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Sachverhalt:

A.

Die Eheleute NN .~ I
bewirtschaften in _einen Landwirtschaftsbetrieb. Zu ihm
gehorte eine Parzelle in der Landwirtschaftszone, auf der sich ein
Okonomiegebdude mit Wagenschuppen befand. Am 19. November
2004 verausserten die Eheleute_die Parzelle, die in-
zwischen der Bauzone zugewiesen worden war, zum Preis von
Fr. 430'000.-- an einen Dritten. Der Verkauf fuhrte zu einem Veraus-
serungsgewinn von Fr. 405'644.--. Den Erloés verwendeten die Ehe-
leute | zum Bau einer neuen Schweinescheune. Deren
Gestehungskosten beliefen sich auf Fr. 584'663.--. Fir steuerliche
Zwecke wurde der Vorgang als Ersatzbeschaffung qualifiziert, die zu
einem Steueraufschub bezliglich des Wertzuwachsgewinns und der
wiedereingebrachten Abschreibungen flhrte.

B.

Im Rahmen der Veranlagung der direkten Bundessteuer 2007 und
2008 vertraten die Eheleute | I (hiernach: die Steuer-
pflichtigen) die Auffassung, anders als im Fall der Staats- und
Gemeindesteuern des Kantons Luzern seien die Abschreibungen auf
der Schweinescheune flur die Zwecke der direkten Bundessteuer
anfanglich auf der Grundlage der Gestehungskosten (Fr. 584'663.--)
vorzunehmen. Im Bereich der direkten Bundessteuer dirfe damit auch
die Wertzuwachskomponente von Fr. 405'644.-- abgeschrieben wer-
den. Entsprechend nahmen sie gegentber den Staats- und
Gemeindesteuern bei einem unveradnderten Abschreibungssatz von
10 % “Mehrabschreibungen" von Fr. 40'564.-- (2007) bzw.
Fr. 36'508.-- (2008) vor. Die Steuerbehérde rechnete die "Mehrab-
schreibungen" auf. Daran hielt die Steuerkommission flr Landwirte/
Landwirtinnen auch in den Einspracheentscheiden vom 25. November
2010 fest. Beschwerden an das Verwaltungsgericht des Kantons
Luzern hiess dieses mit Entscheid vom 29. Marz 2012 gut, hob die
Einspracheentscheide auf und wies die Sache zur Neuveranlagung
der direkten Bundessteuer 2007 und 2008 an die Veranlagungs-
behérde zuriick.

Das Verwaltungsgericht des Kantons Luzern erwog, flur die direkte
Bundessteuer sei beziiglich der realisierten stillen Reserven die
Steuer nicht aufgeschoben, sondern von Gesetzes wegen (Art. 18
Abs. 4 DBG) nicht erfasst worden. Deswegen kdnne nicht verlangt
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werden, den Buchwert wie bei der Staats- und Gemeindesteuer um
den aufgeschobenen Grundstlickgewinn herabzusetzen. Dass auf
diese Weise zwei Steuerbilanzen gefluhrten werden mussen, namlich
eine fir die Kantons- und eine flr die Bundessteuer, sei durch die
gesetzliche Ordnung vorgegeben und damit hinzunehmen.

C.

Gegen dieses Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern vom
29. Marz 2012 erhebt die Dienststelle Steuern des Kantons Luzern mit
Eingabe vom 1. Mai 2012 Beschwerde in offentlich-rechtlichen An-
gelegenheiten. Sie beantragt, der angefochtene Entscheid sei aufzu-
heben und das steuerbare Einkommen sei entsprechend den Ein-
spracheentscheiden festzulegen. Sie rugt eine unrichtige Feststellung
des Sachverhalts sowie eine Verletzung von Bundesrecht.

D.

Die Steuerpflichtigen und das Verwaltungsgericht des Kantons Luzern,
Abgaberechtliche Abteilung, schliessen auf Abweisung der Be-
schwerde, wahrend die Eidgendssische Steuerverwaltung auf einen
Antrag verzichtet.

Erwagungen:

1.

1.1 Das Bundesgericht priift seine Zusténdigkeit bzw. die Zulassigkeit
des Rechtsmittels von Amtes wegen (Art. 29 Abs. 1 BGG) und mit
freier Kognition (BGE 137 |11 417 E. 1).

1.2 Beim angefochtenen Urteil handelt es sich um den Entscheid einer
letzten kantonalen Gerichtsinstanz in einer Angelegenheit des &ffent-
lichen Rechts, der beim Bundesgericht unter Vorbehalt des Nach-
folgenden grundsétzlich mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen An-
gelegenheiten angefochten werden kann (Art. 82 lit. a, 83, 86 Abs. 1
lit. d und Abs. 2 BGG). Die Dienststelle Steuern des Kantons Luzern
ist gestltzt auf Art. 89 Abs. 2 lit. d BGG in Verbindung mit Art. 146
Satz 2 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte
Bundessteuer (DBG; SR 642.11) zur Beschwerde berechtigt.

1.3 Das angefochtene Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons
Luzern vom 29. Marz 2012 lautet auf Gutheissung der Beschwerde
und Riickweisung der Sache zur Neuveranlagung der direkten
Bundessteuer 2007 und 2008. Die Vorinstanz macht der Steuer-
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behorde in ihren Erwagungen klare Vorgaben flr die Neuveranlagung.
Damit stellt sich der Rickweisungsentscheid nicht als Zwischen-
entscheid im Sinne von Art. 93 BGG dar (Urteile 2C_835/2011 vom
4. Juni 2012 E. 1.3; 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.3, in: StE
2012 B 44.12.3 Nr. 6; 2C_645/2011 vom 12. Marz 2012 E. 1.3.1, in:
StE 2012 B 72.19 Nr. 15), sondern als (Quasi-)Endentscheid gemaéss
Art. 90 BGG. Ein solcher zeichnet sich dadurch aus, dass der Unter-
instanz, an welche die Sache zurlickgewiesen wird, kein Ent-
scheidungsspielraum verbleibt und die Rickweisung lediglich der
rechnerischen Umsetzung des oberinstanzlich Angeordneten dient
(BGE 135 V141 E. 1.1 S. 143; 134 11 124 E. 1.3 S. 127). Dies ist hier
der Fall, weshalb auf die Beschwerde eingetreten werden kann
(Urteile 2C_20/2011 /2C_21/2011 vom 1. Juli 2011 E. 1.3, in: ASA 80
S. 675, StE 2011 A 21.14 Nr. 22).

1.4 Mit der Beschwerde kann eine Rechtsverletzung nach Art. 95 und
96 BGG geltend gemacht werden. Zum Bundesrecht im Sinne von
Art. 95 lit. a BGG zahlt auch das Verfassungsrecht des Bundes (BGE
136 11 5 E. 1.4 S. 9). Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes
wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist folglich weder an die in der
Beschwerde vorgebrachten Argumente noch an die Erwdgungen der
Vorinstanz gebunden; es kann die Beschwerde aus einem anderen als
dem angerufenen Grund gutheissen, und es kann eine Beschwerde
mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abweichenden Be-
grindung abweisen. Trotz der Rechtsanwendung von Amtes wegen
pruft es, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Begrindungspflicht
der Beschwerde (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG), an sich nur die geltend
gemachten Rugen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu
offensichtlich sind (BGE 135 |1 384 E. 2.2.1 S. 389; 134 111 102 E. 1.1
S.104; 13311 249 E. 1.4.1 S. 254). Fragen des Bundesrechts unter-
sucht das Bundesgericht mit freier Kognition.

1.5 Das Bundesgericht legt seinem Urieil den von der Vorinstanz
festgesteliten Sachverhalt zugrunde (Art. 105 Abs. 1 BGG). Deren
Sachverhaltsfeststellungen kénnen nur berichtigt werden, sofern sie
offensichtlich unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne
von Art. 95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2 BGG). Dies ist dann der
Fall, wenn der Sachverhalt willkiirlich ermittelt worden (Art. 9 BV) oder
dessen Feststellung unter Verletzung verfassungsméssiger Rechte
und Grundsatze zustande gekommen ist (BGE 135 Il 145 E. 8.1
S. 153). Zudem muss aufgezeigt werden, dass die Behebung des
Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann
(Art. 97 Abs. 1 BGG).
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2.

2.1 Ist eine natlrliche Person selbstandig erwerbstatig, kann sie die
geschafts- oder berufsméssig begriindeten Kosten ihrer selbstéandigen
Erwerbstatigkeit zum Abzug bringen. Zu diesen Kosten gehdren u.a.
die Abschreibungen (Art. 27 Abs. 1 und Abs. 2 lit. a DBG). Geschéfts-
méssig begrindete Abschreibungen von Aktiven sind zul&ssig, soweit
sie buchméssig oder, wenn eine kaufmannische Buchhaltung fehlt, in
besonderen Abschreibungstabellen ausgewiesen sind. In der Regel
werden die Abschreibungen nach dem tatsédchlichen Wert der ein-
zelnen Vermdgensteile berechnet oder nach ihrer voraussichtlichen
Gebrauchsdauer angemessen verteilt (Art. 28 Abs. 1 und 2 DBG). In
Ausflihrung von Art. 28 DBG hat die Eidgendssische Steuerverwaltung
das Merkblatt Uber Abschreibungen auf dem Anlagevermdgen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe ("Merkblatt A/2001") erlassen. Ohne
besonderen Nachweis gelten danach im Fall von Leichtbauten,
Schweinestédllen, Gefligelhallen usw. als Hochstansatz die Ab-
schreibungssatze von 5 % (bei Abschreibung vom Anschaffungswert;
linear) bzw. 10 % (bei Abschreibung vom Buchwert; geometrisch-
degressiv). Dabei bilden die Gestehungskosten den Ausgangswert fur
die Berechnung der Abschreibung. Diese ergeben sich aus dem
Kaufpreis, vermindert um etwaige Rabatte, Eintauschgutschriften usw.
(Ziff. 1 des Merkblattes A/2001; vgl. auch Peter LocHer, Kommentar
zum DBG, I. Teil, 2001, N. 28 f. sowie 34 f zu Art. 28 DBG).

2.2 Die Steuerpflichtigen haben die Parzelle mit Vertrag vom 19. No-
vember 2004 fir Fr. 430'000.-- verdussert und den Erlés vollum-
fanglich zum Bau einer neuen Schweinescheune eingesetzt. Der ge-
winnbringende Verkauf des landwirtschaftlichen Grundstlicks unterlag
— als Geschaftsvermdgen — kantonal geméss § 25 Abs. 4 des Steuer-
gesetzes [des Kantons Luzern] vom 22. November 1999 (StG/LU; SRL
Nr. 620) im Umfang der wiedereingebrachten Abschreibungen der Ein-
kommensteuer Selbstandigerwerbender. Der massgebende Betrag
ergab sich aus der Differenz zwischen den Anlagekosten und dem
Einkommensteuerwert. Demgegeniiber unterlag der realisierte Wertzu-
wachsgewinn, also der Unterschiedsbetrag zwischen Erlés und An-
lagekosten, geméss § 1 Abs. 2 Ziff. 1 des Gesetzes [des Kantons
Luzern] vom 31. Oktober 1961 Uber die Grundstlckgewinnsteuer
(GGStG/LU; SRL Nr. 647) der Grundstiickgewinnsteuer.

Die wieder eingebrachten Abschreibungen von Fr. 6'5692.-- wurden in
der Folge zur Verminderung des Buchwertes des Ersatzobjektes
herangezogen, sodass der Einkommensteuerwert entsprechend tiefer
zu liegen kommt. Dies ist hier unbestritten. Die Steuer auf dem Wert-
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zuwachsgewinn wurde gemass § 4 Abs. 1 Ziff. 6 GGStG/LU zufolge
Ersatzbeschaffung aufgeschoben. Nach dieser Bestimmung ist fir
einen Steueraufschub nicht unbedingt erforderlich, sich "Ersatz zu
beschaffen". Der Steueraufschub wird (entsprechend Art. 12 Abs. 3
lit. d des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 uber die Harmoni-
sierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG; SR
642.14]) ebenso gewahrt, wenn der Verdusserungserlds "zur Ver-
besserung der eigenen, selbstbewirtschafteten land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstlicke" verwendet wird.

Fir die Einkommensteuer des Kantons Luzern wird freilich verlangt,
dass zunachst der handelsrechtliche Buchwert des Ersatzobjekts um
den aufgeschobenen Grundstickgewinn von (hier) Fr. 405'644.-- redu-
ziert wird, was zu einem entsprechend tieferen Einkommensteuerwert
fuhrt (vgl. auch Konferenz Staatlicher Steuerbeamter, Harmonisierung
des Unternehmenssteuerrechts, 1995, S. 47). Der handelsrechtlich
realisierte Kapital- bzw. Wertzuwachsgewinn muss fur steuerliche
Zwecke erfolgswirksam abgeschrieben (bzw. eine entsprechende
Rickstellung gebildet) werden, damit der Vorgang im Ergebnis er-
folgsneutral ist (Konferenz Staatlicher Steuerbeamter, a.a.0O., S. 47).
Entsprechend dirfen die vom jeweiligen Einkommensteuerwert be-
messenen Abschreibungen nur noch auf dieser gegeniber dem
handelsrechtlichen Buchwert tieferen Bemessungsgrundlage vorge-
nommen werden. Dies bestatigte das Verwaltungsgericht des Kantons
Luzern mit Urteil vom 17. August 2009 betreffend die Steuerpflichtigen
fur die Staats- und Gemeindesteuern des Steuerjahrs 2005. Dabei
erwog es ohne vertiefte Abklarung, Analoges gelte auch fir die direkte
Bundessteuer (E. II. S. 11).

2.3 Fur die hier massgebenden Steuerperioden 2007 und 2008 stellen
sich die Steuerpflichtigen auf den Standpunkt, fir die Zwecke der
direkten Bundessteuer sei dieses Vorgehen nicht sachgerecht. Far
den im Jahr 2004 erzielten Wertzuwachsgewinn sei bundessteuer-
rechtlich nicht ein Steueraufschub wegen Ersatzbeschaffung nach
Art. 30 DBG gewahrt worden. Vielmehr sei dieser Wertzuwachsgewinn
nach Art. 18 Abs. 4 e contrario DBG von vornherein steuerfrei ge-
wesen. Deshalb kénne bei der direkten Bundessteuer nicht verlangt
werden, den Buchwert der Schweinescheune um den bei der Grund-
stiickgewinnsteuer aufgeschobenen Grundstickgewinn herabzu-
setzen. Kantonales und Bundessteuerrecht gingen diesbezlglich ge-
trennte Wege. Entsprechend kénne man bei der direkten Bundes-
steuer flr die Abschreibungen auf der Schweinescheune gewisser-
massen "von Neuem beginnen", also ausgehend vom handels-
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rechtlichen Buchwert, vermindert um die wiedereingebrachten Ab-
schreibungen, die steuerneutral auf das Ersatzobjekt Ubertragen
werden konnten.

Diese von der Vorinstanz geschitzte Betrachtungsweise ist zutreffend,
auch wenn dadurch die Abschreibungen flur die Staats- und
Gemeindesteuer einerseits und die direkte Bundessteuer andererseits
auf unterschiedlichen Einkommensteuerwerten vorzunehmen sind und
solchermassen auseinanderfallen. Dass diese Auffassung zutreffend
ist, ergibt sich auch daraus, dass der Steueraufschub bei Ersatz-
beschaffung nach Art. 30 DBG in der bis Ende 2010 geltenden Fas-
sung enger gefasst war als der diesbezlglich unveranderte Art. 12
Abs. 3 lit. d StHG bzw. § 4 Abs. 1 Ziff. 6 GGStG/LU. Der Einsatz des
Erlbses zur Verbesserung bereits im Eigentum der steuerpflichtigen
Person stehender Grundsticke fiel zum damaligen Zeitpunkt (noch)
nicht darunter (Locher, a.a.0., N. 11 ff. zu Art. 30 DBG; Konferenz
Staatlicher Steuerbeamter, a.a.0., S. 44; Basmien Verrey, L'imposition
différée du gain immobilier: harmonisation fédérale et droit cantonal
comparé, 2011, S. 115 ff.). Damit lag far die direkte Bundessteuer
insoweit im Grunde gar kein Ersatzbeschaffungstatbestand nach
Art. 30 DBG vor. Der Wertzuwachsgewinn wurde aber gestitzt auf
Art. 18 Abs. 4 e contrario DBG — anders als die wiedereingebrachten
Abschreibungen - steuerfrei belassen. Wenn gar keine Ersatz-
beschaffungsproblematik besteht, kann erst recht keine damit zu-
sammenhangende Buchwertreduktion im Umfang des realisierten
Wertzuwachses verlangt werden. Das vorinstanzliche Urteil ist mithin
nicht zu beanstanden. Anzumerken bleibt, dass die Abschreibungen
auf der seinerzeitigen Wertzuwachskomponente bei kinftiger Veraus-
serung des Ersatzobjekts auch im landwirtschaftlichen Bereich steuer-
bar sind (Art. 18 Abs. 4 DBG), soweit die wiedereingebrachten Ab-
schreibungen nicht steuerneutral auf ein weiteres Ersatzobjekt Uber-
tragen werden kénnen (Art. 30 Abs. 1 DBG).

3.

Was die Beschwerdeflihrerin dagegen vorbringt, Gberzeugt nicht. Sie
halt zunachst dafiir, die Vorinstanz habe zur hier interessierenden
Frage im zitierten Urteil vom 17. August 2009 einen préjudizierenden
Sachentscheid gefallt, der unangefochten in Rechtskraft erwachsen
sei. Damit misse fir die direkte Bundessteuer vom "analogen Ein-
kommensteuerwert (Buchwert) wie bei den Staats- und Gemeinde-
steuern" ausgegangen werden. Das zitierte Urteil bezog sich aller-
dings auf die Steuerperiode 2005. Definitive Steuerveranlagungen
entfalten Wirkungen, insbesondere Rechtskraftwirkungen, regelmassig

Seite 7



nur fir die Steuerperiode, fir die sie ergangen sind (Urteile 2C_383/
2011 vom 31. Oktober 2011 E. 3.3; 2C_542/2010/ 2C_543/2010 vom
24. November 2010 E. 2.3.4, in: StE 2011 B 27.2 Nr. 34; 2A.370/2004
vom 11. November 2005 E. 4.2, in: ASA 77 S. 257). Aus dem friheren
Verwaltungsgerichtsentscheid lasst sich flr das vorliegende Verfahren
nichts ableiten.

3.1 Weiter rugt die Beschwerdefuhrerin die Feststellung der Vor-
instanz als unzutreffend, wonach die Steuerbehdrde in den Vorjahren
Abschreibungen vom héheren Buchwert der Schweinescheune (Buch-
wert ohne Reduktion um den aufgeschobenen Grundstuckgewinn)
zugelassen habe. Tatsachlich seien auch fur die direkte Bundessteuer
nur bescheidene Abschreibungen vom reduzierten Buchwert bean-
sprucht und anerkannt worden. Wie es sich diesbezuglich in den
Vorperioden 2005 und 2006 verhielt, braucht nicht untersucht zu
werden, geht es doch hier um die Steuerperioden 2007 und 2008. In
den von den Steuerpflichtigen eingereichten Bilanzen 2004 bis 2008
nahmen sie diese "Buchwertreduktion" jedenfalls nicht vor. Vielmehr
verweigerten die Steuerbehdrden den "Abschlissen direkte Bundes-
steuer" die Anerkennung und legten der Veranlagung behdrdlich
korrigierte "Steuerbilanzen" zugrunde. Es kann den Steuerpflichtigen
nicht verwehrt werden, in einer Folgeperiode von dieser "Steuer-
bilanz", die ihnen gegen den eigenen Willen aufgezwungen wurde,
abzuweichen und die Abschreibungen vom Buchwert "ihrer" Bilanz
vorzunehmen. Eine "Bilanzkontinuitat" fur eine nicht selbst erstellte
und sachlich falsche Steuerbilanz besteht nicht.

3.2 In diesem Zusammenhang bringt die BeschwerdefUhrerin vor,
wenn die Steuerpflichtigen in den Steuerperioden 2007 und 2008 fir
die direkte Bundessteuer Abschreibungen vom - gegenuber der
Steuerbilanz (bzw. dem Einkommensteuerwert) — héheren Buchwert
vornehmen wollten, bedinge dies vorgdngig eine steuerwirksame Auf-
wertung. Dem ist entgegenzuhalten, dass auf diese Weise der seiner-
zeitige Wertzuwachsgewinn nachtraglich besteuert wlrde, obschon er
nach Art. 18 Abs. 4 e contrario DBG bei land- und forstwirtschaftlichen
Grundstlicken gerade nicht erfasst werden soll.

3.3 Schliesslich setzt sich die Beschwerdeflhrerin mit der Natur von
Art. 18 Abs. 4 DBG auseinander. Sie meint, die Rechtsfolge, die sich
aus der Nichterfassung des Wertzuwachsgewinns von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstlicken bei einer Ersatzbeschaffung er-
gebe, sei unklar. Die Ersatzbeschaffungsregelungen von Art. 30 DBG
und Art. 8 Abs. 4 StHG seien inhaltlich identisch. Hétte der Gesetz-
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geber flr die Ersatzbeschaffung von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstlicken bei der direkten Bundessteuer eine abweichende
Lésung von jener bei den Staats- und Gemeindesteuern schaffen
wollen, hatte er dies ausdricklich anordnen mussen. Aus dem
Schweigen lasse sich schliessen, dass der Gesetzgeber davon aus-
gegangen sei, die buchtechnische und die an sie ankniipfende steuer-
liche Abwicklung der Ersatzbeschaffung filhre ohne Weiteres zu ana-
logen (harmonisierten) Rechtsfolgen fir beide Steuerarten.

