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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Wirtschaftliche Handanderung bei Auflésung einer (stillen)
einfachen Gesellschaft. Mangels sachen- bzw. zivilrechtlicher Konsequenzen ist die
Auflésung einer einfachen Gesellschaft nicht als zivilrechtliche Handénderung zu
betrachten, wenn dabel weder durch Realteilung Gesamteigentum aufzul 6sen noch
Alleineigentum auf einen anderen Gesellschafter oder Dritte zu tbertragen ist. Die
wirtschaftliche Verfligungsmacht tber ein in die einfache Gesell schaft eingebrachtes
Grundstick kommt im Innenverhétnis — ohne abwei chende Regelung im
Gesellschaftervertrag — den gesellschaftsrechtlich verbundenen Gesellschafter gemeinsam
zu, unabhéngig von der Grosse der gesellschaftsinternen Anteile und selbst wenn nach
aussen lediglich ein einzelner Gesellschafter als sachenrechtlicher Alleineigentimer im
Grundbuch eingetragen ist. Entsprechend stellt die Aufldsung einer einfachen Gesellschaft,
Im Zuge welcher der sachenrechtlich zwar nicht als Eigentlimer eingetragene, im
Innenverhdtnis jedoch gleichwohl wirtschaftlich mitberechtigte (stille) Gesellschafter
zugunsten der zivilrechtlichen Alleineigentiimer und Mitgesellschafter auf seine
wirtschaftliche Verfligungsmacht verzichtet, eine wirtschaftliche Handénderung dar, sofern
diese nicht gleichzeitig mit einer grundbuchlichen Mutation oder elnem ausserbuchlichem
Erwerb einhergeht und damit als zivilrechtliche Handanderung zu erfassen wére. Schuldner
der Grundstiickgewinnsteuer ist diesfalls allein derjenige, welcher bei der
Gesellschaftsaufl 6sung gegen Entschédigung auf seine bisherige wirtschaftliche
Verfligungsmacht und seinen gesellschaftsinternen Anteil am Grundstiick verzichtet hat.
Vorliegend wurde ein Grundstiick von zwei Gesellschaftern einer eigens zu diesem Zweck
gegrundeten einfachen Gesellschaft erworben, wobei sich lediglich ein Gesellschafter als
Eigentimer ins Grundbuch eintragen liess. Das Grundstiick stand den beiden
Gesellschaftern gemass Gesellschaftsvertrag jedoch gleichermassen je zur Halfte zu und
diesepartizipierten im Innenverhdtnis gleichermassen an Gewinn und Verlust der
Liegenschaft. Nach dem Tod des im Grundbuch als Eigentlimer eingetragenen
Gesellschafters vereinbarten dessen in die Gesellschafterstellung nachriickenden Erben mit
dem Uberlebenden (stillen bzw. sachenrechtlich nach aussen nicht berechtigten)
Gesellschafter die Auflésung der Gesellschaft gegen Entschadigung des stillen
Gesellschafters fur dessen gesellschaftsrechtlich begriindete, wirtschaftliche Berechtigung
am Grundsttck. Letzterer wurde damit zufolge wirtschaftlicher Handanderung
grundsttickgewinnsteuerpflichtig. Ausgangsgemasse K ostenauflage an den
Beschwerdegegner ohne Zusprechung von Partel entschadigungen. Gutheissung der
Beschwerde.

Erwagungen



E.02
an der E-Strasse 03/04 mit 1' 265 m

E.2

OR auch schon im Voraus vereinbart werden, dass bei Dahinscheiden eines Gesellschafters
die Gesellschaft mit den Erben fortbestehen soll. Dadurch wird die Gesellschafterstellung
vererbbar und die untereinander gesamthanderisch verbundenen Erben treten eo ipso in die
Gesellschafterstellung des verstorbenen Gesellschafters ein (vgl. Daniel Staehelinin:
Heinrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Rolf Watter [Hrsg.], Basler Kommentar,
Obligationenrecht 11, 4. A., Basel 2012, Art. 545/546 OR N. 10; Stephan Wolf,
Subjektwechsel bei einfachen Gesellschaften, ZBGR 81/2000, S. 19 f. mit weiteren
Hinweisen). Ebenso kann die einfache Gesell s chaft jederzeit durch gegenseitige
Ubereinkunft (Art. 545 Abs. 1 Ziff.

E.21

Als personenbezogene Gesellschaftsform |0st sich die einfache Gesellschaft beim Aus -
bzw. Verscheiden einzelner Gesellschafter grundsétzlich auf, sofern der Fortbestand nicht
vereinbart oder einstimmig beschlossen wird. So kann insbesondere durch eine sog enannte
Nachfolgeklausel im Sinn von Art. 545 Abs. 1 Ziff.

