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Regeste

StG 8§ 206 Abs. 1 - Handanderungssteuer; wirtschaftliche Handanderung.1. Vereinbaren die
Parteilen im Grundstiickkaufvertrag, dass der Kauf erst dann im Grundbuch einzutragen ist,
wenn die Verkaufspartel dem Grundbuchamt den Zahlungseingang des Kaufpreises
schriftlich bestétigt und wird dieser Zahlungseingang nie bestétigt, kommt es aus
steuerlicher Sicht nicht zu einer Handanderung (die Kaufspartel konnte nie Gber das
Grundstiick verfligen).2. Vereinbaren die Parteien in einem Vorvertrag, dass sich beide
Parteien mit der Bezahlung einer Konventional strafe von der Verpflichtung befreien
konnen, kann nicht direkt auf Erfullung geklagt werden; die wirtschaftliche
Verfligungsgewalt geht demnach nicht mit der Unterzeichnung des Vorvertrages tber.

Erwagungen

E.2

Zu prufen ist, ob die im Revisionsverfahren geltenden Fristen eingehalten worden sind.
Diesist zu bejahen. Gemass § 166 StG ist das Revisionsgesuch innert 90 Tagen seit
Entdeckung des Revisionsgrundes einzureichen. Mit Schreiben vom 14. Dezember 2004
tellte die Verkauferin mit, dass sie vom Vertrag zurlcktrete. Das Revisionsgesuch wurde
am 14. Februar 2005 der Post Ubergeben. Damit ist die Frist offensichtlich eingehalten, was
unbestritten geblieben ist.

E.3

Der Handanderungssteuer unterliegen Handénderungen an Grundstticken, wobei unter einer
Handanderung jedes Rechtsgeschéft verstanden wird, mit dem die wirtschaftliche
Verfugungsgewalt Uber ein Grundstiick Ubergeht. Indem das Steuergesetz vom 1. Dezember
1985 fir die Handéanderungssteuer auf die wirtschaftliche Handanderung abstellt,
Ubernimmt es die Praxis der friheren kantonalen Rekurskommission (KRK), begrindet im
Entscheid KRKE 1979 Nr. 24. Damals entschied die KRK, nur die wirtschaftliche
Handanderung gebe Anlass zur Erhebung der Handénderungsgebihr. Unter
»wirtschaftlicher Handanderung” verstand sie den ,, Wechsel in der wirtschaftlichen
Verfugungsgewalt tber ein Grundstiick, ohne dass das Rechtssubjekt, welches
rechtsgeschéftlich die Verfligungsmacht und damit die Beherrschung des Grundstiicks
erworben hat, zivilrechtlich als Eigentimer in Erscheinung tréte. Der Drittperson wird
ermoglicht, Uber eine Liegenschaft zu verfuigen, obwohl sie rein zivilrechtlich gesehen nicht
Eigentimer geworden ist“ (KRKE 1979 Nr. 24 E. 3). Diese Rechtsprechung ist sowohl in
der Lehre (vgl. Monteil: Zum Objekt der solothurnischen Handanderungssteuer, in:
Festschrift 500 Jahre Solothurn im Bund, Solothurn 1981, S. 321) als auch in der spéteren
Rechtsprechung des Steuergerichts (Grundsétzliche Entscheides des Steuergerichts [KSGE]
1984 Nr. 33 E. 1; 1986 Nr. 23 E. 1; 1991 Nr. 22 E. 2; 1997 Nr. 12 E. 2; 1998 Nr. 14 E. 2;
2002 Nr. 8 E. 2; 2003 Nr. 1 E. 2) Ubernommen worden.