Dagegen ist zunadchst einzuwenden, dass bei der direkten Bundes-
steuer nach damaligem Recht an sich kein Ersatzbeschaffungs-
tatbestand gegeben war (vgl. E. 2.2 vorne) und damit hier im Grunde
eine Ersatzbeschaffung nach Art. 30 DBG und die Steuerbefreiung
von Art. 18 Abs. 4 DBG gar nicht zusammentreffen. Selbst wenn man
diesen Aspekt ausser Acht lasst und einstweilen von einer Normen-
kollision ausgeht, dann muss die Steuerbefreiung ("der Wertzuwachs-
gewinn ... (wird) auf Bundesebene nicht besteuert"; BGE 138 Il 32
E.2.1.2 S. 35; 126 |1 473 E. 3a S. 474 f.) dem Steueraufschub kraft
Ersatzbeschaffung logisch und wertungsmassig vorgehen. Der Steuer-
aufschub wegen Ersatzbeschaffung ignoriert im Ergebnis den Veréus-
serungsvorgang (vgl. E. 2.2). Infolgedessen sind die Abschreibungen
vom tieferen Buchwert vorzunehmen. Demgegenuber handelt es sich
bei der Freistellung des Wertzuwachsgewinnes um ein Privileg zu-
gunsten der Land- und Forstwirtschaft (zur dogmatischen Einordnung
dieser Sonderbestimmung BGE 138 1132 E.2.1.2 S.36 mit zahl-
reichen Hinweisen). Diese gesetzlich gewollte Bevorzugung darf nicht
durch die rechtsanwendenden Behdrden dadurch neutralisiert werden,
dass die Abschreibungen gleich wie im Fall der Ersatzbeschaffung
gehandhabt werden. Solches strebt die Beschwerdeflhrerin mit ihrer
"Buchwertreduktion" bei der direkten Bundessteuer im Ergebnis aber
an.

Dass der Gesetzgeber diese Normenkollision nicht bedacht und
keinen Vorbehalt in Art. 30 DBG vorgesehen hat, ist nicht ausser-
gewohnlich. Gleichermassen sind unterschiedliche Steuerbilanzen fir
Kantons- und Bundessteuer durchaus (blich. Bei Kantonen mit moni-
stischem System der Grundstickgewinnbesteuerung (Art. 12 Abs. 4
StHG) ist dieses Resultat bei jeder buchméssigen Aufwertung auf
Grundstiucken des Geschaftsvermdgens uber die Anlagekosten hinaus
unvermeidlich. Nach Art. 18 Abs. 2 Satz 1 DBG ist die Buchung klarer-
weise steuerbar, nicht aber bei den kantonalen Steuern (vgl. etwa
Art. 21 Abs. 3 und Art. 85 Abs. 3 des Steuergesetzes [des Kantons
Bern] vom 21. Mai 2000 [StG/BE; BSG 661.11]), weil die Aufwertung
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(Uber die Anlagekosten hinaus) als solche kein Realisationsvorgang
bei der Grundstickgewinnsteuer ist (Markus LANGENEGGER, in: Leuch/
Kastli/Langenegger [Hrsg.], Praxiskommentar zum Berner Steuer-
gesetz, Band 2, 2011, N. 4 am Schluss zu Art. 137 StG/BE; Rictner/
Frei/Kaurmann/MeuTer, Kommentar zum harmonisierten Zurcher Steuer-
gesetz, 2. Aufl. 2006, N 180 zu § 64 StG/ZH).

4.

Zusammenfassend vermag die Beschwerdeflhrerin nicht aufzuzeigen,
dass das angefochtene Urteil Bundesrecht verletzt. Die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten erweist sich damit als unbe-
grundet und ist abzuweisen.

5.

Dem Ausgang entsprechend sind die Kosten des bundesgerichtlichen
Verfahrens dem Kanton Luzern, der Vermdgensinteressen verfolgt,
aufzuerlegen (Art. 65 f. BGG). Dieser hat den Steuerpflichtigen zudem
eine Parteientschadigung auszurichten.
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

y
Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten wird abge-
wiesen.

2.
Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens von Fr. 2'000.--
werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.

Die Beschwerdeflihrerin hat den Beschwerdegegnern fur das bundes-
gerichtliche Verfahren eine Parteientschadigung von Fr. 2'000.--
auszurichten.

4.

Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten, dem Verwaltungsgericht
des Kantons Luzern, Abgaberechtliche Abteilung, und der Eidge-
nossischen Steuerverwaltung, Hauptabteilung Direkte Bundessteuer,
Verrechnungssteuer, Stempelabgaben, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 6. September 2012
Im Namen der Il. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident:

Zand
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Bundesgericht

Tribunal fédéral

Tribunale federale

Tribunal federal

o

2C_91/2012

Besetzung

Verfahrensbeteiligte

Gegenstand

Urteil vom 17. August 2012
II. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Bundesrichter Zund, Préasident,
Bundesrichter Karlen, Seiler,
Bundesrichterin Aubry Girardin,
nebenamtlicher Bundesrichter Locher,
Gerichtsschreiber Kocher.

1. I
.y 0
I

Beschwerdefihrer, beide vertreten durch

gegen

Dienststelle Steuern des Kantons Luzern,
Buobenmatt 1, Postfach 3464, 6002 Luzern,
Administration cantonale des impéts du

canton de Vaud, route de Berne 46, 1014 Lausanne.

Staats- und Gemeindesteuern 2006
(Doppelbesteuerung, Steuerharmonisierung),

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts
des Kantons Luzern, Abgaberechtliche Abteilung, vom
15. Dezember 2011.


jamstad
Rechteck

jamstad
Rechteck


Sachverhalt:

A.
Die Eheleute NG .~
B .ohnen in -/LU und sind dort Eigentumer von drei Grund-
sticken. Im Februar 2005 konnte I o
ihrem Vater ein Mehrfamilienhaus in [ Illlll/\VD erben, dessen
Steuerwert sich auf 1,8 Millionen Franken belduft. Die Eigentlimerin
erzielte mit der Liegenschaft im Jahr 2006 einen Ertrag in H6he von
Fr. 127'168.--. Ebenfalls im Jahr 2006 sanierte sie das Mehrfami-
lienhaus fir Fr. 474'475.--, wovon fir steuerliche Zwecke ein Betrag
von Fr. 277'961.-- als werterhaltend anerkannt ist.

B.

Mit Verfilgung vom 19. Juni 2008 veranlagten die Steuerbehdrden des
Kantons Waadt NN (' die Steuerperiode
2006 auf ein im Kanton Waadt steuerbares Einkommen und ein steu-
erbares Vermégen von je null Franken. Dies beruhte auf folgender in-
terkantonaler Steuerausscheidung:

Total Luzern Waadt
Ertrag aus unbeweglichem Vermégen 129’906 2’738 127°168
Ertrag aus beweglichem Vermdgen 299 299 0
Unterhaltskosten unbewegliches Vermogen | - 278'874 -913| -277'961
Nettoeinkommen aus Vermdgen - 148’669 2’124 | -150°793
Prozente fir die Schuldzinsenverlegung 100% | 40,07% 59.93%
Schuldzinsenveriegung -89'302| -35783| -53519
Einkiinfte aus unselbst. Erwerbstatigkeit 161’221 161221 0
Diverse Abzlige - 1’600 - 1’600 0
Ubernahme durch Hauptsteuerdomizil 0| -204'312 204’312
Nettoeinkommen insgesamt -78°350| -78'350 0
Sozialabziige - 26'600 0| -26'600
Steuerbares Einkommen 0 0 0
Satzbestimmendes Einkommen 0 0 0

Den im Kanton Waadt eingetretenen Gewinnungskosten- und den Ge-
samtschuldzinseniiberschuss wies der Kanton Waadt dem Hauptsteu-
erdomizil zu. Nachdem die gesamten Passiven hoher ausfielen als die
Aktiven, ergab sich im Kanton Waadt ein steuerbares und ein satzbe-
stimmendes Vermdgen von je null Franken.

C.
Mit Verfiigung vom 19. August 2010 veranlagte das Steueramt

B dic Ehcleute von | (hienach: die Steuer-

pflichtigen) fir die Staats- und Gemeindesteuern der Steuerperiode
2006. Die Veranlagungsverfiigung wies ein steuerbares Einkommen
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von Fr. 151'900.-- (zugleich satzbestimmend) und ein Vermdgen von
null Franken aus. Anders als der Kanton Waadt liess das Steueramt
B con Gewinnungskosteniiberschuss der Liegenschaftsunter-
haltskosten nicht zu, sondern gewahrte nur die Fixpauschale von
einem Drittel des Bruttoertrags, ausmachend Fr. 43'301.--.

Mit Einspracheentscheid der Steuerkommission des Kantons Luzern
vom 10. Januar 2011 und Beschwerdeentscheid des Verwaltungs-
gerichts des Kantons Luzern vom 15. Dezember 2011 wurden die
Rechtsmittel der Steuerpflichtigen abgewiesen.

D.

Gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern erhe-
ben die Steuerpflichtigen mit Eingabe vom 30. Januar 2012 Beschwer-
de in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten mit den Antréagen, der
Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern vom 15. De-
zember 2011 sei aufzuheben. Zur Vermeidung einer interkantonalen
Doppelbesteuerung sei der am Spezialsteuerdomizil ermittelte Ge-
winnungskosteniiberschuss vom Hauptsteuerdomizil zu dbernehmen.
Der Kanton Luzern sei mangels (Vermdgens-)Ertrdgen in anderen
Kantonen zur Ubernahme der gesamten geltend gemachten Schuld-
zinsen zu verpflichten. Demzufolge seien die Beschwerdeftihrer fur die
Steuerperiode 2006 mit einem steuerbaren Einkommen von null
Franken und einem steuerbaren Vermdégen von null Franken einzu-
schatzen. Die Beschwerdefiihrer riigen eine Verletzung von Art. 127
Abs. 2 und Abs. 3 BV.

Die Dienststelle Steuern des Kanton Luzern und das Verwaltungsge-
richt des Kantons Luzern beantragen die Abweisung der Beschwerde,
wahrend die Eidgendssische Steuerverwaltung sowie die Steuerver-
waltung des Kantons Waadt von einem Antrag absehen.

Die II. dffentlich-rechtliche Abteilung des Bundesgerichts hat tber die
Beschwerde am 17. August 2012 6ffentlich beraten.

Erwagungen:

1.

1.1 Das Bundesgericht priift seine Zusténdigkeit bzw. die Zulassigkeit
des Rechtsmittels von Amtes wegen (Art. 29 Abs. 1 BGG) und mit
freier Kognition (BGE 137 Il 417 E. 1).
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1.2 Angefochten ist ein letztinstanzlicher Endentscheid einer oberen
kantonalen Gerichtsbehdrde in einer Angelegenheit des 6ffentlichen
Rechts, der mit der Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Angelegen-
heiten an das Bundesgericht weitergezogen werden kann (Art. 82
lit. a, 83, 86 Abs.1 lit.d und Abs.2, 90 BGG i.V.m. Art. 73 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung
der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG, SR 642.14]).
Die allgemeinen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemer-
kungen Anlass. Auf die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angele-
genheiten ist grundsétzlich einzutreten. Nicht einzutreten ist auf das
Begehren, es sei auch die Vermogenssteuer festzusetzen. Die Vermo-
genssteuer bildete vor der Vorinstanz nicht mehr Streitgegenstand.

1.3

1.3.1 Auch auf dem Gebiet des Verbots der interkantonalen Doppel-
besteuerung (Art. 127 Abs. 3 BV), dessen Verletzung die Beschwerde-
fuhrer rgen, ist der Instanzenzug in einem Kanton vollstandig zu durch-
laufen, ehe das Bundesgericht angerufen werden kann (Art. 86 Abs. 1
lit. d i.V.m. Abs. 2 BGG; Urteil 2C_785/2011 vom 1. Marz 2012 E. 1.3).
Trifft dies zu, kann zusammen mit dem noch nicht rechtskréftigen letzt-
instanzlichen Entscheid des einen Kantons auch die bereits rechtskréf-
tige Veranlagungsverfiigung oder der bereits rechtskraftige Rechtsmit-
telentscheid eines weiteren Kantons bzw. mehrerer weiterer Kantone
angefochten werden.

1.3.2 In Bezug auf den oder diese Verfugungen und Entscheide aus
einem oder mehreren anderen Kantonen besteht kein Erfordernis der
Letztinstanzlichkeit (BGE 133 1300 E.2.4 S.307 bzw. 308 E. 2.4
S. 313; Urteile 2C_918/2011 vom 12. April 2012 E. 1.4; 2C_518/2011
vom 1. Februar 2012 E. 1.2; 2C_397/2010 vom 6. Dezember 2010
E. 1.2, in: RDAF 2011 S. 127, StE 2011 A 24.21 Nr.22). Die Be-
schwerdefrist bei Beschwerden wegen interkantonaler Kompetenz-
konflikte beginnt spéatestens zu laufen, wenn in beiden (bzw. allen)
Kantonen Entscheide getroffen worden sind, gegen welche beim Bun-
desgericht Beschwerde gefiihrt werden kann (Art. 100 Abs. 5 BGG).

1.3.3 Im vorliegenden Fall richtet sich die Beschwerde ausschliesslich
gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern vom
15. Dezember 2011. Die rechtskraftige Veranlagungsverfigung des
Kantons Waadt vom 19. Juni 2008 wurde nicht angefochten, zumal sie
ohnehin die steuerbaren Faktoren auf null Franken festsetzt. Damit
waren die Steuerpflichtigen am Spezialsteuerdomizil gar nicht legi-
timiert gewesen, die Veranlagung anzufechten. Praxisgemass gilt im
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Steuerrecht, dass es der steuerpflichtigen Person an einem Fest-
stellungs- oder einem andersartigen Rechtsschutzinteresse fehlt,
soweit sich aufgrund der Verlustverrechnung unstreitig eine "Nullver-
anlagung" ergibt (dazu Urteile 2C_645/2011 vom 12. Marz 2012 E. 3.4,
in: RDAF 2012 1l S. 266, StR 67/2012 S. 436, StE 2012 B 72.19 Nr. 15;
2C_375/2010 vom 22. Marz 2011 E. 2, in: RDAF 20111l S. 494;
2C_292/2009 vom 26. Marz 2010 E. 1.3, in: StR 65/2010 S. 683).
Hingegen weist die der Veranlagung beigelegte Steuerausscheidung
des Kantons am Spezialsteuerdomizil dem Hauptsteuerdomizil je einen
Gewinnungskosten- und einen Gesamtschuldzinsenuberschuss zur
Ubernahme zu. Das Bundesgericht priift in Doppelbesteuerungssa-
chen nicht von Amtes wegen, ob eine von der beschwerdefiihrenden
Partei unangefochten gebliebene konkurrierende Veranlagungsverfii-
gung das Verbot der Doppelbesteuerung verletzt (Urteile 2P.22/2007
vom 10. Méarz 2008 E. 1.4; 2P.5/2002 vom 30. Juni 2004 E. 1.2, nicht
publ. in BGE 130 |205; BGE 111 la44 E. 1b S.46; 93 1241 E. 1
S. 241; vgl. aber Urteil 2C_230/2008 vom 27. August 2008 E. 1.2, in:
StR 64/2009 S. 302). Im vorliegenden Fall kann eine Mitanfechtung
der Waadtlander Veranlagung nicht — auch nicht sinngeméass — unter-
stellt werden (Urteil 2C_199/2011 vom 14. November 2011 E. 1.2). Die
Beschwerde ware daher, kénnte sie gegentber dem Kanton Luzern
nicht gutgeheissen werden, abzuweisen (BGE 93 | 241 E. 1 S. 241; 69
| 74 E. 1 S.77).

Es fragt sich ganz grundsatzlich, ob die vorliegende Rechtsfrage lber-
haupt den Sachbereich des Verbots der interkantonalen Doppelbe-
steuerung beschlagt. Darauf ist zurtickzukommen (E. 2).

1.4 Mit der Beschwerde kann eine Rechtsverletzung nach Art. 95 und
96 BGG geltend gemacht werden. Zum Bundesrecht im Sinne von
Art. 95 lit. a BGG zahlt auch das Verfassungsrecht des Bundes
(BGE 136 115 E. 1.4 S.9), so namentlich das Verbot der interkan-
tonalen Doppelbesteuerung. Das Bundesgericht wendet das Recht
von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist folglich weder an
die in der Beschwerde vorgebrachten Argumente noch an die Erwa-
gungen der Vorinstanz gebunden; es kann die Beschwerde aus einem
anderen als dem angerufenen Grund gutheissen, und es kann eine
Beschwerde mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abwei-
chenden Begrindung abweisen. Trotz der Rechtsanwendung von Am-
tes wegen prift es, unter Berlicksichtigung der allgemeinen Begrin-
dungspflicht der Beschwerde (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG), an sich nur
die geltend gemachten Ruigen, sofern die rechtlichen Méngel nicht ge-
radezu offensichtlich sind (BGE 135 11 384 E. 2.2.1 S. 389; 134 IIl 102
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E. 1.1 S.104; 13311 249 E. 1.4.1 S. 254). Fragen des Bundesrechts
untersucht das Bundesgericht mit freier Kognition (betreffend Art. 127
Abs. 3 BV die Urteile 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.4,
2C_199/2011 vom 14. November 2011 E. 1.3; 2C_518/2010 vom
9. Februar 2011 E. 2.4).

Die Anwendung des harmonisierten kantonalen Steuerrechts pruft das
Bundesgericht demnach mit freier Kognition, ebenso, wie es dies im
Fall von Bundesrecht tate. In den Bereichen, in welchen das Steuer-
harmonisierungsgesetz den Kantonen einen gewissen Gestaltungs-
spielraum ("une certaine marge de manoeuvre") belasst, beschrankt
sich die Kognition des Bundesgerichts auf Willklur. Wiederum mit freier
Kognition zu untersuchen ist hingegen, ob die kantonale Losung, die
einen kantonalen Freiraum betrifft, die Anwendung des StHG weder in
seiner horizontalen noch vertikalen Harmonisierungsfunktion beein-
trachtigt (Urteil 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.2, in: StE 2012
B 44.12.3 Nr. 6).

1.5 Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der Vorinstanz fest-
gestellten Sachverhalt zugrunde (Art. 105 Abs. 1 BGG). Deren Sach-
verhaltsfeststellungen kénnen nur berichtigt werden, sofern sie offen-
sichtlich unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2 BGG). Dies ist dann der Fall,
wenn der Sachverhalt willklrlich ermittelt worden (Art. 9 BV) oder des-
sen Feststellung unter Verletzung verfassungsmassiger Rechte und
Grundsatze zustande gekommen ist (BGE 135 Il 145 E. 8.1 S. 153).
Zudem muss aufgezeigt werden, dass die Behebung des Mangels fur
den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1
BGG).

Die Bindung des Bundesgerichts an den von der Vorinstanz fest-
gestellten Sachverhalt (Art. 105 Abs. 1 BGG) und das Novenverbot
(Art. 99 Abs.1 BGG) gelten auch flr Beschwerden in Sachen der
interkantonalen Doppelbesteuerung. (BGE 133 1300 E. 2.3 S. 306;
Urteile 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.5; 2C_514/2008 vom
8. September 2009 E. 3.1, in: StR 65/2010 S. 138 und Kurt LocHer/
Peter LocHer, Die Praxis der Bundessteuern, lll. Teil: Interkantonale
Doppelbesteuerung, § 12, IV B, 3 Nr. 3).

2.

2.1 Ein Verstoss gegen das Verbot der interkantonalen Doppelbe-
steuerung im Sinne von Art. 127 Abs. 3 BV liegt vor, wenn eine steuer-
pflichtige Person von zwei oder mehreren Kantonen fir das gleiche
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Steuerobjekt und fur die gleiche Zeit zu Steuern herangezogen wird
(aktuelle Doppelbesteuerung) oder wenn ein Kanton in Verletzung der
geltenden Kollisionsnormen seine Steuerhoheit Uberschreitet und eine
Steuer erhebt, die einem anderen Kanton zusteht (virtuelle Doppelbe-
steuerung). Ausserdem darf ein Kanton eine steuerpflichtige Person
grundsatzlich nicht deshalb starker belasten, weil sie nicht im vollem
Umfang seiner Steuerhoheit untersteht, sondern zufolge ihrer territo-
rialen Beziehungen auch noch in einem anderen Kanton steuerpflichtig
ist (Schlechterstellungsverbot, vgl. BGE 134 1 303 E. 2.1 S. 306 f.; 133
| 308 E. 2.1 S.311; 132 1 29 E. 2.1 S. 31 {.; Xavier Oserson, Droit fiscal
suisse, 4. Aufl., 2012, § 20 N. 51.).

2.2 Streitgegenstand ist die Ermittlung des steuerbaren und satzbe-
stimmenden Einkommens am Hauptsteuerdomizil far die Steuerpe-
riode 2006. Wahrend der Kanton Waadt als Nebensteuerdomizil (hier:
Spezialsteuerdomizil) den werterhaltenden Geb&audeunterhalt vollum-
fanglich zulasst, setzt der Kanton Luzern als Hauptsteuerdomizil die-
sen auf den Hochstbetrag geméass der in diesem Kanton herrschenden
Fixpauschale herab.