E.22

D sel. und der Pflichtige haben fir die von ihnen gegriindete einfache Gesell schaft ™
Konsortium H" im Sinn einer Nachfolgeklausel nach Art. 545 Abs. 1 Ziff. 2 OR vereinbart,
dass bei Versterben eines Gesellschafters die Gesellschaft mit dessen Erben fortgesetzt
wurde, der Uberlebende Gesellschafter diesfalls jedoch die Verdusserung der Liegenschaft
verlangen oder gemeinschaftlich eine andere Ldsung gefunden werden kénne. Obwohl die
Erben von D sel. damit zufolge Universal sukzession nach dessen Tod von Gesetzes wegen
und ausserbuchlich (Art. 560 Abs. 1 und 2 des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs vom

10. Dezember 1907 [ZGB]) in dessen Eigentimerstellung nachgertickt sind, 16st ein solcher
Eigentimerwechsel durch Erbgang noch keine Grundstiickgewinnsteuer aus, daein
Aufschubstatbestand nach § 216 Abs. 3 lit. a StG gegeben ist. Hinsichtlich der
wirtschaftlichen Berechtigung des Pflichtigen am Grundstiick hatte der Todesfall von D sdl.
zunachst lediglich die Auswirkung, dass er damit geméss Gesellschaftsvertrag die
Berechtigung erhielt, jederzeit innert Halbjahresfrist den Grundstiicksverkauf zu verlangen.
Mit der Vereinbarung betreffend die Auflosung der einfachen Gesellschaft " Konsortium
H" vom 21. November bzw. 2. Dezember 2008 haben sich der Pflichtige und die
verbleibenden Erben von D sal. per gegenseitige r Ubereinkunft gemass Art. 545 Abs. 1
Ziff. 4 OR fir die rickwirkende Auflésung der Gesellschaft per 30. September 2008
entschieden. Zu prifen ist, ob und wie die vorgenommene Gesell schaftsaufl6sung al's
zivilrechtliche oder wirtschaftliche Handénderung steuerrechtlich zu erfassen ist. 3. 3.1 Die
Grundstuckgewinnsteuer wird laut § 216 Abs. 1 StG bei Handénderungen an Grundstticken
oder Anteilen von solchen erhoben. Als zivilrechtliche Handanderung gilt hierbei der
Ubergang von zivilrechtlichem (sachenrechtliche m ) Eigentum an einem Grundstiick oder
einem Grundstiickanteil vom bisherigen Rechtstrager auf einen anderen, was eines giiltigen
Rechtsgrundes und in der Regel eines Grundbucheintrags bedarf (vgl. Felix Richner et al.,
Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, § 216 N. 12 f. mit weiteren
Hinweisen). 3.2 Mangels Rechtsfahigkeit kann die einfache Gesellschaft im Sinn von Art.
530 ff. OR nicht selbst Tréger von Rechten und Pflichten sein, weshalb nur die einzelnen



und geméss Art. 652 ZGB gesamthanderisch miteinander verbundenen Gesellschafter
Steuersubjekte und (Gesamt-)Eigentiimer eines Grundstiicks sein kénnen. Im Gegensatz zu
der Kollektiv- und Kommanditgesellschaft ist zur Begriindung sachenrechtlichen

Gesamtei gentums grundsétzlich die Eintragung der einzelnen Gesellschafter erforderlich,
da die einfache Gesellschaft nicht unter eigener Firma auftreten kann (vgl. Art. 90 Abs. 1
lit. b und ¢ der Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 [GBV] ). Diese kdnnen sich
als Gesamteigentimer und unter Angabe des die Gemeinschaft begrindenden
Rechtsverhdtnisses im Grundbuch eingetragen lassen, wobei ihre gesellschaftsinternen
(ideellen) Quoten aufgrund der Natur des von ihnen gebildeten Gesamtel gentums nicht
eintragungsfahig sind. 3.3 Die Realteilung von gesamthandschaftlichem Eigentum, z. B. bei
Auflésung einer Personengesell schaft, fihrt dazu, dass den bisherigen Gesamteigentiimern
entsprechend ihrem Anteil am Gesamteigentum neu Alleineigentum zugewiesen wird. Dies
wird praxisgemass al s zivilrechtliche Handanderung aufgefasst (VGr, 12. Juni 1992, StE
1993 B 42.21 Nr. 7, E. 3.b). Von dieser Umwandlung von Gesamt- in Alleineigentum
(Realteilung) ist die blosse Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum abzugrenzen, welche
noch keine zivilrechtliche Handanderung darstellt (Richner et al., § 216 N. 54). 3.4 Ein-
oder Austritt von Gesellschaftern sowie Verschiebungen der ideellen Beteiligungen am
Gesamteigentum bewirkt bei der einfachen Gesellschaft zugleich auch die Dekre sz enz
(Abwachsung) respektive Akkreszenz (Anwachsung) der Anteile der (verbleibenden)
Gesellschafter am Gesellschaftsvermégen und eine (ausserbuchliche) Anderung der
zivilrechtlichen Berechtigung an einem im Gesamteigentum der Gesellschafter stehenden
Grundstuck. Dem Grundbucheintrag ist diesfalls nur deklaratorische Wirkung zuzumessen
(vgl. Roland Préffli, Einfache Gesell schaft — Bekanntes und Neues, ZBGR 88/2007, S. 411;
vgl. auch Obergericht LU, 9. Dezember 1996, ZBGR 80/1999, S.

