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Regeste

Kantons- und Gemeindesteuern sowie direkte Bundessteuer 2007 (Entscheide der
Steuerrekurskommission des Kantons Bern vom 19. Mérz 2013 - 100 10 854 - 200 10 660) |
Einkommen/Gewinn Vermogen/K apital Kanton

Erwagungen

E.11

Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung der Beschwerden als letzte kantonale I nstanz
geméss Art. 74 Abs. 1i.V.m. Art. 76 und 77 des Gesetzes vom 23. Mai 1989 Uber die
Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21) zustandig (vgl. auch Art. 201 Abs. 1 des
Steuergesetzes vom 21. Mai 2000 [StG; BSG 661.11] und Art. 145 Abs. 1 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte Bundessteuer [DBG; SR 642.11]
sowie Art. 9 Abs. 3 der Verordnung vom 18. Oktober 2000 Uber den Voll- zug der direkten
Bundessteuer [BStV; BSG 668.11]). Beim angefochtenen Riickwei sungsentscheid handelt
es sich um einen Endentscheid, verbleibt der Steuerverwaltung doch kein
Entscheidungsspielraum mehr; die Rick- weisung dient nur noch der (rechnerischen)
Umsetzung des Angeordneten (vgl. statt vieler BGE 134 Il 124 E. 1.3; fUr das kantonale
Verfahren auch

Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 31.08.2015, Nrn. 100.2013.135/
136U, Seite4 BVR 2012 S. 558 nicht publ. E. 1.2 [VGE 2011/324 vom 16.5.2012]). Die
zusétzlichen Voraussetzungen von Art. 74 Abs. 3i.V.m. Art. 61 Abs. 3 VRPG fur die
Anfechtung von Zwischenentschelden missen daher nicht erfillt sein. Die
Beschwerdefiihrenden haben am vorinstanzlichen Rekurs- und Beschwerdeverfahren
teilgenommen, sind durch die angefochtenen Entscheide besonders beriihrt und haben ein
schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung (Art. 79 Abs. 1 VRPG; vgl.
auch Art. 201 Abs. 2 StG sowie Art. 145 Abs. 2i.V.m. Art. 140 Abs. 1 DBG). Auf die
form- und fristgerecht eingereichten Beschwerden ist einzutreten.

E.12

Sind sowohl Entscheide beziiglich der kantonalen Steuern als auch der direkten
Bundessteuer angefochten, so muss das Verwaltungsgericht zwei Urteile féllen, zumal es
sich um verschiedene Steuern handelt, die unterschiedlichen Gemeinwesen zustehen und in
getrennten Verfahren veranlagt werden. Allerdings konnen die Entscheide in ein und
derselben Urteil sschrift getroffen werden (vgl. BGE 13511 260 E. 1.3.1, 130 |1 509 E. 8.3).
—Vorliegend ist die Aufrechnung steuerbaren Einkommens infolge Uberfiihrung einer
Geschéftdliegenschaft in das Privatvermogen umstritten. Da die massgeblichen Normen des
kantonalen und eidgendtssischen Rechts gleich lauten, rechtfertigt sich die gemeinsame



Beurteilung der Streitigkeit hinsichtlich kommunaler, kantonaler und eidgendssischer Steu-
ern.

E.13

Das Verwaltungsgericht Uberprift die angefochtenen Entschelde auf Rechtsverletzungen
hin (Art. 80 VRPG). Soweit vorliegend die Verkehrs- wertschatzung einer Liegenschaft
umstritten ist, Gberpriift das Verwaltungs- gericht —wie bei der Festsetzung amtlicher
Grundstiickwerte — die von der V orinstanz vorgenommene Schétzung nur hinsichtlich
Methode und Ergeb- nisin jenen Punkten, die beanstandet sind. Bel Fragen, die besondere
Fachkenntnisse und einschlégige Erfahrung voraussetzen, greift es nur dann korrigierend in
die Beurteilung der Vorinstanz ein, wenn in einzelnen Bereichen der Schétzung von
unrichtigen V oraussetzungen ausgegangen worden ist oder wenn aus der Verletzung von
Schétzungsnormen bzw. allgemein anerkannten Schatzungsmethoden ein gesamthaft
gesehen un- richtiges Schatzungsergebnis resultiert (BVR 2013 S. 331 nicht publ. E. 1.2
[VGE 2011/385 vom 14.12.2012] mit Hinweisen, 1996 S. 230 E. 1b).
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E.21

Der Einkommenssteuer unterliegen alle wiederkehrenden und ein- maligen Einkiinfte mit
Ausnahme der Kapitalgewinne aus der Verdusse- rung von Privatvermdgen (Art. 19 Abs. 1
Bst. ci.V.m. Art. 29 Bst. k StG; Art. 16 Abs. 1 und Abs. 3 DBG; vgl. auch Art. 7 Abs. 1
und Abs. 4 Bst. b des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung
der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG; SR 642.14]). Als Einkinfte aus
selbstandiger Erwerbstétigkeit sind alle Einkiinfte aus einem Handels-, Industrie-,
Gewerbe-, Land- und Forstwirtschaftsbetrieb, aus einem freien Beruf sowie aus jeder
anderen selbstandigen Erwerbstétigkeit steuerbar (Art. 21 Abs. 1 StG; Art. 18 Abs. 1 DBG).
Dazu zéhlen auch alle Kapitalgewinne aus V erausserung, Verwertung oder buchméssiger
Aufwer- tung von Geschéftsvermdgen. Der Verdusserung gleichgestellt ist unter anderem
die Uberfiihrung von Geschéfts- in Privatvermogen (sog. Privat- entnahme; Art. 21 Abs. 2
Satz 1 und 2 StG; Art. 18 Abs. 2 Satz 1 und 2 DBG; vgl. auch Art. 8 Abs. 1 StHG). Der
Uberfiihrungsgewinn entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert desin das
Privatvermogen Uber- flhrten Geschéftsvermogens und dessen steuerlich massgebendem
Buch- wert (vgl. Peter Locher, Kommentar zum DBG, I. Teil, 2001, Art. 18 N. 103;
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar zum DBG, 2. Aufl. 2009, Art. 18 N. 88;
Leuch/K astli/Langenegger, Praxiskommentar zum Berner Steuergesetz, Band 1, 2014, Art.
21 N. 40). Fur die Gewinnberechnung ist auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der
Privatentnahme abzustellen (BGer 2C_1036/2014 und 2C_1037/2014 vom 21.4.2015, E. 3,
2A..315/2004 vom 22.2.2005, E. 3.3).