2.3 In Konkurrenz stehen damit das Haupt- und ein Spezialsteuerdo-
mizil. Das Bundesgericht hat sich hierzu in der neueren Praxis ver-
schiedentlich ausgesprochen und dabei betont, dass die Veranlagung
im Liegenschaftskanton ihre Grenzen (auch) an der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der steuerpflichtigen Person finde (siehe zum Gan-
zen BGE 137 1145 E. 4.3 S. 151 ff.). Im vorliegenden Fall steht die
Besteuerung am Hauptsteuerdomizil zur Diskussion. Der Kanton Lu-
zern veranlagt die Steuerpflichtigen, ohne die Aufwandlberschisse zu
berticksichtigen.

Aus dieser Nichtberlcksichtigung ergibt sich im betreffenden Steuer-
jahr fur die Steuerpflichtigen eine Mehrbelastung. Damit ist der Tatbe-
stand der aktuellen Doppelbesteuerung dem Grundsatz nach erfulit
(Urteile 2P.65/2006 vom 31. August 2006 E. 3.1, in: RDAF 2006 11 518
und LocHer/LocHer, a.a.0., § 9, Il Nr. 40; 2P.289/2000 vom 8. Januar
2002 E. 4d, in: ASA 71 S.416 und LocHer/LocHer, a.a.0., §7,
| B Nr. 46; vgl. auch Houn/Mausu, Interkantonales Steuerrecht, 4. Autl.,
2000, S. 42; Peter Locker, Einfihrung in das interkantonale Steuer-
recht, 3. Aufl., 2009, S.13; Peter MAusLi-ALLENSPACH, in: Zweifel/
Beusch/Mausli-Allenspach [Hrsg.], Kommentar Interkantonales Steuer-
recht, 2011, N. 28 zu § 3; DanieL oe Vries ReiLINGH, La double imposition
intercantonale, 2005, S. 20).
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2.4 Der Umstand, dass im Jahr 2006 im Kanton Waadt keine Steuer
anfallt, verdeutlicht, dass das Interesse der Steuerpflichtigen einzig
auf die Vornahme einer Korrektur im Kanton Luzern gerichtet ist. Hier-
zu ist das Instrumentarium im Sinne von Art. 127 Abs. 3 BV vorliegend
freilich nicht geeignet. Ungeachtet der jingsten Rechtsprechung des
Bundesgerichts (BGE 137 | 145 E. 4.3 S. 151 ff.) dlrfen die Kantone
namlich das steuerbare Gesamteinkommen (bzw. Gesamtgewinn) und
das steuerbare Gesamtvermdgen (bzw. Gesamtkapital) weiterhin
aufgrund ihres jeweiligen kantonalen Steuerrechts ermitteln (LocHen,
a.a.0., S. 23; MausL-ALLenspacH, a.2.0., N. 1 zu § 23; VaLLenDER/WIEDER-
kewr, in: Die schweizerische Bundesverfassung, Ehrenzeller/Mastro-
nardi/Schweizer/Vallender [Hrsg.], 2. Aufl., 2008, N.77 zu Art. 127
BV). Dies folgt im Ubrigen auch aus der grundsétzlichen Steuerhoheit
der Kantone, welche ihrerseits auf der subsididaren kantonalen Gene-
ralkompetenz (Art. 3 BV) beruht (Urteil 2C_348/2010 vom 19. Oktober
2010 E. 3, in: LocHer/LocHER, a.a.0., § 9, I, Nr. 45).

Die streitige Steuerausscheidung des Kantons Luzern ist folglich nicht
im Lichte des Verbots der interkantonalen Doppelbesteuerung zu pra-
fen. Das Doppelbesteuereungsverbot bt vorliegend im Ergebnis auf
die interkantonale Steuerausscheidung keinen Einfluss aus. Die fehlen-
de Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, welche
die Steuerpflichtigen im Grunde riigen, liegt nicht im Umstand, dass
das Besteuerungsrecht zweier Kantone zur Diskussion steht, sondern
in der Ausgestaltung der Fixpauschale des Luzerner Steuerrechts.
Befande sich die Waadtlander Liegenschaft im Kanton Luzern, ergébe
sich dasselbe Ergebnis.

2.5 Unbestritten ist, dass die Anwendung der Luzerner Fixpauschale
das steuerbare Einkommen 2006 in einer Weise beeinflusst, die fir die
Steuerpflichtigen im Moment offenkundig nachteilig ist. So werden die
effektiven Unterhaltskosten lediglich im Umfang dieser Fixpauschale
wirksam. Wohl kénnten die Steuerpflichtigen den Gewinnungskosten-
Uiberschuss des Jahres 2006 im Kanton Luzern in den kommenden
Jahren aufgrund der Fixpauschale etwas abtragen, ist sie doch auffal-
lend grossziigig bemessen. Dies bedingte freilich, dass die Eigentiime-
rin die Liegenschaft nicht schon bald verdussert. Tragen die Steuer-
pflichtigen im Grunde vor, die Luzemer Veranlagung flhre zu einer Be-
steuerung, die ihren wirtschaftlichen Verhéltnissen unangemessen sel,
ist die Veranlagung im Licht der Steuerharmonisierungsgesetzgebung
zu wardigen.
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3.
3.1 Bis Ende 2009 liess sich Art. 9 StHG keine ausdrickliche Rege-
lung der Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten entnehmen. Da-
mit war in der hier interessierenden Steuerperiode 2006 die General-
klausel gemass Art. 9 Abs. 1 StHG in der Fassung vom 14. Dezember
1990 (AS 1991 1256) massgebend. Ihr zufolge galt, dass "von den ge-
samten steuerbaren Einklinften (...) die zu ihrer Erzielung notwendigen
Aufwendungen und die allgemeinen Abzlge abgerechnet" werden kon-
nen.

3.2 Diese Generalklausel im Verbund mit Art. 7 Abs. 1 StHG bringt die
Reinvermdgenszugangstheorie zum Ausdruck (“imposition du revenu
global net"; dazu BGE 133 Il 287 E. 2.1 S. 289). Im Bereich der Grund-
stiicke bedeutet dies, dass die mit der Erzielung des Mietertrages oder
Eigenmietwertes zusammenhédngenden werterhaltenden Kosten als
organische Abziige zu bertcksichtigen sind (BGE 133 11287 E. 2.2
8. 290). Fur die sachliche Bemessung gilt, dass der Katalog der Abzu-
ge, wie ihn Art. 9 StHG vorsieht, grundsétzlich abschliessender Natur
ist (BGE 128 11 66 E. 4b S. 71 f.). Die sachliche Bemessung ist inso-
fern harmonisierungsrechtlich vorgegeben und beldsst den Kantonen
im Bereich der Bewirtschaftungskosten von Grundstlicken an sich kei-
nen Spielraum. Das Koharenzprinzip verlangt die identische Behand-
lung von Vermoégenszugdngen und Vermdgensabgangen. Demnach
sind zum einen samtliche Ertrdge von Grundsticken des Privatvermo-
gens steuerlich zu erfassen, zum andern aber auch samtliche damit
zusammenhangenden Grundstickaufwéande. Ausnahmen bestehen nur,
soweit die Aufwande wertvermehrender Natur oder den privaten Le-
benshaltungskosten zuzurechnen sind (vgl. Urteil 2C_390/2012 vom
7. August 2012 E. 2.1 a.E.).

3.3 Aus Griinden der vertikalen Steuerharmonisierung ist die Praxis zu
den gleichartigen Bestimmungen des DBG zur Auslegung des Steuer-
harmonisierungsgesetzes analog heranzuziehen (BGE 133 11 114 E. 3.2
S.116: Urteile 2C_705/2012 vom 26. April 2012 E. 4.3.2, in: StR
67/2012 S. 522 StE 2012 B 44.12.3 Nr. 6; Urteil 2C_519/2011 vom
24. Februar 2012 E. 1.3.1, in: StR 67/2012 S. 367, StE 2012 B 97.3
Nr. 9, 2C_272 vom 5. Dezember 2011 E. 1.3, in: StR 67/2012 S. 127).
Die Abzugsfahigkeit der Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten
von Grundstiicken des Privatvermdgens war im DBG schon in der ur-
spriinglichen Fassung Gegenstand einer ausdricklichen Regelung
(Art. 32 Abs.2 Satz 1 DBG; AS 1991 1184). Die Novelle vom
3. Oktober 2008, in Kraft seit dem 1. Januar 2010, hat insofern keine
Anderung gebracht.
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Im Anschluss an Art. 32 Abs. 2 DBG ist die Verordnung vom 24. Au-
gust 1992 Uber den Abzug der Kosten von Liegenschaften des Privat-
vermogens bei der direkten Bundessteuer (SR 642.116) ergangen. Sie
unterscheidet zwischen dem Effektivabzug (Art. 1) und einem Pau-
schalabzug (Art. 2), der anstelle der tatséchlichen Kosten und Pramien
beansprucht werden kann. Er betrdgt, wenn das Geb&ude zu Beginn
der Steuerperiode bis zehn Jahre alt ist, 10 Prozent vom Brutto-Miet-
ertrag bzw. -Mietwert (Art. 2 Abs. 2 lit. a), in den uUbrigen Fallen
20 Prozent (lit. b; vgl. Urteil 2C_390/2012 vom 7. August 2012 E. 2.1).
Unter dem Titel "Wahlmoglichkeit" halt Art. 3 der Verordnung sodann
fest, dass die steuerpflichtigen Personen in jeder Steuerperiode und
fur jede Liegenschaft zwischen dem Abzug der tatséchlichen Kosten
und dem Pauschalabzug wahlen kénnen. Dieses System wird als "We-
chselpauschale" bezeichnet.

3.4 Eine Wechselpauschale kannte schon der seinerzeitige Bundes-
ratsbeschluss vom 9. Dezember 1940 Uber die Erhebung einer direk-
ten Bundessteuer (BdBSt; BS 6 390). Zum Wesen des Pauschalab-
zugs gemass BdBSt fihrte das Bundesgericht aus, er diene in erster
Linie der administrativen Vereinfachung. Der steuerpflichtigen Person
werde die Arbeit des Zusammentragens und Aufbewahrens der Unter-
lagen, der Steuerbehdrde die Kontrolle dieser Unterlagen erspart. Der
Pauschalabzug dirfe freilich nicht dazu fohren, dass der Grundsatz
der Besteuerung des Reineinkommens bei Liegenschaften des Privat-
vermogens verletzt werde (Urteil 2A.286/1996 vom 19. April 1999
E. 2b und 2c¢).

Im zitierten Urteil setzte sich das Bundesgericht mit der Frage der
Durchlassigkeit der beiden Abzugssysteme auseinander. Anlass bot
die kantonale Praxis, wonach ein Ubergang vom Pauschalabzug zum
Effektivabzug nur bewilligt wurde, wenn die effektiven Kosten die
Pauschale in jeder der drei vorangegangenen Veranlagungsperioden
Uberstiegen hatten. Das Bundesgericht billigte dies mit Blick darauf,
dass die Fixpauschale "aufgrund ihrer Hohe auch grossere bzw. aus-
serordentliche Unterhaltsaufwendungen" abdecke (E. 2e). Eine Praxis-
anderung, die den Wechsel von der Fixpauschale zum Effektivabzug
erleichtere, rechtfertige sich "zum jetzigen Zeitpunkt umso weniger, als
das System der Fixpauschale inzwischen [im Kanton Basel-Land-
schaft] aufgegeben wurde" (Urteil 2A.286/1996 vom 19. April 1999
E. 2f a.E.; vgl. auch Urteil 2P.440/1998 vom 10. Februar 2000). Die
Entwicklung ist in der Zwischenzeit weit vorangeschritten. So ist heute
Luzern der einzige Kanton, der noch eine Fixpauschale anwendet,
nachdem der Kanton Tessin auf die Steuerperiode 2011 hin zur "rei-
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nen" Wechselpauschale iibergegangen ist (Steuerinformationen der
Schweizerischen Steuerkonferenz [SSK], Band |, Steuerprobleme F,
Die Besteuerung der Eigenmietwerte [Stand der Gesetzgebung: 1. Ja-
nuar 2010], S. 24 ff.).

3.5 Das StHG lasst im Einklang mit dem DBG neben dem Effektiv-
auch den Pauschalabzug zu. Ebenso wenig wie das Bundessteuer-
schreibt das Steuerharmonisierungsgesetz vor, welche Art der Pau-
schale (Fix- oder Wechselpauschale) ein Kanton anzuwenden hat
(Markus ReicH, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schwei-
zerischen Steuerrecht, Band 1/1, StHG, 2. Aufl., 2002, N. 14 und 20a
zu Art. 9 StHG). Wohl! zieht die Kommission Steuerlicken die Fix- der
Wechselpauschale vor, weil bei der Wechselpauschale im Extremfall
die Unterhaltskosten doppelt abgezogen werden konnten (Bericht der
Expertenkommission zur Prifung des Systems der direkten Steuern
auf Lucken, 1998, S. 145 f.). Wissenschaftliche Untersuchungen beur-
teilen die Fixpauschale freilich kritischer und kommen zum Schluss,
sie sei unter verfassungsrechtlichen Aspekten problematisch, weil sie
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit weniger Rechnung trage (Bern-
Harp ZwaHLEN, Die einkommensteuerrechtliche Behandlung von Liegen-
schaftskosten, 1986, S. 164 ff.; Aorienne He-Froibevaux, Steuerrecht-
liche Praktikabilitdt unter verfassungsrechtlichen Gesichtspunkten,
2006, S. 273 fi.). Die Tatsache, dass — mit Ausnahme des Kantons
Luzern — der Bund und samtliche Kantone zur Wechselpauschale
Gbergegangen sind, ist ein weiteres Indiz fur die sachliche und verwal-
tungsokonomische Uberlegenheit dieser Methode. Massvoll festge-
setzt, durfte sich die von der Kommission Steuerlicken festgestellte
Missbrauchsgefahr in engen Grenzen halten. Sinnvoll ausgestaltet,
kommt die Pauschale dem langerfristig durchschnittlichen Aufwand
nahe und bildet diesen realistisch ab.

4.

4.1 Gemass § 39 Abs. 2 des Steuergesetzes [des Kantons Luzern]
vom 22. November 1999 (StG/LU; SRL Nr. 620 in der bis Ende 2009
geltenden Fassung) kénnen bei Liegenschaften im Privatvermogen die
Unterhaltskosten, die Versicherungspramien und die Kosten der Ver-
waltung durch Dritte abgezogen werden. Fir solche Liegenschaften
kann an Stelle der tatséchlichen Kosten und Pramien ein Pauschal-
abzug geltend gemacht werden, der vom Regierungsrat zu regeln ist
(§ 39 Abs. 4 StG/LU). Von dieser Regelungskompetenz hat der Regie-
rungsrat in § 10 der Steuerverordnung [des Kantons Luzern] vom
12. Dezember 2000 (StV/LU; SRL Nr. 621) Gebrauch gemacht. Da-
nach betragt der zuldssige Pauschalabzug 15 Prozent des Brutto-Miet-
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ertrags oder des steuerbaren Mietwerts von Geb&uden, deren Erstel-
lungsjahr zu Beginn der Steuerperiode nicht mehr als zehn Jahre zu-
rackliegt (§ 10 Abs. 2 lit. a StV/LU); 25 Prozent des Brutto-Mietertrags
oder des steuerbaren Mietwerts von Gebauden, deren Erstellungsjahr
zu Beginn der Steuerperiode uber zehn Jahre, aber nicht mehr als 25
Jahre zuriickliegt (§ 10 Abs. 2 lit. b StV/LU); ein Drittel des Brutto-
Mietertrags oder des steuerbaren Mietwerts der Ubrigen Gebéaude
(§ 10 Abs. 2 lit. ¢ StV/LU).

4.2 Im Anschluss daran erlaubt § 10 Abs. 4 StV/LU einen Wechsel
von der Pauschale zum Abzug der tatséchlichen Kosten, wenn nach-
gewiesen wird, dass der Pauschalabzug in den letzten sechs Jahren
insgesamt sowie in wenigstens vier der letzten sechs Jahre die tat-
sachlichen Unterhalts- und Verwaltungskosten nicht deckt. Ein Uber-
gang in umgekehrter Richtung — vom Effektiv- zum Pauschalabzug —
ist demgegeniber nach dem System der "Fixpauschale" nicht vorge-
sehen.

4.3 § 10 Abs. 4 StV/LU ist kritisch zu hinterfragen. Die Bestimmung
geht von einer starren Ex-post-Betrachtungsweise aus. Danach sind
die Ergebnisse der letzten sechs Jahre — rickblickend betrachtet —
massgebend. Zu Recht bezeichnet die Vorinstanz die Pauschale in ei-
nem Urteil vom 23. Marz 2010 E. 4a (A 09 28) als "eine Art Ruck-
stellung auf die kinftigen Unterhaltskosten". Dies verdeutlicht, dass
die Luzerner Fixpauschale zu einer Glattung der Steuer fUhren will, in-
dem der Unterhaltsaufwand Uber die Zeit verteilt wird. Auf diese Weise
wendet sich § 10 Abs. 4 StV/LU bewusst von den massgebenden har-
monisierungsrechtlichen Vorgaben zur zeitlichen Bemessung ab.

4.4 Ausgangspunkt der zeitlichen Bemessung natlrlicher Personen
bildet gemass Art. 15 StHG die zweijahrige Steuer- und Bemessungs-
periode. Den Kantonen steht es frei, eine einjahrige Steuer- und Be-
messungspetriode einzufiihren (Art. 16 StHG). Davon hat der Kanton
Luzern Gebrauch gemacht (§ 53 Abs. 2 StG/LU). Mit dem DBG und
dem StHG weicht das luzernische Steuerrecht im Fall naturlicher Per-
sonen einzig von der jahresbezogenen Sichtweise ab, soweit es um
die Verlustverrechnung geht (§ 38 Abs. 1 StG/LU). Die siebenjahrige
Verlustverrechnung beschrénkt sich von vornherein auf selbsténdig
erwerbstatige Steuerpflichtige und ist hier von keiner Bedeutung.

4.5 Die luzernische Verordnungsbestimmung, die dem angefochtenen

Urteil zugrunde liegt, ist singuldr. Das System der Fixpauschale, wie
es § 10 StV/LU zum Ausdruck bringt, ist nur noch diesem Kanton be-
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kannt. Bund und tibrige Kantone sind zum System der Wechselpau-
schale Ubergegangen. Es ermdglicht es den steuerpflichtigen Perso-
nen, von Jahr zu Jahr dariiber zu befinden, ob der Effektiv- oder der
Pauschalabzug beansprucht werden soll. Verglichen mit den Pau-
schalabziigen des Bundes — zehn bzw. zwanzig Jahre — springen die
empfindlich hoheren luzernischen Abziige ins Auge. Mit einem Ansatz
von bis zu 33 Prozent erreichen sie ein Ausmass, das nach dem ge-
woéhnlichen Lauf der Dinge als ausgesprochen hoch erscheint. Dieser
Aspekt ist eine Frage der sachlichen Bemessung, die im Bereich der
Liegenschaftsabziige grundsétzlich in der Hand der Kantone liegt
(Art. 9 Abs.1 StHG) und vom Bundesgericht lediglich unter dem
Gesichtspunkt der Willklir zu prufen ist. Schon der Ansatz von 25 Pro-
zent erscheint als ausgesprochen hoch, wahrend sich jener von 33 Pro-
zent als geradezu unhaltbar hoch darstellt. Er muss als willkirlich be-
zeichnet werden und verletzt das Prinzip der Besteuerung nach der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (Art. 127 Abs.2 BV) bzw. den
Grundsatz der Reinvermdgenszugangsbesteuerung (Art. 7 Abs. 1 und
9 Abs. 1 StHG) in stossender Weise.

4.6 Daruberhinaus ist keine harmonisierungsrechtliche Ermachtigungs-
norm ersichtlich, die es dem Kanton Luzern erlaubte, eine Pauschale
in zeitlicher Hinsicht derart auszugestalten, dass der entstandene Auf-
wand Uber mehrere Perioden "abgetragen" wird. Ohnehin ist nicht
sichergestellt, dass der gesamte Aufwand zumindest im Verlaufe der
Zeit vollumfanglich zum Tragen kommt. Wird die Liegenschatft, die mit
der Fixpauschale "belastet" ist, bald nach Eintritt des Aufwandereignis-
ses veraussert, verfallt die Abtragungsmaglichkeit. In der Frage der zeit-
lichen Bemessung, die vom Bundesgericht aufgrund der (abschlies-
senden) Vorgaben von Art. 16 StHG mit freier Kognition zu prafen ist,
ergibt sich eine offenkundige Bundesrechtswidrigkeit der kantonalen
Verordnungsbestimmung.