E.4

OR) oder — soweit sie auf unbestimmte Dauer oder Lebenszeit eine s Gesellschafters
geschlossen worden ist — durch Kiindigung seitens eines Gesellschafters (Art. 545 Abs. 1
Ziff.

E. 41

De n als zivilrechtliche Handanderungen erfassten sachenrechtlichen Ubertragung en des
Eigentums an Grundstticken sind nach § 216 Abs. 2 lit. a StG die wirtschaftlichen
Handanderungen gleichgestellt. Als solche gelten Rechtsgeschéfte, die bezilglich der Ver-
flgungsgewalt Uber Grundstticke tatsachlich und wirtschaftlich wie Handanderungen wir-
ken. Die Annahme einer wirtschaftlichen Handanderung setzt voraus, dass wesentliche
Teile der dem Grundeigentum innewohnenden V erfligungsgewalt rechtsgeschéftlich
Ubertragen werden, ohne dass dabel die zivilrechtlichen Eigentumsverhaltnisse eine
Anderung erfahren. Dieser Tatbestand ist erfiillt, wenn mit den Uibertragenen Rechten
Befugnisse verbunden sind, die dem jeweiligen Inhaber eine Stellung einrdumen, welche
tatséchlich und wirtschaftlich jener eines Eigentiimers gleichkommt. Eine solche Stellung
ist wiederum in aller Regel spétestens dann anzunehmen, wenn derart wesentliche Teile der
Verfigungsgewalt Ubertragen werden, dass der Berechtigte befugt ist, seinen
Rechtsnachfolger frei bestimmen zu kénnen, ohne dass der zivilrechtliche Eigentiimer
dagegen Einwande erheben kann bzw. noch rechtliche Entschel dungsbefugnisse hat
(Richner et a., 8 216 N. 63). Dies stellt jedoch lediglich eine obere Grenze dar, bel welcher
eine eigentiimeradhnliche Stellung regelmassig zu bejahen ist. Alsdann ist nicht auf die
formelle (aussere) Rechtswirkung, sondern auf die erzielte tatséchliche wirtschaftliche



Wirkung abzustellen (RB 1977 Nr. 92; Richner et al., § 216 N. 64 ). Eine dartber
hinausgehende rechtsgeschéftliche Weitergabe der erlangten (wirtschaftlichen)
Verfiigungsmacht an einen Dritten ist hingegen lediglich in gewissen Fallen (Kettenhandel)
erforderlich, jedoch kein generelles Merkmal der wirtschaftlichen Handénderung (Richner
et a., 8§ 216 N. 62; unzutreffend hingegen die Ansicht von August Reimann/ Ferdinand
Zuppinger/ Erwin Schérrer, Kommentar zum Zurcher Steuergesetz, 4. Band, Bern 1966, §
161 StG N. 46, vgl. dazu die Kritik bei Felix Richner, Die Grundstiickgewinnsteuer und die
Handanderungssteuer im Kanton Zirich [Teil 3], ZStP 3/1992, S. 1691.).

E.4.2

Der Nachwel's elner wirtschaftlichen Handanderung obliegt — da es sich hierbei um eine
steuerbegrtindende Tatsache handelt — der Steuerbehérde (RB 1990 Nr. 36; RB 1981 Nr. 90
mit Hinweisen; Martin Zweifel, Die Sachverhaltsermittlung im Steuerveranlagungsverfah-
ren, Zurich 1989, S. 110). Diese hat aufzuzeigen und zu beweisen, dass der Ersterwerber
die eigentumsahnlichen Befugnisse erworben hat, durch welchen Vorgang dies geschehen
ist, dass er diese Befugnisse durch Ubertragung auf eine Drittperson ausgelibt hat und durch
welchen Vorgang dies geschehen ist (RB ORK 1953 Nr. 89).

