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Entscheid Verwaltungsrekurskommission, 17.02.2011

Art. 132 Abs. 1 lit. a StG (sGS 811.1). Die Verausserung von
Miteigentumsanteilen von ehemaligen Erben unter sich stellt keinen
Eigentumswechsel durch Erbgang dar (Verwaltungsrekurskommission,
Abteilung I/1, 17. Februar 2011, 1/1-2010/68).

Préasident Nicolaus Voigt, Mitglied Fritz Buchschacher und Ersatzrichter Ralph

Steppacher; Gerichtsschreiber Thomas Scherrer
M. 1., Rekurrent,

vertreten durch lic.iur. August Holenstein, Rechtsanwalt, Rorschacherstrasse 107,
9000 St. Gallen,

gegen
Kantonales Steueramt, Davidstrasse 41, 9001 St. Gallen, Vorinstanz,
betreffend

Grundstlckgewinnsteuer (Steueraufschub)

Sachverhalt:

A.- Die Erbengemeinschaft M. I.-B. sel. (verstorben am 14. Marz 2000), namlich ihr
Ehemann H. I. sowie ihre Nachkommen I. G.-I. und M. |., war mit einem hélftigen
Miteigentumsanteil an den Grundstiicken Nrn. 001, L-Strasse, und 002, K-Strasse,

beide S, berechtigt. Am 7. Dezember 2000 wurde dieser halftige Miteigentumsanteil je
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zur Hélfte, d.h. zu Miteigentumsanteilen von %, auf I. G.-I. und M. I. Gbertragen. M. .
verausserte am 31. Oktober 2007 seinen Miteigentumsanteil von ¥4 zum Preis von

Fr. 210'000.-- an seine Schwester |. G.-I. Der Kaufpreis wurde durch Ubertragung eines
halftigen Miteigentumsanteils an den Grundstliicken Nrn. 003 und 004, M-Strasse, S,
die sich im Eigentum der Erbengemeinschaft H. I. sel. (verstorben am 20. April 2007),

bestehend aus den Nachkommen I. G.-l und M. |., befanden, beglichen.

B.- Das kantonale Steueramt, Abteilung Grundstiickgewinnsteuer, veranlagte M. |. mit
Verfigung vom 4. Mérz 2009 mit einem steuerbaren Grundstlickgewinn von

Fr. 112'116.-- und einem Steuerbetrag von Fr. 20'471.--. Die von M. |. gegen diese
Veranlagung mit der Begrindung, der Verkauf wirke als Akt der Erbteilung des
mtterlichen Nachlasses steueraufschiebend, erhobene Einsprache wies das kantonale
Steueramt am 24. Méarz 2010 ab.

C.- Gegen diesen Einsprache-Entscheid erhob M. |. durch seinen Vertreter mit
Eingabe vom 26. April 2010 Rekurs bei der Verwaltungsrekurskommission mit dem
Rechtsbegehren, unter Kosten- und Entschadigungsfolge sei der angefochtene
Entscheid aufzuheben und es sei festzustellen, dass die davon betroffene
Verausserung steueraufschiebende Wirkung habe, allenfalls sei die Sache zur

entsprechenden Feststellung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Die Vorinstanz beantragte mit Vernehmlassung vom 6. Juli 2010, der Rekurs sei unter
Kostenfolge abzuweisen. Der Rekurrent nahm dazu am 31. August 2010 Stellung und

hielt an seinem Rechtsbegehren fest.

Auf die Ausflihrungen der Verfahrensbeteiligten zur Begriindung ihrer Antrage wird,

soweit erforderlich, in den Erwadgungen eingegangen.
Erwédgungen:

1.- Die Eintretensvoraussetzungen sind von Amtes wegen zu prifen. Die
Verwaltungsrekurskommission ist zum Sachentscheid zustandig. Der Rekurrent ist zur
Rekurserhebung befugt. Der Rekurs vom 26. April 2010 ist unter Beriicksichtigung der
Gerichtsferien Uber Ostern rechtzeitig eingereicht worden. Er erflllt in formeller und

inhaltlicher Hinsicht die gesetzlichen Anforderungen (Art. 194 Abs.1 des
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Steuergesetzes, sGS 811.1, abgekurzt: StG; Art. 48 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekurzt: VRP; Art. 90 lit. ¢ des

Gerichtsgesetzes, sGS 941.1). Auf den Rekurs ist einzutreten.

