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Erwagungen

E.11

Die BeschwerdefUhrer haben frist- ( Art. 100 Abs. 1 BGG ) und formgerecht ( Art. 42 BGG
) eine Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten eingereicht. Sie richtet sich
gegen einen Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer letzten kantonalen Instanz auf dem Gebiet
der direkten Kantons- und Gemeindesteuern. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten ist zuldssig (Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG in Verbindung mit
Art. 73 des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG; SR 642.14]).

E.12

Die BeschwerdefUhrer haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, sind durch das
angefochtene Urteil besonders bertihrt und haben ein schutzwirdiges Interesse an dessen
Aufhebung. Sie sind zur Beschwerdefihrung legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf die
Beschwerde ist einzutreten.

E.13

Mit der Beschwerde konnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und Art. 96 BGG geltend
gemacht werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs.
1 BGG), doch prift es, unter Berticksichtigung der allgemeinen Rige- und
Begrundungspflicht ( Art. 42 Abs. 1 und Abs. 2 BGG ), grundsétzlich nur die geltend
gemachten Vorbringen, sofern allfallige weitere rechtliche Mangel nicht geradezu
offensichtlich sind ( BGE 1381 274 E. 1.6 S. 280 mit Hinwels). Als spezialgesetzliche
Bestimmung ermoglicht Art. 73 StHG dem Bundesgericht nicht nur die Prifung der
Vereinbarkeit der kantonalen Gesetzgebung mit den bundesrechtlichen Vorgaben des
Steuerharmonisierungsgesetzes mit freier Kognition (wozu es sich bereits auf Art. 95 BGG
stutzen kdnnte), sondern, zur Herstellung der Konkordanz mit dem Bundesgesetz vom 14.
Dezember 1990 Uber die direkte Bundessteuer (SR 642.11; DBG), auch diefreie
Uberpriifung der Auslegung und Anwendung von harmonisiertem kantonalem
Gesetzesrecht. In den Bereichen, in denen das Steuerharmonisierungsgesetz den Kantonen
einen gewissen Gestaltungsspielraum beldsst oder keine Anwendung findet, beschrénkt sich
die Kognition des Bundesgerichts auf Willkur ( BGE 134 11 207 E. 2 S. 210; 130 11 202 E.
3.1S. 205f.; Urteil 2C_693/2014 / 2C_694/2014 vom 4. Mé&rz 2015 E. 2.1; 2C_153/2014
vom 4. September 2014 E. 1.2).

E.2

Die BeschwerdefUhrer riigen, der Begriff des Verkehrswertes sei harmonisiert, und sei
deswegen ein Begriff des Bundesrechts. Der Verkehrswert sei der objektive Marktwert,
welcher einem Vermogenswert am jeweiligen Stichtag zukomme; er sei jener Wert,
welcher bei einer Verausserung im gewohnlichen Geschéftsverkehr normalerweise zu



erzielen wére, den also ein normaler Kaufer unter normalen Umstanden fir ein Objekt
zahlen wirde. Angesichts dessen, dass die Beteiligungsgesellschaft, deren steuerlicher
Aktienwert vorliegend umstritten sei, im Jahr 2010 die in der Industriezone Worbboden
gelegene Stockwerkeinheit Worb GBB-Nr. xxx (Buro) und GBB-Nr. yyy (AEP) zum Preis
von Fr. 640'000.-- erworben habe, existiere fir deren Bewertung ein Verkehrswert. Dass die
Vorinstanz unter diesen Umstanden habe zum Schluss gelangen kénnen, dieser Preis
entspreche nicht einem objektiven Verkehrswert, sei nicht nachvollziehbar und willkdrlich.

