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Erwerbspreis, zusatzliche Leistungen, 7 Abs. 1

F
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Grundstiicke, Handanderung, 2
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guterrechtliche Auseinandersetzung, 3 Ziff. 2
Guterstand, 2 Ziff. 2 ; 3 Ziff. 2
Gulterzusammenlegung, 3 Ziff. 1
Guterzusammenlegung, zivilrechtliche Handanderung, 2 Ziff. 1
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Haftung, 4

Hand&nderung durch Ubertragung von Beteiligungen, 7 Abs. 1
Handanderung von Grundstiicken, 2 ; 2 Ziff. 1 ; 2 Ziff. 2

Handanderung von Grundstiicken, wirtschaftliche Handénderung, 2 Ziff. 3
Handanderung, massgebender Zeitpunkt, 29a

Handanderungssteuer, Inhaltsverzeichnis

Handanderungssteuer, Steuerbefreiung, 5

Handanderungssteuer, Aufteilung Steuerertrag, 22
Handanderungssteuer, Ehegatten oder eingetragene Partner, Verwandte, 3 Ziff. 2
Handanderungssteuer, Gesamt- und Miteigentum, 7 Abs. 1
Handanderungssteuer, Gesamthandverhdltnis, 2 Ziff. 2
Handanderungssteuer, Handanderungswert, 7 Abs. 1
Handanderungssteuer, Rechtsmittel, 18

Handanderungssteuer, Steuerbezug, 19 - 21

Handanderungssteuer, Steuerpflicht, 4

Handanderungssteuer, Steuerstrafrecht, 14

Handanderungssteuer, Steuerveranlagung, 10 - 13
Handanderungssteuer, subsidiarer Handanderungswert, 7 Abs. 2
Handanderungssteuer, Tauschvertrage, 8

Handanderungssteuer, Ubertragung von Beteiligungen, 7 Abs. 1
Handanderungssteuer, Umstrukturierungen von Unternehmen, 3 Ziff. 5
Handanderungssteuer, Umwandlung von Eigentum, 3 Ziff. 4
Handanderungssteuer, wirtschaftliche Handanderung, 2 Ziff. 3
Handanderungssteuer, zivilrechtliche Handénderungen, 2 Ziff. 1
Handanderungssteuer, Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis, 7 Abs. 1
Handanderungswert, 7 Abs. 1

Handanderungswert bei Grundstiick mit Rohbau, 7 Abs. 1
Handanderungswert bei Kauf-, Kaufrecht- und Kaufvorvertrag, 9
Handanderungswert bei wirtschaftlicher Handanderung, 9
Handanderungswert beim Gesamt- und Miteigentum, 7 Abs. 1
Handanderungswert beim Tausch, 8

Handanderungswert nahestehende Personen, 7 Abs. 2
Handanderungswert, Berechnung bei Erwerb einer 100%Beteiligung, 7 Abs. 1
Handanderungswert, Berechnung bei GU-Vertrag, 7 Abs. 1
Handanderungswert, Berechnung beim Erwerb einer Mehrheitsbeteiligung, 7 Abs. 1
Handanderungswert, Berechnung beim Werkvertrag, 7 Abs. 1
Handandeurngssteuer, wiederkehrende Leistungen, 7 Abs. 4

Heimfall eines Baurechts, 2 Ziff. 3

Hinterziehung, 14

Holdinggesellschaft, 2 Ziff. 3

Hotelmobiliar, 2

Immobiliengesellschatt, 2 Ziff. 3
Inkassoprovision, 22
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Inkonvenienzentschadigung, 7 Abs. 1
Inventar, 2

K

Kanton, Steuerbefreiung, 5

Kapitalgesellschaften, Einspracheberechtigung, 18
Kapitalgesellschaften, wirtschaftliche Handanderung, 2 Ziff. 3
Kapitalisierungszinssatz, wiederkehrende Leistungen, 7 Abs. 4
Katasterwert, subsidiarer Handéanderungswert, 7 Abs. 2
Kauf, zivilrechtliche Handénderung, 2 Ziff. 1

Kauf- und Werkpreis, Zusammenrechnung, 7 Abs. 1
Kaufrecht, 2 Ziff. 3

Kaufrechtsvertrag, 2 Ziff. 3 ; 4

Kaufvertrag, 2 Ziff. 3;4 ;7 Abs. 1

Kaufvorvertrag, 2 Ziff. 3

Kettengeschaft, 2 Ziff. 3

Kiesausbeutungsrecht, 2 Ziff. 3

Kinder, 3 Ziff. 2

Kirchliche Institutionen, Steuerbefreiung, 5
Kollektivgesellschaft, 2 Ziff. 2

Kommanditgesellschaft, 2 Ziff. 2

Korporationsgemeinden, Steuerbefreiung, 5

Kosten, Rechtsmittel, 18

L

Landumlegung, 3 Zziff. 1

landwirtschaftliche Grundstuicke, subsidiarer Handanderungswert, 7 Abs. 2
landwirtschaftliches Gewerbe, 2 Ziff. 3

landwirtschaftliches Grundstiick, Anrechnungswert, zivilrechtlicher, 7 Abs. 3
Landwirtschaftsbetrieb, 2 Ziff. 3

Leibrenten, Barwert, 7 Abs. 4

Leistungen der Erwerberlnnen, 7 Abs. 1

Liquidation, AG oder Genossenschaft, 3 Ziff. 4

M

Mehrheit von Erwerberinnen, 4

Mehrheit von Erwerbern und Erwerberinnen, Veranlagung, 10 - 13
Mehrheitsbeteiligung, 2 Ziff. 3 ; 7 Abs. 1

Mehrheitsbeteiligungen, Verdusserung an Kapitalgesellschaften oder
Genossenschaften, 4

Mehrwertssteuer, Abzugsmaéglichkeit, 7 Abs. 1

Meldepflicht, 10 - 13

Meldepflicht, Steuerstrafrecht, 14

Militareinrichtungen, Steuerbefreiung, 5

Minderheitsbeteiligung, 2 Ziff. 3
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Miteigentum, 3 Ziff. 4

Miteigentum, Handéanderungswert, 7 Abs. 1
Miteigentum, Steuerpflicht, 4
Miteigentumsanteil, 2 Ziff. 2
Mitwirkungspflichten, 10 - 13
Mitwirkungspflichten, Steuerstrafrecht, 14

N

Nachkommen, 3 Ziff. 2

Nachkommen, wirtschaftliche Handanderung, 2 Ziff. 3
Nachsteuer, Verfahren, 10 - 13

Naherbaurecht, 2 Ziff. 3

nichtliegenschaftliche Werte, 7 Abs. 1

Nutzniessung, 2 Ziff. 3

Nutzniessung, wiederkehrende Leistungen, 7 Abs. 4

P

Parteientschadigung, 18

Pensionskasse, Steuerbefreiung, 5

Personaldienstbarkeiten, 2 Ziff. 3

Personaldienstbarkeiten, subsididrer Handénderungswert, 7 Abs. 2
Personalvorsorgeeinrichtungen, 3

Pfandrecht, 19 - 21

Pflegeeltern, 3 Ziff. 2

Pflegekinder, 3 Ziff. 2

Post, Steuerbefreiung, 5

R

Realteilung, 3 Ziff. 4 ; 7 Abs. 1

Rechtsmittel, 18

Rechtsverkehrssteuer, 2

Regierungsstatthalter, Einspracheberechtigung, 18
Revision, Veranlagung, 10 - 13

Rohbau, 7 Abs. 1

Ruckerstattung Handanderungssteuer, 2

S

SBB, Steuerbefreiung, 5

Scheidungsurteil, 3 Ziff. 2

Schenkung, zivilrechtliche Handanderung, 2 Ziff. 1
Selbstandiges und dauerndes Recht, 2 Ziff. 3
Sicherstellung der Handanderungssteuer, 5
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Solidarhaftung, 4

Solidarhaftung, Gesamthandverhaltnis, 2 Ziff. 2
Sondernutzung, 2 Ziff. 3

Sperrfrist, 3 Ziff. 2

Steuerbefreiung, 5

Steuerbefreiung, Umstrukturierungen, 3 Ziff. 5
Steuerbefreiungsgrund, 2 Ziff. 3 ; 3 ziff. 1 ; 3 ziff. 2 ; 3 Ziff. 3
Steuerbefreiungsgrund, steuerfreie Handanderungen, 3
Steuerbezug, 19 - 21

Steuerfreie Handanderungen, 3 ; 3 Ziff. 1 ; 3 ziff. 2 ; 3 ziff. 3 ; 3 Ziff. 4 ; 3 Ziff. 5
Steuerhinterziehung, 14

Steuerhoheit, 1

Steuerpflicht Handanderungssteuer, 4

Steuerpflicht, Ausnahmen, 5

Steuerstrafrecht, 14

Steuersubjekt, 4

Steuerumgehung, 3 Ziff. 2

Steuerveranlagung, 10 - 13

Steuerverfigung, 10 - 13

Stiefeltern, 3 Ziff. 2

Stiefkinder, 3 ziff. 2

stille Reserven, 3 Ziff. 5; 7 Abs. 1

Stockwerkeigentum, 3 Ziff. 4

Subsidiarer Handanderungswert, 7 Abs. 2

SUVA, Steuerbefreiung, 5

T

Tagebucheintrag, 29a

Tagebucheintrag, Riuckzug, 2

Tausch, Handéanderungswert, 8

Tausch, zivilrechtliche Handénderung, 2 Ziff. 1
Tauschvertrage, 8

Teilung von Gesamt- und Miteigentum, 7 Abs. 1

Teilung, Handanderungswert, 7 Abs. 1

Teilverausserung Kaufrecht, 2 ziff. 3

Treuhandverhéltnis, zivilrechtliche Handanderung, 2 Ziff. 1

U

Ubergang Grundstiickanteil, 2 Ziff. 2

Ubergangsrecht, 29a

Ubernahme der Grundstiickgewinnsteuer durch Erwerberln, 7 Abs. 1
Ubernahme eines Grundstiickes durch Geschwister, 3 Ziff. 3
Ubertragung der Verfiigungsgewalt iiber ein Grundstiick, 2 Ziff. 3
Ubertragung eines Kaufrechts, 2 Ziff. 3

Ubertragung von Ausniitzungsrechten, 2 Ziff. 3

Ubertragung von Grundstiicken, 3
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Umestrukturierungen von Unternehmen, 3 Ziff. 5

Umwandlung Allein- in Miteigentum, 3 Ziff. 4

Umwandlung Gesamt- in Miteigentum, 3 Ziff. 4

Umwandlung von Eigentum, 3 Ziff. 4

unabhangige Dritte, subsidiarer Handanderungswert, 7 Abs. 2
Ungultigkeit Vertrag, 2

Unternehmensumestrukturierung, 3 Ziff. 5
Unternehmenszusammenschluss, 3 Ziff. 5

Unverbindlichkeit Vertrag, 2

\Y,

Veranderung von Anteilsrechten, 2 Ziff. 2

Verausserung von Beteiligungen an Immobiliengesallschaften, 2 Ziff. 3
Verausserung von Beteiligungsrechten, 2 Ziff. 3 ; 7 Abs. 1
Verausserung von Grundstiicken aus AG oder Genossenschaft, 3 Ziff. 4
Verausserung von Mehrheitsbeteiligungen an Kapitalgesellschaften oder
Genossenschaften, 4

Veranlagungsbehorde, 10 - 13

Veranlagungskompetenz, Delegation, 10 - 13

Veranlagungsverfugung, 10 - 13

Veranlagungsverjahrung, 10 - 13

Verfahren, 10 - 13

Verfugungsgewalt, wirtschaftliche, 2 Ziff. 3

Verflugungsmacht, Wechsel, 2

Verjahrung, 10 - 13

Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstlicke, 7 Abs. 2

Verkehrswert, Pauschalierung, 7 Abs. 2

Verkehrswert, subsididarer Handanderungswert, 7 Abs. 2

Verlust, 2

Vermé&chtnis, Erbgang, 3 Ziff. 3

Verwandte, 3 Ziff. 2 ; 3 Ziff. 3

Verzicht auf Austibung eines Rechts, 9

Verzicht auf Rechte aus Kauf-, Kaufrechts- und Kaufvorvertrag, 2 Ziff. 3 ; 4
Verzinsung, 19 - 21

Vorkaufsrecht, Leistungen der Erwerberlnnen, 7 Abs. 1
Vorsorgeeinerichtung, 3

W

Waldzusammenlegung, 3 Ziff. 1
WEG, Steuerbefreiung, 5

Wegfall der Handénderung, 2
Werkvertrag, 7 Abs. 1
Wiederkehrende Leistungen, 7 Abs. 4
wirtschaftliche Betrachtungsweise, 2
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Wirtschaftliche Handanderung, 2 Ziff. 3; 9
Wohnbaugenossenschatft, 3 Ziff. 4

Wohnrecht, 2 Ziff. 3

Wohnrecht, Barwert, 7 Abs. 4

Wohnrecht, Einraumung an Verausserer, 7 Abs. 1

z

Zahlungserleichterungen, 19 - 21

Zeitpunkt der Handénderung, 29a

Zeitrenten, Barwert, 7 Abs. 4

Zinssatz bei Kapitalisierung, 7 Abs. 4

Zivilrechtliche Handanderungen, 2 ; 2 Ziff. 1

Zugehdr, zivilrechtliche Handé&nderung, 2

zusétzliche Leistungen zum Erwerbspreis, 7 Abs. 1
Zusammenlegung von Parzellen, 3 Ziff. 4
Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis, 7 Abs. 1
Zusammenschluss von Unternehmen, 3 Ziff. 5
Zwangsvollstreckung, zivilrechtliche Handénderung, 2 Ziff. 1
Zwischenhandel, 2 Ziff. 3
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG Vorbemerkungen

Vorbemerkungen

Zur Umsetzung der mit der Totalrevision des Steuergesetzes geanderten
Bestimmungen im Bereich der Hand&nderungssteuer wurden diese Weisungen
Uberarbeitet. Sie gelten fir Handanderungen, die nach dem 1. Januar 2001
stattgefunden haben. Das Inhaltsverzeichnis sowie das Sachregister am Anfang der
Weisungen sollen das Auffinden der einschlégigen Stellen erleichtern.

Fur Handanderungen, die vor dem 1. Januar 2001 stattgefunden haben, finden die
bisherigen Weisungen wie auch das alte Formular weiterhin Anwendung.

Als Zitierweise empfehlen wir: LU StB Weisungen HStG § ..... N.....

Wir hoffen, dass die Weisungen die in sie gesetzten Erwartungen erfullen werden.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG §1

Steuerhoheit

Die Kompetenz der Kantone und Gemeinden zur Erhebung von 1
Hand&anderungsabgaben bleibt von der Befugnis des Bundes, eine
Mehrwertsteuer einzufiihren, unberihrt. Es ist lediglich unzulassig, eine der
Mehrwertsteuer gleichgeartete Steuer einzufiihren. Die

Handanderungssteuer ist nach herrschender Lehre keine gleichgeartete

Steuer, weshalb sie neben der Mehrwertsteuer veranlagt werden kann (vgl.

auch BGE 122 | 213; StR 2000, 278). Eine offen auf die steuerpflichtige

Person Uberwélzte Mehrwertsteuer darf jedoch seit 1.1.2010 nicht in die
Bemessungsgrundlage der Handanderungssteuer einbezogen werden
(Weisungen HStG § 7 N 3a).
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG §2

Hand&nderung von Grundsticken

Voraussetzung fur die Erhebung der Handénderungssteuer ist eine 1
Hand&anderung von Grundstiicken oder von Anteilen an solchen. Als
Handanderung gilt ein Rechtsgeschaft, welches auf die Ubertragung der
rechtlichen oder tatsachlichen Verfligungsmacht an einem Grundstiick

gerichtet ist. Der Ubergang der Verfligungsmacht als solcher ist

Steuerobjekt.