2.- In verfahrensrechtlicher Hinsicht rligt der Rekurrent, die Vorinstanz habe den
Anspruch des Rekurrenten auf das rechtliche Gehor verletzt, indem sie auf seine
Argumentation nicht umfassend und insbesondere nicht auf den massgeblichen Teil
davon eingegangen sei. Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid das rechtliche
Schicksal der Grundstiicke Nrn. 001 und 002 seit deren Aufteilung in
Miteigentumsanteile im Jahr 1989 lickenlos dargelegt und ausgefihrt, wie der Begriff
der Erbteilung im Steuerrecht gehandhabt wird. Damit wurden ihre dem Entscheid
zugrunde liegenden rechtlichen und tatséchlichen Uberlegungen erkennbar, so dass
der Rekurrent in der Lage war, den Entscheid sachgerecht anzufechten. Die Vorinstanz
hat Art. 182 Abs. 2 Satz 1 StG, wonach der Einsprache-Entscheid begriindet wird,

deshalb nicht verletzt.

3.- Im Rekurs ist die Ermittlung des vom Rekurrenten durch die Verausserung seines
Miteigentumsanteils von je ¥4 an den Grundstlcken Nr. 001, L-Strasse, und Nr. 002, K-
Strasse, beide S, am 31. Oktober 2007 erzielten Grundstickgewinns von Fr. 112'116.--
nicht umstritten. Uneinig sind sich die Verfahrensbeteiligten hingegen bezlglich der

Frage, ob der Verdusserung steueraufschiebende Wirkung zukommt.

a) Gemass Art. 132 Abs. 1 lit. a StG wird die Besteuerung des Grundstlickgewinns bei
Eigentumswechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Verméachtnis), Erbvorbezug
oder Schenkung aufgeschoben. Die Bestimmung entspricht im Wortlaut der Vorgabe
von Art. 12 Abs. 3 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden (SR 642.14, abgekurzt: StHG). Unter den
"Erbgang" fallen die Erbfolge, die Erbteilung und das Verméachtnis. Diese ausdrickliche
Aufzahlung lasst keine weiteren Interpretationen zu (vgl. B. Zwahlen, in: Kommentar
zum Schweizerischen Steuerrecht, Band I/1, 2. Aufl. 2002, N 62 zu Art. 12 StHG).

Unter Erbgang ist der Ubergang der Erbschaft vom Erblasser auf die Erben im
Zeitpunkt des Todes und die erbrechtliche Auseinandersetzung unter den Erben bis

zum Abschluss der Erbteilung zu verstehen (Art. 537-640 des Schweizerischen
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Zivilgesetzbuches; SR 210, abgekirzt: ZGB). Die Erbengemeinschaft ist von der
Konzeption her ein Ubergangsstadium. Die Teilung wird erst mit der Zuwendung der
Erbschaftsgtiter an die einzelnen Erben zu Alleineigentum abgeschlossen (Art. 634
ZGB). Steuerrechtlich umfasst der Erbgang die Erbfolge (Erwerb der Erbschaft mit
Aktiven und Passiven, Art. 560-579 ZGB), die Erbteilung (Art. 602-640 ZGB) sowie die
Ausrichtung von Verméchtnissen (Art. 562 ZGB). Jede Handanderung, die ihren
Ursprung in der Erbfolge hat, bewirkt einen Steueraufschub, namentlich die Erbteilung.
Erbteilung ist die Umwandlung des Gesamteigentums der in einer
Zwangsgemeinschaft zusammengeschlossenen Erben in deren Einzeleigentum durch
Zuweisung von Nachlasswerten in natura unter Anrechnung auf die einzelnen
Erbschaftsquoten (vgl. Kiéti-Weber/Baur, in: Kommentar zum Aargauer Steuergesetz,
Band 2, 2. Aufl. 2009, N 11 zu § 97 StG-AG).

Verausserungen im Zusammenhang mit Erbteilungen sind durchwegs
steueraufschiebend. Die steuerliche Privilegierung dauert fUr so lange, als die
Gemeinschaft der Erben ihren Zweck als Liquidationsgemeinschaft verfolgt, die
Sicherung, Erhaltung und sachentsprechende Bewirtschaftung des Nachlasses bis zu
seiner Aufldsung. Tritt an deren Stelle eine andere Zwecksetzung, ist auf die Griindung
einer neuen Gemeinschaft, in der Regel einer einfachen Gesellschaft zu schliessen
(vgl. KI6ti-Weber/Baur, a.a.0., N 12 zu § 97 StG-AG).

