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Erwagungen

E. 1

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann eine Rechtsverletzung
nach Art. 95 f. BGG gertigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes
wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Dennoch prift es - offensichtliche Fehler vorbehalten -
nur die in seinem Verfahren geriigten Rechtsmangel ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ). Eslegt
seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat ( Art. 105 Abs.
1 BGG ). Es kann deren Sachverhaltsfeststellung von Amtes wegen berichtigen oder
erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne
von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den V erfahrensausgang
entscheidend sein kann ((Art. 97 Abs. 1, Art. 105 Abs. 2 BGG).

E.2
Die vorliegende Streitigkeit dreht sich um das auf dem Grundstiick Nr. xxx, GB
W. , eingetragene Grundpfandrecht fur die von der ehemaligen B. AG

geschul deten Kantons- und Gemeindesteuern 2018, zuzuglich Verzugszinsen
(Schlussrechnung vom 23. Mérz 2021 im Betrag von Fr. 476'150.05, Verzugszinsen bis 21.
Dezember 2022 im Betrag von Fr. 36'277.30). Soweit die Beschwerdefiihrerin - wie bereits
im vorinstanzlichen Verfahren - eine Feststellung Uber dessen Bestand bzw. dessen

L dschung beantragt, kann im vorliegenden Verfahren nicht darauf eingetreten werden, denn
es geht dabei um die Frage der Grundbuchberichtigung nach Art. 975 ZGB , welche auf
dem zivilrechtlichen Weg zu klaren wére. Streitig und zu prifenist allein, ob die
Vorinstanz bundesrechtskonform erkannte, dass das Grundpfandrecht der A. AG
gegeniber geltend gemacht werden kann.

E.31

Fir Steuerforderungen, diein einer besonderen Beziehung zu einem Grundstiick stehen,
kann das kantonale Recht gesetzliche Pfandrechte vorsehen, so insbesondere fir
Grundstiickgewinn-, Handanderungs- und Liegenschaftssteuern. Ob die Steuer eine
besondere Beziehung zum Grundstiick aufweist, beurteilt sich danach, ob die Steuer ihre
Grundlage ausschliesslich im Grundeigentum hat oder von ausserhalb dieser Tatsache
liegenden Faktoren abhangt. Keine Rolle spielt, ob sie formell und gesetzessystematisch al's
allgemeine Steuer oder als Spezialsteuer gilt. Wesentlich ist bel der Besteuerung eines
Gewinnes vielmehr, dass er auf die Wertstelgerung des Grundstticks zurtickgeht. Ist dies der
Fall, kann die Steuer pfandgesichert werden, unabhangig davon, ob sie als besondere
Grundstiickgewinnsteuer ausgestaltet ist oder im Rahmen der ordentlichen Einkommens-
oder Gewinnsteuer erhoben wird. Eine auf einen V erusserungsgewinn entfallende Steuer
kann nur soweit pfandgesichert werden, als sie den auf die Wertsteigerung des Grundstiicks
entfallenden Gewinn betrifft. Soweit hingegen ein Gewinn auf andere Faktoren als die



Wertsteigerung des Grundstticks zurtickzufthren ist, kann die darauf entfallende
Einkommens- bzw. Gewinnsteuer mangels besonderer Beziehung zum Grundstiick nicht
pfandgesichert werden ( BGE 122 | 351 E. 2a-d; BLUMENSTEIN/LOCHER, System des
schwei zerischen Steuerrechts, 8. Auflage 2023, S. 436 1.).

