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Sachverhalt

Mit 6ffentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 28. Juni 2011 hat die Rekurrentin, X,
zwei Stockwerkeinheiten (Stockwerkeigentumsparzellen 1 und 2) zuzlglich dem
Benutzungsrecht von zwei Parkplatzen von der C AG zu einem Preis von
CHF 2'368'000.00 gekauft. Der Kaufpreis umfasst die schlisselfertige Erstellung
der Wohnung inklusive Innenausbau.

Mit 6ffentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 18. April 2013 verkaufte die Rekurren-
tin den Ehegatten D die STWEP 1 zu einem Preis von CHF 765‘000.00. Uber die
Fertigstellung und den Innenausbau schlossen die Kaufer einen separaten Werk-
vertrag mit der C AG. Der verurkundende Notar E brachte diesen Kaufvertrag am
14. Juni 2013 beim Grundbuch zur Anmeldung. Die darauf entfallende Handande-
rungssteuer von 1.5% in Héhe von CHF 11'475.00 entrichtete die Rekurrentin im
Rahmen der Grundbuchabwicklung.

Mit Verfliigung vom 17. September 2013 erhob die Steuerverwaltung eine Nachfor-
derung der Handanderungssteuer in Hohe von CHF 7'425.00. Zur Begriindung
fuhrte sie an, dass nebst dem Kaufpreis auch der Werklohn in die Bemessungs-
grundlage einzubeziehen sei.

Gegen diese Verfugung erhob die Rekurrentin mit Schreiben vom 17. Oktober 2013
Einsprache. Sie machte im Wesentlichen geltend, dass eine allfdllige Handande-
rungssteuer auf dem Werklohn nicht bei ihr als Grundsttickverkauferin, sondern bei
der Erbringerin der Werkleistung zu erheben sei. Der Kaufvertrag sei unabhéngig
vom Werkvertrag geschlossen worden. Sie wirde den Werkvertrag denn auch gar
nicht kennen.

Mit Einspracheentscheid vom 22. Januar 2014 wies die Steuerverwaltung die Ein-
sprache ab. Zur Begrindung flhrte sie aus, die Rekurrentin sei Steuersubjekt der
Handanderungssteuer. Aufgrund der inneren Verbindung zwischen dem Kauf- und
Werkvertrag sei zur Bemessung der Handanderungssteuer zu Recht auf den Kauf-
preis und den Werklohn abgestellt worden.

Gegen diesen Entscheid richtet sich der vorliegende Rekurs vom 20. Februar 2014.
Die Rekurrentin, vertreten durch A, beantragt unter o/e-Kostenfolge die Aufhebung
der angefochtenen Verfugung. Sie fihrt im Wesentlichen aus, wenn es zu einer Be-
steuerung der Werkleistung komme und die Steuerpflicht ausnahmsweise nicht bei



der Kauferschaft liege, kbnne die Steuerpflicht niemand anderen als die Erbringerin
der Werkleistung treffen.

In ihrer Vernehmlassung vom 4. April 2014 schliesst die Steuerverwaltung auf Ab-
weisung des Rekurses. Sie fuhrt aus, fur die Besteuerung des Werklohnes werde
nicht vorausgesetzt, dass Landverkaufer und Werkunternehmer nahestehend oder
identisch seien oder dass der Landverkdufer direkt oder indirekt am Gewinn des
Werkunternehmers beteiligt sei. Es komme einzig darauf an, ob zwischen dem
Kaufvertrag und dem Werkvertrag ein ausreichender innerer Zusammenhang be-
stehe.

In ihrer Replik vom 6. Juni 2014 halt die Rekurrentin an ihren Antragen fest. Sie be-
streitet das Vorliegen einer gesetzlichen Grundlage, welche die Besteuerung des

Werklohnes bei der Grundstiickverkauferin zulasse.

In ihrer Duplik vom 20. Juni 2014 halt die Steuerverwaltung ebenfalls an ihren An-
tragen fest.

In ihrer Triplik vom 30. Juni 2014 halt die Rekurrentin weiterhin an ihren Antragen
fest.