Wird die Anmeldung der Handanderung vor deren Eintragung im Hauptbuch 2
zuriickgezogen, liegt keine Handanderung vor. Eine Handénderungssteuer

ist daher nicht geschuldet (LGVE 1976 Il Nr. 32; VGE vom 26.4.1994 i.S.

R.).

Wird ein Vertrag nach Eintragung im Hauptbuch fur unverbindlich erklart, so
fallt das Steuerobjekt - die Handanderung - weg. Es kann daher auch keine
Handanderungssteuer verlangt werden; wurde sie bereits bezogen, ist sie
zuriickzuerstatten (LGVE 1977 Il Nr. 33).

Beschliessen dagegen die Parteien nachtraglich, den bereits im Grundbuch
(Hauptbuch) eingetragenen Verausserungsvertrag wieder riickgéngig zu
machen, ohne sich auf das Vorliegen eines unverbindlichen
Rechtsgeschéftes oder auf Wandelung (Art. 205 OR) berufen zu kénnen, ist
von zwei steuerbaren Handanderungen auszugehen (VGE vom 11.6.1996
i.S. M.; VGE vom 11.3.1994 i.S. S.; VGE vom 22.4.1993 i.S. W.; LGVE 1992
Il Nr. 21).

Wird in einem Vorkaufsfall zunachst die Kauferschaft als Eigentiimerin
eingetragen, dieser aber spater aufgrund eines vertraglichen oder
gesetzlichen Vorkaufsrechts das Eigentum am Grundstuick wieder entzogen
und auf die vorkaufsberechtigte Person tbertragen, kommt es zu zwei
steuerbaren Handanderungen (VGE vom 6.12.1999i.S. F.).

Die Motive einer Handanderung sind nicht von Bedeutung (LGVE 1991 Il Nr. 3
24). Es spielt keine Rolle, ob mit der Handanderung ein Gewinn oder ein

Verlust verbunden ist. Entscheidend ist allein die Tatsache des Wechsels

der Verfiigungsmacht. Die Handanderungssteuer ist eine reine
Rechtsverkehrssteuer.

Massgebend ist der Grundstiickbegriff des ZGB. Nach Art. 655 ZGB gelten 4
als Grundstucke:

- die Liegenschaften
- die ins Grundbuch aufgenommenen selbstandigen und dauernden
Rechte
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- die Bergwerke
- die Miteigentumsanteile an Grundstiicken.

Das Handanderungssteuergesetz verwendet einerseits zivilrechtliche 5
Begriffe wie beispielsweise Grundstiicke, Erbengemeinschaften, Kaufrecht,
Kaufvorvertrag, Tausch. Diese Begriffe werden in der Regel wie im Zivilrecht
ausgelegt. Eine Ausnahme bildet die wirtschaftliche Betrachtungsweise (vgl.

§ 2 Ziff. 3), wo zivilrechtliche Begriffe nach ihrer wirtschaftlichen Bedeutung
ausgelegt werden, das Steuerrecht diese Begriffe also eigenstandig

interpretiert.

Eine vornehmlich die wirtschaftlichen Gegebenheiten beriicksichtigende 6
Auslegung findet sich auch fur Begriffe aus anderen Rechtsgebieten als dem
Zivilrecht. So behalten Begriffe wie Organisation und Trager des

gemeinnutzigen Wohnungsbaus (8 5), Glterzusammenlegung,
Grenzregulierung, Baulandumlegung (8 3 Ziff. 1) ihre von den jeweiligen
"Fachinstanzen" gegebene Auslegung zwar grundséatzlich bei. Es kénnen

sich aber besondere steuerliche Akzente ergeben. Dafiir typisch: der
"gemeinniitzige" Wohnungsbau nach § 5 erfiillt steuerrechtlich betrachtet die
Voraussetzungen der Gemeinnutzigkeit nicht.

Die Verfiigungsmacht tber ein Grundstiick umfasst auch dessen 7
Bestandteile (Art. 642 Abs. 2 ZGB) sowie die Zugehor (Art. 644 f. ZGB).
Diese unterliegen somit ebenfalls der Handénderungssteuer.

Hotelmobiliar und das tote landwirtschaftliche Betriebsinventar - soweit
dieses nicht Bestandteil des Grundstiicks ist - gelten auch bei einer
entsprechenden Anmerkung im Grundbuch steuerlich nicht als Zugehér und
sind daher in die Berechnung der Handanderungssteuer nicht mit
einzubeziehen.

Die Handénderung von Fahrnis (z.B. Inventar von Betrieben) unterliegt 7a
grundsatzlich nicht der Handanderungssteuer. Es ist jedoch abzuklaren, ob

der vereinbarte Preis fur die Fahrnis den tatsachlichen Verhaltnissen

entspricht oder ob darin auch eine Entschadigung fur das Grundsttick

enthalten ist, welche in die Berechnung der Handanderungssteuer

einbezogen werden muss.
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Zivilrechtliche Handanderungen

Ziff. 1 umfasst die sogenannten zivilrechtlichen Handénderungen, d.h. 8
Eigentumsiibertragungen, die durch Eintragung im Grundbuch zum

Ausdruck gebracht werden. Die Grundbucheintragung erfolgt aufgrund

privater Rechtsgeschéfte (beispielsweise Kauf, Tausch, Schenkung,

Erbgang) oder aufgrund amtlicher Verfigung (Enteignung,

Zwangsvollstreckung, Guterzusammenlegung, richterliches Urteil).

Keine zivilrechtliche Handénderung ist anzunehmen, wenn die im
Grundbuch eingetragene Eigentiimerschaft bloss ihren Namen oder ihre
Firma andert.

Die zivilrechtlichen Handanderungen sind auch dann steuerpflichtig, wenn
sie wirtschaftlich betrachtet keine Handanderung darstellen, sofern nicht
ausdriicklich ein Steuerbefreiungsgrund gemass § 3 gegeben ist (LGVE
1991 II Nr. 25; VGE vom 25.4.1989 i.S. W. und vom 17.9.1985i.S. P.B;
ASA 46, 404 ff.). Das fuhrt zu keinem unzuldssigen Methodendualismus
(VGE vom 11.6.1996 i.S. M.).

Auch die zivilrechtliche Handanderung aufgrund eines 8a
Treuhandverhéltnisses (Ubertragung eines Grundstiicks vom Treugeber auf

den Treuhander und umgekehrt) unterliegt der Handanderungssteuer (RB

1986 Nr. 72).
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Gesamthandverhéltnis

Gesamthandverhéltnisse liegen vor bei der einfachen Gesellschaft, der 9
Kollektiv- und Kommanditgesellschaft, der Erbengemeinschaft, der
Familiengemeinderschaft und beim Giterstand der Gltergemeinschatt.

Gesamteigentumsqguoten werden nach dem Handanderungssteuergesetz 10
gleich behandelt wie Miteigentumsanteile. Steuerlich betrachtet handelt es
sich in beiden Féllen um selbstandige Anteilsquoten an der Gesamtsache.

Steuerpflichtig sind Veranderungen im Personenbestand von 11
Gesamthandverhéltnissen. Durch den Eintritt eines neuen Mitglieds

verlieren die ursprunglichen Gesamthandmitglieder einen Teil ihrer
Quotenberechtigung, diese geht auf das neu eintretende Mitglied tiber.

Durch den Austritt eines Mitglieds wachst dessen Quotenberechtigung den
Ubrigen Mitgliedern an.

Beispiele

1. Eigentimerin des Grundstiicks X ist die einfache Gesellschaft,
bestehend aus A, B und C. C tritt aus der Gesellschaft aus und
erhalt von den verbleibenden A + B flir den Anteil am Grundstiick X
Fr. 60'000.--.

Der Ubergang dieses Grundstiickanteils auf A und B stellt eine
steuerpflichtige Handanderung gemass § 2 Ziff. 2 dar (Anderung im
Personenbestand von Gesamthandverhaltnissen): die
Handanderungssteuer betragt Fr. 900.-- (1,5 % von Fr. 60'000.--).
Sie ist von A und B je zur Halfte unter solidarischer Haftung (vgl. § 4
Abs. 2) zu bezahlen.

vorher: nachher:
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2. Eine einfache Gesellschaft, bestehend aus A, B und C, ist
Eigentumerin des Grundsticks X. Neu tritt D ein und bezahlt fur den
Eintritt Fr. 45'000.--.

Der mit dem Eintritt in die Gesellschaft verbundene Ubergang eines
Grundstuckanteils auf D stellt eine steuerpflichtige Handanderung
gemass § 2 Ziff. 2 (Anderung im Personenbestand von
Gesamthandverhaltnissen) dar; die Steuer betragt Fr. 675.-- (1,5 %
von Fr. 45'000.--) und ist von D zu entrichten.

vorher: nachher:

Steuerpflichtig ist auch die Verédnderung der Anteilsberechtigung einzelner 12
Gesamthanderinnen und Gesamthander bei gleichbleibendem
Mitgliederbestand, also eine blosse Verschiebung von Anteilsrechten.

Beispiel:

Eine aus A, B und C bestehende einfache Gesellschaft ist Eigentiimerin
des Grundstucks X. Bisher waren alle zu gleichen Teilen beteiligt, doch nun
entschliesst sich C, die Halfte des Anteils fur Fr. 30'000.-- an B zu
verkaufen.

Auch diese Ubertragung eines Grundstiickanteils innerhalb eines
Gesamthandverhéltnisses ist steuerpflichtig (8 2 ziff. 2: "Ver&nderung der
Anteilsrechte"); die Handanderungssteuer betrégt Fr. 450.-- (1,5 % von Fr.
30'000.--) und ist vom Erwerber B zu bezahlen.

vorher: nachher:
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Unter dem Vorbehalt von § 3 Ziff. 4 begrundet auch die Aufhebung eines 13
Gesamthandverhéltnisses die Pflicht zur Entrichtung einer
Handanderungssteuer.

Beispiel:

Eine aus A, B und C bestehende einfache Gesellschaft ist Eigentiimerin
des Grundstiicks X. Man beschliesst, die einfache Gesellschaft
aufzuheben; B Gbernimmt das Grundstiick X zu Alleineigentum und bezahlt
daflir den ausscheidenden A und C Fr. 120'000.--.

Dieser Vorgang ist steuerpflichtig (§ 2 Ziff. 2: "Aufhebung des
Gesamteigentums"); die Handanderungssteuer betragt Fr. 1'800.-- (1,5 %
von Fr. 120'000.--) und ist von B zu bezahlen.

vorher: nachher:

Bilden drei Schwestern eine einfache Gesellschaft und treten neu auch ihre 14
Ehegatten in das Gesamthandverhéltnis ein, so ist die dadurch bewirkte
Verschiebung der Eigentumsquoten als solche zwischen Ehegatten zu
behandeln und daher gemass § 3 Ziff. 2 steuerbefreit (LGVE 1975 Il Nr.

47).
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG § 2 Ziff. 3

Wirtschaftliche Handanderungen

Die Generalklausel am Anfang dieser Bestimmung erfasst grundséatzlich 15
alle Falle, die wirtschaftlich betrachtet eine Handénderung an einem

Grundstuick darstellen. Eine wirtschaftliche Handanderung ist dann

anzunehmen, wenn die Verfiigungsgewalt Giber ein Grundstick -

wichtigster Inhalt des zivilrechtlichen Eigentums - tibertragen wird. Damit

tritt wirtschaftlich und tatsachlich eine &hnliche Wirkung wie bei einer
zivilrechtlichen Handéanderung ein.

Die Verfugungsmacht Gber Grundeigentum kann allenfalls auch dadurch 15a
Ubertragen werden, dass Liegenschaften ochne Grundbucheintrag in eine

stille Gesellschaft eingebracht werden (StR 1999, 267; StE 1997 B 42.22

Nr. 7).

Unter Ziff. 3a - ¢ werden die wichtigsten wirtschaftlichen Handanderungen 16
ausdricklich aufgefuhrt.

1. Verdusserung von Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften

Die Regelung von § 2 Ziff. 3a deckt sich inhaltlich mit § 3 Ziff. 2 GGStG 17
(vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 3 Ziff. 2 N 8 ff.).

2. Ubertragung eines Kaufrechts, Eintritt in einen
Kauf- oder Kaufvorvertrag, Verzicht auf Rechte aus
solchen Vertragen

Mit dieser Bestimmung sollen die Félle erfasst werden, in denen jemand 18
nicht den Erwerb des zivilrechtlichen Eigentums fur sich selbst anstrebt,

sondern sich mit der wirtschaftlichen Verfligungsmacht begntgt, um
anschliessend, gleich wie eine Eigentiimerin oder ein Eigentiimer, Rechte

und Pflichten aus dem Vertrag auf Dritte zu Ubertragen. Solche Geschéfte
dienen in der Regel dazu, einen Zwischengewinn zu realisieren. Die

Realisation eines solchen Zwischengewinns ist allerdings nicht
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Voraussetzung fir die Erhebung der Handanderungssteuer.

Es werden also zwei Rechtsgeschafte abgeschlossen:

a. Man erwirbt die Verfugungsgewalt tiber ein Grundstiick durch den
Abschluss eines Kauf-, Kaufrechts- oder Kaufvorvertrages. Ein Kauf-
bzw. Kaufvorvertrag muss jedoch mit einer Substitutionsklausel
versehen sein. Nur in diesem Fall kann beliebig tber das
Grundstuck verfigt werden. Andernfalls ist der Austausch einer
Vertragspartei (durch Eintritt) von der Zustimmung der anderen
Vertragspartei abhéngig.

b. Die erworbene Verfugungsgewalt wird auf Dritte Ubertragen, indem
man diese in den Kauf- oder Kaufvorvertrag eintreten lasst oder
ihnen das Kaufrecht Gibertragt.

Erst wenn auch das zweite Rechtsgeschéft abgeschlossen worden ist, ist
eine wirtschaftliche Handanderung gegeben (§ 4). Die Begriindung eines
Kaufrechts und der Abschluss eines Kaufvorvertrages fur sich allein 16sen
noch keine Handéanderungssteuer aus, ebensowenig der Abschluss eines
Kaufvertrages ohne Eintragung in das Grundbuch.

Ein zivilrechtlich formungiltiges Kaufsrecht wirkt sich unter bestimmten 18a
Voraussetzungen (formlose Erteilung des Rechts zur Bebauung,

Parzellierung und Uberbauung, verbunden mit der freiwilligen Erfullung der
ungultigen Verpflichtung aus dem schriftlichen Kaufrechtsvertrag)

wirtschaftlich wie eine Verausserung aus und unterliegt deshalb der
Handanderungssteuer (BGE vom 22.3.1985 i.S. R. in ASA 54, 690 bzw.

StE 1985 B 42.22 Nr. 1).

