SO_GERICHTE SGNEB.2014.1 vom 8. September 2014

SO Obergericht, 2014-09-08, DE

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/so_gerichte SGNEB.2014.1
FR: SO_GERICHTE SGNEB.2014.1 du 8 septembre 2014

IT: SO_GERICHTE SGNEB.2014.1 del 8 settembre 2014

Regeste

Handanderungssteuer, steuerbare Handanderungen,
Bemessung.Handanderungssteuerpflicht bei Ubertragung von Beteiligungsrechten an
Immobiliengesellschaften. Massgebend fir die Bemessung der Handénderungssteuer ist der
Verkehrswert der Ubertragenen Liegenschaft. Bestdtigung der diesbezuiglichen Praxis des
Steuergerichts; diese fuhrt weder zu einer ungleichen Behandlung noch zu einer
unverhaltnismassigen Besteuerung.

Erwagungen

E.3

Das Steuergericht hat sich in einem publizierten Grundsatzentscheid vom 5. Mai 2008
ausfuhrlich zur Problematik gedussert (KSGE 2008 Nr. 11 E. 4):

m 3) Nach dem Wortlaut der Bestimmung von 8§ 210 StG ist auf den Verkehrswert m des
Grundstiickesm abzustellen. Das heisst, auf den Wert, den das Grundstiick im Moment des
Verkaufs auf dem Markt erzielen wiirde.

m Das Grundstickm ist definiert in § 205 Abs. 2 StG, und zwar primér a's Grundsttick im
sachenrechtlichen Sinn von Art. 655 ZGB (lit. a). Grundstticke sind nach der Definition von
Art. 655 ZGB die Liegenschaften, die in das Grundbuch aufgenommenen selbsténdigen und
dauernden Rechte, die Bergwerke und die Miteigentumsanteile an Grundstticken. Daneben
gelten auch Rechtsameanteile nach kantonalem Recht al's Grundstiicke (8 205 Abs. 2 lit. b),
zudem feste Bauten auf fremdem Boden (lit. ¢). Diesen Grundstticken gleichgestellt werden
Grundstticksanteile (§ 205 Abs. 3 StG).

Als m Grundstiickm kommt nach dem Wortlaut der Bestimmung also nur die Liegenschaft
in Frage, welche die Hand gedndert hat, sei dies nun durch ein direktes

V erdusserungsgeschéft oder durch den Verkauf der Beteiligungsrechte, in welchem diese
Liegenschaft quasi verkorpert ist.

b) Auch eine systematische Auslegung fuhrt zu demselben Ergebnis. Die Tatbestande nach
8206 Abs. 1 StG sind in erster Linie direkte Verdusserungsgeschéfte, ndamlich Kauf,
Tausch und Schenkung (lit. @), daneben indirekte V erdusserungsgeschéfte wie die
Ubertragung eines Kauf- oder Riickkaufrechts an Grundstiicken sowie der Verzicht auf
deren Austibung zugunsten eines Dritten, welche rechtlich direkt durchsetzbar sind (lit. b),
ferner der Eintritt eines Dritten in den Kaufvertrag (lit. ¢). Well nach dem kantonalen Recht
die wirtschaftliche Veranderung der Verfiigungsgewalt entscheidend ist, sind auch indirekte
Handanderungen wie eben die Verdusserung der Aktienmehrheit an einer
Immobiliengesellschaft (lit. d) steuerpflichtig. In jedem dieser Félle geht es aber immer um
eine ganze Liegenschaft im Sinne von Art. 655 ZGB, nicht um einen blossen Teil davon.



¢) Durch die Tatbesténde der wirtschaftlichen Handanderung soll sichergestellt werden,
dass die Rechtsverkehrssteuer nicht mit Rechtsgeschaften umgangen werden kann, die
wirtschaftlich einer zivilrechtlichen Eigentumsiibertragung gleichkommen, also ebenfalls
dem (wirtschaftlichen) Erwerber erlauben, Uber das Grundstiick wie ein zivilrechtlicher
Eigentiimer zu verfuigen und seinen Wert nutzbar zu machen. Weshalb bel diesen
Geschéaften nicht die gleiche Bemessungsgrundlage gelten sollte, wie bel zivilrechtlichen
Ubertragungen, namlich der Verkehrswert des (wirtschaftlich) tibertragenen Grundstiickes,
ist nicht ersichtlich. Besteuert wird ja nicht die Aktientibertragung, sondern die
wirtschaftliche Verdusserung des Grundstiicks. Dabei kann es nicht auf den Anteil der
Aktienubertragung und dessen Wert ankommen, sondern einzig darauf, ob durch die
Ubertragung eines Aktienpakets, oder im Extremfall einer einzigen Aktie, die
wirtschaftliche Verfigungsmacht von einem alten Aktieninhaber auf einen neuen
Ubertragen wird, so dass der neue Inhaber in der Lageist, als Mehrheitsaktionar
wirtschaftlich Uber das Grundstiick zu verfiigen. Auch nach dem Sinn der Vorschrift von §
210 StG kommt es also entscheidend auf den Verkehrswert des Grundstlicks an, nicht auf
den Wert der Gbertragenen Beteiligungsrechte.

