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Mit besonderem Blick auf die Mehrwertabgabepflicht bei
besonderen Eigentumskonstellationen

Seit dem Inkrafttreten der Art. 5 Abs. 1bis bis Art. 5 Abs. 1sexies RPG im
Jahr 2014 haben viele Kantone die bundesrechtlichen Vorgaben auf kantona-
ler Ebene umgesetzt und (revidierte) Bestimmungen zur Mehrwertabgabe er-
lassen. In diesem Beitrag betrachten Corina Berger und Oliver Reinhardt die
Stellung der Eigentumer beziliglich der Mehrwertabgabe und fokussieren sich
dabei auf besondere Eigentumskonstellationen.
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L. Bundesrechtliche Vorgaben

[Rz 1] Art. 5 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) verpflichtet die
Kantone, einen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen
nach dem RPG entstehen, vorzusehen. Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision
wurden in Art. 5 Abs. 1Ybis 15¢¥i©*Mindestvorgaben eingefiihrt, deren Umsetzung den Kanto-
nen obliegt. Die meisten Kantone haben seither entsprechende (revidierte) Bestimmungen zur
Mehrwertabgabe erlassen oder stehen kurz davor.

[Rz 2] Wahrend Art. 5 RPG zwar beispielsweise Vorgaben betreffend Tatbestand der Mehrwertab-
gabe (zwingende Abgabepflicht bei Einzonungen) oder Hohe der Abgabe enthilt, dussert er sich
zur subjektiven Abgabepflicht nur am Rande.! Es ist somit Aufgabe der Kantone, das Subjekt
der Mehrwertabgabe zu umschreiben.? Die bisher in Kraft getretenen kantonalen Ausfithrungs-
gesetzgebungen zeichnen in dieser Frage ein einheitliches Bild: Grundsatzlich ist diejenige Per-
son Subjekt der Mehrwertabgabe, welche im Zeitpunkt der Rechtskraft der abgabebegriindenden
Planungsmassnahme Eigentiimerin des fraglichen Grundstiicks ist.>

1 In Art. 5 Abs. 19uinquies]j; 5 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700) ist vor-
gesehen, dass das kantonale Recht von der Erhebung einer Abgabe absehen kann, wenn ein Gemeinwesen abgabe-
pflichtig wire.

ETiENNE POLTIER, in: Heinz Aemisegger/Pierre Moor/Alexander Ruch/Pierre Tschannen (Hrsg.), Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, Ziirich/Basel/Genf 2016, Art. 5 RPG N 39 sowie 55.

Portier (Fn. 2), Art. 5 RPG N 55; eine Zusammenstellung der Wortlaute der kantonalen Bestimmungen findet sich
auf der Webseite des Schweizer Verbands fiir Raumplanung (VLP-ASPAN; zukiinftig: EspaceSuisse), abrufbar un-
ter: www.vlp-aspan.ch (alle Websites zuletzt besucht am 16. August 2018), Rubrik Themen; Mehrwertausgleich,
resp. unter: www.espacesuisse.ch, Rubrik Raumplanung; Mehrwertausgleich.


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19790171/index.html
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19790171/index.html
http://www.vlp-aspan.ch
https://www.espacesuisse.ch/de

Corina Berger / Oliver Reinhardt, Die Stellung der Eigentiimer bei der Mehrwertabgabe, in: Jusletter 3. September 2018

II. Besondere Eigentumskonstellationen
1. Im Allgemeinen

[Rz 3] Die grundsatzliche Regelung, dass der Grundeigentiimer im Zeitpunkt der Rechtskraft der
abgabebegrundenden Planungsmassnahme abgabepflichtig ist, sagt fiir sich alleine noch nichts
dariiber aus, wie mit besonderen Eigentumskonstellationen wie beispielsweise Mit- oder Gesam-
teigentum umzugehen ist. Abgesehen von einigen Ausnahmen dussern sich die gesetzlichen Be-
stimmungen der Kantone zu dieser Frage nicht.* Fehlt eine gesetzliche Regelung, ist die Abgabe-
pflicht primar gestiitzt auf das offentliche Recht zu bestimmen, wobei die dem Gesetz zugrunde
liegenden Zielsetzungen und Werte sowie die Rechtsnatur der Mehrwertabgabe zu berticksichtig-
ten sind.” Soweit erforderlich kénnen sodann allgemeine Rechtsgrundsitze sowie das Zivilrecht

zur Liuckenfullung analog angewendet werden.®

1.1. Rechtsnatur der Mehrwertabgabe

[Rz 4] Was die Rechtsnatur der Mehrwertabgabe anbelangt, wurden in der Lehre und Rechtspre-
chung ldngere Zeit unterschiedliche Ansichten vertreten.” Das Bundesgericht hat im Jahr 2016
diesbeziiglich klarend festgehalten, dass die Mehrwertabgabe als Kausalabgabe den aufgrund ei-
ner staatlichen Planungsmassnahme resultierenden Mehrwert jedenfalls teilweise erfassen soll
und somit als kostenunabhingige Kausalabgabe bezeichnet werden kann.®

1.2. Zielsetzungen und Werte im Mehrwertabgaberecht

[Rz 5] Mit der Mehrwertabgabe sollen planungsbedingte Mehrwerte, die ein Grundeigentiimer
durch eine Planungsmassnahme des Gemeinwesens — und ohne eigenes Zutun — erfahrt, zumin-
dest teilweise abgeschopft werden.” Abgabepflichtig soll somit grundsitzlich diejenige Person

Folgende Kantone sehen bei Mit- oder Gesamteigentum in den kantonalen Bestimmungen explizit eine Solidarhaf-
tung vor: AG (§ 28a Abs. 3 des Baugesetzes des Kantons Aargau vom 19. Januar 1993 [BauG/AG; SAR 713.100]),
AI (Art. 90d Abs. 3 des Baugesetzes des Kantons Appenzell Inerrhoden vom 29. April 2012 [BauG/AI; 700.00]).
Eine generelle Solidarhaftung bei mehreren Eigentiimern sehen vor: FR (Art. 113e Abs. 4 des Raumplanungs- und
Baugesetzes des Kantons Freiburgs vom 2. Dezember 2008 [RPBG/FR; RSF 710.1]), GE (Art. 30G Abs. 2 du Loi
d’application de la loi fédérale sur 'aménagement du territoire de cantonne Genéve du 4 juin 1987 [LaLAT/GE;
RSG L130]), GL (Art. 33c Abs. 2 des Raumentwicklungs- und Baugesetzes des Kantons Glarus vom 2. Mai 2010
[RBG/GL; VIL B/1/1]), OW (Art. 28e Abs. 1 des Baugesetzes des Kantons Obwalden [BauG/OW; GDB 710.1], In-
krafttreten per 1. Mai 2019), SG (Art. 60 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons St. Gallen vom 5. Juni
2016 [PBG/SG; SGS 731.1]), VS (Art. 10f Abs. 4 des Ausfithrungsgesetz zum Bundesgesetz iiber die Raumplanung
des Kantons Wallis vom 23. Januar 1987 [kRPG/VS; RS 701.1], Inkraftsetzung durch Staatsrat noch ausstehend),
VD (Art. 68 Abs. 3 du Loi sur 'aménagement du territoire et les constructions du Waadt du 4 décembre 1985
[LATC/VD; RSV 700.11], noch nicht in Kraft), sowie voraussichtlich GR (Art. 19i Abs. 3 des Entwurfs zum kan-
tonalen Raumplanungsgesetz [E-KRG]), NE (Art. 36 Abs. 3 du Rapport d’un projet de loi portant modification de la
loi cantonale sur 'aménagement du territoire [P-LCAT/NE]).

UrricH HAFELIN/ GEORG MULLER/FELIXx UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl. 2016, N 213.
6 HAreLIN/MULLER/UHLMANN (Fn. 5), N 252 ff.

Vgl. dazu ausfuhrlicher Lukas BoHLMANN/CHRIsTA PERREGAUX DUPASQUIER/SAMUEL KissLiNg, Der Mehrwertaus-
gleich im revidierten Raumplanungsgesetz, in: Raum & Umwelt Juli Nr. 4/13, S. 3 f.; PoLtier (Fn. 2), Art. 5 RPG
N 38.

8 BGE 1421177,E. 4.3.1 S. 186; vgl. auch MicHAEL PFLUGER, Die Mehrwertabgabe nach Art. 142 ff. des revidierten
Baugesetzes — Streiflichter auf eine Baustelle, in: BVR 2017/6, S. 270; PortiEer (Fn. 2), Art. 5 RPG N 38.

