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Regeste

Handanderungssteuer | Unternehmensumstrukturierung Fremdverwalteten
Kapitalanlageliegenschaften fehlt die Betriebsqualitét, weshalb sie auch nicht steuerfrel auf
einen anderen Rechtstrager Gbertragen werden konnen.

Erwagungen

E.2

Der Handénderungssteuer unterliegen gemass § 227 Abs. 1 StG Handanderungen an
Grundstiicken oder Anteilen von solchen. Die Steuer wird vom Kaufpreis mit Einschluss
aler weiteren Leistungen des Erwerbers erhoben (8§ 230 StG). Die Tatbestande, die zu einer
Befreiung von der Handanderungssteuer fiihren, sind in § 229 StG aufgezahit.

E.21

Esist unbestritten, dass die Verdusserung der streitbetroffenen Liegenschaften eine zi-
vilrechtliche Handanderung darstellte und dadurch der Steuertatbestand von § 227 Abs. 1
StG grundsétzlich erfillt wurde. Die Beschwerdefthrerin macht indessen geltend, die Ver-
ausserung sel im Rahmen einer Umstrukturierung erfolgt und sei gestiitzt auf § 229 Abs. 1
lit. f StG steuerbefreit.

E.22

Die Rekurskommission hat die rechtlichen Grundlagen im Zusammenhang mit der Be-
freiung bestimmter Umstrukturierungstatbesténde von der Handanderungssteuer
ausfuhrlich und zutreffend dargelegt. Hierauf ist, in analoger Anwendung von § 161 des
Gerichtsverfassungsgesetzes vom 13. Juni 1976, zu verweisen. Gemass § 229 Abs. 1 lit. f
StG sind Handanderungen bei Unternehmensaufteilung durch Ubertragung von in sich
geschlossenen Betriebsteilen auf Personenunternehmen oder auf juristische Personen von
der Steuer befreit, wenn die tbernommenen Geschéftsbetriebe unverandert weitergefihrt
werden. Wie die Rekurskommission zutreffend festgehalten hat, kann bei der Abspaltung
von Liegenschaften oder Immobilienkomplexen vom Betriebserfordernis aufgrund der
ausdriicklichen gesetzlichen Regelung nicht abgesehen werden. Die Bestimmung von 8§ 229
Abs. 1lit. f StG entspricht dem Steueraufschubstatbestand von § 216 Abs. 3 lit. f StG bel
der Grundstiickgewinnsteuer; Abweichungen kdnnen sich im Zusammenhang mit den
unterschiedlichen Steuertatbesténden und -bemessungsgrundlagen ergeben. Mit Blick auf
Ziel und Zweck der grundsteuerrechtlich privilegierten Umstrukturierungstatbesténde kann
zu deren Auslegung sinngemass auf die im Zusammenhang mit den steuerneutralen
Reservenubertragungen im Einkommenssteuerrecht entwickelten Grundsétze
zuriickgegriffen werden, obwohl grundsteuerrechtlich nicht von der kaufméannischen
Gewinnermittlung ausgegangen und den Buchwerten in Handels- und Steuerbilanz



keinerlei Bedeutung zugemessen wird (RB 1991 Nr. 45). Alsin sich geschlossener und
selbstandiger Betriebsteil erscheint jeder organisatorisch-technische Komplex von
Vermogenswerten, welcher im Hinblick auf die unternehmerische Leistung eine
verhaltnismassig unabhangige, organische Einheit bildet (RB 1991 Nr. 45). V orausgesetzt
wird, dass die Ubertragenen Grundstticke zusammen mit in sich geschlossenen, fir sich
|ebensfahigen betrieblichen Einheiten die Rechtstragerschaft wechseln (Markus
Reich/Marco Duss, Unternehmensumstrukturierungen im Steuerrecht, Basel 1996, S. 120).
Nach den Feststellungen der Rekurskommission wurde im vorliegenden Fall die
Verwaltung der Ubertragenen Liegenschaften nicht durch die Beschwerdefihrerin selber,
sondern in deren Auftrag von einem Dritten besorgt. Die Rekurskommission schloss daraus,
dass nur die Liegenschaften allein und nicht auch noch materielle und personelle
Grundlagen fur deren Verwaltung auf die Erwerberin Ubergegangen sind; solche waren bei
der Beschwerdefuhrerin offenbar gar nicht vorhanden. Weil — nach den Feststellungen der
Rekurskommission — von der Beschwerdeftihrerin selber keine Tétigkeiten ausgefihrt wor-
den seien, die Uber den Verwaltungsaufwand fir die Anlage von Unternehmenskapital in
Immobilien hinausreichen wirden, kdnne der Liegenschaftenbestand nicht als Betrieb im
Sinnvon § 229 Abs. 1 lit. f StG gewrdigt werden. Wo aber kein Betrieb vorliege, knne
ein solcher weder Ubertragen noch unverandert weitergefihrt werden, wie dies 8 229 Abs. 1
lit. f StG fur die Befreiung von der Handénderungssteuer ausdriicklich verlange. Die
Beschwerdefiihrerin bestreitet die diesbeziiglichen tatsachlichen Feststellungen der Re-
kurskommission nicht, sondern bestétigt in ihrer Beschwerdeschrift, dass sie ihr Ressort
"Verwaltung der Immobilien” bereits friher aufgel6st und die eigentliche Verwaltung
einschliesslich "technische Verwaltung” der Liegenschaften einem spezialisierten
Drittunternehmen Uibertragen hatte. Sie raumt damit ein, dass sich die Ubertragung auf die
eigentlichen Liegenschaften beschrankte. Grundstiicken ohne betrieblichen Konnex kommt
indessen keine Betriebsqualitét zu (VGr, 4. Juli 1995, SR.94.00040, StE 1995 B 42.39