4.7 Damit verstdsst § 10 StV/LU in zweierlei Hinsicht gegen das Har-
monisierungsrecht. Zum einen tut er dies, indem die Norm dadurch
vom System der einjahrigen Bemessungs- und Steuerperiode ab-
weicht (Art. 16 StHG; zeitliche Bemessung), dass unter dem Regime
der Fixpauschale eine sechsjahrige "Beobachtungsphase" besteht.
Zum andern besteht keine Gewéahr daflir, dass der gesamte Aufwand
auch tatsachlich abgezogen werden kann. Dies verletzt das Prinzip
der Besteuerung des Reinvermogenszugangs (Art. 7 Abs. 1 i.V.m.
Art. 9 Abs. 1 StHG in der urspriinglichen Fassung; sachliche Bemes-
sung).
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4.8 Erweist sich § 10 StV/LU damit als bundesrechtswidrig, kommt die
Steuerharmonisierungsgesetzgebung unmittelbar zur Anwendung
(Art. 72 Abs. 2 StHG per analogiam). Die Steuerpflichtigen sind damit
aufgrund von Art. 9 Abs. 1 StHG in der damals geltenden Fassung be-
rechtigt, (auch) im Kanton Luzern die tatsachlichen Unterhaltskosten
des Jahres 2006 geltend zu machen. Sie kbnnen damit unter interkan-
tonalen Aspekten am Hauptsteuerdomizil den Gewinnungskosteniber-
schuss anrechnen lassen. Der eintretende Schuldzinsentiberschuss ist
nach den Ublichen interkantonalen Ausscheidungsregeln vom Haupt-
steuerdomizil zu Lasten des Ubrigen Einkommens zu tbernehmen
(BGE 133119 E. 6.3 S.251.).

5.

5.1 Die Beschwerde erweist sich damit als begriindet und ist gutzu-
heissen. Das angefochtene Urteil wird aufgehoben und die Sache zur
Neuveranlagung im Sinne der Erwégungen an die Dienststelle Steuern
des Kantons Luzern sowie zur Neuregelung der Kosten- und Entsché-
digungsfolgen des kantonalen Verfahrens an das Verwaltungsgericht
des Kantons Luzern zurlickgewiesen.

5.2 Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind, dem Verfah-
rensausgang entsprechend, dem Kanton Luzern aufzuerlegen. Er ver-
folgt Vermogensinteressen (Art. 65 f. BGG). Der Kanton Luzern hat
den Beschwerdefiihrern zudem eine Parteientschadigung auszurichten
(Art. 68 BGG).
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen, das Urteil des Verwaltungsge-
richts des Kantons Luzern vom 15. Dezember 2011 aufgehoben und
die Sache zur Neuveranlagung im Sinne der Erwagungen an die Dienst-
stelle Steuern des Kantons Luzern sowie zur Neuregelung der Kosten-
und Entschadigungsfolgen des kantonalen Verfahrens an das Verwal-
tungsgericht des Kantons Luzern zuriickgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden dem Kanton Luzern auf-
erlegt.

3.
Der Kanton Luzern hat die Beschwerdefiihrer fir das bundesgericht-
liche Verfahren mit Fr. 2'000.-- zu entschadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten, dem Verwaltungsgericht
des Kantons Luzern, Abgaberechtliche Abteilung, und der Eidgenossi-
schen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 17. August 2012

Im Namen der |l. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Préasident: Der Gerichtsschreiber:
Zund Kocher
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Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale

Tribunal federal

Tof

2C_337/2012

Urteil vom 19. Dezember 2012

Il. 6ffentlich-rechtliche Abteilung
Besetzung _ Bundesrichter Ziind, Prasident,

Bundesrichter Seiler,

Bundesrichterin Aubry Girardin,
Bundesrichter Stadelmann,
nebenamtlicher Bundesrichter Locher,
Gerichtsschreiber Kocher.

Forahransbetaliigte 1 e i Ml i il = |
>, |
Beschwerdefiihrer, beide vertreten durch Rechtsanwalt

Gemeinderat I
[ |

Dienststelle Steuern des Kantons Luzern,
Buobenmatt 1, 6002 Luzern,

Kantonales Steueramt Nidwalden, Rechtsdienst,
Bahnhofplatz 3, 6371 Stans.

Eeeneang ————— Grundstickgewinnsteuer; Doppelbesteuerung,
Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts
des Kantons Luzern, Abgaberechtliche Abteilung, vom
23. Februar 2012,



Sachverhalt:

A.

I var Eigentimer eines Grundsticks in [ ENW,
das ihm und seiner Ehefrau, [ N ccb. Il a's dauernd
und ausschliesslich selbstgenutzte Wohnliegenschaft diente. Am
3. Januar 2001 verkaufte er die Liegenschaft zum Preis von
Fr. 1'490'000.-- aus seinem Privatvermdgen an eine Drittpartei. Ein
Jahr zuvor, am 7. Januar 2000, hatten die Eheleute [ NN 2
Miteigentumer in IIIIBMLU for Fr. 1'093'714.-- Stockwerkeigentum er-
worben, worin sie hernach wohnten. Der Kanton Nidwalden ermittelte
einen steuerbaren Grundstlickgewinn von Fr. 410'500.--, setzte einen
Ersatzbeschaffungsanteil am Verkaufserlés von 74 Prozent (aufge-
rundet) fest, schob die Besteuerung des Betrags von Fr. 303'800.-- auf
und rechnete Uber den Restgewinn von Fr. 83'140.-- (26 Prozent)
definitiv ab (Verfigung vom 5. Juni 2001.

Neun Jahre spater, mit Vertrag vom 15. Marz 2010, verkauften die
Eheleute | ihr im Kanton Luzern gelegenes Stockwerk-
eigentum. Dabei lésten sie Fr.1'130'000.--. Infolge ungeniigenden
Rechtsgrundnachweises wies das Grundbuchamt Luzern-Land die
Grundbuchanmeldung mit Verfligung vom 7. Mai 2010 ab. Die Hand-
anderung, gestltzt auf den bereinigten Kaufvertrag vom 23. Juli 2010,
trug das Grundbuchamt schliesslich am 27. Juli 2010 im Tagebuch
ein. Als selbstbewohntes Wohneigentum nutzten die Eheleute [N
I iortan eine Stockwerkeinheit, wiederum in | NW gele-
gen, welche sie mit Tagebucheintrag vom 5. Mai 2008 erworben hat-
ten.

B.

Die Gemeinde LV veranlagte den Grundstickgewinn mit Verfil-
gung vom 31. Méarz 2011. Vom Bruttoerlés (Fr. 1'130'000.--) brachte sie
anrechenbare Aufwendungen (Fr.30'413.--) und die Anlagekosten
(Fr. 1'016'447.--) in Abzug, ehe sie schliesslich das latente Steuersub-
strat von Fr. 303'800.-- berlicksichtigte. Dies ergab bei einem steuer-
baren Gewinn von noch Fr. 386'940.-- eine Grundstlickgewinnsteuer
von Fr. 83'391.--.

Dagegen erhoben die Eheleute || Einsprache. Sie trugen
im Wesentlichen vor, entgegen der Auffassung der Gemeinde sei die
massgebende Frist von zwei Jahren fur die (vorweggenommene) Er-
satzbeschaffung durchaus eingehalten. Demzufolge sei die Steuer
erneut aufzuschieben. Die Einsprache (Entscheid vom 22. Juni 2011)
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blieb erfolglos, ebenso wie die dagegen gerichtete Beschwerde an das
Verwaltungsgericht des Kantons Luzern (Entscheid vom 23. Februar

2012).

Auch der Kanton Nidwalden zog den aufgeschobenen Grundstiickge-
winn von Fr. 303'800.-- zur Besteuerung heran. Er begriindete dies in
seiner Verfugung vom 14. Juli 2011 damit, dass die Voraussetzungen
eines (weiteren) Aufschubes der Grundstickgewinnsteuer nicht gege-
ben seien. Im Kanton Nidwalden ergab sich ein Steuerbetreffnis von
Fr. 45'570.--. Die Verfigung vom 14. Juli 2011 trat unangefochten in
Rechtskraft.

C. Gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons
Luzern, Abgaberechtliche Abteilung, vom 23. Februar 2012 erheben
die Eheleute [ (hiernach: die Steuerpflichtigen) mit Ein-
gabe vom 13. April 2012 beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffent-
lich-rechtlichen Angelegenheiten. Sie beantragen die Feststellung,
dass die gesetzliche Frist zur Vornahme der Ersatzbeschaffung einge-
halten sei, weswegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons
Luzern vom 23. Februar 2012 und die Veranlagungsverfigung des
kantonalen Steueramtes Nidwalden vom 14.Juli 2011 betreffend
Besteuerung des Grundstiickgewinns Uber Fr. 303'800.-- aufzuheben
seien. Eventualiter sei das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons
Luzern vom 23. Februar 2012 aufzuheben und die Besteuerung des
Grundstlickgewinns dem Kanton Nidwalden zuzuweisen. "Subsidiar
bzw. subeventualiter" seien die Veranlagungsverfigung des Kantona-
len Steueramtes Nidwalden vom 14. Juli 2011 aufzuheben und die
Besteuerung des Grundstickgewinns der Gemeinde [IENLU
zuzuweisen.

D.
wihrend die Gemeinde LU auf eine Vernehmlassung ver-
zichtet, beantragen die Vorinstanz und die Dienststelle Steuern des
Kantons Luzern die Abweisung der Beschwerde. Das Kantonale Steu-
eramt Nidwalden schliesst hinsichtlich des Hauptantrags auf Guthei-
ssung, soweit beantragt wird, das Urteil des Verwaltungsgerichts des
Kantons Luzern vom 23. Februar 2012 aufzuheben, im Ubrigen auf
Abweisung der Beschwerde. Der Eventualantrag sei gutzuheissen, der
Subeventualantrag abzuweisen. Die Eidgendssische Steuerverwaltung
erortert die Rechtsfrage, praxisgemaéss, ohne im konkreten Fall einen
Antrag zu stellen. Die Steuerpflichtigen &ussern sich abschliessend
zum Ergebnis der Vernehmlassung.
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Erwégungen:

1.

1.1 Das Bundesgericht priift seine Zusténdigkeit bzw. die Zuléssigkeit
des Rechtsmittels von Amtes wegen (Art. 29 Abs. 1 BGG) und mit
freier Kognition (BGE 138 111 471 E. 1 S. 475; 137 11l 417 E. 1 S. 417).

1.2 Angefochten ist ein letztinstanzlicher (End-)Entscheid einer obe-
ren kantonalen Gerichtsbehdrde in einer Angelegenheit des 6ffent-
lichen Rechts, der mit der Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Ange-
legenheiten an das Bundesgericht weitergezogen werden kann
(Art. 82 lit. a, 83, 86 Abs. 1 lit. d und Abs.2, 89 Abs. 1 und Art. 90
BGG in Verbindung mit Art. 73 Abs.2 des Bundesgesetzes vom
14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der
Kantone und Gemeinden [StHG; SR 642.14]). Die allgemeinen Sach-
urteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Sache ist, unter Vorbehalt des Nachfolgenden, materiell einzutreten.

Nicht einzutreten ist auf die Beschwerde, soweit damit die Feststellung
der gewahrten Frist zur Geltendmachung des Steueraufschubs be-
gehrt wird. Neben dem Kern des Hauptantrags, zu dessen Klarung die
zeitliche Komponente eine nicht unwesentliche Rolle spielt, besteht
kein eigenstdndiges schutzwiirdiges Interesse an einer Feststellung
der Fristenfrage (BGE 135 11 60 E. 3.3.2 S. 75; 132 V 257 E. 1 S. 259;
130 V388 E.2.4 S.391 f; 126 11300 E.2c S.303; Urteil
2C_423/2012 vom 9. Dezember 2012 E. 4.2 zur Subsidiaritdt des
Feststellungs- gegenliber dem Leistungs- oder Gestaltungsantrag).

1.3 Auch auf dem Gebiet des Verbots der interkantonalen Doppel-
besteuerung (Art. 127 Abs. 3 BV) ist der Instanzenzug in einem Kan-
ton vollstdndig zu durchlaufen, ehe das Bundesgericht angerufen wer-
den kann (Art. 86 Abs. 1 lit. d i.V.m. Abs. 2 BGG). Trifft dies zu, kann
zusammen mit dem noch nicht rechtskréftigen letztinstanzlichen
Entscheid des einen Kantons auch die bereits rechtskraftige Veran-
lagungsverfligung oder der bereits rechtskraftige Rechtsmittelent-
scheid eines weiteren Kantons bzw. mehrerer weiterer Kantone ange-
fochten werden. In Bezug auf diese Verfugungen und Entscheide aus
einem oder mehreren anderen Kantonen besteht praxisgemass kein
Erfordernis der Letztinstanzlichkeit (BGE 133 | 300 E. 2.4 S. 307 bzw.
133 | 308 E. 2.4 S. 313). Die Beschwerdefrist bei Beschwerden wegen
interkantonaler Kompetenzkonflikte beginnt spéatestens zu laufen, so-
bald in beiden (bzw. allen) Kantonen Entscheide getroffen worden
sind, gegen welche beim Bundesgericht Beschwerde gefiihrt werden
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kann (Art. 100 Abs. 5 BGG; zum Ganzen Urteile 2C_708/2012 vom
21. Dezember 2012 E. 1.3; 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.3,
in: StR 67/2012 S. 828).

Vorliegend herrscht ein derartiger (positiver) interkantonaler Kompe-
tenzkonflikt. Er dreht sich um die steuerliche Erfassung des noch nicht
besteuerten Gewinnanteils von Fr. 303'800.--. Neben dem (nicht
rechtskraftigen) Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern
vom 23. Februar 2012 kann auch die (langst rechtskraftige) Veran-
lagungsverfiigung des Kantons Nidwalden vom 14.Juli 2011 ange-
fochten werden.

1.4 Mit der Beschwerde kann eine Rechtsverletzung nach Art. 95 und
96 BGG geltend gemacht werden. Das Bundesgericht wendet das
Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist folglich we-
der an die in der Beschwerde vorgebrachten Argumente noch an die
Erwagungen der Vorinstanz gebunden; es kann die Beschwerde aus
einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen, und es kann
eine Beschwerde mit einer von der Argumentation der Vorinstanz ab-
weichenden Begriindung abweisen (Motivsubstitution; BGE 138 Il 637
E.2.2S.540; 137 111 385 E. 3 S. 386; 133 lll 545 E. 2.2. S. 550).

Die Anwendung des harmonisierten kantonalen Steuerrechts pruft das
Bundesgericht mit freier Kognition, ebenso, wie es dies im Fall von
Bundesrecht tite (Urteile 2C_711/2012, 2C_712/2012 vom 20. De-
zember 2012 E. 1.4; BGE 134 Il 207 E. 2 S. 210). In den Bereichen, in
welchen das Steuerharmonisierungsgesetz den Kantonen einen ge-
wissen Gestaltungsspielraum ("une certaine marge de manoeuvre")
beldsst, beschrankt sich die Kognition des Bundesgerichts auf Willkir
(Urteile 2C_91/2012 vom 17. August 2012 E. 1.4 [Liegenschaftsunter-
halt im Kanton Luzern]; 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.2, in:
StE 2012 B 44.12.3 Nr. 6 [Grundstickgewinnsteuer des Kantons
Zlrich]; 2C_645/2011 vom 12. Mérz 2012 E. 1.5 [Holdingbesteuerung
im Kanton Zirich]; 2C_519/2011 vom 24. Februar 2012 E. 1.3.1 [Be-
richtigung im Steuerrecht des Kantons Aargau]; 2C_164/2009 vom
13. August 2009 E. 4.2, in: RDAF 2009 Ii S. 531 [Grundstiickgewinn-
steuer des Kantons Genf]; BGE 134 11207 E. 2 S. 210 [Vermdgens-
steuer des Kantons Genf]). Wiederum mit freier Kognition ist zu unter-
suchen, ob die kantonale Lésung, die einen kantonalen Freiraum be-
trifft, die Anwendung des StHG weder in seiner horizontalen noch
vertikalen Harmonisierungsfunktion beeintrachtigt (Urteil 2A.9/2004
vom 21. Februar 2005 E. 1.4 [Grundstlckgewinnsteuer des Kantons
Zrich]).
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Trotz der Rechtsanwendung von Amtes wegen prift das Bundes-
gericht, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Begrundungspflicht
der Beschwerde (Art. 42 BGG), grundsétzlich nur die geltend gemach-
ten Rigen, sofern die rechtlichen Méngel nicht geradezu offensichtlich
sind (BGE 135 11384 E.2.2.1 S.389; 134 Il 102 E. 1.1 S. 104; 133
I 249 E. 1.4.1 S. 254). Die Verletzung von Grundrechten und von kan-
tonalem und interkantonalem Recht untersucht es in jedem Fall nur,
soweit eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht und begrin-
det worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Fragen des Bundesrechts klart
das Bundesgericht mit freier Kognition (Urteile 2C_708/2012 vom
21. Dezember 2012 E. 1.4; 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.4,
in: StR 67/2012 S. 828, je betreffend Art. 127 Abs. 3 BV).

1.5 Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde,
den die Vorinstanz festgestellt hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Die tatsach-
lichen Feststellungen der Vorinstanz kénnen nur berichtigt werden, so-
fern sie entweder offensichtlich unrichtig, d. h. willklrlich ermittelt wor-
den sind (Art. 9 BV; BGE 137 11 353 E. 5.1 S. 356; zum Willkirbegriff:
BGE 138149 E. 7.1 S.51; 137 | 1 E. 2.4 S. 5) oder auf einer Rechts-
verletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2 BGG;
BGE 135 11 145 E. 8.1 S. 153). Zudem hat die beschwerdefiihrende
Partei aufzuzeigen, dass die Behebung des Mangels flir den Ausgang
des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE 137
Il 226 E. 4.2 S. 234).

Die Bindung des Bundesgerichts an den von der Vorinstanz fest-
gestellten Sachverhalt (Art. 105 Abs. 1 BGG) und das Novenverbot
(Art. 99 Abs. 1 BGG) gelten auch fiir Beschwerden in Sachen der
interkantonalen Doppelbesteuerung (Urteile 2C_708/2012 vom
21. Dezember 2012 E. 1.5; 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 1.5,
in: StR 67/2012 S. 828; BGE 133 1 300 E. 2.3 S. 306).

1.6 Streitgegenstand vor Bundesgericht ist die Rechtsfrage, ob ein
weiterer Fall der (vorweggenommenen) Ersatzbeschaffung vorliege
und, sofern diese nicht zutreffen sollte, welcher Kanton kollisions-
rechtlich zur Besteuerung des im Kanton Nidwalden angefallenen, mit
Verfiigung vom 5.Juni 2001 aufgeschobenen Teilgewinns von
Fr. 303'800.-- zustdndig sei. Zum "Restgewinn" von Fr. 83'140.--
dussern sich die Steuerpflichtigen in ihrer Beschwerde nicht mehr. Mit
Blick auf die Dispositionsmaxime (Art. 107 Abs.1 BGG; Urteil
2C_232/2012 vom 23.Juli 2012 E. 2) beschrédnkt sich der Streit-
gegenstand damit auf das latente Steuersubstrat von Fr. 303'800.--.
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2.

2.1 Die beiderseitige Beanspruchung des latenten Steuersubstrats
durch die luzernische Gemeinde und den Kanton Nidwalden stellt sich
als aktuelle Doppelbesteuerung im Sinne der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung zu Art. 127 Abs. 3 BV dar (BGE 1381 297 E. 3.1
S.3001.: 1371145 E. 2.2 S. 147; 1341 303 E. 2.1 S. 306 f.; 133 1 308
E.2.1 8.311; 1321 29 E.2.1 S.31 f,; Urteile 2C_708/2012 vom
21, Dezember 2012 E. 2.1; 2C_92/2012 vom 17. August 2012 E. 2.1,
in: StR 67/2012 S. 828).

2.2 Unter kollisions- bzw. doppelbesteuerungsrechtlichen Gesichts-
punkten steht ausser Frage, dass realisierte Zuwachsgewinne auf un-
beweglichem Vermégen, das sich im Privatvermégen der steuerpflich-
tigen Person befindet, ausschliesslich vom Belegenheitskanton erfasst
werden konnen. Sie sind objektméssig zuzuweisen (BGE 132 | 220
E.3.1 S.223f.; 131 1249 E. 3.1 S.253; 131 1285 E. 3.1 S. 287; 116
la127 E. 2b S. 130; 111 la 124 E. 2b S. 124). Dieser richterrechtliche
Grundsatz bildet zwar verfahrens- und an sich auch materiellrechtlich
den Ausgangspunkt. Der vorliegenden Konstellation wohnt freilich eine
berwiegend harmonisierungsrechtliche Dimension inne. So ermdg-
licht Art. 12 Abs. 3 lit. e StHG bei der Verdusserung einer dauernd und
ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft, soweit die ein-
schrankenden Voraussetzungen vorliegen, die Ersatzbeschaffung Gber
die Kantonsgrenzen hinweg ("... in der Schweiz ..."). Das Steuerhar-
monisierungsrecht stelit sich, was diesen materiellen Regelungs-
bereich betrifft, als neueres, spezielleres und durch ein Bundesgesetz
geschaffenes Recht dar (vgl. schon Urteil 2P.212/2004 vom 23. No-
vember 2004 E. 3.1, in: RtiD 2005 | 689, StR 60/2005 S. 113; Xavier
Oeenson, Droit fiscal suisse, 4. Aufl., 2012, § 20 N. 3 f.; Peter Mausu-
ALLeEnsPACH, in: Martin Zweifel/Michael Beusch/Peter Mausli-Allenspach
[Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Band Ili/1,
Interkantonales Steuerrecht, 2011, § 2 N. 15 ff.; Peter Locker, Einfluh-
rung in das interkantonale Steuerrecht, 3. Aufl., 2009, S.5 f.; Urs
R. Bennisch, in: Ehrenzeller/Mastronardi/Schweizer/Vallender [Hrsg.],
Die schweizerische Bundesverfassung, 2. Aufl., 2008, N.17 zu
Art. 129 BV); Markus Reicn, in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.],
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Band /1, StHG,
2. Aufl., 2002, N. 50 ff. der Vorbemerkungen zu Art. 1/2 StHG). Vorlie-
gend vermag denn auch Art. 12 StHG das Belegenheitsprinzip zuriick-
zudrangen.