d) Die Auffassung der Rekurrentin hétte zur Folge, dass entweder ein Teil des
Grund-stickwerts, der in einer Immobilien-AG verkérpert ist, im Extremfall 49.9 Prozent,
Uberhaupt nie als Bemessungsgrundlage der Handanderungssteuer unterldge, oder dass
jeder Aktienverkauf bei einer Immobiliengesellschaft der Steuer unterstellt werden miisste,
was schon praktisch nicht durchfihrbar wére, da die Publizitét fehlte.

Der Anteil des verkauften Aktienpaketes und sein Preis oder der darin theoretisch
anteilsmassig verkorperte Grundstiickswert spielt also fir die Bemessung der
Handanderungssteuer keine Rolle ().

€) Von einer systematischen Benachteiligung der Erwerber von Anteilen an einer
Immobilen-AG kann keine Rede sein. Besteuert wird nur, wenn die wirtschaftliche
Verfligungsmacht tbertragen wird, also der Erwerber neu tber eine Aktienmehrheit
verflgt. Bemessungsgrundlage ist dieselbe wie bel allen andern Grundstiickstibertragungen,
namlich der Verkehrswert der Liegenschaft. Wenn bei einer Ubertragung von (bloss) 55
Prozent der Aktien einer Immobiliengesellschaft der Grundstiickswert nur zu 55 Prozent als
Bemessungsgrundlage diente, kdme das einer ungerechtfertigten Bevorzugung des
wirtschaftlichen Erwerbers einer Immobilie gleich, die im Gesetz keine Stiitze findet (...).m

E.4

Entgegen der Ansicht der Rekurrentin ist an dieser bewdahrten Praxis des Steuergerichts
festzuhalten, da sie weder zu einer ungleichen Behandlung noch zu einer
unverhaltnismassigen Besteuerung fuhrt.

E. 41

Praxisgemass wird die Rechtsgleichheit (Art. 8 BV) auf dem Gebiet der Steuern
konkretisiert durch die Grundsétze der Allgemeinheit und Gleichmassigkeit der
Besteuerung sowie durch den Grundsatz der Besteuerung nach der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit (vgl. Art. 127 Abs. 2 BV); danach sind Steuerpflichtige in gleichen
wirtschaftlichen Verhaltnissen gleich zu besteuern (BGE 136 | 49 E. 5.2 S. 59 f.). Der
Gesetzgeber hat aber auch im Abgaberecht innerhalb der Schranken der Verfassung
weitgehende Gestaltungsfreiheit. Die Rechtsgleichheit ist nicht schon verletzt, wenn der
Gesetzgeber Losungen trifft, die nicht in jeder Hinsicht einem bestimmten wirtschaftlichen,



juristischen oder finanzwissenschaftlichen System folgen (BGE 1261 76 E. 2a S. 78).
Hinzu kommt, dassim Interesse der Praktikabilitét eine gewisse Schematisierung und
Pauschalierung des Abgaberechts unausweichlich und deshalb auch zul&ssig ist. Soweit
keine absolute Gleichbehandlung erzielt werden kann, genugt es, wenn die gesetzliche
Regelung nicht in genereller Weise zu einer wesentlich starkeren Belastung oder
systematischen Benachteiligung bestimmter Gruppen von Steuerpflichtigen fuhrt (BGE 133
1305 E. 5.1 S. 309 f.; vgl. zur Rechtsgleichheit auch: Richner et a., Handkommentar zum
DBG, 2. Aufl., Zurich 2009, VB zu DBG Rz. 50 ff.).

E.4.2

Die Rekurrentin will hier eine rechtsungleiche Behandlung darin erblicken, dass das
Steueramt in Fallen von § 206 Abs. 2 StG (Anderung im Personenbestand von
Gesamt-handverhdltnissen) - in Anlehnung an BGE 87 | 342 - fir die Bemessung der
Handanderungssteuer jeweils auf einen bestimmten Bruchtell des Verkehrswertes der im
Gesamtvermdgen gehaltenen Immobilien abstelle. Damit verkennt die Rekurrentin, dass es
vorliegend schon am Kriterium der "gleichen wirtschaftlichen Verhdtnisse" mangelt. Wenn
ein Gesamthander im Sinne von § 206 Abs. 2 StG seinen Eigentumsanteil Ubertragen will,
Ist dazu die Zustimmung der anderen Gesamthander erforderlich. Dabei andert nur ein
bestimmter Antell an einem Grundstick die Hand. Anders verhélt es sich bei der
Ubertragung der Stimmenmehrheit an einer ImmobiliengeselIschaft; eswird nicht bloss ein
Anteil an den Gesellschaftsgrundstticken Gbertragen, sondern mit der Stimmenmehrheit
kann der Aktiondr wirtschaftlich vollstandig tber die Gesellschaftsgrundstiicke verfligen.

