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Volltext

Wirtschaftliche HandA=nderung, Verkauf einer Immobilien-GmbH. A§ 126 StG , A§ 127
StG, A§ 27 StV Der Verkauf einer GmbH, deren Bilanz hauptsAachlich aus Immobilien
besteht und deren Betrieb nicht aktiv weitergefAYzhrt wird, ist als wirtschaftliche

HandA enderung zu qualifizieren, wenn der Verkaufspreisim Wesentlichen dem Wert der
Liegenschaften gleichkommt. Mit Kaufvertrag vom 17. Februar 2020 verAousserte der
Rekurrent das gesamte Stammkapital von Fr. 20'000.-- der A GmbH (rAY.ckwirkend per 1.
Januar 2020) an X zum Preisvon Fr. 207'009.93. Die Gesellschaft bezweckte das Verlegen
von Bodenbel Aagen und wies per 31. Dezember 2019 bei einer Bilanzsumme von Fr.
2'335'348.02 einen Immobilienbestand von Fr. 2'310'622.05 auf. Davon entfielen Fr.
80'622.05 auf den GeschAxftssitz und Fr. 2'230'000.-- auf sechs
Stockwerkeigentumseinheiten. Am 20. Februar 2020 wurde das Am bernahmeobjekt in B
GmbH umfirmiert. Gleichzeitig erfolgte eine ZweckArnderung. Die B GmbH bezweckt
nun die Vermittlung, Einkaufsberatung und das Betreiben von Immobilien, die Erbringung
von Dienstleistungen in allen Bereichen des Bauwesens und die Am bernahme von
GeneralunternehmerauftrAagen im In- und Ausland. Zudem erfolgte ebenfalls gleichentags
eine Sitzverschiebung. Am 15. Januar 2020 liess der Rekurrent am frAYzheren Sitz der B
GmbH die Einzelfirma C eintragen, welche das Verlegen von Bodenbel Argen bezweckt.
Am 7. Oktober 2021 grAYandete der Rekurrent wiederum neu eine A GmbH am gleichen
GeschAxftssitz. Die VeranlagungsbehAfrde erblickte in der VerArnusserung sAamtlicher
Stammanteile der B GmbH eine wirtschaftliche HandAsnderung und verfAY.gte am 7.
August 2023 einen steuerbaren GrundstAYzckgewinn von Fr. 208'500.-- mit einem
Steuerbetrag von Fr. 83'400.--. Die dagegen erhobene Einsprache vom 6. September 2023
wies die Vorinstanz mit Entscheid vom 30. November 2023 ab. Die
Steuerrekurskommission weist den dagegen erhobenen Rekurs ab. Aus den ErwA agungen:
4. Gewinne aus der VerArusserung von GrundstAYzcken des PrivatvermA fgens
natAYarlicher Personen unterliegen der GrundstAYackgewinnsteuer (A§ 126 Abs. 1 Ziff. 1
StG). Der VerAnusserung von GrundstAY.cken ist die VerArusserung von Anteilen an
solchen gleichgestellt (A§ 126 Abs. 2 StG). Die Steuerpflicht wird durch jede
VerAnusserung begrA¥andet, mit der Eigentum an einem GrundstAYack AYzbertragen wird
(A8 127 Abs. 1 Satz 1 StG). Als VerAnusserung gelten auch RechtsgeschAxfte, die
hinsichtlich der VerfAY.gungsgewalt AVber GrundstAY.cke wirtschaftlich wie eine
VerAousserung im Sinne von Absatz 1 wirken (A§ 127 Abs. 2 Ziff. 1 StG). Als
RechtsgeschAxfte, die hinsichtlich der VerfAY,gungsgewalt AVber GrundstAY.cke
wirtschaftlich wie VerArusserungen wirken, ist insbesondere eine VerAausserung einer
beherrschenden Beteiligung an einer ImmobilienAgeselIschaft oder -genossenschaft
anzusehen (A8 27 Abs. 1 Ziff. 1 der StV). Allgemein liegt eine wirtschaftliche

HandA enderung immer dann vor, wenn wesentliche Teile der wirtschaftlichen
VerfAYgungsgewalt AViber ein GrundstAYack vom bisherigen VerfAYgungsberechtigten



