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Erwagungen

E. 1

1.1Gegen Entscheide der Steuerrekurskommission als vom Regierungsrat gewdahlte
Kommission kann beziiglich der kantonalen Steuern Rekurs an das V erwaltungsgericht
erhoben werden (8 171 des Gesetzes Uber die direkten Steuern [ Steuergesetz; StG;

SG 640.100], 8 10 Abs. 1 des Gesetzes uiber die Verfassungs- und Verwaltungsrechtspflege
[VRPG; SG 270.100]). Zustéandig ist das Dreiergericht (§ 92 Abs. 1 Ziff. 11i.V.m. 8 32
Abs. 1 des Gerichtsorgani sationsgesetzes [ SG 154.100]). Das Verfahren richtet sich nach
den Bestimmungen des VRPG, soweit das Steuergesetz keine spezielle Vorschrift enthélt
(8171 Abs. 4 SIG).

1.2Zum Rekurs ist legitimiert, wer durch die angefochtene Verfligung berihrt ist und ein
schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat (8§ 13 Abs. 1 VRPG). Dies
trifft auf die Rekurrentin als Adressatin der angefochtenen Verfiigung zu. Der Rekurs
wurde zudem rechtzeitig eingereicht und begriindet (§ 171 Abs. 2i.V.m. § 164 Abs. 2 StG).

Auf den Rekurs ist somit einzutreten.

1.3Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach der allgemeinen Bestimmung
von 8§ 8 VRPG, da das Steuergesetz keine speziellen Vorschriften Giber das Rekursverfahren
vor dem Verwaltungsgericht enthélt (vgl. 8 171 StG).Demnach pruft das Gericht
insbesondere, ob die Vorinstanz das 6ffentliche Recht nicht oder nicht richtig angewandt,
den Sachverhalt unrichtig festgestellt, wesentliche Form- oder Verfahrensvorschriften
verletzt oder von dem ihr zustehenden Ermessen einen unzuléssigen Gebrauch gemacht hat.

1.4Daes sich bei Steuersachen nicht um zivilrechtliche Anspriiche im Sinne von Art. 6 der
Européi schen Menschenrechtskonvention (EMRK; SR 0.101) handelt, muss keine
Verhandlung durchgefihrt und kann das Urteil auf dem Zirkulationsweg gefallt werden

(8 25 Abs. 2 VRPG;BGer 2P.7/2004 vom 8. Juni 2004E. 1.3 und2P.41/2002 vom

10. Juni 2003E. 5.1).

E.2

2.1Der Grundstuickgewinnsteuer unterliegen nach 8 104 Abs. 1 StG namentlich die sich aus
der Verdusserung von im Kanton gelegenen Grundstiicken juristischer Personen
ergebenden Gewinne. Nach 8 106 Abs. 1m 3 StG wird die Grundstiickgewinnsteuer auf dem
Betrag erhoben, um den der Verdusserungserl6s den Einstandswert Ubersteigt, wobei als
Veréusserungserl6s der Verkaufspreis mit allen Nebenleistungen des Erwerbers abziglich
der mit der Verausserung verbundenen Kosten und als Einstandswert der Erwerbswert unter
Berlicksichtigung der mit dem Erwerb verbundenen Kosten und der wertvermehrenden,
nicht bereits bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer angerechneten Aufwendungen gilt.



Die mit der Verdusserung in Verbindung stehenden Kosten sowie die wertvermehrenden
Aufwendungen stellen steuermindernde Tatsachen dar, fir welche die steuerpflichtige
Person gemass Rechtsprechung und herrschender Lehre in sinngemésser Anwendung von
Art. 8 ZGB (SR210) die objektive Beweidlast, d.h. die Folgen der Beweislosigkeit tragt
(VGE 663/2007 vom 16. Juni 2008E. 2.2;649/2003 vom 20. April 2004E. 3a; vgl.Locher,
Kommentar zum Bundesgesetz Uiber die direkte Bundessteuer, 111. Teil, Art.