Im vorliegenden Fall ist unbestritten, dass die Rekurrentin mit Kaufvertrag vom 2013 die
Mehrheitsbeteiligung (64.73 % der Stimmrechte) an der Z. Holding AG erworben hat. In
Ubereinstimmung mit der Vorinstanz ist davon auszugehen, dass durch den Erwerb der
Stimmenmehrheit die wirtschaftliche Verfligungsmacht Uber die Grundstiicke auf die
Rekurrentin Ubergegangen ist, was die Handanderungssteuer ausl0st. Nach dem Gesagten
Ist es dabei nicht entscheidend, dass die Rekurrentin lediglich eine Kapital beteiligung von
15.5 % erworben hat. Mit der Mehrheit der Stimmrechtsaktien ist auch die Kontrolle Uber
die Z. Holding AG und damit die wirtschaftliche Verfligungsgewalt tber die Grundstlicke
der Gesellschaft auf die Rekurrentin Ubergegangen.

E.43

Die dargestellte langjdhrige Praxis (vgl. auch Miller,a.a.O., S. 443, Fn. 20 mit Hinweis auf
Urteil SGNEB.2009.2 vom 18. Januar 2010 E. 3; Monteil, aa.O., S. 343) verstosst damit
weder gegen den Grundsatz der Gleichbehandlung noch denjenigen der Gleichmassigkeit
der Besteuerung. Der von der Rekurrentin herangezogene BGE 87 | 342, der sichim
Ubrigen noch auf das am 1. Januar 1986 aufgehobene Gesetz vom 23. Februar 1919
betreffend den Bezug von Handanderungsgebiihren an Liegenschaften (vgl. § 259 lit. b
StG) stiitzt, betrifft die Berechnung der Handanderungssteuer bei Anderungen im Bestande
der Gesamthander (hier: Austritt aus einer Kollektivgesellschaft), weshalb daraus keine
Schluisse fur die hier vorliegende Konstellation einer Ubertragung von Beteiligungsrechten
an Immobiliengesellschaften gezogen werden kdnnen.

E.44

Schliesslich macht die Rekurrentin eine Unverhdtnismassigkeit der Besteuerung geltend,
dadie kritisierte Praxis zu einer "effektiven Belastung des bezahlten Kaufpreises mit der
Handanderungssteuer von 150.39 %" fuhre, was den Rahmen einer verhdtnismassigen



Besteuerung deutlich sprenge. Die von den Steuerbehdrden angewandte Praxis fihre zu
einer "unverhaltnisméssig hohen Steuerbelastung”. Diese Rlge deckt sich teilweise mit der
Rige der Verletzung der Grundséize der Allgemeinheit und Gleichmé&ssigkeit der
Besteuerung (vgl. E. 4.1 hiervor), weshalb grundsétzlich auf diese Erwégungen verwiesen
werden kann.

Sowelit - zumindest sinngeméss - der Vorwurf der konfiskatorischen Besteuerung erhoben
wird, ist nicht ersichtlich, inwiefern die vom Bundesgericht aufgestellten, strengen
Bedingungen fir eine konfiskatorische Besteuerung (vgl. KSGE 2003 Nr. 2; Richner et al.,
aa0., VB zu DBG Rz. 76 ff.) gegeben sein sollen.

Aus der von der Rekurrentin eingereichten Gegeniiberstellung der Ergebnisse mit diversen
Berechnungsmethoden vermag diese sodann nichts zu ihren Gunsten abzuleiten: Wie die
Vorinstanz zu Recht ausgefuhrt hat, verkennt die Rekurrentin, dass nicht der Kaufpreis,
sondern der Verkehrswert der Grundstiicke, an denen die wirtschaftliche Verfligungsgewalt
Ubergegangen ist, Bemessungsgrundlage fiir die Handanderungssteuer bildet. Die
Zahlenbeispiele basieren sodann auf dem im Aktienkaufvertrag vereinbarten Kaufpreis, der
jedoch offensichtlich unter der anteiligen Kapitalbeteiligung an der Z. Holding AG lag.

Sodann vermag auch der blosse Hinweis, wonach der Kanton Solothurn der einzige Kanton
sei, welcher fur die Bemessungsgrundlage nicht auf den Kaufpreis, sondern auf den
Verkehrswert abstelle, nicht aufzuzeigen, inwiefern diese Praxis verfassungs- oder
bundesrechtswidrig sein soll. Daran andert auch das von der Rekurrentin angefihrte und
inzwischen Uber 30-j&hrige Zitat von Montell (aa.O., S. 344) nichts, das von der seither
ergangenen Praxis Uberholt worden ist.

Insgesamt liegt damit weder eine Verletzung von Art. 5 Abs. 2 oder Art. 8 noch von Art.
127 Abs. 2 BV vor.
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