Steuerpflichtig ist auch der Verzicht auf die Rechte aus einem Kauf-, 19
Kaufrechts- oder Kaufvorvertrag, sofern damit Dritten der Erwerb des
Grundstiicks ermdglicht werden soll und diese das Grundstiick in der Folge

auch erwerben. Der Verzicht braucht weder ausdriicklich noch gegen
Entschadigung zu erfolgen (VGE vom 18.1.2000 i.S. E.; VGE vom 1.3.1989

i.S. V.; StE 1992 B 42.22 Nr. 6). Es genligt, wenn die Verzichtenden um die
geplante Eigentumsiibertragung an Dritte wissen und wenn die

Ubertragung erst durch den Verzicht erméglicht wird (LGVE 1990 Il Nr. 22).
Wirtschaftlich betrachtet wird damit derselbe Erfolg erzielt, wie wenn die
Berechtigten das Grundstiick zun&chst selbst erworben unddann an Dritte
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weiterveraussert hatten.

Mit der Veranlagung ist in diesen Féllen jedoch zuzuwarten, bis die Dritten
das Grundstiick erworben haben. Erst dann sind alle Voraussetzungen fur
die Erhebung einer Handanderungssteuer erfiillt (8 4). Massgebender
Zeitpunkt ist das Datum des Erwerbs durch die Dritten.

Wird ein Kaufrecht auf eine einfache Gesellschaft Gibertragen, der ausser 20
der Kaufrechtsnehmerschaft noch weitere Personen angehdren, welche

der Kaufrechtsnehmerschaft fur den Eintritt in die Gesellschaft eine

Vergiitung entrichtet haben, so liegt eine Teilverausserung bzw. eine
Teilibertragung des Kaufrechts vor. Dadurch wird Dritten der Erwerb einer
Eigentumsquote am Grundstiick ermdglicht. Auch diese Teilverdusserung

ist handanderungssteuerpflichtig (vgl. LGVE 1975 II Nr. 39).

In all diesen Féallen ist stets die Zwischenhandlerin bzw. der 21
Zwischenhandler steuerpflichtig. Die Person, die das Kaufrecht an Dritte
Ubertragt oder zu deren Gunsten auf die Auslibung ihres Rechts verzichtet;

die Vertragspartei, die Dritte in den Vertrag eintreten lasst usw. Bei

mehreren wirtschaftlichen Handanderungen (sog. Kettengeschéfte) ist
steuerpflichtig im Sinn von § 2 stets die Inhaberin bzw. der Inhaber eines
solchen Rechtes, die dieses an Dritte weiterveraussern.

Zur Berechnung des Handanderungssteuerwertes vgl. § 9.

Beispiel eines sogenannten Kettengeschaftes

a) Araumt B ein Kaufrecht ein  keine steuerpflichtige Handanderung

b) B Ubertragt Kaufrecht an C  wirtschaftliche Handanderung
zwischen A und B gemass § 2 Ziff. 3b,
B ist steuerpflichtig

c) C verzichtet zu Gunsten von keine Steuerpflicht
D auf die Ausiibung des

Kaufrechts

d) D erwirbt das Grundstiick,  zivilrechtliche Handanderung
Eintragung des zwischen A und D gemass 8§ 2 Ziff. 1;
Eigentumsiberganges im D ist handanderungssteuerpflichtig
Grundbuch wirtschaftliche Handénderung

zwischen B und C gemass § 2 Ziff. 3b;
C ist handanderungssteuerpflichtig
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Der Verzicht auf ein Vorkaufsrecht wird jedoch in der Regel nicht als 22
wirtschaftliche Handanderung besteuert, es sei denn bei Vorliegen
besonderer Umsténde. Solche kdnnen gegeben sein in den Fallen von Art.
42 ff. des Bundesgesetzes liber das bauerliche Bodenrecht. Diese
Bestimmungen ermdglichen bestimmten, im Gesetz genannten
Vorkaufsberechtigten grundsatzlich den Erwerb eines landwirtschaftlichen
Gewerbes zum Ertragswert bzw. den Erwerb eines landwirtschaftlichen
Grundstiicks zum doppelten Ertragswert. Dieses gesetzliche Vorkaufsrecht
unterscheidet sich dadurch wesentlich von den vertraglichen
Vorkaufsrechten, bei denen die Berechtigten das Grundstiick in der Regel
nur zu gleichen Bedingungen wie Dritte kaufen kénnen. Die Mdglichkeit,
das Grundstiick zum (doppelten) Ertragswert zu Ubernehmen, verstérkt das
gesetzliche Vorkaufsrecht und lasst es in seinen Auswirkungen einem
Kaufsrecht nahekommen.

Verzichten nun Vorkaufsberechtigte gegen eine erhebliche Entschadigung 23
auf ihr Vorkaufsrecht, um Dritten den Erwerb des Landwirtschaftsbetriebes
zu ermdglichen, so ist zu priifen, ob nicht eine wirtschaftliche
Handénderung gemass § 2 Ziff. 3b zwischen den Vorkaufsberechtigten und
den tatséchlichen Erwerberinnen oder Erwerbern vorliegt. Eine solche
wirtschaftliche Handanderung muss auch bejaht werden, wenn
Vorkaufsberechtigte als eigentliche Verkauferschaft des Grundstiicks
auftreten. Wirtschaftlich betrachtet wird damit der gleiche Erfolg erzielt, wie
wenn Vorkaufsberechtigte zunéachst ihr Vorkaufsrecht ausuben und
daraufhin das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick an Dritte
Ubertragen hatten.

3. Belastung mit Dienstbarkeiten

Steuerpflichtig ist auch die Einrhumung einer Dienstbarkeit, wenn damitein 24
wesentlicher Teil der aus dem Eigentum fliessenden Rechte dauernd auf

Dritte Ubertragen wird. Damit eine Steuerpflicht begriindet wird, miissen

zwei Voraussetzungen erfullt sein:

a. Die Belastung muss dauernd, d.h. fir mindestens 30 Jahre 25

begriindet sein. Dabei ist auf die obligatorische Wirkung des
Vertrages abzustellen (LGVE 1994 Il Nr. 23). Die Begriindung eines
selbstandigen und dauernden Baurechts von 30 Jahren unterliegt
der Handanderungssteuer, auch wenn es bereits nach 7 Jahren
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aufgehoben wird (BStP 1996, 131)

Personaldienstbarkeiten wie beispielsweise Nutzniessung und
Wohnrecht sind zu Gunsten von bestimmten Personen errichtet und
somit nicht dauernd. lhre Begriindung ist deshalb nicht
steuerpflichtig (Reimann/Zuppinger/Scharrer, Kommentar zum
Zircher Steuergesetz, N 70 zu § 161 StG),

Es kommt nicht darauf an, ob es sich um ein selbstandiges oder
unselbstandiges Recht handelt (LGVE 1994 Il Nr. 23).

b. Die Bewirtschaftung oder der Verausserungswert des Grundstiicks oder 26
eines Grundstuckteils (VGE vom 29.7.1997 i.S. G und P.) muss
wesentlich beeintréchtigt werden. Betrifft die Beeintrachtigung nur einen
Teil des Grundstucks, ist deren Wesentlichkeit bezogen auf den
betroffenen Grundstiickteil zu beurteilen. Eine wesentliche
Beeintrachtigung ist namentlich anzunehmen bei der EinrAumung von
Bau-, Kiesausbeutungs- oder Deponierechten oder bei der Errichtung
eines Bauverbots; unter Umstanden auch bei einschneidenden
Bauhodhebeschrénkungen oder Naherbaurechten, welche die
Uberbauungsmdglichkeit des belasteten Grundstiicks wesentlich
beeintrachtigen. Dagegen kann beispielsweise in der Einraumung eines
Fusswegrechts zu Gunsten des Nachbargrundstiicks noch keine
wesentliche Beeintrachtigung der Bewirtschaftungs- oder
Verausserungsmaglichkeiten erblickt werden. Ebenfalls keine
wesentliche Beeintrachtigung ist in der Regel in der EinrfAumung eines
Bau- oder Einbaurechts fiir die Errichtung einer Transformatoren-Station
an die CKW zu erblicken. Dabei ist nicht von Bedeutung, ob die
Entschadigung in einer einmaligen Zahlung oder in Raten ausgerichtet
wird. Jede dingliche Belastung, welche einen wesentlichen Teil der
Eigentimerbefugnisse dauernd auf einen Dritten Ubergehen lasst, 16st
eine Handanderungssteuer aus. Dies gilt auch dann, wenn es sich bei
der dinglichen Berechtigung nicht um ein selbstandiges Recht handelt
(LGVE 1994 II Nr. 23).

Die Verlangerung einer solchen Dienstbarkeit stellt eine steuerpflichtige 27
Handanderung dar (SZ-VGE vom 26.7.1989 in StPS 1990, 139). Die

Steuer ist unter Bertcksichtigung der neuen (gesamten) Vertragsdauer

und Anrechnung der bereits veranlagten Steuer neu zu berechnen.
Analoges gilt bei Verlangerung einer solchen Dienstbarkeit auf

insgesamt Uber 30 Jahre, auch wenn sie urspriinglich nicht dauernd

(d.h. fiir weniger als 30 Jahre begriindet) war.

Nicht als steuerbegriindende Handéanderung gilt die Ablésung einer 28
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Dienstbarkeit, welche die unbeschrankte Bewirtschaftung oder den
Verausserungswert des Grundstiicks dauernd und wesentlich
beeintrachtigt hat (ZBI. 82, 500; z.B. Aufhebung eines Baurechts;
dagegen stellt der vorzeitige Heimfall eines Baurechtsgrundstiicks ohne
Léschung des Baurechts eine Rickiibertragung des
Baurechtsgrundstiicks an den Baurechtsgeber und damit eine
steuerpflichtige Handanderung im Sinn von § 2 Ziff. 1 HStG dar).

Als steuerbegriindende Handanderung ist ferner die Ubertragung von 29
Ausnitzungsrechten anzusehen, sofern dadurch die Bewirtschaftung

oder der Verkehrswert des Grundstiicks dauernd und wesentlich
beeintrachtigt wird.

Wird eine Dienstbarkeit als selbstandiges und dauerndes Recht bestellt 30
und ins Grundbuch aufgenommen, gilt es nachher gemass Art. 655 Abs.

2 ZGB als selbstandiges Grundstiick, dessen Weiterverdusserung eine
steuerbegriindende Handanderung im Sinne von § 2 Ziff. 1 HStG

darstellt.
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Steuerfreie Handanderungen

Es ist zu beachten, dass § 3 keine Generalklausel kennt, wonach 1
Handanderungen, bei denen wirtschatftlich betrachtet Verkauferschaft und
Kauferschaft identisch sind, von der Handanderungssteuer befreit werden.

Die Befreiungsgriinde von 8 3 sind somit abschliessend. Fallt eine nach § 2
grundsétzlich steuerpflichtige Handanderung nicht unter einen dieser
Befreiungsgrinde und ist auch keine Steuerbefreiung aufgrund
spezialgesetzlicher Regelung vorgesehen (vgl. 8§ 3 N 3), ist eine
Handanderungssteuer geschuldet (LGVE 1991 Il Nr. 24 und 25; VGE vom
22.4.1993i.S. W.; VGE vom 25.4.1989 i.S. W.; VGE vom 17.9.1985i.S. P.B.;
ASA 46, 404 ff.). Das fiihrt zu keinem unzulassigen Methodendualismus
(VGE vom 11.6.1996).

Nicht steuerbefreit sind beispielsweise:

- die Ubertragung eines im Eigentum einer AG stehenden Grundstiicks
an deren Alleinaktion&rin bzw. Alleinaktionar oder umgekehrt (LGVE
1991 1l Nr. 25; VGE vom 11.6.1996 i.S. M.)

- die Ubertragung von Grundstiicken zwischen verbundenen
Unternehmen, d.h. einzelnen Gesellschaften, die von der gleichen
Person oder Personengruppe beherrscht werden (Konzernverhaltnis);
vorbehalten bleibt der Ubergang eines Grundstiicks bei
Umstrukturierungen im Sinn der 88 26 und 75 des Steuergesetzes.

- die Ubertragung von Grundstiicken zwischen verschiedenen
Personalvorsorgeeinrichtungen der gleichen Firma

- der Verkauf von Grundstiicken einer Baugenossenschaft an ihre
Mitglieder (VGE vom 17.9.1985i.S. P.B.).

- die Ubertragung der Aktien einer Immobiliengesellschaft von Beteiligten
auf eine von ihnen ebenfalls beherrschte Holding (VGE vom 20.5.1996
i.S. G.W., bestétigt durch BGE vom 28.10.1998 i.S. G.W.).

- der Austritt aus einer Gemeinderschaft (VGE vom 28.5.2003 i.S. G)

Zum Problem der nachtraglichen Ungiltigkeits- oder Nichtigkeitserklarung
eines Vertrages vgl. N 2 zu § 2.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG § 3 ziff. 1

Landumlegungen und Grenzregulierungen

Entscheidend ist, dass die Handanderung im Rahmen eines durch die 2
Gesetzgebung vorgesehenen Verfahrens stattfand. Eine solche liegt vor:

- bei Giter- oder Waldzusammenlegungen sowie Grenzverbesserungen
nach den Bestimmungen der kantonalen Landwirtschaftsverordnung
(SRL Nr. 903) (beispielsweise freiwillige Guterzusammenlegungen im
Sinne von § 95 dieser Verordnung, wobei die Vereinbarung zwischen
den Grundeigentimern vom Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartement zu genehmigen ist). Steuerbefreit sind somit
der direkte Austausch von Grundstiicken, wie er mit einer
Guterzusammenlegung notwendigerweise verbunden ist. Hingegen
unterliegt der Erwerb durch Dritte der Handanderungssteuer, auch
wenn diese an der Guterzusammenlegung ebenfalls beteiligt sind;
ebenso unterliegt der Erwerb durch eine
Guterzusammenlegungsgenossenschaft von Dritten zwecks
Beschaffung von Massenland der Handanderungssteuer.

- Landumlegungen nach den 8§ 86 ff. des Planungs- und Baugesetzes

- Grenzregulierungen nach den §§ 102 ff. des Planungs- und
Baugesetzes

Aufgrund spezialgesetzlicher Regelung sind Handéanderungen im 3
Enteignungsverfahren nach kantonalem wie nach Bundesrecht (§ 63 kt.

EntG, Art. 92 EntG) steuerbefreit. Allerdings wird in diesem Fall meistens

auch eine Befreiung nach § 5 gegeben sein. Ebenfalls steuerfrei sind
Landumlegungen nach dem Bundesgesetz tiber die Landwirtschaft (Art. 101
Abs. 2).
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG 8§ 3 ziff. 2

Rechtsgeschafte zwischen Ehegatten oder
eingetragenen Partnern sowie zwischen
Verwandten in auf- und absteigender Linie

Rechtsgeschéfte zwischen Ehegatten oder eingetragenen Partnern sind 4
steuerfrei. Alle Handanderungen im Rahmen der gterrechtlichen
Auseinandersetzung sind ebenfalls steuerbefreit. Es ist nicht von

Bedeutung, ob das Scheidungsurteil im Zeitpunkt der Ubertragung eines
Grundstiicks bereits rechtskréftig ist und somit die beteiligten Parteien

rechtlich nicht mehr Ehegatten sind.

Der Guterstand, unter welchem die Ehegatten leben, spielt keine Rolle.

Eine Handéanderung zwischen Ehegatten liegt auch vor, wenn drei
Schwestern eine einfache Gesellschaft mit Gesamteigentum an einem
Grundsttick bilden und ihre Eheméanner neu in diese eintreten. Die dadurch
bewirkte Verschiebung der Eigentumsquoten ist daher steuerfrei (LGVE
1975 11 Nr. 47).