E.4

In casu stellt sich die Frage, in welchem Zeitpunkt bei einem Grundstiickkauf der Ubergang
der wirtschaftlichen Verfligungsmacht auf den Kaufer erfolgt. Nach Art. 665 Abs. 1 ZGB
setzt bereits der obligatorische Kaufvertrag, das V erpflichtungsgeschéft, den Kaufer in die
Lage, die Erflllung des Vertrages gerichtlich durchzusetzen (vgl. Meier-Hayoz: Berner
Kommentar, Bern 1965, Art. 665 ZGB N 7 ff.; Schnyder in: Koller, Der Grundstickkauf,
Bern 2001, § 4 N 25 ff.). Mit Unterzeichnung und mit 6ffentlicher Beurkundung des
Kaufvertrags erwirbt der Kaufer daher bereits die rechtliche und somit auch die
wirtschaftliche Verfigungsmacht. Die Handanderungssteuerpflicht entsteht folglich im
Zeitpunkt des Abschlusses des Grundstiickkaufvertrags (vgl. Monteil, aa.O., S. 324;
Zuppinger: Die wirtschaftliche Handanderung im Steuerrecht, StR 24 [1969] S. 456; KSGE
2002 Nr. 8 E. 3). Der Grundbucheintrag ist demgegentber flr die Frage der Steuerpflicht
nicht massgebend (vgl. Reinhardt: Die Liegenschaften-Handanderungssteuer, Solothurn
1944, N 10).

E.5

Mit Schreiben vom 14. Dezember 2004 erklarte die Y. Immobilien AG, dass sie aufgrund
des Zahlungsverzugs der Rekurrentin auf die Leistung des Kaufpreises verzichte und statt
dessen unter Aufrechterhaltung des Kaufvertrags nach der Differenztheorie Ersatz des aus
der Nichterfullung entstandenen Schadens und Ersatz des V erspatungsschadens verlange.
Zu Kkléren ist demnach, ob es zu zwei oder zu gar keiner Handanderung gekommen ist. Die
Rekurrentin stellt sich auf den Standpunkt, es sei zu keiner Handénderung gekommen; der
Kaufvertrag sei nie ins Grundbuch eingetragen worden, weil eine Bedingung nicht erfillt
worden sei. Bel den Bedingungen im Sinne von Art. 151 ff. OR unterscheidet die
herrschende L ehre aufschiebende bzw. Suspensivbedingungen auf der einen Seite und
aufl6sende bzw. Resol utivbedingungen auf der andern Seite (vgl. statt vieler
Gauch/Schluep/Rey: Schweiz. Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 8. Auflage, ZUrich
2003, N 4192 ff.). Bel einer Suspensivbedingung wird der Vertrag erst mit Eintritt dieser
Bedingung verbindlich. Vorher befindet sich das Rechtsgeschéft in einem Schwebezustand.
Bei der Resolutivbedingung wird der Vertrag zwar im Zeitpunkt der Unterzeichnung bzw.
Beurkundung verbindlich; hingegen verliert er seine Wirksamkeit mit Eintritt der
Bedingung. Die Handanderungssteuerschuld entsteht beim suspensiv bedingten
Grundstuckkauf erst im Zeitpunkt des Eintritts, beim resolutiv bedingten Grundsttickkauf
erst im Zeitpunkt des Ausfalls der Bedingung (vgl. Monteil: aa.O., S. 324 f.). Gemaéss Ziff.
4.8 des Kaufvertrags vom 28. November 2003 war vorgesehen, dass der Kaufvertrag u.a.
erst dann im Grundbuch eingetragen werden sollte, wenn die V erkaufspartei dem
Grundbuchamt den Zahlungseingang des Restkaufpreises von Fr. 59'308'388.-- schriftlich
bestétigen wirde. Das Vorliegen eines solchen Schreibens der Bank war somit eine
Bedingung des Grundbucheintrags. Unbestrittenermassen konnte die Verkaufspartel den
Zahlungseingang nie bestétigen. 6.  Gemass Art. 217 OR kann ein
Grundstuckkaufvertrag bedingt abgeschl ossen werden. Die Vorinstanz ist nun aber der
Ansicht, es kdnne nur dann von einer Bedingung nach Art. 151 ff. OR gesprochen werden,
wenn der Eintritt einer ungewissen Tatsache nicht vom Willen einer Vertragspartei
abhéngig sai. Die Bedingung im vorliegenden Fall hénge aber vom Willen der Rekurrentin
ab. Die wirtschaftliche Verfligungsmacht tiber die Grundstiicke sei daher auf die
Rekurrentin Ubergegangen. Dieser Ansicht kann nicht gefolgt werden.