E.43

Auch wenn das sachenrechtliche Eigentum an einem in die Gesellschaft neu eingebrachten
Grundstiick bis zum grundbuchlichen Vollzug der Einbringung weiterhin dem bisherigen
Alleineigentimer zukommt, kommt im Innenverhaltnis der Gesellschaft die
(wirtschaftliche) Verfiigungsmacht ohne abwei chende Regelung im Gesellschafts vertrag
von Beginn weg den gesellschaftsrechtlich verbundenen Gesellschaftern gemeinsam zu
(vgl. Art. 535 OR sowie VGr, 23. August 2006, SB.2006.00017 = StE 2007 B 42.21 Nr. 9,
E. 2.3.3 und VGr, 30. Oktober 1996, StE 1997 B 42.22 Nr. 7, E. 5.a.bb). Dabei ist der
Grosse der ideellen Anteile der Gesellschafter nicht entscheidend fir deren wirtschaftliche
Verfugungsmacht: Wahrend bei Immobiliengesellschaften erst eine beherrschende
Beteiligung von tber 50 % die (wirtschaftliche) Verfligungsgewalt Uber die
Gesellschaftsgrundstiicke vermittelt ( Felix Richner, Die Grundsttickgewinnsteuer und die
Handanderungssteuer im Kanton Zirich [Tell 4], ZStP 4/1992, S. 260; Richner et ., § 216
N. 93), vermittelt in Gesellschaften ohne eigene Rechtspersonlichkeit grundsétzlich bereits
die Gesellschafterstellung al's solche (gemeinsame) wirtschaftliche Verfligungsmacht, da
die gesdllschaftsinternen Verhaltnisse vorbehaltlich besonderer Abreden vom Grundsatz der
Einstimmigkeit und nicht vom Mehrheitsprinzip beherrscht werden (vgl. Art. 534 Abs. 1
OR und [sachenrechtlich] Art. 653 Abs. 2 ZGB). Ebenso wenig schliesst der Umstand, dass
die einzelnen Gesellschafter gesellschaftsintern nicht allein Uber das gemeinsam verwaltete
Grundstiick verfugen kénnen, deren (gemeinsame) wirtschaftliche Verfligungsgewalt aus :
Wie bereits erwahnt stellt die Fahigkeit, seinen Rechtsnachfolger frel bestimmen zu
konnen, ohne dass der zivilrechtliche Eigentimer dagegen Einwénde erheben kann bzw.
noch rechtliche Entscheidungsbefugnisse hat, lediglich eine Obergrenze dar, bei welchen
eine eigentiimeradhnliche Stellung regelméssig zu bejahen ist (Richner et al., § 216 N. 63).
Gerade bel gemeinsamer gesellschaftsrechtlicher Berechtigung erscheint dieses Kriterium
jedoch untauglich, dadiesfalls—in Bezug auf stille Gesellschaften zumindest im
Innenverhdtnis — Uberhaupt kein Gesellschafter alleinige Verfligungsmacht innehat. Somit
kommt praxisgemass gesellschaftsrechtlich verbundenen Gesellschaftern die
wirtschaftliche Verfigungsmacht Uber ein in die Gesellschaft eingebrachtes Grundstiick
gemeinsam zu, selbst wenn dieses zivilrechtlich weiterhin im Alleineigentum eines



einzelnen Gesellschafters steht und lediglich im Innenverhaltnis keiner der Gesellschafter
frei Uber die Rechtsnachfolge bestimmen kann.

E.44

Daalleinige Verfigungsmacht in gemeinsame (wirtschaftlich e ) Verfigungsmacht
Uberfuhrt wird, liegt praxisgemass insbesondere auch e ne wirtschaftliche Handanderung
vor, wenn der Alleineigentiimer einer Liegenschaft diese ohne Grundbucheintrag
nachtraglich in eine (stille) einfache Gesellschaft einbringt. Damit dabei aber Uberhaupt ein
steuerbarer Grundstlickgewinn anféllt, ist dartber hinaus noch erforderlich, dass der
gesellschaftsinterne Verrechnungspreis fur die eingebrachte Liegenschaft hdher ist als deren
Anlagewert (vgl. im Zusammenhang mit Kettengeschéften V Gr, 30. Oktober 1996, StE
1997 B 42.22 Nr. 7, E. 5.c sowie Richner et al., 8 216 N. 87). Hingegen ist noch keine
wirtschaftliche Handanderung zu bejahen, wenn eine Liegenschaft bereits von Anfang an
fur die Gesellschaft bzw. die Gesamtheit der Gesellschafter erworben und deshalb im
Innenverhdtnis immer schon gemeinsam verwaltet wurde (V Gr, 23. August 2006,
SB.2006.00017 = StE 2007 B 42.21 Nr. 9, E. 2.3.3). Wenn die nachtrégliche Einbringung
einer Liegenschaft in eine (stille) einfache Gesellschaft ohne Grundbuchmutation a's
wirtschaftliche Handanderung zu betrachten ist, muss umgekehrt auch die Ausldsung einer
Liegenschaft aus der gesellschaftsintern gemeinsam ausgetibten Verfiigungsmacht der
Gesellschafter und Ubertragung in die alleinige wirtschaftliche Verfligungsmacht einzel ner
Gesellschafter als wirtschaftliche Handéanderung erfasst werden, sofern diese nicht
gleichzeitig mit einer grundbuchlichen Mutation oder einem ausserbuchlichen Erwerb
einhergeht und somit nicht schon al's zivilrechtliche Handanderung zu erfassen ware (vgl.
zu letzterem — Umwandlung von Gesamt- in Alleineigentum — Steuerrekursgericht AG, 21.
Oktober 1985, StE 1986, B 42.21 Nr. 2, E. 3 und Richner et al. § 216 N. 49).