Handanderungen zwischen Verwandten in auf- und absteigender Linie 5
(beispielsweise zwischen Vater und Sohn, Grossmutter und Enkelin) sind in
jedem Fall, also auch bei Ubertragung eines Grundstiicks durch Erbgang,
steuerfrei. Zur Handanderung infolge Erbfalls siehe § 3 Ziff. 3.

Adoptivkinder (nach altem wie nach neuem Recht) sind den naturlichen
Nachkommen gleichgestellt (vgl. LGVE 1977 Il Nr. 23). Dasselbe gilt fiir ein
nach altem Recht mit Standesfolge anerkanntes Kind. Nicht mit
Standesfolge anerkannte Kinder gelten dagegen als mit dem "Zahlvater"
nicht verwandt. Kein Verwandtschaftsverhéltnis besteht auch zwischen
Stiefeltern und Stiefkindern sowie zwischen Pflegeeltern und Pflegekindern.

Rechtsgeschéfte zwischen Ehegatten oder eingetragenen Partnern sowie 5a
zwischen Verwandten in auf- und absteigender Linie sind steuerbefreit (§ 3

Ziff. 2). Liegt jedoch die letzte Handanderung weniger als finf Jahre zuriick

und handelte es sich dabei ebenfalls um eine steuerfreie Handanderung im
Sinne von § 3 Ziff. 2, ist die Frage der Steuerumgehung (vgl. VGE vom
14.5.1997i.S. F.; VGE vom 23.4.1997 i.S. S.; LGVE 1991 Il Nr. 14 bzw.

1984 Il Nr. 14) zu prifen.
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Beispiel

X will dem Sohn und der Schwiegertochter ein Grundstiick fiir Fr. 200'000.--
verkaufen. Um der Hand&nderungssteuer zu entgehen, werden zwei
Rechtsgeschéfte abgeschlossen. Zuerst schliesst X mit dem Sohn einen
Kaufvertrag ab. Unmittelbar anschliessend begriinden der Sohn und seine
Ehefrau Miteigentum zu je % am Grundstuck.

An sich handelt es sich bei beiden Rechtsgeschéften um eine steuerfreie
Handéanderung im Sinne von § 3 Ziff. 2. Da vorliegend jedoch eine
Steuerumgehung bejaht werden muss, hat die Ehefrau des Sohnes eine
Handéanderungssteuer von Fr. 1'500.-- (1,5 % von Fr. 100'000.--) zu
bezahlen. Der (halftige) Erwerb durch den Sohn ist gestiitzt auf § 3 Ziff. 2
steuerfrei. Steuerlich ist dieser Sachverhalt damit analog zu handhaben, wie
wenn ein (direktes) Rechtsgeschéft zwischen allen Beteiligten
abgeschlossen worden ist (VGE vom 14.5.1997 i.S. F.). Keine
Steuerumgehung ware dagegen anzunehmen, wenn der Ehegatte, an den
ein Anteil bertragen wird, zur Finanzierung des Grundstiickkaufs beitragen
musste, indem er Kapital aus einer Einrichtung der beruflichen Vorsorge (2.
Saule) oder der gebundenen Selbstvorsorge (Séule 3a) bezog. Analog
verhélt es sich in Féllen, in denen der Ehegatte Schuldzinsen mitfinanzieren
muss und die finanzierende Bank dessen Mitbeteiligung zur Absicherung
des Kredits verlangt.

Ist die Steuerfreiheit fur das erste Rechtsgeschéft bereits rechtskraftig
festgestellt, ist die Veranlagung in einem neuen Entscheid so vorzunehmen,
als ob das Grundstiick von X direkt auf Sohn und Schwiegertochter
Ubertragen worden ware. Im Rechtsspruch ist die rechtskréftige erste
Verfligung aufzuheben, die Steuerfreiheit des halftigen Erwerbs durch den
Sohn festzustellen sowie die Steuer fir den halftigen Erwerb durch die
Schwiegertochter zu verfigen. Verfligungsadressaten sind Sohn und
Schwiegertochter.

Die Ubernahme eines Grundstiicks, das zu Lebzeiten der Eltern an die 5b
Nachkommen zu Miteigentum veraussert wurde, in das Alleineigentum eines
Nachkommen, ist keine steuerfreie Handéanderung im Sinn von § 3 Ziff. 2

(VGE vom 9.12.1993i.S. W.).
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG 8§ 3 ziff. 3

Erbgang

Bei der Ubertragung eines Grundstiicks durch Erbgang kommt es 6
zivilrechtlich zu zwei Handanderungen: Ubergang des Grundstiicks an die
Erbengemeinschaft (Erbanfall) und Ubergang des Grundstiicks an eine

einzelne Erbin oder einen einzelnen Erben (Erbteilung). Besteuert wird

jedoch nur eine Handanderung und zwar diejenige im Rahmen der

Erbteilung.

Die Befreiungsgriinde von § 3 Ziff. 2 gelten auch bei der Erbteilung. 7
Entscheidend ist das Verhéltnis zwischen der Erblasserin oder dem

Erblasser und den Erbinnen oder Erben, die das Grundstiick tbernehmen.

Das gilt auch bei Vor- und Nacherbschaften. Handelt es sich bei diesen
Personen um die Ehegattin bzw. den Ehegatten oder um Verwandte in auf-

oder absteigender Linie, entfallt die Handanderungssteuer.

Die Steuerbefreiung zwischen Eltern und Kindern spielt also auch dann,
wenn ein Grundstiick zufolge Erbteilung von der Erbengemeinschatft,
bestehend aus Geschwistern, auf eines der Geschwister Uibergeht.

Hat hingegen eine aus Geschwistern bestehende Erbengemeinschaft nicht 8
einen Elternteil, sondern ein Geschwister beerbt, so ist die bei der

Erbteilung erfolgende Ubernahme eines Grundstiicks durch ein

Geschwister nicht steuerbefreit. Geschwister gehdren nicht zu den gemass

§ 3 Ziff. 2 von der Handanderungssteuer befreiten Personen (vgl. dazu

Botschaft des Regierungsrates in Verhandlungen des Grossen Rates des
Kantons Luzern 1982 S. 912; LGVE 1991 Il Nr. 24). Das das Grundstlick
Ubernehmende Geschwister wird fur das ganze Grundstiick
handanderungssteuerpflichtig.

Im Fall einer Teilerbteilung, bei der ein Erbe ohne Ubernahme des
Grundstiicks aus der Erbengemeinschaft austritt und im tbrigen die
Erbengemeinschaft fortbesteht, wird die den in der Erbengemeinschaft
verbleibenden im Verhéltnis zum Erblasser nicht steuerbefreiten Erben
anwachsende Quote des Grundstiicks bei diesen besteuert, wahrend beim
austretenden Erben keine Besteuerung erfolgt. Bei der spater folgenden
abschliessenden Teilung wird bei dem das Grundstiick ibernehmenden
Erben die bei der Teilerbteilung noch nicht besteuerte restliche Quote
besteuert, so dass im ganzen Erbfall insgesamt 100% des Grundstiicks mit
der Handanderungssteuer veranlagt werden (Prinzip der einmaligen
Besteuerung des Ubergangs eines Grundstiicks im Erbfall).
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Wird das Grundstiick von der Erbengemeinschaft an Dritte veraussert, 9
haben die Mitglieder der Erbengemeinschatft fiir den Erwerb von der

Erblasserin bzw. vom Erblasser eine Handanderungssteuer zu entrichten,

wenn sie nicht gemass § 3 Ziff. 2 steuerbefreit sind. Die Dritten haben fiir

den Erwerb von der Erbengemeinschaft eine (zusétzliche)

Handanderungssteuer zu entrichten.

Ist das Grundstiick Inhalt eines Vermachtnisses und muss es die
Erbengemeinschaft bzw. die Alleinerbin oder der Alleinerbe demzufolge an
die Bedachten Uibertragen, so haben nicht die Erbinnen und Erben,
sondern die Bedachten, sofern sie im Verhaltnis zur Erblasserin bzw. zum
Erblasser nicht steuerbefreit sind (§ 3 Ziff. 2), die Handéanderungssteuer zu
entrichten (Prinzip der einmaligen Besteuerung des Ubergangs eines
Grundstucks innerhalb eines Erbfalls).

Geht das Grundstiick an eine allein erbende Person Uber, ist der Erbanfall 10
steuerpflichtig (§ 3 Ziff. 3 zweiter Halbsatz), sofern diese Person im

Verhaltnis zur Erblasserin bzw. zum Erblasser nicht steuerbefreit ist (§ 3

Ziff. 2: Ehegatten oder Verwandte in auf- und absteigender Linie).

Beispiele: 10a

1) X hinterlasst seiner Ehefrau und den Kindern unter anderem ein
Grundstuck, welches bei der Erbteilung von einem Sohn
tibernommen wird. Da dieser in absteigender Linie mit X verwandt
ist, ist keine Handanderungssteuer geschuldet.

2) X war unverheiratet und hinterlasst den Geschwistern ein
Grundstick, welches bei der Erbteilung von einer Schwester
tibernommen wird. Handénderungen zwischen Geschwistern sind
jedoch nach § 3 Ziff. 2 nicht steuerbefreit. In diesem Fall hat die
Schwester, die das Grundstiick Gbernimmt, eine
Handanderungssteuer fir das (ganze) Grundstiick zu entrichten.

3) X war unverheiratet und hinterlasst seinen 3 Geschwistern ein
Grundstuck, das zunéchst in der Erbengemeinschaft verbleibt. 1
Jahr spater tritt 1 Geschwister aus der Erbengemeinschaft aus,
wobei sein 1/3-Anteil am Grundstiick unter Bezahlung einer
entsprechenden Abfindung den beiden die Erbengemeinschaft
fortsetzenden Geschwistern anwéchst. Die in der
Erbengemeinschaft verbleibenden Geschwister sind fir je 1/6 des
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Grundstucks handanderungssteuerpflichtig, wahrend das
austretende Geschwister keine Handanderungssteuer zu bezahlen
hat. Nach einem weiteren Jahr wird die Erbengemeinschaft
aufgeldst und 1 Geschwister ibernimmt das Grundstiick zu
Alleineigentum. Das tibernehmende Geschwister wird fur 2/3 des
Grundsticks handanderungssteuerpflichtig; das nicht
Ubernehmende Geschwister wird nicht besteuert.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG 8§ 3 zZiff. 4

Umwandlung von Eigentum

Die Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum oder von Mit- in 11
Gesamteigentum ist steuerfrei, soweit die Anteile der einzelnen Beteiligten
wertmassig gleich bleiben (VGE vom 9.12.1993 i.S. W.). Wirtschaftlich findet

in diesem Fall keine Handanderung statt. Dies gilt auch, wenn eine einfache
Gesellschaft Eigentiimerin eines Grundstiicks ist und dieses in
Stockwerkeigentums-Einheiten aufteilt, soweit die Wertquoten der den

einzelnen Gesellschaftern zugeteilten STWE ihren bisherigen Anteilsquoten

am Gesamtgrundstiick entsprechen.

Wird bei der Auflésung eines Gesamt- oder Miteigentumsverhéltnisses ein
Grundstuick aufgeteilt und entsprechend der Anteilsquote der Beteiligten in
deren Alleineigentum Uberfuihrt (= Realteilung), so ist ebenfalls keine
Handanderungssteuer zu entrichten.

Eine steuerfreie Realteilung ist auch dann anzunehmen, wenn mehrere
Grundstiicke, an denen Gesamt- oder Miteigentum besteht, den einzelnen
Beteiligten ihren Anteilen entsprechend als Ganzes zu Alleineigentum
zugeteilt werden (LGVE 1987 Il Nr. 16). Entscheidend ist dabei, ob der
Verkehrswert der zugeteilten Grundstiicke den bisherigen
Anteilsverhaltnissen entspricht (VGE vom 4.8.1995 i.S. S.). Die Realteilung
ist in einem Zug durchzufiihren. Friiher oder spater erfolgte Zuteilungen sind
bei der Prufung, ob die zugeteilten Grundstiicke den bisherigen Anteilen
entsprechen, nicht mitzuberiicksichtigen. Die obligatorische EinrAumung
eines Anspruchs auf spatere Zuteilung ist ebenfalls ausser Acht zu lassen.
Ebensowenig ist eine Veranderung der Beteiligungsverhaltnisse in einer
Nachbeurkundung massgebend (LGVE 1992 Il Nr. 21). In die Beurteilung,
inwieweit die zugeteilten Grundstlicke den bisherigen Anteilen entsprechen,
sind nur Grundstiicke im Kanton Luzern einzubeziehen (Ruf,
Handanderungsabgaberecht, Art. 10 N 93).

Die Steuerbefreiung gilt jedoch nicht fir Umwandlungen oder Zuteilungen im
Rahmen der Erbteilung. Hier kommen § 3 Ziff. 2 und 3 zur Anwendung.

Nicht steuerbefreit ist die Umwandlung von Allein- in Miteigentum. Legen 12
beispielsweise zwei Personen ihre Parzellen zusammen und begriinden je
hélftiges Miteigentum am neu entstandenen Gesamtgrundstick, so ist eine
Handanderungssteuer geschuldet, denn das Eigentum der beiden

Beteiligten hat sich geéndert: Waren sie vorher je allein an einer Parzelle
berechtigt, so geht ihre Berechtigung nun auf die Hélfte des

Gesamtgrundstiicks Uber.
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Zur Bemessung der Handanderungssteuer siehe N 9 zu § 7.

Ist eine einfache Gesellschaft Eigentiimerin eines tberbauten Grundstiicks, 13
das sie in Stockwerkeigentums-Einheiten aufteilt und diese - entsprechend

der Anteilsquote - ins Stockwerkeigentum der einzelnen Gesellschafter
Uberfuhrt, handelt es sich um eine steuerfreie Handénderung (vgl. N 11).

Keine Realteilung liegt jedoch vor bei der Verausserung von Grundstiicken 14
aus einer AG (Genossenschaft) oder bei deren Liquidation, wenn dabei die
Grundstiicke der Gesellschaft (Genossenschaft) anteilsmassig ins Eigentum

der Beteiligten Uberfiihrt werden. Denn die Grundstiicke befanden sich nicht

im Gesamteigentum der Beteiligten, sondern gehérten der AG

(Genossenschaft) zu Alleineigentum.

Eine Steuerbefreiung kann deshalb auch nicht gewéahrt werden, wenn eine
Wohnbaugenossenschaft die von ihr erstellten Einfamilienhauser an die
Genossenschafterinnen und Genossenschafter verdussert (VGE vom
17.9.1985). Zu beachten ist jedoch § 5 Ziff. 5 (vgl. § 5 N 8 ff.).

-2- 1.1.2007



Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG 8§ 3 zZiff. 5

Umstrukturierungen von Unternehmen

Ob der Ubergang eines Grundstiicks im Rahmen einer 15
Unternehmensumstrukturierung von der Handanderungssteuer befreit ist,
beurteilt sich grundsétzlich nach den Kriterien der Einkommens- bzw.
Gewinnsteuer, auf die das HStG in § 3 Ziff. 5 verweist (s. 8§ 26 und 75 StG;

LU StB Weisungen StG 88 26 / 75 Nr. 2). Bestehen Zweifel Uber die
Steuerbefreiung einer Unternehmensumstrukturierung, ist mit den fur die
Einkommens- bzw. Gewinnsteuer zustéandigen Behorde (Abteilung
Selbstandigerwerbende bzw. juristische Personen) Kontakt aufzunehmen.
Diese orientieren die betroffenen Gemeinden auch tber allfallige

Vorbescheide im Zusammenhang mit Unternehmensumstrukturierungen.