Potestati vbedingungen (Willensbedingungen), d.h. Bedingungen, deren Eintritt oder



Nichteintritt vom Willen einer Vertragspartel oder eines Dritten abhangig ist, sind nach
herrschender Lehre und Rechtsprechung durchaus zuléssig (vgl. Gauch/ Schluep/Rey:
aa0., N 4200, mit weiterfuhrenden Literaturhinweisen; BGE 122 111 15). Die Bestimmung
in Ziff. 4.8. des Kaufvertrags stellt daher eine rechtsgultige rechtsaufschiebende
Potestativbedingung dar. Dass ein Kaufvertrag nur bei rechtzeitiger Bezahlung des
Kaufpreisesim Grundbuch eingetragen werden kann, ist einein der Praxis regelmassig
verwendete Bedingung (vgl. Giger: Berner Kommentar, Art. 217 OR N 6; Leuenberger in:
Koller, Der Grundstuckkauf, Bern 2001, § 2 N 103). Nicht jeder Eintritt bzw. Nichteintritt
einer Bedingung fuhrt jedoch zur Unwirksamkeit des ganzen Vertrags. Es existieren
durchaus Bedingungen, von denen nur eine bestimmte V ertragswirkung, insbesondere eine
bestimmte Forderung bzw. L eistungspflicht einer Partei abhangt (vgl. Bucher:

Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Tell, 2. Auflage, Zirich 1988, S. 508). Ob
hier die Parteien das Bestehen des gesamten Vertrages von dieser Bankbestétigung
abhéngig machen wollten oder ob man lediglich den Zeitpunkt festhalten wollte, wann der
Grundbucheintrag friihestens erfolgen darf, kann hier aber offen bleiben (vgl. KSGE 2002
Nr. 8 E. 4 b). Wesentlich ist, dass die Rekurrentin geméass dieser V ertragsbestimmung bis
zur Bezahlung des Kaufpreises und der Handanderungssteuer in keiner Art und Weise tiber
das Grundsttick verfligen konnte. Insbesondere war esihr vor der Bezahlung nicht moglich,
die Erfullung dieses Vertrags, d.h. den Grundbucheintrag, gerichtlich durchzusetzen. Die
rechtliche Verfligungsmacht verblieb daher nach der Unterzeichnung des Kaufvertrags
ausnahmsweise weiterhin bel der Verkaufspartei. Zu einer wirtschaftlichen Handénderung
ist es somit trotz Vertragsunterzeichnung nie gekommen. Dass die Rekurrentin wider Treu
und Glauben den Eintritt der Bedingung verhindert haben soll, wie die Vorinstanz diesin
ihrer Vernehmlassung vom 13. Februar 2006 behauptet hat, ist nicht ersichtlich. Aufgrund
der aus den Medien bekannten Hintergriinden um die Stiftung S. muss vielmehr davon
ausgegangen werden, dass die Rekurrentin entgegen ihrem Willen lediglich aufgrund der
personellen Verflechtungen ihrer Organe mit dem Stiftungsrat der Stiftung S. von diesen
negativen Stimmungen betroffen worden ist. Ob die Vorschrift von Art. 156 OR uberhaupt
auf Potestativbedingungen anwendbar ist, wird von der Lehre nicht einheitlich beantwortet.
Nicht ganz zu Unrecht wird hier ins Feld gefiihrt, dass keine Verpflichtung zur Erfullung
einer Bedingung besteht (vgl. Ehrat, Basler Kommentar, Art. 156 OR N 3). 7. Die
Amtschreiberel hat mit Schreiben vom 10. November 2006 den Vorvertrag ins Recht
gelegt. Zu prifen ist ergénzend, ob allenfalls der Vorvertrag geeignet ist, sich auf die
Handanderungssteuerpflicht auszuwirken. Gemass KSGE 1991 Nr. 22 ist ein Vorvertrag
dann handanderungssteuerrechtlich von Bedeutung, wenn durch ihn oder ein ihm folgendes
Rechtsgeschéft die wirtschaftliche Verfligungsgewalt Uber ein Grundstiick Ubergeht. Das
Bundesgericht hat in BGE 118 |1 32 festgehalten, dass direkt auf Erfullung geklagt werden
konne, wenn der Vorvertrag bereits alle Elemente des Hauptvertrags enthalte. M assgebend
ist somit die Frage, ob der hier abgeschlossene Vorvertrag bereits alle objektiv und
subjektiv wesentlichen Punkte beinhaltete und ob die Parteien sich durch den Vorvertrag
effektiv bereits definitiv binden wollten. Zweifellos beinhaltet der Vorvertrag alle objektiv
wesentlichen Punkte. Sowohl die zu verkaufenden Grundstiicke als auch der zu bezahlende
Kaufpreis sind definiert. Ob die Parteien hingegen bereitsim Vorvertrag ale subjektiv
wesentlichen Punkte geregelt haben, ist unklar. Namentlich die im Kaufvertrag enthaltene
Bedingung, dass der Kaufvertrag erst nach Bezahlung des Kaufpreises im Grundbuch
einzutragen ist, ist im Vorvertrag noch nicht enthalten. Die Frage, ob alle subjektiv
wesentlichen Punkte bereitsim Vorvertrag enthalten sind, ist aber hier nicht entscheidend.



