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Erwagungen

E.11

Gegen den angefochtenen Entscheid des V erwaltungsgerichts des Kantons Zug betreffend
die Grundstiickgewinnsteuer ist die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
zulassig (vgl. Art. 82 lit. ain Verbindung mit Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Auf die
Beschwerde der gemass Art. 89 BGG legitimierten BeschwerdefUhrerin ist grundsétzlich
einzutreten.

E.12

Gemass Art. 42 Abs. 1 BGG hat die Rechtsschrift die Begehren und deren Begrindung zu
enthalten; im Rahmen der Begrindung ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Das Bundesgericht priift die
Verletzung von Grundrechten und von kantonalem Recht nur insofern, als eine solche Riige
in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Die
vorliegende Beschwerdeschrift gentigt diesen Anforderungen nicht vollumfanglich; soweit
das nicht der Fall ist, kann auf die Beschwerde nicht eingetreten werden.

E.21

Die Besteuerung der Grundstiickgewinne ist in den Kantonen nicht einheitlich.
Grundstuickgewinne werden entweder alle mit einer besonderen Wertzuwachs- oder
Grundstuickgewinnsteuer erfasst (sog. monistisches System), oder dann unterliegen nur
Grundstiickgewinne des Privatvermégens der Grundstiickgewinnsteuer und werden
Grundstuickgewinne des Geschéftsvermogens der ordentlichen Einkommens- oder
Gewinnsteuer unterstellt (sog. dualistisches System). Das Bundesgesetz vom 14. Dezember
1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (StHG,
SR 642.14) folgt in seinem Grundsatz dem dualistischen System. Gleichzeitig hat es den
Kantonen freigestellt, die Besteuerung monistisch zu regeln. Diese Freiheit der Kantone ist
in Art. 12 Abs. 4 StHG ausdrticklich vorgesehen. Soweit die Kantone - zul&ssigerweise -
auch geschéftliche Gewinne der Grundsttickgewinnsteuer unterstellen, ist eine
Verlustverrechnung im Allgemeinen nicht vorgesehen. Denn im monistischen System
werden Grundsttickgewinne objektiv bemessen, d.h. allein nach dem auf der Liegenschaft
erzielten Mehrwert und ohne Ruicksicht auf die Ubrige geschéftliche Situation bzw. die
gesamte wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Pflichtigen. Dieses System ermdglicht unter
anderem, den "unverdienten” - insbesondere durch infrastrukturelle und planerische
Massnahmen des Gemeinwesens bewirkten - Wertzuwachs fur alle Steuersubjekte mit dem
gleichen (progressiven) Steuergrundtarif zu erfassen. Dadurch soll ein Teil der Leistungen



der offentlichen Hand wieder dem Staat zugefhrt werden, was auch dem Sinn der
Bestimmung von Art. 5 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung
(RPG; SR 700) entspricht (vgl. zum Ganzen BGE 13111 722 E. 2.1 S. 723f., 1311 249 E.
6.3S.261f.,13011 202 E. 3.2 S. 207, Pra2000 Nr. 25 S. 143 E. 3c, StE 2004 B 44.13.7 Nr.
18 E. 3.5u. 4).

E.22

Auf den vorliegend zu beurteillenden Sachverhalt ist das Harmonisierungsgesetz noch nicht
anwendbar. Es geht hier um die steuerlichen Folgen von Verausserungen der Jahre 1999
und 2000. Dafir galt noch das Gesetz des Kantons Zug Uber die Grundstiickgewinnsteuer
vom 2. November 1990 (GSIG). Art. 72 Abs. 1 StHG verbietet den Bundesbehdrden einen
Eingriff in die kantonale Steuerhoheit fir Sachverhalte, die noch in die achtjghrige
Anpassungsfrist bis zum 31. Dezember 2000 fallen (vgl. u.a BGE 128 11 56 E. 1a/b S. 58 f;
12311 588 E. 2d/e S. 593 f.; siehe auch StE 2004 B 44.13.7 Nr. 18 E. 3.2). Der Kanton Zug
hat mit seinem auf den 1. Januar 1991 in Kraft getretenen Gesetz auch nicht seine
bundesstaatliche Treuepflicht in dem Sinne verletzt, dass er wéhrend der Anpassungsfrist
seine Gesetzgebung gezielt in einer den harmonisierungsrechtlichen Vorschriften
zuwiderlaufenden Weise geandert hétte (vgl. u.a BGE 1241 101 E. 4 S. 106 ; 124 | 145 E.
2 S. 151 f.; StE 2004 B 44.13.7 Nr. 18 E. 3.3). Somit kann hier offen bleiben, ob sich die
zugerische Regelung vollumfanglich im Rahmen des von Art. 12 Abs. 4 StHG zuléssig
erklarten monistischen Systems hélt.