E.3.2

Das kantonale Recht, welches sich mit der ndheren Ausgestaltung der entsprechenden
Steuerpfandrechte befasst, ist nicht harmonisiert (BLUMENSTEIN/LOCHER, aa.O., S.
437; ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OESTERHELT, Schweizerisches
Grundstickgewinnsteuerrecht, 2021, 8 13 Rz. 82). Im Kanton Schaffhausen ist vorgesehen,
dass die auf Grundstiicke verlegten Einkommens-, Grundstiickgewinn-, Vermogens-,
Gewinn-, Kapital-, Minimal- und Mindeststeuern ohne Eintrag im Grundbuch durch ein
Pfandrecht gedeckt sind, das den Ubrigen gesetzlichen Pfandrechten und Grundlasten im
Rang gleichsteht (Art. 191 Abs. 1 des Gesetzes Uber die direkten Steuern des Kantons
Schaffhausen vom 20. Mé&rz 2000 [StG/SH; SHR 641.100] mit Hinweis auf Art. 119 des
Gesetzes Uber die Einfuhrung des Schwelzerischen Zivilgesetzbuches des Kantons
Schaffhausen vom 27. Juni 1911 [EG ZGB/SH; SHR 210.100]). Die Steuerbehotrde kann
dessen Eintragung ins Grundbuch veranlassen; damit wird das Recht unverwirkbar ( Art.
191 Abs. 2 StG /SH). Ein solches gesetzliches Grundpfandrecht entsteht nach kantonalem
Recht ohne Eintragung ins Grundbuch (ausserbuchlich), d.h. unmittelbar von Gesetzes
wegen, womit seine Begrundung nur davon abhéngt, ob die gesetzlich statuierten
Voraussetzungen erflllt sind (CHRISTOPH THURNHERR, in: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch I, 7. Aufl. 2023, N. 15 zu Art. 836 ZGB ). Mit anderen Worten entsteht es,
sobald der gesetzliche Tatbestand verwirklicht ist, mithin gleichzeitig mit der
Steuerforderung. Diese entsteht von Gesetzes wegen mit Verwirklichung des

L ebenssachverhalts, an welchen das Steuergesetz die Leistungspflicht kntipft ( BGE 151 11
101 E. 3.6.2; 137 11 136 E. 6.3; BLUMENSTEIN/LOCHER, a.a.0., S. 409 f.; MICHAEL
BEUSCH, Der Untergang der Steuerforderung, 2012, S. 71). Von der Entstehung der
Steuerforderung zu unterscheiden ist deren Faligkeit, d.h. der Zeitpunkt, in welchem das
erhebungsberechtigte Gemeinwesen die Erfullung der Forderung verlangen darf und der
Steuerpflichtige zur sofortigen Erfullung verpflichtet ist (BEUSCH, aa.O., S. 72 unten f.).
Die Félligkeit richtet sich hier nach 8§ 99 der Verordnung tber die direkten Steuern des
Kantons Schaffhausen vom 26. Januar 2001 (StV/SH; SHR 641.111) i.V.m. Art. 177 Abs. 1
StG /SH.

E.33

Zur Abmilderung des mit den ausserbuchlich entstehenden Pfandrechten einhergehenden
Einbruchsin das sachenrechtliche Publizitétsprinzip ist in Art. 836 Abs. 2 ZGB vorgesehen,
dass ein Grundpfandrecht im Betrag von mehr als Fr. 1'000.- (wie es hier zur Diskussion
steht; vgl. E. 2) gutglaubigen Dritten, die sich auf das Grundbuch verlassen, nicht mehr
entgegengehalten werden kann, wenn es nicht innert vier Monaten seit der Falligkeit der
zugrunde liegenden Forderung, spétestens jedoch innert zwei Jahren seit der Entstehung der
Forderung ins Grundbuch eingetragen wird (vgl. ZWEIFEL/HUNZIKER/
MARGRAF/OESTERHELT, a.a.0., 8 13 Rz. 85; Botschaft vom 27. Juni 2007 zur
Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches [Register-Schul dbrief und weitere
Anderungen im Sachenrecht], BBI 2007 5283, 5319). Wahrend mithin beim Erwerb durch
einen gutglaubigen Dritten gilt, dass das im Grundbuch nicht eingetragene, aber materiell
bestehende gesetzliche Grundpfandrecht untergeht und das Grundsttick nicht mehr fr