Wird im Einkommens- bzw. Gewinnsteuerverfahren die Steuerneutralitat 16
verneint oder werden stille Reserven im Sinn von § 26 Abs. 2 bzw. § 75 Abs.

2 und 4 StG nachtraglich besteuert, ist auch die Handéanderungssteuer
nachtraglich zu erheben. Im Entscheid tber die Befreiung von der
Handanderungssteuer ist ein entsprechender Vorbehalt in den Rechtsspruch
aufzunehmen, verbunden mit der Aufforderung, den Wegfall einer
Voraussetzung der Steuerneutralitdt der Veranlagungsbehdrde mitzuteilen.

Rechtsspruch:

1. Die Handanderung ist von der Handanderungssteuer befreit (8 3 Ziffer
5 HStG).

2. Die Handanderungssteuer wird im Nachsteuerverfahren erhoben, falls
bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer die Steuerneutralitat der
Umstukturierung verneint wird oder falls eine nachtragliche
Besteuerung im Sinne der 88 26 Abs. 2, 75 Abs. 2 oder 4 StG erfolgt.
Der Wegfall der Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung ist der
Veranlagungsbehoérde unaufgefordert mitzuteilen.

Die Veranlagungsbehérden fir die Einkommens- bzw. Gewinnsteuer und die
Gemeinden orientieren einander gegenseitig Uiber entsprechende
Sachverhalte.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG 8§84

Steuerpflicht

Steuerpflichtig ist nur die Erwerberin bzw. der Erwerber. Abweichende 1
vertragliche Vereinbarungen wie z.B. die je halftige Ubernahme durch die
Vertragsparteien, entsprechend der Regelung des alten
Handanderungssteuergesetzes, sind fiir die Veranlagungsbehorden
unbeachtlich. Fir sie ist die erwerbende Person alleiniges Steuersubjekt, ihr

ist deshalb fir den ganzen Steuerbetrag Rechnung zu stellen. Eine
Veranlagung gegeniiber der Verkduferschaft ist rechtswidrig (LGVE 1992 Il

Nr. 22). Bei Kollektivgesellschaften werden die einzelnen Beteiligten
steuerpflichtig (vgl. § 2 N 9 und 10).

Steuerpflichtig ist auch, wer ein Kaufrecht Gbertragt, Dritte an eigener Stelle 2
in einen Kauf-, Kaufrechts- oder Kaufvorvertrag eintreten |asst oder zu deren
Gunsten auf die Ausiibung von Rechten verzichtet. Beim Verzicht auf die
Rechte aus Kauf-, Kaufrechts- oder Kaufvorvertrag ist zudem erforderlich,

dass Dritte das Grundstiick in der Folge tatséchlich erwerben. Vgl. die
Ausfuihrungen unter § 2 Ziff. 3b.

Die bei einer Mehrheit von Erwerberinnen und Erwerbern gesetzlich 3
vorgesehene Solidarhaftung verlangt, dass bei einer Mehrheit von

erwerbenden Personen (Gesamt- oder Miteigentumsgemeinschaft) jeder
Person eine Veranlagungsverfiigung zugestellt worden ist. Bei der
Verausserung von Mehrheitsbeteiligungen an Kapitalgesellschaften oder
Genossenschaften im Sinne von § 2 Ziff. 3a muss zusétzlich zu den
Steuerpflichtigen auch der betroffenen juristischen Person ein Entscheid
zugestellt worden sein.

Es kann von jeder der beteiligten Personen und - im Fall von
Handanderungen nach 8 2 Ziff. 3a - von der Gesellschaft der ganze
Steuerbetrag gefordert werden, da diese solidarisch haften.

Erwirbt eine einfache Gesellschaft, Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft ein
Grundstiick von Dritten, sind die einzelnen Beteiligten steuerpflichtig. Jede
Person haftet solidarisch.
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Ausnahmen von der Steuerpflicht

Die Steuerbefreiung ist in jedem Fall in einem formellen Entscheid
auszusprechen. Im Entscheid ist der Grund, der zur Steuerbefreiung fuhrte,
anzugeben.

1. Steuerbefreiung des Bundes

Der Erwerb von Grundstiicken durch den Bund, seine Anstalten, Betriebe 1
und unselbstandigen Stiftungen ist nach Art. 62d RVOG (SR 172.010; friiher

Art. 10 des Garantiegesetzes) generell von der Handanderungssteuer befreit
(BGE 111 Ib 6).

Steuerbefreit sind beispielsweise: Die Schweizerische Post (Art. 62d RVOG 2
(SR 172.010) und Art. 13 Postorganisationsgesetz; SR 783.1); die
Alkoholverwaltung, soweit es sich um Grundeigentum handelt, das mit dem
Geschéftsbetrieb der Alkoholverwaltung eine unmittelbare Beziehung hat

(Art. 71 Abs. 4 Alkoholgesetz; SR 680); Militdranstalten und Werkstatten mit
Ausnahme der Unternehmen des privaten Rechts der Gruppe Rustung (Art.

123 Abs. 2a Militargesetz; SR 510.10).

Grundstiickskaufe der SUVA und anderer Sozialversicherungstrager (z.B.
AHV-Ausgleichskassen und Krankenversicherer) fallen nicht unter die
Steuerbefreiungsnorm von Art. 80 Allgemeiner Teil des
Sozialversicherungsrechts (SR 830.1). Sie sind somit
handanderungssteuerpflichtig (BGE vom 8. August 2005; 2P.202/2004; BGE
131 1394).

Die Schweizerischen Bundesbahnen SBB sind seit dem 1. Januar 1999 eine 2a
spezialgesetzliche Aktiengesellschaft. Sie sind nach Art. 21 des
Bundesgesetzes Uber die Schweizerischen Bundesbahnen (SR 742.31) im
Rahmen ihrer Aufgabe als Anbieterin der Eisenbahninfrastruktur und als
Transportunternehmung von jeder Besteuerung durch die Kantone und
Gemeinden befreit. Die Steuerbefreiung erstreckt sich auch auf Hilfs- und
Nebenbetriebe wie Kraftwerke, Werkstéatten und Lagerhéuser, jedoch nicht
auf Liegenschaften, die keine notwendige Beziehung zum Betrieb des
Unternehmens haben (BGE 130 | 96). Steuerbefreit ist auch der Ubergang
von Grundstiicken vom Bund auf die SBB oder die von ihr beherrschten
Gesellschaften (Art. 26 des Bundesgesetzes uber die Schweizerischen
Bundesbahnen).
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2. Steuerbefreiung des Kantons

Der Erwerb von Grundstiicken durch den Staat Luzern ist steuerfrei (8 5 Ziff. 2b
2).

Die selbstandigen Anstalten des Staates Luzern (z.B.
Gebaudeversicherung, Luzerner Pensionskasse) sind dagegen nicht
steuerbefreit.

3. Steuerbefreiung der Gemeinden
Korporationsgemeinden sind nicht steuerbefreit. 3

Gemeindeverbéande im Sinne der 8§ 65 ff. des Gemeindegesetzes (SRL Nr.
150), die ausschliesslich aus Luzerner Gemeinden bestehen, sind
steuerbefreit, sofern das Grundstiick innerhalb einer der am
Gemeindeverband beteiligten Gemeinden oder in einer daran angrenzenden
Gemeinde liegt. Sind am Gemeindeverband auch ausserkantonale
Gemeinwesen beteiligt, ist die Steuerfreiheit anteilsmassig nach Massgabe
des Verteilungsschlissels fur die Haftung der (luzernischen)
Verbandsgemeinden zu gewahren.

4. Kirchliche und gemeinnutzige Institutionen

Voraussetzung fir die Steuerbefreiung ist, dass es sich bei der Erwerberin 4
um eine kirchliche oder gemeinnitzige Institution handelt, die der
Einwohnerschaft des Kantons Luzern erhebliche Leistungen zugute

kommen lasst. Dagegen fuhrt der Erwerb zu einem kirchlichen oder
gemeinnutzigen Zweck an sich noch nicht zur Steuerbefreiung.

Die Gemeinniitzigkeit einer Institution ist gegeben, wenn die folgenden
Voraussetzungen erfillt sind:

- Verfolgung eines im Interesse der Allgemeinheit liegenden Zweckes,
Unterstiitzung des Staates bei der Erfullung 6ffentlicher Aufgaben;

- Fehlen jeglicher Gewinnstrebigkeit. Es dirfen keine wirtschaftlichen
Vorteile zu Gunsten der Mitglieder erzielt oder angestrebt werden;

- Offener Destinatarkreis; die Leistungen der Institution diirfen nicht nur
zu Gunsten eines von vornherein beschrankten Kreises von
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Nutzniesserinnen und Nutzniessern erfolgen. Grundsatzlich soll jede
Person, die die sachlichen Voraussetzungen erfillt, in den Genuss
von Leistungen der betreffenden Institution kommen kdnnen.

Personalfiirsorgestiftungen sind nicht gemeinnitzige Institutionen im Sinne
dieser Bestimmung und deshalb nicht steuerbefreit (BGE vom 3.4.1981 in
ASA 52, 580). Auch aus dem Gesetz Uber die berufliche Vorsorge (BVG)

kann keine Befreiung von der Handanderungssteuer abgeleitet werden (vgl.

Art. 80 Abs. 3 BVG).

Bestehen Zweifel Gber die Steuerbefreiung einer kirchlichen oder
gemeinnutzigen Institution mit Sitz im Kanton Luzern, so erteilt die
entsprechende Liste der Abteilung fir juristische Personen Auskunft

dariiber, ob die betreffende Institution von der Einkommenssteuer befreit ist.

Ist dies der Fall, so ist eine Steuerbefreiung auch fur die
Hand&anderungssteuer gegeben, sofern die Institution der Einwohnerschaft
des Kantons Luzern erhebliche Leistungen zugute kommen l&sst.

Institutionen mit Sitz ausserhalb des Kantons Luzern haben beim
Rechtsdienst der Steuerverwaltung zuhanden des Regierungsrates ein
Gesuch um Steuerbefreiung einzureichen. Das Gesuch muss begriindet
sein und den Nachweis erheblicher Leistungen zu Gunsten der
Einwohnerschaft oder Organisationen des Kantons Luzern enthalten.

Gesamtschweizerisch oder weltweit tatige Institutionen, deren
Gemeinnitzigkeit und erhebliche Leistungen zu Gunsten der Bevélkerung
des Kantons offensichtlich ist, sind solchen mit Sitz im Kanton Luzern
gleichgestellt und daher von der Einreichung eines
Steuerbefreiungsgesuches entbunden (Beispiele: Schweizerisches Rotes
Kreuz, IKRK, Helvetas, Pro Juventute, Pro Senectute, Pro Infirmis usw.).

5. Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus

Die Steuerbefreiung wird gewéhrt, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt
sind (s. dazu auch Art. 55 und 56 der Verordnung zum Wohnbau- und

Eigentumsférderungsgesetz (SR 843.1) mit Hinweis auf Art. 6 Abs. 1a des
Bundesgesetzes lber die Stempelabgaben (SR 641.10):

- Die juristische Person hat sich der Beschaffung von preisguinstigen
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und nach ihrer Beschaffenheit den Wohnbedurfnissen Rechnung
tragenden Wohnungen zu widmen.

- Die juristische Person darf nicht gewinnstrebig sein.

- Die Dividende ist statutarisch auf hochstens 6% des einbezahlten
Gesellschafts- oder Genossenschaftskapital zu beschréanken.

- Die Ausrichtung von Tantiemen ist statutarisch ausgeschlossen.

- Statutarisch muss vorgesehen sein, dass bei einer Auflésung der
juristischen Person der nach Riickzahlung des einbezahlten
Grundkapitals verbleibende Teil des Vermdgens einer Institution des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus zuzuwenden ist.

Die tatséchliche Beanspruchung der vorgesehenen Subventionen
(Grund-/Zusatzverbilligungen) ist hingegen nicht erforderlich.
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Hand&nderungswert

1. Leistungen der Erwerber/innen

Erbringt die erwerbende Person zusétzliche Leistungen zum nominellen 1
Erwerbspreis, sind diese bei der Berechnung des Handénderungswertes
miteinzubeziehen. So ist beispielsweise eine Risikoentschadigung an eine
Totalunternehmung Teil des Handanderungswertes. Nicht zum
Handanderungswert gehdren dagegen eine Mietzinsgarantie und die
effektiven Kosten fur die Erstvermietung (VGE vom 25.6.2003 i.S. W)

Wird anlasslich einer formellen Enteignung oder einer freiwilligen 2
Verausserung wegen drohender Enteignung (vgl. LGVE 1974 Il Nr. 53) eine
Inkonvenienzentschadigung bezabhlt, so ist zu priifen, ob es sich tatséchlich
und in vollem Umfang um eine Abgeltung von mit dem Grundstuickverkauf
zusammenhangenden Vermogens- und Einkommenseinbussen handelt
(Ersatz von Umzugs- und Raumungskosten, Entschadigung fur
Geschéftsaufgabe, Betriebsstérungen und ahnliches). Sofern unter dem

Titel "Inkonvenienzentschadigung” eine zusétzliche Entschadigung fur den
Landwert ausgerichtet wird, ist diese zum Erwerbspreis hinzuzurechnen (vgl.
RE 1971/73, Nr. 63, RE 1969/70 Nr. 104).

Wird bei einer freiwilligen Verdusserung zusatzlich zum nominellen
Kaufpreis noch eine Sonder- oder Inkonvenienzentschadigung fur
irgendwelche mit dem Grundstiickkauf zusammenhangenden wirtschaftliche
Nachteile (vgl. oben) vereinbart, so ist diese ebenfalls Bestandteil des
Erwerbspreises fiir das Grundstiick und unterliegt daher der
Handanderungssteuer (VGE vom 29.11.1985 i.S. F.; RE 1969/70 Nr. 104).

Ebenfalls aufzurechnen sind: die an die Inhaberin bzw. den Inhaber eines 3
Vorkaufsrechts geleistete Entschadigung; die Ubernahme der
Grundstiickgewinnsteuer (RB 1985 Nr. 66) durch die Kauferschaft; die
Einrdumung eines Wohnrechtes an die Verkauferschaft.

Aufgrund des am 1.1.2010 in Kraft getretenen Art. 2 Abs. 2 3a
Mehrwertsteuergesetz (MWSTG; SR 641.20) darf die Mehrwertsteuer,

welche der handanderungssteuerpflichtigen Person offen Uberwélzt wird,

nicht in die Bemessungsgrundlage der Handanderungssteuer einbezogen

1.1.2012 -1-



§7Abs. 1 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3

werden.