Wesentlich ist vielmehr, dass die Parteien vorvertraglich vereinbart haben (Ziff. 4, S. 5 des
Vorvertrags), dass sich beide Parteien mit der Bezahlung der Konventionalstrafe von CHF
250'000.-- von der Verpflichtung befreien kbnnen. Die Vertragsparteien haben mit dieser
Formulierung die Real exekution ausdriicklich wegbedungen und die Nichterfiillungsfolgen
auf die Zahlung eines finanziellen Betrags beschrankt (vgl. M. Reber : Zum "Durchgriff"
beim Vorvertrag, in: recht 3/93, S. 96 f.). Damit steht fest, dass mit dem Vorvertrag nicht
direkt auf Erfullung geklagt werden konnte und die wirtschaftliche Verfigungsgewalt im
Sinne von 8§ 206 Abs. 1 StG mit Unterzeichnung des Vorvertrags nicht Ubergegangen ist.

E.8

Mit Schreiben vom 14. Dezember 2004 erklarte die Verkaufspartel den Verzicht auf die
nachtragliche Leistung und forderte nach den Grundsétzen der Differenztheorie im Sinne
von Art. 107 Abs. 2 OR den Ersatz des aus der Nichterfullung entstandenen Schadens
(positives Vertragsinteresse). Die Auslibung dieses Wahlrechts fuhrte zu einer
Umgestaltung der Rechtslage. Der Vertrag wurde zwar grundsétzlich aufrechterhalten, doch
anderte sich dessen Inhalt. An die Stelle der Vertragsleistung trat eine Ersatzleistung
(Weber: Berner Kommentar, Art. 107 OR N 159). Well die Verkaufspartei die
Differenztheorie gewahit hatte, brauchte sie ihre Leistung, die Ubertragung der beiden
Grundstiicke, nicht real zu erbringen. Im Gegensatz zur Nichtigkeit, zur einseitigen
Unverbindlichkeit oder zur einvernehmlichen Aufhebung eines Kaufvertrags (vgl. KSGE
2002 Nr. 8 E. 4 aff.; Monteil: aa.0., S. 328) hat hier die Austibung der Wahlrechte keine
Wirkung ex tunc. Der Kaufvertrag ist nicht riickwirkend aufgehoben sondern lediglich ex
nunc umgestaltet worden. Auf die Frage der Handanderungssteuerpflicht hat diesim
vorliegend zu beurteilenden Fall keine Auswirkungen, da es mangels Eintritts der
rechtsauf schiebenden Potestativbedingung nie zu einer wirtschaftlichen Handanderung
gekommen ist (vgl. E. 6). Eine Handanderungssteuer ist daher nicht geschul det.