E. 45

Der Grundstiickserwerb durch D sel. steht in unmittelbare m zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang mit dem gleichentags abgeschlossenen Gesell schaftsvertrag, gemass
welchem der Pflichtige als stiller Teilhaber halftig am (Grundstlicks-) Geschaft
partizipieren sollte. Da der abgeschl ossene Gesellschaftsvertrag und der Grundstiickserwerb
einander wechselseitig bedingten, ist zwar allein D sel. a's Eigentimer ins Grundbuch
eingetragen worden, er und seine Erben haben aber bis zur Gesell schaftsaufl6sung nie
(allein) die wirtschaftliche Verfligungsmacht Gber das Grundstiick erlangt. Vielmehr kam
diese wahrend der Dauer des Gesellschafts verhaltnisses stets der Gesamtheit der
Gesellschafter zu, somit D sel. (bzw. dessen Erben nach dessen D ahinscheiden) und dem
Pflichtigen gemeinsam. Im Ge sellschafts vertrag wurde sodann auch offenkundig eine
Gleichstellung der Gesellschafter angestrebt, welche gleichermassen an Gewinn und
Verlust als auch an der Liegenschaft selbst partizipieren sollten und welche dem Pflichtigen
die Mitsprache in allen wichtigen Liegenschaftsbelangen sicherte. Da damit die
wesentlichsten Eigentimerbefugnisse geteilt wurden, fallt nicht mehr ins Gewicht, ob D s4l.
die" gewohnliche [n] Verwaltungshandlungen, dringliche Massnahmen und
augenscheinlich der Sache dienende, nicht erhebliche Arbeiten " auch ohne die interne
Zustimmung des Pflichtigen vornehmen konnte. Mit dem Tod von D sel. wuchs die
wirtschaftliche Verfiigungsmacht des Pflichtigen sogar noch weiter an, konnte er nun doch
gemass Gesellschaftsvertrag jederzeit und einseitig den Verkauf des Grundstiicks innerhalb
eines halben Jahres verlangen. Infolge der Auflésung der einfachen Gesellschaft wurde die
bis anhin dem Pflichtigen und den Rechtsnachfolgern von D sel. gemeinsam zukommende



(wirtschaftliche) Verfligungsmacht tiber das Grundstiick allein an letztere Gbertragen. Auch
wenn ein zivilrechtlicher (grundbuchlicher) Eigentimerwechsel nicht stattfand, liegt
diesbeziiglich eine wirtschaftliche Handanderung vor, da den Erben von D sel. im Zuge der
Gesellschaftsaufl sung neu die alleinige wirtschaftliche Verfigungsmacht eingeraumt
wurde, welche zuvor nur der Gesamtheit der Gesellschafter zugekommen ist. Diese
Qualifikation als wirtschaftliche Handanderung wird entgegen den Ausfihrungen des
Beschwerdegegners auch nicht dadurch in Frage gestellt, dass die urspriingliche
Einbringung des Grundstticks in die Gesellschaft geméss dem bereits mehrfach zitierten
Entscheid des Verwaltungsgericht (VGr, 23. August 2006, SB.2006.00017 = StE 2007 B
42.21 Nr. 9, E. 2.3.3) selbst noch nicht a's wirtschaftliche Handanderung zu erfassen ist: Da
das Grundsttick von Beginn weg fir die gleichentags gegriindete einfache Gesell schaft
erworben wurde und D sel. damit nie die aleinige wirtschaftliche Verfigungsmacht zukam,
wechselten die wirtschaftlichen Machtverhd tnisse tatsachlich erst mit der

Gesellschaftsaufl 6sung. Eine (mindestens) zweimalige wirtschaftliche Handanderung ist
jedoch nur bei Kettengeschéften erforderlich, ansonsten jedoch nicht Voraussetzung zur
Annahme einer wirtschaftlichen Handanderung (vgl. E. 4.1 vorstehend) . Damit ist eine
steuerbare (erstmalige) wirtschaftliche Handanderung zufolge Gesell schaftsaufl 6sung (ohne
sachenrechtliche Eigentumsiibertragung) zu bejahen. 5.

E.5

in Verbindung mit Art. 546 OR) aufgel 0st werden. Ein Eigentumswechsel zufolge Erbgang
stellt sodann ein Steueraufschubstatbestand im Sinn von 8§ 216 Abs. 3 lit. a StG dar.

E.51

Steuersubjekt der Grundstiickgewinnsteuer ist gemass § 217 StG der Verdusserer, d. h. bel
zivilrechtlichen Handéanderungen der in der Regel im Grundbuch eingetragene Eigentiimer
und bei wirtschaftlichen Handanderungen der Inhaber tatséchlicher Verflgungsmacht bzw.
wesentliche Herrschaftsbefugnisse tUber ein Grundstiick, welcher diese ohne zivilrechtliche
Handéanderung einem Dritten Ubertragt (Richner et al., 8 217 N. 2 ff;
Reimann/Zuppinger/Schérrer, 8 162 StG N. 1). Da eine wirtschaftliche Betrachtungsweise
erst greifen kann, wenn eine zivilrechtliche Handanderung zu verneinen ist, bestimmt sich
der Kreis der Steuerpflichtigen bei einer zivilrechtlichen Handénderung anhand der
sachenrechtlichen Eigentiimerstellung und unabhangig davon, ob und durch wen
wirtschaftliche Verfligungsgewalt Ubertragen wird (vgl. VGr, 23. August 2006,
SB.2006.00017 = StE 2007 B 42.21 Nr. 9, E. 2.3.3infine; vgl. auch Richner et al., 8§ 217 N.
6, wonach blosse Geldgeber bei zivilrechtlichen [sic] Handanderungen auch dann nicht
Steuersubjekt sein kdnnen, wenn sie zugleich stille Gesellschafter an einem Grundstiick
sind). Erst wenn keine zivilrechtliche Handanderung vorliegt, ist im Rahmen einer
wirtschaftlichen Handanderung darauf abzustellen, wer als Ubertrager wesentlicher
Herrschaftsbefugnisse erscheint (vgl. Richner et a., § 217 N. 4 und § 216 N. 73 ff. ). Wird
ein Grundsttick durch eine einfache Gesellschaft verdussert, sind die gesellschaftsrechtlich
verbundenen Gesellschafter Verausserer und gemeinsam in das Veran lagungs verfahren fur
die Grundstiickgewinnsteuer miteinzubeziehen ( RB 1961 Nr. 75 ; Felix Richner, Die
Grundstiickgewinnsteuer und die Handanderungssteuer im Kanton Zdrich (Teil 8) , ZStP
4/1993, S. 272 f.; Richner et a., § 217 N. 17 und 19; Reimann/Zuppinger/Schérrer, § 162
StG N. 5; Ferdinand Zuppinger et al., Kommentar zum Zlrcher Steuergesetz,
Erganzungsband, 2. A., Bern 1983, § 162 StG N. 1). Da grundsétzlich der Gesamtheit aller
Gesellschafter im Innenverhéltnis die wirtschaftliche Verfligungsmacht Gber ein gemeinsam



