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Recht und Gesetz

Wer tragt die Grundsttick-

gewinnsteuer,

der Verkaufer oder der Kaufer?

VIp. In Diskussionen iiber Abgaben auf
dem Boden, seien es Grundstiickgewinn-
Steuern oder Beitrdge an Erschliessungs-
anlagen, wird immer wieder geltend ge-
Macht, der Kaufer der Liegenschaft habe
Praktisch fiir die Abgaben aufzukommen.
Bei Mehrfamilienhdusern beriicksichtige
der Kaufer die Abgaben, die er zu leisten
hatte, bei der Berechnung des Mietzinses.
-S sei daher schliesslich der Mieter, der
fir Grundstiickgewinnsteuern und andere
Abgaben aufzukommen habe.

V_erschiedene Sachversténdige vertreten
diese Auffassung, wahrend andere diese
Meinung nicht teilen kénnen, sondern gel-
tend machen, bei unserem geltenden Sy-
s}em sorge der Verkaufer in der Regel da-
U_f, den héchsten Bodenpreis zu erzielen.
I€ser richte sich nach den marktiiblich
ErZ.ielbaren Mietzinsen. Diese wiirden kapi-
talisiert und nach Abzug der Bau- und ub-

rigen Anlagekosten eines Gebaudes zur
maximalen Hohe des Bodenpreises flihren.
Es war kein Geringerer als der leider vor
einigen Jahren in hohem Alter verstorbene
Dr. Emil KIéti, vor dem Ersten Weltkrieg
und noch einige Jahre in der Kriegszeit
ausserst tlichtiger und geschatzter Stadt-
prasident von Zirich und wahrend vieler
Jahre Zircher Standesherr, der immer wie-
der auf diese Zusammenh&dnge hinwies.
Wer dieser Ansicht zuneigt, freut sich tber
Erwagungen, die kirzlich das Bundesge-
richt in einem Entscheid anstellte
(BGE 100 Ib 74f). Unser hochstes Gericht
fihrte aus:

«Wohl sind Kaufvertrdge haufig geworden,
in denen der Verkaufer auch die Gewinn-
steuer auf den Kéaufer liberwalzt. Dies ge-
schieht aber immer im Rahmen des
Héchstbetrags, den der Kéufer zu zahlen
bereit ist. Je hoher der Kaufpreis, desto

geringer ist die Bereitschaft des Kéaufers
zur Uebernahme der Grundstiickgewinn-
steuer. Der Verkehrswert entspricht grund-
séatzlich dem Preis, den ein Kaufer norma-
lerweise und ohne Uebernahme der Ge-
winnsteuer bezahlt.»

Auch das Bundesgericht anerkennt also
die Thesen Dr. Klétis und anderer Fachleu-
te als richtig, dass in der Regel die Grund-
stickgewinnsteuer und andere Abgaben
nicht Uberwalzbar sind. Vielmehr schma-
lern sie den dem Verkéaufer verbleibenden
Landpreis, wiirde er diesen doch ohne
Grundstickgewinnsteuer um den Steuer-
betrag hoher ansetzen. Es kommt also
praktisch auf dasselbe heraus, ob nach
aussen der Verkaufer oder der Kaufer die
Grundstiickgewinnsteuer  bezahlt. Die
Grundstickgewinnsteuer trifft also letztlich
den Verkaufer und ist schon deswegen so-
zial gerecht.

Widerruf einer BeWiIIigung
Zur Erstellung von Tanklagern

VIp. Ein kantonales Departement erteilte
1969 dje Bewilligung zur Erstellung von
;’i'e" grossen Tanklagern. Auf die Interven-
t°n der Bundesbehérden hin hob die Kan-
c’"Sfegierung 1973 diese Bewilligung auf.
as Bundesgericht wies die Beschwerde
9egen die Aufhebung der Bewilligung ab
BGE 100 Ib 94ff), wobei es zur grundséatzli-
; en Frage des Widerrufs einer formell
eChtskréiftigen Verwaltungsverfigung fol-
9endes ausfijhrte:

;S:?"e formell rechtskraftige Verwaltungs-
Ugung kann nicht ohne weiteres aufge-
ben werden, wenn sie nach geltendem
osght dem offentlichen Interesse nicht
I nicht mehr entspricht. Nach der
ithtSDreghung des Bundesgerichts sind
sprmehr die fir und gegen einen Widerruf
98 eche.nden Interessen in jedem Einzelfall
e‘\?\ene_lnander abzuwégen. Geht es... um
lie erderrL.Jf'einer gewasserschutzpolizei-
e n 'Bewnhgung, so erachtet das Bun-
i Ql"-.rlcht das Interesse des Bewilligungs-
- MPfangers am Fortbestand der Verfiigung

\

In g, s
lntder Regel dann als gewichtiger als die
ChEre sen, die fiir einen Widerruf spre-

en,
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— wenn der Bewilligungsempfénger durch
die Bewilligung ein subjektives Recht
erworben hat,

— wenn der frihere Entscheid in einem
Verfahren ergangen ist, in dem die 6f-
fentlichen Interessen abzuwagen wa-
ren,

— wenn der Empfanger von der Bewilli-
gung bereits Gebrauch gemacht hat
(BGE 98 Ib 249 Erwagung 4 mit Hinwei-
sen).

Immerhin kann ein besonders gewichtiges

Interesse auch in diesen Féllen zum Wi-

derruf der Verfligung fihren (BGE 88 | 228

Erwagung 1).»

Weiter fihrt das Bundesgericht aus, das

offentliche Interesse kénne den Widerruf

einer Verfiigung auch erfordern, wenn die-
se seinerzeit in Uebereinstimmung mit der
damals giiltigen Gesetzgebung ergangen
sei, die gesetzlichen Vorschriften sich aber
inzwischen geédndert héatten. «Allerdings ist
dann besonders sorgfaltig zu prifen, ob es
den Widerruf wirklich erfordert, erst recht,
wenn in bestehende Verhéltnisse eingegrif-
fen werden muss, die aufgrund der erteil-
ten Bewilligung entstanden sind... Eine
Verfligung kann ausserhalb der Rechtsmit-

telverfahren von der Instanz, die sie erlas-
sen hat oder auch, sofern dies nicht aus-
driicklich ausgeschlossen ist, von einer
dieser bergeordneten Instanz widerrufen
werden.» Auf jeden Fall hat die widerru-
fende Behorde grundsétzlich von der
Rechtslage auszugehen, die im Zeitpunkt
des Widerrufs besteht. «Darin liegt keine
unzuléssige Rickwirkung.»

Beim Widerruf einer Bewilligung im Zu-
sammenhang mit der Behandlung von Auf-
sichtsbeschwerden gegen formell rechts-
kraftige Verfligungen hat sich in einzelnen
Kantonen die Praxis gebildet, dass solche
Verfligungen von einer Aufsichtsbehérde
nur aufgehoben werden dirfen, wenn kla-
res Recht, wesentliche Verfahrensvor-
schriften oder 6ffentliche Interessen offen-
sichtlich missachtet worden sind (vgl.
BGE 97 |10f). Das kantonale Recht kann
bestimmen, ob und unter welchen Voraus-
setzungen ein Widerruf zulassig ist. So
wird in vielen kantonalen Gesetzen die An-
passung einer Baute, die dem neuen Recht
nicht mehr entspricht, nur unter gewissen
Voraussetzungen, zum Beispiel einem frei-
willigen Abbruch oder einem Elementar-
schaden, verlangt.
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