Enrico Riva, in: Heinz Aemisegger/Pierre Moor/Alexander Ruch/Pierre Tschannen (Hrsg.), Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, Ziirich/Basel/Genf 2016, Art. 5 RPG N 1.


http://www.lexfind.ch/dta/440/2/713.100.pdf
http://www.lexfind.ch/dta/25314/2/700.000.pdf
http://www.lexfind.ch/dta/5449/2/
http://www.lexfind.ch/dta/5826/3/rsg_l1_30.html
http://www.lexfind.ch/dta/6584/2/VII-B.1.1.pdf
http://www.ow.ch/dl.php/de/ax-5b0ba233a9780/Nachtrag_zum_Baugesetz_Mehrwertabgabe_-_Endergebnis_Kantonsrat.pdf
http://www.lexfind.ch/dta/11141/2/731.1.pdf
https://www.vs.ch/documents/515661/855782/2.+Etappe+der+Teilrevision+des+RPG++%28vom+Grossen+Rat+im+September+2016+angenommene+Version%29.pdf/dd181ec5-5e35-47a6-85f1-4b6814c5d34e?t=1535364758121
https://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/themes/territoire/amenagement/LATC/18.05.08_LATC_publication_FAO.pdf
https://www.gr.ch/DE/Medien/Mitteilungen/MMStaka/2018/MedienDokumente/Bot_05_2019_web.pdf
https://www.ne.ch/autorites/DDTE/SCAT/Documents/LCAT_Projet_rapport_CE_GC.pdf
https://entscheide.weblaw.ch/cache.php?link=BGE-142-I-177
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sein, die von einer Planungsmassnahme des Gemeinwesens effektiv profitiert. Die Mehrwertab-
gabe wird sodann nicht bereits bei Inkrafttreten der Planungsmassnahme, sondern erst bei Rea-
lisierung des Mehrwerts durch Uberbauung oder Veriusserung fillig (Art. 5 Abs. 1°RPG i.V.m.
mit den kantonalen Ausfithrungsbestimmungen). Betroffene Grundeigentiimer sollen die Mehr-
wertabgabe demnach grundsétzlich erst dann bezahlen miissen, wenn ihnen der Mehrwert als
Verdusserungserlos effektiv zugeflossen ist oder wenn sie durch Uberbauung einen Nutzen aus
dem Grundstiick und den besseren Nutzungsmoglichkeiten ziehen. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass der Grundeigentiimer bei Inkrafttreten der Planungsmassnahme mog-
licherweise nicht iiber die notwendigen finanziellen Mittel verfiigt, um die Mehrwertabgabe zu

begleichen und so unter Umstidnden gezwungen wire, das Grundstiick zu verdussern.'’

2. Miteigentum

[Rz 6] Beim gewohnlichen Miteigentum nach Art. 646 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs
vom 10. Dezember 1907 (ZGB) haben mehrere Personen ein Grundstiick nach Bruchteilen und
ohne dusserliche Abteilung in ihrem Eigentum (Art. 646 Abs. 1 ZGB).!! Dabei hat grundsitzlich
jeder Miteigentiimer fiir seinen Anteil die Rechte und Pflichten eines Eigentiimers; insbesondere
kann er seinen Anteil verdussern oder verpfanden (Art. 646 Abs. 3 ZGB).

2.1. Abgabesubjekt und Haftung im Aussenverhiltnis

[Rz 7] Soweit die kantonalen Ausfithrungsbestimmungen sich nicht zur subjektiven Mehrwertab-
gabepflicht beim Miteigentum &ussern, ist diese nach den vorstehend umschriebenen allgemei-
nen Grundsitzen zu bestimmen.!? Dabei ist in erster Linie zu beriicksichtigen, dass die Mehr-
wertabgabepflicht diejenige Person treffen soll, die von der Planungsmassnahme profitiert. Der
durch die Planung eingetretene Mehrwert betrifft typischerweise das Grundstiick als Ganzes und
kann nicht einem einzelnen Miteigentumsanteil zugeordnet werden. Dies umso weniger, als die
Miteigentumsanteile beim gewohnlichen Miteigentum Bruchteile ohne dusserlich wahrnehmba-
re Aufteilung darstellen. Der Mehrwert kommt somit grundsatzlich allen Miteigentiimern ge-
meinsam zu.!3 Da die Miteigentiimergemeinschaft mangels Rechtspersonlichkeit!* aber nicht als
Abgabesubjekt in Frage kommt, sind die einzelnen Miteigentiimer Abgabesubjekt der Mehrwert-
abgabe.

[Rz 8] Fur dhnliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben oder Steuern, welche das gesamte im Miteigen-

tum stehende Grundstiick betreffen und bei denen die einzelnen Miteigentiimer Abgabesubjekt

10 porrrer (Fn. 2), Art. 5 RPG N 56; wie zu zeigen sein wird, gilt dieser Grundsatz bei besonderen Eigentumskonstel-

lationen aber keineswegs absolut.

11 Curistorn BRUNNER/JURG WICHTERMANN, in: Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch II, 5. Aufl., Basel 2015, Art.

646 ZGB N 1 (zit. BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN).

12 vgl. Ziff. 111 hiervor.

13 Wie die Mehrwertabgabe intern zwischen den Miteigentiimern aufzuteilen ist, muss unabhingig von der Frage,

wen die Mehrwertabgabepflicht im Aussenverhailtnis trifft, beurteilt werden; vgl. dazu Ziff. I1.2.2 hiernach.

14 Die Gemeinschaft der Miteigentiimer verfiigt iiber keine eigene Rechtspersénlichkeit und ist auch nicht beschrankt

vermdgens-, handlungs-, prozess- und betreibungsfahig (vgl. BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN (Fn. 11), Vorbe-
merkungen zu Art. 646-654a ZGB N 5 f.).


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/index.html
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sind, besteht fir ausstehende Abgaben oder Steuern eine Solidarhaftung der Miteigentiimer.'>-1¢

Begriindet wird die Solidarhaftung beispielsweise bei Erschliessungsbeitrdgen damit, dass die
Abgabe einzig an das Vorhandensein des Grundstiicks respektive der Baute ankniipft und auf die
finanzielle Leistungsfiahigkeit der einzelnen Miteigentiimer keine Riicksicht nimmt.!” Dies gilt
auch fur die Mehrwertabgabe, welche einzig an den planungsbedingten Mehrwert des Grund-
stiicks ankniipft und von den Miteigentiimern gemeinsam ohne Beriicksichtigung der Situation
der einzelnen Miteigentiimer zu tragen ist. Das in den meisten Kantonen vorgesehene gesetzli-
che Pfandrecht zur Sicherstellung der Forderung impliziert ebenfalls eine solidarische Haftung
der Miteigentiimer: Dieses belastet namlich das gesamte Grundstiick; wird die Forderung nicht
beglichen, miissen alle Eigentiimer die Verwertung des Grundstiicks gewartigen. Betrachtet man
die zivilrechtlichen Bestimmungen zum Miteigentum, so fallt auf, dass das ZGB fur die Haftung
der Miteigentiimer im Aussenverhiltnis keine explizite Regelung enthilt.!® Nach herrschender
Lehre und Rechtsprechung ist zwischen dem vertraglichen und dem nicht-vertraglichen Bereich
zu unterscheiden. Im vertraglichen Bereich haften die Miteigentiimer gegen aussen nur fiir ih-
ren Anteil, sofern nichts anderes vereinbart worden ist. Im ausservertraglichen Bereich hingegen
haften sie grundsitzlich solidarisch.!® Eine Solidarhaftung besteht nach iiberwiegender Lehrmei-
nung insbesondere auch fir 6ffentlich-rechtliche Kausalabgaben, sofern die Abgabe an das ganze
Miteigentumsobjekt ankniipft.?® Darunter fillt neben den Erschliessungsbeitragen und den Lie-
genschaftssteuern also auch die Mehrwertabgabe.?!

[Rz 9] Somit sind die Miteigentiimer im Aussenverhiltnis je einzeln Abgabesubjekt der Mehr-

t.22 Das Gemein-

wertabgabe, wobei eine Solidarhaftung fiir die gesamte Mehrwertabgabe besteh
wesen kann infolgedessen grundsitzlich und unter Vorbehalt der Falligkeit>> wahlweise von al-

len Grundeigentiimern je nur einen Teil der Mehrwertabgabe oder die Ganze fordern.?* Wenn ein

15 Beispielsweise fiir Erschliessungsbeitrige oder Liegenschaftssteuern; vgl. fiir die Liegenschaftssteuer exemplarisch

§ 124 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Staats- und Gemeindesteuern des Kantons Thurgau vom 4. September 1992
(StG/TG; SR 640.1).

