KANTON
LUZERN

Regierungsrat

Luzern, 9. Dezember 2020

STELLUNGNAHME ZU POSTULAT P 207
Nummer: P 207

Eroffnet: 28.01.2020 / Justiz- und Sicherheitsdepartement

Antrag Regierungsrat: 09.12.2020 / Ablehnung

Protokoll-Nr.: 1393

Postulat Briicker Urs und Mit. iiber Grundbuchgebiihren, welche der
staatlichen Leistung entsprechen

Mit dem Postulat P 207 wird der Regierungsrat aufgefordert, die geltende Regelung tber die
Grundbuchgebiihren zu Uberprifen und ein neues Geblhrensystem zu entwickeln, bei dem
der gebotene Zeitaufwand das Hauptkriterium darstellt.

Wir beantragen lhnen die Ablehnung des Postulats. Das vor allem aus folgenden Griinden:

e Das bestehende Gebuhrensystem bewahrt sich, da es der Allgemeinheit zugute-
kommt und gleichzeitig den Einzelnen nicht stark belastet.

e Die Gebuhren im Kanton Luzern sind im gesamtschweizerischen Vergleich verhalt-
nismassig und angemessen.

e Mit dem heutigen System sind die Kosten transparent. Bei einem Geblhrensystem
gestitzt auf Zeitaufwandberechnungen hingegen stehen die effektiven Grundbuch-
kosten erst nach Abschluss des Geschafts fest.

¢ Mit Ausnahme von einigen wenigen Massengeschaften sieht jeder Vertrag anders
aus und jede bauliche Situation unterscheidet sich. Dies verunméglicht es weitge-
hend, den Aufwand flr einzelne Kategorien von Geschaften generell abzuschatzen.

¢ Bei Aufhebung der heute teilweise angewendeten Gemengsteuer ware mit namhaften
Einnahmeausfallen zu rechnen.

Heutige Praxis im Kanton Luzern

Im Kanton Luzern werden Abgaben unter anderem fir das Eintragen von Eigentum und
Grundpfandrechten an Grundstiicken als Gemengsteuer erhoben. Hierzu nachfolgend eine
kurze Erlauterung der in der Schweiz angewendeten Arten von Grundbuchgebiihren. Die
bundesgerichtliche Rechtsprechung unterscheidet deren drei:

1. Die Kanzleigebuhr stellt ein Entgelt fiir konkrete Amtshandlungen des Grundbuch-
amts dar, die keine Prifung oder besondere Kontrolle erfordern und deren Héhe da-
mit bescheiden ist (z.B. Gebihr fir einen Grundbuchauszug).

2. Die Verwaltungsgebuhr ist eine Entschadigung fur eine zeitaufwandigere Tatigkeit,
die eine grundliche Prifung in technischer, rechtlicher oder anderer Hinsicht durch
geschultes Personal verlangt. Die meisten Grundbuchgebihren fallen in diese Kate-
gorie. Zur Bemessung ist von den Gesamtkosten des Verwaltungszweiges auszuge-
hen, weiter ist das Kostendeckungs- und Aquivalenzprinzip zu beachten.
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3. Die Gemengsteuer verbindet die Verwaltungsgebihr mit einer indirekten Steuer. Die
Hohe dieser gemischten Abgabe wird nicht durch das Kostendeckungs- und Aquiva-
lenzprinzip begrenzt. Die Grundbuchgebihren bedurfen — wie alle 6ffentlichen Abga-
ben (mit Ausnahme der Kanzleigebiihren) — einer Grundlage in einem Gesetz im for-
mellen Sinn. Dieses muss mindestens folgende Punkte umschreiben: Den Kreis der
Abgabepflichtigen, den Gegenstand der Abgabe sowie die Héhe der Abgabe in den
Grundzugen (Bemessungsgrundlage).

Das bestehende luzernische Geblhrensystem hat sich bewahrt, da es der Allgemeinheit zu-
gutekommt und gleichzeitig den Einzelnen nicht stark belastet. Mit ihm ist der Erwerb einer
Luxusstadtwohnung etwas teurer. Hingegen bleiben eine Hofllbernahme, eine Errichtung ei-
nes Naherbaurechts fir ein Einfamilienhaus oder der Eintrag spezifischer Anmerkungen be-
zahlbar. Zudem sind die Kosten fir die Parteien transparent. Bei einem Gebuhrensystem ge-
stutzt auf Zeitaufwandberechnungen stehen die effektiven Grundbuchkosten hingegen erst
nach Abschluss des Geschafts fest.

