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Erwagungen

E. 1

Im Beschwerdeverfahren vor dem Bundesgericht findet ein zweiter Schriftenwechsel in der
Regel nicht statt ( Art. 102 Abs. 3 BGG ). Es besteht vorliegend kein Anlass, dem in der
Beschwerdeschrift gestellten diesbeziiglichen Antrag zu entsprechen (vgl. BGE 1331 98 E.
2.2und E. 2.3 S. 99f1.).

E.2

Beim angefochtenen Entscheid handelt es sich um einen letztinstanzlichen kantonalen
Endentscheid in einer Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts, die unter keinen
Ausschlussgrund gemass Art. 83 BGG féllt und daher mit Beschwerde in
Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht weitergezogen werden kann (
Art. 82 ff. BGG in Verbindung mit Art. 73 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990
uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG; SR.
642.14]). Die Beschwerdefiihrer haben vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen,
sind als Steuerpflichtige durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt und haben
ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung; sie sind daher zur
Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf diefristgerecht ( Art. 100 BGG )
eingereichte Eingabe ist einzutreten.

E.31

Die Beschwerdeftihrer riigen, das angefochtene Urteil verletze kantonales Recht, well trotz
eines entsprechenden Antrags keine mindliche Verhandlung vor dem Appellationsgericht
stattgefunden habe.

E.32

Fir den geltend gemachten Anspruch auf Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung
bzw. Anhérung berufen sich die Beschwerdefiihrer zu Recht nicht auf Art. 6 Ziff. 1 EMRK
: Diese Garantie findet nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts und der
europdischen Organe auf Steuerverfahren wie das vorliegende keine Anwendung (vgl.
Urteile 2P.41/2002, E. 5.1, in Pra2004 Nr. 2 S. 9, 2P.347/2005 vom 3. Januar 2006, E. 1
[und dort zitierte Rechtsprechung)).

E.33

Der Anspruch auf rechtliches Gehdr ( Art. 29 Abs. 2 BV ) raumt keinen grundsétzlichen
Anspruch auf eine mindliche Anhdrung ein ( BGE 134 | 140 E. 5.3 S. 148 mit Hinweis).
Nachfolgend ist zu prifen, ob das kantonale V erfahrensrecht - auf welches sich die
Beschwerdefuhrer berufen - einen tUber Art. 29 Abs. 2 BV hinausgehenden Anspruch auf
mundliche Anhérung und Beweisabnahme garantiert. Das Bundesgericht tGberpriift die
Verletzung von kantonalem Recht unter dem beschrénkten Blickwinkel des Willkurverbots



(Art. 95 BGG).

E.34

Die Beschwerdeftihrer leiten einen Anspruch auf Durchftihrung einer miindlichen
Verhandlung zunachst aus 8§ 25 Abs. 3 des basel stadtischen Gesetzes vom 14. Juni 1928
(Fassung vom 20. Januar 2005) tber die Verfassungs- und Verwaltungsrechtspflege
(VRPG) ab. Danach "kann" der (Gerichts-)Prasident in den Fallen ausserhalb des
Geltungsbereiches von Art. 6 Ziff. 1 EMRK - ein solcher liegt hier vor (vgl. vorne E. 3.2) -
auf Antrag oder von sich aus eine mundliche Verhandlung ansetzen. Statt dessen kann er
auch bloss eine Gerichtsberatung anordnen oder den Entscheid mittels
Zirkulationsbeschluss herbeifiihren.

Der geltend gemachte Anspruch ist aus 8 25 Abs. 3 VRPG damit schon vom Wortlaut der
Bestimmung her klarerweise nicht ableitbar. Die Uberlegungen des Gerichtsprasidenten in
der Vernehmlassung an das Bundesgericht, weshalb er keine mundliche Verhandlung
angesetzt hat, sind sodann nachvollziehbar; jedenfallsist seine Auffassung, die
Beschwerdefuhrer hétten ihren diesbeziiglichen Antrag aufgrund ihres ausdriicklichen
Verzichts auf das Replikrecht und aufgrund der klaren Aktenlage néher begriinden missen,
in keiner Weise willkurlich. Die von den Beschwerdefuihrern behauptete "standige Praxis’
des Appellationsgerichts, das Urtell konne bloss dann auf dem Zirkulationsweg gefallt
werden, sofern die Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung nicht ausdrticklich
verlangt werde (vgl. S. 6 der Beschwerdeschrift), ist nicht nachgewiesen ( Art. 42 BGG )
und |&sst sich insbesondere auch nicht auf das in der Beschwerde erwahnte Urteil des
Appellationsgerichts vom 20. April 2007 (VGE 789/2006) stiitzen.