E.9

Ob die Verkaufspartel die Grundstticke inzwischen an einen Dritten verkauft hat, erschliesst
sich aus den Akten nicht. Zweifellos hétte sie aber als wirtschaftliche und rechtliche
Eigentimerin die Grundstiicke in der Zwischenzeit ohne weiteres verkaufen kénnen. Dass
die Rekurrentin noch heute wirtschaftliche Eigentimerin der Grundstiicke ist, kann kaum
ernsthaft in Erwégung gezogen werden. Wére daher die Rekurrentin effektiv nach
Unterzeichnung des Kaufvertrags wirtschaftliche Eigentimerin geworden, hétte die
Vorinstanz hier konsequenterweise von einer eigentlichen Rickbertragung ausgehen und
zweimal die Handanderungssteuer veranlagen mussen. Dass die Vorinstanz nur einmal die
Handanderungssteuer gefordert hat, ist daher rechtlich kaum nachvollziehbar.
Steuergericht, Urteil vom 7. Mai 2007

E.24

[1969] S. 456; KSGE 2002 Nr. 8 E. 3). Der Grundbucheintrag ist demgegentiber fir die
Frage der Steuerpflicht nicht massgebend (vgl. Reinhardt: Die
Liegenschaften-Handéanderungssteuer, Solothurn 1944, N 10).

5.Mit Schreiben vom 14. Dezember 2004 erklarte die Y. Immobilien AG, dass sie aufgrund
des Zahlungsverzugs der Rekurrentin auf die Leistung des Kaufpreises verzichte und statt
dessen unter Aufrechterhaltung des Kaufvertrags nach der Differenztheorie Ersatz des aus
der Nichterfullung entstandenen Schadens und Ersatz des V erspatungsschadens verlange.
Zu Kkléren ist demnach, ob es zu zwei oder zu gar keiner Handanderung gekommen ist. Die



Rekurrentin stellt sich auf den Standpunkt, es sei zu keiner Handénderung gekommen; der
Kaufvertrag sei nie ins Grundbuch eingetragen worden, weil eine Bedingung nicht erfillt
worden sai.

Bel den Bedingungen im Sinne von Art. 151 ff. OR unterscheidet die herrschende Lehre
aufschiebende bzw. Suspensivbedingungen auf der einen Seite und auflésende bzw.

Resol utivbedingungen auf der andern Seite (vgl. statt vieler Gauch/Schluep/Rey: Schweiz.
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 8. Auflage, Zurich 2003, N 4192 ff.). Bei einer
Suspensivbedingung wird der Vertrag erst mit Eintritt dieser Bedingung verbindlich.
Vorher befindet sich das Rechtsgeschéft in einem Schwebezustand. Bel der
Resolutivbedingung wird der Vertrag zwar im Zeitpunkt der Unterzeichnung bzw.
Beurkundung verbindlich; hingegen verliert er seine Wirksamkeit mit Eintritt der
Bedingung. Die Handanderungssteuerschuld entsteht beim suspensiv bedingten
Grundstuckkauf erst im Zeitpunkt des Eintritts, beim resolutiv bedingten Grundsttickkauf
erst im Zeitpunkt des Ausfalls der Bedingung (vgl. Monteil: aa.O., S. 324 f.). Gemaéss Ziff.
4.8 des Kaufvertrags vom 28. November 2003 war vorgesehen, dass der Kaufvertrag u.a.
erst dann im Grundbuch eingetragen werden sollte, wenn die Verkaufspartei dem
Grundbuchamt den Zahlungseingang des Restkaufpreises von Fr. 59'308'388.-- schriftlich
bestétigen wirde. Das Vorliegen eines solchen Schreibens der Bank war somit eine
Bedingung des Grundbucheintrags. Unbestrittenermassen konnte die Verkaufspartel den
Zahlungseingang nie bestétigen.

