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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Grundsteuerfolgen bei Wechsel von Gesamt- in Mit- bzw.
Stockwerkeigentum. [Im Zuge der Liquidation einer einfachen Gesellschaft wurde das
bislang in Gesamteigentum stehende Grundstiick in Stockwerke gentum umgewandelt und
zwischen den bisherigen Gesellschaftern aufgeteilt]. Kognition des Verwaltungsgerichts (E.
1). Erhebung der Grundstlickgewinnsteuer bel zivilrechtlichen und wirtschaftlichen
Handanderungen; Definition. Wahrend die Umwandlung von Gesamt- in Alleineigentum
eine zivilrechtliche Handanderung darstellt, wird die quotale Umwandlung von Gesamt- in
Mit- bzw. Stockwerkeigentum bislang grundsteuerlich nicht erfasst (E. 2). Andersals beim
gewohnlichen Miteigentum fihrt die quotale Uberfuihrung in Stockwerkeigentum im
jeweiligen Sonderrechtsbereich zu einer wesentlichen Verschiebung der Verfigungsgewalt
und zu einer Beeintréchtigung der Eigentumsrechte der tbrigen Miteigentimer, die
wirtschaftlich einer Verdusserung gleichzustellen und analog der Uberfilhrung in
Alleineigentum grundsteuerlich zu erfassen ist (E. 3). Wéhrend vorliegend die nicht
sonderrechtsfahigen Innen- und Aussenparkpléatze lediglich im Umfang der im
Innenverhdtnis abgetretenen Antelle (Akkreszenz) zu besteuern sind, liegt in Bezug auf die
zugewiesenen Sondernutzungsrechte eine Handanderung vor, die analog der Uberfiihrung
in Alleineigentum zu besteuerniist (E. 4 und 5). Ausgangsgemasse Teilung der
Gerichtskosten und Nichtzusprechung von Entschadigungen (E. 6 und 7).
Rechtsmittelbelehrung (E. 8). Sprungriickweisung in das Einspracheverfahren zur
Neuberechnung.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2024.00001 Urteil der 2. Kammer vom 27. Méarz 2024 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker,
Verwaltungsrichterin Viviane Sobotich, Gerichtsschreiber Felix Blocher. In Sachen
Gemeinde A, Beschwerdefuhrerin, gegen B, vertreten durch RA Dr. C, Beschwerdegegner,
betreffend Grundstlickgewinnsteuer, hat sich ergeben: 1. B (nachfolgend: der Pflichtige)
bildete zusammen mit D und E sowie F eine einfache Gesellschaft zum Erwerb der
Liegenschaft am G-Strasse 01 in A (Kat.-Nr. 02), welche sie gemeinsam mit 6ffentlich
beurkundetem Kaufvertrag vom 19. Ma 2016 zum Kaufpreisvon Fr. ... as
Gesamteigentimer erwarben. Der Antell des Pflichtigen im internen Verhdtnis betrug
hierbel 20 %. In der Folge wurde die Erstellung eines M ehrfamilienhauses auf der
erworbenen Liegenschaft bewilligt. Am 24. Ma 2017 hielten der Pflichtige (samt
Ehegattin) und D schriftlich fest, dass der Pflichtige bereits vor dem Kauf der Liegenschaft
(am 16. Mai 2016) einen Investitionsvorschussvon Fr. ... geleistet und als Gegenleistung



eine voraussichtlich im Méarz 2018 fertiggestellte 4% Zimmer-Eigentumswohnung in der
erworbenen Liegenschaft fur Fr. ... samt Tiefgaragenplatz fur Fr. ... und Aussenparkplatz
fur Fr. ... erworben habe. In der Folge traten F und E sukzessive aus der einfachen
Gesellschaft aus, wodurch der Anteil von D an der einfachen Gesellschaft im April 2019
auf 80 % anwuchs, wahrend der Pflichtige weiterhin die restlichen 20 % hielt. Mit
offentlich beurkundeter Begriindungserklarung vom 23. September 2019 teilten der
Pflichtige und D das Grundstiick in mehrere Miteigentumsanteile auf, die (bis auf einen
Anteil von 162/1000 an der Tiefgarage) a's Stockwerkeigentum ausgestaltet wurden. Am
10. Januar 2020 wurde sodann die Auflésung der einfachen Gesellschaft beurkundet und
die Grundstiicke GBBI 03, 04, und 05 (Stockwerkeigentumsanteil mit 151/1000
Miteigentum an Kat.-Nr. 02 und Sonderrecht an einer Obergeschosswohnung samt
Abstellraum und einem Parkplatz in der Unterniveaugarage) sowie ein Aussenparkplatz
dem Pflichtigen zu "Alleineigentum” zugewiesen. Der Wert dieser Grundstticke wurde
hierbel im Liquidationsvertrag mit Fr. ... und der restliche Anteil von D mit Fr. ...
bewertet. Noch im selben Jahr verkaufte der Pflichtige die ihm zugewiesene Wohnung
eigenen Angaben zufolge fur Fr. ... Die Gemeinde A qualifizierte die Auflésung der
einfachen Gesellschaft mit Zuweisung von Stockwerkeigentum zu "Alleineigentum™ al's
steuerbare Realteilung und setzte den steuerbaren Grundstiickgewinn am 31. Oktober 2022
auf Fr. ... und die Grundstiickgewinnsteuer auf Fr. ... fest. Die hiergegen erhobene
Einsprache wurde am 17. Juli 2023 abgewiesen. 1. Den dagegen erhobenen Rekurs hiess
das Steuerrekursgericht am 17. Juli 2023 gut. Die Grundstiickgewinnsteuer wurde von