Am 4. Juli 2014 verzichtete die Steuerverwaltung auf eine weitere Stellungnahme.
Auf die Einzelheiten der Standpunkte wird, soweit erforderlich, in den nachstehen-

den Erwagungen eingegangen. Eine mindliche Verhandlung hat nicht stattgefun-
den.
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Erwaqungen

Gemass § 14 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Handanderungssteuer vom 26. Juni
1996 (Handanderungssteuergesetz, HStG) ist gegen den Einspracheentscheid der
Steuerverwaltung innert 30 Tagen seit Zustellung des Entscheides an die Steuerre-
kurskommission Rekurs zu erheben. Daraus ergibt sich deren sachliche Zustéandig-
keit zur Beurteilung des vorliegenden Rekurses. Die Rekurrentin ist als Steuer-
pflichtige durch den Einspracheentscheid der Steuerverwaltung vom 22. Januar
2014 unmittelbar berthrt und daher zum Rekurs legitimiert. Ihre Vertreterin ist ge-
horig bevollmachtigt. Auf den rechtzeitig erhobenen und begriindeten Rekurs vom
20. Februar 2014 (Datum des Poststempels) ist somit einzutreten.

a) Die Rekurrentin beantragt unter o/e-Kostenfolge, den Einspracheentscheid der
Steuerverwaltung vom 22. Januar 2014 betreffend Nachforderung Handanderungs-
steuer betreffend Verkauf des Grundstiicks B, Basel (STWEP 1), aufzuheben.

b) Es ist zu prifen, ob die Steuerverwaltung im vorliegenden Fall den Werklohn zu
Recht bei der Bemessung der Handanderungssteuer der Rekurrentin bericksichtigt
hat.

a) Nach 8§ 1 HStG unterliegen der Handénderungssteuer die zivilrechtlichen und die
in diesem Gesetz aufgefihrten wirtschaftlichen Handanderungen (Abs. 1). Der
Steuersatz betragt 3 % (Abs. 2). Steuerpflichtig ist, soweit das Gesetz nichts ande-
res vorsieht, der Erwerber oder die Erwerberin (Abs. 3).

b) Gemass 8§ 4 Abs. 2 lit. a HStG wird die Handanderungssteuer zum Satze von
1.5 % erhoben bei Erwerb eines ausschliesslich und wahrend mindestens sechs
Jahren dauernd selbstbewohnten Grundstiicks. 8 5 Abs. 2 HStG sieht vor, dass in
diesem Fall nicht der Erwerber bzw. die Erwerberin sondern der Verdusserer bzw.
die Verausserin steuerpflichtig wird.

¢) Die Handanderungssteuer bemisst sich nach dem Entgelt, welches fur den Er-
werb des Grundstiicks vereinbart worden ist, mindestens aber nach dem zur Zeit
des Erwerbs anwendbaren Steuerwert des Grundstiicks gemass § 46 des Geset-
zes Uber die direkten Steuern (8 7 Abs. 1 HStG). Sofern ein Werkvertrag mit dem
Erwerbsvertrag derart verbunden ist, dass dieser ohne jenen nicht geschlossen
worden ware, so unterliegt auch der Werklohn der Handéanderungssteuer (8 7 Abs.
2 HStG).



a) Die Rekurrentin macht geltend, sie habe einzig die Immobilie im damaligen
Zustand verkauft. Mit dem Werkvertrag habe sie nichts zu tun gehabt, da es sich
dabei um eine rein interne Angelegenheit zwischen den Kaufern und der C AG ge-
handelt habe. Sie ist der Ansicht, sofern die Werkleistung Uberhaupt der Besteue-
rung unterliege, sei nicht sie, sondern die C AG als Erbringerin der Werkleistung
Steuersubjekt. Der Steuerpflicht kbnne nur unterliegen, wer etwas mit dem steuer-
pflichtigen Tatbestand zu tun habe. Ansonsten misse das Gesetz eine Ausnahme
vorsehen. 8 5 HStG bezeichne zwar die Verausserin fur den Fall der Kauferprivile-
gierung als steuerpflichtig, doch gehe es dabei einzig um den Gegensatz zum Er-
werber. Dass die Immobilienverkauferin auch fur eine Werkleistung besteuert wer-
de, wenn sie nichts mit dieser zu tun habe, lasse sich daraus nicht ableiten. Bei
rechtsmissbrauchlichen Umgehungstatbestanden mdge eine Anknipfung an einen
die Person nicht betreffenden Tatbestand zuléassig sein, aber nicht im vorliegenden
Fall. Weiter bestreitet die Rekurrentin eine Verbindung zwischen dem Kauf- und
dem Werkvertrag.