Die Grundstiickgewinnsteuer hingegen eignet sich nicht als Vergleich, da diese nicht das Grundstiick als solches
betrifft, sondern den durch die Verausserung eines Grundstiicks respektive Grundstiickteils realisierten Gewinn.
So kann beispielsweise auch ein Grundstiicksteil mit Gewinn und ein anderer mit Verlust verdussert werden, wah-
rend die Mehrwertabgabe, wie nachfolgend aufgezeigt, anteilsméssig auf die einzelnen Eigentumsanteile aufzutei-
len ist.

17 Entscheid des Verwaltungsgerichts Graubiinden vom 4. Mérz 1975 (Nr. 367/74), publiziert in PVG 1975, S. 34 ff.,
S. 35.

18 BGE 11711 50, E. 5b S. 64; PrroiGer (Fn. 8), S. 273.
19

16

ArTHUR MEIER-HAYOZ, in: Berner Kommentar, Sachenrecht, Das Eigentum, Systematischer Teil und Allgemei-
ne Bestimmungen, Art. 641-654 ZGB, Bd. IV 1. Abt. 1. Tb., Bern 1981, Art. 646 ZGB N 110 ff.; BSK ZGB II-
BrRUNNER/WICHTERMANN (Fn. 11), Art. 646 ZGB N 43 sowie Art. 649 ZGB N 5.

PrLUGER (Fn. 8), S. 273 mit Hinweisen auf die Rechtsprechung; vgl. auch BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN (Fn.
11), Art. 649 ZGB N 5.

Gemass MicHAEL PrLUGER (PFLUGER (Fn. 8), S. 274) sollte die Solidaritat in denjenigen Kantonen, in denen sich
diese nicht explizit aus den kantonalen Bestimmung ergibt, zur Klarstellung im Dispositiv der Abgabeverfligung
ausdriicklich angeordnet werden.

20

21

22 A.M. Marco Kotetsts, Planungsmehrwert gemass Vorlage zum ziircherischen MAG, in: PBG 2018/2 S. 5 ff., S. 8.

23 vgl. Ziff. 11.2.3 hiernach.

24 Art. 144 des Obligationenrechts vom 30. Méarz 1911 (OR; SR 220); vgl. auch Botschaft des Regierungsrats des Kan-
tons Aargau an den Grossen Rat, Anpassungen an die Anderungen des Raumplanungsgesetzes des Bundes (Mehr-
wertausgleich, Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland und weitere Anderungen), Gesetz {iber Raumentwick-
lung und Bauwesen (Baugesetz, BauG); Anderung, Bericht und Entwurf zur 1. Beratung vom 2. Dezember 2015
(Geschaft Nr. 15.269), S. 18.


http://www.lexfind.ch/dta/13847/2/640.1.pdf
https://entscheide.weblaw.ch/cache.php?link=BGE-117-II-50
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html
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Miteigentiimer die Bezahlung seines Anteils an der Mehrwertabgabe verweigert, sind die iibrigen

Miteigentimer dadurch faktisch gezwungen, dessen Anteil zu tibernehmen.

2.2, Tragung der Mehrwertabgabe im Innenverhéltnis

[Rz 10] Art. 649 Abs. 1 ZGB sieht fiir das Innenverhaltnis vor, dass Verwaltungskosten, Steuern
und andere Lasten, welche aus dem Miteigentum erwachsen oder auf der gemeinschaftlichen
Sache ruhen, von den Miteigentiimern — wo es nicht anders bestimmt ist — im Verhaltnis ihrer
Anteile zu tragen sind.?’ Unter die «anderen Lasten» fallen unter anderem privatrechtliche oder
offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die die ganze Miteigentumssache betreffen.?°

[Rz 11] Wie einleitend bereits dargestellt, wird die Mehrwertabgabepflicht dadurch ausgel6st,
dass ein Grundstiick infolge einer Planungsmassnahme des Gemeinwesens einen Mehrwert er-
fahrt (Art. 5 Abs. 1 RPG). Ebenfalls wurde bereits dargelegt, dass dieser planungsbedingte Mehr-
wert typischerweise das Grundstiick als Ganzes betrifft und nicht einem einzelnen Miteigentums-
anteil zugeordnet werden kann. Die Mehrwertabgabe stellt somit eine «andere Last» dar und ist
durch die Miteigentiimer — sofern diese nicht etwas anderes vereinbart haben — im Verhdltnis ih-
rer Anteile zu tragen.?” Im Aussenverhiltnis zu viel bezahlte Betrige konnen im Innenverhiltnis
gestuitzt auf Art. 649 Abs. 2 ZGB zuriickgefordert werden.

2.3. Rechtsfolgen bei Verausserung eines Miteigentumsanteils

[Rz 12] Die Mehrwertabgabe wird bei Rechtskraft der Planungsmassnahme, durch welche das
Grundstick einen Mehrwert erfiahrt, gegentiber den Miteigentiimern verfiigt.?® Fillig wird die
Mehrwertabgabe jedoch nicht bereits dann, sondern erst, wenn der Mehrwert durch Verdusse-
rung oder Uberbauung realisiert wird.?® Auf die Falligkeit infolge Uberbauung wird in diesem
Beitrag nicht niher eingegangen.®’ Hingegen soll dargelegt werden, welche Folgen die Verausse-
rung eines Miteigentumsanteils hat.

[Rz 13] Mangels expliziter Regelung®! sind auch die Folgen der Verdusserung eines Miteigen-

tumsanteils mit Blick auf die allgemeinen Rechtsgrundsitze sowie die Regelungsabsichten des

25 BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN (Fn. 11), Art. 649 ZGB N 1.
26 BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN (Fn. 11), Art. 649 ZGB N 6.
27 Prrocer (Fn. 8), S. 273.

28 vgl. Ziff. I bzw. I1.2.1 hiervor.

29 vgl. Ziff. I1.1.2 hiervor.

30 Bei der Flligkeit infolge Uberbauung stellen sich u.E. die typischen mit dem gemeinschaftlichen Eigentum ver-
bundenen Rechtsfragen nicht, da eine Realisierung des Mehrwerts nur fiir einen Eigentumsanteil kaum vorstellbar
ist. Die Filligkeit bei der Uberbauung bestimmt sich folglich unabhingig davon, ob Alleineigentum oder gemein-
schaftliches Eigentum vorliegt nach Art. 5 Abs. 1PRPG in Verbindung mit den kantonalen Ausfithrungsbestim-
mungen.

31

Einige Kantone kennen zwar eine Bestimmung wonach die Mehrwertabgabe gesamthaft (vgl. bspw. Art. 5 Abs. 2
des Einfithrungsgesetzes zum Raumplanungsgesetz betreffend Mehrwertabgabe des Kantons Nidwalden vom 12.
April 2017 [MWAG/NW; 611.3]) oder anteilsmiéssig (vgl. anstelle vieler Art. 142c des Baugesetzes des Kantons
Bern vom 9. Juni 2017 [BauG/BE; BSG 721.0] oder § 10 Abs. 4 des Entwurfs des Mehrwertausgleichsgesetzes des
Kantons Zurich vom 7. Februar 2018 [E-MAG/ZH]) fdllig wird, wenn ein Teil des Grundstiicks verdussert wird.
Solche Bestimmungen beziehen sich aber unseres Erachtens nicht auf die Verdusserung eines Eigentumsanteils,
sondern nur auf die Verdusserung eines Landteils, also auf den Fall, in dem ein Teil des Grundstiicks abparzelliert
und gesondert verdussert wird.


http://www.lexfind.ch/dta/34607/2/611.3.pdf
http://www.lexfind.ch/dta/22840/2/
https://are.zh.ch/internet/baudirektion/are/de/aktuell/projekte/laufendeprojekte/mehrwertausgleich/_jcr_content/contentPar/downloadlist/downloaditems/875_1518682438443.spooler.download.1518682350653.pdf/5434_Mehrwertausgleichsgesetz_MAG.pdf
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Gesetzgebers zu beantworten.>? Wie einleitend dargestellt, soll die Mehrwertabgabe erst dann
tallig werden, wenn der planerische Mehrwert auch tatsachlich realisiert wird und der Grund-
eigentimer tUber die notwendigen liquiden Mittel fiir deren Bezahlung verfigt. Wird nur ein
Miteigentumsanteil verdussert, wird gerade nicht der gesamte planungsbedingte Mehrwert des
Grundstiicks sondern nur ein anteiliger Mehrwert realisiert, weswegen es sachgerecht ist, dass
die Mehrwertabgabe nicht gesamthaft, sondern nur anteilsmassig fiir den verausserten Mitei-
gentumsanteil fillig wird.>®> Auch mit Blick auf die iibrigen Miteigentiimer ist dieses Ergebnis
unseres Erachtens sachgerecht. Die Verdusserung eines Miteigentumsanteils kann ohne Einbezug
der tbrigen Miteigentiimer stattfinden. Wiirde dadurch nun die Falligkeit der Mehrwertabgabe
gesamthaft ausgelost, fiihrte dies fiir die iibrigen Miteigentiimer, welche den planungsbedingten
Mehrwert auf ihren Miteigentumsanteilen noch nicht realisiert haben, zu stossenden Ergebnis-
sen.