6. GemassArt. 217 OR kann ein Grundsttickkaufvertrag bedingt abgeschlossen werden.
Die Vorinstanz ist nun aber der Ansicht, es kdnne nur dann von einer Bedingung nach Art.
151 ff. OR gesprochen werden, wenn der Eintritt einer ungewissen Tatsache nicht vom
Willen einer Vertragspartel abhangig sei. Die Bedingung im vorliegenden Fall hénge aber
vom Willen der Rekurrentin ab. Die wirtschaftliche Verfigungsmacht Uber die Grundstiicke
sei daher auf die Rekurrentin Gbergegangen. Dieser Ansicht kann nicht gefolgt werden.
Potestati vbedingungen (Willensbedingungen), d.h. Bedingungen, deren Eintritt oder
Nichteintritt vom Willen einer Vertragspartel oder eines Dritten abhangig ist, sind nach
herrschender L ehre und Rechtsprechung durchaus zuléssig (vgl. Gauch/ Schluep/Rey:
aa0., N 4200, mit weiterfuhrenden Literaturhinweisen; BGE 122 111 15). Die Bestimmung
in Ziff. 4.8. des Kaufvertrags stellt daher eine rechtsgultige rechtsauf schiebende
Potestativbedingung dar. Dass ein Kaufvertrag nur bei rechtzeitiger Bezahlung des
Kaufpreises im Grundbuch eingetragen werden kann, ist einein der Praxis regelmassig
verwendete Bedingung (vgl. Giger: Berner Kommentar, Art. 217 OR N 6; Leuenberger in:
Koller, Der Grundstiickkauf, Bern 2001, 8 2 N 103). Nicht jeder Eintritt bzw. Nichteintritt
einer Bedingung fuhrt jedoch zur Unwirksamkeit des ganzen Vertrags. Es existieren
durchaus Bedingungen, von denen nur eine bestimmte V ertragswirkung, insbesondere eine
bestimmte Forderung bzw. L eistungspflicht einer Partei abhangt (vgl. Bucher:

Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Tell, 2. Auflage, Zirich 1988, S. 508). Ob
hier die Parteien das Bestehen des gesamten Vertrages von dieser Bankbestétigung
abhéngig machen wollten oder ob man lediglich den Zeitpunkt festhalten wollte, wann der
Grundbucheintrag friihestens erfolgen darf, kann hier aber offen bleiben (vgl. KSGE 2002
Nr. 8 E. 4 b). Wesentlich ist, dass die Rekurrentin geméass dieser V ertragsbestimmung bis
zur Bezahlung des Kaufpreises und der Handanderungssteuer in keiner Art und Weise tiber
das Grundsttick verfligen konnte. Insbesondere war esihr vor der Bezahlung nicht moglich,
die Erfullung dieses Vertrags, d.h. den Grundbucheintrag, gerichtlich durchzusetzen. Die



rechtliche Verfligungsmacht verblieb daher nach der Unterzeichnung des Kaufvertrags
ausnahmsweise weiterhin bel der Verkaufspartei. Zu einer wirtschaftlichen Handéanderung
Ist es somit trotz V ertragsunterzeichnung nie gekommen.

Dass die Rekurrentin wider Treu und Glauben den Eintritt der Bedingung verhindert haben
soll, wie die Vorinstanz diesin ihrer Vernehmlassung vom 13. Februar 2006 behauptet hat,
ist nicht ersichtlich. Aufgrund der aus den Medien bekannten Hintergriinden um die
Stiftung S. muss vielmehr davon ausgegangen werden, dass die Rekurrentin entgegen ihrem
Willen lediglich aufgrund der personellen Verflechtungen ihrer Organe mit dem
Stiftungsrat der Stiftung S. von diesen negativen Stimmungen betroffen worden ist. Ob die
Vorschrift von Art. 156 OR tberhaupt auf Potestativbedingungen anwendbar ist, wird von
der Lehre nicht einheitlich beantwortet. Nicht ganz zu Unrecht wird hier ins Feld gefihrt,
dass keine Verpflichtung zur Erflllung einer Bedingung besteht (vgl. Ehrat, Basler
Kommentar, Art. 156 OR N 3).

