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Beschwerdeentscheid vom 28. August 2023

Handanderungssteuer: Selbstgenutztes Wohneigentum

a

Eine echte Rickwirkung von Normen, bei der neues Recht auf einen Sachverhalt angewendet wird,
der sich abschliessend vor Inkrafttreten dieses Rechts verwirklicht hat, ist grundsatzlich unzuléssig
(E. 2.2).

Fir das nachtragliche Steuerbefreiungsverfahren konkretisiert Art. 17a Abs. 1 HG die Mitwirkungs-
pflicht dahingehend, dass die Erwerberin bzw. der Erwerber den Nachweis der Voraussetzungen
zur Steuerbefreiung dem Grundbuchamt vor Ablauf der Stundung unaufgefordert zu erbringen hat.
Das Verschicken eines Erinnerungsschreibens durch das Grundbuchamt ist freiwillig (E. 4.2).

Bei der Nachweisfrist handelt es sich um eine Verwirkungsfrist. Der Anspruch auf Steuerbefreiung
erlischt folglich mit Fristablauf. Das Grundbuchamt handelt nicht tberspitzt formalistisch, wenn es
diese Formvorschrift strikt anwendet (E. 4.3).

Imp6t sur les mutations: logement destiné a I'usage personnel

a

Une rétroactivité proprement dite des normes, par laquelle un nouveau droit est appliqué a un fait
qui s’est entierement réalisé avant l'entrée en vigueur de ce droit, est en principe inadmissible
(c. 2.2).

Dans le cadre de la procédure d’exonération fiscale a posteriori, I'article 17a, alinéa 1 LIMu maté-
rialise 'obligation de collaborer en imposant a la personne acquérant I'immeuble de démontrer
d’elle-méme au registre foncier, avant 'expiration du sursis, que les conditions d’une exonération
fiscale sont remplies. Le registre foncier n’est pas tenu d’envoyer une lettre de rappel (c. 4.2).

En matiére d’exonération de I'impdt sur les mutations, le délai applicable a la remise de la preuve

du respect des conditions est un délai de péremption, au terme duquel le droit a I'exonération
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s’éteint. Dés lors, le registre foncier ne fait pas preuve de formalisme excessif en appliquant stric-
tement cette prescription de forme (c. 4.3).

Prozessgeschichte:

A.
A. erwarb mit Kaufvertrag vom 12. November 2018 die Liegen-
schaft B. Gbbl. Nr. 1000 zu Alleineigentum. Die Grundbuchanmeldung erfolgte am 31. Ja-

nuar 2019. Gleichzeitig stellte sie ein Gesuch um Stundung der Handéanderungssteuer fiir selbstgenutztes
Wohneigentum und nachtragliche Steuerbefreiung.

Gestutzt auf die eingereichte Selbstdeklaration veranlagte das Grundbuchamt mit Verfigung vom 3. April
2019 die Handanderungssteuer auf Fr. 6'840.-- und stundete diese gleichzeitig fur die Dauer von vier Jah-
ren ab Datum des Grundstlickerwerbs.

B.
Mit Einschreiben vom 1. November 2022 machte das Grundbuchamt
A. darauf aufmerksam, dass die Stundungsfristam 31. Januar 2023

ablaufen werde und der Nachweis fur selbstgenutztes Wohneigentum sowie die Hauptwohnsitzbestatigung
vor Ablauf der Stundungsfrist einzureichen seien. Dieses Schreiben hat
A. nicht abgeholt.

Mit Verfiigung vom 10. Februar 2023 hob das Grundbuchamt die Stundung auf und wies das Gesuch um
nachtragliche Steuerbefreiung ab. Zugleich verfiigte es, dass die gestundete Handanderungssteuer im

Betrag von Fr. 6'840.-- zuziiglich Zins von 3 % und eine Gebtihr von Fr. 300.-- zu bezahlen sei.

C.
Gegen die Verfiigung vom 10. Februar 2023 hat A. am 17. Februar

2023 (Postaufgabe am 22. Februar 2023) Beschwerde bei der Direktion fiir Inneres und Justiz (DIJ) erho-
ben und sinngemass die Aufhebung der angefochtenen Verfligung des Grundbuchamtes vom 10. Februar
2023 sowie die nachtragliche Steuerbefreiung verlangt. Eingereicht hat sie zudem die Hauptwohnsitzbe-

statigung (GB-Formular 2c¢) der Einwohnergemeinde B. , ausgestellt am 16. Februar 2023.