Zur Festlegung der Hohe der Grundbuchgebiihren wendet ein Grossteil der Kantone Promil-
lewerte an, der Kanton Luzern ist mit 2 Promille im unteren Gebuhrenfeld angesiedelt. Die
Gebuhren sind damit im gesamtschweizerischen Vergleich verhéltnismassig und angemes-
sen. Zudem sprechen wir hier nicht von einem Alltagsgeschéft, den Einzelnen trifft es nicht
oft. Weiter ist die Abgabe angesichts des wirtschaftlichen Werts des Grundeigentums fiir den
Erwerber oder die Erwerberin nicht hoch. Beim Grundstickerwerb im tblichen Umfang

— etwa beim Kauf eines Einfamilienhauses — spielt es keine Rolle, ob die Grundbuchabgaben
in den Kantonen als Gebuihr oder als Gemengsteuer ausgestaltet sind.

Stellungnahme Kantonsgericht

Im Kanton Luzern ist das Kantonsgericht fiir den Erlass des Gebuhrentarifs zustandig. In sei-
ner Stellungnahme beantragt es, das Postulat P 207 abzulehnen. Unter anderen argumen-
tiert das Gericht, dass es bei einer Aufhebung der Gemengsteuer jahrlich mit namhaften Ein-
nahmeausfallen rechnen misste. Zudem hélt es fest: «Dass sich das bestehende System
bewéhrt hat, sah auch der Kantonsrat so, als er anlasslich der Revision des kantonalen Ein-
fuhrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 20. November 2011 (EGZGB;
in Kraft seit 01.06.2015) betreffend das Grundbuch von einem Wechsel des Geblhrensys-
tems absah.» Die Argumentation in der Botschaft habe damals offensichtlich tGiberzeugt, so
das Kantonsgericht. Es sei daher nicht einzusehen, «warum das System nach nur funf Jah-
ren geandert werden solltex».

Grundsatzlich erachtet das Kantonsgericht das Grundbuchgebiihrensystem im Kanton Lu-
zern als zweckmassig. «Es entspricht in seiner Ausgestaltung derjenigen der meisten ande-
ren Kantone und ist beziglich der Hohe im gesamtschweizerischen Vergleich auch verhalt-
nismassig und somit angemessen.»

Die Postulanten fordern unter anderem gewisse Hochstgrenzen fiir Grundbuchgebihren im
Bereich der Handanderungen und Pfandrechte. In einigen Kantonen wurde dies so umge-
setzt. Aus Sicht des Kantonsgerichtes ist eine solche Diskussion grundsatzlich denkbar. Al-
lerdings sei zu beachten, dass bei den Pfandrechten die Umwandlungsansétze haufig zu ei-
nem Viertel Promille angewendet werden und die Pfandrechtserrichtungen mit Institutionali-
sierung der Registerschuldbriefe generell stark zuriickgehen werden.

Vergleich mit anderen Kantonen

Zum Unterstreichen der Argumentation lohnt sich ein Blick Uber die Kantonsgrenzen. Nur der
Kanton Zug berechnet die Grundbuchgebihren nach Zeitaufwand. Die im Postulat weiter
aufgefiihrten Kantone Basel-Landschaft, Bern und Solothurn sowie zusétzlich Schwyz erhe-
ben eine Pauschale (SO mit zusatzlichem Zuschlag von 1 Promille ab Fr. 100'000.--). Dies
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geschieht unabhéngig von der Komplexitat der angemeldeten Handanderung. Alle andern 20
Kantone wenden analog dem Kanton Luzern Promillewerte an. Dabei variieren die Ansatze
bei den Handanderungen zwischen 1 und 11 Promille. Der Kanton Luzern ist mit 2 Promille
im unteren Gebuhrenfeld angesiedelt. Grundbuchgebthren fir den Erwerb einer Luxusstadt-
wohnung fallen hier etwas teurer aus; dafir sind Hofibernahmen, die Errichtung eines N&-
herbaurechts fur ein Einfamilienhaus oder der Eintrag spezifischer Anmerkungen bezahlbar.

