Grundstiickgewinnsteuer
Wohnrecht

Entscheid der Steuerrekurskommission des Kantons Basel-Stadt Nr. 93/2007
vom 19. Januar 2006

Bei der Bemessung des steuerbaren Grundstiickgewinns aus dem Verkauf einer
mit einem Wohnrecht belasteten Liegenschaft ist das Wohnrecht mit seinem Barwert
zum Verdusserungserlos hinzuzurechnen. Ermittlung des Barwerts gemdiss den Bar-
werttafeln Stauffer/Schitzle.

Sachverhalt

1.a) Der Rekurrent verkaufte am 12. Mai 2003 die Liegenschaft X. in Basel zu ei-
nem Preis von Fr. 920°000.— unter Vorbehalt eines unentgeltlichen Wohnrechtes. In
der Steuererklarung fiir die Grundstiickgewinnsteuer deklarierte der Rekurrent Fol-
gendes:

Verkaufspreis Fr. 920°000.—

Maklerprovision Fr. 10°300.— Fr. 10°300.—
Verdusserungserlos Fr.  909°700.—
Einstandswert:

Kaufpreis Fr. 450°000.—

Kosten beim Erwerb Fr. 5°625.—

Wertvermehrungen Fr. 584°000.— Fr. 1°039°000.—
Grundstiickverlust Fr. —-129°300.—

¢) Mit Schreiben vom 12. November 2004 ... erklirte die Steuerverwaltung, das
unentgeltliche Wohnrecht sei im Betrag von Fr. 518°056.— aufgerechnet worden.

Nach Beriicksichtigung des Besitzdauerabzuges ergab dies einen steuerbaren
Grundstiickgewinn von Fr. 375°521.85. Die ermittelte Grundstiickgewinnsteuer be-
lief sich auf Fr. 112°650.—. Die entsprechende Veranlagung zur Grundstiickgewinn-
steuer datiert vom 17. November 2004.

2. Dagegen erhob der Rekurrent mit Schreiben vom 18. Dezember 2004 Einspra-
che. Diese hat die Steuerverwaltung mit Einspracheentscheid vom 29. April 2005
in Bezug auf ... die Hohe der Aufrechnung fiir das unentgeltliche Wohnrecht
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jedoch teilweise gutgeheissen und neu einen steuerbaren Grundstiickgewinn von
Fr. 495°804.— wie folgt ermittelt:

Verkaufspreis Fr.  920°000.—
Aufrechnung fiir unentgeltliches

Wohnrecht neu Fr. +331°093.—
Kosten beim Verkauf:

Handinderungssteuer 1,5% Fr.  13’800.—

Notariatskosten 0,25% Fr. 2°300.— Fr. —16’100.—
Verdusserungserlos Fr. 1°234°993.—
Einstandswert:

Kaufpreis Fr. 450°000.—

Kosten beim Erwerb Fr. 5625~

Wertvermehrungen korrigiert Fr. 283°564.— Fr. —739°189.—
Grundstiickgewinn Fr. 495°804.—

3. Gegen diesen Einspracheentscheid vom 29. April 2005 richtet sich der vorlie-
gende Rekurs vom 31. Mai 2005, welcher mit Eingabe vom 2. August 2005 begriin-
det worden ist. Darin beantragt der Rekurrent, die Bewertung des Wohnrechts sei
aufzuheben, da andernfalls eine Doppelbesteuerung zustande kdme. ... Aufdie Ein-
zelheiten des Standpunktes des Rekurrenten wird, soweit erforderlich, in den nach-
stehenden Erwédgungen eingegangen.

4. In ihrer Vernehmlassung vom 26. August 2005 schliesst die Steuerverwaltung
auf Abweisung des Rekurses. [hre Begriindung ergibt sich, soweit sie fiir den nach-
folgenden Entscheid von Belang ist, ebenfalls aus den nachstehenden Erwidgungen.