friher entstandene (Steuer-) Forderungen haftet, kann das gesetzliche Grundpfandrecht
auch ohne Grundbucheintrag dem ursprtinglichen Grundeigentiimer sowie dem
bosglaubigen Dritten entgegengehalten werden. Zu ergénzen ist, dass nach der
Rechtsprechung der Ersterwerber in der Regel nicht als geschitzter Dritter gilt, weil er
ublicherweise seitens der Behorde auf das gesetzliche Grundpfandrecht aufmerksam
gemacht wird und ihm das kantonale Recht (im Kanton Schaffhausen: 8 107a Abs. 2 StV
/SH) die M6glichkeit einraumt, die mutmassliche Steuerforderung sicherstellen zu lassen
(LIMACHER/DURR, in: Kommentar zum Schwei zerischen Steuerrecht,
Immobiliensteuern, 2021, 8 15 Rz. 34 mit Hinweis unter anderem auf Urtell 5C.282/2005
vom 13. Januar 2006 E. 3; vgl. auch Urteil 2C_552/2020 vom 16. November 2020 E. 9).
Mit anderen Worten geht die Praxis davon aus, dass das beim Ersterwerber vorhandene
Wissen die Vermutung seiner Gutglaubigkeit ( Art. 3 Abs. 1 ZGB ) zerstort.

E.34

Die Fristen des Art. 836 Abs. 2 ZGB gelten als verwirkungsdhnlich, weil das unmittelbare
gesetzliche Pfandrecht grundsétzlich auch bei ausbleibender Eintragung bzw.
Fristversaumnis nicht untergeht, aber nach Ablauf der daftir vorgesehenen Fristen
gegenuber gutglaubigen Dritten nicht mehr geltend gemacht werden kann (THURNHERR,
aa0., N. 21, 22 und 25 zu Art. 836 ZGB ; LIMACHER/DURR, a.a.0., § 15 Rz. 30).

E.35

Die Wirkung des 6ffentlichen Glaubens des Grundbuchs ( Art. 973 ZGB ) tritt nur ein,
wenn der Dritte gutglaubig ist. Da der gute Glaube vermutet wird ( Art. 3 Abs. 1 ZGB ),
liegt die Beweidast fur die Behauptung, dem Erwerber fehle die Gutglaubigkeit, bei
demjenigen, der dessen Gutglaubigkeit bestreitet. Der Dritte ist gutgléaubig, wenn ihm die
Unrichtigkeit des Grundbucheintrags im Zeitpunkt des Erwerbs weder bekannt ist noch bei
Anwendung der nétigen Aufmerksamkeit hatte bekannt sein mussen (vgl. Art. 3 Abs. 2
ZGB ). Zu ndheren Erkundigungen ist der Erwerber nur verpflichtet, wenn ihm Tatsachen
bekannt sind, die bei eéinem durchschnittlichen Mass von Intelligenz und Aufmerksamkeit
Zweifel an der Richtigkeit des Grundbucheintrags wecken (Urteil 5A_361/2017 vom 1.
Mérz 2016 E. 2.4.6.3 mit Hinweis auf Urteil 5C.232/2003 vom 2. Mérz 2004 E. 4.1, nicht
verdffentlicht in: BGE 130 111 306 , aber in: ZBGR 86/2005 S. 39; SCHMID/ARNET, in:
Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch 11, 7. Aufl. 2023, N. 28 ff. zu Art. 973 ZGB ).

E.41
Die Vorinstanz erwog, die Steuerbehdrden seien zu Recht davon ausgegangen, dass die
(ehemalige) B. AG im Jahr 2018 einen Gewinn erwirtschaftet habe, denn der

geltend gemachte Liegenschaftsaufwand von Fr. 5'493'733.68 und dessen geschaftsmassige
Begrundetheit seien nicht nachvollziehbar. Indem die Beschwerdefihrerin dazu keine
Beweise offeriert habe, sei sieihrer erweiterten Mitwirkungspflicht nicht nachgekommen.
Es sai unerheblich, dass die Beschwerdefiihrerin vorbringe, sie sei nicht Schuldnerin dieser
Steuerforderung und habe die "Geschichte" der Steuerschuldnerin nicht gekannt, zumal sie
das Grundsttick in Kenntnis der (potenziellen) gesetzlichen Pfandrechte erworben und auf
deren Sicherstellung im Sinne von 8§ 107a StV /SH verzichtet habe. Sie vermoge sich
deshalb nicht auf den Gutglaubensschutz zu berufen. An dieser Betrachtungsweise hielt die
Vorinstanz in ihrer im letztinstanzlichen Verfahren eingereichten Stellungnahme fest.