(wirtschaftlichen EigentAYzmer) auf einen Dritten AYzbergehen, ohne dass dabei die
zivilrechtlichen EigentumsverhAxltnisse eine Am nderung erfahren (fehlende
grundbuchliche Mutation; Richner/Frei/K aufmann/Rohner, Kommentar zum ZAYarcher
Steuergesetz, 4. Aufl., ZAYaich 2021, A§ 216 N 60). 4.1 In stAandiger Rechtsprechung
nimmt das Bundesgericht einen der Gewinn- oder HandA enderungssteuer unterliegenden
Am bergang des Grundeigentums bei RechtsgeschAsften an, mit denen die wirtschaftliche
VerfAY.gungsgewalt AYzber eine Liegenschaft durch die Am bertragung von
Beteiligungsrechten an Immobiliengesellschaften AY.bergeht. Bei der Qualifikation einer
Gesellschaft als Betriebs- oder als Immobiliengesellschaft ist nicht auf den subjektiven
Willen der Beteiligten, sondern auf objektive Merkmale abzustellen (Urteil des
Bundesgerichts 2C_1044/2014 vom 26. November 2015 E. 2.3und E. 2.4.3.). Ob eine
Gesellschaft al's Immobiliengesel I schaft betrachtet werden kann, bestimmt sich somit in
erster Linie nach dem Gesellschaftszweck. Besteht dieser ausschliesslich oder mindestens
zur Hauptsache darin, GrundstAYucke, d.h. Liegenschaften, in das Grundbuch
aufgenommene selbstAendige und dauernde Rechte, Bergwerke oder Miteigentumsanteile
an GrundstAY.cken zu erwerben, zu verwalten, zu nutzen und zu verArussern, so kann von
einer Immobiliengesellschaft gesprochen werden. Bildet dagegen der Grundbesitz bloss die
sachliche Grundlage fAYa einen Fabrikations-, Handels- oder sonstigen GeschAoftsbetrieb,
so liegt keine Immobilien-, sondern eine Betriebsgesellschaft vor (BGE 104 1a 251 E. 3a).
4.2 DemgegenAYber ist gemAass bundesgerichtlicher Rechtsprechung bei der

Am bertragung von Beteiligungen an BetriebsgeselIschaften eine grundsteuerlich zu
erfassende wirtschaftliche HandAanderung am Grundeigentum nur ausnahmsweise und bei
aussergewA Jhnlichen VerhAaltnissen anzunehmen (Urteil des Bundesgerichts
2C_1044/2014 vom 26. November 2015 E. 2.5.3.). Denn bei der Am bertragung einer
Betriebsgesellschaft | Ansst sich die Transaktion objektiv nicht auf den Handwechsel an
GrundstAYacken reduzieren, die VerfAY.gungsmacht AYzber die GrundstAY.cke ist
lediglich ein Ausfluss der viel weitergehenden Beherrschung des gesamten Unternehmens,
die der KAnufer mit dem Erwerb der Beteiligung erlangt (Richner/Frei/K aufmann/Rohner,
aa0., A§ 216 N. 94). Wird der Betrieb nach VerArnusserung der Mehrheitsbeteiligung
fortgefA%zhrt, liegt die VerAausserung von Beteiligungen an einer Betriebsgesellschaft und
somit keine wirtschaftliche HandArnderung vor. Eswird dabei aber vorausgesetzt, dass die
bisherige BetriebsgeselIschaft den Betrieb als Gesellschaft selbst (aktiv) weiterf AYzhrt.
Wird die aktive BetriebsfAYzhrung auf eine andere Gesellschaft AYibertragen, handelt es
sich bei der Gesellschaft, welche diese aktive BetriebsfAYzhrung aufgibt, nicht mehr um
eine Betriebsgeseall schaft, auch wenn diese Gesellschaft weiterhin das Risiko des Betriebs
trAngt (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, a.a.0., A§ 216 N. 96a). Dabei kommt es bei der
steuerlichen Beurteilung des RechtsgeschAxfts nicht nur auf die Vorstellungen des
VerkAnufers an; ebenso massgebend sind die Absichten des KAaufers. Der wirtschaftliche
Gehalt des RechtsgeschAxfts - die Frage also, ob der vereinbarte Aktienpreis fAYar einen
Betrieb oder nur fAYa den Grundbesitz bezahlt worden ist - IAssst sich nur unter Einbezug
der Vorstellungen beider Vertragsparteien beurteilen Richner/Frei/ Kaufmann/Rohner,
aa0., A§ 216 N. 96b). So wurde der Gewinn aus dem Verkauf sAemtlicher Aktien einer
Gesellschaft, die in der eigenen Liegenschaft ein Hotel betrieb, als wirtschaftliche
HandAenderung qualifiziert, weil der AktienkArufer von Anfang an entschlossen war, das
bestehende HotelgebA aude abzubrechen und durch einen Neubau mit anderer
Zweckbestimmung (Bankfiliale) zu ersetzen. Daher hatte der Hotel betrieb auf den Preis der
Aktien keinen oder doch nur einen untergeordneten Einfluss; der Verkaufspreis war zur