Entscheidungsgriinde

2.a) Der Rekurrent beantragt sinngemass, den Einspracheentscheid der Steuerver-
waltung vom 29. April 2005 aufzuheben und die Grundstiickgewinnsteuer fiir die
Liegenschaft X. in Basel geméss Selbstdeklaration zu ermitteln, indem bei der Er-
mittlung des Verdusserungserloses das vorbehaltene unentgeltliche Wohnrecht nicht
zu berticksichtigen ... sei.

b) Der Sachverhalt ist unbestritten. Nicht umstritten ist, dass der Rekurrent sich
beim Verkauf der Liegenschaft X. in Basel ein unentgeltliches Wohnrecht vorbehal-
ten hat. Streitig ist jedoch, ob dieses bei der Ermittlung des Verkaufspreises fiir die
Grundstiickgewinnsteuer steuererhhend zu beriicksichtigen ist. ...

3. Gemiss § 104 Abs. 1 StG wird die Grundstiickgewinnsteuer erhoben von den
Gewinnen, die sich aus der Verdusserung von im Kanton gelegenen Grundstiicken
des Privat- und des Geschéftsvermdgens der natiirlichen und juristischen Personen
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sowie von Anteilen an solchen ergeben. Nach § 106 Abs. 1 StG gilt als Grundstiick-
gewinn der Betrag, um den der Verdusserungserlos den Einstandswert iibersteigt.
Als Einstandswert gilt unter Vorbehalt von § 105 Abs. 2 StG der Erwerbswert unter
Beriicksichtigung der mit dem Erwerb verbundenen Kosten und der wertvermehren-
den Aufwendungen, soweit diese nicht bereits bei der Einkommens- und Gewinn-
steuer angerechnet werden konnten (Abs. 3). Gemiss § 107 Abs. 1 StG wird zur Ab-
geltung der Besitzesdauer auf dem nach § 106 ermittelten Gewinn ein Abzug vor-
genommen. Er betrigt ab dem 6. und fiir jedes weitere Besitzjahr 3%, hochstens je-
doch 60% des Gewinns (§ 107 Abs. 1 StG). Zur Bestimmung der Besitzesdauer fiir
ein Grundstiick, das im Rahmen von § 105 Abs. 1 lit. d bis f erworben wurde, ist der
Erwerbszeitpunkt des Rechtsvorgéingers oder der Rechtsvorgingerin massgeblich
(§ 107 Abs. 3 Satz 2 StG).

4. In Bezug auf das vom Rekurrenten vorbehaltene unentgeltliche Wohnrecht er-
gibt sich Folgendes:

a) Als Verdusserungserlos gilt die Gesamtheit aller dem Verdusserer im Zusam-
menhang mit der Verdusserung zukommenden Vermogenswerte. Dazu gehoren
samtliche Leistungen des Erwerbers an den Verdusserer, die in kausalem Zusam-
menhang mit der Veriusserung stehen und daher als Gegenleistung fiir die Ubertra-
gung von Grundstiicken oder Rechten daran zu qualifizieren sind (vgl. Kloti-We-
ber/Siegrist/ Weber, Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, Band 1, 2. Auflage,
Muri-Bern 2004, § 102 N 1; Guhl, Die Spezialbesteuerung der Grundstiickgewinne
in der Schweiz, Ziirich 1952, S. 171 ff.; Locher, Das Objekt der bernischen Grund-
stiickgewinnsteuer, Bern 1976, S. 61 f.; Bussmann, Das dualistische System der
Grundstiickgewinnbesteuerung, S. 173 f.). Der kausale Zusammenhang ist dann zu
bejahen, wenn der betreffenden Leistung keine andere Gegenleistung als die Ver-
schaffung des Grundeigentums gegeniibersteht (vgl. StE B 44.12.2. Nr. 2, E. 2b). In
welcher Form der Kaufpreis geleistet wird, spielt keine Rolle: Nebst der Bezahlung
in Geld kommen als Leistungen des Erwerbers unter anderem auch Sachleistungen
wie Grundstiicke (Tausch), Wertpapiere, Forderungen, Nebenleistungen, die Ein-
rdumung von Nutzungen an den Verdusserer, die Ubernahme von Verpflichtungen
des Verdusserers, Schulderlass zugunsten des Verdusserers in Betracht (vgl. KIoti-
Weber/Siegrist/Weber, a.a.0., § 102 N 1 {.; Locher, a.a.0., S. 62).