E.4.2



Die Beschwerdefuhrerin vertritt den Standpunkt, es kénne ihr nicht vorgeworfen werden,
die Mitwirkungspflichten verletzt zu haben, zumal sie diese gar nicht habe wahrnehmen
konnen. Das kantonal e Gericht habe gegen das Rechtsgleichheitsgebot und das
Willkirverbot ( Art. 8 und 9 BV ) verstossen, indem esihr eine erweiterte
Mitwirkungspflicht auferlegt, in 8hnlich gelagerten Féllen aber das Steueramt al's
beweisbelastet fur den Nachweis der Richtigkeit der Veranlagung bezeichnet habe. Verletzt
sai auch ihr Anspruch auf rechtliches Gehdr, well im angefochtenen Entscheid die darin
behauptete fehlende Nachvollziehbarkeit der Aufwéande nicht begriindet werde. Weiter sei
die Festlegung des Pfandrechtsbetrages und der V erzugszinsen willkirlich. Selbst wenn
aber fur die fragliche Steuerforderung prinzipiell ein gesetzliches Grundpfandrecht bestehen
wurde, hétte die Beschwerdegegnerin dessen Geltendmachung ihr gegentiber jedenfalls
verwirkt, weshalb esim Grundbuch zu |6schen sai. Dass die Vorinstanz dies ausser Acht
gelassen habe, verletze die Vermutung des guten Glaubens ( Art. 3 Abs. 1 ZGB ) sowie die
Vorschriften Uber die Verwirkung von kantonalen gesetzlichen Pfandrechten ( Art. 836
Abs. 2 ZGB).

E.43

Die Beschwerdegegnerin verweist auf den angefochtenen Entscheid und hélt erganzend
fest, es sai zu berticksichtigen, dass die dem streitigen Pfandrecht zugrunde liegende
Steuerforderung auf einer Ermessensveranlagung beruhe, was eine Umkehr der Bewelslast
bewirke; die Beschwerdefiihrerin habe den erforderlichen Unrichtigkeitsnachweis nicht
erbracht. Eine Verletzung des rechtlichen Gehors sei nicht zu erkennen. Die
Beschwerdefihrerin irre hinsichtlich des massgeblichen Gewinns, auf dem die
pfandgesicherte Steuer berechnet worden sei; dieser bestehe in der Differenz zwischen
Erl6s und Buchwert abziiglich Aufwendungen (der sog. Gewinnsteuerwert sei der
Buchwert). Ebenso wenig sei das Pfandrecht verwirkt. Wer sich trotz expliziten Hinweises
nicht um mogliche Pfandrechte fir Steuerforderungen kiimmere, kdnne sich nicht auf den
guten Glauben berufen.

E.51

Auch wenn sich die Beschwerdef Uhrerin im bundesgerichtlichen Verfahren erstmals auf die
Verwirkung des Pfandrechtsanspruchs (bzw. die Versaumnis der verwirkungsahnlichen
Eintragungsfristen des Art. 836 Abs. 2 ZGB ; vgl. E. 3.4) beruft, schadet dies nicht, denn
der entsprechende Einwand fallt nicht unter das Novenverbot ( Art. 99 BGG ), da
Verwirkungsfristen von Amtes wegen zu berticksichtigen sind (Urteil 8C_617/2017 vom
12. Januar 2018 E. 4.1 mit weiteren Hinweisen). Wie es sich mit diesem Argument verhdlt,
ist zuerst zu prifen, denn sollte der Standpunkt der Beschwerdefthrerin zutreffen, fuhrte
dies unmittelbar zur Gutheissung der Beschwerde und wirde eine Ause nandersetzung mit
den weiteren streitigen Punkten obsolet.