Fr. ... auf Fr. ... herabgesetzt. 111. Mit Beschwerde vom 5. Januar 2024 beantragte die durch
den Gemeinderat vertretene Gemeinde A (nachfolgend: Beschwerdefthrerin) dem
Verwaltungsgericht, es sel der vorinstanzliche Entscheid aufzuheben und der
Veranlagungsentscheid vom "9. November 2022" (recte: 31. Oktober 2022) samt der darin
festgesetzten Grundsttickgewinnsteuer zu bestétigen, unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zu Lasten des Pflichtigen. Wahrend das Steuerrekursgericht auf
Vernehmlassung verzichtete, liess der Pflichtige die Abweisung der Beschwerde unter
Kosten und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gegenseite beantragen. Die Kammer
erwagt: 1. Mit der Steuerbeschwerde an das Verwaltungsgericht in Grundsteuersachen
konnen laut 8 213 in Verbindung mit § 153 Abs. 3 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997
(StG) ale Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des
Ermessens, und die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen
Sachverhalts geltend gemacht werden. Das V erwaltungsgericht hat sich infolgedessen auf
die reine Rechtskontrolle zu beschranken; dazu gehdrt auch die Priifung, ob die
Vorinstanzen den rechtserheblichen Sachverhalt gesetzméssig festgestellt haben. Dem
Gericht ist es daher verwehrt, das vom Steuerrekursgericht in Ubereinstimmung mit dem
Gesetz ausgelibte Ermessen auf Angemessenheit hin zu Uberprifen und so sein Ermessen
anstelle degenigen der Rekursinstanz zu setzen. Die Prifungsbefugnis des
Verwaltungsgerichts erstreckt sich lediglich auf rechtsverletzende Ermessensfehler, d. h.
auf Ermessensiiberschreitung und auf Ermessensmissbrauch (RB 1999 Nr. 147).

E.21

Die Grundstuickgewinnsteuer wird laut 8 216 Abs. 1 StG bel Handanderungen an
Grundstiicken oder Anteilen von solchen erhoben. Als zivilrechtliche Handanderung gilt
hierbei der Ubergang von zivilrechtlichem (sachenrechtlichem) Eigentum an einem
Grundstiick oder einem Grundstiickanteil vom bisherigen Rechtstréager auf einen anderen,
was elnes gultigen Rechtsgrundes und in der Regel eines Grundbucheintrags bedarf (vgl.



Felix Richner et a., Kommentar zum Zurcher Steuergesetz, 4. A., Zirich 2021, § 216

N. 12 f. mit weiteren Hinweisen). Den als zivilrechtliche Handanderungen erfassten
sachenrechtlichen Ubertragungen des Eigentums an Grundstiicken sind nach § 216 Abs. 2
lit. a StG die wirtschaftlichen Handanderungen gleichgestellt. Als solche gelten
Rechtsgeschéfte, die beziiglich der Verfligungsgewalt Uber Grundstlicke tatsachlich und
wirtschaftlich wie Handénderungen wirken. Die Annahme einer wirtschaftlichen
Handanderung setzt voraus, dass wesentliche Teile der dem Grundeigentum
innewohnenden V erfligungsgewalt rechtsgeschéftlich Ubertragen werden, ohne dass dabei
die zivilrechtlichen Eigentumsverhaltnisse eine Anderung erfahren. Dieser Tatbestand ist
erfallt, wenn mit den Ubertragenen Rechten Befugnisse verbunden sind, die dem jeweiligen
Inhaber eine Stellung einréumen, welche tatsachlich und wirtschaftlich jener eines
Eigentumers gleichkommt. Eine solche Stellung ist wiederum in aller Regel spétestens dann
anzunehmen, wenn derart wesentliche Teile der Verfiigungsgewalt tibertragen werden, dass
der Berechtigte befugt ist, seinen Rechtsnachfolger frel bestimmen zu kdnnen, ohne dass
der zivilrechtliche Eigentimer dagegen Einwande erheben kann bzw. noch rechtliche
Entscheidungsbefugnisse hat (Richner et al., 8 216 N. 63). Dies stellt jedoch lediglich eine
obere Grenze dar, bei welcher eine eigentimerdhnliche Stellung regelméssig zu bejahen ist.
Alsdann ist nicht auf die formelle (dussere) Rechtswirkung, sondern auf die erzielte
tatsachliche wirtschaftliche Wirkung abzustellen (VGr, 12. Mérz 2014, SB.2013.00156, E.
4.1; RB 1977 Nr. 92; Richner et al., 8 216 N. 64). Der Nachwels einer wirtschaftlichen
Handanderung obliegt — da es sich hierbei um eine steuerbegriindende Tatsache handelt —
der Steuerbehtrde (RB 1990 Nr. 36; RB 1981 Nr. 90 mit Hinweisen; Martin Zweifel, Die
Sachverhatsermittlung im Steuerveranlagungsverfahren, 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; vgl. zum Ganzen VGr, 12. Mé&rz 2014, SB.2013.00156, E. 4.1f.).

E.22

Mangels Rechtsfahigkeit kann die einfache Gesellschaft im Sinn von Art. 530 ff. OR nicht
selbst Trager von Rechten und Pflichten sein, weshalb nur die einzelnen und gemass

Art. 652 ZGB gesamthénderisch miteinander verbundenen Gesellschafter Steuersubjekte
und (Gesamt-)Eigentiimer eines Grundstticks sein kdnnen. Im Gegensatz zu der Kollektiv-
und Kommanditgesellschaft ist zur Begriindung sachenrechtlichen Gesamteigentums
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 c der
Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 [GBV]). Diese kdnnen sich as
Gesamteigentimer und unter Angabe des die Gemeinschaft begriindenden
Rechtsverhdtnisses im Grundbuch eintragen lassen, wobei ihre gesell schaftsinternen
(ideellen) Quoten aufgrund der Natur des von ihnen gebildeten Gesamtei gentums nicht
eintragungsfahig sind.