[Rz 14] Eine Verausserung eines Miteigentumsanteils liegt grundsétzlich auch dann vor, wenn ein
Miteigentumsanteil entgeltlich auf einen anderen Miteigentiimer iibertragen wird. Auch solche
Ubertragungen konnen somit die Félligkeit der Mehrwertabgabe fiir den tibertragenen Anteil
auslosen. Ein Sonderfall kann je nach kantonaler oder gar kommunaler Regelung die Ubertra-
gung eines Miteigentumsanteils auf den anderen Ehegatten aus Glterrecht sein. Einzelne Kan-
tone respektive einzelne Gemeinden (in Kantonen, in denen den Gemeinden eine ergidnzende
Regelungskompetenz eingeraumt wurde wie beispielsweise im Kanton Bern) sehen namlich vor,
dass beim Eigentumswechsel unter Ehegatten aus Giiterrecht die Falligkeit der Mehrwertabgabe
nicht ausgelost wird.>* Ob eine solche Regelung bundesrechtskonform ist, ist ungeklart. Dabei
ist grundsitzlich zu beriicksichtigen, dass das Bundesrecht in Art. 5 Abs. 1°RPG die Fillig-
keit der Mehrwertabgabe abschliessend regelt. Die Kantone konnen die Falligkeit (zumindest be-
treffend Einzonungen) nicht eigenstindig regeln, sondern in ihren Ausfithrungsgesetzgebungen
in Konkretisierung der bundesrechtlichen Vorgaben umschreiben, was unter einer Verausserung
zu verstehen ist. Anders als bei einer typischen Verdusserung eines Miteigentumsanteils erfolgt
die Ubertragung im Rahmen der giiterrechtlichen Auseinandersetzung, ohne dass effektiv Geld
fliesst.3> Gestiitzt auf den der bundesrechtlichen Filligkeitsregelung zugrundeliegenden Gedan-
ken, dass die Falligkeit erst ausgelost werden soll, wenn effektiv liquide Mittel zur Bezahlung der
Mehrwertabgabe zur Verfligung stehen?®®, ist es somit unseres Erachtens mit dem bundesrecht-
lichen Verdusserungsbegriff vereinbar, wenn vorgesehen wird, dass die Mehrwertabgabe bei der
Ubertragung von Miteigentumsanteilen im Rahmen von giiterrechtlichen Auseinandersetzungen
nicht fallig wird. Bei der Berechnung ist die auf dem Miteigentumsanteil authaftende latente (d.h.
bereits festgesetzte jedoch noch nicht fallige) Mehrwertabgabe zu beriicksichtigen. Das bedeutet,

32 vgl. Ziff. I1.1.2 hiervor.
33 GL.M. Kotetsis (Fn. 22), S. 8 f.

34 vgl. dazu bspw. Art. 87a Abs. 2 der Verordnung zum Baugesetz des Kantons Appenzell Innerrhoden vom
22. Oktober 2012 (BauV/AL SR 700.010); Weisung iiber die Mehrwertabgabe der Gemeinde Kéniz (GRB 371
vom 16. August 2017), Ziff. 2.7 S. 3, abrufbar unter: www.koeniz.ch/public/upload/assets/13721/170814_OPR_
PA_B2_Koeniz%20Weisung_R_W12_Mehrwertabgabe.pdf.

35

Die Ubertragung erfolgt zwar grundsitzlich entgeltlich, wird jedoch in der Regel mit anderen giiterrechtlichen For-
derungen verrechnet; vgl. dazu Regierungsrat des Kantons Schwyz, Teilrevision Planungs- und Baugesetz, Bericht
und Vorlage an den Kantonsrat vom 24. Oktober 2017 (Beschluss Nr. 806/2017), S. 17 (zit. RR Schwyz, Beschluss
Nr. 806/2017).

36 vgl. Ziff. I.1.2 hiervor.


http://www.lexfind.ch/dta/25411/2/700.010.pdf
https://www.koeniz.ch/public/upload/assets/13721/170814_OPR_PA_B2_Koeniz%20Weisung_R_W12_Mehrwertabgabe.pdf
https://www.koeniz.ch/public/upload/assets/13721/170814_OPR_PA_B2_Koeniz%20Weisung_R_W12_Mehrwertabgabe.pdf
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dass die giiterrechtliche Anrechnung des Miteigentumsanteils grundsatzlich zum Verkehrswert

zu erfolgen hat, abziiglich der anteiligen aufhaftenden Mehrwertabgabe.

3. Gesamteigentum

[Rz 15] Gesamteigentum liegt vor, wenn mehrere Personen, welche durch Gesetzesvorschrift oder
Vertrag zu einer Gemeinschaft verbunden sind, eine Sache kraft ihrer Gemeinschaft zu Eigentum
haben (Art. 652 ZGB). Das Recht eines jeden geht dabei auf die ganze Sache und es werden —
anders als beim gewohnlichen Miteigentum — keine Bruchteile ausgeschieden. Die Rechte und
Pflichten der Gesamteigentiimer richten sich nach den Regeln, unter denen ihre gesetzliche oder
vertragsmassige Gemeinschaft steht (Art. 653 Abs. 1 ZGB). Gesamteigentum kommt unter ande-
rem bei Erbengemeinschaften (Art. 602 ff. ZGB) sowie bei einfachen Gesellschaften (Art. 530 ff.
des Schweizerischen Obligationenrechts vom 30. Mdrz 1911; OR) vor.

3.1. Abgabesubjekt und Haftung im Aussenverhiltnis

[Rz 16] Auch beim Gesamteigentum profitiert nicht ein bestimmter Gesamteigentimer vom pla-
nungsbedingten Mehrwert eines Grundstiicks, sondern die Gemeinschaft als solche. Gesamt-
handschaften haben, vorbehailtlich gesetzlicher Sonderregelungen, wie auch die gewohnliche Mit-
eigentiimergemeinschaft, keine Rechtspersonlichkeit. Sie konnen sich mangels Rechtsfahigkeit
nicht verpflichten und auch keine Schulden eingehen. Triager der gemeinschaftlichen Schulden
und somit Abgabesubjekt der Mehrwertabgabe sind deshalb die einzelnen Gesamteigentiimer,

und zwar zu gesamter Hand.?’

[Rz 17] Die offentlich-rechtliche Begriindung fiir eine solidarische Haftung der Gesamteigentii-
mer fiir die Mehrwertabgabe ist dieselbe wie beim Miteigentum.3® Auch das Zivilrecht sieht beim
Gesamteigentum insbesondere aus Griinden des Glaubigerschutzes in der Regel eine solidarische
Haftung vor.>? Jeder Gesamteigentiimer haftet somit grundsatzlich fir die ganze Schuld und der
Glaubiger kann nach seiner Wahl von allen Schuldnern je nur einen Teil oder das Ganze fordern
(Art. 144 Abs. 1 OR).*? Diese gesetzliche Solidarhaftung besteht zwar primar fiir rechtsgeschift-
lich eingegangene Verpflichtungen. Dartiber hinaus besteht sie nach iiberwiegender Lehrmei-
nung aber auch fiir Verpflichtungen, die sich von Gesetzes wegen aus der Tatsache des gesell-
schaftlichen Betriebs ergeben, was auch fiir 6ffentlich-rechtliche Abgaben zutreffen kann.*! Die
Mehrwertabgabe ist eine 6ffentlich-rechtliche Abgabe, welche aufgrund des im Gesamteigentum

37 JorG WICHTERMANN, in: Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch II, 5. Aufl., Basel 2015, Art. 653 ZGB N 18 (zit.
BSK ZGB II-WICHTERMANN).