verwaltetes Grundstiick zugekommt, sind dabei zumindest bel wirtschaftlichen
Handanderungen sowohl die im Grundbuch as zivilrechtliche (Allein-)Eigentiimer
eingetragenen als auch die aus diesem nicht ersichtlichen stillen Gesellschafter
miteinzubeziehen (vgl. VGr, 30. Oktober 1996, StE 1997 B 42.22 Nr. 7; hingegen wurde
bel VGr, 23. August 2006, SB.2006.00017 = StE 2007 B 42.21 Nr. 9, E. 2.3.3 eine
zivilrechtliche Handanderung angenommen und der stille Gesellschafter ohne
sachenrechtliche Eigentimerstellung deshalb in korrekter Weise nicht in die Veranlagung
miteinbezogen). Sind nicht alle Steuerpflichtige in das Veranlagungsverfahren einbezogen
worden, fuhrt dies zur Nichtigkeit der Veranlagungsverfiigung, eine "Berichtigung der
Parteibezeichung” ist nicht moglich (Richner et a., 8 217 N. 20 mit weiteren Hinweisen;
VGr, 29. Dezember 1993, StE 1994 B 43 Nr. 1; VGr, 6. April 1982, ZB | 83[1982], 514).

E.52

Damit ergibt sich, dass bei einer zivilrechtlichen Handanderung alle bisherigen
(Gesamt-)Eigentumer in das V eranlagungsverfahren miteinzubeziehen sind, jedoch nicht
die stillen Gesellschafter ohne sachenrechtliche Eigentimerstellung (vgl. VGr, 23. August
2006, SB.2006.00017 = StE 2007 B 42.21 Nr. 9, E. 2.3.3) . Bel einer wirtschaftlichen
Handanderung sind wiederum alle gesell schaftsrechtlich am Grundstiick berechtigten
Gesellschafter gemeinsam zu veranlagen, inklusive den lediglich gesellschaftsintern, jedoch
nicht auch sachenrechtlich am Grundsttick berechtigten stillen Gesellschafter (vgl. VGr, 30.
Oktober 1996, StE 1997 B 42.22 Nr. 7) . Die diesbeztigliche Praxis bezieht sich aber auf
Féalle einer Verdusserung an Dritte , welche im Rahmen von K ettengeschéften al's
wirtschaftliche, ansonsten als zivilrechtliche Handénderungen erfasst werden und bei
welchen alle wirtschaftlich bzw. gesell schaftintern am Grundsttick mitberechtigten
Gesellschafter zusammenwirken missen. Bel einer wirtschaftlichen Handanderung zufolge
Gesellschaftsaufl6sung e rscheint aber weniger die Gesamtheit der Gesellschafter al's
Verdusserer, vielmehr verzichtet der eigentumslose, aber bislang wirtschaftlich
mitberechtigte (stille) Gesellschafter auf seine gesellschaftsinterne Machtposition, wofir er
sich in der Regel nach Massgabe des Werts seines ideellen Anteils am Grundstiick
entschadigen I8sst. Wie beim Austritt eines Gesamthénders aus einem
Gesamthandsverhdtnis gemass L ehre allein der ausschei dende Gesamthander Steuersubjekt
Ist (Reimann/Zuppinger/Schérrer, 8 162 StG N. 10), muss auch bei Auflésung der einfachen
Gesellschaft unter Entschadigung des stillen, zivilrechtlich nicht am " Gesell schafts-"
Grundstiick berechtigten Gesellschafters angenommen werden, dass allein letzterer als
steuerpflichtiger Verdusserer im Sinnvon 8 217 StG fungiert.