E.23

Die Realteilung von gesamthandschaftlichem Eigentum, z. B. bei Auflésung einer
Personengesellschaft, fihrt in der Regel dazu, dass den bisherigen Gesamteigentimern
entsprechend ihrem Anteil am Gesamteigentum neu Alleineigentum zugewiesen wird. Dies
wird praxisgemass as zivilrechtliche Handéanderung aufgefasst (Richner et al., 8 216 N. 52;
VGr, 12. Juni 1992, StE 1993 B 42.21 Nr. 7, E. 3.b; Steuerrekurskommission TG vom



9./22. Dezember 1997, StR 53/1998, S. 674 ff., E. 4; VGr, 12. Mérz 2014, SB.2013.00156,
E. 3.3). Von dieser Umwandlung von Gesamt- in Alleineigentum im Sinn einer Realteilung
ist aber einersaits die blosse Umwandlung von Gesamt- in (einfaches) Miteigentum
abzugrenzen, welche weder eine Realteilung noch eine zivilrechtliche oder wirtschaftliche
Handanderung darstellt, solange die Anteilsquoten der Gesamt- bzw. Miteigentiimer keine
Anderung erfahren. Die tatsachliche und wirtschaftliche Verfiigungsgewalt bleibt diesfalls
vielmehr Uber das (gesamte) Grundstiick unveréndert und steht immer noch allen
Eigentiimern gemeinschaftlich zu (Moritz Seiler in: Martin Zweifel/Michael Beusch/Stefan
Osterhelt [Hrsg.], Immobiliensteuern, Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Basel
2021, 84 Rz. 111; Richner et a., 8§ 216 N. 54; VGr, 12. Mé&rz 2014, SB.2013.00156, E. 3.3
infine). Andererseits stellt es nach géngiger Lehre grundsétzlich auch keine Handanderung
bzw. Realteilung dar, wenn Gesamteigentum mit gleichbleibenden Quoten in
Stockwerkeigentum Uberfihrt wird: Stockwerkeigentum ist qualifiziertes Miteigentum mit
dem Sonderrecht, bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen
auszubauen (Art. 712a Abs. 1 ZGB). Die zivilrechtlichen Eigentumsverhaltnisse an der
Liegenschaft bleiben hierdurch jedoch ebenfalls unverandert und es besteht sachenrechtlich
auch kein Alleineigentum an der zugewiesenen Stockwerkeigentumseinheit. Wirtschaftlich
kommt das Stockwerkeigentum zwar dem Alleineigentum nahe, gleichwohl findet aber
praxisgemass mit der quotalen Umwandlung von Gesamteigentum in Stockwerkei gentum
noch keine massgebliche Umgestaltung der Eigentumsrechte im Sinn einer Realteilung statt
(vgl. Martin Zweifel/SilviaHunziker Oliver Margraf/Stefan Oesterheit [Hrsg.],

Schwei zerisches Grundstiickgewinnsteuerrecht, Zirich etc. 2021, § 6 Rz. 30; Richner et al,
8216 StG N. 54; vgl. auch VGr, 12. Juni 1992, StE 1993 B 42.21 Nr. 7, E. 3.bin fine und
Finanzdirektion, 29. Januar 1993, ZStP 4/1993 S. 298 ff. [in Bezug auf die Umwandlung
von gewdhnlichem Miteigentum in Stockwerkeigentum); Steuerrekurskommission TG,
9./22. Dezember 1997, SIR 53/1998 S. 674 ff., E. 5; In Bezug auf die Handanderungssteuer
Seiler in: Martin Zweifel/Michael Beusch/Stefan Osterhelt [Hrsg.], Immobiliensteuern,
Basel 2021, § 4 Rz. 111; Regierungsrat Zug, GVP 2003 S. 283 ff., E. 3.1). Hierbei wird bei
der quotalen Uberfiihrung in Stockwerkeigentum aber implizit von gleichwertigen
Einheiten ausgegangen (vgl. Richner et al., § 216 StG N. 54 "gleichwertige Wohnungen").

E.24

Die blosse Uberfilhrung von Gesamt- in einfaches oder qualifiziertes Miteigentum mit
gleichbleibenden Quoten stellt damit nach bisheriger Rechtsauffassung grundsétzlich weder
eine Realteilung noch eine zivilrechtliche oder wirtschaftliche Handanderung dar. Dies
entspricht auch der in der Schweiz herrschenden Lehre der sogenannt mehrfachen
Eigentumszustandigkeit, wonach eine im Gesamtei gentum stehende Sache nicht der
Gemeinschaft der Gesamteigenttimer, sondern den einzelnen Mitgliedern zusteht, unter
Beschrankung ihrer individuellen Verfigungsmacht (Seiler in: Zweifel/Beusch/Osterhelt,
Immobiliensteuern, 8 4 Rz. 94 ff.). Wie nachfolgend aufgezeigt wird, ist diese Praxisjedoch
in Bezug auf die Umwandlung in qualifiziertes Miteigentum (Stockwerkeigentum) zu
prézisieren.