102m 222 DBG, Basel 2015,Einfuhrung zu Art. 122 ff. N 36;Behnisch, Die
Verfahrensmaximen und ihre Auswirkungen auf das Beweisrecht im Steuerrecht
[dargestellt am Beispiel der direkten Bundessteuer], in: ASA 56 [1987/1988],

S. 577,624 ff.;Zweifel/Casanova, Schweizerisches Steuerverfahrensrecht, Direkte Steuern,
Zirich 2008,S. 112 und 236;BGE 140 11 248E. 3.5;121 |1 257E. 4c/aa).Sowohl die mit der
Verausserung in Verbindung stehenden Kosten als auch die wertvermehrenden
Aufwendungen sind folglich in Bestand und Umfang durch die steuerpflichtige Person m
dementsprechend durch die Rekurrentin m substantiiert zu behaupten und zu belegen.

2.2lm vorliegenden Verfahren strittig sind die von der Rekurrentin geltend gemachten, nach
ihrer Ansicht mit der Verausserung des Grundstiicks Z. in Verbindung stehenden
Kosten der M&klerprovision in der Hohe von CHF 137m 700.m und der Insertionskosten in
der Hohe von CHF 21m 600.m, die beide am 30. November 2013vonder B. GmbH in
Rechnung gestellt wurden, sowie die von ihr as wertvermehrende Aufwendungen dem
Einstandswert zugerechneten hélftigen Betrage, dievonder D__ AG am 1. Oktober 2011
im Umfang von CHF 339m 876.m und am 10. Oktober 2011 im Umfang von

CHF 212m 641.m in Rechnung gestellt wurden.

E.23

2.3.1In Bezug auf die M&klerprovision Uber CHF 137m 700.m ist die VVorinstanz zum
Schluss gekommen, dass diese nicht als mit dem Verkauf verbundene K osten beim erzielten
Grundstiickgewinn in Abzug gebracht werden konne. Die Vorinstanz hat dazu ausgefuhrt,
dass es sich bei der Maklerprovision im Grundsatz um eine Kostenposition handle, die mit
der Verdusserung eines Grundstiicks in Verbindung stehe und daher nach § 106 Abs. 2 StG
vom V erausserungserl 6s zum Abzug gebracht werden konne. Gemass standiger Praxis
dirfe allerdings der beauftragte M&kler im Verhaltnis zum Auftraggeber nicht in einem
Abhangigkeitsverhdltnis stehen und musse als unabhangige Drittperson qualifiziert werden
koénnen. Sofern zwischen dem Verkaufer und dem angeblichen Makler wirtschaftliche

V erbindungen bestehen, sei zu prifen, ob nicht ein Scheingeschéft vorliege, welches allein
zum Zweck der Steuerumgehung gewahlt worden ist und zur steuerlichen Berticksichtigung
einer Eigenprovision fuhren soll. Entschadigungen fir eigene Kauf- und

V erkaufsbemiihungen, sogenannte Eigenprovisionen, seien insofern nicht absetzbar.
Gestiitzt auf eine wirtschaftliche Betrachtungswei se misse die Anerkennung eines Maklers
as unabhén-gige Drittperson ihre Grenzen dort finden, wo der M&kler nur formell als vom
Verkaufer unabhéngig auftritt. Anhaltspunkte fir eine solche bloss formale Unabhangigkeit
konnten sich aus der Interessenlage der Vertragsparteien oder aus deren organisatorischen
und personellen Beziehung untereinander ergeben (zum Ganzen angefochtener Entscheid,
E. 3amc, 5und 6).

DieB__ GmbH, die der Rekurrentin am 30. November 2013 eine M&klerprovision in der
Hohe von CHF 137m 700.m in Rechnung gestellt hat, kdnne offensichtlich nicht als
unabhangige Drittperson angesehen werden. Fur eine enge personelle Verflechtung spreche
nicht nur das Schreiben der Rekurrentin vom 24. April 2015, in welchem sie anerkannt



habe, dass alle erwadhnten Firmen unter dem gleichen Inhaber tétig sind. Aus den
Handelsregisterausziigen der B GmbH und der Rekurrentin ergebe sich zudem, dass
einerseitsC__ Gesellschafter und Vorsitzender der Geschéftsfiihrungder B_~~ GmbH
und zugleich Mitglied des Verwaltungsrates der Rekurrentin ist und andererseits beide
Gesellschaften die gleiche Korrespondenzadresse haben. Die Vorinstanz hat daraus
geschlossen, dass einer unabhéngigen Drittperson fir dieselbe Leistung keine
Ma&klerprovision bezahlt worden wére. Ferner habe die Rekurrentin nicht nachgewiesen,
dass fur den Auftrag zum Verkauf des Grundstticks Z. Offerten von unabhangigen
Dritten eingeholt worden sind (zum Ganzen angefochtener Entscheid, E. 6b).