E.22

AlsVerkehrswert gilt im Allgemeinen der objektive Marktwert, d.h. jener Wert, der fur ein
Vermogensobjekt bei einer Verdusserung im gewohnlichen Geschéftsverkehr
normalerweise zu erzielen ware, den also die unbefangene Kauferschaft unter normalen
Umstéanden dafUr bezahlen wirde (Zigerlig/Jud, in Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar
zum Schwei- zerischen Steuerrecht, Band 1/1, 2. Aufl. 2002, Art. 14 StHG N. 1; BGE 128 |
240 E. 3.1.2; BGer 2C_705/2011 vom 26.4.2012, E. 4.3.5). Der Verkehrswert ist
regelméssig keine mathematisch exakt bestimmbare
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136U, Seite 6 Grosse, sondern ein Schétz- oder Vergleichswert (BGE 1311 291 E. 3.2.2,
1281 240 E. 3.2.1). Es gibt verschiedene Methoden und Schatzungsver- fahren, die zur
Verkehrswertermittlung von Liegenschaften verwendet wer- den konnen. Je nach Art des
Schétzungsobj ekts und Schétzungszwecks eignet sich die eine oder andere M ethode besser
(vgl. Das Schwei zerische Schétzerhandbuch, Schweizerische Vereinigung kantonal er
Grundstuick- bewertungsexperten und Schwei zerische Schatzungsexperten-Kammer
[Hrsg.], Ausgabe 2012 [nachfolgend: Schétzerhandbuch], S. 42 ff.; BVR 2013 S. 331 E.
3.2; BGer 2C_790/2008 vom 18.11.2009, E. 4.2).

E.23

Bei der Schéatzung des Verkehrswerts von Liegenschaften wird Ublicherwel se entweder auf
statistische Vergleichswerte, den Ertragswert oder den Sach- bzw. Realwert abgestellt (auch
zum Folgenden: BGer 4A_480/2007 vom 27.5.2008, E. 5.4.2 ff.; firr eine Ubersicht vgl.
Schétzerhandbuch S. 43 ff.). Bel der Vergleichswertmethode werden Vor- und Nachteile
der zu bewertenden Liegenschaft gegentiber in Bezug auf Grésse, Lage und Beschaffenheit
vergleichbaren Liegenschaften erarbel- tet. Der Verkehrswert wird a'sdann durch Zu- oder
Abschlage auf den Ver- kaufspreis der Vergle chsobjekte ermittelt. Oftmals erfolgt die
Verkehrs- wertermittlung sogar direkt aus der Gleichsetzung mit dem Kaufpreis ver-
gleichbarer Objekte (Schétzerhandbuch S. 44, 56 f.). Der Ertragswert ist der kapitalisierte
jahrliche Mietertrag eines Grundstticks und entspricht dem Barwert einer ewigen Rente
(vgl. Art. 54 Abs. 3 StG; Art. 17 Abs. 1 des Dekrets vom 22. Januar 1997 Uber die amtliche
Bewertung der Grund- stticke und Wasserkréfte [ABD; BSG 661.543]; Schatzerhandbuch
S. 45, 82 ff.). Der Realwert schliesslich setzt sich aus dem Zeitwert aler baulichen Anlagen
inklusive Baunebenkosten und dem relativen Landwert zusammen (Art. 54 Abs. 2 StG; Art.
18 ABD; Schétzerhandbuch S. 44, 70 ff.). Ver- schiedene Methoden kdnnen auch
kombiniert werden. So ist die Ermittlung des Verkehrswerts einer Liegenschaft aus dem
gewichteten Mittel aus Er- trags- und Realwert als Methode anerkannt und verbreitet (sog.
Mischwert- methode; vgl. auch Art. 16 Abs. 1 Satz 2 ABD; zum Ganzen BVR 2013 S. 331
E. 3.2, BGE 134111 42 E. 4,11 49 E. 15.1, je mit Hinweisen). Fiskali- sche Werte, die jeder
Kanton anders errechnet, dirfen dagegen nicht zur Bestimmung des V erkehrswerts
beigezogen werden (BGer 4A_480/2007
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136U, Seite 7 vom 27.5.2008, E. 5.4.4; Francesco Canonica, Die Immobilienbewertung,
Schétzerwissen im Uberblick, 2009, S. 25)

E.3
Die Verfahrensbeteiligten sind sich einig, dass eine Uberfilhrung der Stock- werkeinheit
C. Gbbl. Nr. 1. vom Geschéfts- ins Privatvermdgen stattgefunden hat

und ein alféliger Gewinn daraus a's Einkommen zu besteuern ist. Umstritten ist indessen
die Hohe des Verkehrswerts der Wohnung im Zeitpunkt der Uberfiihrung.

E.31

Die Steuerverwaltung erklarte im «Expertenbericht Verkehrswert» vom 10. Februar 2010,
sie habe den Verkehrswert lediglich «grob geprift» und «keinen erneuten Augenschein
vorgenommen». Aufgrund der «Unter- lagen zur amtlichen Bewertung sowie von
Erkenntnissen und Vergleichs- werten aus statistischen Erhebungen von vergleichbaren
Objekten (Eigen- tumswohnungen in C. )» erachte sie einen Wert von Fr.



780m 000.-- «als dem Markt entsprechend» (vgl. Vorakten Steuerverwaltung [in act. 3A],
pag. 80 f.; vgl. auch pag. 38 f.). Fir die Verkehrswertermittlung seien die Verkaufspreise
von 312 Handanderungen von Stockwerkeigen- tumswohnungen mit einem
wirtschaftlichen Alter von bis zu 10 Jahren in der Gemeinde C. zwischen 1999
und 2010 herangezogen worden. Eine Untersuchung tUber das Verhatnis zwischen den
jeweiligen amtlichen Werten und den Verkaufspreisen der Verglei chsobjekte habe einen
Durchschnittswert (Median) von 72,4 % ergeben; derjenige fir das Referenzobjekt betrage
bei Annahme eines Verkehrswerts von Fr. 780m 000.-- 71,2 % (vgl. Bericht vom 25.1.2011,
unpag. Vorakten Steuerverwaltung [in act. 3A]). Angesichts der Hohe der Anlagekosten der
Uberfihrten Stockwerkeinheit von Fr. 573m 000.--, worin weder Kosten fir das Fundament
noch fir gemeinschaftliche Anteile enthalten seien, und der vorhandenen Vergleichspreise
sei der geschétzte Verkehrswert al's «absolut angemessen» anzusehen (vgl. Vernehmlassung
vom 7.2.2011, Vorakten StIRK, pag. 88 ff.).
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E.3.2