E.31

Die Uberfiihrung von Gesamteigentum in Stockwerkeigentum kommt auch bei quotaler
Uberfiihrung wirtschaftlich einer Realteilung nahe und die Stellung des
Stockwerkeigentimers ist sowohl wirtschaftlich as auch in der grundbuchlichen
Behandlung in vielerlei Hinsicht vergleichbar mit derjenigen eines Alleineigentiimers: -



Wird die dem Gesamthandverhaltnis zugrundeliegende Personengesel | schaft aufgel 6st, sind
die bisherigen Gesellschafter nicht mehr vertraglich bzw. gesellschaftsrechtlich im Sinn von
Art. 653 ZGB, sondern héchstens noch sachenrechtlich Uber das gemeinsame
(Mit-)Eigentum miteinander verbunden. - Miteigentumsanteile an Stockwerkeigentum sind
im Gegensatz zu gewohnlichen Miteigentumsanteilen stets als gesonderte Grundstticke
unter Bezeichnung des Eigentumsverhaltnisses und der Wertquote in das Grundbuch
aufzunehmen (Art. 23 Abs. 1 lit. b sowie Abs. 4 und 5 GBV). Auch wenn die
Eigentumsverhaltnisse am Stammgrundstiick und dem Hauptbuchblatt mit der Uberfiihrung
von Gesamteigentum in Stockwerkeigentum nicht andern, wird die Begriindung von
Stockwerkeigentum im Grundbuch mit eigenem Grundbuchblatt und Grundstticksblatt fir
jeden Anteil nachvollzogen. Gewodhnliche Miteigentumsanteile werden hingegen nur dann
mit eigenem Hauptbuchblatt als Grundsttick in das Grundbuch aufgenommen, wo dies der
Klarheit und Ubersichtlichkeit dient (namentlich bei Vormerkungen oder Anmerkungen)
oder sie mit einem Grundpfandrecht belastet werden (Art. 23 Abs. 1 lit. b und Abs. 2 GBV;
vgl. auch Art. 943 Abs. 1 ZGB; siehe zur unterschiedlichen grundbuchlichen Behandlung
auch Jirg Schmid/Ruth Arnet in: Thomas Geiser/Stephan Wolf [Hrsg.], Zivilgesetzbuch I1,
Basler Kommentar, 7. Auflage, Basel 2023, Art. 943 ZGB N. 22 ff.). - Bei denim
Sonderrecht ausgeschiedenen Gebaudeteilen hat der Stockwerkeigentiimer das
ausschliessliche Recht zur Benutzung und zum Innenausbau (Art. 712a Abs. 1 ZGB).
Anders als bel gewohnlichen Miteigentumsanteilen besteht tiberdies von Gesetzes wegen
kein gesetzliches Vorkaufsrecht der Miteigentiimer (Art. 712c ZGB). Die Verfligungsmacht
des Stockwerkeigentiimers Uber seinen eigenen Stockwerkanteil ist damit kaum
eingeschrankt und mit derjenigen eines Alleineigentiimers vergleichbar. Dies war auch
ausdriickliche Intention des Gesetzgebers (vgl. dazu mit weiteren Hinweisen BGE 113 11
157 E. 1.a). - Wahrend gewohnliche Miteigentimer nur einen ideellen Anteil an der
Gesamtsache haben, ist der zum Sonderrecht ausgeschiedene Anteil weitgehend
verselbstandigt und auch réumlich klar umgrenzt (Art. 712b Abs. 1 ZGB). Der
Stockwerkeigentlimer ist damit zwar nicht eigentlicher (Allein-)Eigentiimer seiner
Stockwerkeinheit, nimmt aber im Bereich seines Sonderrechts eine
alleineigentimeradhnliche Stellung ein. Die Zuweisung von Stockwerkeigentum ist mit einer
Realteilung vergleichbar, da die Miteigentumsanteile diesfalls weitgehend versel bstandigt
werden, von Gesetzes wegen nicht mehr mit einem Vorkaufswert der anderen
Miteigentumer belastet sind und das mit dem Stockwerkeigentum verbundene Sonderrecht
dem Stockwerkeigentimer im rdumlich umgrenzten Sonderrechtsteil eine dem
Alleineigentiimer vergleichbare Rechtsstellung einraumt. Sodann fiihrt die Uberfuihrung
von Gesamteigentum in Stockwerkeigentum innerhalb der bislang gesamthandisch
verbundenen Gemeinschaft zwar nicht zu einem Eigentimerwechsel in Bezug auf das
gemeinschaftliche (Stamm-)Grundstiick, gleichwohl wird die Uberfuihrung gleich in
mehrfacher Hinsicht auch grundbuchlich nachvollzogen: Einerseitsist mit der Aufldsung
des Gesamthandverhaltnisses auch die Angabe des Rechtsverhéltnisses, welches die
Gemeinschaft oder Gesellschaft begriindete, aus dem Eigentumseintrag zu |6schen (Art. 96
Abs. 3 der Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 [GBV]). Andererseits sind aber
fur die Sonderrechtseinheiten im dargelegten Sinn eigene Grundbuchbl &ter zu eréffnen und
sind diese als versel bstandigte Grundstiicke unter Angabe der Eigentumsverhdtnisse zu
erfassen (Art. 23 GBV).