2.3.2Wiedie Vorinstanz zunédchst zutreffend ausfihrt, gehort zu den mit der Veréusserung
verbundenen Kosten im Sinne von § 106 Abs. 2 StG nach standiger Praxis des

V erwaltungsgerichts auch die einem Dritten bezahlte Maklerprovision (VGE VD.2014.235
vom 19. Februar 2016E. 5.1;VD.2014.91 vom 17. Dezember 2014E. 2.1;VD.2013.220 vom
15. August 2014E. 2.1;663/2007 vom 16. Juni 2008E. 2.2;742/2006 vom 2. Mai 2007E. 2.1
und754/2004 vom 24. August 2005E. 2.1). Als Vermittlungsaufwand anrechenbar ist
danach ein M&klerlohn im Sinne von Art. 413 OR (SR 220), den ein Dritter von einem
Steuerpflichtigen dafir erhélt, dass er die Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages
nachgewiesen oder den Abschluss eines Vertrages vermittelt hat. Dabel setzt die
Zulassigkeit des Abzugs nach der Praxis des Verwaltungsgerichts voraus, dass (i) ein
zivilrechtlich gultiger M&klervertrag nach Art. 412 OR mit einer Drittperson geschlossen
worden ist, (i) der M&kler in Erfullung dieses Vertrages eine Nachweis- oder
Vermittlungstétigkeit aufgenommen hat, die zum V erdusserungsgeschéft gefuhrt hat, und
(ii1) dass der geschuldete Maklerlohn bezahlt oder anerkannt worden ist

(VGE VD.2014.235 vom 19. Februar 2016E. 5.1;738/2006 vom

2. Mai 2007E. 4.1;649/2003 vom 20. April 2004E. 2¢;VD.2014.91 vom

17. Dezember 2014E. 2.4). Nach der Auslegung des Verwaltungsgerichts kniipft § 106
Abs. 2 StG damit m wie etwa auch die entsprechenden Bestimmungen von 8§ 224 Abs. 1

lit. ¢ des Steuergesetzes des Kantons Zurich oder Art. 142 Abs. 2 lit. b des Steuergesetzes
des Kantons Bern m an das privatrechtliche Erscheinungsbild der mit der Verdusserung
verbundenen Kosten an (siehe zur Bestimmung im Kanton Zirich VGer ZH SB.2015.00088
vom 23. September 2015 E. 2.1.1; SB.2015.00014 vom 3. Juni 2015 E. 2.1.1;
SB.2012.00018 vom 22. August 2012 E. 2.1; dazu auch BGer 2C_1026/2012 vom

1. April 2013 E. 2.2.1; 2C_119/2009 vom 29. Mai 2009 E. 2.3
sowieRichner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. Auflage,
Zirich 2013, § 221 N 78 ff. undvon Ah, Besteuerung des Liegenschaftenhandels und
Ermittlung des Grundstiickgewinns bei Geschaftsgrundstiicken [inkl. VVerrechnung von
Geschéfts- und Grundsttickverlusten sowie Unternehmenssteuerreform 1], Teil 2, in: zsis)
2012, Aufsdtze Nr. 2, Ziff. 6.7 d; siehe zur Bestimmung im Kanton BernLangenegger, in:
Leuch/K astli/Langenegger [Hrsg.], Praxis-Kommentar zum Berner Steuergesetz, Band 2,
Artikel 126 bis 293, Bern 2011, Art. 142 N 32 ff.). Bel einer an das Privatrecht
ankniipfenden Steuernorm darf nur unter den Voraussetzungen der Simulation oder der
Steuerumgehung von der zivilrechtlichen Form des Sachverhalts abstrahiert und stattdessen
auf dessen wirtschaftlichen Gehalt abgestellt werden (Blumenstein/Locher, System des
Schwei zerischen Steuerrechts, 7. Auflage, Zurich 2016,S. 35 ff.; vgl.Locher,
Rechtsmissbrauchstiberlegungen im Recht der direkten Steuern der Schweiz, in:
Behnisch/Marantelli [Hrsg.], Beitrdge zur Methodik und zum System des schweizerischen
Steuerrechts, Festschrift zum 70. Geburtstag von Prof. em. Dr. iur. Peter Locher,



