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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Aufschub der Grundstiickgewinnsteuer bel einer gemischten
Schenkung mit Kaufs-, Vorkaufs- und Ruckfallsrecht des Schenkers Als Gegenleistung fir
die Ubertragung eines Grundstiicks vom Vater auf den Sohn tibernahm Letzterer die auf
demselben lastenden Schuldbriefe. Zudem réumte er seinem Vater ein auf 10 Jahre
befristetes Kaufsrecht, ein auf 25 Jahre limitiertes V orkaufsrecht sowie ein Ruckfallsrecht
im Fall seines Vorversterbens ein. Das Ruckkaufs- bzw. Ruckfallsrecht hat keinen Einfluss
auf den Verkehrswert des Grundstticks, sondern ist als Gegenleistung des Erwerbers zu
betrachten. Mit Einraumung dieser Rechte wurde die gemischte Schenkung, fur welche
gestutzt auf 8 216 Abs. 3 lit. a StG der Steueraufschub zu gewahren ist, mit einer

Resol utivbedingung versehen. Ubt der Vater sein Riickkaufsrecht aus, wird die Schenkung
nachtraglich aufgel st und es rechtfertigt sich der Widerruf des Steueraufschubs und die
nachtragliche Besteuerung des Grundstickgewinns im Nachsteuerverfahren. Gutheissung.

Erwagungen

E.2

Die Grundstuickgewinnsteuer wird nach § 216 Abs. 1 StG von den Gewinnen erhoben, die
sich bei Handénderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben.
Grundstickgewinn ist nach § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erlos die
Anlagekosten (Erwerbspreis und Aufwendungen) tbersteigt. Massgebend fur die
Berechnung des Gewinns und der Besitzesdauer ist die letzte Handénderung (Abs. 2). Als
Erwerbspreis gilt geméss § 220 StG der beim Erwerb vereinbarte Kaufpreis mit Einschluss
aller weiteren Leistungen des Erwerbers. Die Grundstiickgewinnsteuer wird nach § 216
Abs. 3 lit. a StG aufgeschoben bei Eigentumswechsel durch Erbgang, Erbvorbezug oder
Schenkung. Ein vollstandiger Steueraufschub tritt auch bei einer gemischten Schenkung ein
(RB 1994 Nr. 62). Ob ein Steueraufschub vorliegt, ist aus der Sicht des steuerpflichtigen
Verdusserers (8 217 StG) zu beurteilen.

E.31

Das Steuerrekursgericht kam zum Schluss, dass der Verkehrswert der Liegenschaft wegen
des vorgemerkten Kaufsrechts nur Fr. ...betrage. Diesem Verkehrswert stehe eine
Gegenleistung von Fr. ... (Ubernahme der Schuldbriefe) gegentiber, womit der
Schenkungsanteil nur 3,05 % ausmache. Das Rechtsgeschéft konne damit nicht als
gemischte Schenkung betrachtet werden, weshalb der Steueraufschub der
Grundstiickgewinnsteuer abzulehnen sei. Der Pflichtige macht geltend, der Verkehrswert
der im Rahmen seiner Nachlassplanung an seinen Sohn verschenkten Liegenschaft betrage
Fr. .... Der geschenkte Betrag belaufe sich abziglich der vom Sohn Gbernommenen



Schuldbriefe im Umfang von Fr. ... auf ca. Fr. .... Das Kaufsrecht habe er sich lediglich as
Sicherungsmittel einrdumen lassen, damit die Liegenschaft durch Heirat des Sohns nach
dessen Tod nicht an die Schwiegertochter fallen konne und damit der Familie A entzogen
wirde.

E.3.2

Hat sich der Verausserer bel einer gemischten Schenkung vom Erwerber ein Kaufs- bzw.
Ruckkaufs- oder Vorkaufsrecht elnraumen lassen, so mindert dies nach der Rechtsprechung
nicht den Verkehrswert des Grundstlicks, sondern ist als Gegenleistung des Erwerbers zu
betrachten. Denn die Wertminderung der Liegenschaft, welche sich bei vertraglicher
Neubegrindung eines Kaufsrechts anlasslich einer gemischten Schenkung einstellt, ist
lediglich Folge der durch die Einrdumung dieses Rechts erbrachten Gegenleistung des
Erwerbers an den Verdusserer (RB 1991 Nr. 48; StE 2004 B 42.32 Nr. 7; vgl. auch StE
1997 B 44.12.2 Nr. 4). Der Verkehrswert der streitbetroffenen Liegenschaft vor
Einraumung dieser Rechte betragt unbestritten Fr. .... Entgegen der Ansicht der Vorinstanz
Ist damit nachfolgend von einem Verkehrswert von Fr. ...auszugehen.