E.35

8 27 VRPG, worauf sich die BeschwerdefUihrer erganzend berufen und geltend machen,
diese Norm sehe ausdriicklich das Recht der Parteien vor, sich mindlich vor dem Gericht zu
aussern, hat - soweit hier interessierend - folgenden Wortl aut:

" Macht eine Partei von ihrem Rechte, sich schriftlich oder mindlich vor dem Gerichte zu
aussern, keinen Gebrauch, so entscheidet das Gericht aufgrund des vorhandenen
Aktenmaterials. (...)."

Diese Bestimmung kann - in Bezug auf eine miindliche Ausserungsmdglichkeit - nach
grammatikalischer und systematischer Auslegung des Gesetzestextes aber offensichtlich
erst dann zur Anwendung kommen, wenn aufgrund von 8 25 VRPG Uberhaupt eine
mundliche Verhandlung durchgefiihrt wird, d. h. der Gerichtsprésident eine solche
angesetzt hat. Ein entsprechender Anspruch |asst sich auch aus § 27 VRPG nicht ableiten.

Die prozessuale Ruge der Beschwerdefhrer vermag damit nicht durchzudringen.

E.41

In materieller Hinsicht machen die Beschwerdefiihrer geltend, sie seien in ihrem
berechtigten Vertrauen in die von der Steuerbehérde abgegebenen Zusicherungen zu
schiitzen, auch wenn sich der in der V orausberechnung erwahnte Steuersatz von 30 % al's zu
tief erwiesen habe (vgl. vornelit. A und B). Ihr Anwalt sei zwar u.a. wéhrend 18 Monaten
Sekretar der Steuerrekurskommission gewesen; aus seiner friheren beruflichen Tétigkeit
konne aber nicht abgeleitet werden, dass die fal schen Berechnungen der Steuerverwaltung
far ihn hétten erkennbar sein missen. Aufgrund des Umstandes, dass alle am gleichen Tag
und im gleichen Couvert zugestellten V orausberechnungen (betreffend die voraussichtliche



Grundstuckgewinnsteuer beim allfalligen Verkauf von vier Liegenschaften, vgl. vornelit.
A) einen Steuersatz von 30 % ausgewiesen hétten, habe davon ausgegangen werden
konnen, dass es sich beim ausgewiesenen Steuersatz um den Hochststeuersatz fur die
Grundstuckgewinnsteuer handle. Die Vorbescheide hétten nicht nahe gelegt, in
Gesetzestexten oder in einschlégiger Literatur nachzuschlagen.

E.4.2

Der in Art. 9 BV verankerte Grundsatz von Treu und Glauben statuiert ein Verbot
widersprtchlichen Verhatens und verleiht einer Person Anspruch auf Schutz des
berechtigten Vertrauens in behordliche Zusicherungen oder sonstiges, bestimmte
Erwartungen begrindendes V erhaten der Behdrden. Gemass Rechtsprechung und Doktrin
(Ulrich Hafelin/Georg Mller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 5. Aufl.
Zurich 2006, S. 130 ff.; Christoph Rohner, St. Galler Kommentar, 2. Aufl. Zarich/St. Gallen
2008, Rz. 51 ff. zu Art. 9BV ) ist diesder Fall, (@) wenn die Behorde in einer konkreten
Situation mit Bezug auf bestimmte Personen gehandelt hat; (b) wenn sie fUr die Erteilung
der betreffenden Auskunft zustandig war oder wenn die rechtsuchende Person die Behérde
aus zureichenden Griinden als zusténdig betrachten durfte; (¢) wenn die Person die
Unrichtigkeit der Auskunft nicht ohne weiteres erkennen konnte; (d) wenn sie im Vertrauen
auf die Richtigkeit der Auskunft Dispositionen getroffen hat, die nicht ohne Nachteil
riickgangig gemacht werden kénnen, und (e) wenn die gesetzliche Ordnung seit der
Auskunftserteilung keine Anderung erfahren hat ( BGE 13111 627 E. 6.1 S. 636 f.; 131V
472 E.5S.480f.; vgl. auch Urteil 2C_6/2009 vom 26. August 2009 E. 3.2). Zu
berlicksichtigen ist allerdings, dass die Tragweite des Grundsatzes von Treu und Glauben
Im Steuerrecht, das vom Grundsatz der Gesetzmassigkeit der Besteuerung beherrscht ist,
von vornherein geringer ist als in anderen Rechtsbereichen (vgl. BGE 13111 627 E. 6.1 S.
637 mit Hinweisen; Urteile 2C_3/2009 vom 4. August 2009 E. 2.7; 2C_382/2007 vom 23.
November 2007 E. 3a).