E.5.2

Nach den verbindlichen Feststellungen im vorinstanzlichen Entscheid betrifft die dem
Pfandrecht zugrunde liegende Forderung die Kantons- und Gemeindesteuern 2018
(Gewinnsteuer), fur welche die ehemalige B. AG, welche das Grundsttick am 26.
Juni 2018 der C. AG verkauft hatte, am 23. Marz 2021 veranlagt wurde. Aus
diesen Sachumstanden ergibt sich, dassdiein Art. 836 Abs. 2 ZGB statuierte absolute Frist
von zwei Jahren ab Entstehung der Steuerforderung, welche mit Verwirklichung des
zugrunde liegenden Steuertatbestandes zu laufen begann (vgl. E. 3.2), bereits verstrichen



war, als das Pfandrecht am 23. Dezember 2022 ins Grundbuch eingetragen wurde. Wiein
E. 3.3 ausgefiihrt, hat dies zur Folge, dass der gutglaubige Dritte - als welcher der
Ersterwerber in der Regel nicht gilt - in seinem Vertrauen auf den Inhalt des Grundbuchs
geschitzt wird.

E.53

Die Beschwerdefuhrerin ist hinsichtlich des Grundsttickes, welches fir Steuerschulden der
ehemaligen B. AG haften soll, nicht Ersterwerberinim Sinneder in E. 3.3
dargelegten Praxis, denn sie kaufte es nicht direkt von der B. AG, sondern von der
dieser folgenden Eigentiimerin, der C. AG. Es bestehen keine Anhaltspunkte
dafUr, dass sie vom Inhalt des zwischen der B. AG und der C. AGam
26. Juni 2018 geschlossenen Vertrages Kenntnis gehabt hétte; insbesondere war sie am
damaligen Grundstickverkauf nicht beteiligt. Aus diesem Grund kann (anders a's dies wonhl
bei der C. AG als Ersterwerberin der Fall wére) auch nicht gesagt werden, dasim
Rahmen dieses Rechtsgeschéftes erworbene Wissen stehe ihrem guten Glauben entgegen.
Zu prufen bleibt indessen, ob der Beschwerdefiihrerin - zwar nicht als Erst-, aber als dieser
nachfolgende Erwerberin - die Unrichtigkeit bzw. Unvollsténdigkeit des
Grundbucheintrages im Zeitpunkt, als sie das Grundstiick erwarb, anderweitig bekannt war
oder bei Anwendung der nétigen Aufmerksamkeit hétte bekannt sein missen, in welchem
Fall sie sich nicht auf den guten Glauben berufen kénnte.

E.53.1

Das kantonale Gericht bejahte die Frage unter Hinweis darauf, dass die Beschwerdefthrerin
das Grundsttick in Kenntnis der gesetzlichen Pfandrechte erworben und auf eine
Sicherstellung verzichtet habe. Es stiitzte sich dafir auf Ziff. 5 des Kaufvertrages vom 1.
Februar 2021. Gemass deren Abs. 1 lit. ahat die Urkundsperson die Parteien auf die
gesetzlichen Pfandrechte bzw. Pfandrechtsanspriiche des Kantons und der Gemeinden fur
die auf Grundstiicke verlegten Steuern gemass Art. 191 StG /SH aufmerksam gemacht. In
Klammer wird prézisiert, dass das Pfandrecht auch noch nicht veranlagte oder noch nicht
bezahlte Steuern aus friiheren Handénderungen sowie aus Reinvestitionen umfasst. Weiter
halt Ziff. 5 Abs. 2 des Vertrages fest, dass die Kaufpartel auf eine Sicherstellung fur diese
gesetzlichen Pfandrechte verzichtet, insbesondere auch fir die sich aus diesem
Rechtsgeschéft allenfalls ergebenden und von der Verkaufspartei zu bezahlenden
Grundstiickgewinn- oder analogen Steuern.