Bern 2014, S. 191,198). Abgesehen von den Fallen der Steuersimulation und der
Steuerumgehung stellt es einen unzulassigen Methodenpluralismus dar, bei der Anwendung
einer Steuerrechtsnorm einmal auf das privatrechtliche Erscheinungsbild des Sachverhalts
und ein anderes Mal auf dessen wirtschaftlichen Gehalt abzustellen bzw. eine
wirtschaftliche Betrachtungswei se anzuwenden (vgl.Hohn/Waldburger, Steuerrecht,

Band I, 9. Auflage, Bern 2001,8 5 N 38;BGE 103 1a20E. 4aS. 23 und E. 4d

S. 25 f.;Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, aa.0.,VB zu 88 119w 131 N 90). Wenn die
Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts fir die Anrechnung einer Maklerprovision
ausdricklich einen M&klervertrag im zivilrechtlichen Sinne verlangt, geht es nicht an, fir
die Beurteilung, ob es sich beim Makler um einen Dritten handelt, einfach auf die
wirtschaftlichen Verhdtnisse abzustellen (vgl.VGer ZH SB.2015.00014 vom

3. Juni 2015E. 2.1.3). Wirtschaftliche Verbindungen zwischen dem Grundstlickverdusserer
und dem M&kler alein kdnnen damit zum Ausschluss der Abzugsfahigkeit des M&klerlohns
nicht gentigen. In diesem Sinne hat das V erwaltungsgericht erwogen, die Regel, dass
sogenannte Eigenprovisionen, d.h. Entschadigungen fur eigene Kauf- oder

V erkaufsbemihungen vom erzielten Grundstiickgewinn nicht in Abzug gebracht werden
konnen, bedeute m nicht, dass M &klervertrdge zwischen einer Aktiengesellschaft und einem
ihrer Aktionére oder zwischen Schwestergesellschaften zum vornherein ausser Betracht
fallenm (VGE 649/2003 vom 20. April 2004E. 4b). Insbesondere in Bezug auf juristische
Personen ist eine rechtlich selbstandige Einheit daher grundsétzlich als eine unabhangige
Drittperson anzuerkennen. Auch gemass der aktuellen Praxis des Verwaltungsgerichts
Zurich ist etwa ein Auftrag der Aktionére an eine Aktiengesellschaft, den Verkauf einer
Liegenschaft zu vermitteln, steuerlich als M&klervertrag anzuerkennen, ausser wenn mit
einem unbeteiligten Dritten ein gleichartiger Vertrag nicht abgeschl ossen worden wére oder
es sich um ein in Wirklichkeit nicht gewolltes Scheingeschéft handelt (V Ger

ZH SB.2015.00088 vom 23. September 2015E. 2.1.2;SB.2015.00014 vom

3. Juni 2015E. 2.1.2; vgl. BGer 2C_119/2009 vom 29. Mai 2009 E. 2.1 und
2.2;Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, a.a.0.,8 221 N 90 f.;von Ah, aa.O.,Ziff. 6.7 d;Steiner,
Die neuere Praxis zur Wirtschaftlichen Betrachtungsweise im zircherischen
Grundsteuerrecht, in: ASA 52[1983/1984], S. 305,328). Auch im Kanton Bern gelangt,
zumindest fur sich nahestehende juristische Personen, eine Praxis zur Anwendung, wonach
sich die Ausrichtung einer Maklerprovision selbst bei erkennbaren wirtschaftlichen
Verbindungen per se noch nicht als missbréuchlich erweist (Langenegger, aa.O.,

Art. 142N 46).

Im Falle wirtschaftlicher Verbindungen zwischen dem Grundstiickverausserer und dem
Maékler ist demnach zu prifen, ob eine Simulation oder eine Steuerumgehung vorliegt.
Nach der stdndigen Rechtsprechung wird eine Steuerumgehung angenommen, wenn (i) eine
von den Beteiligten gewahlte Rechtsgestaltung al's ungewdhnlich, sachwidrig oder
absonderlich, jedenfalls den wirtschaftlichen Gegebenheiten vollig unangemessen
erscheint, (ii) anzunehmen ist, dass die gewdahlte Rechtsgestaltung missbrauchlich lediglich
deshalb getroffen worden ist, um Steuern einzusparen, die bei sachgemasser Ordnung der
Verhaltnisse geschuldet wéaren, und (iii) das gewahlte Vorgehen tatséchlich zu einer
erheblichen Steuerersparnis fuhren wirde, sofern es von den Steuerbehdrden hingenommen
wirde (BGE 138 |1 239E. 4.1 mit weiteren Hinweisen auf die bundesgerichtliche
Rechtsprechung;VGE VD.2014.91 vom 17. Dezember 2014E. 2.4; vgl.VGE VD.2012.219
und 240 vom 12. August 2013E. 2.1.2). Bei einem M&klervertrag zwischen dem
Grundstuickverausserer und einer mit diesem wirtschaftlich verbundenen Person nimmt die



Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts eine Steuerumgehung an und verneint deshalb die
Abzugsfahigkeit der M&klerprovision, wenn aus den Umstanden geschlossen werden muss,
dass der steuerpflichtige Verkaufer den gleichen Vertrag nicht mit einem unbeteiligten
Dritten abgeschlossen hétte (VGE VD.2014.91 vom 17. Dezember 2014,V D.2013.220 vom
15. August 2014E. 2.4,649/2003 vom 20. April 2004). Anhaltspunkte daftr kbnnen sich
insbesondere aus der Interessenlage der Vertragsparteien oder aus deren organisatorischen
und personellen Beziehungen untereinander ergeben (VGE VD.2014.91 vom

17. Dezember 2014E. 2.4,V D.2013.220 vom 15. August 2014E. 2.4 und649/2003 vom

20. April 2004).

2.3.3Vorliegend bestehen hinreichend Indizien, die sowohl fir eine parallele Interessenlage
als auch fur eine enge organisatorische und personelle Verflechtung zwischen der
Rekurrentinund der B__ GmbH, welche dieser die M&klerprovision in der Hohe von
CHF 137a 700.m in Rechnung gestellt hat, sprechen. Das einzige Mitglied des
Verwaltungsrates der Rekurrentin und gemass deren eigenen Angaben (Rekursantwort,

S. 2) sowie dem Schreiben der [...] vom 4. Mai 2015 (Akten der Vorinstanz, S. 17) auch
aleiniger Inhaber der Gesellschaft ist C_ gewesen. Gleichzeitig hat er als einziger
Gesellschafter den Vorsitz der Geschéftsfihrung der B_~ GmbH wahrgenommen und fiir
beide Gesellschaften, d.h. sowohl fir dieB_ GmbH als auch fir die Rekurrentin, Gber
eine Einzelzeichnungsberechtigung verfugt. Hinzu kommt, dass sich die Domiziladresse
der B__ GmbH an jener der Rekurrentin befunden hat. Die Vorinstanz hat damit zu
Recht ausgefihrt, dassdieB__ GmbH, auch wenn a's selbsténdige rechtliche Einheit
organisiert, nicht als unabhéngige Drittperson betrachtet werden kann.

Aus den nachfolgenden Griinden ist zudem davon auszugehen, dass ein alfalig zwischen
der Rekurrentinund der B__ GmbH abgeschlossener M &kl ervertrag ausschliesslich zum
Zwecke der Steuerersparnis abgeschlossen worden ist und mit einem unabhangigen Dritten
nicht abgeschlossen worden wére. Die Rekurrentin macht zwar geltend, sie sei einereine
Sitzgesellschaft und daher nicht operativ tétig, weder in der Sanierung und Erstellung (von
Liegenschaften) noch in der Verwaltung und im Verkauf, und habe auch keine
Angestellten. Doch selbst wenn die Rekurrentin kein eigenes Personal gehabt hatte m fir
die Richtigkeit dieser Behauptung sprechen die Erfolgsrechnungen der Rekurrentin der
Geschéftgahre 2011 bis 2013, in welchen sich kein Personalaufwand findet m, liesse sich
daraus nicht ableiten, dass sie den behaupteten Maklervertrag mitder B_ GmbH auch
mit einem unabhangigen Dritten geschlossen hétte. Naheliegender ist, dass esfir den
Verkauf des Grundstiicks Z. keiner Nachweis- oder Vermittlungsbemiihungen
bedurft hat und die Rekurrentin deshalb mit einem unabhéngigen Dritten keinen
Ma&klervertrag abgeschlossen hétte. Dafiir spricht, dass die Rekurrentin eine konkrete
Nachweis- oder Vermittlungstétigkeit der B__ GmbH nicht behauptet und erst recht nicht
m beispielsweise durch eine entsprechende V erkaufsdokumentation m belegt hat. Hinzu
kommt, dass der Grundsttickkaufvertrag am 4. Juli 2013 abgeschl ossen worden und der
Grundbucheintrag gemass diesem Vertrag fur den 15. Juli 2013 vorgesehen gewesen ist.
Betreffend die von der Rekurrentin behauptete ProvisionszahlungandieB__ GmbH
findet sich in den Akten aber nur eine Rechnung vom 30. November 2013. Diese gentigt
nicht zum Nachwels, dass die Parteien vor dem Grundstiickkaufvertrag Gberhaupt einen
Ma&klervertrag abgeschlossen haben, zumal die Rekurrentin zu den Umstanden des
Abschlusses eines solchen Vertrags und dessen Inhalt keinerlel konkrete Angaben gemacht
hat. Nicht fiir einen Vertragsschluss spricht im Ubrigen auch, dass die erwahnte Rechnung