E.5.3

Damit ist vorliegend allein der Pflichtige Schuldner der Grundstiickgewinnsteuer, welcher
bei der Gesellschaftauflésung gegen Entschadigung auf seine bisherige wirtschaftliche
Verfigungsmacht und seinen gesellschaftsinternen, halftigen Anteil am Grundsttick
verzichtet hat. 6. 6.1 Grundstlickgewinn ist der Betrag, um welchen der Erl6s die
Anlagekosten (Erwerbspreis und Aufwendungen) Ubersteigt (§ 219 Abs. 1 StG). Zu den
Aufwendungen zdhlen unter anderem solche fir Bauten, Umbauten, Meliorationen und
andere dauernde V erbesserungen des Grundstticks (8 221 Abs. 1 lit. a StG). Dabel wird
zwischen anrechenbaren wertvermehrenden und nicht anrechenbaren werterhaltenden
Aufwendungen unterschieden. Die wertvermehrenden Aufwendungen sind in der Hohe des
tatséchlich bezahlten Betrags anzurechnen; der objektiv geschaffene Mehrwert ist
unbeachtlich (RB 1982 Nr. 108). Als Erl6s gilt der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren



Leistungen des Erwerbers (8 222 StG). 6.2 Der Umfang der Steuer pflicht bemisst sich
analog der Verschiebungen ideeller Anteile bei zivilrechtlichen Gesamteigentum (vgl.
hierzu Richner et al., 8 216 N. 57) nach der Grdsse des gesell schaftsintern abgetretenen
Anteils am Grundstiick. 6.3 Der Pflichtige war gemass Gesellschaftsvertrag vom 2. August
1999 hdftig an der Liegenschaft beteiligt und partizipierte im selben Ausmass an Gewinn
und Verlust. Als Gegenleistung haftete er hierfur intern fur die Hé8lfte der aufgenommenen
Grundpfandschulden in Hohe von zunéchst insgesamt Fr. ... und musste einen
Kaufpreisanteil von Fr. ... entrichten. Der Erwerbspreis fur seinen hélftigen Anteil an der
Liegenschaft betragt somit Fr. ... (*2von Fr. ... + Fr. ...). Unter antellsmassiger , d. h.
halftiger, Beriicksichtigung wertvermehrender Aufwendungen von insgesamt Fr. ...
resultieren daraus gesamte Anlagekosten in Hohevon Fr. ... (Yavon Fr. ... + Fr. ...).
Dieselben Anlagekosten wurden auch der Grundstiickgewinnsteuerberechnung im
Einsprache-Entscheid vom 17. September 2012 zugrundegelegt. In der Vereinbarung
betreffend die Auflésung der einfachen Gesellschaft "Konsortium H" gingen die Parteien
von einem gegenwartigen Liegenschaftswert von Fr. ... aus. Nach Abzug der auf dem
Grundstiick lastenden Schuldbriefe in Hohe von Fr. ... und der jeweiligen Kaufpreisanteile
des Pflichtigen und von D sdl. von je Fr. ... gingen die Parteien von einem Wertzuwachs
von Fr. ... aus. Weiter schétzten sie die Grundstiickgewinnsteuer bei einem Verkauf zum
Zeitpunkt der Gesellschaftsauflésung auf Fr. ... , woraus sie einen "Wertzuwachs netto”
von Fr. ... errechneten. Daraus errechneten sie einen Vergitungsanspruch des Pflichtigen
von Fr. ... , zusammengesetzt aus dessen halftigen Anteil am "Wertzuwachs netto” ( ¥2von
Fr. ...) und aus der Riickzahlung seines Kaufpreisanteils (Fr. ... ). Bei der Ubernahme der
zuvor gesellschaftsintern halftig vom Pflichtigen zu tragenden Schuldbriefschulden und der
ebenfalls entsprechend seinem (ideellen) Anteil am Grundstiick haftig zu tbernehmenden
Grundstickgewinnsteuer handelt es sich um weitere Leistungen des Erwerbers gemass

§ 222 StG, welche bel der Erlésberechnung zu berticksichtigen sind. Der relevante Erlos

betrégt damit: %2 der Schuldbriefforderungen LY
Grundstuickgewinnsteuer ... Ruckbezahlter Kaufpreisanteil LY
Anteil Wertzuwachs netto ... Erlés

Zum selben Erl6s gelangt man vorliegend auch, wenn man den in der
Auflésungsvereinbarung vom 21. November/2. Dezember 2008 zugrundegel egten
Liegenschaftswert von Fr. ... hélftig teilt. Dieser Erl6s-Betrag wurde ebenfalls der
Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer im Einsprache-Entscheid vom 17. September
2012 zugrundegel egt. Damit erscheint die Steuerberechnung des Einsprache-Entscheids
korrekt und die Beschwerde ist gutzuheissen. 7. Bei diesem Verfahrensausgang sind die
Kosten dem Beschwerdegegner aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit 8 153 Abs. 4
und § 213 StG) und steht ihm keine Partelentschadigung zu (8 17 Abs. 2 lit. ades
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 in Verbindung mit 8 152, 153 Abs. 4
und 8 213 SIG) . Well die Aufwendungen der Beschwerdefihrerin fir das vorliegende
Verfahren nicht Gber das Mass hinausgegangen sind, das von einer Amtsstelle im Rahmen
ihrer gewohnlichen Tétigkeit erwartet werden darf, hat sie keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung (8 152 StG in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 und 213 StG und 8§ 17 Abs.
2 lit. aVRG).