Hauptsache durch den Bodenwert bestimmt (BGE 911 467 E. 2 S. 4721.). 4.3 Ob eine
wirtschaftliche HandA enderung vorliegt, bestimmt sich nach den VerhAxltnissen,
insbesondere der tatsAachlichen TAxrtigkeit der Gesellschaft, zum Zeitpunkt der
VerAnusserung. Eswird also auf den Zeitpunkt abgestellt, in dem die VerfAYgungsmacht
AY.bergeht bzw. auf die tatsArachliche AusAYzbung der mit dem Grundeigentum
verbundenen Befugnisse (Urteil des Bundesgerichts 2C_1044/2014 vom 26. November
2015 E. 2.4.3.). Bei der Ambertragung der Mehrheitsbeteiligung an einer
Immobiliengesellschaft ist diesim Zeitpunkt des V ertragsabschlusses (V orliegen der
AY.bereinstimmenden Willenserkl Aarungen), wobei bei der Beurteilung auch die
kAY.nftigen Absichten der Beteiligten einzubeziehen sind. Der Nachweis einer
wirtschaftlichen HandAenderung obliegt der SteuerbehAfrde. Diese hat aufzuzeigen und zu
beweisen, dass die steuerpflichtige Person die eigentumsAehnlichen Befugnisse an einer
Liegenschaft durch Am bertragung auf eine Drittperson ausgeAY4bt hat und durch welchen
Vorgang dies geschehen ist (Richner/Frei/K aufmann/Rohner, a.a.0., A§ 216 N. 71 f. und N.
96a). 5. (m}) 5.1 und 5.2 (&m }) 5.3 Unbestritten ist, dass die B GmbH bis zum
Verkaufszeitpunkt einen Betrieb gefA¥zhrt hat. Der Rekurrent verlegte gemAnxss eigener
Darstellung persAfnlich keramische Wand- und Bodenplatten und erzielte damit
UmsAntze, welche die hauptsArchliche Ertragsgrundlage fAYur die Gesellschaft bildeten.
Er bezog daf AYar einen Lohn aus der GmbH. Der KAroufer X amtet als GeschAaftsfAYzhrer
der Y AG. Diese bezweckt die Erbringung von Dienstleistungen in allen Bereichen des
Immobilienwesens und die Am bernahme von General unternehmerauftrAagen. Der
Rekurrent bestAxatigt selbst, dass er mit dem Verkauf seiner Anteile aus den Diensten der B
GmbH ausschied und seinen Beruf al's Bodenleger fAYar keramische Bel Ange ohne
Unterbruch zunAxrchst als SelbstAendigerwerbender (Einzelfirma C) und spAster als
Mitarbeiter der neu gegrA¥indeten A GmbH ausAYibte. Er hatte nicht vor, fAYa die B
GmbH tAxtig zu werden. Mit dem Kauf der B GmbH AYzbernahm der KAoufer weder
einen Mitarbeiter oder einen Auftrag, noch fAY.hrte er bestehende GeschA rftsbeziehungen
fort (wie etwamit dem Zulieferer der Platten). Auch stellte er keinen neuen Plattenleger ein.
Es liegen keine Anhaltspunkte dafAYur vor, dass die B GmbH nach der
GeschArftsAYbernahme Platten verkauft oder verlegt hat. Auch der bisherige
GeschAxftssitz der B GmbH diente nach dem Verkauf der Anteile nicht mehr als
Grundlage fAYa den Betrieb. Mit der Am bernahme erfolgte zeitgleich ein Sitzwechsel, wo
sich der Sitz der dem KAnufer gehAfrenden Y befindet. Die Liegenschaft am ehemaligen
GeschAxftssitz wurde am 13. April 2023 verkauft. Zudem findet der Plattenhandel oder
-verkauf weder im neuen Namen noch der neuen Zwecksetzung der B GmbH seinen
Niederschlag. Diese UmstArnde deuten darauf hin, dass der bisherige Betrieb der B GmbH
fAYa den KArufer von keinerlel Interesse war. Dass der bisherige Betrieb der B GmbH
nicht fortgef AYzhrt wurde, widerspiegelt sich auch in deren Erfolgsrechnung. Fielen im Jahr
2019 und damit vor Verkauf der Gesellschaft noch Lohnkosten von Fr. 129'455.45 an,
wurden im Jahr 2020 keinerlei LAflhne mehr ausbezahit. Ein Lohnaufwand von Fr. 0.-- ist
auch nicht durch den Ausbruch der Corona-Pandemie zu rechtfertigen. Vielmehr ist
dadurch erstellt, dass im Jahr 2020 kein Mitarbeiter fAYa die B GmbH arbeitete, auch nicht
zu Beginn des Jahres vor dem grossflAachigen Ausbruch der Pandemie in der Schweiz. Die
vom Rekurrenten erwAshnte Homepage der B GmbH ist aktuell nicht mehr auffindbar
(Stand April 2024). WAzhrend die B GmbH im Jahr 2019 einen Umsatz aus Produktion
von Fr. 104'186.29 generierte, erzielte sie im Jahr 2020 AYberhaupt keinen Umsatz. Zwar
wies sieim Jahr 2021 wieder einen Umsatz von Fr. 41'542.-- aus, jedoch scheint wenig