Grundstickslibertragungen sind grundsatzlich von der Mehrwertsteuer
ausgenommen (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20 MWSTG). Die Versteuerung einer
Grundstiicksiibertragung und die offene Uberwalzung der Mehrwertsteuer
auf die Kauferschaft ist nur méglich, falls die Verk&uferschaft
mehrwertsteuerpflichtig ist, was eine unternehmerische Tatigkeit voraussetzt
(Art. 10 ff. MWSTG), und fiir die Unterstellung der betreffenden
Grundstiickslibertragung unter die Mehrwertsteuer optiert hat und das
Grundstiick von der Kauferschaft ganz oder teilweise fiir geschéatftliche
Zwecke genutzt wird (vgl. Art. 22 Abs. 2b MWSTG). Bei einer
Grundstuckslbertragung unterliegt der auf den Bodenwert entfallende Anteil
des Kaufpreises (Landpreis) auch im Fall des Optierens nicht der
Mehrwertsteuer (Art. 24 Abs. 6c MWSTG). Mehrwertsteuerpflichtige, welche
mit der Saldosteuersatz- oder mit der Pauschalsteuersatzmethode
abrechnen (Art. 37 MWSTG), kénnen fir Grundstiicksubertragungen nicht
optieren. Ubertragungen von Mehrheitsbeteiligungen an
Immobiliengesellschaften unterliegen nie der Mehrwertsteuer (vgl. Art. 22
Abs. 2a MWSTG). Handanderungssteuerpflichtige Werkvertragsleistungen
(Falle der Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis: Weisungen HStG
§ 7 N 8 ff.) unterliegen dagegen grundsétzlich der Mehrwertsteuer, welche in
der Folge auf die Kauferschaft tberwalzt wird (Ausnahmen: der
Rechnungssteller bzw. die Rechnungsstellerin ist von der
Mehrwertsteuerpflicht befreit: Art. 10 Abs. 2 MWSTG; das Bauland gehdrte
der Bauunternehmung [GU, Investor] und die Kriterien gemass
MWST-Branchen-Info 04 Zziff. 8.1.1 sind erfillt). Der Nachweis des Optierens
bzw. der offenen Uberwélzung der Mehrwertsteuer wird grundsétzlich mittels
Vorlage des Kaufvertrags bzw. der Rechnung erbracht.

Die Mehrwertsteuer wird dann offen tberwdlzt, wenn im Kaufvertrag bzw. in
der Rechnung fiir eine Werkvertragsleistung der anwendbare Steuersatz
und der geschuldete Steuerbetrag genannt werden; schliesst der Kauf- bzw.
Werkpreis die Mehrwertsteuer ein ("inkl. MWSt"), ist nur die Angabe des
anwendbaren Steuersatzes im Kaufvertrag bzw. in der Rechnung
erforderlich (vgl. Art. 26 MWSTG; das Bauland gehdérte der
Bauunternehmung [GU, Investor] und die Kriterien gemass
MWST-Branchen-Info 04 ziff. 8.1.1 sind erfullt). Der anwendbare
Mehrwertsteuersatz betragt bis 31.12.2010 7,6% und ab 1.1.2011 8%. Wird
der geschuldete Mehrwertsteuerbetrag in der Rechnung separat
ausgewiesen, darf dieser Betrag nicht in den Handanderungswert
einbezogen werden. Wird im Rechnungsbetrag die Mehrwertsteuer
eingeschlossen ("inkl. ...% MWSt"), entspricht der Rechnungsbetrag 107,6%
(ab 1.1.2011 108%). Der Handanderungswert gemass § 7 Abs. 1 HStG
entspricht diesfalls 100% (Beispiel: Werkvertragspreis = CHF 1'000'000 inkl.
7,6% MWSt. Der auf die Werkvertragssumme entfallende
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Handanderungswert entspricht CHF 929'368 [1'000'000 : 107,6 x 100]).

Den Nachweis des Vorsteuerabzugs muss die
handénderungssteuerpflichtige Person fir ab 1.1.2010 erfolgende
Handanderungen nicht mehr erbringen (fiir vor diesem Zeitpunkt erfolgte
Hand&anderungen siehe Weisungen HStG § 7 N 3a in der Fassung vom
1.1.2008).

Bei Uiber den Zeitpunkt des Nutzen- und Schadeniibergangs 3b
hinausgeschobener unverzinslicher Kaufpreiszahlung ist der Kaufpreis

gleich wie bei der Grundstlickgewinnsteuerberechnung zu diskontieren. Bei
Bezahlung oder Verzinsung des Kaufpreises vor dem Nutzen- und
Schadenubergang ist eine entsprechende zusatzliche Leistung zum

Kaufpreis hinzuzurechnen (s. LU StB Weisungen GGStG 8§ 18 N 7).
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2. Handanderung durch Ubertragung von Beteiligungen

Bei Handanderungen durch Verausserung von Beteiligungen (8§ 2 Ziff. 3a)
ergibt sich der Handanderungswert aus dem Erwerbspreis flr die Beteiligung,
zuztiglich der ibernommenen Gesellschaftsschulden und abziiglich der
nichtliegenschaftlichen Werte (VGE vom 30.4.1997 i.S. R.; VGE vom
1.3.1989i.S. F.).

2.1 Erwerb einer 100 %-igen Beteiligung

Beispiel:

Erwerbspreis der Beteiligung 1'000'000.--
zuziglich
- Grundpfandschulden 200'000.--
- Gesellschaftsschulden
(Passiven ohne
Eigenkapital),
z.B. Darlehen, Kreditoren,
transitorische Passiven usw. 100'000.-- 300'000.--

1'300'000.--
abziglich

Wert der nichtliegenschaftlichen
Aktiven

(Aktiven ohne Immobilien) 200'000.--

Massgebender Erwerbspreis fiir 1'100'000.--

Immobilien ~ =========
(= Handé@nderungswert)

Das Beispiel geht davon aus, dass allféllige stille Reserven nur auf den
Immobilien gebildet werden konnten. Ist im "Erwerbspreis der Beteiligung"
jedoch auch eine Abgeltung fiir stille Reserven auf nichtliegenschaftlichen
Aktiven enthalten, so wére der Handanderungswert entsprechend zu kirzen.

4
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2.2 Erwerb einer Mehrheitsbeteiligung

Auch der Erwerb einer Mehrheitsbeteiligung 16st eine Handanderungssteuer aus,
da eine solche die Beherrschung der Gesellschaft und damit die Verfligung Gber
deren Grundstiicke ermdglicht (vgl. N 17 zu § 2). Als Handanderungswert gilt der
gesamte, nicht nur der anteilsméssige Wert der Grundstiicke (StR 24, 473).
Dieser wird wie folgt ermittelt:

Beispiel:

Erwerb einer 60 %-igen Beteiligung

Erwerbspreis der Beteiligung Fr. 600'000.--

Umrechnung auf 100 % ergibt 1'000'000.--
zuzlglich

- Grundpfandschulden 200'000.--

- Gesellschaftsschulden
(Passiven ohne Eigenkapital),
z.B. Darlehen, Kreditoren,

transitorische Passiven usw. 100'000.-- 300'000.--
1'300'000.--

abziglich
Wert der nichtliegenschaftlichen
Aktiven
(Aktiven ohne Immobilien) 200'000.--
Massgebender Erwerbspreis flr 1'100'000.--
Immobilien =========

(= Hand&nderungswert)

(weggefallen) (5 -
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3. Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis

Wird gleichzeitig mit dem Kaufvertrag tber ein Grundstiick ein Vertrag tber 8
die Errichtung eines Hauses auf diesem Grundstiick abgeschlossen
(Werkvertrag, Generalunternehmervertrag), so ist die Handanderungssteuer
vom Land- und Werkpreis (ohne die offen Uberwélzte Mehrwertsteuer: s.
Weisungen HStG § 7 N 3a) zusammen zu berechnen, sofern der
Grundstiickkauf wirtschaftlich betrachtet dem Erwerb eines fertigen Hauses
gleichkommt. Dies ist dann der Fall, wenn die beiden Vertrége so
voneinander abhéngen, dass es ohne den einen nicht zum Abschluss des
anderen gekommen ware. Identitat von Verkauferschaft und
Generalunternehmung ist nicht unbedingt erforderlich. Es genlgt eine enge
wirtschaftliche Verflechtung der beiden oder der Nachweis von Abreden,
welche Kauf- und Werkvertrag als voneinander abhangig erscheinen lassen.
Entscheidend ist, dass der Wille der Kauferschaft auf den Kauf einer
Uberbauten Parzelle gerichtet ist (LGVE 2008 Il Nr. 26; VGE vom 18.1.2000
i.S. P., bestétigt durch BGE vom 21.6.2000 i.S. P.; LGVE 1998 Il Nr. 32;
LGVE 1990 Il Nr. 23; LGVE 1986 Il Nr. 11; 1981 Il Nr. 20; ASA 64, 423).

Eine Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis muss insbesondere 8a
vorgenommen werden, wenn

- der Werkvertrag zum integrierenden Bestandteil des Kaufvertrages
erklart wird;

- im Kaufvertrag vereinbart ist, dass bei Ricktritt vom Werkvertrag eine
hohe Konventionalstrafe geschuldet werde;

- der Abschluss des Werkvertrages Kaufsbedingung ist;

- der Kaufantritt auf den Zeitpunkt der Bauvollendung hinausgeschoben
wird.

Eine Zusammenrechnung ist auch dann vorzunehmen, falls (nur) ein Vertrag
mit einer Architektenunternehmung (Landverk&uferin) vorliegt, der in seinen
Auswirkungen einem Generalunternehmer(werk)vertrag gleichkommt (VGE
vom 15.9.2005i.S. H. R.; VGE vom 6.3.1987 i.S. F. S.).
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Eine Zusammenrechnung kann gerechtfertigt sein, wenn 8b

- im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses der Bau bereits weit
fortgeschritten ist;

- bei Vertragsabschluss bereits ein detailliert ausgearbeitetes Projekt
vorhanden ist;

- ein Pauschalpreis fur Land und Baute vereinbart ist;
- der Verkauf schlisselfertiger Hauser inseriert wurde;

- Land- und Werkpreis durch die Verkauferschaft gemeinsam finanziert
wurden;

- der Gegenstand des Werkvertrages Bestandteil einer
Gesamtiiberbauung ist, fiir die eine einzige Baubewilligung erteilt
wurde.

Werden keine Werkvertrage aufgelegt, kann zur Ermittlung des Werkpreises 8c
von der Bausumme geméass Baueingabe ausgegangen werden. Die in den
Baueingaben angegebene Bausumme liegt erfahrungsgemass eher an der
unteren Grenze der effektiven Baukosten (VGE vom 6.3.1987 i.S. F., S.).

Wird eine Liegenschaft mit einem Haus im Rohbau erworben und 8d
unabhangig vom Kaufsgeschéaft Dritten oder der Verkauferschaft die
Fertigstellung des Hauses lbertragen, entspricht der Handéanderungswert

der Summe des Landpreises und des Wertes der Rohbaute (vgl. jedoch

auch N 8 oben).

Hat die Kauferschaft mit Zustimmung der Verkauferschaft im Hinblick auf
den Erwerb mit der Erstellung der Baute vorzeitig begonnen, ist zur
Berechnung der Hand&nderungssteuer grundsétzlich nur auf den Landpreis
abzustellen. Voraussetzung ist jedoch eine Vereinbarung zwischen den
Parteien, wonach der Kauferschaft die Erstellung gestattet wird und ihr das
Recht zum Erwerb des Grundstiicks eingeraumt wird (BGE 53 | 187; vgl.
jedoch auch N 8 oben). Die von der Kéuferschaft selber herbeigefihrte
Werterhdhung ist nicht Teil des Handanderungswertes (LGVE 1995 Il Nr.
25).

Keine Zusammenrechnung darf vorgenommen werden, wenn sich die 8e
Verkauferschaft die Ausfiihrung nur eines Teils der Arbeiten an einer Baute
vertraglich zusichern lasst, die Kauferschaft aber im Ubrigen frei ist, wann

und wie sie das Grundstiick uberbauen will (StR 42, 190).
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4. Gesamt- und Miteigentum

Bei Gesamt- und Miteigentum ist der Handanderungswert folgendermassen 9
zu berechnen:

a) Teilung von Gesamt- und Miteigentum entsprechend den bisherigen
Anteilen der Beteiligten (Realteilung): steuerfrei geméss § 3 Ziff. 4.

b) Teilung von Gesamt- oder Miteigentum, wobei einzelne Beteiligte
mehr als den ihnen zustehenden Anteil erhalten: der die bisherige
Quote Ubersteigende Teil, d.h. der dafiir entrichtete Preis wird
besteuert.

c) Uberfiihrung einer Gesamt- oder Miteigentumssache in das
Alleineigentum einer bzw. eines Beteiligten: der die bisherige Quote
Ubersteigende Teil wird besteuert.

d) Einbringung von Alleineigentum in Mit- oder Gesamteigentum: Das
eingebrachte Alleineigentum wird im Umfang der Berechtigung der
bisherigen Alleineigentiimerin bzw. des bisherigen Alleineigentiimers
am neuen Gesamt- oder Miteigentumsgrundstiick nicht besteuert.

Beispiel:

X besitzt das nichtlandwirtschaftliche Grundstiick A mit einem Katasterwert
von Fr. 55'000.--.

Y besitzt das nichtlandwirtschaftliche Grundstiick B mit einem Katasterwert
von Fr. 100'000.--.

Aus den beiden Grundstiicken A und B entsteht neu das Grundstiick C, an
welchem X zu 1/3 und Y zu 2/3 berechtigt sind.

1.1.2007 -1-



§7Abs. 1 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3

Die Handénderungssteuer berechnet sich wie folgt:

X ist am neuen Grundstiick C zu 1/3 berechtigt;
somit bleibt X auch am eingebrachten Grundstiick A
zu 1/3 berechtigt. Die Leistung von X fir den Erwerb
von 1/3 am neuen Grundsttick C ist der eingebrach-
te Anteil von 2/3 des bisherigen Grundstiicks A:

Katasterwert Grundstiick A: 55'000.---
Handanderungswert 2/3: 36'667.---
Von X zu bezahlende Handanderungssteuer 550.--

1,5 % von Fr. 36'667.--

Y ist am neuen Grundstiick C zu 2/3 berechtigt;
somit bleibt Y auch am eingebrachten

Grundstlick B zu 2/3 berechtigt. Die Leistung

von Y fur den Erwerb von 2/3 am neuen Grundstiick
C ist der eingebrachte Anteil von 1/3 des

bisherigen Grundstticks B:

Katasterwert Grundstiick B: 100'000.---
Handanderungswert 1/3 33'333.---

Von Y zu bezahlende Handanderungssteuer
1,5 % von Fr. 33'333.-- 500.--

X und Y haften solidarisch fiir den Steuerbetrag von 1'050.--

(vgl. N3 zu § 4)

Eine Aufzahlung ist demjenigen aufzurechnen, der sie erbringt und
demjenigen abzuziehen, der sie empfangt.

Zur Berechnung der Handanderungssteuer bei Anderung im
Personenbestand von Gesamthandverhéltnissen vgl. N 11 zu § 2.
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Subsidiarer Handanderungswert

Der Handanderungswert, auf dem die Berechnung der 10
Handanderungssteuer beruht, soll grundsatzlich dem Verkehrswert

entsprechen. Lasst sich der vereinbarte Erwerbspreis nicht feststellen, ist

ein Ersatzwert heranzuziehen (subsididrer Handéanderungswert). Das

gleiche gilt, wenn der vereinbarte Erwerbspreis den subsidiaren
Handanderungswert nicht erreicht und es sich bei den Vertragsparteien um
einander nahestehende Personen (z.B. Familienangehdrige,

Lebenspartner/in, Freund/in, wirtschaftlich abhangige oder verbundene
Gesellschaften etc.) handelt.