b) Steuersubjekt der Handanderungssteuer ist gemass 8 5 HStG grundsatzlich der
Erwerber des Grundstiickes. Wird das erworbene Grundstiick ausschliesslich und
wahrend mindestens sechs Jahren dauernd selbst bewohnt, hat jedoch die Veraus-
serin bzw. der Verausserer die Steuerpflicht zu tragen (vgl. 8 5 Abs. 2 HStG). Eine
abweichende Regelung fur besondere Konstellationen oder die Steuerpflicht von
Dritten sieht das Handéanderungssteuergesetz nicht vor. Im vorliegenden Fall ist die
Rekurrentin Steuersubjekt der Handéanderungssteuer, weil die Kaufer die Liegen-
schaft zur ausschliesslichen dauernden Selbstnutzung erworben haben. In wel-
chem Umfang sie diese Steuerpflicht trifft, ist nachfolgend zu prifen.

c) Gemass 8§ 7 HStG bemisst sich die Handanderungssteuer nach dem vereinbar-
ten Entgelt des Grundstiicks. Sofern ein Werkvertrag mit dem Erwerbsvertrag der-
art verbunden ist, dass dieser ohne jenen nicht geschlossen worden ware, so unter-
liegt auch der Werklohn der Handanderungssteuer (vgl. 8 7 Abs. 2 HStG). Eine
Identitdt von Verkaufer und Werkleistungserbringer ist vom baselstadtischen Ge-
setzgeber nicht vorgesehen und gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung bei
vergleichbaren Regelungen nicht notwendig (vgl. BGE 131 Il 722, E. 3.1.2; BGE 91
| 173, E. 6). Einzige Voraussetzung fir die Hinzurechnung des Werklohnes zur
Bemessungsgrundlage bildet daher die innere Verbindung zwischen Werk- und Er-
werbsvertrag. Ein Zusammenwirken oder eine wirtschaftliche Verflechtung zwi-
schen Grundstuckverkaufer und Werkunternehmer ist nicht notwendig. Die Rekur-
rentin verweist zwar in diesem Punkt auf Kritik in der Lehre an der Praxis der Steu-
erverwaltung, die Werkleistung auch der Handénderungssteuer zu unterstellen,
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wenn keine Identitat zwischen der Werkerbringerin und der Verdusserin besteht.
Sie verkennt dabei jedoch, dass diese Kritik zu einem Zeitpunkt erfolgte, als der
Praxis der Steuerverwaltung einzig eine Administrativweisung und keine gesetzli-
che Regelung zugrunde lag. Seit der Aufnahme der Regelung ins Handanderungs-
steuergesetz ist — soweit ersichtlich — keine Kritik mehr hierzu geaussert worden;
diese ware aufgrund der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung aber ohne-
hin Uberholt. Die Besteuerung des Werklohnes ist somit, sofern eine gentigende
Abhangigkeit zwischen Erwerbs- und Werkvertrag besteht, auch dann zulassig,
wenn zwischen der verdussernden Person und dem Erbringer der Werkleistung
keine Identitat bzw. wirtschaftliche Verflechtung besteht.

a) Bedingt somit der Kaufvertrag den Werkvertrag, hat die Rekurrentin auch fir den
Werklohn die Handanderungssteuer zu leisten. Wahrend die Rekurrentin keinen
Zusammenhang der beiden Vertrage zu erkennen vermag und sogar bestreitet,
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses Kenntnis Uber den Inhalt des Werkvertrages
gehabt zu haben, vermeint die Steuerverwaltung einen ausreichenden inneren Zu-
sammenhang zwischen den beiden Vertragen zu eruieren, welcher es rechtfertigt,
den Werklohn flr die Bemessung der Handanderungssteuer zu bericksichtigen.

b) Den Akten ist zu entnehmen, dass die Rekurrentin im Jahr 2011 einen Kaufver-
trag flr zwei noch zu erstellende, schliisselfertige Stockwerkeigentumswohnungen
unterzeichnet hat. Bei der Verkduferin handelte es sich um die C AG, welche den
Roh- und Innenausbau der beiden Wohnungen tbernahm. Der Kaufpreis fur die
beiden schlisselfertigen Wohnungen inklusive Benutzungsrecht fur zwei Parkplatze
betrug CHF 2'368‘000.00. Der 6ffentlich beurkundete Vertrag umfasste somit ein
kaufvertragliches Element (Erwerb der Stockwerkeigentumsparzellen) und ein
werkvertragliches Element (Erstellung und Ausbau der Eigentumswohnungen).
Aufgrund von Unstimmigkeiten zwischen der Rekurrentin und der C AG entschloss
sich die Rekurrentin, die noch nicht erstellten Wohnungen wieder zu verkaufen.
Hierzu verzichtete die Rekurrentin gegentiber der C AG auf die Fertigstellung der
Kaufobjekte. Im Gegenzug hatte sie anstelle des urspringlichen Kaufpreises ledig-
lich die anteilsmassige Erstellung der Bauten bis zu diesem Tage zu leisten, das
heisst, die Erstellung des Rohbaus bis zur Decke tber dem ersten Obergeschoss.
Dieser anteilsmassige Kaufpreis wurde auf CHF 1'‘450'000.00 fir die beiden 3.5-
Zimmer-Stockwerkeigentumswohnungen inklusive Benltzungsrechte fir zwei
Parkplatze festgesetzt (vgl. Offentliche Urkunde lber einen Nachtrag zum Kaufver-
trag [mit 2 Dienstbarkeiten] vom 18. April 2013, S. 3). Entsprechend verkaufte die
Rekurrentin anschliessend nicht eine schlisselfertige Stockwerkeigentumswoh-
nung, sondern lediglich die Stockwerkeigentumsparzelle an ihre Kaufer. Zur Erstel-