Fiir die Begriindung vgl. Ziff. I1.2.1 hiervor.

39 vgl. bspw. Art. 544 Abs. 3 i.V.m. Art. 143 OR fiir die einfache Gesellschaft.
40

38

CHristorH M. Pestarozzi/Hans-UEeLr Vogar, in: Basler Kommentar zum Obligationenrecht II, 5. Aufl., Basel 2016,
Art. 544 OR N 15 (zit. BSK OR II-PestaLozzi/Vogr).

41 PrriGer (Fn. 8), S. 275 mit weitergehender Begriindung; BSK OR II-Pestarozzi/Vogr (Fn. 40), Art. 544 OR N 16
mit Hinweisen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung und abweichende Lehrmeinungen.


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html
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stehenden Grundstiicks geschuldet ist.*> Daraus ergibt sich auch bei Gesamteigentum im Aus-

senverhiltnis eine solidarische Haftpflicht fiir die Mehrwertabgabe.*3

[Rz 18] In der Praxis ist somit analog zum Miteigentum vorzugehen.** Das bedeutet insbesonde-
re, dass die Mehrwertabgabe grundsitzlich gegeniiber simtlichen Gesamteigentiimern oder auch
nur gegeniber einem geltend gemacht werden kann. Jeder Gesamteigentiimer hat sodann seinen
anteilsmaéssigen Teil an die Mehrwertabgabe zu bezahlen. Bezahlt ein Gesamteigentiimer seinen
Anteil an die Mehrwertabgabe nicht, so sind die iibrigen aufgrund der Solidarhaftung im Aus-
senverhaltnis gegentiber dem Gemeinwesen verpflichtet, diesen zu bezahlen.

3.2. Tragung der Mehrwertabgabe im Innenverhiltnis

[Rz 19] Das Innenverhéltnis zwischen den Gesamteigentimern ist grundsatzlich nach dem zu-
grunde liegenden Gemeinschaftsverhaltnis zu beurteilen. Dieses Verhaltnis wird einerseits durch
vertragliche Regelungen und die jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen gepragt; subsididr kom-
men die Bestimmungen der einfachen Gesellschaft von Art. 530 ff. OR zur Anwendung. Grund-
sdtzlich haben damit alle Gesellschafter gleiche Beitrdge zu leisten (Art. 531 Abs. 2 OR) und
gleichen Anteil an Gewinn und Verlust (Art. 533 Abs. 1 OR). Kosten und Lasten, welche das
Gesamteigentum treffen, sind von den Gesellschaftern — unter Vorbehalt abweichender Verein-
barung - zu gleichen Teilen zu tragen.*> Wie im Zusammenhang mit dem Miteigentum bereits
dargestellt, betrifft die Mehrwertabgabe als 6ffentlich-rechtliche Kausalabgabe das im vorliegen-
den Fall im Gesamteigentum stehende Grundstiick als solches und nicht die einzelnen Gesamtei-
gentumsanteile.*® Im Innenverhiltnis haben die Gesamteigentiimer die Mehrwertabgabe somit
wie beim Miteigentum grundsatzlich anteilsmassig zu tragen. Haben einzelne Gesamteigentii-
mer im Aussenverhdltnis mehr als ihren Anteil an der Mehrwertabgabe bezahlt, konnen sie im
Innenverhaltnis zu viel bezahlte Betrage gestiitzt auf das Gesamthandverhaltnis (bspw. Gesell-
schaftervertrag oder ggf. Art. 530 ff. OR) zurickfordern.

3.3. Rechtsfolgen beim Wechsel eines Gesamteigentiimers

[Rz 20] Anders als beim Miteigentum kann beim Gesamteigentum nicht ohne weiteres ein Anteil
veraussert werden (Art. 653 Abs. 3 ZGB). Je nach Rechtsverhiltnis, welches dem Gesamteigen-
tum zugrunde liegt, sind jedoch personelle Wechsel im Gesamthandverhaltnis moglich. So kann
beispielsweise bei der einfachen Gesellschaft, soweit die Gesellschafter nichts anderes verein-
bart haben, ein Gesellschafter mit Zustimmung der anderen Gesellschafter aus der Gesellschaft
ausscheiden und ein neuer Gesellschafter in die Gesellschaft aufgenommen werden.*” Solche
Gesellschafterwechsel erfolgen in der Regel entgeltlich und fithren dazu, dass in Bezug auf das
gemeinschaftliche Grundstiick eine (teilweise) wirtschaftliche Handanderung stattfindet. Anstel-

42 Hinzu kommt, dass beim Gesamteigentum gerade keine Bruchteile an der Sache bestehen und fiir die verfiigende
Behorde gar nicht eruierbar ist, wem welcher Anteil an der Abgabe auferlegt werden muss.

43 GLM. PrLtGer (Fn. 8), S. 275.

44 g, Ziff. I1.2.1 hiervor.

45 BSK ZGB II-WICHTERMANN (Fn. 37), Art. 653 ZGB N 21.

46 vgl. Ziff. 11.2.1 hiervor.

47 BSK ZGB II-WICHTERMANN (Fn. 37), Art. 652 ZGB N 36; Lukas HaNDscHIN, in: Basler Kommentar zum Obligatio-
nenrecht II, 5. Aufl., Basel 2016, Art. 542 OR N 1.
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le des bisherigen Gesellschafters wird gegen Entgelt ein neuer Gesellschafter Gesamteigentiimer
des Grundstiicks.

[Rz 21] ODb ein solcher entgeltlicher Wechsel im Bestand der Gesamteigentiumer die Filligkeit der
Mehrwertabgabe ganz oder teilweise auslost, ist wiederum gestiitzt auf die allgemeinen Rechts-
grundsatze sowie die Regelungsabsichten des Gesetzgebers zu beurteilen. Dabei kann analog
zum Miteigentum vorgegangen werden.*® Bei einem Wechsel im Bestand der Gesamteigentiimer
kommt es zu einer teilweisen wirtschaftlichen Handédnderung des Grundstiicks. Diese erfolgt
gegen Entgelt. Der austretende Gesamteigentiimer realisiert durch die entgeltliche Ubertragung
seiner Gesamteigentiimerstellung den auf seinen Gesamteigentumsanteil entfallenden Anteil an
der Mehrwertabgabe. Es wird somit wie beim Miteigentum gerade nicht der gesamte planungsbe-
dingte Mehrwert des Grundstiicks, sondern nur ein anteiliger Mehrwert realisiert, weswegen es
auch hier sachgerecht ist, dass die Mehrwertabgabe nicht gesamthaft, sondern nur anteilsmassig
fur den entgeltlich ibertragenen Gesamteigentumsanteil fallig wird. Im Unterschied zum Mitei-
gentum ist zu beachten, dass die iibrigen Gesamteigentiimer zu dieser Ubertragung grundsitzlich
ihre Zustimmung geben miissen und somit bei der Realisierung mitwirken. Dies alleine gentigt
jedoch unseres Erachtens nicht, um eine gesamthafte Falligkeit der Mehrwertabgabe zu begriin-
den, insbesondere nicht, weil die iibrigen Gesamteigentiimer ihre anteiligen Mehrwerte (noch)

nicht realisieren.

[Rz 22] Die Frage, wie vorzugehen ist, wenn beispielsweise ein Gesamteigentiimer aus der Ge-
meinschaft ausscheidet und sein Anteil den tibrigen Gesamteigentimern anteilig anwachst, ist
ebenfalls analog zum Miteigentum zu beantworten. Sofern der Ausscheid entgeltlich erfolgt, wird
in diesem Umfang die Mehrwertabgabe realisiert und sie wird fillig.*” Ausnahmen kénnen auch
hier bei der Ubertragung unter Ehegatten im Rahmen der giiterrechtlichen Auseinandersetzung

vorkommen.>?

4. Stockwerkeigentum

[Rz 23] Beim Stockwerkeigentum handelt es sich um eine qualifizierte Art des Miteigentums an
einem Grundstiick, welche sich dadurch auszeichnet, dass die Miteigentiimer das Sonderrecht er-
halten, bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen (Art.
712a Abs. 1 ZGB). Obwohl beim Stockwerkeigentum anders als beim Miteigentum das Grund-
stiick in mehrere rdumliche Einheiten unterteilt wird, ist es eine Art des Miteigentums, das jedem
beteiligten Eigentiimer ein Recht am gesamten Grundstiick einrdzumt.>! Auf das Stockwerkeigen-
tum sind — soweit die Art. 712a ff. ZGB keine Sonderregelungen enthalten — subsididr die Bestim-
mungen iiber das Miteigentum (Art. 646 ff. ZGB) anwendbar.>? Jeder Stockwerkeigentiimer kann

48 vgl. Ziff. I.1 sowie I1.2.3 hiervor.