Bei Rechtsgeschéaften unter unabhangigen Dritten sowie bei &ffentlichen
Versteigerungen und Freihandverkaufen (Art. 143b und 256 SchKG)
entspricht der Handéanderungswert den zwischen den Parteien fir den
Grundstuickserwerb vereinbarten Leistungen, selbst wenn der Erwerbspreis
unter dem subsidiaren Handanderungswert liegt. Auf den subsidiaren
Handanderungswert ist aber abzustellen, wenn es Anzeichen dafir gibt,
dass der verurkundete Erwerbspreis offensichtlich nicht dem wirklichen
Wert des Grundstucks entsprechen kann (z.B. gemischte Rechtsgeschéfte
mit verschiedenen vertraglichen Leistungen, Drei- oder Mehreckgeschéfte).

Fir Handanderungen vor 2011 vgl. die entsprechenden Weisungen des
Steuerbuchs in der bis 2010 gultigen Fassung
(www.steuerbuch.lu.ch/lustb_archiv); fir den massgebenden Stichtag vgl. §
29a N 1f.).

Ist nach den obigen Ausflihrungen der subsidiare Handanderungswert
grundsatzlich anzuwenden, liegt er aber weit tiber jenem Preis, der fur den
Gegenstand der Handanderung unter unabh&ngigen Dritten
verniinftigerweise erzielt werden kann, ist auf den aktuellen Verkehrswert
im Zeitpunkt der Handénderung abzustellen (VGE vom 14.10.1997 i.S. P.).
Sollte die Erhebung des Verkehrswertes mangels Erfahrungs- und
Vergleichszahlen erhebliche Schwierigkeiten bereiten, kann tber den
Rechtsdienst an das Schatzungsamt gelangt werden.

Bei den nicht land- oder forstwirtschaftlich geschatzten Grundstiicken 11
entspricht der subsididre Handanderungswert dem Katasterwert.
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Bei Grundstiicken mit einer land- oder forstwirtschaftlichen 12
Ertragswertschatzung entspricht der subsididre Handanderungswert dem
um 200% erhohten Katasterwert (d.h. der dreifachen Katasterschatzung).

Damit das Regierungsstatthalteramt die richtige Berechnung des 13
Handanderungswertes kontrollieren kann, ist bei jeder Veranlagung in der

Rubrik "Handanderungswert" zusatzlich zum vereinbarten Erwerbspreis der
Katasterwert anzugeben.

Liegt ein landwirtschaftliches Grundstiick nur zum Teil in der Bauzone, so 14
ist sein Wert den betreffenden Grundstiickanteilen entsprechend aus
Katasterwert und Verkehrswert zu berechnen. Der Verkehrswert sollte in

der Regel durch Erfahrungs- und Vergleichszahlen ermittelt werden

kénnen. In Sonderféllen, wo die Bestimmung des Verkehrswertes

erhebliche Schwierigkeiten bereitet, kann an das kantonale Schatzungsamt
gelangt werden.

Bei Einrdumung eines selbsténdigen und dauernden Baurechts ist fur die 1l4a
Ermittlung des subsididaren Handanderungswertes vom Katasterwert des
belasteten Grundstuicks bzw. -teils auszugehen (VGE vom 29.7.1997 G.

AG und P.).

Bei Handanderung eines Grundstiicks, auf dem ein unabhéngig vom 14b
Handéanderungsgeschaft begriindetes Wohn- oder Nutzniessungsrecht
ruht, berechnet sich die Handanderungssteuer vom subsidiaren
Handanderungswert unter Abzug des Barwerts des betreffenden Rechts
(vgl. hinten N 16), gerechnet vom Zeitpunkt der Handénderung an.
Derartige Belastungen kénnen zu einer erheblichen Verminderung des
Verkehrswertes eines Grundstiicks fuihren, bleiben aber bei der Festlegung
des Katasterwertes unbertcksichtigt (8 2 Abs. 2 SchV). In solchen Fallen
verliert der subsididare Handanderungswert seine Funktion als objektiver
Anhaltspunkt fir die Héhe des Verkehrswertes (VGE vom 14.10.1997 i.S.
P.).

Bei Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstlicken im Rahmen der 1l4c
Auflésung von vertraglich begriindetem Gesamteigentum nach Art. 37
BGBB ist die Handanderungssteuer vom subsidiaren Handanderungswert
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und nicht vom Anrechnungswert nach BGBB (Ertragswert) zu berechnen.
Diese Berechnungsweise verstdsst nicht gegen Bundesrecht

(derogatorische Kraft des Bundesrechts, Rechtsgleichheit, Willkiirverbot;
VGE vom 29.5.2009i.S. H.).
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Ubernahme eines landwirtschaftlichen Grundstiicks bei
der Erbteilung

Eine Handénderungssteuer vom zivilrechtlichen Anrechnungswert ist nur zu 15
erheben, wenn die tbernehmenden Erbberechtigten im Verhaltnis zur
Erblasserin bzw. zum Erblasser nicht steuerbefreit sind (beispielsweise bei
Ubernahme durch Nichten oder Neffen).

Diese Bestimmung gilt sinngemass weiter fiir den Fall, dass eine
erbberechtigte Person im Rahmen der Erbteilung ein landwirtschaftliches
Gewerbe gestutzt auf das Bundesgesetz tber das bauerliche Bodenrecht
(Art. 11 - 24) zugewiesen erhalt, nicht aber generell fir sdmtliche
Handanderungen nach BGBB (VGE vom 29.5.2009 i.S. H.).
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Wiederkehrende Leistungen

Der Barwert von periodischen Leistungen ist mit Hilfe der Barwerttafeln von 16
Stauffer/Schaetzle (5. Auflage) zu ermitteln.

Man unterscheidet zwischen Zeitrenten mit fest bestimmbarer Dauer und
Leibrenten, deren Dauer von der Lebenszeit der berechtigten Person
abhangt.

Der massgebende Kapitalisierungszinssatz betragt bei indexierten
Leistungen 3% % und bei nichtindexierten Leistungen 5 %. Nutzniessungen
an Grundstiicken und Wohnrechte sind als faktisch indexierte Leistungen
mit 3%2 % zu kapitalisieren. Bei Baurechten ist mit 5 % zu kapitalisieren
(VGE vom 29.11.1996 i.S. S.). Die nachfolgenden Berechnungsbeispiele
gehen von einer monatlich vorschiissigen Zahlung aus. Bei einem anderen
Zahlungsmodus ist eine entsprechende Korrektur vorzunehmen (vgl.
Korrekturfaktoren in Schaetzle/Weber, Kapitalisieren, S. 578 ff.).

Beispiele:

a) Barwert einer auf 50 Jahre errichteten Zeitrente mit einer jahrlichen 16a
Leistung von Fr. 10'000.-- (indexiert)

Zu verwenden ist Tafel 48 (5. Auflage)

Dauer: 50 Jahre

Kapitalisierungszinssatz: 32 %

Faktor laut Tafel: 23,897960 (fur einen Jahresbetrag von 1)

Barwert: 10'000.-- x 23,897960 = Fr. 238'979.60

b) Barwert eines Wohnrechts, welches einem 60-jahrigen Mann auf 16b

Lebzeit eingeraumt wurde und dessen jahrlicher Wert Fr. 4'800.--
betragt (Leibrente)

Zu verwenden ist Tafel 1 (5. Auflage)

Alter des Empfangers: 60 Jahre

Kapitalisierungszinssatz: 3% %

Faktor laut Tafel: 15,21 (fur einen Jahresbetrag von 1)

Barwert: 4'800.-- x 15,21 = Fr. 73'008.--
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Zu kapitalisieren ist bei Nutzniessungen jeweils der Nettoertrag, d.h. der
aus dem belasteten Vermdégen fliessende Nutzen abziiglich allfalliger mit
der Nutzniessung eingegangener Verpflichtungen. Wird die Nutzniessung
an einem Grundstuck eingeraumt, besteht der Nutzen aus den
vereinnahmten Zinsen bzw. aus dem Mietwert (100 Prozent). Hat sich
der/die Nutzniesser/in verpflichtet, Hypothekarzinsen und Unterhaltskosten
zu tragen, sind diese fiir die Barwertberechnung vom Mietertrag
abzuziehen. Die verbliebene Differenz ist mit 3,5 % zu kapitalisieren, da es
sich bei Nutzniessungen an Grundstiicken (wie auch bei Wohnrechten) um
faktisch indexierte Leistungen handelt. Analoges gilt bei Wohnrechten.

Der Barwert der periodischen Baurechtszinsen darf den Verkehrswert des 17
mit dem Baurecht belasteten Grundstlicks Utbersteigen, sofern der Barwert
nicht wesentlich Gber dem Verkehrswert liegt (VGE vom 28.1.1997 i.S. S.;
VGE vom 29.11.1996 i.S. G.S.; VGE vom 13.11.1996 i.S. T.; LGVE 1992 I

Nr. 20 bestatigt durch BGE vom 18.3.1994). Als wesentlich ist eine

Differenz von mehr als 25 % zu betrachten.

Bei der Einriumung bzw. Begriindung eines selbsténdigen und dauernden 18
Baurechts (vgl. LU StB Weisungen HStG § 2 N 24 ff.) besteht der
Handanderungswert in der Einmalzahlung und/oder im Barwert der
vereinbarten periodischen Baurechtszinsen.

Bei der Verdusserung eines Baurechtsgrundstiicks besteht der
Handanderungswert im Kaufpreis fir die Baurechtsbaute sowie in der
Abgeltung des Restwerts des Baurechts (entweder Entschadigung an die
veraussernde Person, die das Baurecht durch eine Einmalzahlung
erworben hatte, oder im Fall der Ubernahme der Verpflichtung zur
Bezahlung des periodischen Baurechtszinses gegeniiber dem
Baurechtsgeber bzw. der Baurechtsgeberin der Barwert der
Baurechtszinsen, berechnet auf der restlichen Baurechtsdauer; BGE vom
20. Dezember 1978, ASA 48 436).
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§8

Tauschvertrage

Ein Tauschvertrag ist wie zwei Kaufvertrage zu behandeln. Die
Hand&anderungssteuer berechnet sich flr jede der erwerbenden Personen
nach dem Wert des von ihr in Tausch gegebenen Grundstiicks, denn dieses
stellt die von ihm erbrachte Leistung fiir das mit dem Tausch erworbenen
Grundsttick dar.

Bei Tausch ohne Aufzahlung kann davon ausgegangen werden, dass die
beiden Grundstuicke fur die Vertragsparteien gleichwertig sind. In der Regel
wird deshalb im Tauschvertrag der Wert der Grundstiicke nicht erwahnt. Als
Berechnungsgrundlage gilt daher der Ersatzwert geméss 8§ 7 Abs. 2, wobei
vom héheren Ersatzwert auszugehen ist.

Beim Tausch mit Leistung einer Aufzahlung gilt es folgendes zu beachten:

Gemass Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts fuhrt die im Gesetz
vorgesehene Berechnungsweise zu einer rechtsungleichen Behandlung der
am Tausch beteiligten Steuerpflichtigen, wenn der Ersatzwert nicht genau
dem Verkehrswert entspricht (LGVE 1993 Il Nr. 21). Sie ist deshalb nur noch
nach Massgabe der folgenden Ausfiihrungen anzuwenden:

a) Grundsatzlich kann wie beim Tausch ohne Aufzahlung davon
ausgegangen werden, dass die beiden Grundstticke fiir die
Vertragsparteien bis zur Wertdifferenz, die mit der Aufzahlung
ausgeglichen wird, gleichwertig sind. Als Berechnungsgrundlage gilt
daher der hohere nach § 7 Absatz 2 berechnete Ersatzwert korrigiert
(in einem Fall) um die Aufzahlung (fur die Berechnung beim Tausch
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke, die ausserhalb der
Bauzone liegen, vgl. lit. b unten).
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Beispiel:

X tauscht das Grundstiick A (Bauland) mit einem Katasterwert gemass
revidiertem Schatzungsgesetz von Fr. 330'000.-- und erhalt dafur von
Y das eingezonte landwirtschaftliche Grundstiick B (Katasterwert

Fr. 5'000.--; Verkehrswert Fr. 240'000.--) sowie eine Aufzahlung von
Fr. 90'000.--.

Die Handanderungswerte berechnen sich wie folgt:
a) fur Grundstick A:

Ersatzwert von Grundstiick A Fr. 330'000.--

= Hand&nderungswert Fr. 330'000.--
b)  fir Grundstiick B:

Ersatzwert von Grundstiick A Fr. 330'000.--

J.von Y geleistete Aufzahlung Fr. 90'000.--

= Handéanderungswert Fr. 240'000.--

Die Handanderungssteuer ist jeweils von der erwerbenden Person zu
entrichten. Andere vertragliche Abmachungen sind nicht zu berlick-
sichtigen. Sie betréagt

- fir Grundstiick A:

1,5 % von Fr. 330'000.-- = Fr. 4'950.--
steuerpflichtig ist Y. =========

- fir Grundstiick B:

1,5 % von Fr. 240'000.-- = Fr. 3'600.--
steuerpflichtig ist X. =========

Es sind zwei Veranlagungsentscheide zu erstellen.

b) Weisen samtliche ausgetauschten Grundstiicke eine land- oder
forstwirtschaftliche Ertragswertschatzung aus und liegen sie
ausnahmslos nicht in der Bauzone, gilt als Handédnderungswert wie bis
anhin der nach § 7 Abs. 2 berechnete Wert des in Tausch gegebenen
Grundstlicks, zuziglich eine geleistete oder abziiglich eine
empfangene Aufzahlung (vgl. § 8 Abs. 3).
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Diese Berechnungsweise gilt jedoch nur fiir den Fall, in dem im
Tauschvertrag kein Anrechnungswert genannt wird oder dieser den in
obenstehender Weise ermittelten Wert nicht erreicht.
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Handa&nderungswert bei wirtschaftlicher
Handanderung gemass 8§ 2 Ziff. 3b

Fir die Berechnung des Handanderungswertes bei wirtschaftlichen
Hand&anderungen gemass § 2 Ziff. 3b ist auf den im Kauf-, Kaufrechts- oder
Kaufvorvertrag vereinbarten Preis abzustellen. Haben Berechtigte fur die
Ubertragung des Kaufrechts oder den Verzicht auf die Ausiibung eines ihnen
vertraglich zustehenden Rechts eine Entschadigung erhalten, so ist diese
ebenfalls miteinzubeziehen.

Beispiel:

a) A schliesst mit B einen Kaufvorvertrag ab, in dem der Kaufpreis fir

das Grundstiick auf Fr. 250'000.-- festgelegt wird. Als Entschadigung
erhélt A von B Fr. 10'000.--.

Keine Steuerpflicht.

b) B lasst gegen Entschadigung von Fr. 30'000.-- C in den Vertrag
eintreten.

Die von B geschuldete Handénderungssteuer betragt 1,5 % von
Fr. 260'000.-- (Kaufpreis Fr. 250'000.-- + geleistete Entschadigung
von Fr. 10'000.--).

c) C erwirbt aufgrund des Kaufvorvertrages von A das Grundstick.

Die von C geschuldete Handanderungssteuer betréagt 1,5 % von
Fr. 280'000.-- (Kaufpreis Fr. 250'000.-- + geleistete Entschadigung
an B von Fr. 30'000.--).
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Steuerveranlagung

1. Verfahrensgrundsatze

Die 88 10 - 13 regeln das Veranlagungsverfahren. Enthalt das 1
Handanderungssteuergesetz in Bezug auf das anzuwendende Verfahren

keine eigene Regelung und verweist es auch nicht auf das Steuergesetz (vgl.