2.3 Zu Art. 12 StHG besteht eine reiche bundesgerichtliche Praxis. lhr
zufolge bleibt den Kantonen bei der Umschreibung des steuerbaren
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Grundstiickgewinns lediglich ein beschrénkter Gestaltungsraum,
wenngleich die massgebenden Rechtsbegriffe — "Erlds", "Anlagekos-
ten" und "Ersatzwert" — von Bundesrechts wegen nicht naher ausge-
fuhrt werden (Urteil 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.3 mit Hin-
weisen, in: StE 2012 B 44.12.3 Nr. 6; BGE 131 11 722 E. 2.1 S, 723 f.).
Gleich verhalt es sich in Bezug auf die Ausgestaltung des Besitzes-
dauerabzugs (BGE 134 11124 E. 3.2 S.132). Bei bloss teilweiser
Reinvestition des Erléses in ein Ersatzobjekt sind die Kantone gehal-
ten, die absolute Methode anzuwenden. Ein nicht (wieder) investierter
Gewinnanteil bleibt vom Aufschubprivileg ausgenommen und gelangt
sofort zur Besteuerung (BGE 137 1l 419 E. 2.2.1 S. 422; 130 Il 202
E. 3.2 S. 206 f.). Ebenso geklart ist, dass unter dem Begriff der dau-
ernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft ("ayant
durablement servi au propre usage de l'aliénateur") einzig der Haupt-
wohnsitz zu verstehen ist. Ein sekunddres Domizil geniigt nicht
(BGE 138 11105 E. 6.3.1 S.108 f.). Schliesslich sind die Kantone
befugt, die "angemessene" Frist fir die nachtragliche oder vorweg-
genommene Ersatzbeschaffung festzulegen (Urteile 2C_108/2011
vom 29. August 2011 E. 3.1; 2C_215/2008 vom 21. August 2008
E. 2.2; 2A.490/2005 vom 26. April 2006 E. 2.3, in: RtiD 2006 Ii 534;
PauL Scherer/Priska Rosu, Die Harmonisierung der steuerneutralen
Ersatzbeschaffung, in: ST 75/2001 S. 257, insb. 261; BERnHARD ZWAHLEN,
in: Zweifel/Athanas, StHG, N. 75 zu Art. 12 StHG).

2.4 Offen ist die Steuerhoheit zum Erfassen von Wertzuwachsge-
winnen, welche einer kantonslbergreifenden Ersatzbeschaffung unter-
liegen. Die Frage ist trotz kollisionsrechtlicher Farbung letztlich har-
monisierungsrechtlicher Natur, weswegen das interkantonale Kolli-
sionsrecht keine unmittelbare Erkenntnisquelle bildet. In der Botschaft
vom 25, Mai 1983 zu Bundesgesetzen iber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden sowie lber die direkte
Bundessteuer (BBl 1983 lil 1, insb. 103) war der Steueraufschub beim
Ersatz von dauernd und ausschliesslich selbstgenutztem Wohneigen-
tum noch nicht vorgesehen. Erst das Parlament schuf Art. 12 Abs. 3
lit. e StHG, sah aber von einer Regelung der interkantonalen Ausge-
staltung ab. Dies, wenngleich unstreitig war, dass der interkantonale
Steueraufschub — ahnlich der Ersatzbeschaffung von betriebsnot-
wendigem Anlagevermbgen (Art. 8 Abs. 4 StHG) — zuléssig sein
musse (zur Entstehungsgeschichte namentlich Basmien Verrey, L'impo-
sition différée du gain immobilier, 2011, S. 152 1.).

Seitherige Klarungsversuche auf gesetzgeberischer Ebene verliefen
ergebnislos. In Erinnerung zu rufen ist die parlamentarische Initiative
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Hegetschweiler vom 18. Juni 2004 (04.450) unter dem Titel "Ersatz-
beschaffung von Wohneigentum. Férderung der beruflichen Mobilitat".
Sie zielte auch auf eine Regelung der interkantonalen Besteuerung
eines bislang aufgeschobenen Grundstickgewinns nach endgultigem
Verkauf der Ersatzliegenschaft ab (vgl. den Bericht der Kommission
fur Wirtschaft und Abgaben des Nationalrats vom 19. Januar 2010, in:
BBI 2010 2585, insb. 2596 ff.). Dabei solite im Wesentlichen in Art. 12
Abs. 3% StHG das Kompromisskonzept der Schweizerischen Steuer-
konferenz verankert werden (vgl. auch Verrey, S.240 ff.). Dieses
nimmt eine vermittelnde Stellung zwischen den beiden im Vordergrund
stehenden Vorgehensweisen, der Einheits- und der Zerlegungs-
methode, ein. lhr zufolge wére bei ausserkantonalen Handénde-
rungen, die zu keinem weiteren Steueraufschub Anlass geben, inner-
halb der ersten funf Jahre die Zerlegungs-, hernach die Einheits-
methode anzuwenden gewesen. Dies scheiterte letztlich am Wider-
stand des Stinderats (AB 2011 S 520; zum Ganzen auch Markus
LAaNGENEGGER, in: Christoph Leuch/Peter Kastli/Markus Langenegger
[Hrsg.], Praxiskommentar zum Berner Steuergesetz, Band 2, 2011,
N.31 ff. zu Art. 134 StG/BE; Jean-BLaise PascHoup, Evolution ou ré-
volution du droit fiscal intercantonal?, in: ASA 69 S. 837, insb. 842 f.).

Die Einheitsmethode charakterisiert sich dadurch, dass auch das einst
aufgeschobene, damit latente Steuersubstrat in jenem Zuzugskanton
erfasst wird, auf dessen Gebiet es zur Verdusserung der Ersatzliegen-
schaft kommt, ohne dass ein weiterer Steueraufschub in Frage kadme.
Das latente Steuersubstrat aufgrund der Erstverdusserung, gegebe-
nenfalls auch weitere aufgeschobene Rohgewinne aufgrund zwischen-
zeitlicher Handdnderungen in friheren Zuzugskantonen, und der bei
der letzten Handanderung anfallende Gewinn bilden in diesem
(letzten) Zuzugskanton ein einheitliches Steuerobjekt.

Demgegeniiber beruht die Zerlegungsmethode darauf, dass der bis-
lang aufgeschobene Gewinnanteil weiterhin dem oder den einstigen
"Wegzugskanton(en)" zur Besteuerung zur Verflgung steht. Vom
(letzten) Zuzugskanton erfasst werden kann einzig ein Zusatzgewinn,
der darin besteht, dass der letztlich realisierte Gesamtgewinn die auf-
geschobenen Rohgewinne lUbersteigt.

Ungeachtet eines Steueraufschubs entsteht die Grundstlickgewinn-
steuerforderung freilich erst mit der letzten, nicht mehr zu einem
(weiteren) Steueraufschub berechtigenden Handéanderung. Entfallt der
Vorbehalt und kommt es zur Besteuerung, bildet der nunmehr
"gesamte Gewinn" das Steuerobjekt (zum Ganzen MicHaeL BeuscH, Der
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Untergang der Steuerforderung, 2012, S. 83). Realisiert und besteuert
wird damit — auch — das latente Steuersubstrat erst bei Dahinfallen
des Steueraufschubs, wobei die dannzumal geltenden Modalitaten
(Steuertarif, Steuerbemessungsgrundlage etc.) massgebend sind
(Feux Richner/Water  Frei/Steran  Kaurmann/Hans  Uimich  Meutes,
Kommentar zum harmonisierten Zlrcher Steuergesetz, 2. Aufl., 2006,
N. 16 zu § 226 StG/ZH).

2.5 Die Methodenfrage wird in der Literatur kontrovers diskutiert. Die
dltere Lehre favorisiert ein fortdauerndes, anteiliges Besteuerungs-
recht des Wegzugskantons im Sinne der Zerlegungsmethode (so
ZwaHLEN, in: Zweifel/Athanas, StHG, N. 76 zu Art. 12 StHG; obers.
in: Ernst Hdhn/Peter Athanas [Hrsg.], Das neue Bundesrecht Uber die
direkten Steuern, 1993, S. 106, gestutzt auf ein Protokoll der national-
ratlichen Kommission). Zum selben Ergebnis kommt etwa die Berner
Praxis, dies unter Bezugnahme auf die Methode der interkommunalen
Steuerausscheidung (Lancenecger, N. 30 zu Art. 134 StG/BE), und die
basel-landschaftliche Doktrin (Tromas P. Wenk, in: Peter Nefzger/
Madeleine Simonek/Thomas Wenk [Hrsg.], Kommentar zum Steuer-
gesetz des Kantons Basel-Landschaft, 2004, N. 52 zu § 73 StG/BL)
und jene des Kantons Zlrich (Ricxner/Frei/Kaurvann/MEeuTer, a.a.0.,
N. 12 zu § 226 StG/ZH). Fir die Zerlegungsmethode spricht danach
hauptsdchlich die Nahe zum doppelbesteuerungsrechtiichen Belegen-
heitsprinzip, die Unterstellung der Steuerlatenz unter die Regeln des
Wegzugskantons (bezuglich Tarif, Besitzesdauerabzug usw.), die an-
dernfalls erhéhten Anforderungen an das interkantonale Meldewesen
sowie unerwlnschte Verschiebungen des Steuersubstrats unter den
Kantonen.

Demgegeniber folgt das jingere Schrifttum tendenziell der Einheits-
methode (so namentlich Roman Siegen, in: Zweifel/Beusch/Mausli-
Allenspach, Interkantonales Steuerrecht, § 25 N. 55 a. E.; VEerrey,
a.a.0., S.225; Perer LocHer, Steuerharmonisierung und interkan-
tonales Steuerrecht, in: ASA 65 S. 609, insb. 628 ff.; Marianne KLoTi-
Weser/Jura Baum, in: Marianne Kl6ti-Weber/Dave Siegrist/Dieter Weber
[Hrsg.], Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, 3. Aufl., 2009, N. 22
zu § 98 StG/AG; so schon Screrer/Rosu, a.a.0., S. 264). Angeflhrt
werden praktische und verwaltungsékonomische Griinde, ebenso wie
die Wiinschbarkeit der gesamthaften, einheitlichen Regeln folgenden
Besteuerung des Grundstickgewinns.

2.6 Das Abgaberecht von Bund (Art. 164 Abs. 1 lit. d BV) und Kan-
tonen bzw. Gemeinden (Art. 5 Abs. 1 BV sowie kantonales Verfas-
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sungsrecht; Urteil 1C_78/2012 vom 10. Oktober 2012 E. 6; BGE 127
160 E.2d S. 64 ff.) unterliegt dem Legalitatsprinzip (BGE 138 v 32
E.3.1.1S.35; 136 11337 E. 5.1 S. 348 {.; 132 1167 E. 2.2 S. 159; 131
Il 562 E.3; Urteile 2C_196/2012 vom 10. Dezember 2012 E. 3.2.4;
2C_798/2011 vom 24. August 2012 E. 3.11). Auf eine rechtskraftige
Steuerverfligung kann nur noch unter besonderen Voraussetzungen
zuriickgekommen werden (Patrick M. MuiLer, Aspekte der Verwal-
tungsrechtspflege, 2006, S. 8 und 26). Diese unterliegen einem ge-
setzlichen numerus clausus (Kiaus A. VALLENDER, in: Zweifel/Athanas,
StHG, N.5 zu den Vorbemerkungen zu Art. 51-53 StHG). Dabei
handelt es sich um die Revision (zugunsten der steuerpflichtigen Per-
son; Art. 51 StHG), die Berichtigung (zugunsten der steuerpflichtigen
Person oder der 6ffentlichen Hand; Art. 52 StHG) und die Nachsteuer
(zugunsten der dffentlichen Hand; Art. 53 f. StHG; Urteil 2C_519/2011
vom 24. Februar 2012 E. 3.3, in: RDAF 2012 Il 418, StE 2012 B 97.3
Nr. 9, StR 67/2012 S. 367). Die Subsumtion der "Nachbesteuerung"
unter eines dieser drei herkdmmlichen Institute ist héchst problema-
tisch: Das Dahinfallen des Steueraufschubs begriindet weder eine
Tatsache im Sinne von Art. 53 Abs. 1 bzw. Art. 51 Abs. 1 lit. 2 StHG,
noch lasst sich von einem Rechnungsfehler oder Schreibversehen
(Art. 52 StHG) sprechen.

Folgt ein Kanton der Zerlegungsmethode und verfligt er die Nach-
besteuerung des einst auf seinem Kantonsgebiet angefallenen, aber
bislang aufgeschobenen Grundstiickgewinns, setzt dies mithin eine
besondere gesetzliche Grundlage voraus (Peter MAusL-ALLENSPACH,
Interkantonale Steuerausscheidung bei Grundstiicken des Geschéfts-
und Privatvermdgens, in: zsis 2006, Aufsatze Nr. 3, S. 10; LocHer,
Steuerharmonisierung, S. 632). Ein Steuer- oder Nachsteuergrund sui
generis findet sich allem voran in § 4 Abs.4 des Gesetzes [des
Kantons Luzern] vom 31. Oktober 1961 Uber die Grundstickge-
winnsteuer (GGStG/LU; SRL 647), darlber hinaus etwa in § 75 Abs. 1
Satz 1 des Gesetzes [des Kantons Basel-Landschaft] vom 7. Februar
1974 Uber die Staats- und Gemeindesteuern (StG/BL; SGS 331; be-
schrankt auf 20 Jahre); Art. 136 Abs. 3 des Steuergesetzes [des
Kantons Bern] vom 21.Mai 2000 (StG/BE; BSG 661.11); Art. 65
Abs. 2 der Loi [des Kantons Neuenburg] du 21 mars 2000 sur les
contributions directes (LCdir/NE; RSN 631.0); Art. 91 Abs. 2 der Loi
dimpét [des Kantons Jura] du 26 mai 1988 (StG/JU; RS 641.11);
Art. 145a Abs. 1 i.V.m. Art. 145 Abs. 4 und Art. 230 ff. des Steuer-
gesetzes [des Kantons Obwalden] vom 30. Oktober 1994 (StG/OW;
GDB 641.1; beschrankt auf funf Jahre); Art. 132 Abs.2 i.V.m.
Art. 199 ff. des Steuergesetzes [des Kantons St. Gallen] vom 9. April
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1998 (StG/SG; sGS 811.1); § 129 Abs. 4 i.V.m. § 204 ff. des Gesetzes
[des Kantons Thurgau] vom 14. September 1992 Uber die Staats- und
Gemeindesteuern (StG/TG; RB 640.1; beschrankt auf funf Jahre);
Art. 130 Abs. 3 des Gesetzes vom 26. September 2010 Uber die direk-
ten Steuern im Kanton Uri (StG/UR; RB 3.2211; Aufhebung der Verfi-
gung und Nachbesteuerung); Art. 65 Abs.3 der Loi [des Kantons
Waadt] du 4 juillet 2000 sur les imp6ts directs cantonaux (LI/VD; RS
642.11) und § 226a Abs. 2 des Steuergesetzes [des Kantons Zirich]
vom 8. Juni 1997 (StG/ZH; LS 631.1; beschrénkt auf 20 Jahre).

Keine ausdriickliche gesetzliche Grundlage, die ein Vorgehen nach
der Zerlegungsmethode zuliesse, enthélt namentlich das Gesetz [des
Kantons Nidwalden] vom 22. Mérz 2000 Uber die Steuern des Kantons
und der Gemeinden (StG/NW; NG 521.1). Wohl sieht das nidwaldne-
tische Recht einen Revisionstatbestand sui generis vor (Art. 223
Abs. 1 Ziff. 5 StG/NW), doch bezieht sich dieser auf eine andere Kon-
stellation. Wie beispielsweise in § 165 Abs. 1 lit. f des Gesetzes [des
Kantons Solothurn] vom 1. Dezember 1985 Uber die Staats- und Ge-
meindesteuern (StG/SO; BGS 614.11) geht es hier darum, die Revi-
sion zu ermdglichen, sollte die Voraussetzungen des Steueraufschubs
erst nach rechtskréaftiger Veranlagung erfillt werden.

2.7 Verschiedene kantonale Gesetzgeber knlipfen ein Vorgehen nach
der Zerlegungsmethode schliesslich an ein bestimmtes Verhalten des
Gegenkantons. Der Kanton Luzern erfasst das latente Steuersubstrat
lediglich, sofern "der andere Kanton im analogen Fall die Nachbesteu-
erung beansprucht". Dies erfordert nach luzernischem Steuerrecht
eine Gegenrechtsvereinbarung (§ 4 Abs.4 Satz GGStG/LU). Den-
selben Ansatz verfolgen etwa die Kantone St. Gallen (Art. 132 Abs. 2
StG/SG), Schaffhausen (Art. 113 Abs. 4 des Gesetzes vom 20. Mérz
2000 Uber die direkten Steuern (StG/SH; SHR 641.100), Uri (Art. 130
Abs. 3 StG/UR) und Zlrich (§ 279 Abs. 2 StG/ZH).

3.

3.1 Im konkreten Fall ereigneten sich die Handdnderungen um
dauernd und ausschliesslich selbstgenutztes Wohneigentum in den
Jahren 2000/2001 und 2008/2010. Die hier interessierenden Kantone
Luzern (§ 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG/LU) und Nidwalden (Art. 143 Ziff. 2
StG/NW) erachten eine zweijahrige Frist als im Sinne von Art. 12
Abs. 3 lit. e StHG "angemessen". Die beiden ersten Handénderungen
vom 7.Januar 2000 und 3. Januar 2001 ereigneten sich innerhalb
Jahresfrist. Unstreitig musste dies zum (teilweisen) Aufschub des im
Kanton Nidwalden erzielten Grundstiickgewinns flihren. Nach den fir
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das Bundesgericht verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz
(Art. 105 Abs.1 BGG) ergab sich bei der damals vom Kanton
Nidwalden angewandten Methode ein latentes Steuersubstrat von
Fr. 303'800.--.

3.2 Mit Bezug auf die Handanderungen 2008/2010 stellt die Vor-
instanz verbindlich fest, die Tagebucheintrdge seien am 5. Mai 2008
(Kanton Nidwalden) bzw. am 27. Juli 2010 (Kanton Luzern) erfolgt.
Das Grundbuchamt habe den ersten Vertrag vom 15. Mdrz 2010
zuriickgewiesen (u.a. mangels Zustimmung der Stockwerkeigen-
timergemeinschaft zur Aufteilung der 7'/>-Zimmer-Wohnung). Deswe-
gen habe erst die bereinigte Fassung grundbuchlich bericksichtigt
werden konnen. Mit der Gemeinde hélt die Vorinstanz die Zweijahres-
frist in Anbetracht des Tagebucheintrags vom 27. Juli 2010 far ver-
passt, was einen [weiteren] Steueraufschubtatbestand ausschliesse.
Dies bezeichnen die Steuerpflichtigen als "formalistisch”. Die durch
den anfinglich ungeniigenden Rechtsgrundausweis verursachte Ver-
z6égerung dlrfte sich nicht zu ihren Lasten auswirken. Sie hétten alles
ihnen Mégliche unternommen, um die Ersatzbeschaffungsfrist zu wah-
ren.

3.3 Die Modalititen der Wahrung der "angemessenen" Frist lasst das
Bundesrecht zwar weitgehend offen. Unstreitig bezieht sich die "ange-
messene Frist" aber auf den Zeitraum zwischen zwei Handande-
rungen, geht es doch um die Reinvestition in dauernd und aus-
schliesslich selbstgenutztes Grundeigentum. Der Ubergang von
Grundeigentum wird von Zivilrechts wegen, abgesehen von Ausnah-
men, durch den Grundbucheintrag bewirkt (Art. 656 Abs.1 und
Art. 971 Abs.1 ZGB; Urteile 2C_798/2011 vom 24. August 2012
E. 2.3, in: ZBJV 148/2012 S. 999; 5A_846/2009 vom 12. Marz 2010
E. 3.1, in: RNRF 92/2011 S. 112). Ihm kommt konstitutive Wirkung zu,
was Ausdruck des absoluten Eintragungsprinzips ist (BGE 137 111 293
E. 5.3 S. 302). Ebenso von Bundesrechts wegen setzen die Rechts-
wirkungen des Grundbucheintrags rickwirkend mit dem Tagebuch-
eintrag ein (Art. 972 Abs. 2 ZGB). Im selben Zeitpunkt entsteht die
Grundstiickgewinnsteuerforderung, soweit kein Steueraufschub Platz
greift (Urteil 2C_798/2011 vom 24. August 2012 E. 2.3; 2C_674/2011
vom 7. Februar 2012 E. 3.3, in: StR 67/2012 S. 357).