erst rund finf Monate nach dem Verkauf der Liegenschaft gestellt worden ist, denn ein
derart langes Zuwarten mit der erstmaligen Geltendmachung einer Forderung von immerhin
CHF 137= 700.m ist zumindest unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
nachvollziehbar. Die Rechnung ist vielmehr in jenem Zeitraum erstellt worden, in welchem
die Rekurrentin die Steuererklarung fur die Grundstlickgewinnsteuer hat ausfllen missen;
diese datiert vom 31. Dezember 2013.

Folglich ist die M&klerprovision tber CHF 137m 700.m steuerlich nicht abzugsfahig, wie
die Vorinstanz zutreffend festgestellt hat.

E.24

2.4.1Betreffend die Insertionskosten tiber CHF 21m 600.m hat die Vorinstanz erkannt, dass
diese nicht rechtsgentiglich durch die Rekurrentin nachgewiesen wurden. Well die

B__ GmbH nicht selbst Inserate publiziere, missten daftr entsprechende Rechnungen
Dritter vorhanden sein, welche die Rekurrentin zum Nachweis dieser Inser-tionskosten
hétte einreichen kdnnen. Dies habe sie jedoch nicht getan (zum Ganzen angefochtener
Entschied, E. 7b).

2.4.2Den Ausfuhrungen der Vorinstanz ist zuzustimmen. Esfallt zunéchst auf, dass die
Insertionskosten der Rekurrentin erst am 30. November 2013 durchdieB_ GmbH in
Rechnung gestellt wurden, obwohl der Grundstlckkaufvertrag bereits am 4. Juli 2013
abgeschlossen worden war, und zwar ohne Bezug auf irgendeinen Auftrag fir den Verkauf

des Grundstiicks Z. . Unter Mitbertcksichtigung der vorstehend dargelegten
Interessenlage von C sowie der engen organisatorischen und personellen Beziehungen
zwischen der Rekurrentin und der B GmbH ist deren Rechnung zum Nachweis der

behaupteten Insertionskosten offensichtlich ungeniigend. Mit Schreiben der
Steuerverwaltung vom 8. Januar 2014 ist die Rekurrentin darauf hingewiesen worden, dass
dieRechnungder B. GmbH nicht den Anforderungen an einen rechtsgeniglichen
Nachweis entspricht, und eingeladen worden, innert 30 Tagen Belege nachzureichen. Da
dieB__ GmbH fir die Inserate hat Dritte beiziehen missen und der Inhaber und einzige
Verwaltungsrat der Rekurrentin gleichzeitig einziger Gesellschafter und vorsitzender
Geschéftsfthrer mit Einzelunterschrift der B_. GmbH gewesen ist, wére es der
Rekurrentin ohne weiteres moglich gewesen, weitere Belege fur die Insertionskosten
einzureichen, falls solche Kosten tatséchlich angefallen sind. Der Einwand der Rekurrentin,
weshalb ihr dies nicht moglich gewesen sein soll, ist nicht nachvollziehbar.

Damit hat die Vorinstanz auch die I nsertionskosten von CHF 21m 600.m zu Recht nicht als
abzugsfahige K osten anerkannt.