Nr. 2). Eine gréssere Anzahl von Liegenschaften kann zwar Grundlage fir einen Betrieb
sein, aber die Verwaltung von Immobilien darf sich nicht in dem erschépfen, was mit der
blossen Anlage von Kapital in Immobilien ohnehin verbunden ist (BGr, 14. Juli 1989, StE
1990 B 23.7 Nr. 3). Dass die Beschwerdefihrerin noch etwas anderes a's Liegenschaften
verkauft hétte, ergibt sich tberdies weder aus der Rahmenvereinbarung vom 27. September
2001 noch aus dem Kaufvertrag vom 6. Dezember 2001. Damit erweist sich die Feststel-
lung der Rekurskommission, die Beschwerdefihrerin habe keinen in sich geschlossenen
Betriebsteil im Sinnvon § 229 Abs. 1 lit. f StG tbertragen und die V oraussetzungen fir die
Gewahrung der Befreiung von der Handanderungssteuer seien deshalb nicht erfillt, nicht
alsrechtsverletzend. Es ertibrigt sich bei diesem Ergebnis, zusétzlich noch weitere,
kumulativ zu erflllende Tatbestandsvoraussetzungen von 8§ 229 Abs. 1 lit. f StG zu prifen.

E.23

Die Beschwerdeftihrerin macht demgegeniber geltend, der Liegenschaftenverkauf sei im
Rahmen der Umsetzung eines K onzepts der " Securitization" (Verbriefung) des Immobi-
lienbestands der Beschwerdefihrerin erfolgt und aus diesem Grund als
Unternehmensumstrukturierung zu wirdigen. Dass infolge dieses Vorgangs das direkte
Immobilieneigentum durch eine indirekte Betelligung an Immobilien ersetzt wurde und die
Beschwerdefihrerin gewisse Kontroll- und Einflussmoglichkeiten besitzt, ist fur die
Anwendung von 8 229 Abs. 1 lit. f StG indessen nicht von Belang. Werden ausschliesslich
Grundstiicke Ubertragen und liegt kein Betrieb bzw. Betriebsteil vor, der mittibertragen
wird, fehlt es an der Erfullung einer fr die Befreiung von der Handanderungssteuer



wesentlichen tatsachlichen Voraussetzung. Entgegen der Annahme der Beschwerdefihrerin
geniigt es fur das Vorliegen eines Betriebs nicht, dass es sich um eine gréssere Anzahl
Liegenschaften handelt. Entschliesst sich der Eigentimer, Kapitalanlageliegenschaften
nicht selber bzw. durch eigenes Personal, sondern durch einen Dritten verwalten zu lassen,
unterhdlt er keinen Immobilienbetrieb im Sinn von 8 229 Abs. 1 lit. f StG, sondern bloss
einen — wenngleich gegebenenfalls sehr umfangrei chen — Immobilienbestand, dessen
Verausserung nicht unter den Begriff der Unternehmensaufteilung fallen kann. Daeine
steuerbare Handanderung gemass 8§ 227 Abs. 1 StG vorliegt und es sich bei § 229 Abs. 1
lit. f StG um eine Ausnahmebestimmung handelt, deren Tatbestandsvoraussetzungen nicht
erfullt sind, erweist sich die auferlegte Handanderungssteuer als rechtsbestandig.

E.3

Die Beschwerdefuhrerin beantragt eventualiter Rlckweisung zum Zwecke der Richtigstel-
lung und Erganzung des Sachverhalts. Sie legt indessen nicht in rechtsgentigender Weise
dar, weshalb und inwiefern eine unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts durch die Rekurskommission vorliegen soll. Der Umstand,
dass sich die Rekurskommission nicht ausfihrlicher mit dem Konzept der " Securitization”
befasst hat, |asst die Sachverhaltsfeststellung noch nicht als rechtsverletzend erscheinen.
Die Ausgestaltung des Konzepts der " Securitization" und dessen Umsetzung sind namlich
nicht rechtserheblich, weil sich daraus — wie ausgefuihrt — von vornherein nichts fr die hier
zu beantwortende Frage ableiten lasst, ob die BeschwerdefUhrerin einenin sich
geschlossenen Betriebsteil im Sinn von 8 229 Abs. 1 lit. f StG Ubertragen hat. Demzufolge
ist die Beschwerde abzuweisen.

E. 4
Eine Parteientschadigung wird nicht zugesprochen. 5.
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