Das Steuerrecht knlpft damit an das Zivilrecht an. Raum fir eine vom
Zivilrecht abweichende Betrachtungsweise, wie sie den Steuerpflich-
tigen vorschwebt, bleibt keiner. Insbesondere mit Blick auf die Rechts-
sicherheit ist selbst im Bereich einer Wirtschaftsverkehrssteuer nur
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zurtickhaltend von der zivilrechtlichen Betrachtungsweise als Mass-
stab der steuerlichen Beurteilung abzuriicken (Urteil 2C_232/2012
vom 23. Juli 2012 E. 3.6, in: ASA 81 S. 414). Umso deutlicher gilt dies
bei Rechtsverkehrssteuern (z. B. Handanderungssteuer; Urteil
2C_20/2012 vom 24. April 2012 E. 3.1, in: StR 67/2012 S. 517) oder
Spezialeinkommenssteuern (z. B. Grundstickgewinnsteuer; zum Cha-
rakter Urteile 2C_747/2010 vom 7. Oktober 2011 E. 5.2, in: ASA 80
S. 609, StE 2012 B 44.13.7 Nr. 25, StR 67 2012 S. 48). Dies gebietet,
fur Beginn und Ende der Zweijahresfrist auf den jeweiligen Tagebuch-
eintrag abzustellen.

3.4 Zwischen den beiden Tagebucheintrdgen sind deutlich mehr als
24 Monate verstrichen. Nach dem Recht des Kantons Luzern, das die
Zweijahresfrist kennt, schliesst dies einen weiteren Steueraufschub
aus. Ob eine Heilung des Fristversdumnis Uberhaupt denkbar ist, kann
hier offenbleiben. Nach den vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststel-
lungen haben es die Steuerpflichtigen unterlassen, rechtzeitig im
Hinblick auf den voranrickenden Fristablauf die Zustimmung der
Stockwerkeigentiimer zu ihrem Vorhaben einzuholen. Die Steuer-
pflichtigen bringen nicht vor, dass sie die Zustimmung nicht zu rechter
Zeit hatten veranlassen kénnen. Fehlt es damit an der "klaren Schuld-
losigkeit der betroffenen steuerpflichtigen Person und gegebenenfalls
ihrer Vertretung" (Urteile 2C_407/2012 vom 23. November 2012
E.3.2; 2C_699/2012 vom 22.0Oktober 2012 E.3.1 und 3.2,
zusammengefasst in: StR 68/2013 S. 53), konnte einer Wiederher-
stellung der versdumten Frist von vornherein nicht entsprochen
werden. Die zivilrechtliche Handdnderung vom 27. Juli 2010 [&st mit-
hin die Grundstlickgewinnsteuer auf der Luzerner Liegenschaft aus.
Ein weiterer Steueraufschub, sollte ein solcher Uberhaupt angéngig
sein, ist ausgeschlossen. Die vorinstanzliche Anwendung von § 4
Abs. 1 Ziff. 7 GGStG/LU bzw. Art. 12 Abs. 3 lit. ¢ StHG erweist sich
vor diesem Hintergrund als bundesrechtskonform.

3.5 Zu klaren bleibt damit die Frage der Steuerhoheit bezlglich des
Erfassens des latenten Steuersubstrats in Héhe von Fr. 303'800.--.
Hier stehen die Kantone Luzern (Zuzugskanton hinsichtlich der Hand-
anderungen 2000/2001) und Nidwalden (Wegzugskanton) im Wider-
streit. Die Vorinstanz ruft § 4 Abs. 2 GGStG/LU an, wonach bei Ver-
ausserung eines Grundstlcks, bei dessen Erwerb oder fir dessen
Verbesserung ein Steueraufschub (...) gewahrt wurde, der wieder an-
gelegte Gewinn von den Anlagekosten abzurechnen ist. Bei Schaffung
dieser Norm sei der luzernische Gesetzgeber davon ausgegangen,
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dass auch interkantonal bei einer Ersatzbeschaffung der aufgescho-
bene Gewinn (ibertragen werde.

Konzept und Tragweite der interkantonalen Ersatzbeschaffung dau-
ernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohneigentums kénnen
nicht ochne Seitenblick auf die zum Geschaftsvermdgen gehdrenden
Betriebsliegenschaften nattrlicher und juristischer Personen ermessen
werden (Art. 8 Abs. 4, Art. 12 Abs. 3 lit. d und Abs. 4 lit. a sowie
Art. 24 Abs. 4 StHG). Mit Bezug auf die interkantonale Ersatzbeschaf-
fung von Betriebsliegenschaften geht die herrschende Lehre aufgrund
des Konzepts der Ersatzbeschaffung sowie gestitzt auf den Wortlaut
und Zweck von Art. 8 Abs. 4 StHG nicht nur von einer Ubertragung der
stillen Reserven aus, sondern auch von einem Wechsel in der Be-
steuerungszustandigkeit der Kantone. Wie bei der steuerneutralen
Sitzverlegung eines Unternehmens in einen anderen Kanton und
gleich den Umstrukturierungen Uber die Kantonsgrenzen hinweg kann
deshalb der bisherige Kanton die Besteuerung der Ubertragenen
stillen Reserven anldsslich einer spateren Realisation der stillen Re-
serven im Zuzugskanton nicht mehr beanspruchen. Der im Zuzugs-
kanton realisierte Gewinn steht diesem vollumfanglich zur Besteue-
rung zu (ReicH, in: Zweifel/Athanas, StHG, N. 86 zu Art. 8 StHG mit
Hinweisen).

Weshalb es sich im Bereich des Privatvermdégens anders verhalten
sollte, ist nicht ersichtlich. Gegenteils ist ein Gleichschritt der Ersatz-
beschaffungstatbestdnde nicht nur winschbar, sondern harmoni-
sierungsrechtlich geradezu geboten, soll ein einheitlicher "Steuerraum
Schweiz" erreicht werden (Art. 129 Abs. 1 BV). Die Kantone dirften
sich bei der verbreiteten Einfihrung der Zerlegungsmethode denn
auch weniger von steuersystematischen Uberlegungen geleitet haben
lassen als von finanzpolitischen Erwagungen. Fehlte es bislang an
einer bundesrechtlichen — gesetzlichen oder richterrechtlichen — L&-
sung, ist dies durchaus verstandlich und kann nachvolizogen werden.

Bei gesamtheitlicher Betrachtung steht freilich heute ausser Zweifel,
dass das Recht zur Besteuerung des latenten Steuersubstrats auch in
den Féllen von Art. 12 Abs. 3 lit. e StHG (dauernd und ausschliesslich
selbstgenutztes Wohneigentum) insgesamt und ausschliesslich dem
Zuzugskanton bzw. dem letzten Zuzugskanton zukommt. Es ist dies
ebenso die Auffassung der neueren Lehre (Kiom-Weser/Baur, a.a.0.,
N. 22 zu § 98 StG/AG; Siesen, a.a.0., § 25 N. 55 a. E.; Verrey, a.a.0.,
8. 225; so schon ScHerer/Rosu, a.a.0., S. 264; Locrer, Steuerharmo-
nisierung, S. 628 ff.).
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Neben den steuersystematischen Uberlegungen darf im konkreten Fall
nicht tbersehen werden, dass zwischen den beiden Ersatzbeschaf-
fungspaaren verhéaltnisméassig viel Zeit vergangen ist. Offen bleiben
kann hier, wie es sich mit der reinvestitionsnahen Handé&nderung
verhédlt, die zu keinem weiteren Steueraufschub Anlass gibt. Die
Schweizerische Steuerkonferenz hat den Grenzwert bei finf Jahren
festgelegt. Funfjahresfristen sind im Steuerrecht verbreitet, wenn es
um die Schaffung eigentlicher Sperrfristen geht (Art. 7a Abs. 1 |lit. a
[indirekte Teilliquidation], Art. 8 Abs. 3°¢ [Ubertragung eines Betriebs
oder Teilbetriebs von einer Personenunternehnmung auf eine juristi-
sche Person], Art. 24 Abs. 3" [Ubertragung von Betrieben oder Teil-
betrieben, sowie von Gegenstdnden des betrieblichen Anlagever-
mogens von einer juristischen Person auf eine inldndische Tochter-
gesellschaft], Art. 24 Abs. 3%ne¢ StHG [Konzernlbertragung]). Nicht
zuletzt tritt auch die Veranlagungsverjéhrung und die Bezugsverjah-
rung nach finf Jahren ein (Art. 47 Abs. 1 und 2 StHG). Angesichts der
betrachtlichen Zeitspanne zwischen den Handédnderungen 2000/2001
und 2008/2010 stellt sich die Frage nach einem Vorbehalt zur
Einheitsmethode mindestens unter den gegebenen Umsténden nicht.

In Anbetracht der harmonisierungsrechtlich gebotenen Einheitsme-
thode spielt denn auch keine Rolle, dass der Kanton Nidwalden keine
ausdriickliche gesetzliche Grundlage fir die Anwendung der von ihm
verfolgten Zerlegungsmethode anzurufen vermag. Kommt das Be-
steuerungsrecht insgesamt und ausschliesslich dem Zuzugskanton
(hier: Luzern) zu, eribrigt sich eine solche Grundlage, ebenso wie
unter diesen Vorzeichen Gegenrechtsvereinbarungen erldsslich sind
und zu keinem anderen Ergebnis (mehr) zu fuhren verméchten.

Soweit schliesslich administrative Bedenken, konkret erhdhte Anforde-
rungen an das interkantonale Meldewesen, ins Feld gefihrt werden,
ist auf Art. 5 der Verordnung vom 9. Marz 2001 iber die Anwendung
des Steuerharmonisierungsgesetzes im interkantonalen Verhdltnis
(SR 642.141) zu verweisen. Danach haben die steuerpflichtigen Per-
sonen den Veranlagungsbeh&rden der beteiligten Kantone Auskunft
Uber den gesamten Ablauf der Ersatzbeschaffung zu erteilen sowie die
entsprechenden Belege vorzuweisen. Der Kanton, der die Ersatz-
beschaffung gewahrt, hat seinen Entscheid der Veranlagungsbehérde
des Kantons, wo sich das Ersatzgrundstiick befindet, mitzuteilen.

3.6 Das angefochtene Urteil erweist sich damit im Ergebnis als

bundesrechtskonform. Die Beschwerde ist gegeniiber dem Kanton
Nidwalden begriindet und gutzuheissen, soweit auf sie einzutreten ist.
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Gegeniber dem Kanton Luzern bzw. der betroffenen Gemeinde ist die
Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann.

4.

Die Gerichtskosten im Sinne von Art. 65 BGG werden in der Regel der
unterliegenden Partei auferlegt (Art. 66 Abs. 1 BGG). Im konkreten
Fall unterliegen vorab die steuerpflichtigen Beschwerdefahrer. Der
Kanton Nidwalden hat die Steuerhoheit (ber den aufgeschobenen
Gewinn erhoben und ist damit nicht durchgedrungen. Seine Veranla-
gungsverfigung erweist sich inhaltlich als bundesrechtswidrig. Der
Kanton Nidwalden nahm mit seinen Antrdgen Vermdgensinteressen
wahr (Art. 66 Abs. 4 BGG; Urteil 2C_92/2012 vom 17. August 2012
E. 6.1, in: StR 67/2012 S. 828). Es rechtfertigt sich, den Beschwerde-
fihrern und dem Kanton Nidwalden die Kosten des bundesgericht-
lichen Verfahrens je hélftig aufzuerlegen, den Steuerpflichtigen zu
gleichen Teilen und unter solidarischer Haftbarkeit (Art. 66 Abs. 5
BGG). Der Kanton Nidwalden hat den Beschwerdefiihrern eine redu-
zierte Parteientschéadigung auszurichten (Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde gegeniiber der Gemeinde lllwird abgewiesen,
soweit darauf einzutreten ist.

2.

Die Beschwerde gegenilber dem Kanton Nidwalden wird gutge-
heissen, soweit darauf einzutreten ist, und die Verfigung des Kanto-
nalen Steueramtes Nidwalden vom 14. Juli 2011 wird aufgehoben.

3.

Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden zur Halfte den
Beschwerdefilhrern unter Solidarhaft und zur Halfte dem Kanton
Nidwalden auferlegt.

4.
Der Kanton Nidwalden hat den Beschwerdeflhrern eine
Parteientschadigung von Fr. 1'600.-- auszurichten.

5.
Dieses Urteil wird den Beschwerdefthrern, dem Gemeinderat [l
der Dienststelle Steuern des Kantons Luzern, dem Kantonalen
Steueramt Nidwalden, dem Verwaltungsgericht des Kantons Luzern
sowie der Eidgendssischen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 19. Dezember 2012

Im Namen der Il. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Préasident: Der Gerichtsschreiber:
'
|\\ A)
== (}kﬂ/\
Zind VES &) Kocher

G
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KANTON@L_UZERN

Verwaltungsgericht

Abgaberechtliche Abteilung

Verwaltungsrichterin Buhimann als prasidierende Richterin, Verwaltungsrichter Muller
und Gsponer; Gerichtsschreiber von Glutz

Urteil vom 19. April 2013

in Sachen

I ohne bestimmten Wohnsitz in der Schweiz, zur Zeit wohnhaft in
I Thailand, Beschwerdefuhrer, vertreten durch die [ R
(I S BT S i N

gegen
Gemeinde [, handelnd durch den Gemeinderat, | GG
= _—

betreffend

Grundstiickgewinnsteuer

A 12 110/let



Sachverhalt

A.- 1.) B veriusserte mit 6ffentlich beurkundetem Vertrag vom
I Gic bisher selbstgenutzte Liegenschaft am [ RS G
I (Grundstick Nr. Il zum Preis von Fr. 3'000°000.-- an (. it
Kaufvertrag vom 27. September 2005 erwarb [N €ine 4%:-Zimmer Maisonette-
wohnung (Grundbuch Nr. Jll; Stockwerkeigentumsgrundstuck, | IENEREEE .
) (o Fr. 2'857°483.- (inkl. Ausbau- und Erwerbskosten). Mit Entscheid
vom 24. Mai 2007 gewahrte die Veranlagungshehorde (Gemeinderat IR in An-
wendung von § 4 Abs. 1 Ziff. 7 des Gesetzes Uber die Grundstlckgewinnsteuer
(GGStG; SRL Nr. 647) fur den daraus resultierenden steuerpflichtigen Grundstlickge-
winn von Fr. 1'090'923.-- den Aufschub der Besteuerung infolge Reinvestition in das
Stockwerkeigentumsgrundstick an der | N I sovic in die Benutzungs-
rechte an den Autoeinstellplatzen Nr. JJJjij und [l in der Unterniveaugarage derselben
Liegenschaft im Umfang von Fr. 1'019'882.--. Die Differenz von Fr. 71'041.-- des
Grundstiickgewinns gelangte sofort zur Besteuerung. In Ziffer 3 des Rechtsspruches
hielt die Veranlagungsbehdrde fest, dass der Steueraufschub nur unter der Bedingung
erfolge, dass die Selbstnutzung der Ersatzliegenschaft im Sinn von § 4 Abs. 1 Ziff. 7
GGStG nicht innert funf Jahren seit dem Bezug aufgegeben werde. Bei Nichterfullung
dieser Bedingung werde der Entscheid revidiert und die Besteuerung unter Berechnung
des Verzugszinses ab Ablauf der Einsprachefrist des (urspriinglichen) Entscheides
nachgeholt. Dieser Entscheid ist in Rechtskraft erwachsen.

2.) Am 1. Juli 2006 bezog | cie Wohnung in der neu erstellten Wohnuber-
bauung NG - B - 30. Juni 2011 teilte das Steueramt
I - Gemeinde R it, dass M dic Ersatzliegenschaft
I - B schon seit dem 7. Oktober 2009 nicht mehr

selbst bewohne und sich ins Ausland abgemeldet habe. Deshalb hob die Gemeinde
- 20. Oktober 2011 die Verfugung vom 24. Mai 2007 betreffend Veranlagung
der Grundstiuckgewinnsteuer auf und besteuerte den darin aufgeschobenen Grund-
stickgewinn nachtréaglich. Sie begriindete ihren Entscheid damit, dass die Selbstnut-
zung der Ersatzliegenschaft vor Ablauf der Funfjahresfrist aufgegeben worden sei. Sie
setzte die ausstehende Grundstiickgewinnsteuer (inkl. negativen Ausgleichszinsen) auf
Fr. 282'526.60 fest.

B.- Gegen diesen Entscheid liess | am 18. November 2011 Einsprache
erheben und die Aufhebung des Entscheides beantragen. Er machte geltend, dass die
Voraussetzungen des Steueraufschubs nach wie vor erfullt seien, da er sich am 7. Ok-
tober 2009 aus beruflichen Griinden nur vorilbergehend ins Ausland abgemeldet und



die Selbstnutzung nicht dauerhaft aufgegeben habe. Am 29. Juni 2012 wies der Ge-
meinderat Jilldie Einsprache ab.

C.- Gegen diesen Einspracheentscheid liess I 2 31. Juli 2012 Verwal-
tungsgerichtsbeschwerde erheben und beantragen, der ,Einsprache-Entscheid vom
29. Juni 2012 Veranlagung einer Grundstickgewinnsteuer/Nachsteuer” der Gemeinde
I sci aufzuheben. Der Einspracheentscheid vom 29. Juni 2012 sei zu Unrecht
erfoigt, weil trotz seiner Abmeldung ins Ausland bei der Wohnung keine Nutzungsénde-
rung stattgefunden habe, zumal diese weder an Dritte vermietet noch zu unentgeltli-
chem Gebrauch Uberlassen worden sei. Vielmehr werde die Wohnung immer noch als
Familienwohnung genutzt. Gegen die Berechnung der Grundstlckgewinnsteuer als sol-
che bringt der Beschwerdefuhrer keine Einwénde vor.

In ihren Vernehmlassungen schiossen die Gemeinde Il sowie der Rechts-
dienst der Dienststelle Steuern auf Abweisung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde.

Im zweiten Schriftenwechsel hielten die Verfahrensbeteiligten an ihren Antragen

fest.

Erwdgungen

I. Grundstiuckgewinn-Nachbesteuerung

1.- a) Mit Entscheid vom 24. Mai 2007 gewahrte der Gemeinderat [l dem Be-
schwerdefuhrer einen Aufschub fur die Grundstickgewinnsteuer im Umfang des aufge-
schobenen Gewinns von Fr. 282'526.60. Der angefochtene Einspracheentscheid erfasst
diesen Wertzuwachsgewinn mit der Grundstuickgewinnsteuer, obwohl der Entscheid
vom 24. Mai 2007 unangefochten geblieben war.

Ein formrichtig gegenttber dem Steuerpflichtigen mitgeteilter Steuerentscheid der
zustandigen Behdrde wird formell rechtskraftig (Blumenstein/Locher, System des
schweizerischen Steuerrechts, 6. A., Zirrich 2002, § 28 |, S. 395). Da das Gesetz Uber
die Grundstiickgewinnsteuer keinen speziellen gesetzlichen Revisionsvorbehalt zur
Nachbesteuerung im Fall von nachtraglich wegfallenden Steueraufschubtatbestanden
beinhaltet, kommt einem Vorbehalt im Dispositiv der Aufschubverfigung, nach welchem
die Steuerbehérde unter gewissen Umsténden auf ihre Verfiigung zurtickkommen wer-
de, grundsétzlich nur deklaratorischer Charakter zu. Nach Eintritt der Rechtskraft kann
eine nachtragliche Steuerveranlagung zugunsten der Gemeinde grundsétzlich nur noch
Uber ein Nachsteuerverfahren erfolgen (VG-Urteil A 2011 35 vom 8.2.2012; Richner/
Frei/Kaufmann/ Meuter, Kommentar zum harmonisierten Zurcher Steuergesetz,

2. A., Zurich 2006, N 17 zu § 210 StG-ZH, mit Hinweis auf das Urteil des Verwaltungs-

gerichts Zurich vom 6.7.1988 [SR-15/1988]).



b) Fir das Verfahren bei der Nachbesteuerung von Grundstickgewinnen sind im
Kanton Luzern geméss § 38a Abs. 1 GGStG die Bestimmungen des Steuergesetzes
(StG; SRL Nr. 620) anwendbar. Ergibt sich aufgrund von Tatsachen oder Beweismittel,
die der zustindigen Steuerbehérde nicht bekannt waren, dass eine Veranlagung zu Un-
recht unterblieben oder eine rechtskraftige Veranlagung unvollstéandig ist, wird die nicht
erhobene Steuer samt Zins nachgefordert (§ 174 Abs. 1 StG). Das Recht, ein Nach-
steuerverfahren einzuleiten, erlischt zehn Jahre nach der steuerbegriindenden Ver-
dusserung, fur welche eine Veranlagung zu Unrecht unterblieben ist oder keine rechts-
kraftige Veranlagung vorgenommen wurde (§ 38a Abs. 3 GGStG). Zustandig far die
Durchfithrung des Nachsteuerverfahrens ist die Gemeinde (§ 38a Abs. 11.V.m. § 25

Abs. 1 GGStG).

c) Der Nachsteuertatbestand muss sich aufgrund von Tatsachen oder Beweismitteln
ergeben, die der Steuerbehérde nicht bekannt waren. Entsprechende Tatsachen sind
Zusténde oder Vorgange (Ereignisse), die den gesetzlichen Steuertatbestand betreffen.
Nach herrschender Lehre und Rechtsprechung geht es in der Regel um Fakten oder
Beweismittel, die erst nach der rechtskraftigen Veranlagung entdeckt worden sind, d.h.
um sog. neue Tatsachen (vgl. Vallender, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar zum
Schweizerischen Steuerrecht, Bd. I/1, Bundesgesetz tber die Harmonisierung der direk-
ten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG], 2. A., Basel 2002, N 7 zu Art. 53
StHG). Waren der Veraniagungsbehérde die Unvollstédndigkeit oder Unrichtigkeit des
Sachverhaltes bereits bekannt, fehlen die gesetzlichen Voraussetzungen fur eine Nach-
steuer (LGVE 1992 Il Nr. 23). Die Frage, ob neue Tatsachen oder Beweismittel fur die
Durchftihrung eines Nachsteuerverfahrens vorliegen, ist im Licht der von den Steuer-
pflichtigen gemachten Angaben und dem Wissen der Veranlagungsbehérde zu ent-
scheiden (BG-Urteil 2P.166/2001 vom 25.2.2002, E. 6). Auf jeden Fall setzt ein Nach-
steuerverfahren voraus, dass zu einem friheren Zeitpunkt eine Unterbesteuerung er-

folgte.