b) Die Grundstiicke Nrn. 001 und 002 in S gingen am 1. Méarz 1972 kraft Erbgangs in
das Gesamteigentum der Mitglieder der Erbengemeinschaft von R. B. sel., namlich J.
B. und M. I.-B. Uber (act. 7/6). Per 1. Juli 1989 wurde diese Erbschaft geteilt und J. B.
und M. I.-B. je ein hélftiger Miteigentumsanteil Gbertragen (act. 7/7). M. |.-B. verstarb
am 14. Méarz 2000. Ihr hélftiger Miteigentumsanteil an den Grundstiicken ging —
wiederum kraft Erbganges — in das Gesamteigentum auf die Erbengemeinschaft M. I.-
B. sel., bestehend aus ihrem Ehemann H. I. und den beiden Kindern M. I. und I. G.-I.,
Uber. Am 7. Dezember 2000 verdusserte die Erbengemeinschaft M. I.-B. den hélftigen
Miteigentumsanteil an den beiden Grundstticken zu Miteigentumsanteilen von % an M.
I. und I. G.-l. Damit war die Erbengemeinschaft M. I.-B. sel. zumindest insoweit es um
die Grundstiicke Nrn. 001 und 002 geht, aufgelést. Sowohl beim Erwerb des

Gesamteigentums durch die Erbengemeinschaft als auch bei deren Auflésung durch
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die Schaffung von Miteigentumsanteilen wurde die Grundstliickgewinnsteuer

aufgeschoben.

Die Ubertragung der Grundstiicke Nrn. 001 und 002 aus dem Gesamteigentum der
Erben von M. I.-B., zu denen auch ihr Ehemann H. I. gehérte, ins Miteigentum der
beiden Nachkommen flihrte am 7. Dezember 2000 zur Auflésung der
Erbengemeinschaft. Es wére indessen moglich gewesen, die Erbengemeinschaft
bezlglich der beiden Grundstlcke nur partiell aufzulésen und die Grundsticke nach
dem Ausscheiden des Ehemannes der Erblasserin im Gesamteigentum der
Nachkommen zu belassen. So wurde jedoch nicht vorgegangen. Der Verkauf des
Miteigentumsanteils von %4 an den beiden Grundstiicken durch den Rekurrenten an
seine Schwester am 31. Oktober 2007 fand deshalb nicht im Rahmen der Teilung der
Erbschaft von M. |.-B. statt.

c) Was im Rekurs dagegen vorgebracht wird, vermag an diesem Schluss nichts zu

andern.

aa) Es wird geltend gemacht, im Steuerrecht sei an die tatséchlichen Verhaltnisse und
nicht an reine Formalitaten anzuknipfen. Dem ist entgegenzuhalten, dass die
Ubertragung der Eigentumsrechte an den Grundstiicken Nrn. 001 und 002 am

7. Dezember 2000 nicht nur formelle Anderungen nach sich zog. Zum einen war der
Vater nach dieser Handéanderung an den Grundstticken nicht mehr berechtigt. Zum
andern wurde die Erbengemeinschaft als Gesamthandsverhéltnis aufgel6st, d.h. die
beiden Nachkommen waren nicht mehr als Gesamteigentimer, sondern als
Miteigentimer — die Tochter zu 3 — an den Grundsticken beteiligt. Dies hatte zur
Folge, dass ab diesem Zeitpunkt jeder Anteil selbsténdig veraussert und verpféandet
werden konnte (vgl. Art. 646 Abs. 3 ZGB) und damit — was sich insbesondere bei
Miteigentumsanteilen an Grundstiicken zeigt — zum Objekt des Rechtsverkehrs wurde.
Da diese vom Gesetz ermdglichte Verselbstéandigung und Verkehrsféahigkeit der
Rechtsposition des Miteigentiimers an der gemeinschaftlichen Sache in wirtschaftlicher
Hinsicht von wesentlicher Bedeutung ist (vgl. H. Rey, Die Grundlagen des
Sachenrechts und das Eigentum, 3. Aufl. 2007, S. 177), haben sich mit der
Uberfiihrung der Berechtigungen vom Gesamt- ins Miteigentum auch die tatséchlichen

Verhaltnisse in einer steuerrechtlich relevanten Weise verandert. Schliesslich hat der
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Rekurrent selbst im Schreiben vom 30. April 2008 an die Vorinstanz ausgefihrt, die
Weiterflihrung der Erbengemeinschaft nach der Teilung vom 7. Dezember 2000 wére

"unsinnig" und "technisch auch sehr kompliziert" gewesen (act. 8/3).