E.21

Die Vorinstanz hat im angefochtenen Urteil erwogen, die Berechnung des inneren Werts
nicht borsenkotierter Aktien erfolge praxisgemass in Anwendung des Kreisschreibens Nr.
28 der Schweizerischen Steuerkonferenz "Wegleitung zur Bewertung von Wertpapieren
ohne Kurswert fur die Vermogenssteuer" vom 28. August 2008, welches als
Verwaltungsverordnung zu qualifizieren sei. Bel Immobilien-Gesellschaften gelte als
Unternehmenswert der Substanzwert. Untiberbaute und tberbaute Grundstiicke von
Immobilien-Gesellschaften wiirden zum Verkehrswert bewertet; wenn dieser nicht bekannt
sel, gemass den Werten der amtlichen Schétzung oder zum kapitalisierten Ertragswert,
jedoch mindestens zum Buchwert. Falls Grundstiicke zum V erkehrswert oder zum
Ertragswert bewertet wirden oder die amtliche Schétzung dem Verkehrswert entspreche,
betrage der Abzug fur latente Steuern 15 %. Vorliegend seien Aktien einer
Immobilien-Gesellschaft zu bewerten, wobei fir den Vermogenssteuerwert der Aktien ihr
Substanzwert massgeblich sel und sich letzterer aus dem Wert der zwei Grundstiicke im
Eigentum der C. Beteiligungs AG ergebe. Eine massgebliche Handénderung der
Aktien liege unstreitig nicht vor. Zu prifen sei, ob die Steuerrekurskommission bzw. die
Steuerverwaltung zur Bestimmung des Substanzwertes der C. Beteiligungs AG zu
Recht auf die amtlichen Werte der Grundstiicke und nicht auf deren Kaufpreis abgestel It
habe. Diese Instanzen seien davon ausgegangen, dass der amtliche Wert der Grundstiicke
von insgesamt Fr. 1'089'400.-- ndher am Verkehrswert liege as der Kaufpreis von Fr.
640'000.--. Die Ermittlung des Verkehrswerts fur die amtliche Bewertung von Wohn- und
Geschéaftshdusern gemass Art. 15 des Dekrets vom 22. Januar 1997 Uber die amtliche
Bewertung der Grundstiicke und Wasserkréfte (ABD/BE; BSG 661.543) orientiere sich am
Ertragswert (vgl. Art. 20 ABD/BE). Es sei demnach nicht zu beanstanden, wenn diese
Instanzen den Ertragswert zur Plausibilisierung der amtlichen Werte beigezogen hétten.

E.22

Gemass Art. 13 Abs. 1 StHG unterliegt das gesamte Reinvermdgen natirlicher Personen
der Vermogenssteuer. Art. 14 Abs. 1 StHG bestimmt, dass das Vermdgen natirlicher
Personen zum Verkehrswert bewertet wird, wobei der Ertragswert angemessen
berticksichtigt werden kann. Das Bundesgericht hat erkannt, dass das Harmonisierungsrecht
den Kantonen keine spezifische Methode fir die Festsetzung des Vermogenswerts im Sinne
von Art. 14 Abs. 1 StHG vorschreibt. Die Kantone verfiigen vielmehr Gber einen
erheblichen Gestaltungsspielraum bei der Anwendung und Umsetzung der V orgaben von
Art. 14 Abs. 1 StHG ; dieser Gestaltungsspielraum betrifft sowohl die Wahl der
Bewertungsmethode wie auch, angesichts des fakultativen Charakters von Art. 14 Abs. 1
Satz 2 StHG, die Frage, in welchem Umfang der Ertragswert bel der Bewertung des
Vermogens zu berticksichtigen ist ( BGE 134 11 207 E. 3.6 S. 214; Urteile 2C_826/2015
vom 5. Januar 2017 E. 4.4, veroffentlicht in SteuerRevue 72/2017 S. 321; 2C 583/ 2013
vom 23. Dezember 2013 E. 4.1.1; 2C_504/2009 vom 15. April 2010 E. 3.1; DANIEL



DZAMKO-LOCHER/HANNES TEUSCHER, Kommentar zum Schweizerischen
Steuerrecht, Bundesgesetz Giber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden, 3. Aufl. 2017, N. 1 ff. zu Art. 14 StHG, N. 27 ff. zu Art. 14 StHG ). Dessen
ungeachtet kann der Ertragswert nur in einer dem Einzelfall angemessenen Weise
berticksichtigt werden; er vermag nicht jegliche Abweichung vom Verkehrswert zu
rechtfertigen (BGE 134 11 207 E. 3.6 S. 214, unter Verweisauf BGE 124 | 145E. 6b S. 159
f.). Angesichts des den Kantonen zukommenden harmonisierungsrechtlichen
Gestaltungsspielraums prift das Bundesgericht die vorinstanzliche Berechnung desinneren
Werts der nicht kotierten Aktien (vgl. dazu DZAMKO-LOCHER/TEUSCHER, a.a.O., N.
14 zu Art. 14 StHG ) der Beschwerdefuhrer nur unter dem eingeschrénkten Blickwinkel der
Willkdr (DZAMKO-LOCHER/TEUSCHER, aa.O., N. 1 zu Art. 14 StHG ; oben, E. 1.3).