Nach Auffassung der StRK handelt es sich bei diesem Vorgehen nicht um eine allgemein
anerkannte Schétzungsmethode. Die Steuer- verwaltung habe zwar — entsprechend der sog.
Vergleichsmethode — auf tatséchliche Grundstiickverkaufe abgestellt. Den Verkehrswert
des zu schétzenden Objekts habe sie dabei jedoch nicht auf der Grundlage effek- tiv
erzielter Verkaufsprei se ausgewahlter Vergleichsobjekte festgelegt, son- dern anhand des
Verhdtnisses der jeweiligen amtlichen Werte zu den reali- sierten Verkaufspreisen
bestimmt. Die Berechnung von Verkehrswerten unter Zuhilfenahme fiskalischer
Bewertungen sei abzulehnen; diese durften lediglich zu Vergleichs- und
Plausibilisierungszwecken herangezogen wer- den (vgl. angefochtene Entscheide, E. 7).
Auch in dem von den Beschwer- defihrenden vorgel egten Privatgutachten (vgl.
Verkehrswertschatzung vom 13. Oktober 2010, Beschwerdebeilage 11) sah die StRK keine
taugliche Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswerts der Stockwerkeinheit, den der
Gutachter in Anwendung der Realwertmethode auf Fr. 600'000.-- ge- schétzt hatte (vgl.
angefochtene Entscheide, E. 11).

E.33

In der Folge beauftragte die StRK einen Immobiliensachverstandi- gen, den Wert der
Stockwerkeinheit C. Gbbl. Nr. 1. im Zeitpunkt der Uberfiihrung ins
Privateigentum der Beschwerdeflhrenden zu bestimmen (vgl. Gutachtensauftrag an

D. , Architekt FH / Immobilienbewerter CAS, Vorakten StRK, pag. 101). Der
beauftragte Schatzer legte seiner Verkehrswertschétzung (vgl. Vorakten StRK, pag. 143 ff.
[nachfolgend: Gerichtsgutachten]) die Ertragswertmethode zu Grunde. Ausgehend von
einem jahrlichen Mietwert von Fr. 33m 240.-- und einem Kapitalisierungssatz
(Bruttozinssatz) von 5,5 % errechnete der Schatzer zunéchst einen Ertragswert von Fr.
604m 364.--. In einem zweiten Schritt ermittelte er auf der Basis der
Wiederherstellungskosten von Fr. 467m 000.--, einem Erneuerungskostenanteil von 40 %,
einem Erneu- erungszyklus von 40 Jahren (Abzinsung) und einer technischen Entwertung
von 5,7 % der Erneuerungskosten einen Betrag von Fr. 10m 648.-- (40 % von Fr.

467w 000.-- = Fr. 186m 800.--; davon 5,7 % = Fr. 10m 648.--). Diesen Minder- wert brachte
er schliesslich vom Ertragswert in Abzug, was einen Verkehrs- wert von rund Fr.



595m 000.-- ergab.
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E.34

Die Vorinstanz stitzte sich bel ihren Entscheiden im Wesentlichen auf dieses Gutachten,
nahm daran jedoch in zwei Punkten Korrekturen vor: Zum einen senkte sie den
Kapitalisierungszinssatz von 5,5 % auf 4,5 %. Ausgehend von einem (unveréanderten)
jahrlichen Mietwert der 5¥2Zimmer- Wohnung von Fr. 33m 240.-- ergab diese Korrektur
einen Ertragswert von Fr. 739m 000.-- (vgl. angefochtene Entscheide, E. 12.4 ff.). Zum
anderen trug sie der technischen Entwertung der gemeinschaftlichen Telle und der Telleim
Sonderrecht mit insgesamt Fr. 45m 428.-- (statt Fr. 10m 648.--) Rechnung (vgl. angefochtene
Entscheide, E. 12.10f.). Wéhrend der Eingriff der StRK beim Bruttozinssatz einen deutlich
hoheren Verkehrswert zur Folge hatte, wirkten sich die Anderungen bei der Entwertung —in
geringerem Ausmass — wertsenkend aus. Insgesamt liessen die Korrekturen den
Verkehrswert des Grundstiicks im Vergleich zu dem im Gutachten ermittelten Wert um Fr.
99m 000.-- auf Fr. 694m 000.-- ansteigen.

E.35

Die Beschwerdefiihrenden werfen der Vorinstanz vor, ohne triftige Griinde und ohne dem
Gutachter Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben zu haben von dessen Gutachten
abgewichen zu sein. Die Annahme, dass die Wohnung in der Absicht erworben werde, sie
selbst zu nutzen, weshalb die potenzielle Kéauferschaft keine Verzinsung des eingesetzten
Kapitals erwarte (vgl. dazu hinten E. 6.2), sei unzutreffend und vermdge ein Ein- greifenin
die Schéatzung des Experten keineswegs zu rechtfertigen. Auch gehe es nicht an, dass die
StRK — ohne Uber entsprechendes Fachwissen zu verfiigen — eine weitgehend neue und
andere Schétzung vornehme; dies umso weniger alsihr Eingreifen einen Bereich betreffe,
den sie selbst als weitgehend Ermessenssache bezeichne.

E.3.6

Die Steuerverwaltung hélt in der Beschwerdeantwort an ihrer Auf- fassung fest, dass die
Berechnung des Verkehrswerts unter Zuhilfenahme der Verhdtniszahl von amtlichem Wert
und Verkaufspreis eine taugliche Methode sei und der V ergleichsmethode entspreche.
Letztere sei auch bel Stockwerkeigentum am besten geeignet, um den Verkehrswert zu
ermit- teln. Sie habe bel ihren Berechnungen mit 312 Objekten eine genligende Anzahl
Vergleichsfalle herangezogen und den Eigenheiten der Vergleichs- objekte und des
Schétzungsobjekts mit einer Fille von Eigenschaften hin- reichend Rechnung getragen (val.
Beschwerdeantwort Ziff. 2.1, 3). Die
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liegende Ertragswertmethode ganzlich ungeeignet sei, da Eigentums- wohnungen wie
Einfamilienhauser zur Kategorie der «sachwertorientierten Objekte» gehorten, die einen
«konsumtiven Nutzen» aufwiesen; daher komme dem Ertragswert nur eine untergeordnete
Rolle zu (vgl. Beschwer- deantwort Ziff. 2.2). Das Gutachten weise nebst den von der StRK
erwahn- ten Punkten weitere Mangel und Widerspriiche auf, weshalb nicht darauf abgestel It
werden dirfe (vgl. Beschwerdeantwort Ziff. 2.2.2.).

E.3.6.2



ff.; Thomas Weibel, in Sutter- Somm/Hasenbdhler/L euenberger [Hrsg.], Kommentar zur
Schwei zerischen Zivilprozessordnung (ZPO), 2. Aufl. 2013, Art. 187 ZPO N. 7; Sven
Ruetschi, Berner Kommentar, Art. 188 ZPO N. 8 f.; Kilian Perroulaz, a.a.O., Art. 188 N. 5).