Einige Kantone sehen neben der staatlichen Grundbuchfiihrung Amts- oder gemischte Nota-
riate vor. Im System der Amtsnotariate (z.B. SH, ZH) beziehungsweise der gemischten Nota-
riate (z.B. NW, SZ, ZG, GL) kommt den Grundbuchamtern eine weitere beachtliche Einnah-
mequelle zu. Denn aufgrund ihrer ganzlichen oder teilweisen Monopolstellung tibernehmen
sie die Beurkundung der Grundstiickgeschéfte. Dies bleibt dem Kanton Luzern verwehrt, hier
ist die Beurkundung samtlicher Grundstiickgeschéfte freiberuflichen Notaren vorbehalten.

Bei der Einfihrung eines Gebuhrensystems nach Zeitaufwand muissten sédmtliche Positionen
angepasst werden. Hier gibt es einige Stolpersteine. Gebihren fir Geschafte auf dem Land
beispielsweise sind aktuell gemessen am Aufwand zu tief. Darunter fallen Hoftibergaben und
Landabtretungen, Strassenmutationen, Dienstbarkeitserrichtungen und -anderungen, Anpas-
sungen von Stockwerkeigentums- und Miteigentumsverhaltnissen (z.B. an Autoeinstellhallen
mit mehreren hunderten Parkpléatzen) sowie insbesondere auch Handéanderungen im Zusam-
menhang mit Fusionen. In Stadten und der Agglomeration wiederum wird die Verarbeitung
der eingereichten Grundbuchanmeldungen zunehmend anspruchsvoller und zeitaufwandi-
ger. Grund dafir sind die teilweise ausserst komplexen Bausituationen wegen der verdichte-
ten Bauweise. Mit Ausnahme von einigen wenigen Massengeschaften — etwa Dienstbarkeits-
vertrage der Versorgungswerke — sieht jeder Vertrag anders aus und jede bauliche Situation
unterscheidet sich. Das verunmdglicht es weitgehend, den Aufwand fiir die einzelnen Kate-
gorien von Geschaften generell abzuschatzen.

Zwei Rechenbeispiele der Gruppe Grundbuch zeigen, dass Gebuhren nach Zeitaufwand
(Kanton Zug) oder Pauschalansatz (Kanton Bern) je nachdem massiv héher oder nur gering-
fugig tiefer ausfallen als in Luzern:

1.) HofUbernahme

Das erste Beispiel veranschaulicht die Kosten einer Hoflbernahme ausgehend von einem
Zeitaufwand von 150 Minuten. Die Grundbuchgebiihren im Kanton Luzern wirden sich hier
nach geltendem Recht auf Fr. 980.-- belaufen. Dasselbe Geschéaft wirde im Kanton Zug
Fr. 1'800.-- und im Kanton Bern Fr. 870.-- kosten.

2.) Anmerkung von Strassengenossenschaften

Das zweite Beispiel zeigt, wie hoch die Grundbuchgebiihren bei der Anmerkung von Stras-
sengenossenschaften auf 100 Grundstticken waren. Die Gebihren wirden im Kanton Lu-
zern Fr. 300.-- betragen, im Kanton Zug Fr. 1'215.-- und im Kanton Bern Fr. 1'050.--

Mit dem heutigen luzernischen Geblihrensystem sind die Kosten fiir die Parteien transpa-
rent. Bei einem Vorgehen gestiitzt auf Zeitaufwandberechnungen analog dem Kanton Zug
stehen die effektiven Grundbuchkosten hingegen erst nach Abschluss des Geschéfts fest.
Fur die Parteien ist es schwierig abzuschatzen, welche Zusatzkosten nebst dem Kaufpreis
noch anfallen. Je nach Qualitat der Arbeit der Urkundsperson erhoht sich der Aufwand der
Grundbuchamter durch das zusatzliche Einholen von notwendigen Informationen und Unter-
lagen, und die Grundbuchgebiihren kdnnen damit fur die Parteien héher ausfallen.
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Das heutige Gebiihrensystem ermdglicht es, bei der Beratung und Auskunftserteilung an Ei-
gentuimer, Urkundspersonen, Investoren etc. in einem bestimmten zeitlichen Rahmen gross-
zugig zu sein. Fir mundliche und telefonische Auskiinfte im Umfang von 15 Minuten wird
nichts verlangt. Auch Vorprifungen von Eingaben und Urkundenentwirfen erfolgen mit ganz
wenigen Ausnahmen kostenlos.