In seiner Beschwerdevernehmlassung vom 29. Marz 2023 beantragt das Grundbuchamt, die Beschwerde
sei unter Kosten- und Entschadigungsfolge abzuweisen und die Verfiigung vom 10. Februar 2023 zu be-

statigen.

Auf die Rechtsschriften wird, soweit fir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden Erwagungen né-

her eingegangen.
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Die Direktion fur Inneres und Justiz zieht in Erwagung:

1.

1.1 Aufden 1. April 2023 sind Anderungen des Gesetzes vom 18. Marz 1992 betreffend die Handande-
rungssteuer (HG; BSG 215.326.2) in Kraft getreten. Geandert wurden unter anderem der Gesetzestitel
und die offizielle Abkirzung. Der Erlass heisst neu Handanderungssteuergesetz (HStG; BSG 215.326.2).
Gemass dem unverandert gebliebenen Art. 26 Abs. 1 HStG richtet sich das Rechtsmittelverfahren nach
den Bestimmungen des Gesetzes vom 23. Mai 1989 uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG
155.21), soweit das HStG nichts Abweichendes bestimmt. Bis zum 31. Marz 2023 enthielt Art. 27 HG keine
Rechtspflegebestimmungen betreffend Verfigungen des Grundbuchamtes Uber die nachtragliche Steuer-
befreiung. In Anwendung von Art. 62 Abs. 1 Bst. a VRPG beurteilte die DIJ daher die Verfigungen des
Grundbuchamtes. Seit dem 1. April 2023 kann nach Art. 27 Abs. 1 HStG gegen alle Verfiigungen des
Grundbuchamtes Einsprache erhoben werden. Die Einspracheverfiigung kann anschliessend mit Be-
schwerde bei der DIJ angefochten werden (Art. 27 Abs. 2 HStG). Es stellt sich die Frage, ob die DIJ zur
Beurteilung der am 17. Februar 2023 eingereichten Beschwerde zustandig ist oder das Grundbuchamt
diese als Einsprache behandeln muss. Da das Ubergangsrecht den vorliegenden Fall nicht regelt, gelten
die allgemeinen Ubergangsrechtlichen Grundséatze (vgl. BVR 2017 S. 483 E. 2.2). Danach bleibt die einmal
begriindete Zustandigkeit wahrend des hangigen Verfahrens bestehen (vgl. Michel Daum, in Herzog/Daum
[Hrsg.], Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 25 N. 14).

Die DIJ ist damit fur die Beurteilung der vorliegenden Beschwerde gegen die Verfigung des Grundbuch-

amtes vom 10. Februar 2023 zustandig.

1.2 Zur Beschwerdefiihrung ist befugt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen hat, durch
die angefochtene Verfligung besonders beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung
oder Anderung hat (Art. 65 Abs. 1 VRPG).

A. ist durch die angefochtene Verfiigung beschwert und daher zur

Beschwerdefiihrung befugt.

Auf die im Ubrigen form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist folglich einzutreten.

2.
2.1  Soweit sich die Anderungen im HStG auf die materielle Beurteilung der vorliegenden Beschwerde

nicht auswirken, werden nachfolgend die neuen Bestimmungen zitiert.

2.2 Beim Erwerb eines Grundstiicks ist dem Kanton Bern eine Handanderungssteuer zu entrichten
(Art. 1i.V.m. Art. 4 und 5 HStG). Die Steuer wird vom Grundbuchamt aufgrund der Selbstdeklaration der
steuerpflichtigen Person und der bei der Grundbuchanmeldung eingereichten Ausweise veranlagt (Art. 16
und 17 Abs. 1 HStG). Die Erwerberin oder der Erwerber eines Grundsticks kann bei der Grundbuchan-
meldung ein Gesuch um eine nachtragliche Steuerbefreiung stellen, wenn sie oder er das Grundstuck als
Hauptwohnsitz nutzen will (Art. 11a Abs. 1 HStG). Erscheint das Gesuch nicht von vornherein aussichts-

los, stundet das Grundbuchamt die Handanderungssteuer auf den ersten Fr. 800'000.-- der Gegenleistung
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fur den Erwerb des Grundstiicks fir maximal vier Jahre ab Grundstiickserwerb (Art. 11a Abs. 2 und 3
i.V.m. Art. 17 Abs. 2 HStG).