E.3.7

Unter den Verfahrensbeteiligten ist mithin streitig, ob das Gerichts- gutachten auf einer
sachgerechten Methode beruht und die darin enthalte- nen Erkenntnisse grundsétzlich zur
Bestimmung des Verkehrswerts der Stockwerkeinheit geeignet sind. Die
Beschwerdefiihrenden sind ferner der Auffassung, die StRK sei beim Kapitalisierungssatz
in unzulassiger Weise und einzig gestitzt auf einein der Literatur vertretene Meinung vom
Ge- richtsgutachten abgewichen, wahrend die Steuerverwaltung diese Korrek- tur begriisst.
Die Beschwerdeftihrenden werfen der Vorinstanz in diesem Zusammenhang zusétzlich eine
Verletzung des rechtlichen Gehdrs vor, indem sie es unterlassen habe, sie zu den
beabsichtigten Abweichungen vom Gerichtsgutachten vorgangig anzuhéren.

E. 41

Der Gehdrsanspruch garantiert den betroffenen Personen unter anderem ein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht im Verfahren (vgl. Art. 21 Abs. 1 VRPG, Art.
26 Abs. 2 der Verfassung des Kantons Bern [KV; BSG 101.1] und Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung [BV; SR 101]). Sie sollen sich an der Bewei serhebung beteiligen oder
sich zumindest zum Beweisergebnis dussern konnen (statt vieler BGE 140 1 99 E. 3.4 mit
Hin- weisen). Dieser Anspruch entfaltet seine Wirkung, wenn Beweismassnah- menim
Sinnvon Art. 19 Abs. 1 VRPG (bzw. Art. 166 Abs. 3 StG; Art. 123 Abs. 2 DBG) getroffen
worden sind, wozu namentlich Gutachten von Sach- verstéandigen gehoren (vgl.
Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 24 N. 1 f.;
BGer 2C_823/2011 und 2C_824/2011 vom 28.6.2012, E. 4.2.2 mit Hinweisen auch zum
Nach-
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136U, Seite 11 folgenden). Die Beweiswirdigung und die sich darauf stlitzende Sachver-
haltsfeststellung muss den Parteien dagegen grundsétzlich nicht vorab zur Stellungnahme
unterbreitet werden (vgl. auch BVR 2012 S. 28 E. 2.3.1; sowie
Merkli/Aeschlimann/Herzog, a.a.O., Art. 21 N. 8). Verzichtet ein Ge- richt auf einen
Sachversténdigenbeweis, weil es aufgrund seiner Be- setzung selbst Uber den erforderlichen
Sachverstand verfigt und 18sst es diesen in die Entscheldfindung einfliessen, ist den
Parteien die gerichtliche Fachkunde vor der Urteilsféllung offenzulegen, damit die Parteien
dazu Stellung nehmen kénnen (vgl. BVR 2012 S. 252 E. 3.3.2; VGE 2010/483 vom
3.5.2012, E. 4.2; vgl. auch Art. 183 Abs. 3 der Schweizerischen Zivil- prozessordnung vom
19. Dezember 2008 [Zivilprozessordnung, ZPO; SR 272] und dazu Annette Dolge, in
Basler Kommentar, Art. 183 ZPO N. 1, 3, 39 ff.).

E.4.2

Als Beweismittel unterliegen (gerichtliche) Gutachten der freien richterlichen
Beweiswirdigung (vgl. Art. 157 ZPO; Merkli/Aeschlimann/Herzog, aa.O., Art. 19 N. 8).
Angesichts seiner Funktion, fur das Gericht Sachverhaltselemente aufgrund
fachtechnischen Wissens zu kléren, ist das Gutachten einzig daraufhin zu Gberprifen, ob es
auf zutreffenden Rechtsgrundlagen beruht, ob es vollstandig, klar, plausibel begriindet und
widerspruchsfrel ist. In Fachfragen darf ein Gericht nur aus triftigen Grinden von einem
Gerichtsgutachten abweichen und hat eine allféllige Abweichung zu begriinden (vgl. BGer



2C_823/2008 vom 21.7.2009, E. 3.3; Kilian Perroulaz, in Stampflis Handkommentar zur
Schwei zerischen Zivilprozessordnung, 2010, Art. 187 N. 11). Triftige Grinde liegen vor,
wenn sich aufgrund der Ubrigen Beweismittel und der Vorbringen der Parteien ernsthafte
Einwande gegen die SchlUssigkeit der gutachterlichen Darlegungen aufdréngen (BGE 136
[1539E. 3.2, 13311 384 E. 4.2.3,132 11 257 E. 4.4.1; Kilian Perroulaz, a.a.O., Art. 187 N.
12). Das Gericht soll nicht sein Wissen Uber das Fachwissen der Expertin oder des Experten
stellen, sondern darf in Fachfragen auf die begriindete Auffassung der von ihm ernannten
sachkundigen Person abstellen (vgl. BGer 4A_202/2014 vom 18.2.2015, E. 4.1,
4C.363/2000 vom 3.4.2001, E. 3b). Erscheint die Uberzeugungskraft eines Gutachtensin
wesentlichen Punkten a's ernstlich erschiittert, hat das Gericht nétigenfalls ergénzende
Beweise zur Klérung seiner Zweifel zu erheben (BGE 136 11 539 E. 3.2; 132
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136U, Seite 12 11 257 E. 4.4.1, 1301 337 E. 5.4.2). Dabei bietet sich insbesondere die
Ergénzung des Gutachtens oder die Anordnung eines Zweitgutachtens an. Inhaltliche
Méngel des Gutachtens kénnen vom Gericht nur ausnahmswei se richtiggestellt werden; bei
Zweifeln an der Uberzeugungskraft eines Sachverstandigenbefunds ist die Einholung eines
weiteren Gutachtensin der Regel unumganglich (vgl. BGer 5A_478/2013 vom 6.11.2013,
E. 4.2, 5P.160/2001 vom 13.9.2001, E. 3b/aa; BGE 118 |a 144 E. 1c). Werden trotz
bestehender Zweifel an der Richtigkeit des Gutachtens keine ergénzenden Abkl&rungen
vorgenommen, kann dies gegen das Verbot willkurlicher Beweiswirdigung (Art. 9 BV)
verstossen. Umgekehrt kann Willkar vorliegen, wenn ein Gericht ohne triftige Griinde den
Schlissen einer Expertise die Gefolgschaft versagt (vgl. BGE 136 11 539 E. 3.2, 1301 337
E.5.4.2).