E. 10

ff.). Nach der Praxis des Verwaltungsgerichts gelten damit Veréanderungen im
Gesellschafterbestand und V erschiebungen bei den quotenmassigen (ideellen) Anteilen an
einem Grundstiick unter einfachen Gesellschaftern al's zivilrechtliche Handanderungen,



selbst wenn das sachenrechtliche Eigentum davon unbeeinflusst bleibt. Die Steuerpflicht
wird dabei aber lediglich im Umfang der im Innenverhéltnis abgetretenen
Gesellschaftsanteile ausgel 6st (VGr, 6. Juni 1991, StE 1992 B 42.21 Nr. 6; RB 1983 Nr. 69;
VGr, 17. Juni 1978, ZBI 80/1979, S. 80 ff., E. 3; RB 1964 Nr. 79; Richner et al., 8216 N .
57). 3.5 Hingegen ist die Einbringung eines Grundstiicks " quoad dominium " in eine
einfache Gesellschaft als derivativer Erwerb vom bisherigen Alleineigentimer zu
betrachten und bedarf deshalb sowohl der 6ffentlichen Beurkundung ( Art. 657 Abs. 1 ZGB
) as auch eines konstitutiv wirkenden Grundbucheintrags ( Art. 656 Abs. 1 ZGB; Martin
Lenz, Die Form der Eigentumsibertragung am Immobilienvermdgen bei
Personengesellschaften, Bern 2001, S. 66 ff. ; Christian Briuickner, Ausserbuchlicher
Eigentumserwerb an Grundstticken, ZBGR 81/2000, S. 217 ff., 225f. ). Entsprechend ist
ein ausserbuchlicher Erwerb von (Gesamt-)Eigentum an einem Grundstiick unter durch ein
Gesamthandsverhdltnis verbundene Gesellschafter zwar moglich, jedoch nur bei
Anderungen im Gesellschafterbestand oder im Beteiligungsverhéltnisinnerhalb der
Gesellschaft, nicht aber bel Einbringung eines Grundstiicks " quoad dominium ™ in die
Gesellschaft. Schliessen sich somit mehrere Personen zwecks Erwerbs und Bewirtschaftung
eines Grundstticks in Form einer einfachen Gesellschaft zu einem Konsortium zusammen
und |&sst sich sodann einer der Gesellschafter alein fur das erworbene Grundstiick im
Grundbuch eintragen, geht das zivilrechtliche Eigentum nicht ipso iure ausserbuchlich auf
die Gesell schaftergesamtheit Uber. Insbesondere erwirbt der nicht im Grundbuch
eigetragene (stille) Gesellschafter nicht schon allein dadurch Gesamteigentum, dass er sich
mit dem im Grundbuch als Alleineigentiimer eingetragenen Grundstlickseigner zu einer
einfachen Gesellschaft zusammenschliesst (V Gr, 20. Dezember 1988, StE 1989 B 42.21 Nr.
5; vgl. auch VGr, 30. Oktober 1996, StE 1997 B 42.22 Nr. 7, E. 5a.aa). Umgekehrt werden
die zivilrechtlichen Eigentumsrechte des im Grundbuch weiterhin a's Alleineigentimer
eingetragenen (offenen) Gesellschafters durch eine nachfol gende Gesellschaftsaufl Gsung
nicht tangiert. Mangels sachen- bzw. zivilrechtlichen Konsequenzen ist deshab die
Aufldsung einer einfachen Gesellschaft nicht al's zivilrechtliche Handanderung zu
betrachten, wenn dabel weder durch Realteilung Gesamteigentum aufzul 6sen, noch
Alleineigentum eines Gesellschafters einem anderen Gesellschafter oder Dritten zu
ubertragen ist. 3.6 Auch wenn der Pflichtige und D sel. von Beginn weg eine einfache
Gesellschaft bildeten, war stets nur D sel. as Alleineigentiimer des Grundstiicks
eingetragen. Mit dem Tod von D sel. traten sodann dessen Erben zufolge
Universalsukzession in dessen Eigentiimerstellung ein. Da der Pflichtige nie als
(Gesamt-)Eigentumer im Grundbuch eingetragen wurde und auch nie ausserbuchlich
zivilrechtliches Eigentum erworben hatte, fiihrte die Gesell schaftsaufl 6sung vorliegend
weder zu einer Realteilung von gesamthandschaftlichem Eigentum noch zu einer Anderung
der zivilrechtlichen Berechtigung an einem im Eigentum der Gesellschafter stehenden
Grundstiick. Vielmehr waren sowohl vor als auch nach der Gesellschaftsaufldsung stets D
sel. bzw. dessen Erben sachenrechtliche Eigentiimer des Grundstiicks. Mangels
sachenrechtlicher Eigentumstibertragung ist deshalb eine zivilrechtliche Handanderung
zufolge Gesallschaftsaufl6sung zu verneinen. 4.
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