E.25

2.5.1Schliesdslich hat die Vorinstanz auch beziiglich der von der Rekurrentin gestiitzt auf die
Rechnungender D_ AG vom 1. Oktober 2011 tber CHF 339m 876.m und vom

10. Oktober 2011 tiber CHF 212m 641.m geltend gemachten wertvermehrenden
Aufwendungen festgehalten, dass diese nicht rechtsgentiglich nachgewiesen worden seien.
Die Rekurrentin habe weder Bauabrechnungen noch Belege fir Materiallieferungen
eingereicht; sie bleibe somit den Beweis fir einen wertvermehrenden Charakter der geltend
gemachten Kosten schuldig. Einzig aus der Rechnung der [...] AG vom 9. Februar 2012
seien Reparatur- und Instandstellungsarbeiten ersichtlich, die allerdings nicht al's
wertvermehrende I nvestitionen betrachtet werden kénnten (zum Ganzen angefochtener
Entscheid, E. 8d).



2.5.2Als wertvermehrende Aufwendungen im Sinne von 8§ 106 Abs. 3 StG kommen alle
Auslagen in Betracht, die nicht bloss dem Unterhalt des Grundstticks dienen, sondern eine
wirkliche Verbesserung, eine Neueinrichtung, eine Erweiterung oder eine Ergénzung zur
Folge haben. Dabei handelt es sich um Investitionen, welche die Beschaffenheit des
Grundstuicks dauernd verbessern (VGE VD.2014.235 vom

19. Februar 2016E. 4.2;663/2007 vom 16. Juni 2008E. 2.1; vgl.Reich, Steuerrecht, Teil 1V
Mehrwertsteuerrecht verfasst von Philip Robinson, Zirich 2012,8 25 N 62 f. sowieOchsner,
Die Besteuerung der Grundstiickgewinne in der Schweiz, Diss. 1975, Zirich 1976,N 188).
Bei der Berechnung des steuerbaren Grundstiickgewinns nicht abzugsféhig sind demnach
werterhaltende Aufwendungen bzw. Unterhaltskosten. Dabei handelt es sich um
Aufwendungen, deren Ziel nicht die Schaffung neuer, sondern die Erhaltung bisheriger
Werteist und die in langeren oder kiirzeren Zeitabsténden wiederkehren. Dazu gehéren
nicht nur Aufwendungen fir den laufenden Unterhalt der Liegenschaft einschliesslich
Ersatzanschaffungen, sondern auch solche fir periodische Renovationen grosseren
Ausmasses (zum GanzenV GE VD.2014.235 vom 19. Februar 2016E. 4.2).

2.5.3Weder aus den von der Rekurrentin eingereichten Rechnungender D~ AG vom

1. bzw. 10. Oktober 2011 mit dem Betreff m[...]m noch aus den entsprechenden Beilagen
hierzu ergibt sich, inwiefern den in Rechnung gestellten Auslagen wertvermehrender
Charakter im Sinne der vorstehend aufgefiihrten Definition zukommen soll. Die Leistungen
der D__ AG konnen vielmehr ohne weiteres dem periodischen Unterhalt der
Liegenschaft gedient haben. Damit hat die Rekurrentin den ihr obliegenden Nachwels, dass
ihre diesbezliglichen Aufwendungen wertvermehrend gewesen sind, nicht erbracht.

Die geltend gemachten Kosten kdnnen damit nicht dem Einstandspreis des
Grundstticks Z. zugerechnet bzw. vom erzielten Grundsttickgewinn in Abzug
gebracht werden.

E.3

3.1Zusammenfassend ergibt sich daraus, dass die von der Rekurrentin geltend gemachte
Mé&klerprovision in der Hohe von CHF 137m 700.m sowie die Insertionskosten in der Héhe
von CHF 21m 600.m, die beide am 30. November 2013vonder B_ GmbH in Rechnung
gestellt wurden, keine mit der Verdusserung des Grundstticks Z. in Verbindung
stehenden K osten darstellen und insofern steuerlich nicht vom erzielten Grundsttickgewinn
in Abzug gebracht werden kénnen. Ebenso kdnnen die mit Einreichung der Rechnungen der
D AGvom 1. Oktober 2011 tber CHF 339m 876.m und vom 10. Oktober 2011 tber
CHF 212m 641.m geltend gemachten Kosten nicht als wertvermehrende A ufwendungen
berlicksichtigt und damit dem Einstandspreis des verdusserten Grundstlicks Z.

zugerechnet bzw. vom erzielten Grundstiickgewinn in Abzug gebracht werden.

3.2Der Rekursist folglich abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens tragt die
Rekurrentin dessen Kosten mit einer Gebuihr von CHF 3m 000.m .
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