E.43

Die StRK hat erwogen, das gerichtliche Gutachten beruhe in einzel- nen Punkten auf nicht
bel egten Annahmen und weiche ohne Grund von den in der Fachliteratur vertretenen
Ansichten ab, weshalb esinsoweit «nicht die erforderliche Nachvollziehbarkeit» aufweise
(vgl. angefochtene Entscheide, E. 13). Ob diese Kritik berechtigt ist oder ob die Vorinstanz
unzul éssigerwei se vom Gerichtsgutachten abgewichen ist, lasst sich nicht losgel 6st von den
konkreten Gegebenheiten beantworten (vgl. dazu so- gleich E. 5f.). Was die gerligte
Gehorsverletzung anbelangt, kann hin- gegen bereits an dieser Stelle festgehalten werden,
dass die StRK die Be- schwerdefihrenden hétte anhdren missen, nachdem sie beschlossen
hatte, dem Gerichtsgutachten in wesentlichen Punkten nicht zu folgen. Zwar muss das
Ergebnis der richterlichen Beweiswurdigung den Parteien grundsétzlich nicht vorab zur
Stellungnahme unterbreitet werden. Die Vorinstanz wére jedoch gehalten gewesen, den
Partelen das rechtliche Gehor zu gewéhren, bevor es gesttitzt auf sein Fachwissen
gutachterliche Erkenntnisse durch eigene ersetzt (vgl. vorne E. 4.1 f.). Es erscheint frag-
lich, ob diese klare Gehdrsverletzung im verwaltungsgerichtlichen Ver- fahren geheilt
werden konnte. Dies kann aber mit Blick auf die nach- folgenden Erwégungen
offenbleiben.
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E.51

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts l&sst sich der Ver- kehrswert am
zuverlassigsten aufgrund der Vergleichswertmethode ermit- teln, welche auf die tatsachlich



gehandelten Preise fur vergleichbare Ob- jekte abstellt (vgl. (BGer 5A_304/2007 vom
7.8.2007, E. 4, 2A.435/2004 vom 23.12.2004, E. 3.4, 2A.5/2002 vom 3.7.2002, E. 2.5).
Diese Préferenz stellt jedoch keine feste Regel dar und setzt tiberdies voraus, dass geni-
gend Vergleichspreise fur Objekte dhnlicher Beschaffenheit zur Verfligung stehen (vgl.
Martina Fierz, Der Verkehrswert von Liegenschaften aus recht- licher Sicht, 2001, S. 143
ff.). Bezuglich der anzuwendenden Berechnungs- methode verbleibt der zusténdigen
Behorde demzufolge ein gewisses «Auswahlermessen» (zum Ganzen BVR 2013 S. 331 E.
3.3; vgl. auch BGer 2C_790/2008 vom 18.11.20009, E. 4.2). Ist bei einer Verkehrswert-
schétzung die gewahlte Methode umstritten, kann es nicht Aufgabe des
Verwaltungsgerichts sein zu entscheiden, welches die fur das betreffende Objekt «richtige»
Methode ist. Bei der Uberpriifung der angefochtenen Ent- scheide ist daher von der diesen
zugrunde liegenden Bewertungsmethode nur dann abzuweichen, wenn die Wahl in
Uberschreitung des Ermessens- spielraums der StRK erfolgt ist bzw. der tatsachlichen
Situation nicht ge- recht wird (vgl. vorne E. 1.3; zuletzt VGE 2012/21 vom 2.4.2013, E.
4.5).

E.5.2

Vorab ist mit der Vorinstanz festzuhalten, dass das von der Steuer- verwaltung gewéhlte
Verfahren zur Bestimmung des Verkehrswerts der sog. Vergleichsmethode (vgl. auch zum
Folgenden vorne E. 2.3) nicht ent- spricht: Zun&chst erscheint fraglich, ob die von der
Steuerverwaltung ge- troffene Auswahl von Vergleichsobjekten (vgl. vorne E. 3.1, sowie
Hand- &nderungssteuer-Werte [HAST-Werte], unpag. Vorakten Steuerverwaltung [in act.
3A]) den (allerdings nicht sehr hohen) Anforderungen, welche an die Vergleichbarkeit von
Referenzobjekten gestellt werden (vgl. dazu statt vie- ler BGE 122 | 168 E. 3a; BGer

5A 304/2007 vom 7.8.2007, E. 4), zu geni- gen vermag, zumal sich nicht nachvollziehen
lasst, ob bzw. inwiefern die Beurteilungskriterien Bauqualitét, Komfortstufe, Wohn- und
Verkehrdage, Mietwertkategorie und Raumangebot berticksichtigt worden sind. Zudem hat
die Steuerverwaltung den Wert des Schatzungsobjekts nicht etwa an- hand der ermittelten
Vergleichspreise und in Beriicksichtigung der indi-
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vielmehr ausgehend vom Medianwert des Verhal tnisses zwischen amtli- chen Werten und
Verkaufspreisen der Vergleichsobjekte vom Steuerwert des Schétzobjekts auf dessen
Verkehrswert geschlossen. Diesist jedoch insofern problematisch, als der amtliche Wert
keine verlassliche Grundlage zur Bestimmung des V erkehrswerts darstellt. Insbesondere
kann nicht an- genommen werden, dass er die individuellen Vor- und Nachteile der Ver-
gleichsobjekte in Bezug auf die preishildenden Faktoren genau wider- spiegelt (vgl. auch
BVR 2013 S. 331, E. 4.1 1., 4.4.). Zu Recht weist die Vorinstanz im Ubrigen darauf hin,
dass aus der von der Steuerverwaltung ermittelten durchschnittlichen Verhaltniszahl
(Median) zwischen amtlichem Wert und Kaufpreis nichts Verbindliches fir einen
konkreten Einzelfall abgeleitet werden kdnne. Aus dem Vergleichsmaterial der Steuerver-
waltung gehe hervor, dass immerhin bei rund einem Viertel der Hand- anderungen die
jeweilige Verhdtniszahl um 10 % oder mehr vom Median abweiche (vgl. angefochtene
Entscheide, E. 8). Es kann insoweit auf die zutreffenden Ausfiihrungen der Vorinstanz
verwiesen werden.

E.53



Mit Blick auf die Besonderheiten des Schétzungsobjekts (Aufbau einer Attikawohnung auf
ein bestehendes Geschéftsgebaude, einge- schrankte Zugéanglichkeit Gber eine zweistdckige
Aussentreppe, vgl. Ge- richtsgutachten Ziff. 1.3) erscheint von vornherein fraglich, ob die
Ver- gleichsmethode vorliegend zu einem verwertbaren Schatzungsergebnis fuhren wirde.
Der gerichtliche Experte hat diesbeztiglich festgestellt, dass keine geeigneten

V ergleichsobjekte hatten gefunden werden kénnen (vgl. Gerichtsgutachten, Ziff. 1.14 und
4.1), und auch der Privatgutachter hat seine Schdtzung nach einer anderen Methode
vorgenommen (vgl. Be- schwerdebeilage 11), weshalb anzunehmen ist, dass vorliegend die
fur die Anwendung der Vergleichsmethode erforderlichen V oraussetzungen nicht gegeben
sind. Somit ist nicht zu beanstanden, dass die StRK ihren Ent- scheiden ein Gutachten
zugrunde gelegt hat, welches nicht auf der Ver- gleichsmethode beruht.