E.23

Das angefochtene Urtell ist unter Willkirgesichtspunkten (oben, E. 2.2) nicht zu
beanstanden.

E.231
Vorliegend ist die

vorinstanzliche Berechnung des inneren Werts von nicht kotierten Aktien einer
Immobiliengesel schaft zu beurteilen, welcher sich grundsétzlich nach dem Substanzwert
und somit nach dem Wert der gehaltenen Liegenschaften bemisst. Gemass Kreisschreiben
Nr. 28 vom 21. August 2006 der Schweizerischen Steuerkonferenz "Wegleitung zur
Bewertung von Wertpapieren ohne Kurswert fir die Vermogenssteuer”, welches als
Verwaltungsverordnung bel der Auslegung und Anwendung der anwendbaren
Rechtsnormen insofern beriicksichtigt werden kann, als es den zutreffenden Sinn des
Gesetzes wiedergibt (Urteile 2C_504/2010 vom 15. April 2010 E. 3.3; 2C_76/2015,
2C_77/2015 vom 24. Mai 2016 E. 2.3.2; MICHAEL BEUSCH, Was Kreisschreiben dirfen
und was nicht, in: ST 79/2005 S. 613, insh. 614), gilt als Verkehrswert der Kaufpreis, wenn
flr solche Titel elne massgebende Handanderung unter unabhéngigen Dritten stattgefunden
hat; dieser Wert wird solange beriicksichtigt, als sich die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft nicht wesentlich @ndert. Der Verkehrswert ist jedoch insbesondere

fr die Berechnung des inneren Werts von Aktien einer kotierter Immobiliengesellschaft
nicht alleine ausschlaggebend, dirfen doch die Kantone

gemass der ausdricklichen Vorschrift von Art. 14 Abs. 1 StHG auch den Ertragswert
angemessen berticksichtigen (oben, E. 2.2). Fur ein Grundstiick ist der Ertragswert dessen
kapitalisierter Mietwert und entspricht dem Barwert einer ewigen Rente; er ergibt sich
rechnerisch aus der Division des mit 100 duplizierten jahrlichen Mietwerts durch den
Kapitalisierungssatz (Urteil 4A_480/2007 vom 27. Mai 2008 E. 5.4.3; FRANCESCO
CANONICA, Die Immobilienbewertung, 2009, S. 67). Aus den Akten ergibt sich, dassdie
kantonale Steuerverwaltung bei der Bestimmung des Ertragswerts der betreffenden
Liegenschaften von einem jahrlichen Mietzinsertrag von Fr. 66'000.-- und einem
Kapitalisierungssatz von 3.5% ausgegangen ist sowie einen kapitalisierten Ertragswert von
Fr. 1'885'700.-- ermittelt hat. Der jahrliche Mietertrag wird vom Beschwerdeftihrer nicht
bestritten, und der zur Anwendung gebrachte Kapitalisierungssatz von 3.5% ist unter
Willkirgesichtspunkten auch unter Berticksichtigung des am Bilanzstichtag 31. Dezember
2012 (Urteil 2C_330/2017 vom 16. Juli 2018 E. 3.1) massgeblichen Kapitalisierungssatzes
nicht zu beanstanden (fur eine auf den Zahlen firr das Jahr 2009 basierende Ubersicht tiber



den Kapitalisierungssatz sehe CANONICA, a.aO., S. 98 ff.).