Gemass Aquivalenzprinzip muss die Gebiihrenhohe im Einzelfall in einem verniinftigen Ver-
haltnis zum Wert stehen, den die Leistung fur die Abgabepflichtigen hat. Der wirtschaftlichen
Bedeutung darf deshalb angemessen Rechnung getragen werden, weshalb ein Ermessens-
spielraum besteht. Es ist somit auch im Sinne des Aquivalenzprinzips zulassig, dass bei ei-
ner Handéanderung mit einem héheren Kaufpreis auch eine hohere Grundbuchgebihr erho-
ben wird, selbst wenn der effektive Aufwand identisch sein sollte.

Rechtliche Grundlagen

Gemass Artikel 954 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 dirfen
die Kantone fur Eintragungen im Grundbuch und fur damit verbundene Vermessungsarbeiten
Geblhren erheben. § 93g EGZGB sieht denn auch vor, dass flr die grundbuchlichen Ver-
richtungen Abgaben erhoben werden. Die Abgaben flr die Eintragung von Eigentum und
Grundpfandrechten an Grundstlicken sowie von Wasserrechtskonzessionen und Bergwer-
ken werden als Gemengsteuer erhoben. § 93h EGZGB regelt die Hohe der Abgaben und be-
stimmt, dass das Kantonsgericht die Abgaben unter Wirdigung der rechtlichen und wirt-
schaftlichen Bedeutung der Vorgange durch Verordnung festlegt (vgl. Verordnung tber die
Grundbuchgebihren vom 18.05.2015).

Die Zulassigkeit einer Gemengsteuer beruht darauf, dass das Bundeszivilrecht die Steuerho-
heit der Kantone nicht beschrankt und es somit auf kantonalrechtlicher Grundlage zuléssig
ist, eine Abgabe zu erheben, die neben dem Entgelt fiir die Amtshandlung auch eine Steuer-
komponente enthalt (BGE 130 Il 225 E. 2.5).

Das aktuelle Grundbuchgebihrensystem im Kanton Luzern entspricht diesen Vorgaben. Die
Grundlagen fur die Promillewerte sind in einem Gesetz im formellen Sinn festgehalten (vgl.

§ 93g EGZGB). Anlasslich der Anderung des EGZGB betreffend das Grundbuch waren die
Grundbuchgebiihren Thema. Aus der damaligen Botschaft B 109 zum Entwurf einer Ande-
rung des EGZGB betreffend das Grundbuchrecht vom 15. April 2014 geht hervor, dass es
sich beim Kauf von Grundeigentum nicht um ein Alltagsgeschaft handle und den Einzelnen
deshalb nicht oft treffe. Konkrete Rechenbeispiele zeigten zudem, dass es bei Grundstlicker-
werben im Ublichen Umfang keine Rolle spiele, ob die Grundbuchabgaben in den Kantonen
als Gebuhr oder als Gemengsteuer bezeichnet und ausgestaltet werden. Als Beispiele ver-
wendet wurden der Kauf einer Wohnung im Stockwerkeigentum, eines Einfamilien- oder ei-
nes Dreifamilienhauses. Die Abgabe sei angesichts des wirtschaftlichen Werts des Grundei-
gentums fur den Erwerber oder die Erwerberin nicht hoch. Sie stelle ausserdem auch keinen
wichtigen Standortfaktor fiir die Wirtschaft dar (vgl. Botschaft B 109 zum Entwurf einer Ande-
rung des EGZGB betreffend das Grundbuchrecht vom 15.04.2014, in: Verhandlungen des
Kantonsrates 3/2014 S. 1301 ff.). Zwar gab 8§ 93g EGZGB bei der Beratung zu Diskussionen
Anlass. Der Kantonsrat hat aber letztlich von einem Wechsel des Geblihrensystems abgese-
hen. Das gemischte Abgabensystem wurde beibehalten.

Aus all diesen Griinden beantragen wir Innen in Ubereinstimmung mit dem Kantonsgericht
die Ablehnung des Postulats.
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