E.54

Der Verkehrswert tUberbauter Grundstticke wird regelméssig in diffe- renzierender
Kombination von Real- und Ertragswert ermittelt (vgl. BGE 134 111 42 E. 4, 125111 1 E. 5,
je Wohn- und Geschéftsliegenschaften
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136U, Seite 15 betreffend; vgl. vorne E. 2.3). Ob im konkreten Einzelfall dem Real- oder
dem Ertragswert mehr Gewicht zukommt und welcher Gewichtungsfaktor angewendet
werden soll, héngt von der Objektart, den Nutzungs- mdglichkeiten und der Marktsituation
ab (vgl. Schétzerhandbuch, S. 123 f.). Was die V erkehrswertschétzung von
Einfamilienhausern und teilwei se auch Eigentumswohnungen betrifft, wird mehrheitlich
angenommen, dass aus Sicht der Kauferschaft normalerweise der konsumtive Nutzen im
Vordergrund stehe. Der Verkehrswert von selbst genutzten Objekten orien- tiere sich
deshalb hauptséchlich am Realwert, der insoweit stérker zu ge- wichten sei, wahrend dem
Ertragswert eher eine untergeordnete Rolle zu- komme (vgl. BGer 5A_591/2009 vom
22.10.2009, E. 2.3, 5A_294/2008 vom 18.8.2008, E. 3.3.3; Schétzerhandbuch S. 124;
Wenger/Wenger/Naegeli, Der Liegenschaftenbewerter, 5. Aufl. 2009, S. 34; differenzierend
Kaspar Fierz, Immobilienékonomie und Bewertung von Liegenschaften, 6. Aufl. 2011, S.
279 Fn. 24, 303, 310 f.). Wahrend sich die Ermittlung des Verkehrswerts (vgl. Art. 15
ABD) fur die amtliche Bewertung von Wohn- und Geschéftshausern am Ertragswert
orientiert (vgl. Art. 20 ABD), ist geméass Art. 21 Abs. 1 ABD fir die Bewertung aller
tbrigen Uber- bauten nicht landwirtschaftlichen Grundstticken (wozu auch selbstgenutz- tes
Wohneigentum z&hlt) vom Realwert auszugehen. Dem (nicht gesondert ermittelten)
Ertragswert wird mit einem Zuschlag oder Abzug Rechnung getragen (Art. 21 Abs. 2
ABD). Vereinzelt wird in der Lehre die Anwendung der Ertragswertmethode fur samtliche
Arten von Objekten — insbesondere auch fir selbst genutztes Wohnei gentum — beflirwortet,
wobel aber ange- nommen wird, dass die Kauferschaft eines solchen Objekts auf eine
Eigen- kapitalverzinsung ganz oder teilweise verzichte (vgl. Francesco Canonica, a.a.O., S.
92 ff., 182 ff., 430). — Vor diesem Hintergrund l&sst sich nicht ohne weiteres
nachvollziehen, weshalb der Gerichtsgutachter den Ver- kehrswert einzig anhand der
Ertragswertmethode ermittelt hat. Wird hin- gegen mitberiicksichtigt, dass die
Stockwerkeinheit Teil einer Geschéfts- liegenschaft bildet und dem Unternehmen des
Beschwerdefiihrers als Er- tragsquelle diente (vgl. Bilanz per 31.12.2007, unpag. V orakten
Steuer- verwaltung [in act. 3A]), erscheint seine Methodenwahl jedenfalls vertretbar (zur
Massgeblichkeit des [urspringlichen] Verwendungszwecks einer Liegenschaft bel der
Ermittlung des Verkehrswerts im Zeitpunkt ihrer Uber- fiihrung vom Geschéfts- in das



Privatvermogen vgl. BGer 2C_458/2011
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tung (vgl. vorne E. 3.6) ist daher nicht zu beanstanden, dass die StRK das Gerichtsgutachten
grundsétzlich a's taugliche Grundlage erachtet und weit- gehend auf dessen Erkenntnisse
abgestellt hat.

E.6.1

Eine Verkehrswertschatzung beruht zwangs aufig auf zahlreichen Annahmen und
Schétzungen, bel deren Festlegung der Schétzerin oder dem Schétzer ein grosser
Ermessensspielraum zukommt. Korrekturen soll- ten nur vorgenommen werden, wenn in
einzelnen Bereichen der Schdtzung von unrichtigen V oraussetzungen ausgegangen worden
ist oder wenn aus der Verletzung von Schatzungsnormen bzw. allgemein anerkannten
Schét- zungsmethoden eln gesamthaft gesehen unrichtiges Schatzungsergebnis resultiert
(vgl. BVR 2013 S. 331 nicht publ. E. 1.2, 2006 S. 551 E. 1.2; vorne E. 1.3). Dies setzt
voraus, dass klar aufgezeigt wird, inwiefern die Annahmen und gutachterlichen Schllisse
nicht den Tatsachen entsprechen bzw. auf falschen V oraussetzungen beruhen. Werden
Korrekturen vorge- nommen, miissen diese sachlich begriindet sein und sich in tatsachlicher
Hinsicht auf gesicherte Erkenntnisse abstitzen lassen. Wird hingegen nur punktuell in das
Schétzermessen eingegriffen und gutachterliche Annah- men durch «angemessener»
scheinende ersetzt, besteht die Gefahr, dass das Resultat Widerspriiche aufweist und in sich
nicht mehr stimmig ist. Ist die Verkehrswertschdtzung im Rahmen eines Gerichtsgutachtens
erstellt worden, ist zusétzliche Zurtickhaltung geboten (vgl. vorne E. 4.2).