E.3.2



Auch aus teleologischer und systematischer Sicht rechtfertigt es sich, die Umwandlung in
Stockwerkeigentum mit einer grundsétzlich grundsteuerausl 6senden (wirtschaftlichen)
Handanderung gleichzusetzen: - Wie bereits dargelegt wurde, weist ein
Stockwerkeigentumsanteil auch eine réumliche Komponente auf, die dem gewdhnlichen
Miteigentumsanteil fehlt: Wahrend bei gewdhnlichem Miteigentum lediglich eine quotale
Berechtigung am Gesamtgrundstiick besteht und gleiche (ideelle) Quoten (mangels
physischer Zuweisung) zwingend denselben Wert aufweisen, ist bei Stockwerkeigentum ein
klar umgrenzter Bereich im Sonderrecht ausgeschieden und kénnen die einzelnen
Stockwerkeinheiten deshalb auch bei gleicher quotaler Berechtigung am Stammgrundstiick
unterschiedliche Verkehrswerte aufweisen, je nach Lage, Grundriss etc. Ein Wertzuwachs
hangt damit nicht bloss mit einer Akkreszenz der Quote, sondern auch und vor alem mit
der Qualitédt der im Sonderrecht zugewiesenen Gebaudeteile ab. Je nach Lage und Qualitat
des Sonderrechtsberei chs kann deshalb sogar eine Reduzierung der quotalen Berechtigung
zu einer wertmassigen Erhohung des zugewiesenen Anteils fuhren. Es findet damit
wirtschaftlich betrachtet eine reale Teilung statt, die Uber eine blosse ideelle Berechtigung
am Stammgrundstiick hinausgeht und selbst bei gleichbleibenden quotalen Anteilen zu
einem Grundsttickgewinn fuhren kann (vgl. auch —wenngleich im Ergebnis letztlich
abweichend — die Urteilsbesprechung eines Entscheids der Zircher Finanzdirektion vom
29. Januar 1993, ZStP 4/1993, S. 301 1.). In der Lehre wird entsprechend auch nur dann die
Umwandlung von Mit- in Stockwerkeigentum als grundsteuerlich irrelevant erachtet, wenn
die quotal zugewiesenen Stockwerkeigentumseinheiten der bisherigen Beteiligung
"gleichwertig" sind (vgl. Richner et al., 8 216 StG N. 54), was aber haufig gerade nicht der
Fall ist. - Weiter kann Uber den Sonderrechtsbereich von Beginn weg exklusiv wie ein
Alleineigentumer verfigt werden. Wirtschaftlich betrachtet findet damit mit der
Uberfiihrung ins Stockwerkeigentum eine Teilung der Sache statt, selbst wenn die
Berechtigungen am Stammgrundstuick hierbel (noch) nicht andern. - Der Gesetzgeber
behandelt Miteigentumsanteile als Grundstiicke (8 207 Abs. 1 lit. d SXG; vgl. auch Art. 655
Abs. 2 ZGB) und hat fur typische Félle der Auflésung von Gesamthandverhal tnissen
(Erbteilung, Auflésung der ehelichen Gitergemeinschaft, vgl. § 216 Abs. 3 SIG)
Aufschubtatbestande statuiert, womit im Umkehrschluss auch naheliegt, dass die AuflGsung
von Gesamthandverhd tnissen grundsétzlich eine Grundstiickgewinnsteuer ausldst. Die
Gesetzessystematik gebietet deshalb, die Ausnahmen hiervon restriktiv auszulegen und auf
die quotale Uberfuihrung in gewohnliches Miteigentum zu beschranken, wo mangels
physischer Zuweisung von Sonderrechtsbereichen per se keine Verschiebung von
Vermogenswerten erfolgt. - Trotz fehlender zivilrechtlicher Handénderung wird die quotale
Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum nach Zircher Praxis al's "Eigentumsanderung”
im Sinn von § 25 Abs. 1 des Notariatsgesetzes vom 9. Juni 1985 (NotG) betrachtet, welche
entsprechende Notariats- und Grundbuchgebtihren ausl6st (V Gr, 9. Februar 2001,
VB.2000.00397, publiziert in ZBGR 82/2001, S. 226 ff., E. 2). Der zitierte Entscheid
verweist zwar auch auf die abweichende grundsteuerliche Behandlung, hélt aber zugleich
fest, dass die entsprechende Uberfiihrung trotz fehlendem Wechsel der Berechtigten zu
einer gebuihrenaus Gsenden Anderung des sachenrechtlichen Status fiihrt (vgl. E. 2.f und
2.h). Esliegt deshalb nahe, zumindest bei der Uberfilhrung in Stockwerkeigentum auch
grundsteuerlich von einer massgeblichen (wirtschaftlichen) Handanderung auszugehen. -
Auch der Vergleich mit der grundsteuerlichen Behandlung der Errichtung eines Baurechts
zeigt auf, dass mit der quotalen Uberfiihrung in Stockwerkeigentum grundsteuerlich
wesentliche Teile der Verfiigungsgewalt ibertragen werden: Wird ein Baurecht selbstandig



und dauernd errichtet und als Grundstiick mit eigenem Grundbuchblatt im Grundbuch
eingetragen, kann das entsprechende Grundstiick am Rechtsverkehr teilnehmen, verkauft
und sogar dinglich belastet oder verpfandet werden. Das Bundesgericht geht deshalb bel der
Errichtung eines solchen Baurechts grundsétzlich von einer grundsteuerlich der
Veréusserung gleichzustellenden, dauernden und wesentlichen Beeintréchtigung im Sinn
von Art. 12 Abs. 3 lit. ¢ StHG aus, wenngleich den Kantonen harmonisierungsrechtlich ein
gewisser Entscheidungsspielraum verbleibt (BGr, 1. Mai 2014, 2C_704/2013, E. 4.2 ff., mit
Hinweisen). Die Begriindung von Stockwerkeigentum fhrt im bereits ausfihrlich
dargelegten Sinn ebenfalls zu einer gesonderten grundbuchlichen Erfassung und das hieraus
resultierende Grundstiick kann gleichfalls am Rechtsverkehr teilhaben, verkauft und
dinglich belastet oder verpfandet werden. Die Begriindung bzw. Uberfiihrung in
Stockwerkeigentum fiihrt sogar zu einer noch weitergehenden Ubertragung von
Verfligungsgewalt (bzw. Beeintréchtigung der Eigentumsrechte der tbrigen
Miteigentimer), da anders als beim Baurecht weder ein Heimfall im Sinn von Art.779c in
Verbindung mit Art. 779f ZGB droht, noch ein gesetzliches VVorkaufsrecht im Sinn von Art.
682 ZGB besteht.