E.33

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt eine gemischte Schenkung dann vor,
wenn die Parteien des Rechtsgeschéfts den Preis bewusst unter dem wahren Wert des

V ermdgensgegenstands angesetzt haben, um die Differenz dem Erwerber unentgeltlich
zukommen zu lassen (BGE 98 |1 352 E. 3b). Ein offensichtliches Missverhaltnis zwischen
Leistung und Gegenleitung besteht geméass der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts,
wenn der Unterschiedsbetrag zwischen Gegenleistung und Verkehrswert mindestens 25 %
ausmacht (RB 1994 Nr. 62). Indessen begriindet das Erreichen dieses Schwellenwerts nur
eine Vermutung zugunsten einer gemischten Schenkung (StE 2004 B 42.32 Nr. 7; RB 1994
Nr. 62). Der Schenkungsnachweis kann auch erbracht werden, wenn der Schwellenwert
nicht erreicht wird. Der steuerrechtliche Begriff der Schenkung stimmt mit dem
zivilrechtlichen Schenkungsbegriff weitgehend Gberein. Dem Schenkungsbegriff sind —wie
dem im Zivilrecht geltenden — vier Elemente eigen, namlich eine Zuwendung, die
Bereicherung aus dem Vermdgen eines andern, die Unentgeltlichkeit und der
Schenkungswille des Schenkers (RB 1988 Nr. 26). Der erforderliche Schenkungswille wird
vermutet, wenn sich die Parteien des erheblichen Wertunterschieds bewusst waren und
diesen auch wollten (BGr, 21. Dezember 2009, 5A_662/2009, E. 2.3). Im vorliegenden Fall
hat der Pflichtige seinem Sohn eine Liegenschaft mit einem Verkehrswert von Fr. ...
Ubertragen, welcher daflir die Schuldbriefe im Umfang von Fr. ...Ubernommen hat. Er hat
seinem Sohn Fr. ... zugewendet, unter der Bedingung, dass dieser sich wohlverhalt sowie
nicht vorverstirbt. Die Einhaltung dieser Bedingung hat sich der Pflichtige mittels eines
Kaufs- und V orkaufsrechts sowie des vereinbarten Riickfalls geméss Art. 247 des
Obligationenrechts (OR) sichergestellt. Gemass dem Vertrag auf Eigentumsilibertragung
vom 29. November 2011 wird die Liegenschaft im Rickkaufsfall zum Preisvon Fr. ..., was
der ungefahren Hohe der Ubernahme der Schulden durch den Sohn bei der Ubertragung der
Liegenschaft entspricht, zurlick auf den Vater Ubertragen werden. Bei der Ruickabwicklung
ist eine Verrechnung mit der Schuldtibernahme (Grundpfandschuld im kinftigen Umfang)
vertraglich ausdricklich vorgesehen. Lediglich eine Differenz zwischen der dannzumaligen
Grundpfandschuld und dem Preisvon Fr. ... ist in Geld zu leisten. Umgekehrt ist etwa eine
Ruckerstattung der dem Sohn zustehenden Ertrége der Liegenschaft im Vertrag nicht
vorgesehen und wohl von den Parteien auch nicht gewollt. Ebenso wenig lassen die



Aussagen des Pflichtigen in den Rechtsmittel eingaben darauf schliessen, dassim Fall der
Austibung des Kaufsrechts die Parteien eine Riickabwicklung ex tunc hétten vereinbaren
wollen. Damit steht dem Sohn fur den Zeitraum, in welchem er Eigentimer der
streitbetroffenen Liegenschaft ist, ein unentgeltliches und nicht an weitere Bedingungen
gekoppeltes Nutzungsrecht zu. Die vorliegende gemischte Schenkung entspricht damit
jedenfallsin ihren Auswirkungen einer resolutiv bedingten gemischten Schenkung (vgl.
Art. 245 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 154 Abs. 1 OR; VGr, 28. Februar 2007,
SR.2006.00025, nicht auf www.vgr.zh.ch vertffentlicht), welche im Rickkaufsfall
angesichts der gesamten Umstande mit Wirkung ex nunc aufgel6st wird (vgl. Art. 154
Abs. 2 OR). Esrechtfertigt sich daher, sie auch entsprechend zu behandeln. Schenkungen
mit einer Resolutivbedingung entfalten ihre Rechtswirkungen gemass Zivilrecht bereits mit
dem Vollzug der Schenkung. Bis zum Eintritt des Ereignisses befindet sich die Schenkung
aber in einem Schwebezustand. Da Schenkungen mit einer Resolutivbedingung ihre
Rechtswirkungen gemass Zivilrecht bereits mit dem Vollzug der Zuwendung entfalten, ist
es sachgerecht, bei der Besteuerung ebenfalls auf den Vollzug abzustellen (analog der
Praxis im Erbschaftssteuerrecht: vgl. Felix Richner/Walter Frei, Kommentar zum
Erbschafts- und Schenkungssteuergesetz, Ziirich 1996, 8 4 N. 125 ff., 8 45 N. 25). Wobei
alerdings der Eintritt der Resolutivbedingung einen Nachsteuergrund gemass § 160 StG fur
den bereits rechtskréftig verfiigten Aufschub der Grundstiickgewinnsteuern darstellt.
Demzufolge rechtfertigt essich, bei der Berechnung des unentgeltlichen Teils der Uber
tragung der Liegenschaft ke inen Wert fur die Belastung durch das Kauf s -, Vorkaufs- und
Ruckfallsrecht abzuziehen. Die vorgemerkten Rechte wurden unentgeltlich gewahrt. Esist
vollig ungewiss, ob und wann das Kaufsrecht ausgeiibt wird. Bis zur Ausiibung des Kauf s
rechts durch seinen Vater ist der Sohn zu keiner Leistung verpflichtet; im Gegenteil verfigt
er Uber ein unentgeltliches, unbedingtes Nutzungsrecht an der ihm tbertragenen
Liegenschaft. Es liegt damit eine zivilrechtliche und wirtschaftliche Handanderung vor.
Zwar verunmaoglicht es das Kaufsrecht und das limitierte VVorkaufsrecht dem Sohn, im Fall
der Veréusserung der Liegenschaft innerhalb von 25 Jahren einen Fr. ... Ubersteigenden
Erl6s zu erzielen, diesist jedoch auf den Schwebezustand der resolutiv bedingten
Schenkung zuriickzufiihren. Das Kaufsrecht schmélert den Verkehrswert der Liegenschaft
jedoch — wie oben angefuihrt — nicht. Somit ergibt sich eine Differenz zwischen dem
Verkehrswert von Fr. ... und der Gegenleistung von Fr. ... von Fr. ... , welche bedingt
unentgeltlich Uber tragen wurde. Das Verhdtnis beléuft sich auf 42,