2.- a) Das Bundesgesetz (iber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone
und Gemeinden (StHG; SR 642.141) schreibt den Kantonen u.a. vor, eine Grundstiick-
gewinnsteuer zu erheben (Art. 2 Abs. 1 lit. d StHG). Gemass Art. 12 Abs. 1 StHG unter-
liegen der Grundstiickgewinnsteuer namentlich Gewinne, die sich bei der Verausserung
eines Grundsticks des Privatvermégens sowie von Anteilen daran ergeben. Das StHG
folgt damit in seinem Grundsatz dem dualistischen System, wonach Gewinne auf im
Geschaftsvermégen liegenden Grundstiicken zu den ordentlichen Einkommens- oder
Gewinnsteuern gezahlt werden (Zwahlen, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], a.a.0., N 5 zu
Art. 12 StHG). Der Kanton Luzern und die Einwohnergemeinden erheben gemeinsam
die bundesrechtlich vorgeschriebene Grundstickgewinnsteuer gestitzt auf § 1 Abs. 3
GGStG. Gemass § 1 Abs. 1 GGStG unterliegen Gewinne aus Verdusserungen von
Grundstiicken oder von Anteilen an solchen der Grundstiickgewinnsteuer; ausgenom-



men sind Gewinne aus Verdusserung von Geschéftsvermdégen, die der Einkommens-
oder Gewinnsteuer unterliegen. Als steuerbegriindende Verdusserung gilt der Ubergang
des Eigentums an einem Grundsttick (§ 3 Ziff.1 GGStG). Im Grundstickgewinnsteuer-
recht sind zwei Arten steuerlicher Privilegierung auseinanderzuhalten. Bei der einen
Gruppe von im Gesetz genannten Handénderungen tritt eine Steuerbefreiung ein (§ 5
GGStG) und bei der Anderen wird die Grundstlickgewinnsteuer in den in Art. 12 Abs. 3
StHG und § 4 Abs. 1 GGStG genannten Fallen aufgeschoben. Der Steueraufschub be-
deutet lediglich einen momentanen Verzicht auf eine Besteuerung, weil der Gesetzge-
ber bei einer derartigen Verdusserung den Gewinn nicht als realisiert betrachtet. Die
Besteuerung und damit die Steuerpflicht wird allerdings nicht aufgehoben, sondern nur
bis zur spateren endgliltigen Verdusserung aufgeschoben (Langenegger, Handbuch zur
bernischen Grundstiickgewinnsteuer 2001, Muri-Bern 2002, N 8 zu Art. 133 StG-BE;
Weidmann/Grossmann/Zigerlig, Wegweiser durch das st. gallische Steuerrecht, 6. A,
Muri-Bern 1999, S. 227; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, a.a.0., N 153 zu

§ 216 StG-ZH). Ein Steueraufschub bedingt aus steuersystematischer Sicht den Fortbe-
stand der Besteuerungsmoglichkeit des aufgeschobenen Gewinns.

b) Gemass § 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG wird die Besteuerung aufgeschoben "bei Ver-
ausserung einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Ein-
familienhaus oder Eigentumswohnung mit Ausnahme von Ferien- und Zweitwohnun-
gen), soweit der Verausserungserlés ein Jahr vor oder zwei Jahre nach der Verausse-
rung zum Erwerb oder zum Bau einer gleich genutzten Ersatzliegenschaft in der
Schweiz verwendet wird". Ein Steueraufschub kann nur gewéahrt werden, wenn sowoh!
das verdusserte als auch das als Ersatz erworbene oder gebaute Grundstlick dauernd
und ausschliesslich vom Steuerpflichtigen selbst bewohnt wird (Richner, Steuern bei
Ersatzbeschaffungen von Grundsticken, in: ZBGR 85/2004, S. 83). Die im Gesetzes-
wortlaut verwendete Wendung "gleich genutzt" bezieht sich sowoh! auf die Begriffe
"dauernd" und "ausschliesslich selbstgenutzt" als auch auf die Gleichartigkeit der Nut-
zung der Ersatzliegenschaft (wirtschaftliche Funktionalitét).

aa) Gesetzliche Voraussetzung fur den Aufschub ist die Investition des Verausse-
rungserléses in eine Ersatzliegenschaft. Wie sich aus dem Begriff der Ersatzbeschaf-
fung ergibt, muss es sich beim Verausserer und beim Erwerber des Ersatzobjektes um
denselben Steuerpflichtigen handeln (Richner, a.a.0., S. 80). Da der Steueraufschub
aus steuersystematischer Sicht den Fortbestand des aufgeschobenen Gewinns bedingt,
ist ein Aufschub der Grundstickgewinnsteuer nicht zuldssig, wenn das Ersatzgrund-
stiick beispielsweise nur gepachtet oder vom Ehepartner der verdussernden Person (zu
Alleineigentum) erworben wird (VG-Urteil vom 23.3.2005; StR 2001 S.294).

bb) Was mit "dauernd” und "ausschliesslich selbstgenutzt" gemeint ist, wird im Ge-
setz nicht naher definiert. Nach der Lehre gilt eine Liegenschaft grundsétzlich nur dann



als "ausschliesslich selbstgenutzt", wenn sie vom Steuerpflichtigen, eventuell zusam-
men mit seinen Familienangehsrigen (Ehemann/-frau, Partner/-in, Kinder, [Schwieger-]
Eltern, Lebenspartnerin oder Lebenspartner) tatsachlich selbst bewohnt wird

(vgl. Zwahlen, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], a.a.0., N 72 zu Art. 12 StHG). Verdussert
eine Person, die das Alleineigentum an der von ihr und ihren Familienangehdrigen be-
wohnten Liegenschaft besitzt, die betreffende Liegenschaft und erwirbt sie eine unver-
andert von ihr und ihren Familienangehérigen weiterbewohnte Ersatzliegenschaft unter
Mitbeteiligung der Familienangehérigen zu Gesamt- oder Miteigentum, ist fir die Be-
rechnung des Steueraufschubs weiterhin von voller Selbstnutzung auszugehen.

Die Selbstnutzung muss zudem "dauerhaft” sein, d.h. die Verhaftung des aufge-
schobenen Verausserungsgewinnes im Ersatzobjekt soll eine bestimmte minimale Zeit
andauern, damit von einer Ersatzbeschaffung im Sinn der Aufschubsnorm gesprochen
werden kann. Wer eine Ersatzliegenschaft kauft, kommt deshalb nur dann in den Ge-
nuss eines Steueraufschubs zufolge Ersatzbeschaffung, wenn er die wirtschaftliche
Verbindung des investierten Kapitals mit dem Wohneigentum aufrechterhalten will und
dies - wie zuvor - als langfristige Investition behandelt. Die Privilegierung der urspring-
lichen Ersatzbeschaffung setzt eine dauernde Reinvestition dieses Gewinns in ein Er-
satzobjekt mit gleicher Funktion voraus. Deshalb ist es sachgerecht und mit der Geset-
zeslage im Einklang, im Sinn eines Zeitnachweises fir diese dauernde Reinvestition
eine Selbstnutzung beim Ersatzobjekt fir einen langeren Zeitraum zu verlangen (Ver-
waltungsgericht Zurich, Urteil vom 16.5.2007 [SB 2007.00002, E, 3.2]; Luzerner Steuer-
buch, Band 3, Weisungen GGStG, § 4 Abs. 1 Ziff. 7, N 47). Die in den Weisungen der
Dienststelle Steuern stipulierte Frist von finf Jahren (Luzerner Steuerbuch, a.a.O.,

N 47) ist deshalb nicht zu beanstanden. In der Veranlagungspraxis wird denn auch von
einer gesetzlich nicht normierten minimalen Reinvestitionsdauer von funf Jahren ausge-
gangen.

Ein Unterbruch der Selbstnutzung schadet der vom Gesetz geforderten Dauerhaf-
tigkeit des Selbstbewohnens dann nicht, wenn er seiner Natur nach bloss voriberge-
henden Charakter aufweist, was aufgrund der Verhéltnisse des Einzelfalls zu beurteilen
ist. So ist ein langerer Unterbruch umso eher hinzunehmen, als er durch dussere, vom
Steuerpflichtigen nicht beeinflussbare Umstande bedingt ist. Dauert der Unterbruch im
Beurteilungszeitpunkt noch an, kommt es darauf an, ob die Grinde, welche zur Unter-
brechung der Selbstnutzung gefiihrt haben, deren Wiederaufnahme durch den Steuer-
pflichtigen wahrscheinlich machen oder nicht (Verwaltungsgericht Zarich, Urteil vom
2.3.2005, E. 3.2 [SB 2004.00096]; StE 1999 B. 42.38 Nr. 19, E. 2).

c) Auch wenn die objektiven Tatbestandmerkmale als Voraussetzung einer steuer-
neutralen Ersatzbeschaffung im Verdusserungszeitpunkt erfullt sind, bedeutet dies
nicht, dass dieser Vorgang keine Steuern auslést. Vielmehr verlangt das Gesetz vom
Steuerpflichtigen in subjektiver Hinsicht noch den Tatbeweis daflr, dass er tatsdchlich
eine Ersatzbeschaffung vornehmen wollte und nicht bloss ein Objekt verkauft und ein



anderes gekauft hat. Dieser Nachweis des subjektiven Tatbestandes wird in Lehre und

Rechtsprechung als erfilllt betrachtet, wenn der Steuerpflichtige das Ersatzobjekt auch

noch nach fiinf Jahren nach der Verdusserung des urspringlichen Objekts funktionsge-
mass nutzt (Richner, a.a.0., S. 86).

d) Der Veradusserung des Ersatzgrundstiicks gleichgestellt ist auch eine definitive
Zweckentfremdung dieses Grundsticks. Eine definitive Zweckentfremdung liegt vor,
wenn das Ersatzgrundstiick dauernd oder zumindest auf unbestimmte Zeit nicht mehr
dem privilegierten Zweck entsprechend genutzt wird oder nicht mehr dauernd und aus-
schiiesslich selbstbewohnt wird. Eine bloss voriibergehende Zweckentfremdung fuhrt
noch nicht zu einer Nachveranlagung (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, a.a.0., N 296 zu
§ 216). Von einer definitiven Zweckentfremdung kann gesprochen werden, wenn der
Steuerpflichtige seinen steuerrechtlichen Wohnsitz vom Ersatzgrundstiuck wegverlegt.
Der Hauptfall besteht darin, dass das Ersatzgrundstuck innert funf Jahresfrist vermietet
wird (Richner, a.a.0., ZBGR 85/2004 S. 86); eine Zweckentfremdung ist aber auch dann
gegeben, wenn der Steuerpflichtige auszieht und das Ersatzgrundstick Verwandten,
Freunden oder Bekannten unentgeitlich zur Benutzung Uberlasst (Richner/Frei/Kauf-
mann/Meuter, a.a.0., N 343 zu § 216). Die Voraussetzungen fur den Steueraufschub
wiren in diesem Fall - wie der Zeitablauf zum Ausdruck bringt - von Anfang an nicht
erfullt gewesen, da das Ersatzgrundstuck nicht dauernd selbst genutzt wurde. In der
Praxis wird dann angenommen, der Steuerpflichtige habe gar nie die Absicht gehabt,
eine Ersatzbeschaffung im Sinn des GGStG vorzunehmen. Demnach hat er den Tatbe-
weis fur die dauernde Selbstnutzung des Ersatzgrundstlicks nicht erbracht, wenn er es
weniger als funf Jahre selbst nutzte (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, a.a.0.,, N 290 zu
§ 216 sowie N 9 zu § 226a StG-ZH).

e) Nach § 42 GGSti. V. m. § 144 Abs. 1 StG stellt die Veranlagungsbehérde zu-
sammen mit den Steuerpflichtigen die fur eine vollstédndige und richtige Besteuerung
massgebenden tatsachlichen und rechtlichen Verhéltnisse fest. Dabei gilt die Grundre-
gel, dass die Veranlagungsbehérde die steuerbegriindenden oder -erhéhenden Tatsa-
chen nachzuweisen hat, der Steuerpflichtige dagegen jene Tatsachen, welche die Steu-
erschuld mindern oder aufheben (sog. Beweislastverteilung nach der [reinen] Normen-
theorie; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar zum DBG, 2. A,, Zurich 2009,
N 77 zu Art. 123 DBG). Erscheint der von der Behtrde angenommene Sachverhalt als
sehr wahrscheinlich, so kann es sich rechtfertigen, den Steuerpflichtigen auch far die
behauptete gegenteilige Tatsache den Gegenbeweis zu Uberbinden (Richner/Freil
Kaufmann/Meuter, Handkommentar, a.a.0., N 55 zu Art. 140 DBG).

Im Gegensatz zum Veranlagungs- und Einspracheverfahren rechtfertigt sich flr das
Beschwerdeverfahren, das die Uberprifung eines bereits (zweimal durch die Veranla-
gungsbehorde) festgestellten Sachverhalts zum Gegenstand hat, eine Erweiterung der
Mitwirkung in dem Sinn, dass der Steuerpflichtige den von ihm geforderten Nachweis



durch eine substanziierte Sachdarstellung und durch Beschaffung oder Bezeichnung
von Beweismitteln fur die Richtigkeit seiner Darstellung in der Beschwerdeschrift anzu-
treten hat. Fehlt es daran, trifft das Verwaltungsgericht keine weitere Untersuchungs-
pflicht; namentlich hat es nichts vorzukehren, um sich die fehlenden Grundlagen zu be-
schaffen. Es hat auch eine Beweisabnahme zu unterbleiben mit der Wirkung, dass der
Nachweis der fraglichen Aufwendungen zuungunsten der hierfur beweisbelasteten steu-
erpflichtigen Person als gescheitert zu betrachten ist. Eine ungenigend substanziierte
Sachdarstellung kann nicht im Beweisverfahren nachgeholt werden. Genligend sub-
stanziiert ist eine Sachdarstellung, welche hinsichtlich Art, Motiv und Rechtsgrund all
jene Tatsachenbehauptungen enthalt, die - ohne weitere Untersuchung, aber unter Vor-
behalt der Beweiserhebung - die rechtliche Wirdigung der geltend gemachten Steuer-
aufhebung oder -minderung erlauben (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar,
a.a.0., N 55 zu Art. 140 DBG).

Weil die Erlésverwendung die veranlagte Grundstliickgewinnsteuer aufschiebt, ist es
an der steuerpflichtigen Person die Erfullung der objektiven und subjektiven Tatbe-
standselemente als Voraussetzung fur die Ersatzbeschaffung darzutun und nachzuwei-
sen (RB 1980 Nr. 69 und 1987 Nr. 35). Insbesondere muss die steuerpflichtige Person
den Nachweis erbringen, dass sie subjektiv die Absicht hatte, den Erlgs aus dem Ver-
kauf des Grundstiicks dauerhaft in das Ersatzgrundstiick zu investieren. Kann sie ihre
subjektive Intention nicht nachweisen, hat sie die Folgen der Beweislosigkeit zu tragen.

Bei der Zweckentfremdung nach der Ersatzbeschaffung geht es um die Ernsthaf-
tigkeit der Absicht, den Erlés dauerhaft in ein Ersatzgrundstiick zu investieren. Unter
dem Gesichtswinkel der allgemeinen steuerlichen Beweislast- und Beweisflihrungsre-
geln hat die Steuerbehérde lediglich unter Angabe der fur eine Zweckentfremdung spre-
chenden Fakten darzutun, dass sie deswegen vom Fehlen der Absicht dauernder Inves-
tition ausgehen musse, worauf es der steuerpflichtigen Person offensteht, den Nachweis
anzutreten und zu erbringen, dass entweder keine Zweckentfremdung geben oder diese
nur voriibergehend sei. Schliesslich steht der steuerpflichtigen Person auch Behauptung
und Nachweis dafir offen, dass die Zweckentfremdung auf zwingende, von ihr nicht
beeinflussbare Umstande zurlickzufiihren sei, so dass sie nicht als Ausdruck der feh-
lenden Absicht dauernder Ersatzinvestition gelten kénne.

3.- Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fUr eine steuerauf-
schiebende Ersatzbeschaffung fehlten und der Grundstickgewinn nachtréglich versteu-
ert werden muss.

a) Die Gemeinde JJllihob am 20. Oktober 2011 die Aufschubverfugung vom
24. Mai 2007 betreffend Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer auf und besteuerte
den darin aufgeschobenen Grundstiuckgewinn nachtréglich. Die Aufhebung der Verfu-
gung erfolgte — wie erwahnt - aufgrund der Meldung des Steueramtes _vom
30. Juni 2011. Darin wurde der Gemeinde [l mitgeteilt, dass [Ndic Er-
satzliegenschaft " [ NG ' scit dem 7. Oktober 2009 nicht mehr



selbst bewohne und sich ins Ausland abgemeldet habe. Die Gemeinde begrtindete ihren
Aufhebungsentscheid damit, dass die Selbstnutzung der Ersatzliegenschaft vor Ablauf
der Funfjahresfirst aufgegeben worden sei und setzte die ausstehende Grundstiickge-
winnsteuer (inkl. negativer Ausgleichszins) auf Fr. 282'526.60 fest.

Aufgrund der Meldung des steueramtes I hatte die Steuerbehérde (Gemeinde
I An'ass zur Annahme, dass eine Zweckentfremdung der Liegenschaft in [
gegeben ist. Dafir gentigt der dussere Umstand der Abmeldung des Beschwerdefuhrers
am 7. Oktober 2009 ins Ausland ohne Adressangabe. Die damit —in der Regel und auch
und auch im vorliegenden Fall - verbundene Aufgabe des schweizerischen Wohnsitzes
(Wegfall der unbeschrankten Steuerpflicht in der Schweiz) weist darauf hin, dass im
Oktober 2009 ein auf unbestimmte Dauer angelegter Wegzug ins Ausland (Thailand)
stattgefunden hat. Die Aufgabe des steuerrechtlichen Wohnsitzes in der Schweiz ist ein
gewichtiges Indiz dafur, das nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge eine Fortsetzung
der bisherigen Ersatznutzung der Liegenschaft ausschliesst.

b/aa) Der Beschwerdefiihrer macht unter Bezugnahme auf seine Einsprachevor-
bringen geltend, dass er sich nach seiner Abmeldung vom 7. Oktober 2009 regelméssig
wahrend drei bis vier Monaten im Jahr in der Wohnung in I - fgehalten habe und
aufhalte, da seine Kinder sowie Freunde in Il 'ebten. Zudem verfoige er weiterhin
soziale und kulturelle Interessen in [l (Clubmitgliedschaften: I
B B Sootsplatzmicte [  Zur Untermauerung reich-
te er im Einspracheverfahren eine Aufstellung tiber seinen angeblichen Aufenthalt in
I i» den Jahren 2010 und 2011 mit einem Auszug aus "Miles & More" sowie

Kopien von Rechnungen und des Anstellungsvertrags ( R

Ltd.) ein.

Gemass seiner Darstellung hielt er sich im Jahr 2010 an 131 Tagen und im Jahr
2011 an 150 Tagen in der Schweiz auf. Diese Darstellung lasst sich mit dem Auszug
von "Miles & More" nicht stitzen, weil darin lediglich Buchungs- und nicht Flugdaten
vermerkt sind. Aber selbst wenn auf die Darstellung des Beschwerdeflhrers abgestellt
wird, ergibt sich, dass er den gréssten Teil der Jahre 2010 und 2011 im Ausland weilte.
Daran vermégen auch die genannte Vereinsmitgliedschaft und der gemietete Bootsplatz
nichts zu dndern. Indem er sich - folgt man seiner Darstellung - nur noch gelegentlich in
der Wohnung in [llllaufhielt und -halt, nutzt(e) er diese in zeitlicher Hinsicht und mit
Bezug auf den Zweck nicht wie zuvor diejenige in [JJJll. wo er fur langere oder unbe-
stimmte Zeit Aufenthalt hatte, um von dort aus der taglichen Arbeit nachzugehen. Hait
sich der Beschwerdefuhrer somit in der Wohnung in [l nur zeitweise und zu ande-
ren Zwecken als zuvor auf, kann sie nicht als tatsachlich selbst bewohnt gelten, sondern
weist vielmehr den Charakter einer Zweit- resp. Ferienwohnung aus, die von vornherein
nicht zu den dauernd und ausschliesslich selbst genutzten Wohnliegenschaften zahlen
kénnen (§ 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG).
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bb) Der Beschwerdefiihrer macht im Weiteren geltend, die Wohnung in Illlllsei -
wie diejenige in Il - als Familienwohnung zu betrachten, da sie von seiner alteren
Tochter als Studentenwohnung benutzt werde und er fir den Unterhalt der Tochter auf-
kommen misse. Auch seine jungere Tochter verbringe dort gelegentlich das Wochen-
ende. Da er die Wohnung nicht an Dritte vermiete oder Dritten zum unentgeltlichen Ge-
brauch Uberlassen habe, liege keine Nutzungsanderung vor.

Entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers liegt eine Zweckentfremdung der Er-
satzliegenschaft gemass § 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG nicht nur dann vor, wenn er das Er-
satzgrundstiick vermietet; eine Zweckentfremdung ist praxisgeméss auch dann gege-
ben, wenn der Steuerpflichtige auszieht und das Ersatzgrundstiick Verwandten, Freun-
den oder Bekannten unentgeltlich zur Benutzung tberlésst (E. 2b/bb). Selbst wenn die
altere Tochter die Wohnung zwecks Studienaufenthalts dauernd benutzt, erfullt der Be-
schwerdefiihrer die Voraussetzung fir sich selber deshalb nicht. Auch der Umstand,
dass er fur seine in Ausbildung befindliche Tochter die Unterhaltspflicht geltend macht,
hat nichts mit seiner fehlenden Selbstnutzung der Ersatzliegenschaft in [Illzv tun.

Im Ubrigen versteuert der Beschwerdefuhrer lediglich als beschrankt Steuerpflichti-
ger das Liegenschafteneinkommen, weshalb von einer Inkonsistenz bei der steuerlichen
Behandlung im Einkommens- und Grundstlickgewinnsteuerrecht nicht gesprochen wer-
den kann.

cc) Der Beschwerdefilhrer macht geltend, dass er mit der Abmeldung nie die Ab-
sicht gehabt habe, die Wohnung in [l dauerhaft aufzugeben; vielmehr habe sein
berufliches Engagement in Thailand von Anfang an nur voribergehenden Charakter
gehabt. Der Beschwerdefiihrer weist insbesondere darauf hin, dass er sich durch die
Finanzkrise gezwungen sah, nach neuen Tatigkeitsfeldern Ausschau zu halten. Nach
Aufldsung seiner bisherigen Zusammenarbeit mit seinem Geschéftspartner im Fruhjahr
2009 sei es schwierig gewesen, eine Arbeitstatigkeit zu finden. "Aus Frust, in der
Finanzbranche keinen geeigneten und erfiillenden Job zu bekommen (Beschwerde-
schrift Ziff. 3, S. 5)", sowie aufgrund von Empfehlungen aus seinem Freundeskreis sei
er nach Thailand gezogen. Im Mérz 2010 habe er in Thailand mit der | RN
I Lid. (im International Finance and Sale) einen Arbeitsvertrag fur die Zeit
vom 1. April 2010 bis zum 30. Juni 2012 abschliessen kénnen. Zur Zeit arbeite er fir die
I Co. Lid. in I .nd versuche mit der Vermietung von Segelschif-
fen ein neues Tatigkeitsgebiet aufzubauen, das er auch von [l aus betreiben konne.
Gemadss Auskunft des Beschwerdefihrers vom 7. November 2012 an das Verwal-
tungsgericht, sei er zum heutigen Zeitpunkt nicht in [ ERGE =ngemeldet und
seinen bisher befristeten Arbeitsvertrag mit der | ENEGGEGEGEGEGEEE | td bz .
I Co. Lid in I habe er fur die Zeit vom 1. April 2010 bis 30. Juni

2012 formlos bis Ende des Jahres (2012) verléngert.
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dd) Zum Zeitpunkt des Revisionsentscheides des Gemeinderates von [l llllsowie
des vorliegenden Beschwerdeverfahrens hélt sich der Beschwerdeflhrer immer noch in
Thailand auf. Da der Unterbruch des Selbstbewohnens somit zum Zeitpunkt des Ent-
scheides betreffend die Nachbesteuerung der Grundstlickgewinnsteuer noch andauert,
kommt es auf die Grinde im Einzelfall an, die zu einem langer andauernden Unterbruch
der Selbstnutzung gefithrt haben und ob diese die Wiederaufnahme durch den Steuer-
pflichtigen wahrscheinlich machen oder nicht.

Anders als in dem vom Beschwerdefiihrer angerufenen Urteil des Verwaltungsge-
richts des Kantons Zirich vom 22. April 1998 (StE 1999 B 42.38 Nr. 19) wurde er weder
von seinem Arbeitgeber ins Ausland versetzt und noch musste er sich zwecks Verrich-
tung seiner bisherigen Arbeit dort notgedrungen voribergehend aufhalten. Der Be-
schwerdefilhrer hat sich vielmehr aufgrund seiner persénlichen Situation selber dazu
entschieden, auszuwandern und im Austand einen Neuanfang zu machen. Die Ge-
schaftsauflésung im Friihling 2009 sowie die Finanzkrise mégen diesen Entscheid be-
einflusst haben. Die Griinde fur seinen Umzug nach Thailand kommen vorliegend je-
doch nicht einem dusseren Zwang gleich. Die Unfreiwilligkeit seines Wegzugs wurde
vom Beschwerdefihrer damit weder gehérig behauptet, noch in irgendeiner Form belegt
oder nachgewiesen.

Es ist damit nicht erwiesen, dass er die Selbstnutzung der Liegenschaft einzig infol-
ge eines unfreiwilligen Wegzugs aufgegeben musste. Es war zu jenem Zeitpunkt — an-
ders als im von ihm angerufenen Entscheid (StE 1999 B 42.38 Nr. 19) — nicht absehbar
oder wahrscheinlich, dass die Selbstnutzung der streitbetroffenen Liegenschaft bloss
vorilbergehend unterbrochen und vom Beschwerdefuhrer kinftig wieder aufgenommen
wird. Da er trotz richterlicher Abklarung zufolge immer noch nicht nach [l zuriickge-
kehrt ist (auch wenn er kénnte), war und ist nicht sicher, ob und bis wann er Uberhaupt
in die Schweiz zuriickkehren wird. Mit Blick auf den Umstand, dass der Auslandaufent-
halt und die Zweckentfremdung nun schon mehr als drei Jahre dauern, rechtfertigt sich
auch eine Anlehnung an die Praxis, nach welcher eine voriibergehende Fremdvermie-
tung im Zusammenhang mit einer Ersatzbeschaffung von weniger als zwei Jahren noch
toleriert wird (Luzerner Steuerbuch, Bd. 3, Weisungen GGStG, § 4 N 45; BG-Urteil
2C.215/2006 vom 21.8.2008; StE 1996 B 42.38 Nr. 15; StR 19895, 559). Da diese Frist
Uberschritten ist, kann hier nicht mehr gesagt werden, die Zweckentfremdung sei bloss
vorubergehender Natur.

c) Nach dem Gesagten vermag der Beschwerdefuhrer weder darzutun, noch nach-
zuweisen, dass er trotz seiner Abmeldung nach Thailand und seines mehrjahrigen Aus-
landaufenthaltes seit dem 7. Oktober 2009 die Wohnung an der | I I » N
in gleicher Art fur seine Wohnzwecke nutzte wie zuvor die Wohnliegenschaft in .
Dass die Zweckentfremdung nur voribergehend ware, kann nach Lage der Akten eben-
falls nicht gesagt werden. Aufgrund der ungentigenden Sachdarstellung vermag der Be-
schwerdeftihrer seine Behauptung der fehlenden Nutzungsénderung zu wenig substanti-



-12 -

iert zu begrunden. Somit liegt eine definitive Zweckentfremdung der Liegenschaft in
I /or. Da diese Zweckentfremdung innert der Funfjahresfrist seit der Ersatzbe-
schaffung eingetreten und die Zweckentfremdung einer Verdusserung gleichzusetzen
ist, sind mit dem Wegzug ins Ausland die Voraussetzungen fur einen Aufschub der
Grundstiickgewinnsteuer wegen Ersatzbeschaffung gemass § 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG
nicht erfullt. Der Beschwerdefiihrer konnte somit den objektiven Tatbeweis der dauer-
haften Selbstnutzung der Ersatziiegenschaft wahrend funf Jahren nicht erbringen. Wer
wie der Beschwerdefuhrer innert funf Jahren das Ersatzobjekt nicht mehr dauerhaft be-
nutzt, sondern zweckentfremdet, zeigt damit, dass er nicht die Absicht hatte, den dama-
ligen Grundstiickgewinn dauernd zu reinvestieren. Da mit dem freiwilligen Wegzug ins
Ausland die subjektive Voraussetzung fur einen Steueraufschub, namentlich die Ab-
sicht, eine Ersatzbeschaffung im Sinn des GGStG vorzunehmen, fehlite, waren die
Voraussetzungen fir einen Steueraufschub der Grundstiickgewinnsteuer aufgrund von
§ 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG von Anfang an nicht erfillt. Deshalb ist der Bestand des Revi-
sionsentscheides vom 20. Oktober 2011 unter den gesetzlichen Voraussetzungen des
Nachsteuerverfahrens von § 38a GGStG i. V. m. § 174 Abs. 1 StG zu prufen.

Il. Nachsteuerverfahren

4.- a) Der Beschwerdefiihrer erwarb bereits kurz vor dem Verkauf seiner Liegen-
schaft in [JJll per 27. September 2005 die Ersatzliegenschaft in Il und bewohnte
diese tatsachlich ab dem 1. Juli 2006 selber. Er hat zumindest am Anfang den Anschein
geschaffen, in subjektiver Hinsicht die Absicht zu haben, auf Dauer die Ersatzliegen-
schaft in JJ]]qllgieich zu nutzen wie die verausserte Liegenschaft in | Damit
waren damals die Voraussetzungen fur einen Aufschub der Grundstickgewinnsteuer
erfalit. Fur den auf dem verdusserten Grundstiick erzielten Gewinn wurde von der Ge-
meinde Il cine Veranlagung durchgefihrt und der Grundstiickgewinn mit Veranla-
gungsentscheid vom 24. Mai 2007 auf Fr. 13‘146.-- festgesetzt. Das Vorliegen einer
steueraufschiebenden Verdusserung geméss § 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG wurde ebenfalls
in diesem formellen Entscheid festgehaiten (Luzerner Steuerbuch, Bd. 3, Weisungen
GGStG, § 4 N 1).

Im Dispositiv der Verfugung vom 24. Mai 2007 (Rechtsspruch Ziff. 3) halt der Ge-
meinderat [JJlll in einem Revisionsvorbehalt zusatzlich fest, dass der Entscheid revi-
diert und die Besteuerung unter Berechnung des Verzugszinses ab Ablauf der Ein-
sprachefrist des (ursprunglichen) Entscheides nachgeholt werde, falls die Selbstnutzung
der Ersatzliegenschaft im Sinn von § 4 Abs. 1 Ziff. 7 GGStG innert funf Jahren seit dem
Bezug derselben aufgegeben werde. Wie bereits dargelegt (E. 1a), ist dieser Revisions-
vorbehalt rein deklaratorischer Natur. Der im Dispositiv einer Steuerverfligung ange-
brachte Vorbehalt, die Steuerbehtrde werde unter gewissen Umsténden auf ihre Verfl-
gung zuriickkommen, ist insbesondere in jenem Fall unbeachtlich, da die gesetzlichen
Voraussetzungen fur eine Nachsteuer zur Anwendung gelangen. Eine allfallige Bin-
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dungswirkung des Vorbehaltes im Entscheiddispositiv wéare unter dem Aspekt von Treu
und Glauben allenfalls in jenem Fall gegeben, indem die Unrichtigkeit und Unvollstan-
digkeit der Berechnungsgrundlage der Veranlagungsbehodrde bereits im Zeitpunkt der
Steuerfestsetzung bekannt war und sie trotzdem unter Vorbehalt veranlagt hat. In die-
sem Fall ware eine spatere Abanderung nur bei gleichzeitiger Anbringung eines Revisi-
onsvorbehaltes méglich (vgl. VG-Urteil A 2011 35 vom 8.2.2012, E. 5a).

b) Die Zulassigkeit der Nachbesteuerung einer falschlicherweise aufgeschobenen
Steuer hangt davon ab, ob und seit wann der Veranlagungsbehodrde bekannt war, dass
die Voraussetzungen eines privilegierten Steueraufschubs nicht mehr gegeben waren.
Die ungenigende Einschatzung der Gemeinde muss demnach auf einer unzutreffenden
Sachverhaltsfeststellung beruhen, die darauf zuriickzufuhren ist, dass der veranlagen-
den Behérde im Zeitpunkt der Einschatzung rechtserhebliche Tatsachen nicht bekannt
gewesen sind (StE 2000 B 97.41 Nr. 13, 13a).

Der urspringliche Aufschubentscheid des Gemeinderates [l datiert vom
24. Mai 2007. Die Aufgabe des Selbstbewohnens der Ersatzliegenschaft durch den Be-
schwerdefuhrer erfolgte mit der Abmeldung ins Ausland per 7. Oktober 2009. Aufgrund
der Aktenlage ist nicht zu erkennen, dass der Veranlagungsbehorde zum Zeitpunkt des
urspriinglichen Veraniagungsentscheides am 24. Mai 2007 bekannt war, dass der Be-
schwerdefiihrer nach der gewahrten steueraufschiebenden Ersatzinvestition in die
stockwerkeigentumswohnung in JJliilldas Ersatzobjekt innert der Frist von funf Jahren
(Reinvestition 27. September 2005; Aufgabe 7. Oktober 2009) nicht mehr ausschliess-
lich selber bewohnen wird, indem er die Schweiz verlassen und nach Thailand auswan-
dern wird. Die fehlende Absicht des Beschwerdefiihrers, an der Ersatzbeschaffung dau-
erhaft festzuhalten, war fur die Steuerbehdrden weder ersichtlich noch feststelibar, zu-
mal es sich bei der Intention um eine innere Tatsache handelt. Es ist auch nicht erkenn-
bar, dass es die Gemeinde trotz offenkundiger Anzeichen versaumt hat, vor dem Auf-
schubentscheid die notwendigen Abkldrungen zu treffen. Es liegt demnach kein Veran-
lagungsfehler seitens der Gemeinde vor, der auf dem Weg des Nachsteuerverfahrens
nicht berichtigt werden kénnte (LGVE 1992 Il Nr. 24 E. 2c und 2d). Die fehlende Absicht
des Beschwerdefuhrers an einer dauerhaften Ersatzbeschaffung stelit fur die Steuerbe-
hérde vielmehr eine neue Tatsache dar, die sie zur Durchfuihrung eines Nachsteuerver-
fahrens gemass § 38 a GGStG i.V.m. § 174 Abs. 1 StG berechtigt.

5.- a) Ein Nachsteuerverfahren ist gemass § 176 Abs. 1 StG schriftlich zu eréffnen.
Dabei handelt es sich nicht um eine blosse Formvorschrift. Dem Steuerpflichtigen muss
in der Eréffnungsmitteilung zur Kenntnis gebracht werden, worauf sich die Untersu-
chung bezieht (Grinde fur das Nachsteuerverfahren) und fur welche Steuerperiode
resp. welches Steuerereignis er mitzuwirken hat (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Hand-
kommentar, a.a.0., N 6 zu Art. 153 DBG). Die Verfahrenseinleitung ist oft an bestimmte
Voraussetzungen geknupft (z.B. die Rechtskraft der Veranlagung und vor allem das
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Vorliegen neuer Tatsachen). Durch die Eréffnungsmitteilung soll der Steuerpflichtige in
die Lage versetzt werden, bereits zu Verfahrensbeginn Kenntnis vom Vorliegen der von
der Steuerbehérde angenommenen neuen Tatsachen zu erlangen. Erst diese frihe
Kenntnis erméglicht es ihm namlich abzuschatzen, ob und inwieweit er sich auf das Ver-
fahren einlassen muss und in welchem Umfang seine Mitwirkungspflichten fur das
Nachsteuerverfahren wieder aufleben. Dies soll insbesondere verhindern, dass er Ge-
fahr l4uft, im Nachsteuerverfahren nach pflichtgeméassem Ermessen veranlagt zu wer-
den (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar, a.a.O., N 7 zu Art. 153 DBG).
Nicht jede Verfahrensverletzung durch die Steuerbehdrden fuhrt jedoch zwingend zur
Aufhebung der angefochtenen Verfiigung, kénnen doch nicht besonders schwer wie-
gende Verletzungen im Rechtsmittelverfahren geheilt werden, sofern der Rechtsmittel-
behorde die volle Uberpriufungsbefugnis zusteht (vgl. VG-Urteil A 11 117 vom 5.1.2012,
E.2c/aa; LGVE 1998 II Nr. 2 E. 3c).

b) Im vorliegenden Fall eréffnete die Beschwerdegegnerin dem Beschwerdefiih-
rer bereits im Rechtsspruch des Steueraufschubentscheids vom 24. Mai 2007, dass auf
den Aufschub zurlickgekommen werde, wenn er das Grundstick vor Ablauf der Frist
von funf Jahren veraussere. Demnach musste der BeschwerdefUhrer mit der Einleitung
eines Nachsteuerverfahrens rechnen. Im Rahmen des Einspracheverfahrens konnte er
ausserdem zu den Nachsteuergriinden Stellung nehmen. Dadurch, dass das Nachsteu-
erverfahren direkt mit dem sog. Revisionsentscheid eréffnet worden war, erlitt der Be-
schwerdefiihrer keinen Rechtsnachteil, da insbesondere keine Mitwirkung im Nachsteu-
erverfahren erforderlich war, eine Ermessensveranlagung ebenfalls nicht in Aussicht
stand und ihm auch kein Steuerstrafverfahren droht. Indem die Beschwerdegegnerin die
Grundstiickgewinnsteuer direkt nachbesteuerte, leitete sie zwar das Nachsteuerverfan-
ren nicht ordentlich ein, doch fuhrte diese Verfahrensverletzung vorliegend nicht zu ei-
nem Rechtsverlust beim Steuerpflichtigen. Selbst wenn die unterbliebene Mitteilung ei-
ne Verletzung des Gehérsanspruchs bewirkt hatte, ware der Mange! aufgrund des an-
schliessenden Einspracheverfahrens ohne Nachteile fiir den Beschwerdefuhrer behoben
worden (VG-Urteil A 2011 35 vom 8.2.2012, E. 6b).

6.- Nach dem Gesagten ist die rechtskraftige Veranlagung (Verfligung Steuerauf-
schub) der Gemeinde [Jllllunvolistandig. Es ist daher nicht zu beanstanden, dass
die Vorinstanz den im urspriinglichen Feststellungsentscheid vom 24. Mai 2007 aufge-
schobenen Grundstiickgewinn nachbesteuerte. Beim Entscheid vom 20. Oktober 2011
handelt es sich entgegen der Bezeichnung im Titel "Revisions-Entscheid vom 20. Okto-
ber 2011 Veranlagung einer Grundstiickgewinnsteuer/Nachsteuer" um eine Nachsteuer-
verfigung. Diese wurde von der zustdndigen Behorde erlassen. Gegen die Berechnung
der Grundstiickgewinnsteuer bringt der Beschwerdefiihrer keine Einwénde vor. Es sind
auch keine Anzeichen ersichtlich, inwiefern der Steuerbetrag in masslicher Hinsicht
nicht korrekt ermittelt worden wére.
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Die Grundstiickgewinnsteuerveranlagung Uber Fr. 282'626.60 (inkl. negativen
Ausgleichszinsen) ist daher zu bestétigen, und die Beschwerde ist abzuweisen.

l1l. Kosten- und Entschadigungsfolgen

7.- a) Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die amtlichen Kosten dem Be-
schwerdefihrer als unterlegene Partei aufzuerlegen (§ 198 Abs. 1 lit. ¢ des Gesetzes
uber die Verwaltungsrechtspflege [VRG; SRL Nr. 40]). Angesichts des Streitwertes und
der Tragweite dieses Urteils fiir die Parteien sowie des gerichtlichen Aufwands ist die
Spruchgebuhr auf Fr. 4'700.-- festzusetzen (§ 1 Abs. 1 und 2 der Kostenverordnung fir
das Verwaltungsgericht und die seiner Aufsicht unterstellten Instanzen [SRL Nr. 46]).
Hinzu kommen die Schreibgebihren (§ 2 Kostenverordnung).

b) Eine Parteientschadigung zugunsten des Beschwerdefuhrers entféllt bei diesem
Verfahrensausgang von vornherein. Die Gemeinde [l a's Beschwerdegegnerin
liess sich durch ihr gesetzliches Organ vertreten, weshalb ihr keine Parteientschadigung
zusteht (§ 193 Abs. 3 VRG).
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Rechtsspruch

1. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird abgewiesen.

2. Der Beschwerdefiihrer hat die amtlichen Kosten von Fr. 5'130.-- zu tragen (Spruch-
gebuhr Fr. 4'700.--, Schreibgebuhren Fr. 430.--), die dem geleisteten Kostenvor-
schuss von Fr. 5'000.-- entnommen und im Restbetrag nach Eintritt der Rechtskraft in

Rechnung gestellt werden.
3. Eine Parteientschadigung wird nicht zugesprochen.

4, Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen nach den Bestimmungen des Bundes-
gerichtsgesetzes beim Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten eingereicht werden. Die Beschwerdeschrift ist im Doppel
einzureichen. Sie muss einen Antrag und dessen Begrindung enthalten. Der ange-
fochtene Entscheid und die Beweisurkunden sind beizulegen.

5. Dieses Urteil wird den Parteien, der Dienststelle Steuern des Kantons Luzern und der
Kantonalen Gerichtskasse (Dispositiv) zugestellt.

VERWALTUNGSGERICHT DES KANTONS LUZERN
Abgaberechtliche Abteilung
Die prasidierende Verwaltungsrichterin
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Der Gerichtsschreiber
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