E.53.2

Wasdiein Ziff. 5 Abs. 1 lit. ades Kaufvertrages vom 1. Februar 2021 festgehaltene
Information durch die Urkundsperson anbelangt, erscheint mehr als fraglich, ob diese
geeignet ist, die Vermutung des guten Glaubens bel der Beschwerdefuhrerin zu zerstoren.
Die darin (als abstrakte Vertragsklausel) enthaltene Feststellung, wonach die
Urkundsperson die BeschwerdefUhrerin auf mogliche Pfandrechte aufmerksam gemacht
habe, insbesondere auch fir noch nicht veranlagte oder noch nicht bezahlte Steuern aus
friheren Handanderungen, ist zu allgemein gehalten, um daraus abzuleiten, die
Beschwerdefuhrerin hétte wissen missen, dass die Steuerbehdrden noch eine offene,
grundpfandrechtlich absicherbare Forderung betreffend eine mehrere Jahre zurtickliegende
Steuerperiode hatte, welche sich gegen eine vorangehende V erkauferin richtete, die vor der
Grundstuckstibertragung an die C. AG Eigentimerin des Grundstiickes gewesen
war und damit (anders alsdie C. AG) in keiner vertraglichen Beziehung zur



Beschwerdefiihrerin stand. Die entsprechende Vertragsklausel beschrankte sich auf eine
Wiedergabe der sich aus Art. 191 Abs. 1 StG /SH ergebenden Rechtslage (mit der
Prézisierung, dass das Pfandrecht auch frihere Handanderungen umfasse), zu welchem
Hinweis die Urkundsperson aufgrund von § 107a Abs. 1 StV /SH verpflichtet war. Nach
einem Teil der Lehre vermag eine derartige notarielle Rechtsbelehrung, die sich nur in
allgemeiner Weise auf das Steuergrundpfandrecht bezieht, ohne auf die Umstande des
Einzelfalles Bezug zu nehmen, den guten Glauben grundsétzlich nicht zu zerstéren (PETER
STAHLI, Das Steuergrundpfandrecht, 2006, S. 214 Rz. 4.421). Dies hat auf jeden Fall hier
zu gelten, indem der Beschwerdefihrerin (als Zweiterwerberin) aus der im Rahmen der
Beurkundung vermittelten allgemeinen Information nicht der Vorwurf gemacht werden
kann, sie hétte sich potenzieller Pfandrechte der Steuerbehdrde betreffend Forderungen
irgendwel cher anderer friherer Eigentimerinnen bzw. Verkauferinnen des Grundstuicks al's
der C. AG bewusst sein missen. Vielmehr wéren konkrete Umstande
erforderlich, welche der BeschwerdefUhrerin Anhaltspunkte fur den Bestand
entsprechender Grundpfandrechtsanspriiche geliefert hatten, wie beispielsweise ein
erfolgter Hinweis auf die Erkundigungsmadglichkeiten bei den Steuerbehdrden, wieihn 8§ 69
Abs. 2 der Verordnung vom 1. April 1998 zum Steuergesetz des Kantons Zurich (LS
631.11) den Notariaten und Grundbuchamtern vorschreibt. Fur das Vorliegen solcher
weiterer Umstande waren im Ubrigen die Steuerbehdrden beweisbel astet.

E.533

Die Beschwerdeftihrerin bringt zu Recht vor, da die vormalige Handanderung (geméass
Kaufvertrag zwischen der B. AG und der C. AG) vom 26. Juni 2018
datierte, spreche auch die vergangene Zeit gegen die Annahme, dass eine noch nicht
veranlagte bzw. noch offene Steuerforderung gegentiber der ehemaligen B. AG
existierte und grundpfandrechtlich gesichert werden konnte. Angesichts des Umstandes,
dass der Kauf des Grundstiickes durch die Beschwerdefhrerin mehr as zwei Jahre nach
Ablauf der massgeblichen Steuerperiode erfolgte, war die Beschwerdefthrerin mit Blick
auf diein Art. 836 Abs. 2 ZGB statuierten Fristen zur Annahme berechtigt, dass sie
diesbeztglich nichts zu befirchten hatte (auch wenn das Grundpfandrecht gemass Art. 119
Abs. 2 EG ZGB/SH die Steuern und Préamien des laufenden und der vorangegangenen vier
Jahre umfasst).