b) Lisst sich der Verdusserer bei der Ubergabe seines Grundstiicks ein Nutzungs-
recht, insbesondere ein Wohnrecht durch den Erwerber einrdumen, liegt darin eine
Kaufpreisleistung, die kiinftig periodisch zu erbringen ist. In diesem Fall ist der
Barwert des Wohnrechts zum Kaufpreis hinzuzurechnen. Der Barwert ist nach den
Barwerttafeln von Stauffer/Schétzle zu ermitteln, indem bei sofort beginnenden
Leistungen der jahrliche Wert des Nutzungsrechts mit dem Diskontierungsfaktor,
in welchem die Lebenserwartung beriicksichtigt ist, multipliziert wird (vgl. Rich-
ner/Frei/Kaufmann, Kommentar zum harmonisierten Ziircher Steuergesetz, Ziirich
1999, § 220 N 36 f.). Beim Diskontierungsfaktor handelt es sich um den Kapitali-
sierungsfaktor, der bei der Berechnung des heutigen Werts einer Rente oder eines
periodischen Nutzungsrechts zur Anwendung kommt. Dieser Kapitalisierungsfaktor
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ist diskontiert d. h. abgezinst, indem er den Zinsertrag des Kapitals wéhrend der
voraussichtlichen Laufzeit der Rente berticksichtigt (vgl. Schaetzle/Weber, Kapita-
lisieren, Handbuch zur Anwendung der Barwerttafeln, 5. Auflage, Ziirich 2001,
Rz 5.99 ff.).

c¢) Der Wert eines lebenslianglich gewdhrten Wohnrechts wird bestimmt, indem
eine Leibrente auf das Leben der berechtigten Person basierend auf der Barwerttafel
20x bzw. 20y betreffend Lebensldngliche Rente Ménner bzw. Frauen kapitalisiert
wird (vgl. Schaetzle/Weber, a.a.0., Rz 2.759). Im Kanton Basel-Stadt kommt fiir die
Berechnung der Nutzniessungswerte praxisgemaiss ein Zinssatz von 3,5% zur An-
wendung (vgl. die Mitteilung des Erbschaftsamtes Basel-Stadt, publ. in: BIM 1971,
S. 135). Fiir den Zinssatz 3,5% wird in der Tafel 20x betreffend Lebensldngliche
Rente Minner auf die Tafel 1 betreffend Sofort beginnende, lebenslidngliche Rente
verwiesen. Der Rekurrent war zum Zeitpunkt der Errichtung des Wohnrechts mit
dem Grundbucheintrag vom 28. Juli 2003 57 Jahre alt. Der Tafel 1 betreffend Sofort
beginnende, lebenslangliche Rente ist flir das Alter 57 bei Ménnern ein Diskontie-
rungs- bzw. Kapitalisierungsfaktor von 16.31 zu entnehmen.

d) Im vorliegenden Fall hat die Steuerverwaltung der Bewertung des unentgeltli-
chen Wohnrechts den vom Rekurrenten im Jahr 2000 fiir die Liegenschaft X. in Basel
deklarierten Eigenmietwert von Fr. 20°300.— zugrunde gelegt. Dieser Eigenmietwert
wurde mit dem aufgrund der Barwerttafeln ermittelten Kapitalisierungsfaktor 16.31
multipliziert, woraus ein kapitalisierter Wert des Wohnrechts von Fr. 331°093.— re-
sultierte. Dass der Wohnwert der Liegenschaft sowohl fiir die Besteuerung des un-
entgeltlichen Wohnrechts des Rekurrenten als auch fiir die Besteuerung des Eigen-
mietwertes der Erwerberin herangezogen wird, stellt entgegen der Riige des Rekur-
renten in der Rekursbegriindung vom 2. August 2005 keine Doppelbesteuerung dar,
zumal es sich um zwei verschiedene Steuerpflichtige handelt. In casu kann somit
festgestellt werden, dass die Steuerverwaltung den kapitalisierten Wert des Wohn-
rechts korrekt ermittelt und zu Recht als Bestandteil des Verkaufserloses steuerer-
hohend beriicksichtigt hat.

5....

Demgemdiss wird erkannt:

Der Rekurs wird abgewiesen.
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