glaubhaft, dass der Umsatz auf dem bisherigen GeschArftsbereich der B GmbH grAYandet.
Im Jahr 2022 sank der Umsatz denn auch bereits wieder auf Fr. 5'000.--. Hinzu kommt, dass
diesem Umsatz betrAachtliche Mietzinseinnahmen gegenAYberstehen. Die
Mietzinseinnahmen der Wohnungen der B GmbH beliefen sich im Jahr 2019 auf Fr.
87'768.75, im Jahr 2020 auf Fr. 97'951.00, im Jahr 2021 auf Fr. 98'856.00 und im Jahr 2022
auf Fr. 96'516.00. Auch ein Blick auf die Bilanzsumme der B GmbH deutet darauf hin, dass
fAYar den KAgrufer nicht deren Betrieb, sondern lediglich deren Immobilien von Interesse
waren. So wies die B GmbH per 31. Dezember 2019 bel einer Bilanzsumme von Fr.
2'335'348.02 einen Immobilienbestand von Fr. 2'310'622.05 auf. Unter all diesen genannten
UmstAanden muss davon ausgegangen werden, dass der Verkaufspreis der Stammanteile
dem KArufer im Wesentlichen dem Wert der Liegenschaften gleichkam. Ein Interesse am
Betrieb der B GmbH bestand nicht. Eine vom Rekurrenten behauptete Zusammenarbeit mit
dem KArufer hAstte auch ohne Verkauf der Firmarealisiert werden kAfnnen. FAYa den
KAuaufer waren lediglich die Immobilien von Interesse. Der Betrieb wurde nicht in aktivem
Zustand AYbergeben und nicht weitergefAVzhrt. Vielmehr fAYzhrte der Rekurrent seinen
Betrieb unter neuem Namen selbst nahtlos weiter. Daran Aandern auch die Investitionen in
einen Show Room und eine AusstellungsflAache nichts. (am!) 5.4 Zusammenfassend ist der
Verkauf der B GmbH an X al's wirtschaftliche HandAenderung zu qualifizieren, welche
beim Rekurrenten die GrundstAYackgewinnsteuer auslAfst. (am !) Entscheid der
Steuerrekurskommission STRE.2024.5 vom 25. Juli 2024 x
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