E.4.3

Vor Bundesgericht ist nur noch streitig, ob die Beschwerdeftihrer bzw. ihr Rechtsvertreter,
dessen Verhalten sie sich anrechnen lassen missen (vgl. BGE 114 1b 67 E. 2 und 3. S. 69
ff.), die Unrichtigkeit der behdrdlichen Auskunft, wonach bei einem Verkauf der

Liegenschaft F. fr die Bemessung der Grundsttickgewinnsteuer ein Steuersatz
von bloss 30 % gelte (vorne lit. A), ohne weiteres hétte erkennen kdnnen.
E.44

8§ 109 des basel stadtischen Gesetzes vom 12. April 2000 tber die direkten Steuern (5.
Abschnitt: Grundstiickgewinnsteuer) lautet, soweit hier interessierend:

1Der Steuersatz betragt bei einer Besitzesdauer von weniger als drei Jahren 60 % des
steuerbaren Gewinns und ermassigt sich fir jeden weiteren Monat Besitzesdauer um 0,5
Prozent. Ab dem 9. Besitzjahr betragt er einheitlich 30 Prozent.

()

3 Bei Gewinnen aus dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaften
(Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen) betragt der Steuersatz ungeachtet der
Besitzesdauer 30 Prozent.

E.45



Dass die Beschwerdefiihrer Liegenschaften im Sinne von 8§ 109 Abs. 3 des Steuergesetzes
verdusserten, machen sie nicht geltend, weshalb sich weitere Erdrterungen hierzu erdibrigen.
Ebenso kann offen gelassen werden, inwieweit bei der Beurteilung, ob die Unrichtigkeit der
behordlichen Auskunft ohne weiteres erkennbar war, das personliche Wissen der in
Immobilienangel egenheiten tatigen Beschwerdefihrer eine Rolle spielte: [hr
Rechtsvertreter ist patentierter Advokat mit mehrjahriger Berufserfahrung im Steuerrecht,
welches er auch u.a. als sein "Fachgebiet" bezeichnet. Ihm musste - selbst ohne Blick in den
Gesetzestext - bekannt sein, dass es bei der Bemessung der Grundsttickgewinnsteuer
regelméssig wesentlich auf die Besitzesdauer der Liegenschaften ankommt. Dass der -
minimale - Steuersatz von 30 % auf dem provisorischen Berechnungsblatt "F.

(bei der dort ebenfalls angegebenen Besitzesdauer von bloss 4 Jahren und einem Monat)
nicht zutreffen kann, war fur ihn ohne weiteres erkennbar; zumal die anderen, gleichzeitig
mit einem Steuersatz von 30 % erdffneten provisorischen Berechnungen fir die Ubrigen
Liegenschaften ausdriicklich auf eine jeweils wesentlich 1angere Besitzesdauer hinweisen
(E. : 20 Jahre und 8 Monate; G. : 25 Jahre und 8 Monate; D. X
71 Jahre und 7 Monate). Unter diesen Umsténden durften sich die Beschwerdefihrer bzw.
ihr Rechtsvertreter nicht auf die erkennbar unrichtige V orausberechnung der
Grundstickgewinnsteuer fur die Liegenschaft F. verlassen, und sie missen sich
die Veranlagungsverfiigung vom 22. November 2006 mit dem - materiell richtigen -
Steuerbetrag von Fr. 82'420.-- (vorne E. 1.2) entgegenhalten lassen. Wie weit das
Steuerrecht, das vom Grundsatz der Gesetzmassigkeit der Besteuerung beherrscht ist, die
von den Beschwerdefiihrern anbegehrte Festsetzung der Grundstiickgewinnsteuer auf Fr.
47'550.-- selbst bei gegebener V ertrauensgrundlage tiberhaupt zuliesse, kann bel diesem
Ergebnis offen bleiben.

E.5
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuwei sen.

Dem Verfahrensausgang entsprechend sind die Gerichtskosten den Beschwerdefihrern
unter solidarischer Haftung aufzuerlegen (Art. 65/66 BGG). Eine Parteientschadigung ist
nicht geschuldet ( Art. 68 Abs. 3BGG).
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