E.6.2

Die Vorinstanz beanstandete zahlrei che dem Gerichtsgutachten zugrunde liegende
Annahmen. Wahrend sie bel gewissen Punkten auf eine Korrektur verzichtete, sah sie sich
bei anderen zum Eingreifen veranlasst. So erachtete sie einen monatlichen Nettomietzins
von Fr. 2m 770.-- fUr eine 140 m?2 grosse 5%2-Zimmerwohnung als vergleichsweise hoch,
aber noch innerhalb des «Schétzerermessens» liegend (angefochtene Entscheide E. 12.3).
Auch die Bestimmung des Zinssatzes fir das investierte Eigen- kapital sei «stark von
subjektiver Interpretation abhangig und damit weit- gehend Ermessenssache» (E. 12.5).
Dennoch senkte sie mit Blick auf die
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tumseinheit die Eigenkapitalverzinsung auf 0 % und liess nur den um die Gewinnchancen
bzw. -risiken bereinigten Immobilitétsnachteil von 1 % ste- hen. Da bei selbstbewohnten
Liegenschaften grundsétzlich nicht mit Miet- zinsausfallen und Leersténden gerechnet
werden misse, strich sie auch den entsprechenden Zuschlag von 0,25 % und errechnete
gestitzt auf diese Vorgaben einen Bruttozinssatz bzw. Kapitalisierungssatz von 4,5 % (E.
12.6 ff.). Auch bei den gutachterlichen Berechnungen zur Entwertung sah sie sich zum
Einschreiten veranlasst, da sie einen Erneuerungs- kostenanteil von 45 % und einen
Erneuerungszyklus von 30 Jahren «eher [...] als angemessen» erachtete (vgl. angefochtene
Entscheide, E. 12.10), was bei der im Zeitpunkt der Uberfiihrung bereits fiinfjahrigen
Wohnung zu einer hoheren Entwertung fuhrte. Schliesslich hielt sie dafir, dass das Gut-
achten der Entwertung der gemeinschaftlichen Teile nur ungeniigend Rechnung trage und
erhthte diesen Betrag «mangels genauerer Angaben» pauschal um Fr. 20m 000.-- (vgl.



angefochtene Entscheide, E. 12.11).

E.6.3

Die Berechnung des Ertragswerts ergibt sich im Wesentlichen aus den Faktoren Rohertrag
und Kapitalisierungssatz (Art. 17 Abs. 1 ABD). Letzterer setzt sich aus den Kapitalkosten
und den Bewirtschaftungskosten zusammen, die ihrerseits je mittels Schatzungen festgel egt
werden (vgl. auch zum Folgenden BVR 2013 S. 331 E. 4.6.1). Geméass Art. 17 Abs. 2 Bst. ¢
ABD wird bei der Ermittlung des Ertragswerts ein Kapitalisierungs- satz zwischen 5 und 10
% berticksichtigt. Der im Gutachten mit 5,5 % fest- gelegte Kapitalisierungssatz liegt am
unteren Rand des vorgegebenen Rahmens. Selbst wenn zutreffen sollte, dass sich die
typische Kauferschaft von Stockwerkei gentumseinheiten nicht in erster Linie von
Renditeliber- legungen leiten lasst, erwiese sich ein Eingreifen in die gutachterlichen
Bewertungsansétze vor diesem Hintergrund al's problematisch. Ausserdem scheint fraglich,
ob unter Berticksichtigung der Eigenheiten des Schétzob- jekts (vgl. vorne E. 5.3f.) die
Annahme fehlender Eigenkapitalverzinsung vorliegend sachgerecht ist. In diesem
Zusammenhang gilt esferner zu be- achten, dassin der Literatur auch bel voraussichtlichem
Eigengebrauch kein absoluter Verzicht auf eine Eigenkapitalverzinsung gefordert wird.

Ent- scheidend sind vielmehr die allgemeine wirtschaftliche Situation, die Quali- tét der
Immobilie sowie die regionalen Marktverhaltnisse (vgl. Francesco
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Mit diesen Gesichtspunkten hat sich die Vorinstanz indes — so- weit ersichtlich — nicht

ausei nandergesetzt. Auch was den Abzug fir die «technische Entwertung» betrifft, zeigt sie
nicht auf, inwiefern der Gutach- ter bei der Festlegung des Erneuerungszeitraums und des
Erneue- rungsprozentsatzes von unzutreffenden V oraussetzungen ausgegangen ist oder
gegen Schatzungsnormen verstossen hat. Allein der Umstand, dass die StRK ihre eigenen
Ansétze al's «eher angemessen» erachtet, rechtfer- tigt jedenfalls keinen Eingriff in das
Schétzermessen (vgl. dazu sogleich E. 7).

E.71

Der von der Vorinstanz beauftragte Schétzer gilt als gerichtlicher Sachversténdiger und
seine Schéatzung hat den Beweiswert eines Gerichts- gutachtens. Als auftraggebende
Behorde hat die StRK einzig zu prifen, ob das Gutachten auf zutreffenden
Rechtsgrundlagen beruht, ob es vollstan- dig, klar, plausibel begriindet und
widerspruchsfrei ist. Erweisen sich (ein- zelne) gutachterliche Annahmen al's nicht
hinreichend belegt und das Gerichtsgutachten al's teilweise unvollstandig oder nicht
nachvollziehbar, hat sie das zur Kléarung der offenen Fragen Notwendige zu veranlassen.
Naheliegend wére in solchen Fallen, den Gutachter auf die Mangel hinzu- weisen und ihm
Gelegenheit zur Verbesserung bzw. Erganzung des Gut- achtens einzuraumen. Verbleiben
dennoch ernsthafte Zweifel an der Uber- zeugungskraft eines Gutachtens, konnen diesein
den meisten Féllen nur durch ein Obergutachten beseitigt werden (vgl. vorne E. 4.2 auch
zum Fol- genden).

E.7.2

Die StRK macht geltend, ihr Président und Vorsitzender des Spruchkdrpers, der Uber die
vorliegende Angelegenheit entschieden hat, verfiige dank seiner langjahrigen Erfahrung
und al's «lmmobilienbewerter DAS FH» Uber das nétige Fachwissen. — Erachtet sich ein
Gericht aufgrund seiner Besetzung al's hinreichend fachkundig, kann es vom Einholen eines



Sachversténdigenbewei ses absehen. Es hat die Parteien dartiber ins Bild setzen, dass es
beabsichtigt, seinen eigenen Sachverstand in die Ent-
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nahme einzuraumen. Beschliesst es jedoch, ein Gutachten einzuholen, so hat es bei dessen
Uberpriifung Zuriickhaltung zu tiben und darf — unabhan- gig von seiner Zusammensetzung
— sein Fachwissen nicht Uber dasjenige der Expertin oder des Experten stellen. Mit ihrem
Vorgehen hat die StRK nicht nur den Gehérsanspruch der Beschwerdefihrenden verletzt
(vgl. vorne E. 4.3), sondern auch den Beweiswert des Gerichtsgutachtens miss- achtet (vgl.
BGer 2C_458/2011 vom 2.4.2012, E. 5.2, 2C_823/2008 vom 21.7.20009, E.