§ 10 Abs. 5, § 12 und § 12b Abs. 1), so ist das VRG massgebend.

1.1 Feststellung des Sachverhalts

Die Veranlagungsbehétrde hat von Amtes wegen zu handeln (8 37 Abs. 1 2
VRG). Dieser Grundsatz gilt namentlich auch bei der Abklarung des der
Veranlagung zugrunde liegenden Sachverhalts (§ 53 VRG). Die Parteien

haben aber bei der Feststellung des Sachverhalts mitzuwirken (§ 10 Abs. 5
sowie § 11 Abs. 3 und 4; vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 27 N

11 ff.). Handanderungen, die ohne Grundbucheintrag erfolgen, sind der
zustandigen Veranlagungsbehorde (vgl. § 11 Abs. 2) zu melden. Die

Verletzung der Melde- und Mitwirkungspflichten ist nach § 14 zu ahnden (vgl.
dort).

Zur Abklarung des Sachverhalts dienen die im VRG vorgesehenen 3
Beweismittel (§ 54 Abs. 1). Von Bedeutung sind im Veranlagungsverfahren
die Urkunden (88 60 ff.). Als weitere Beweismittel sieht das VRG vor:

- Amtsberichte und Beweisauskunfte (88 70 ff.)

- Zeugeneinvernahme durch den Regierungsstatthalter (§8 73 ff.)
- Parteieinvernahme und Beweisaussage (8§ 88 ff.)

- Sachverstandige (88 93 ff.)

- Augenschein (88 100 ff.)

- andere Beweismittel, soweit sie beweistauglich sind (8§ 54 Abs. 2)

Die Veranlagungsbehdrde wirdigt die Beweisergebnisse nach 4
pflichtgemé&ssem Ermessen (8 59 Abs.1 VRG). Sie beriicksichtigt dabei auch
das Verhalten der Steuerpflichtigen im Verfahren, namentlich das

Nichtbefolgen von Vorladungen, unberechtigtes Verweigern von Aussagen

und Vorenthalten angeforderter Beweismittel (§ 59 Abs. 2 VRG).
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1.2 Entscheid

In der Steuerverfiigung sind die Steuerpflichtigen namentlich aufzufiihren. 5
Bei einer Mehrheit von Steuerpflichtigen (§ 4 Abs. 2) ist allen eine
Veranlagungsverfiigung zuzustellen (vgl. § 4 N 3). Treten also mehrere
Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigentiimer als Kauferschaft auf,

sind ihre Namen einzeln anzugeben; die blosse Anflihrung von
Grundstiicknummern genugt nicht.

Auch der Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft, von der Anteilsrechte im
Sinne von § 2 Ziff. 3a veraussert wurden, ist wegen ihrer solidarischen
Haftung geméss § 4 Abs. 2 eine Veranlagungsverfigung zuzustellen.

Fur jede Handanderung ist eine gesonderte Veranlagungsverfiigung zu 6
erlassen. Bei Tauschgeschaften sind somit zwei Entscheide erforderlich.

Stellt sich nachtraglich heraus, dass der Veranlagungsentscheid Fehler 7
enthdlt, kann er, solange er noch nicht in Rechtskraft erwachsen ist (vgl.
sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 31 N 1), durch einen neuen

Entscheid aufgehoben oder berichtigt werden (BGE 121 1l 273; LGVE 1986

I Nr. 39). Fur die Revision rechtskraftiger Veranlagungsentscheide gilt § 12.

2. Delegation der Veranlagungskompetenz

Vgl. sinngeméss LU StB Weisungen GGStG § 25 N 1 - 3. Bei Beteiligungen 8
mehrerer Gemeinden vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 29 N 1.

3. Revision

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 34a N 1 ff. 9
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4. Berichtigung von Rechnungsfehlern und
Schreibversehen

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 38 N 1 ff. 10

5. Nachsteuer

Vgl. sinngeméss LU StB Weisungen StG 88 174 - 178. 11

Betreffend den massgebenden Zeitpunkt der Handanderung vgl. § 29a N 1 f. 12

Fiir das Ubergangsrecht vgl. § 29a Abs. 2. 13

6. Veranlagungsverjahrung

Vgl. sinngeméss LU StB Weisungen GGStG § 33 N 1 ff. 14

Betreffend den massgebenden Zeitpunkt der Handanderung vgl. § 29aN1 15
f.; fir das Ubergangsrecht vgl. LGVE 2004 Il Nr. 29.

7. Verteilung unter den Gemeinden

Bilden Grundstticke, die in verschiedenen Gemeinden liegen, Gegenstand 16
einer Handanderung, wird der Steuerertrag im Verhaltnis der auf die

einzelnen Grundstiicke entfallenden Steuern unter den Gemeinden verteilt

(8 10 Abs. 2). Werden fir die einzelnen Grundstiicke Preise festgelegt, kann
grundsatzlich auf diese abgestellt werden. Andernfalls ist die Verteilung im
Verhéltnis der subsididren Handéanderungswerte (8§ 7 Abs. 2) vorzunehmen.

1.1.2007 -3-



§10-13 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3

-4 - 1.1.2007



Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG §14

Steuerstrafrecht

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zu § 14 beziehen sich auf 1
Handanderungen, die ab dem 1. Januar 2001 erfolgten (fir den

massgebenden Stichtag vgl. § 29a N 1 ff.; fur das Ubergangsrecht vgl. § 29a
Abs. 3).

Anwendbar sind die Bestimmungen des Steuergesetzes (8 14 Abs. 1; vgl. LU 2
StB Weisungen StG §§ 208 - 229).

Zustandig fur die Durchfuhrung des Steuerstrafverfahrens (mit Ausnahme 3
eines Strafverfahrens wegen Steuervergehens nach den 8§ 225 ff. StG) ist

die Veranlagungsbehorde (fur die Handéanderungssteuer) oder die
Beschwerdeinstanz (8 14 Abs. 2). Fir das Steuerstrafverfahren vgl.

sinngemass LU StB Weisungen GGStG 8§ 42 N 1 ff.

Die Strafverfolgung wegen vollendeter Steuerhinterziehung verjahrt zehn 4
Jahre nach der steuerbegrundenden Handanderung, fir welche die Steuer
nicht oder unvollstandig veranlagt wurde, oder zehn Jahre nachdem eine
unrechtmassige Ruckerstattung oder ein ungerechtfertigter Erlass erwirkt
wurde.

Fir die Bezugsverjahrung gilt § 20 (§ 14 Abs. 4; vgl. sinngemass LU StB 5
Weisungen GGStG § 34 N 1 ff.).
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Rechtsmittel

1. Einsprache

Gegen den Veranlagungsentscheid kann innert 30 Tagen seit Zustellung bei 1
der Veranlagungsbehérde Einsprache erhoben werden (8 18 Abs. 1 und 3).
Wurde die Kompetenz zur Veranlagung auf eine Verwaltungsstelle

Ubertragen, ist diese ohne anderslautende Regelung in einem

rechtsetzenden Erlass der Gemeinde auch fir die Behandlung der

Einsprache zusténdig (8 18 Abs. 1 HStG und § 117 Abs. 1 VRG).

Enthalt das Handanderungssteuergesetz in Bezug auf das anzuwendende
Einspracheverfahren keine eigene Regelung, ist das Gesetz Uiber die
Verwaltungsrechtspflege (VRG; SRL Nr. 40) massgebend (LGVE 1986 Il Nr.
39; LGVE 1980 Il Nr. 15).

Eine Einsprache ist schriftlich (vgl. LU StB Weisungen StG 8§ 145 Nr. 1 ziff. 1) 2
einzureichen und hat einen bestimmten Antrag und dessen Begriindung zu
enthalten. Diesbeziglich sind jedoch keine hohen Anforderungen zu stellen.
Es genuligt, wenn aus der Einsprache hervorgeht, weshalb und inwiefern die
Veranlagung abgeandert werden soll. Die Einsprache hat im Minimum den
Willen um Anderung der Veranlagung zum Ausdruck zu bringen. Nétigenfalls
ist die Einsprecherin oder der Einsprecher unter Ansetzung einer
angemessenen Frist und unter Androhung der Konsequenzen im Falle der
Nichtbefolgung (Nichteintreten bzw. Veranlagung nach amtlichem Ermessen
aufgrund der vorhandenen Unterlagen) aufzufordern, die Einsprache zu
verbessern oder zu erganzen (88 120 und 135 VRG). Wird die verbesserte
Eingabe nicht oder verspéatet eingereicht und fehlen in der urspriinglichen
Eingabe Antrag oder Begriindung vollstandig, ist auf die Einsprache nicht
einzutreten. Lassen Antrag oder Begrindung einzig die nétige Klarheit
vermissen, ist auf die Einsprache einzutreten und aufgrund der Eingabe
sowie der vorhandenen Akten zu entscheiden (BGE 112 Ib 634; LGVE 1989
Il Nr. 15; VGE vom 23.8.1988 i.S. K. und S.).

Richtet sich die Einsprache gegen eine nach amtlichem Ermessen
vorgenommene Veranlagung, hat die Einsprecherin bzw. der Einsprecher
deren Unrichtigkeit nachzuweisen (VGE vom 22.10.1992 i.S. K.).

1.1.2008 -1-



§18 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3

Betreffend die Einspracheverhandlung, den Einspracheentscheid sowie die 3
Kosten- und Entschadigungsfolgen vgl. sinngeméass LU StB Weisungen
GGStG §28N3-7.

2. Einspracheberechtigung

Einspracheberechtigt nach § 18 Abs. 2 sind die Kéuferschaft, die Dienststelle 4
Steuern des Kantons und das Regierungsstatthalteramt. Erhebt das
Regierungsstatthalteramt nicht selber Einsprache, hat es fehlerhafte
Veranlagungsverfligungen so rechtzeitig an die Dienststelle Steuern des
Kantons weiterzuleiten, dass diese noch fristgerecht Einsprache erheben

kann.

Bei einer Mehrheit von Erwerberinnen und Erwerbern ist jede einzelne 5
Person zur Erhebung von Einsprache und Verwaltungsgerichtsbeschwerde
berechtigt. Dasselbe gilt auch fir die Kapitalgesellschaft oder

Genossenschaft, von der Anteilsrechte im Sinne von § 2 Ziff. 3a veraussert
wurden.

Der Verkauferschaft steht die Einsprache- bzw. Beschwerdebefugnis auch
dann nicht zu, wenn sie sich gegeniiber der Kauferschaft zur Bezahlung der
Handanderungssteuer vertraglich verpflichtet hat (LGVE 1986 Il Nr. 11).

3. Kostentragung im Beschwerdeverfahren

Gegen Einspracheentscheide kann innert 30 Tagen seit Zustellung 6
Verwaltungsgerichtsbeschwerde erhoben werden (8§ 18 Abs. 1 und 3 HStG).
Fur die Beschwerdeberechtigung gilt Ziff. 2 sinngemaéss.

Die Bestimmung von § 18 Abs. 4 Uber die Kostentragung im
Beschwerdeverfahren gilt nur fir das Verfahren vor Verwaltungsgericht. Fur
das Einspracheverfahren vgl. N 3 oben.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG §19-21

Steuerbezug

1. Falligkeit und Verzinsung

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 31 N 1 ff. 1

2. Pfandrecht

Die nachfolgenden Ausfihrungen zum gesetzlichen Pfandrecht beziehen sich 2
auf Handanderungen, die ab dem 1. September 1999 erfolgten (fir den
massgebenden Stichtag vgl. § 29a N 1 f.).

Fir den Umfang, das Eintragungserfordernis im Grundbuch fir Steuerfalle ab 3
1.1.2012 und die Geltendmachung des gesetzlichen Pfandrechts vgl.
sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 32 N 1 ff. Fur die Falligkeit der
Handanderungssteuer vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG 8§ 31 N 1.

Fur die Auskunft Gber den Bestand und die mutmassliche Hohe der auf dem 4
Grundstuck haftenden Pfandrechte vgl. sinngeméss LU StB Weisungen
GGStG § 32 N 10 ff.

3. Bezugsverjahrung

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 34 N 1 ff. 5

4. Zahlungserleichterungen und Erlass

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen StG Erlass (insbesondere 8§ 199 - 201 6
Nr. 1 Ziff. 4; § 200 Nr. 1 Ziff. 9.6).
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§19-21 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG §22

Aufteilung des Steuerertrags

Berechnungsbeispiel* 1

Steuerbetrag Fr. 6'000.--
Aufteilung Staat Gemeinde

Staatsanteil Fr. 3'000.--
1/2

Gemeindeanteil Fr. 3'000.--
1/2

Veranlagungs- und Inkassoprovision
1% auf Staatsanteil (vgl. N 2) Fr. 30.--
Ablieferung an den Staat Fr. 2'970.--

Ablieferung an die Gemeinde
- Steuer Fr. 3'000.--

- Veranlagungs- und
Inkassoprovision Fr. 30.--

Total Fr. 3'030.--

Kontrolle

Steueranteil Fr. 2'970.--
Staat

Steueranteil Fr. 3'000.--
Gemeinde

Provision Fr. 30.--
Steuerbetrag Fr. 6'000.--

* gilt ab 2008; fur den massgebenden Stichtag s. LU StB Weisungen HStG §
29a N 1und 2.
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§22 Weisungen HStG Luzerner Steuerbuch Bd. 3

Die Veranlagungs- und Inkassoprovision richtet sich nach § 4 der Verordnung 2
des Regierungsrates uber die Entschadigung im Steuerwesen (SRL Nr. 688).
Sie betrégt 1%.

Mit dieser Provision sind séamtliche Aufwendungen, die der Gemeinde mit der 3
Veranlagung und dem Bezug der Handanderungssteuer erwachsen (inkl.
allfalliger Gerichts- und Betreibungskosten), abgegolten (8§ 6 der

Verordnung). Die Verrechnung einzelner Aufwendungen mit dem

abzuliefernden Staatsanteil ist nicht méglich, auch wenn die Kosten in einem
Einzelfall die Pauschale betréchtlich tGibersteigen.

Hat der Staat bei der Veranlagung oder beim Inkasso in ausserordentlichem
Mass mitgewirkt, wird die Provision nach Massgabe von § 7 der Verordnung
gekirzt, so z.B., wenn die Fallbearbeitung praktisch weitgehend durch die
Dienststelle Steuern erfolgte.
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Luzerner Steuerbuch Bd. 3 Weisungen HStG § 29a

Ubergangsrecht

Vgl. sinngemass LU StB Weisungen GGStG § 52a N 1 ff. 1

Bei Handanderungen geméss § 2 Ziff. 3a ist das Datum der Ubertragung der 2
Beteiligung (Art. 967 ff. OR), bei Handanderungen gemass § 2 Ziff. 3b das
Datum des zweiten Rechtsgeschafts (Abtretungs-, Eintrittserklarung)
massgebend. Bei Verzicht auf die Rechte aus Kauf-, Kaufrechts- oder
Kaufvorvertrag zu Gunsten Dritter und nachfolgendem Erwerb des

Grundstiicks durch diese ist der steuerbare Tatbestand erst im Zeitpunkt des
Erwerbs durch die Dritten erfiillt. Massgebend ist daher der diesbeziigliche
Tagebucheintrag (LGVE 1990 Il Nr. 22).
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