E.33

Hieraus erhellt, dass die quotale Uberfilhrung in Stockwerkeigentum im jeweiligen
Sonderrechtsbereich zu einer wesentlichen Verschiebung der Verfiigungsgewalt und
Beeintréchtigung der Eigentumsrechte der tbrigen Miteigentiimer fuhrt, die wirtschaftlich
einer Verausserung gleichzustellen ist. Die in Lehre und Praxis vereinzelt gleichwohl
vertretene Auffassung, dass die quotale Uberfiihrung in Stockwerkeigentum keine
wirtschaftliche Handanderung darstellen konne, da damit keine wesentlichen Teile der
Verfigungsgewalt Uber ein Grundstiick rechtsgeschéftlich auf einen Dritten Ubertragen
werden (vgl. die bereits erwahnte Urteil shesprechung eines Entscheids der Zircher
Finanzdirektion vom 29. Januar 1993, ZStP 4/1993, S. 301 f.), vermag deshalb nicht zu
Uberzeugen und geht stillschweigend von gleichwertigen Anteilen aus. Wahrend eine
grundsteuerlich beachtliche Verschiebung der Verfugungsgewalt bei der quotalen
Uberfiihrung in gewohnliches Miteigentum zweifelhaft erscheint (und auch nicht mit einer
Verschiebung von Vermogenswerten einhergeht), verschafft die Begriindung von
Stockwerkeigentum dem Anteilsinhaber im Sonderrechtsbereich im dargelegten Sinn eine
eigentimerdhnliche Rechtsstellung mit entsprechender Beeintrachtigung der Rechtsstellung
der Ubrigen Miteigentimer.

E.34

Die bisherige Praxisist deshalb sowohl aus teleologischen als auch aus systematischen
Griinden zu prazisieren bzw. auf die quotale Uberfiihrung in einfaches Miteigentum zu
beschranken. Bei der Uberfulhrung in Stockwerkeigentum wird hingegen —in
Ubereinstimmung mit vergleichbaren Fallen einer Realteilung — die
Grundstiickgewinnsteuer bereits mit der grundbuchlichen Begriindung und Zuweisung von
Stockwerkeigentum féllig und nicht erst mit einer spéateren Verdusserung des
Stockwerkeigentums.

E.35

Wenn bereits die quotale Uberfulhrung in Stockwerkeigentum als grundsteuerlich relevant
erachtet wird, stellt sich weiter die Frage, wie sich die daraus resultierende
Grundstuickgewinnsteuer berechnet. Wahrend bel Verschiebung ideeller Anteile der



Berechtigten lediglich im Umfang der im Innenverhdltnis abgetretenen Gesellschaftsanteile
(Akkreszenz) eine Steuerpflicht ausgelost wird (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
etal., § 216 N. 57), geht die Praxis bei der Uberfiihrung in Alleineigentum von einer
Handanderung im Umfang der bisherigen Fremdquote aus (Richner et a., § 216 StG N. 52).
Die quotale Uberfulhrung in Stockwerkeigentum raumt dem Stockwerkeigentiimer eine dem
Alleineigentimer vergleichbare Rechtsstellung ein und steht damit der zweitgenannten
Konstellation néher, weshalb sie analog zu dieser zu behandeln ist. Hierbei kann aber nicht
allein von der Fremdquote ausgegangen werden, da sich der Wert von Stockwerkei gentum
nicht primér quantitativ anhand des Umfangs der quotalen Berechtigung am
Stammgrundsttick, sondern vielmehr aus der Qualitét des zugewiesenen
Sonderrechtsbereichs ableitet. Die Grundstlickgewinnsteuer bemisst sich entsprechend aus
einem Vergleich des konkreten Wertes des friheren Anteils am Gesamteigentum und dem
Wert des neu zugewiesenen Stockwerkei gentums und nicht bloss aus einem Vergleich der
jeweiligen quotalen Berechtigungen, die bei Stockwerkeigentum trotz gleichbleibenden
Quoten von vollig unterschiedlicher Qualitét sein konnen.

E.41

Im vorliegenden Fall ist vorab strittig, ob a) mit der Auflésung der einfachen Gesellschaft
gemaéss den vorinstanzlichen Erwégungen Gesamteigentum quotal in (qualifiziertes)
Miteigentum bzw. Stockwerkeigentum umgewandelt wurde oder b) im Sinn der
Beschwerdeschrift das Gesamteigentum bei Liquidation der Gesellschaft mit Wohnungs-
und Parkplatzzuweisungen und entsprechenden Steuerfolgen in "Alleineigentum” der
friheren Gesellschafter Ubertragen worden ist. Wie ohne Weliteres aus den Akten erhellt,
wurde dem Pflichtigen lediglich Stockwerk- und nicht Alleineigentum an der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung eingeraumt. In Bezug auf die Innen- und
Aussenparkplétze liegt schon mangels Sonderrechtsfahigkeit gewohnliches Miteigentum
vor. Entgegen den Ausfihrungen in der Beschwerdeschrift und der etwas irrefUhrenden
Terminologie im offentlich beurkundeten Liquidationsvertrag betreffend die Auflésung der
einfachen Gesellschaft vom 10. Januar 2020, wo fa schlicherweise von der Zuweisung von
"Alleineigentum” die Rede ist, ist ein Stockwerkeigenttimer nicht sachenrechtlicher
Alleineigentiimer, sondern Miteigentimer des Gesamtgrundstticks mit einem Sonderrecht
an den hierfur ausgeschiedenen Gebaudeteilen. Ebenso wenig liegt eine zivilrechtliche
Handanderung oder V erdusserung vor, vielmehr zielte das gewahlte Vorgehen der
bisherigen Gesamteigentimer auf eine (angeblich) quotale Umwandlung des bisherigen
Gesamteigentumsanteils in (qualifiziertes) Miteigentum ab. Die steueramtlichen
Ausfuhrungen zur steuerlichen Behandlung bei der Zuweisung von Alleineigentum zielen
deshalb an der Sache vorbel. Vielmehr ist zu prifen, welche grundsteuerlichen Folgen die
vorgenommene Umwandlung von Gesamteigentum in Mit- bzw. Stockwerkeigentum hat.