E.23

Geméss 8 3 Abs. 1 GSXG wird die Grundstiickgewinnsteuer auf (sdmtlichen) Gewinnen
erhoben, die sich bei Handanderungen von Grundstticken oder Anteilen von solchen
ergeben. Grundstiickgewinn ist der Betrag, um welchen der Erl6s die Anlagekosten
(Erwerbspreis und anrechenbare Aufwendungen) Ubersteigt. Massgebend fir die
Berechnung des Gewinnes und der Besitzesdauer ist die |etzte steuerpflichtige
Handanderung (8 8 Abs. 1 und 2 GStG). Als Erwerbspreis gilt der Kaufpreis mit Einschluss
aller weiteren Leistungen des Erwerbers (8 9 Abs. 1 GStG). Liegt die massgebende
Handéanderung mehr als 25 Jahre zuriick, kann der Steuerpflichtige anstelle des
Erwerbspreises den Verkehrswert des Grundstlickes vor 25 Jahren in Anrechnung bringen.
In diesem Fall betragt die anrechenbare Besitzesdauer ebenfalls 25 Jahre (8 9 Abs. 3 GStG).
Die BeschwerdefUihrerin wendet sich nicht gegen diese Regelung al's solche, sondern nur
gegen deren Anwendung im konkreten Fall. Die hier umstrittene Veranlagung beruht auf
folgenden Umstéanden: Die BeschwerdefUhrerin hatte die massgebliche Parzelle mehr als 25
Jahre vor der nun zu beurteilenden V erausserung verschiedener

Stockwerkei gentumseinheiten und Parkplétze zum Preis von Fr. 99'500.-- erworben. In der
Geschéftsbuchhaltung der Jahre 1992 bis 1994 wertete sie das Grundsttick auf. Nach
Abschreibungen in den Jahren 1997 und 1998 betrug dessen steuerlich massgebender
Buchwert per Ende 1998 Fr. 845'000.--. In Anwendung von 8 9 Abs. 3 GStG haben die
Zuger Behorden den vom V erkauf serl 6s abziehbaren Erwerbspreis gemass dem
"Verkehrswert vor 25 Jahren” festgelegt und diesen fur das Jahr 1974 auf Fr. 150.-- pro m?
geschétzt, d.h. auf gesamthaft Fr. 176'550.--. Insofern sind sie von der Steuererklarung der
Beschwerdeftihrerin abgewichen und haben nicht auf den per Ende 1998 massgeblichen
Buchwert von Fr. 845'000.-- abgestellt.

E.24



Dagegen macht die Beschwerdefiihrerin geltend, der genannte Buchwert umfasse in den
Jahren 1992 bis 1994 erzielte Aufwertungen, die schon bei der Ertragssteuer erfasst worden
seien. Wirden diese Aufwertungsgewinne bei der Besteuerung des Grundstiickgewinns
nicht berticksichtigt, so ergebe sich eine unzul &ssige Doppel bel astung, die sowohl eine
willkdrliche Anwendung des kantonalen Rechts als auch einen Verstoss gegen den
Grundsatz der Allgemeinheit und Gleichméssigkeit der Besteuerung ( Art. 127 Abs. 2BV )
darstelle:

E.241

Die Beschwerdefiihrerin beruft sich in erster Linie auf § 12 GStG, wonach fir die
Veranlagung von Verausserungen von Grundstticken des Geschéftsvermogens die bel der
ordentlichen Steuerveranlagung ermittelten Grundlagen massgebend sind. Daraus lasse sich
ableiten, dass bei den hier interessierenden Verkaufen 1999/2000 der Buchwert Ende 1998
als Anlagewert heranzuziehen sei. Das wilrde tatsachlich jede Doppel bel astung vermeiden.
Die Zuger Behdrden haben diese Bestimmung indessen verfassungskonform anders
ausgelegt: Aus den algemeinen Auslegungsgrundsétzen (vgl. BGE 13211 200 E. 1.6 S.
203, mit Hinweisen) ergibt sich, dass der Wortlaut von 8 12 GStG unklar ist. Essind auch
keine Materialien mehr greifbar, so dass sich der genaue Grund fur dessen Aufnahme ins
Gesetz nicht mehr festlegen lasst. Somit kommt esin erster Linie auf den Zweck der
Regelung, die dem Text zugrunde liegenden Wertungen sowie auf den Sinnzusammenhang
an, in dem die Norm steht. Aus diesen teleol ogischen und systematischen Uberlegungen
ergibt sich, dass die von der Beschwerdefuhrerin vertretene Auslegung das erklarte Ziel des
Gesetzes unterlaufen wirde. Zudem wirden Grundstiickgewinne des Geschaftsvermagens
gegentuber jenen des Privatvermogens privilegiert, was der |dee der
Grundstiickgewinnbesteuerung nach monistischem System - und somit dem Gesamtkonzept
einer objektiven Planungsgewinnsteuer (vgl. oben E. 2.1) zuwiderliefe. Mit den von der
Vorinstanz angeftihrten Zweck- und Systemiberlegungen setzt sich die BeschwerdefUhrerin
nicht rechtsgentiglich auseinander, so dass auf ihre diesbeziigliche Kritik am angefochtenen
Entscheid nicht ndher einzugehen ist (vgl. oben E. 1.2, siehe dazu auch schon StE 2004 B
44.13.7 Nr. 18 E. 4). Beim hier massgeblichen, welit zuriickreichenden Erwerb des
verausserten Basisgrundstlicks kann die Bedeutung von 8 12 GStG nur sein, dass der
Verkehrswert vor 25 Jahren mindestens dem damaligen Buchwert entsprechen muss. Die
Auslegung der Zuger Behorden verstosst somit weder gegen Art. 127 Abs. 2 BV (soweit
dieser Grundsatz hier Uberhaupt zum Tragen kommen kann, vgl. StE 2004 B 44.13.7 Nr. 18
E. 4) noch gegen das Willkurverbot (vgl. zu dessen Kriterien u.a. BGE 132 [11 209 E. 2.1 S.
211, mit Hinweisen).

E.24.2

Ebenso wenig kann die Beschwerdefihrerin aus dem Urteil 2P.158/1990 vom 4. Oktober
1991 ableiten. Dort erklarte das Bundesgericht al's unzul ssig, denselben Vermégenszugang
sowohl mit der Grundsttickgewinnsteuer als auch mit der Einkommenssteuer zu erfassen.
Das bezog sich aber auf einen Sachverhalt, der mit dem vorliegenden nicht vergleichbar
war, weil sich die beiden Besteuerungen gegenseitig logisch ausschlossen. Hier sind zwel
unterschiedliche Vorgange (Aufwertung und Verkauf) zu beurteilen, die zumindest vor
Inkrafttreten des Harmonisierungsgesetzes von den Kantonen zul 8ssigerwei se mit
verschiedenen Steuerfolgen belegt werden konnten.

E.243



Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus den Einzelumsténden des konkreten Falls. Wie die
Beschwerdefiihrerin selber hervorhebt, hatten die Aufwertungsgewinne der Jahre 1992 bis
1994 bel ihr keine ertragssteuerlichen Folgen und konnte sich daraus bei ihr also keine
effektive Doppel bel astung ergeben. Die Aufwertungen dienten namlich ausschliesslich der
Verlustverrechnung bzw. der Vermeidung von Unterbilanzen. Unbegriindet ist schliesslich
der Vorwurf der BeschwerdefUhrerin, nicht sie habe verlangt, den Ersatzwert vor 25 Jahren
heranzuziehen; vielmehr hétten die Steuerbehdrden diesen von Amtes wegen
berticksichtigt. Dajedoch der tatsachliche Erwerbspreis hier deutlich tiefer lag, wirkte sich
diese Massnahme zugunsten der Beschwerdefuhrerin aus. Dazu kommt, dass die kantonalen
Behorden nebst dem - wohlwollend geschétzten - Verkehrswert vor 25 Jahren
irrtimlicherwei se den tatsachlich bezahlten Erwerbspreis kumulativ (statt alternativ)
berticksichtigt haben. Ein noch hoherer Buchwert vor 25 Jahren erscheint zumindest
unwahrscheinlich.

E.3

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden
kann. Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat die Beschwerdefuhrerin die Kosten des
Verfahrens vor Bundesgericht zu tragen (Art. 65 f. BGG). Partelentschadigung ist keine
auszurichten ( Art. 68 BGG ).
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