E.8

%. Ubt der Pflichtige sein Kaufs- oder Vorkaufsrecht aus und [6st damit die Schenkung auf,
rechtfertigt sich ein Widerruf des Steueraufschubs und die nachtragliche Besteuerung des
Grundstickgewinns im Nach steuerverfahren. Sollte der Sohn die Liegenschaft unter
Entschédigung des Vaters fur seinen Verzicht auf die Auslibung des Kaufs- oder
Vorkaufsrechts an einen Dritten Uber tragen, wére ebenfalls im Nachsteuerverfahren zu
prifen, ob von einer Auflésung der Schenkung auszugehen ist und der Aufschub deshalb zu
widerrufen wére. Der Ruckfall beim Vorverste r ben des Sohns stellt eine Form der
Auflésung der Schenkung ex t unc dar ( vgl. Nedim Peter Vogt in: Heinrich Honsell/Nedim
Peter V ogt/Wolfgang Wiegand [Hrsg.], Basler Kommentar zum Obligationenrecht I, 5. A.,
Basel 2011, Art. 247 OR N. 3; Beat Schonenberger in: Marc Amstutz et al.,
Handkommentar zum Schwelzer Privatrecht, Zirich/Basel/Genf 2007, Art. 247 OR N. 3),
welche das Nachsteuerverfahren ausl6st. Damit ergibt sich die Gutheissung der
Beschwerde. Der Steueraufschub wird unter Vor behalt der Auslibung des Kaufs-,



Vorkaufsrechts bzw. des Eintritts des Rickfalls und der damit erfolgenden Auflésung der
Schenkung gewéhrt. 4. Ausgangsgemass sind die Kosten des Rekurs- und des
Beschwerdeverfahrens von der Beschwerdegegnerin zu tragen (8 151 Abs. 1 in Verbindung
mit 8 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 SIG; § 3 der Gebuhrenverordnung des
Verwaltungsgerichts vom 23. August 2010 [ GebV VGr | ), welche den Beschwerdefuhrer
fur das vorinstanzliche und vorliegende V erfahren angemessen zu entschadigen hat (8 17
Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflege gesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung mit
8152, § 153 Abs. 4 und 8§ 213 Satz 2 StG). Die Entschadigung wird aufgrund des
Streitwerts durch Heranziehung der Verordnung des Obergerichts tber die
Anwaltsgebuihren vom 8. September 2010 (AnwGebV; LS 215.3) festgesetzt. Die nach dem
dortin 8 4 Abs. 1 festgelegten Tarif berechnete Grundgebihr wird fir das
Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht in der Regel auf einen Drittel herabgesetzt
(VGr, 21. Mai 2003, SB.2002.00103 und SB.2002.00104, E. 6 , verdffentlicht in

ZStP 2003, 361), wobei die so ermittelte Entscha digung bel Vorliegen besonderer
Umstande um hochstens die Hélfte Uber- oder unterschritten werden kann. Besondere
Umsténde liegen keine vor, sodass die Partei entschadigung fir beide Verfahren bel Fr.
10'000.- inkl. M W St anzusetzen ist.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