E.42

Wahrend nach dargelegter Praxis die quotale Uberfiihrung von Gesamt- in Miteigentum
bzw. von gewohnlichem Miteigentum in Stockwerkeigentum generell keine
Grundsteuerfolgen haben soll, ist hiervon im Sinn obenstehender Ausfihrungen zumindest
bei der Begriindung von Stockwerkeigentum abzuweichen. In Bezug auf den
Tiefgaragenparkplatz wurde kein Stockwerkeigentum begriindet, sondern lediglich Gesamt-
in gewohnliches Miteigentum umgewandelt. Soweit dies entsprechend der vorbestehenden
ideellen Quoten erfolgt, wird allein hierdurch keine Besteuerung ausgel 6st, ansonsten wird



nach dargelegter sténdiger Praxisim Umfang der im Innenverhéltnis abgetretenen Anteile
(Akkreszenz) eine Steuerpflicht ausgel0st. In Bezug auf die Wohnungen im
Stockwerkeigentum wurde das Gesamthandverhaltnis aufgehoben und das Eigentum mit
der Zuweisung der Sondernutzungsrechte zumindest in einer wirtschaftlichen
Betrachtungsweise dhnlich einer Realteilung réumlich aufgeteilt. Die friheren
Gesellschafter sind diesbezuglich lediglich noch sachenrechtlich miteinander verbunden,
wobei sieim Rahmen des zugeteilten Sonderrechts eine Stellung erhalten haben, welche
einem Alleineigentiimer gleichkommit. In dieser Konstellation ist zumindest steuerrechtlich
von einer Handanderung auszugehen und die Grundstiickgewinnsteuer mittels eines
Vergleichs des konkreten Wertes des bisherigen Gesamteigentumsanteils und des Wertes
des konkret zugewiesenen Stockwerkeigentums zu bestimmen.

E.05

162/1000 (gewdhnliches Miteigentum) davon 09-010 9/10 CHF ... Antell E.H.
Aussenparkplédtze 5/6 1 CHF ... (gewohnliches Miteigentum) Total CHF ... 1 Ubernahme
von funf der insgesamt sechs Aussenparkplétze 2 Fr. ... —Fr. ... —Fr. ... 3

E.51

Gemass offentlich beurkundetem Liquidationsvertrag vom 10. Januar 2020 war der
Pflichtige im Aufldsungszeitpunkt (weiterhin) zu 20 % und der einzige noch verbliebene
weitere Gesellschafter (D) zu 80 % an der aufzul 6senden Gesellschaft beteiligt. Nach den
im Liquidationsvertrag festgelegten Ubernahmewerten, sowie den insoweit unbestrittenen
Ausfuhrungen in einer Stellungnahme der Beschwerdefihrerin vom 9. November 2022 und
im Einspracheentscheid vom 17. Juli 2023, Gbernahm der Pflichtige hierauf folgende
Miteigentumsanteile: Objekt Grundbuchblatt Quote interner Ubernahmewert Wohnung OG
samt Abstellraum UG (Stockwerkeigentum) 03 151/1000 CHF ... Tiefgaragenplatz
(gewohnliches Miteigentum)

E.5.2

In Bezug auf die im gewdhnlichen Miteigentum Ubertragenen Innen- und Aussenparkplétze
ist es zu einer Quotenverschiebung zugunsten von D gekommen und wird der Pflichtigeim
Umfang der im Innenverhaltnis abgetretenen Anteile (Akkreszenz)
grundstiicksgewinnsteuerpflichtig. Konkret hat sich die Quote von D fir die
Tiefgaragenpl&tze von 8/10 (80 %) auf 9/10 (90 % bzw. 9 von 10 Parkplétzen) und in
Bezug auf die Aussenparkplétze von 4/5 (80 %) auf 5/6 (rund 83 % bzw. 5 von 6
Parkplé&tzen) erhoht, womit es zu einer grundsteuerlich zu erfassenden Quotenverschiebung
von 1/10 (Tiefgaragenparkplétze) bzw. 1/30 (Aussenparkplétze) gekommen ist. In Bezug
auf das Ubertragene Stockwerkeigentum ist der Pflichtige als Verdusserer der D zugeteilten
(vier) Stockwerkeigentumseinheiten zu betrachten und im Umfang der bisherigen
Fremdguote (20 %) fur diese grundsteuerpflichtig. Der Anteil der Innen- und
Aussenparkplétze am Verkehrswert und den Anlagekosten ist hierbei aussenvor zu lassen,
dafur diese kein Stockwerkeigentum begriindet wurde und stattdessen (lediglich) im
dargelegten Umfang die Akkreszenz der Anteile zu besteuern ist.