E.534

Unter den gegebenen Umstanden kann auch nicht argumentiert werden, die
Beschwerdefiihrerin kénne sich nicht auf den guten Glauben berufen, weil sie auf die
Sicherstellung potenzieller Pfandforderungen verzichtet habe, wie diesin Ziff. 5 Abs. 2 des
Kaufvertrages vom 1. Februar 2021 standardmassig festgehalten wird. Im Ubrigen sieht die
dieser Vertragsklausel zugrunde liegende Bestimmung des § 107a Abs. 2 StV /SH lediglich
vor, dass die erwerbende Person von der verdussernden Person fur den mutmasslichen
Betrag der Grundstiickgewinnsteuer Sicherstellung verlangen kann. Gestiitzt darauf wére es
der Beschwerdefihrerin zwar méglich gewesen, von der C. AG als Verkauferin
Sicherstellung fur den mutmasslichen Betrag der Grundstiickgewinnsteuer aus dem mit ihr
geschlossenen Kaufvertrag vom 1. Februar 2021 zu fordern (vgl. in diesem Sinne auch
Urteil 2C_552/2020 vom 16. November 2020 E. 9). Anders als der angefochtene Entscheid
suggeriert, scheint die entsprechende Norm aber, zumindest nach ihrem Wortlaut, keine
Handhabe zu bieten fur eine Absicherung gegen Forderungen, die mit dem am 1. Februar
2021 beurkundeten Rechtsgeschéft in keinem Zusammenhang standen. Aus diesem Grund



ist nicht erkennbar, inwiefern die Beschwerdefiihrerin Uberhaupt eine Moglichkeit gehabt
hétte, sich gegen die hier alleine zur Diskussion stehende Steuerforderung abzusichern,

welche aus dem Kaufvertrag zwischen der ehemaligen B. AG und der
C. AG vom 26. Juni 2018 resultierte.
E.54

Nach dem Gesagten sind keine Umstande ersichtlich, welche die Vermutung des guten
Glaubens bei der Beschwerdefuhrerin zu zerstéren vermdchten. Die Beschwerdefihrerin
beruft sich mithin zu Recht darauf, sie habe sich auf das Grundbuch verlassen durfen. Sie
hat sich das Grundpfandrecht, das am 23. Dezember 2022 auf dem Grundsttick Nr. xxx, GB
W. , fir eine die ehemalige B. AG betreffende Forderung (Kantons- und
Gemeindesteuern 2018 geméass Schlussrechnung vom 23. Méarz 2021, zuzuglich
Verzugszinsen bis 21. Dezember 2022) eingetragen wurde, nicht entgegenhalten zu lassen.
Dadie Beschwerde bereits aus diesem Grund gutzuheissen ist, ertibrigen sich
Ausfuhrungen zu weiteren strittigen Punkten. Insbesondere muss nicht weiter darauf
eingegangen werden, dass die kantonale Steuerverwaltung Schaffhausen fir den gesamten
veranlagten Steuerbetrag 2018 im Betrage von Fr. 476'150.05 ein gesetzliches Pfandrecht
eintragen liess, obwohl gemass V eranlagungsprotokol | unter anderem Gewinne aus der
Verdusserung zweier Liegenschaften zur Besteuerung gelangten (vgl. dazu E. 3.1 mit
Hinweis auf BGE 122 | 351 E. 2a-d).

E.6

Mit diesem Urteil wird das von der Beschwerdefihrerin gestellte Gesuch um aufschiebende
Wirkung gegenstandslos.

E.7.1

Die unterliegende Beschwerdegegnerin hat die Gerichtskosten zu tragen ( Art. 66 Abs. 1
BGG ) und der Beschwerdefuihrerin eine Parteientschadigung auszurichten ( Art. 68 Abs. 1
und 2 BGG).

E.7.2

Entsprechend dem Prozessausgang sind die Kosten- und Entschédigungsfolgen des
kantonalen Rechtsmittel verfahrens neu festzulegen. Die Sache wird diesbeziiglich an die
Vorinstanz zurtckgewiesen ( Art. 67 und 68 Abs. 5 BGG ).
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