49 Die anteilige Falligkeit kann unter Umstinden zu praktischen Problemen fiithren, wenn in verschiedenen Vorgin-

gen Gesamteigentiimer ihre Anteile anteilig auf andere Gesamteigentiimer {ibertragen und jeweils ein Teil der
Mehrwertabgabe fillig wird. Diese Probleme vermégen jedoch ein Abweichen vom Grundsatz der anteiligen Fallig-
keit u.E. nicht zu begriinden.

50 vgl. Ziff. I1.2.3 hiervor.

51 Amépto WERMELINGER, in: Das Stockwerkeigentum, Kommentar der Artikel 712a bis 712t des schweizerischen

Zivilgesetzbuches (SVIT-Kommentar), 2. Aufl., Ziirich/Basel/Genf 2014, Art. 712a N 5.

AMEDEO WERMELINGER, in: Ziircher Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Stockwerkeigentum,
Art. 712a-712t ZGB, Tb. IV 1 ¢, Zurich 2010, Art. 712a N 117 (zit. ZK-WERMELINGER).

52
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iiber seinen Stockwerkeigentumsanteil (sog. Stockwerkeinheit) grundsatzlich frei verfiigen und
diesen verdussern oder belasten.

4.1. Abgabesubjekt und Haftung im Aussenverhéltnis

[Rz 24] Wie bereits ausfithrlich dargelegt, betrifft die Mehrwertabgabe in der Regel das Grund-
stiick als solches und nicht die einzelnen Eigentumsanteile daran.’® Dies trifft auch beim Stock-
werkeigentum zu. Planungsmassnahmen des Gemeinwesens fithren regelmaissig zu einer Wert-
steigerung des gesamten Grundstiicks und nicht nur einzelner Stockwerkeinheiten. Wird bei-
spielsweise infolge einer Aufzonung eine Gebaudeaufstockung moglich, erfahrt das gesamte
Grundstuick einen Mehrwert, ohne dass dieser Mehrwert im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Pla-
nungsmassnahme einer bereits bestehenden Stockwerkeinheit zugeordnet werden konnte.>* Die
Mehrwertabgaben gehoren somit wie auch die Liegenschaftssteuern zur Kategorie der den Stock-
werkeigentiimern insgesamt auferlegten offentlich-rechtlichen Beitrdge und Steuern und stellen
damit gemeinschaftliche Kosten und Lasten dar (Art. 712h Abs. 2 lit. 3 ZGB).>

[Rz 25] Gemeinschaftliche Kosten und Lasten sind im Aussenverhdltnis gestiitzt auf Art. 7121
ZGB grundsitzlich von der Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu tragen.>® Verpflichtungen, fiir
die die Stockwerkeigentiimergemeinschaft handlungs-, prozess-, betreibungs- und vermogensfa-
hig ist, miissen entsprechend gegentiber dieser und nicht gegeniiber den einzelnen Stockwerkei-
gentumern geltend gemacht werden.>” Eine solidarische Haftbarkeit der einzelnen Stockwerkei-
gentiimer fiir Gemeinschaftsschulden ist gesetzlich nicht vorgesehen.>® Da die Mehrwertabgabe
als gemeinschaftliche Last somit von der Stockwerkeigentiimergemeinschaft geschuldet wird, ist
diese auch gegeniiber der Stockwerkeigentiimergemeinschaft und nicht gegeniiber dem einzel-
nen Stockwerkeigentiimer geltend zu machen. Das Gemeinwesen muss die Mehrwertabgabe in
der Praxis entsprechend als Ganzes (ungeteilt) gegeniiber der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

verfligen.>’

[Rz 26] Die Stockwerkeigentimergemeinschaft haftet fir die Mehrwertabgabe im Aussenverhalt-
nis in erster Linie mit dem gemeinschaftlichen Verwaltungsvermogen.®® Die einzelnen Stock-
werkeigentiimer haften nicht direkt und insbesondere nicht solidarisch fiir die Mehrwertabga-
be. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft hat die Mehrwertabgabe aus dem gemeinschaftlichen
Verwaltungsvermogen zu bezahlen und zwar im Grundsatz unabhéngig davon, ob die einzelnen
Stockwerkeigentiimer ihre Beitrdge geleistet haben oder nicht. Bezahlt ein Stockwerkeigentiimer
seine Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten nicht, so hat die Gemeinschaft fiir

53 Vgl. insbesondere Ziff. I1.2.1 hiervor.
54

55

PrLUGER (Fn. 8), S. 274 mit weiterfithrender Begriindung.

Gemeinschaftlich sind Steuern oder andere Beitrage dann, wenn sie nicht einen Stockwerkeigentumsanteil als
solchen, sondern die gesamte Liegenschaft betreffen; vgl. ZK-WERMELINGER (Fn. 52), Art. 712h N 58; GERHARD
ScHNIDRIG, Zum Ausgleich von Planungsmehrwerten, in: Der Berner Hauseigentiimer, September 2017, S. 151.

56 ZK-WERMELINGER (Fn. 52), Art. 712h N 116; Scuniprig (Fn. 55), S. 151.

57 BGE 11911 404, E. 6, S. 409 f.; Rent BoscH, in: Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch II, 5. Aufl., Basel 2015, Art.
7121 ZGB N 2 (zit. BSK ZGB II-Bosch); a.M. Kotretsis (Fn. 22), S. 10.

ArTHUR MEIER-HAYOZ/HEINZ REY, in: Berner Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht,
Das Eigentum, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB, Bd. IV 1. Abt. 5. Tb., Bern 1988, Art. 7121 N 63 ff.;
BSK ZGB II-BéscH (Fn. 57), Art. 7121 ZGB N 2; ZK-WerMELINGER (Fn. 52), Art. 712h N 118.

59 GL.M. PrLiGer (Fn. 8), S. 275.
60 ZK-WerMELINGER (Fn. 52), Art. 712h N 117; BSK ZGB II-BéscH (Fn. 57), Art. 7121 ZGB N 15.

58
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die Beitragsforderungen der letzten drei Jahre gegentiber jedem jeweiligen Stockwerkeigentiimer
Anspruch auf Errichtung eines Pfandrechts an dessen Anteil (Art. 712i Abs. 1 ZGB). Wird die
Forderung eines Glaubigers, im vorliegenden Fall die Mehrwertabgabe, nicht bezahlt, so kann
der Glaubiger indirekt die Zwangsverwertung der Stockwerkanteile durch die Geltendmachung
des gesetzlichen Grundpfandrechts anstreben.®!

[Rz 27] Zu kléren ist in diesem Zusammenhang die Frage, ob sich an der Schuldpflicht fur die
Mehrwertabgabe etwas dndert, wenn in einem Kanton (wie beispielsweise im Kanton Freiburg)
nicht nur gesetzlich vorgesehen ist, dass Mit- und Gesamteigentiimer solidarisch haften, sondern
der kantonale Gesetzeswortlaut vorsieht, dass eine generelle solidarische Haftpflicht besteht,
wenn mehrere Personen Eigentiimer eines Grundstiicks sind (Art. 113e Abs. 4 des Raumplanungs-
und Baugesetzes des Kantons Freiburg [RPBG/FR).%? Unseres Erachtens vermag eine solche kan-
tonale Bestimmung aus folgenden Griinden nichts an der Haftung fir die Mehrwertabgabe zu
andern: Wie bereits dargestellt, bezieht sich die Mehrwertabgabe auf das Stammgrundstiick und
nicht auf die einzelnen Stockwerkeinheiten, weswegen gestiitzt auf das Bundesrecht grundsatz-
lich die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Schuldnerin der Mehrwertabgabe ist. Die einzelnen
Stockwerkeigentiimer haften somit im Aussenverhiltnis fiir die Mehrwertabgabe gar nicht di-
rekt und somit auch nicht solidarisch. Die vorstehend dargestellte kantonale Bestimmung kann
nur dann zur Anwendung gelangen, wenn Uberhaupt mehrere Schuldner bestehen, die fiir eine
solidarische Haftung in Frage kommen. Eine andere Auslegung der kantonalen Bestimmungen
wiirde zudem dem Prinzip widersprechen, dass kantonales Recht im Einklang mit dem Bundes-

recht auszulegen ist.%

4.2, Tragung der Mehrwertabgabe im Innenverhéltnis

[Rz 28] Im Stockwerkeigentum sind gemeinschaftliche Kosten und Lasten durch die Stockwerk-
eigentiimer grundsitzlich anteilsmassig nach Massgabe ihrer Wertquoten zu tragen (Art. 712h
Abs. 1 ZGB). Dass auch die Mehrwertabgabe unter die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten
fallt, wurde bereits dargelegt.* Folglich ist die Mehrwertabgabe im Innenverhiltnis von den ein-

zelnen Stockwerkeigentiimern nach Massgabe ihrer Wertquoten zu tragen.®

4.3. Rechtsfolgen bei Verdusserung einer Stockwerkeinheit

[Rz 29] Stockwerkeinheiten sind — wie auch Miteigentumsanteile — grundsatzlich frei verdusser-

bar. Die Verausserung einer Stockwerkeinheit ist somit ebenfalls analog zur Verdusserung eines