Zweifellos beinhaltet der Vorvertrag ale objektiv wesentlichen Punkte. Sowohl die zu
verkaufenden Grundstticke als auch der zu bezahlende Kaufpreis sind definiert. Ob die
Parteien hingegen bereitsim Vorvertrag alle subjektiv wesentlichen Punkte geregelt haben,
ist unklar. Namentlich die im Kaufvertrag enthaltene Bedingung, dass der Kaufvertrag erst
nach Bezahlung des Kaufpreises im Grundbuch einzutragen ist, ist im Vorvertrag noch
nicht enthalten. Die Frage, ob alle subjektiv wesentlichen Punkte bereitsim Vorvertrag
enthalten sind, ist aber hier nicht entscheidend. Wesentlich ist vielmehr, dass die Parteien
vorvertraglich vereinbart haben (Ziff. 4, S. 5 des Vorvertrags), dass sich beide Parteien mit
der Bezahlung der Konventionalstrafe von CHF 250'000.-- von der Verpflichtung befreien
konnen. Die Vertragsparteien haben mit dieser Formulierung die Realexekution
ausdriicklich wegbedungen und die Nichterfullungsfolgen auf die Zahlung eines
finanziellen Betrags beschrankt (vgl. M. Reber:Zum "Durchgriff" beim Vorvertrag, in:
recht 3/93, S. 96 f.). Damit steht fest, dass mit dem Vorvertrag nicht direkt auf Erfillung
geklagt werden konnte und die wirtschaftliche Verfligungsgewalt im Sinne von § 206 Abs.
1 StG mit Unterzeichnung des Vorvertrags nicht Gbergegangen ist.

8.Mit Schreiben vom 14. Dezember 2004 erklarte die Verkaufspartel den Verzicht auf die
nachtrégliche Leistung und forderte nach den Grundsétzen der Differenztheorie im Sinne
von Art. 107 Abs. 2 OR den Ersatz des aus der Nichterfillung entstandenen Schadens
(positives Vertragsinteresse). Die Auslibung dieses Wahlrechts fuhrte zu einer
Umgestaltung der Rechtslage. Der Vertrag wurde zwar grundsétzlich aufrechterhalten, doch
anderte sich dessen Inhalt. An die Stelle der Vertragsleistung trat eine Ersatzleistung
(Weber: Berner Kommentar, Art. 107 OR N 159). Well die Verkaufspartei die
Differenztheorie gewahlt hatte, brauchte sieihre Leistung, die Ubertragung der beiden
Grundstlicke, nicht real zu erbringen. Im Gegensatz zur Nichtigkeit, zur einseitigen
Unverbindlichkeit oder zur einvernehmlichen Aufhebung eines Kaufvertrags (vgl. KSGE
2002 Nr. 8 E. 4 aff.; Montell: aa.0., S. 328) hat hier die Austibung der Wahlrechte keine
Wirkung ex tunc. Der Kaufvertrag ist nicht riickwirkend aufgehoben sondern lediglich ex
nunc umgestaltet worden. Auf die Frage der Handénderungssteuerpflicht hat diesim
vorliegend zu beurteilenden Fall keine Auswirkungen, da es mangels Eintritts der
rechtsaufschiebenden Potestativbedingung nie zu einer wirtschaftlichen Handénderung
gekommen ist (vgl. E. 6). Eine Handénderungssteuer ist daher nicht geschul det.

9.0b die Verkaufspartei die Grundstiicke inzwischen an einen Dritten verkauft hat,
erschliesst sich aus den Akten nicht. Zweifellos hétte sie aber als wirtschaftliche und



rechtliche Eigentimerin die Grundstiicke in der Zwischenzeit ohne weiteres verkaufen
konnen.

Dass die Rekurrentin noch heute wirtschaftliche Eigentiimerin der Grundstiicke ist, kann
kaum ernsthaft in Erwagung gezogen werden. Wére daher die Rekurrentin effektiv nach
Unterzeichnung des Kaufvertrags wirtschaftliche Eigentiimerin geworden, hétte die
Vorinstanz hier konsequenterweise von einer eigentlichen Rickibertragung ausgehen und
zweimal die Handanderungssteuer veranlagen missen. Dass die Vorinstanz nur einmal die
Handanderungssteuer gefordert hat, ist daher rechtlich kaum nachvollziehbar.
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