bb) Im Rekurs wird sodann geltend gemacht, die Verdusserung des
Miteigentumsanteils des Rekurrenten an den Grundstticken Nrn. 001 und 002 an seine
Schwester stehe im Zusammenhang mit der Abtretung der Liegenschaft M-Strasse an
den Rekurrenten und damit im Rahmen der Gesamtregelung der Erbfolge der beiden
Kinder im Nachlass ihrer verstorbenen Eltern. Unbesehen der Formalien handle es sich
damit um den Vollzug der Erbteilung und damit in beiden Fallen um eine erbrechtliche
Ubernahme. Die Entgeltlichkeit oder Unentgeltlichkeit des Erbteilungsaktes filhre zu
keiner unterschiedlichen Behandlung beziglich Steueraufschubs (GVP 1978 Nr. 10).

Vorab ist festzuhalten, dass der vom Rekurrenten erzielte Grundstlickgewinn nicht
besteuert wird, weil die ihm zugrunde liegende Handénderung entgeltlich war, sondern
weil sie nicht mehr im Rahmen der Teilung des Nachlasses der Mutter erfolgte; deren
Nachlass wurde — wie ausgeflihrt — am 7. Dezember 2000 geteilt. Erbrechtlich lag
deshalb mit dem Tod des Vaters im Jahr 2007 auch nicht ein "elterlicher" Nachlass vor,
der zwischen den Nachkommen zu teilen war. Dies gilt umso mehr, als die Mutter die
Berechtigung an den Grundstiicken Nrn. 001 und 002 ihrerseits im Rahmen einer
Erbteilung erwarb. Ihr Miteigentumsanteil fiel damit nicht in die Errungenschaft,
sondern in ihr Eigengut (vgl. Art. 198 Ziff. 2 ZGB). Zudem standen die Grundstiicke
Nrn. 001 und 002 nicht im alleinigen Eigentum der Mutter; berechtigt daran war auch
deren Schwester mit einem hélftigen Miteigentumsanteil. Diesen anderen
Miteigentumsanteil erwarben die Schwester des Rekurrenten und ihr Ehemann bereits
am 13. September 1989 (act. 8-8/I1l). Insoweit betrifft die Ubertragung des
Miteigentumsanteils durch den Rekurrenten an den Grundsttcken Nr. 001 und 002

nicht eine Bereinigung der Berechtigungen an den elterlichen Grundsticken.

Einer solchen Betrachtung steht auch die in verschiedenen Kantonen Ubliche Praxis
und Rechtsprechung entgegen, nach welcher eine Erbengemeinschaft eine eigentliche
"Liquidationsgemeinschaft" ist und entsprechend nur voriibergehenden Charakter hat.
Sie ist dazu bestimmt, durch Erbteilung und durch Umwandlung in eine andere

Gemeinschaftsform unterzugehen. Dabei kann es auf den erklarten Willen der Erben,
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die Erbengemeinschaft fortzuflihren, nicht entscheidend ankommen. So wird
beispielsweise im Kanton Solothurn davon ausgegangen, dass sich eine
Erbengemeinschaft nach Ablauf von 5 Jahren in eine andere Gesellschaftsform
umgewandelt habe (vgl. J. Kiing, wann ist eine Erbteilung keine Erbteilung mehr?, in:
StR 2004 S. 860 ff. mit Hinweisen).

cc) Schliesslich kann auch die konkrete Regelung der Tragung der
Grundstuckgewinnsteuern zwischen dem Rekurrenten und seiner Schwester keine
Abweichung von der gesetzlichen Regelung der Steuerfolgen verlangen. Abgesehen
davon waren sich die Parteien bewusst, dass aus der Verausserung des
Miteigentumsanteils allenfalls eine Grundstlickgewinnsteuer verbunden war. Anders
lassen sich die Regelung in Ziff. 4 der Kaufbestimmungen im &ffentlich beurkundeten
Kaufvertrag vom 31. Oktober 2007, wonach eine allfallige Grundstlickgewinnsteuer
zulasten der Verkauferschaft gehen soll (vgl. act. 8/2), und die im Schreiben des
Rekurrenten vom 30. April 2008 an die Vorinstanz erwdhnte Empfehlung der
Urkundsperson, einen Steueraufschub zu beantragen (vgl. act. 8/3) nicht erklaren.
Unter diesen Umstanden ist zu erwarten, dass die Vertragsparteien auch bei einer
anfallenden Grundstickgewinnsteuer eine insgesamt angemessene Regelung getroffen

haben.

d) Zusammenfassend ergibt sich dementsprechend, dass der Rekurs, mit dem ein

Steueraufschub beantragt wird, abzuweisen ist.