Die gestundete Steuer wird nicht erhoben, wenn das Grundstiick der Erwerberin oder dem Erwerber als
Hauptwohnsitz dient und von dieser oder diesem wahrend mindestens zweier Jahre ununterbrochen, per-
sonlich und ausschliesslich zum Wohnzweck genutzt wird (Art. 11b Abs. 1 HStG). Der Hauptwohnsitz muss
innert einem Jahr ab Grundstiickserwerb in der entsprechenden Baute begriindet werden, wenn diese
bereits besteht. Muss die Baute noch erstellt werden, hat der Bezug innert zwei Jahren ab Grundstticks-
erwerb zu erfolgen (Art. 11b Abs. 2 HStG).

Art. 17a Abs. 1 HG, der bis zum 31. Mé&rz 2023 in Kraft war, sah vor, dass die Erwerberin oder der Erwerber
gegenuber dem Grundbuchamt vor Ablauf der Stundung unaufgefordert den Nachweis zu erbringen hat,
dass alle Voraussetzungen zur Steuerbefreiung gemass Art. 11b HStG erflillt sind oder zum Zeitpunkt des
Ablaufs der Stundung erflillt sein werden. In der seit 1. April 2023 geltenden Fassung ist der Nachweis
innert 30 Tagen nach Ablauf der Stundung zu erbringen. Sind die Voraussetzungen zur Steuerbefreiung
erfullt, heisst das Grundbuchamt das Gesuch um eine nachtragliche Steuerbefreiung gut (Art. 17a
Abs. 2 HStG). Kommt das Grundbuchamt zum Schluss, dass die Voraussetzungen zur nachtraglichen
Steuerbefreiung nicht erflllt sind, weist es das Gesuch ab und hebt die Stundung auf (Art. 17a
Abs. 3 HStG). — Vorbehaltlich besonderer tbergangsrechtlicher Regelungen sind in zeitlicher Hinsicht
grundsatzlich diejenigen Rechtssatze massgeblich, die bei der Erfiillung des rechtlich zu ordnenden oder
zu Rechtsfolgen fihrenden Tatbestandes Geltung haben (BGE 146 V 364 E. 7.1). Tritt wahrend der
Rechtshangigkeit eines Verwaltungs- oder Verwaltungsjustizverfahrens neues materielles Recht in Kraft,
das fir die gesuchstellende Person glinstiger ist, so kann der Sachverhalt aus prozessdékonomischen
Uberlegungen nach neuem Recht beurteilt werden, sofern die gesuchstellende Person jederzeit ein neues
Gesuch einreichen und damit die Anwendung des neuen Rechts erwirken kdnnte (BVR 2016 S. 293
E. 4.3.1). Eine echte Riuckwirkung von Normen, bei der neues Recht auf einen Sachverhalt angewendet
wird, der sich abschliessend vor Inkrafttreten dieses Rechts verwirklicht hat, ist grundsatzlich unzulassig.
Im Sinne einer Ausnahme ist sie zuldssig, wenn sie ausdricklich angeordnet oder nach dem Sinn des
Erlasses klar gewollt ist, in zeitlicher Beziehung massig ist und sich durch tGiberwiegende 6ffentliche Inte-
ressen rechtfertigen lasst. Eine die Adressaten beglinstigende Riickwirkung ist unter denselben Voraus-
setzungen und dem Vorbehalt der Rechte Dritter zulassig (Alfred Koélz, Intertemporales Verwaltungsrecht,
in ZSR 102/1983, 2. Halbband, S. 171 f.).

3.

3.1 Die Beschwerdefihrerin flhrt in der Beschwerde aus, zwar treffe es zu, dass sie die Hauptwohnsitz-
bestatigung zwei Wochen zu spét eingereicht habe. Sie erfiille jedoch sonst alle Voraussetzungen zur
nachtraglichen Steuerbefreiung. Dazu komme, dass das Grundbuchamt sie nicht auf den bevorstehenden
Ablauf der Stundungsfrist hingewiesen habe. Schliesslich stellt sie sich auf den Standpunkt, das Grund-
buchamt habe das Einhalten der Frist mit Ubertriebener Strenge gehandhabt und damit Gberspitzt forma-

listisch gehandelt.
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3.2 Das Grundbuchamt hélt dem in seiner Beschwerdevernehmlassung entgegen, die steuerpflichtige
Person sei verpflichtet, dem Grundbuchamt das Vorliegen der Voraussetzungen zur Steuerbefreiung frist-
gerecht und unaufgefordert nachzuweisen. Dies ergebe sich klar aus dem Gesetz, der Stundungsverfi-
gung und den Unterlagen der Grundbuchéamter. Es sei vom Gesetz nicht vorgesehen, dass das Grund-
buchamt gesuchstellenden Personen vor Ablauf der Stundungsfrist auf den Fristablauf aufmerksam mache
und ihnen in Erinnerung rufe, welche Unterlagen sie einreichen missten. Diese Dienstleistung sei freiwillig.
Selbst wenn die Beschwerdefiihrerin das Erinnerungsschreiben nicht erhalten habe, kdnne sie daraus
nichts zu ihren Gunsten ableiten. Waren die Einwande der Beschwerdeflihrerin sinngeméss als Gesuch
um Wiederherstellung der Frist zu verstehen, wirde dies am Ergebnis auch nichts &ndern. Es liege kein
unverschuldetes Hindernis im Sinne von Art. 43 Abs. 2 VRPG vor.