lung der schlusselfertigen Eigentumswohnung schlossen die Kaufer der Parzelle
mit der C AG, wie im Kaufvertrag erwahnt, am selben Tag einen separaten, 6ffent-
lich beurkundeten Werkvertrag ab.

¢) Ein Werkvertrag ist dann mit dem Erwerbsvertrag so eng verbunden, dass der
eine ohne den anderen nicht geschlossen worden ware, wenn der Kaufer im Zeit-
punkt des Grundstickserwerbs nicht frei entscheiden kann, von wem die Werkleis-
tung erbracht wird. Im vorliegenden Fall war die Liegenschaft, zu welcher die ver-
kaufte Stockwerkeigentumsparzelle gehort, zum Zeitpunkt des Verkaufs erst teil-
weise, der Rohbau der fraglichen Eigentumswohnung gar nicht erstellt. Da die Kau-
fer erst nachtraglich zur Stockwerkeigentimergemeinschaft gestossen sind und die
anderen Stockwerkeigentimer Vertrage mit der C AG geschlossen haben, waren
die Kaufer bei der Wahl der Werkserstellerin nicht frei. Entsprechend verweist der
offentlich beurkundete Kaufvertrag auch mehrfach auf den separat zu schliessen-
den Werkvertrag mit der C AG. Wirtschaftlich betrachtet haben die Kaufer, genau
wie vorgangig die Rekurrentin, eine schlisselfertige Eigentumswohnung erworben.
Der innere Zusammenhang der beiden Vertrage wird auch daraus ersichtlich, dass
die Rekurrentin den werkvertraglichen Aspekt ihres Vertrages mit der C AG nur
deshalb ex nunc auflésen konnte, weil die Kaufer der Stockwerkeigentumsparzelle
die Verpflichtungen der Rekurrentin Gbernahmen. Kauf- und Werkvertrag haben
daher trotz der vorgenommenen formellen Trennung einen engen, inneren Zusam-
menhang und bedingen einander.

d) Unter Beriicksichtigung dieser Umsténde kann somit festgehalten werden, dass
zwischen dem Werkvertrag und dem Erwerbsvertrag ein innerer Zusammenhang
besteht, da diese derart miteinander verbunden sind, dass der eine ohne den ande-
ren nicht geschlossen worden ware. Dementsprechend unterliegt auch der Werk-
lohn der Handanderungssteuer. Die Handénderungssteuer ist vorliegend durch die
Rekurrentin zu tragen, da die Kaufer der Stockwerkeigentumsparzelle diese zum
ausschliesslichen, dauernden Selbstbewohnen erworben haben. Der Rekurs ist
somit abzuweisen.

Nach dem Ausgang des Verfahrens ist der Rekurrentin in Anwendung von § 14
Abs. 3 HStG in Verbindung mit 8 170 Abs. 1 des baselstadtischen Gesetzes uber
die direkten Steuern vom 12. April 2000 und § 135 Abs. 1 der Verordnung zum Ge-
setz Uber die direkten Steuern vom 14. November 2000 sowie dem Gesetz Uber die
Gerichtsgebihren vom 16. Januar 1975 und der Verordnung hierzu vom 4. Marz
1975 eine Spruchgebihr aufzuerlegen. Diese Spruchgebihr wird im vorliegenden
Fall auf CHF 1200.00 festgelegt.
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Beschluss

JI: 1. Der Rekurs wird abgewiesen.
2. Die Rekurrentin tragt eine Spruchgebihr von CHF 1°200.00.
3. Der Entscheid wird der Vertreterin der Rekurrentin und der Steuerverwal-

tung mitgeteilt.

Ein gegen diesen Entscheid gerichteter Rekurs wurde vom Verwaltungsgericht mit Entscheid
VD.2015.131 vom 15. Februar 2016 abgewiesen.
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