61 ZK-WerMmELINGER (Fn. 52), Art. 712h N 117.

62 Vgl. bspw. auch GE (Art. 30G Abs. 2 LaLAT/GE), GL (Art. 33c Abs. 2 RBG/GL), OW (Art. 28e Abs. 1 BauG/OW,
Inkrafttreten per 1. Mai 2019), SG (Art. 60 Abs. 2 PBG/SG), VS (Art. 10f Abs. 4 kRPG/VS, Inkraftsetzung durch
Staatsrat noch ausstehend), VD (Art. 68 Abs. 3 LATC/VD, noch nicht in Kraft), sowie voraussichtlich GR (Art. 191
Abs. 3 E-KRG), NE (Art. 36 Abs. 3 P-LCAT/NE).

Vgl. anstelle vieler BERNHARD WALDMANN, in: Basler Kommentar zur Bundesverfassung, Basel 2015, Art. 49 BV

N 15; wenn schon miisste sich direkt aus dem RPG etwas Gegenteiliges ergeben (eine solche Regelung wiirde der-
jenigen des ZGB als lex specialis vorgehen); wie einleitend dargelegt ist dies nicht der Fall (vgl. Ziff. I sowie II.1
hiervor).

64 Vgl. Ziff. 11.4.1 hiervor.

65  GLM. ScuNIDRIG (Fn. 55), S. 151; PrrtiGer (Fn. 8), S. 274.

63
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Miteigentumsanteils zu beurteilen.®® Auch sie fihrt dazu, dass der planerische Mehrwert an-
teilsmassig realisiert wird, weswegen auch in diesem Fall die Mehrwertabgabe nicht gesamthaft,
sondern nur anteilig fiir die verdusserte Stockwerkeinheit fillig wird. Auch mit Blick auf die
tibrigen Stockwerkeigentiimer ist dieses Ergebnis unseres Erachtens sachgerecht, da die Verdus-
serung einer Stockwerkeinheit wie auch die Verausserung eines Miteigentumsanteils ohne Einbe-
zug der Ubrigen Stockwerkeigentiimer stattfinden kann. Wirde dadurch die Falligkeit der Mehr-
wertabgabe gesamthaft ausgelost, wiirde dies fiir die tibrigen Stockwerkeigenttimer, welche den
planungsbedingten Mehrwert auf ihren Stockwerkeinheiten noch nicht realisiert haben, zu stos-
senden Ergebnissen fithren.

5. Mehrwertabgabepflicht bei Baurechtsverhéltnissen

[Rz 30] Bei einem Baurecht wird ein Grundstiick teilweise oder gesamthaft mit einer Dienstbar-
keit belastet, so dass jemand das Recht erhalt, auf oder unter der Bodenfliche ein Bauwerk zu
errichten oder beizubehalten (Art. 779 Abs. 1 ZGB) und daran Eigentum zu begriinden (Art. 675
Abs. 1 ZGB). Ab dem Zeitpunkt des Grundbucheintrags wird das Akzessionsprinzip®” durchbro-
chen: Eigentimer am Boden und Eigentiimer an den im Bereich des Baurechts darauf erstellten
bzw. zu erstellenden Bauten fallen auseinander. Diese Konstellation unterscheidet sich von den
vorangehenden Konstellationen somit insofern, als dass nicht nur interne Anteile am gesamten
Grundstiick bestehen, sondern auch gegen aussen das Eigentum klar wahrnehmbar, aufgrund
des Grundbucheintrags, auseinanderfillt.®® Nichtsdestotrotz stellen sich auch beim Baurecht ver-
schiedene Probleme, auf welche in der Folge kurz eingegangen werden soll, ndmlich:

* Erfahrt ein Grundstiick, bevor es mit einem Baurecht belastet wird, einen planungsbeding-
ten Mehrwert, so stellt sich die Frage, ob die Einriumung eines Baurechts eine Verdusserung
darstellt und inwieweit die Mehrwertabgabe in diesem Zeitpunkt fallig wird;

 Erfdhrt ein Grundstiick einen planungsbedingten Mehrwert, wahrend dem es mit einem
Baurechtsgrundstiick belastet ist, so stellt sich die Frage, ob der Eigentimer des Stamm-
grundstiicks, der Eigentiimer des Baurechtsgrundstiicks oder gar beide Eigentiimer abga-
bepflichtig werden und ob ein allfdlliger Heimfall einen Verausserungstatbestand darstellt.

[Rz 31] Ein Blick in die kantonalen Gesetzgebungen zeigt, dass die Kantone sich nur sehr verein-
zelt zur Baurechtssituation bei Mehrwertabgaben dussern.®® Im Kanton Wallis wird beispielswei-
se vorgesehen, dass als Verausserung jeder Rechtsakt gilt, der eine Handdnderung im Grundbuch
zur Folge hat, sowie die Einraumung eines Baurechts (Art. 10f Abs. 2 des Ausfithrungsgesetzes

66 Vgl. Ziff. 11.2.3 hiervor; wenn die Kantone besondere Bestimmungen erlassen haben, sind diese zu beachten, so-

weit sie dem iibergeordneten Recht nicht widersprechen (bspw. §31a Abs. 3 der Planungs- und Bauverordnung des
Kantons Luzern vom 29. Oktober 2013 [PBV/LU; Nr. 736]i.V.m. § 105c des Planungs- und Baugesetzes des Kan-
tons Luzern vom 7. Mérz 1989 [PBG/LU; Nr. 735]).

Das Akzessionsprinzip besagt, dass das Eigentum an Grund und Boden, unter Vorbehalt der gesetzlichen Schran-
ken, das Eigentum an Bauten, Pflanzen und Quellen auf dem jeweiligen Grundstiick mit umfasst (vgl. Art. 667
Abs. 2 ZGB).

Falls entweder das Baurecht oder das Bodengrundstiick in Mit- oder Gesamteigentum aufgeteilt ist, gelten die vor-
stehenden Ausfithrungen uneingeschrankt.

69 vgl. bspw. § 52b Abs. 2 lit. b E-PBG/ZG; Art. 90d Abs. 1 BauG/AI i.V.m. Art. 87a Abs. 1 BauV/AIL; § 5 Abs. 2 E-
MAG/ZH; § 36e Abs. 3 sowie § 36i Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987
(PBG/SZ; SRSZ 400.100); Art. 10f Abs. 2 kRPG/VS (Inkraftsetzung noch ausstehend); Art. 33k Abs. 2 RBG/GL;
Art. 7 Abs. 2 MWAG/NW; § 4 Abs. 1 E-GAP/BL.

67

68
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zum Bundesgesetz iiber die Raumplanung des Kantons Wallis [kKRPG/VS]; Inkraftsetzung noch
ausstehend). Der Kanton aussert sich somit zur Frage, ob die Einrdumung des Baurechts eine
Verdusserung im Sinne des Mehrwertabgaberechts darstellt. Der Kanton Schwyz sieht sodann
beispielsweise in § 36e Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz (PBG/SZ)
vor, dass der Grundeigentiimer oder der Baurechtsnehmer im Zeitpunkt der Genehmigung der
Zonenplanung abgabepflichtig ist. Damit dussert sich der Kanton Schwyz zur Frage, wer mehr-
wertabgabepflichtig wird, wenn ein mit einem Baurecht belastetes Grundstick einen planungs-
bedingten Mehrwert erfahrt.