4.- Die Vorinstanz hat den steuerbaren Grundstiickgewinn fir die Miteigentumsanteile
an den beiden Grundstiicke Nrn. 001 und 002 gemeinsam ermittelt. Da es sich bei der
Grundstlckgewinnsteuer um eine Objektsteuer handelt, wurde mit dem seit 1. Januar
1999 anwendbaren Steuergesetz der Progressionsvorbehalt von Art. 56 Abs. 4 des
frGheren Steuergesetzes (vgl. nGS 25-93), wonach fiir den Steuersatz der
Gesamtgewinn massgebend ist, wenn im gleichen Steuerjahr mehrere Gewinne erzielt
werden, aufgehoben (vgl. Botschaft, in: ABI 1997 S. 1039). Auch die vorinstanzliche
Praxis geht davon aus, dass das Prinzip der gesonderten Gewinnermittlung gilt. Jeder
Grundsttckgewinn soll unabhangig von den finanziellen Verhaltnissen und getrennt von

allfélligen weiteren Grundstiickgewinnen ermittelt werden (vgl. StB 140 Nr. 1).
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Der in der Veranlagungsberechnung ermittelte Grundstiickgewinn von Fr. 112'116.-- ist
deshalb auf die Miteigentumsanteile an den beiden Grundstiicken aufzugliedern. Der
Verausserungserlds von Fr. 210'000.-- und die Nebenkosten von Fr. 3'478.-- kdnnen
anhand der amtlich geschatzten Verkehrswerte auf die beiden Grundstlicke verlegt
werden. Da die im Zeitpunkt der Verdusserung geltenden amtlichen Verkehrswerte den
Akten nicht entnommen werden kénnen, ist die Angelegenheit in Anwendung von

Art. 161 StG in Verbindung mit Art. 56 Abs. 2 VRP an die Vorinstanz zuriickzuweisen.
Bei der Verlegung der Anlagekosten von Fr. 15'055.-- wird sich die Vorinstanz an die
Aufstellung des Rekurrenten (vgl. act. 7/4) halten, d.h. Fr. 14'875.-- dem Grundstlck
Nr. 001 und Fr. 180.-- dem Grundstiick Nr. 002, anrechnen kdnnen. Die von der
Vorinstanz bertcksichtigten wertvermehrenden Aufwendung von Fr. 79'351.-- sind
ausschliesslich beim tberbauten Grundstiick Nr. 001 angefallen, nadmlich Fr. 36'576.--
aus der steueraufschiebenden Handanderung vom 13. September 1989 (vgl. act. 7/8)

und Fr. 42'775.-- aus dem anschliessenden Neuwertvergleich (vgl. act.7/10).

Dementsprechend ist der Rekurs teilweise gutzuheissen. Der angefochtene
Einsprache-Entscheid der Vorinstanz vom 24. Méarz 2010 ist aufzuheben und die
Angelegenheit zur Neuermittlung der steuerbaren Grundstiickgewinne im Sinn der

Erwagungen an die Vorinstanz zurickzuweisen.

5.- Dem Verfahrensausgang entsprechend sind die amtlichen Kosten zu flinf Sechsteln
dem Rekurrenten aufzuerlegen; einen Sechstel der Kosten trégt der Staat (Art. 95

Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebuhr von Fr. 1'200.-- ist angemessen (vgl. Art. 7 Ziff. 122
der Gerichtskostenverordnung, ABI 2010 S. 4042). Der Kostenvorschuss von

Fr. 1'000.-- ist zu verrechnen.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens besteht kein Anspruch auf die Entschadigung
ausseramtlicher Kosten (vgl. Art. 98°' und 98" VRP; R. Hirt, Die Regelung der Kosten
nach st. gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz, St. Gallen 2004, S. 182 ff.).

Entscheid:
1. Der Rekurs wird teilweise gutgeheissen und der angefochtene

Einsprache-Entscheid der Vorinstanz vom 24. Marz 2010 aufgehoben.
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2. Die Rekurssache wird zur Neuermittlung der steuerbaren Grundstickgewinne

im Sinn der Erwagungen an die Vorinstanz zurlickgewiesen.

3. Der Rekurrent bezahlt die amtlichen Kosten von Fr. 1'200.-- zu fiinf Sechsteln

unter Verrechnung des Kostenvorschusses von Fr. 1'000.--; einen Sechstel

der Kosten tragt der Staat.
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