E.53

Wahrend das Steuerrekursgericht von elner grundsteuerlich nicht wesentlichen
Uberfiihrung von Gesamt- in Miteigentum ausgeht, legt die Beschwerdefiihrerin ihrer
Berechnung eine Betrachtung zugrunde, die nicht zwischen der Quotenverschiebung bel der
Parkplatzzuweisung und der Begrindung des Stockwerkeigentums differenziert. Beide



Ansichten sind im dargelegten Sinn und der vorzunehmenden Praxisprézisierung nicht
korrekt. Die Sache ist deshalb zur Neuberechnung im Sinn der Erwégungen an die
Beschwerdefuhrerin in das Einspracheverfahren zuriickzuweisen (sog. Sprungrickwei sung;
vgl. VGr, 11. Oktober 2023, VB.2023.00472, E. 2.2; Marco Donatsch, Kommentar VRG,

§ 64 N. 4). Eine Uberpriifung der steueramtlich zugrundegel egten Verkehrswert- und
Anlagekosten hat sodann erst in einem zweiten Rechtsgang zu erfolgen, wahrend es sich
verfahrensbkonomisch nicht rechtfertigt, diese bereitsim vorliegenden Verfahren einer
Uberpriifung zu unterziehen, nachdem sich hierzu bislang auch das Steuerrekursgericht
nicht vertieft gedussert hat. Selbiges gilt auch fur die weiteren im Rekursverfahren
vorgebrachten Rigen. 6. Nach § 213 StG in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 und 8 151 Abs. 1
StG sind die Gerichtskosten der unterliegenden Partel aufzuerlegen. Bei teilweiser
Gutheissung werden die Kosten anteilsmassig aufgeteilt. Die Riickweisung an das
Gemeindesteueramt erfolgt vorliegend zur Neuberechnung im Sinn der Erwégungen und
der vorzunehmenden Praxisprazisierung. Inwieweit sich dies auf die konkret félig
werdende Grundsteuer auswirken wird und inwiefern der Pflichtige mit seinen weiteren
(vorab durch die Vorinstanzen zu behandelnden) Vorbringen durchdringen wird, |&sst sich
noch nicht abschétzen. Es rechtfertigt sich daher, die Kosten des vorinstanzlichen und des
verwaltungsgerichtlichen Verfahrens je hélftig auf die Parteien aufzuteilen. 7. 7.1 Der
Pflichtige ist grundsétzlich nach Massgabe seines Obsiegens fur das verwaltungs- und das
steuerrekursgerichtliche Verfahren zu entschadigen (8 213 StG in Verbindung mit § 153
Abs. 4 StG in Verbindung mit § 152 StG und § 17 Abs. 2 VRG). Diese orientiert sich fir
das verwaltungsgerichtliche Verfahren praxisgemass an den in der Regel auf 1/3 zu
kirzenden Ansétzen von 8 4 der Verordnung tUber die Anwaltsgebihren vom 8. September
2010 (AnwGebV, vgl. dazu Richner et a., 8 152 StG N. 12 f. und § 153 StG N. 68). Die
entsprechenden Grundsétze sind jedoch nur bedingt auch auf das Rekursverfahren
Ubertragbar (RB 2007 Nr. 5; RB 2005 Nr. 93). Sodann sind Parteientschadigungen nur auf
Antrag zuzusprechen (Richner et a., § 152 StG N. 9). 7.2 Im vorliegenden
verwaltungsgerichtlichen Verfahren ist kein entschadigungsfahiger Aufwand ersichtlich,
nachdem der Rechtsvertreter des Pflichtigen ausschliesslich auf seine friiheren Eingaben
verweist und der Pflichtige lediglich teilweise als obsiegend erachtet werden kann. Fir das
steuerrekursgerichtliche Verfahren ist hingegen schon mangels entsprechenden Antragsim
vorinstanzlichen Verfahren keine (reduzierte) Parteientschadigung zuzusprechen. 7.3 Der in
ihrem amtlichen Wirkungskreis tétigen Beschwerdefuhrerin steht keine Entsch&digung zu,
zumal sie vorliegend ohnehin nicht al's Uberwiegend obsiegend zu betrachten ist. 8.

L etztinstanzliche kantonal e Riickwei sungsentscheide, die der unteren Instanz einen
Entscheidungsspielraum belassen, sind grundsétzlich als Zwischenentscheide im Sinn von
Art. 93 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) zu qualifizieren (BGE 144 V
280 E. 1.2; 134 11 124 E. 1.3). Zwischenentscheide sind vor Bundesgericht nur direkt
anfechtbar, wenn sie einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kénnen (lit. a)
oder wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeiftihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitl&ufiges
Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b). Verbleibt der unteren Instanz, an welche die Sache
zuriickgewiesen wird, jedoch kein Entschei dungsspielraum mehr und dient die
Ruckweisung nur noch der (rechnerischen) Umsetzung des oberinstanzlich Angeordneten,
werden Riickweisungsentscheide nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung als
Endentscheide behandelt (BGE 144V 280 E. 1.2; 134 11 124 E. 1.3).

E.9



X Fr. ... 45x Fr. ... Wahrend die Beschwerdefiihrerin den internen Ubernahmewert von
Fr. ... in Bezug auf die dem Pflichtigen zugewiesenen Werte al's nicht wesentlich unter dem
Verkehrswert liegend einschétzte (vgl. aber auch den zeitnah erzielten Verkaufserl6s von
Fr. ...), erachtete sie den internen Ubernahmewert der an D (ibertragenen Wohnungen und
Parkplétze von Fr. ... aufgrund einer nicht in den Verfahrensakten liegenden Aufstellung
von Dipl. Ing. Arch. H zu den erzielbaren Marktpreisen als zu tief. Demnach sollte allein
der Verkehrswert der Ubertragenen Wohnungen (inkl. Tiefgaragenplétze) Fr. ... betragen,
woraus sich zuziglich der funf Aussenparkplétze zu je Fr. ... ein Verkehrswert von Fr. ...
ergeben wirde. Objekt Grundbuchblatt Quote Verkehrswert 4 Wohnungen samt Abstell-
réaumen 0607, 08 687/1000 (Stockwerkeigentum) Tiefgaragenplatz 05 162/1000 CHF ...
(gewohnliches Miteigentum) davon 09-010 9/10 Anteil E.H. Aussenparkplatz 5/6* CHF ...
(gewohnliches Miteigentum) Total CHF ...
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