5.1. Einrdumung eines Baurechts

[Rz 32] Wird auf einem Grundstiick mit aufhaftender Mehrwertabgabe ein Baurecht eingerdumt,
stellt sich die Frage, ob dadurch die Filligkeit der Mehrwertabgabe ausgelost wird. Einige Kan-
tone dussern sich zu dieser Frage’®, wobei auch hier zu beriicksichtigen ist, dass die Filligkeit
grundsitzlich bundesrechtlich geregelt ist.”! Die kantonalen Ausfihrungsbestimmungen kon-
nen den bundesrechtlichen Falligkeitsbegriff (insbesondere bei Einzonungen) lediglich konkreti-
sieren, nicht aber abandern. Ob die Einrdumung eines Baurechts im konkreten Fall effektiv eine
die Falligkeit der Mehrwertabgabe auslosende Verdusserung darstellt oder nicht, ist deshalb ge-
stiitzt auf Art. 5 Abs. 1°RPG in Verbindung mit den kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen zu
beurteilen.

[Rz 33] Bezahlt der Baurechtsnehmer fiir die Einrdumung eines Baurechts eine Entschddigung, so
wird diese aufgrund des eingetretenen planungsbedingten Mehrwerts in der Regel hoher ausfal-
len, da typischerweise auch der Baurechtsnehmer vom Mehrwert profitiert und das Grundstiick
besser nutzen kann. Der Baurechtsgeber realisiert somit den planungsbedingten Mehrwert zu-
mindest teilweise, weswegen es unseres Erachtens sachgerecht erscheint, bei Einraumung eines
Baurechts von einer Verdausserung im Sinne des RPG zu sprechen.

[Rz 34] Damit gehen aber verschiedene Probleme einher, welche im Einzelfall und im Lichte der
genannten allgemeinen Prinzipien angemessen zu beriicksichtigen sein werden: Einerseits erfolgt
die Entschadigung fiir ein Baurecht typischerweise nicht als Einmalzahlung, sondern in Form von
jahrlichen Beitragen, was einen Einfluss auf die Moglichkeit zur Bezahlung der Mehrwertabgabe
in zeitlicher Hinsicht hat.”> Zudem kénnte es angebracht sein, den filligen Betrag der Mehrwert-
abgabe zu beschranken, sofern sich das Baurecht auf einen Teil des Grundstiicks beschrankt oder

die mogliche Ausniitzung vertraglich begrenzt wird.

5.2. Mehrwertabgabepflicht bei planungsbedingten Mehrwerten auf baurechtsbelaste-
ten Grundstiicken

[Rz 35] Eine Planungsmassnahme eines Gemeinwesens kann auch ein Grundstiick betreffen, wel-
ches bereits mit einem Baurecht belastet ist. In diesem Fall stellt sich die Frage, wer Abgabesub-
jekt der Mehrwertabgabe wird. Sofern die Kantone keine Regelung vorsehen, ist die Frage der

70 vgl. exemplarisch Art. 10f Abs. 2 kRPG/VS in Ziff. IL.5 hiervor.
7L gl Ziff. 11.2.3 hiervor.

72 Der Kanton SZ verfolgt einen u.E. in diesem Zusammenhang richtigen Ansatz, dass namlich die Zahlung der Mehr-

wertabgabe zu staffeln ist (vgl. §36i Abs. 3 PBG/SZ).
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Mehrwertabgabepflicht im Baurechtsverhéltnis wiederum nach der Rechtsnatur der Mehrwertab-
gabe sowie den allgemeinen Grundsitzen im Mehrwertabgaberecht zu beantworten.”® Dabei ist
insbesondere vom Grundsatz auszugehen, dass die Mehrwertabgabe bezahlen soll, wer von einer
Planungsmassnahme profitiert.”* Bei einem mit einem Baurecht belasteten Grundstiick kénnen
dies entweder der Eigentiimer der Bodenparzelle, der Eigentiimer des Baurechtsgrundstiicks oder
aber beide sein. Unseres Erachtens ist in diesem Fall sowohl fiir die Bodenparzelle wie auch fiir
das Baurechtsgrundstiick eine Mehrwertberechnung vorzunehmen. Ergibt diese einen iiber der
kantonalen Freigrenze liegenden Mehrwert fiir die Bodenparzelle und/oder das Baurechtsgrund-
stiick, so entsteht unseres Erachtens eine Mehrwertabgabepflicht. Abgabepflichtig ist sodann der
jeweilige Eigentiimer im Zeitpunkt der Rechtskraft der abgabebegriindenden Massnahme. Fallig
wird die Mehrwertabgabe bei Uberbauung oder Verdusserung durch den betreffenden Eigentii-
mer.

[Rz 36] Wie bei der Begriindung des Baurechts’® ist auch bei der Beendigung (sog. Heimfall)
fraglich, ob dieser Heimfall einen Realisierungstatbestand darstellt und die Falligkeit einer ggf.
auf das Baurecht verlegten und noch nicht fallig gewordenen Mehrwertabgabe ausldst. Im Un-
terschied zur Begriindung des Baurechts fliessen aber beim Heimfall in der Regel keine Betra-
ge zwischen Grundeigentimer und Bauberechtigten, deren Hohe durch den planungsbedingten
Mehrwert beeinflusst wird. Sofern fiir den Heimfall iiberhaupt eine Entschddigung vereinbart
wurde, berechnet sich diese mit Blick auf die bestehende Gebaudesubstanz, welche den Eigentii-
mer wechselt. Es ware somit im Unterschied zur Begriindung eines Baurechts sachwidrig, die Fal-
ligkeit der Mehrwertabgabe an einen Heimfall anzukniipfen. Vielmehr muss die Zahlungspflicht
auf den Grundeigentiimer iibergehen, welcher dann (im Falle der Uberbauung, des Verkaufs oder
der erneuten Einraumung eines Baurechts) fiir die Mehrwertabgabe aufkommen muss.

III. Zusammenfassung

[Rz 37] Zusammenfassend ist festzuhalten, dass grundsatzlich diejenige Person, welche im Zeit-
punkt der Rechtskraft der abgabegriindenden Massnahme Eigentiimerin eines Grundstiicks ist,
die Mehrwertabgabe schuldet. Sind mehrere Personen Eigentiimer, so wird die Mehrwertabga-
be grundsatzlich basierend auf dem zugrunde liegenden Rechtsverhdltnis mangels (teilweiser)
Rechtspersonlichkeit der Gemeinschaft durch samtliche Mit- respektive Gesamteigentiimer ge-
schuldet. Im Aussenverhiltnis besteht zudem in der Regel eine Solidarhaftpflicht. Im Gegensatz
zur Mit- und Gesamteigentimergemeinschaft verfiigt die Stockwerkeigentiimergemeinschaft iiber
beschriankte Rechtspersonlichkeit. Aufgrund dessen sind beim Stockwerkeigentum nicht die ein-
zelnen Stockwerkeigentiimer, sondern die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Abgabesubjekt der
Mehrwertabgabe. Diese haftet mit ihrem Verwaltungsvermogen fiir die Mehrwertabgabe. Es be-

steht keine Solidarhaftung der Stockwerkeigentiimer.

[Rz 38] Neben diesen allgemeinen Grundsitzen sind in jedem Fall die kantonalen Gesetzesbe-
stimmungen zu beachten, welche die Abgabepflicht bei mehreren Eigentiimern konkretisieren

73 vgl. Ziff. 1.1 hiervor.
74 Vgl. dazu auch RR Schwyz, Beschluss Nr. 806/2017 (Fn. 35), S. 10.
75 Vgl. Ziff. IL5.1 hiervor.
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konnen. Bei der Verdusserung eines Eigentumsanteils an einem Grundstiick wird die Mehrwert-
abgabe in der Regel nur fiir diesen Anteil fallig.

[Rz 39] Besonderheiten und Abweichungen von diesen Grundsatzen ergeben sich bei Baurechten
i.S.v. Art. 675 und 779 ff. ZGB. Die sich in diesem Zusammenhang ergebenden Probleme miissen
von der verfiigenden Behorde einzelfallgerecht berticksichtigt werden.

CoriNna BErGER, MLaw, Rechtsanwaltin bei Hausermann + Partner, Bern.
OL1veEr REINHARDT, lic. iur., Notar bei Hiusermann + Partner, Bern.

Die Autoren danken MLaw Michael Hahn fur die kritische Durchsicht und formelle Kontrolle
des Beitrags.
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