4,

4.1 Vorliegend hat die Beschwerdeflihrerin das Wohneigentum am 31. Januar 2019 (Datum der Grund-
buchanmeldung) erworben. Die vierjahrige Stundungsfrist ist damit am 31. Januar 2023 abgelaufen. Bis
dahin hat die Beschwerdefiihrerin den erforderlichen Nachweis, dass sie alle Voraussetzungen zur Steu-
erbefreiung erfillt hat, unbestrittenermassen nicht erbracht, weshalb das Grundbuchamt das Gesuch um
nachtragliche Steuerbefreiung mit Verfigung vom 10. Februar 2023 abgewiesen hat. Der Sachverhalt ver-
wirklichte sich daher abschliessend vor Inkrafttreten der Gesetzesanderung. Dazu kommt, dass auch die
nach neuem Recht geltende Frist bereits am 3. Marz 2023 und damit vor Inkrafttreten der Gesetzesande-
rung am 1. April 2023 abgelaufen ware. Damit wére im vorliegenden Fall auch das Einreichen eines neuen
Gesuchs unter neuem Recht nicht mdglich gewesen. Schliesslich sind auch die Voraussetzungen nicht
erfilllt, unter welchen ausnahmsweise eine echte Rickwirkung zulédssig ware. Damit findet Art. 17a Abs. 1
HG in der bis zum 31. Méarz 2023 geltenden Fassung Anwendung, d.h. der Nachweis flir die Befreiung von
der Handanderungssteuer war vor Ablauf der Stundung zu erbringen. Diese Frist wurde unbestrittener-

massen verpasst.

4.2 Fir das nachtragliche Steuerbefreiungsverfahren gemass dem Handanderungssteuergesetz kon-
kretisiert Art. 17a Abs. 1 HG die Mitwirkungspflicht dahingehend, dass die Erwerberin bzw. der Erwerber
den Nachweis der Voraussetzungen zur Steuerbefreiung dem Grundbuchamt vor Ablauf der Stundung
unaufgefordert zu erbringen hat (vgl. Art. 20 Abs. 3 VRPG). Das Grundbuchamt muss nicht aktiv forschen.
Vielmehr sind die Erwerber und Erwerberinnen von Grundstiicken aufgrund ihrer Mitwirkungspflicht zum
Nachweis der Voraussetzungen verpflichtet und dies auch ohne Aufforderung der Behorde (vgl.
VGE 2020/106 vom 26.5.2021 E. 4.4 mit Hinweisen). — In diesem Zusammenhang ist der Vollstandigkeit
halber darauf hinzuweisen, dass die Beschwerdefuihrerin gleichwohl bereits im Kaufvertrag vom 12. No-
vember 2018 (Urschrift Nr. 40, Ziff. lll/11/c) und in Ziff. 4 der Stundungsverfigung explizit auf ihre Mitwir-
kungspflicht aufmerksam gemacht wurde. Zudem hat das Grundbuchamt die Beschwerdeflhrerin rund
drei Monate vor Fristablauf an das bevorstehende Ende der Stundungsdauer am 31. Januar 2019 erinnert
(vgl. Einschreiben vom 1. November 2022). Die Sendungsverfolgung der Post zeigt, dass das Einschrei-

ben von der Beschwerdeflihrerin nicht abgeholt worden ist. Es ist nicht nachvollziehbar, was die Beschwer-
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defuihrerin daraus zu ihren Gunsten ableiten will. Zum einen ist das Verschicken eines solchen Erinne-
rungsschreibens wie vorstehend ausgefiihrt ohnehin freiwillig und zum andern gelten eingeschrieben ver-
sendete Mitteilungen am siebenten Tag nach dem ersten Zustellungsversuch als zugestellt (Art. 44 Abs. 3
VRPG).