E.8

Die vorgebrachten Rugen erweisen sich nach dem Ausgefihrten al's zutref- fend. Die
Beschwerdefihrenden beantragen die Aufhebung der ange- fochtenen Entscheide und al's
Hauptbegehren in Ubereinstimmung mit dem Ergebnis des Gerichtsgutachtens bzw. des
Privatgutachtens die Fest- setzung des Uberfiihrungsgewinns auf maximal Fr. 27m 000.--
(vgl. vorne Bst. C). Gestiitzt auf die Erwégungen der Vorinstanz ist fur das Verwal-
tungsgericht zwar nicht nachvollziehbar, inwiefern die von dieser be- anstandeten
gutachterlichen Annahmen nicht den Tatsachen entsprechen bzw. in Verletzung der
einschl&gigen rechtlichen Grundlagen oder aner- kannten Schétzungsgrundsétze getroffen
worden sind (vgl. vorne E. 6.3). Andererseits muss aus den vorgenommenen Korrekturen
und deren Aus- wirkungen auf den Schatzungswert geschlossen werden, dass die StRK dem
Gutachten jedenfalls im Ergebnis die notwendige Uberzeugungskraft abgesprochen hat. Es
kann unter diesen Umstanden nicht Aufgabe des Verwaltungsgerichts sein, eine eigene
Uberpriifung des Gerichtsgutachtens vorzunehmen, um diese Bedenken der Vorinstanz zu
entkraften bzw. bei Bedarf ergdnzende Bewel smassnahmen zu treffen (vgl. vorne E. 4.2 und
7.1). Die Beschwerden sind aus diesen Griinden dahingehend gutzu- heissen, dassdie
angefochtenen Entscheide aufzuheben sind und die
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Sinn der Erwégungen an die Vorinstanz zurtickzuweisen ist. Dabei wird die StRK zu
beachten haben, dass aus einer allfaligen Neubeurteilung der Angelegenheit entsprechend
dem im Verfahren vor dem Verwaltungs- gericht definierten Streitgegenstand und mit Blick
auf das vor dieser Instanz geltende umfassende V erschlechterungsverbot die
Beschwerdefiihrenden jedenfalls nicht schlechter gestellt werden diirfen als wenn das Ver-
waltungsgericht ihre Beschwerden abgewiesen hétte (vgl. Art. 84 Abs. 2 VRPG; vgl. zu
dieser Problematik auch VGE 2014/284/285 vom 30.6.2015, E. 3.5 [noch nicht
rechtskréftig], 22756/22757 vom 10.9.2007, E. 5.4.4). Soweit weitergehend werden die
Beschwerden abgewiesen.

E.9

Bei diesem Ausgang der Verfahren dringen die BeschwerdefUhrenden mit ihren
Rechtsbegehren nur teilweise durch. Nach neuer Praxis des Verwal- tungsgerichtsist indes
im Kostenpunkt von einem vollumfénglichen Obsie- gen auszugehen, sofern bel Vorliegen
eines reformatorischen (Haupt-)An- trags ein Rickwel sungsentscheid ergeht und die
infolge Rickweisung vor- zunehmende Neubeurteilung zu einer vollsténdigen Gutheissung
des Be- gehrens fulhren kann, was vorliegend nicht ausgeschl ossen erscheint (vgl.



Praxisfestlegung der erweiterten Abteilungskonferenz vom 24.3.2015; BGer 2C_846/2013
vom 28.4.2013, E. 3.2. mit Hinweis auf BGE 137 V 219 E. 7.1). Demnach sind die
Beschwerdefiihrenden fur die Kostenverlegung a's ganzlich obsiegend zu betrachten und
fur das Verfahren vor dem Ver- waltungsgericht keine Kosten zu erheben (Art. 151 StG
I.V.m. Art. 108 Abs. 1 und 2 VRPG; Art. 145 Abs. 2i.V.m. Art. 144 Abs. 1 DBG). Die an-
waltlich vertretenen Beschwerdef ihrenden haben Anspruch auf Partei- kostenersatz (Art.
151 StGi.V.m. Art. 108 Abs. 3 und Art. 104 Abs. 1 VRPG; Art. 145 Abs. 2i.V. Art. 144
Abs. 4 DBG und Art. 64 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 20. Dezember 1968 lber das
Verwaltungsverfahren [VwVG; SR 172.021]). Die Kostennote ihres Rechtsvertreters gibt
zu keinen Bemerkungen Anlass.
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E. 10

Ruckwei sungsentscheide gelten nach der Regelung des Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005
Uber das Bundesgericht (BGG; SR 173.110) als Zwi- schenentscheide. Sie kdnnen unter den
Voraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 BGG mit dem in der Hauptsache offenstehenden
Rechtsmittel, hier mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten,
selbsténdig angefochten werden (statt vieler BGE 1381 143 E. 1.2; BVR 2015 S. 301 E. 5,
je mit Hinweisen). Demnach entscheidet das Verwaltungsgericht: 1. Die Beschwerde
betreffend die Kantons- und Gemeindesteuern 2007 wird dahin gutgeheissen, dass der
Entscheid der Steuerrekurskommis- sion des Kantons Bern vom 19. Mérz 2013 aufgehoben
und die Sache zur Fortsetzung des Verfahrensim Sinn der Erwdgungen an die Vor- instanz
zurtickgewiesen wird. Soweit weitergehend wird die Beschwerde abgewiesen. 2. Die
Beschwerde betreffend die direkte Bundessteuer 2007 wird dahin gutgeheissen, dass der
Entscheid der Steuerrekurskommission des Kantons Bern vom 19. Mérz 2013 aufgehoben
und die Sache zur Fort- setzung des Verfahrensim Sinn der Erwégungen an die Vorinstanz
Zu- rickgewiesen wird. Sowelt weitergehend wird die Beschwerde abge- wiesen. 3. Es
werden keine Verfahrenskosten erhoben. 4. Der Kanton Bern (Steuerverwaltung) hat den
Beschwerdefiihrenden fur das Verfahren vor dem Verwaltungsgericht die Parteikosten,
bestimmt auf Fr. 6'483.25 (inkl. Auslagen und MWSt), zu ersetzen.

Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 31.08.2015, Nrn. 100.2013.135/
136U, Seite 22 5. Zu erdffnen: - den Beschwerdefiihrenden - der Steuerverwaltung des
Kantons Bern - der Steuerrekurskommission des Kantons Bern - der Eidgendssischen
Steuerverwaltung Das présidierende Mitglied: Die Gerichtsschreiberin:

Rechtsmittel bel ehrung Gegen dieses Urtell kann innert 30 Tagen seit Zustellung der
schriftlichen Begrin- dung beim Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerdein
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten gemass Art. 39 ff., 82 ff. und 90 ff. BGG gefuhrt
werden.
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