E.23.2

Im vorliegenden Fall fallt auf, dass der als zutreffend ermittelt zu geltende Ertragswert in
der Hohe von Fr. 1'885'700.-- welt Uber dem Kaufpreis von Fr. 640'000.-- liegt, den die
Beschwerdefiuhrer als verbindlichen Verkehrswert der Steuer zu Grunde legen mochten.
Auch die Werte der amtlichen Schatzung (vgl. zu deren Funktion Urteile 2C_463/2017,

2C _466/2017 vom 9. August 2019 E. 1.4.2; 2C 94/2014 vom 28. August 2015 E. 2) liegen
mit Fr. 1'089'400.-- deutlich Uber diesem Kaufpreis von Fr. 640'000.--.

Es Uberrascht, dass die Grundstiicke von der C. AG, deren innerer Aktienwert
vorliegend zu beurtellen ist, im Jahr 2010 zu einem Kaufpreis erworben worden sind,
welcher klar unter den Werten der amtlichen Schatzung und noch deutlicher unter dem
Ertragswert liegt. Bei Mietliegenschaften erweist sich die Ertragswertmethode in aller
Regel verlasslich, well sie zuverlassig den Ertrag widerspiegelt und Verkaufe unter diesem
Wert oft auf einem plausiblen Grund basieren. Die Verlasslichkeit der Ertragswertmethode
zeigt sich auch vorliegend darin, dass gemass dem angefochtenen Urteil bel einem
Abstellen auf den Verkaufspreis von Fr. 640'000.-- eine vallig Gberhohte Bruttorendite von
11.7% resultieren wirde. Anhaltspunkte daflr, dass der Verkaufspreis nicht demjenigen
entspricht, den unabhangige Dritte bezahlt hétten, fehlen jedoch ebenso wie solche fir das
Zustandekommen des vereinbarten Kaufpreises.

E.233

Angesichts dessen, dass die kantonal e Steuerverwaltung den Substanzwert der betreffenden
Aktien der Immobiliengesellschaft nicht strikt nach dem Verkehrswert bemessen musste,
sondern gemass der ausdrticklichen Vorschrift von Art. 14 Abs. 1 StHG auch den
Ertragswert angemessen berticksichtigen durfte (oben, E. 2.2), hatte die Vorinstanz mangels
Erheblichkeit weder weiter zu prifen, ob der Grundstiickverkauf unter unabhangigen
Dritten zu Stande gekommen sei, noch, ob die Verkauferin als Anlageprofi betrachtet
werden misse, womit sich die entsprechenden Rigen einer Verletzung von Art. 29 BV als
unbegriindet erweisen (BGE 141V 557 E. 3.2.1 S. 564 f.; 133 111 235 E. 5.2 S. 248f.).
Grundsétzlich sind auch die Werte der amtlichen Schéatzung (vgl. zu deren Funktion Urteile
2C_463/2017, 2C_466/2017 vom 9. August 2019 E. 1.4.2; 2C_94/2014 vom 28. August
2015 E. 2) fur die Bewertung des Vermogens natlrlicher Personen nach Art. 14 Abs. 1
StHG nicht massgeblich. Im Ergebnis fuhrt im vorliegenden Einzelfall jedoch ein Abstellen
auf die Werte der amtlichen Schatzung von Fr. 1'089'400.-- zu einer (gemass Art. 14 Abs. 1
StHG ausdriicklich méglichen)

angemessenen Berticksichtigung des kapitalisierten Ertragswerts der Grundstiicke von Fr.
1'885'700.-- bei der Bemessung des Vermogens (bestehend aus nicht kotierten Aktien an
Immobiliengeselschaften) der BeschwerdefUhrer als natlirliche Personen, was unter
WillkUrgesi chtspunkten deswegen nicht zu beanstanden ist, da fir eine Gutheissung einer
Willkurbeschwerde ( Art. 9 BV ) nicht nur die Begriindung, sondern auch das Ergebnis
unhaltbar zu sein hat (BGE 140111 16 E. 2.1 S. 18f.; 13911l 334 E. 3.25 S. 339). Die
Beschwerde ist vollstandig unbegriindet und somit abzuweisen.

E.3

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrern zu gleichen
Teilen unter solidarischer Haftung aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 und Abs. 5 BGG ). Die



Beschwerdegegnerin, diein ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt, hat keinen Anspruch
auf eine Parteientschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ).
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