Das Einhalten der Frist stellt nebst den in Art. 11b HStG erwéhnten Voraussetzungen ein weiteres Krite-
rium fur die nachtragliche Steuerbefreiung gemass Art. 11a HStG dar. Das bedeutet, dass selbst bei Vor-
liegen der Ubrigen Voraussetzungen nach Art. 11b HStG die nachtragliche Steuerbefreiung nicht moéglich
ist, wenn die Beweismittel zu spét eingereicht werden. Diese Schlussfolgerung wird sowohl vom Wortlaut
der Bestimmungen im Gesetz betreffend die Handanderungssteuer als auch von den Erlauterungen des
Vortrags gestitzt (vgl. Vortrag der Kommission des Grossen Rates vom 4. Marz 2013 zum direkten Ge-
genvorschlag zur Initiative «Schluss mit gesetzlicher Verteuerung der Wohnkosten fur Mieter und Eigen-
timer» zur Anderung des Gesetzes betreffend die Handanderungssteuer [HG], Tagblatt des Grossen Ra-
tes des Kantons Bern 2013, Beilage 17, Bemerkungen zu Art. 17a Abs. 1, S. 6). Es entspricht deshalb
dem Willen des Gesetzgebers, dass die Erwerberin oder der Erwerber bei zu spét eingereichten Unterla-
gen nichtin den Genuss der nachtraglichen Steuerbefreiung kommt (JGKE 2019.JGK.5591 vom 20.2.2020
bestatigt durch VGE 2020/106 vom 26.5.2021).

4.3 Die vorstehenden Erwagungen zeigen zugleich, dass sich das Vorgehen des Grundbuchamts ent-
gegen der Auffassung der Beschwerdeflihrerin nicht als Uberspitzt formalistisch erweist. Ein sog. Gber-
spitzter Formalismus (Art. 29 der Bundesverfassung (BV; SR 101), Art. 26 der Verfassung des Kantons
Bern (KV; BSG 101.1) liegt vor, wenn fiir ein Verfahren rigorose Formvorschriften aufgestellt werden, ohne
dass die Strenge sachlich gerechtfertigt ware, wenn die Behorde formelle Vorschriften mit Gbertriebener
Scharfe handhabt oder an Rechtsschriften iberspannte Anforderungen stellt und den Rechtssuchenden
den Rechtsweg in unzulassigerweise versperrt. Die strikte Anwendung der Formvorschriften allein stellt
jedoch keinen Uberspitzten Formalismus dar. Das ist nur der Fall, wenn die Formstrenge durch keine
schutzwiirdigen Interessen gerechtfertigt ist, zum blossen Selbstzweck wird und die Verwirklichung des
materiellen Rechts in unhaltbarer Weise erschwert oder verhindert (BVR 2015 S. 301 E. 3). Bei der Nach-
weisfrist nach Art. 17 Abs. 1 HG handelt es sich um eine Verwirkungsfrist. Der Anspruch auf Steuerbefrei-
ung erlischt folglich mit Fristablauf. Angesichts der sich aus dem Gesetzeswortlaut klar ergebenden Ver-
wirkungsfolge fallt der Einwand des Uberspitzen Formalismus von vornherein ausser Betracht (vgl. zum
Ganzen VGE 2020/106 vom 26.5.2021 E. 4.5). Nachdem innert Nachweisfrist keine Unterlagen eingingen,

durfte das Grundbuchamt daher ohne Weiteres die Stundungsverfiigung vom 3. April 2019 aufheben.

5.
Die DIJ kommt zum Schluss, dass die Voraussetzungen fiir die nachtragliche Steuerbefreiung nicht erfillt
sind, da der Nachweis der erflllten Voraussetzungen fir die Steuerbefreiung nicht rechtzeitig erbracht

wurde.

Die Beschwerde erweist sich nach dem Gesagten als unbegriindet und ist abzuweisen.
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6.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat die unterliegende Beschwerdefiihrerin die entstandenen Verfah-
renskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden in Anwendung von Art. 19 Abs. 1 der Verord-
nung vom 22. Februar 1995 Uber die Gebihren der Kantonsverwaltung (GebV; BSG 154.21) pauschal auf
Fr. 1'500.-- festgesetzt. Parteikosten sind keine zu sprechen (Art. 108 Abs. 3 VRPG).

Demnach entscheidet die Direktion fur Inneres und Justiz:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Kosten des Beschwerdeverfahrens vor der Direktion fiir Inneres und Justiz in der H6he von pauschal

Fr. 1’500.-- werden A. zur Bezahlung auferlegt.

Eine separate Zahlungseinladung erfolgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

3.
Parteikosten werden keine gesprochen.
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