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Erwagungen

E. 1

1.1Gegen den Entscheid der Steuerrekurskommission steht der Steuerverwaltung gemass
§ 171 Abs. 3 des Gesetzes Uber die direkten Steuern (Steuergesetz [StG], SG 640.100) der
Rekurs an das Verwaltungsgericht offen. Diesesist folglich fir die Beurteilung des
vorliegenden Rekurses zustandig, wobel das Dreiergericht zum Entscheid berufen ist (8§ 92
Abs. 1 Ziff. 11 des Gerichtsorganisationsgesetzes [ GOG, SG 154.100]). Das Verfahren
richtet sich nach den Bestimmungen des Verfassungs- und
Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRPG, SG 270.100), soweit das Steuergesetz keine
spezielle Vorschrift enthédlt (8§ 171 Abs. 4 StG).

1.2Angefochten ist ein Riickweisungsentscheid der Steuerrekurskommission.

Ruckwel sungsentscheide bilden grundsétzlich Zwischenentscheide. Als Endentscheid sind
sie nur dann zu behandeln, wenn der Instanz, an welche die Sache zu neuem Entscheid
zurlickgewiesen worden ist, kein Entschel dungsspielraum mehr verbleibt und die

Ruckwei sung nur noch der Umsetzung der Anordnungen der riickweisenden Instanz dient
(VGE VD.2017.67 vom 16. April 2018 E. 1.2.2, VD.2016.48 vom 31. August 2016 E. 1.2;
vgl. BGE 1381 143 E. 1.2 S. 148;K6lz/Haner/Bertschi, Verwaltungsverfahren und
Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl., 2013, Rz.

1157;Rhinow/K ol ler/Kiss/Thurnherr/Briihl-Moser, Offentliches Prozessrecht, Grundlagen
und Bundesrechtspflege, 3. Aufl., Basel 2014, Rz. 1870;Wullschleger/Schréder, Praktische
Fragen des Verwaltungsprozesses im Kanton Basel-Stadt, in: BIM 2005, S. 277). Diese
Voraussetzung ist vorliegend nicht erflllt. Als Zwischenentscheid kann daher der
Rickweisungsentscheid nach § 10 Abs. 2 VRPG nur dann angefochten werden, wenn er
einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil bewirken kann. Ein solcher ist anzunehmen,
wenn eine rekurslegitimierte Verwaltungsbehorde m wie hier m durch einen

Ruckwei sungsentscheid gezwungen wird, einen neuen Entscheid zu erlassen, den sie selber
nicht anfechten kann (vgl. BGE 140V 321 E. 3.7 S. 327, 134 11 124 E. 1.3 S. 128g; BGer
2C 39/2018 vom 18. Juni 2019 E. 1.2;Uhlmann, Basler Kommentar, Bundesgerichtsgesetz,
3. Aufl. 2018, Art. 93 N 11). Folglich liegt ein zulassiges Anfechtungsobjekt vor.

Auf den nach 8§ 171 Abs. 2 StG fristgerecht erhobenen und im Ubrigen formell korrekt
eingereichten Rekurs ist daher einzutreten.

1.3Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach der allgemeinen Bestimmung
von § 8 Abs. 1 VRPG. Demnach ist zu priifen, ob die Verwaltung 6ffentliches Recht nicht
oder nicht richtig angewendet, den massgeblichen Sachverhalt unrichtig festgestellt,
wesentliche Form- oder Verfahrensvorschriften verletzt oder ihr Ermessen tberschritten
oder missbraucht hat.



1.4Daes sich bei Steuersachen nicht um zivilrechtliche Anspriiche im Sinne von Art. 6 der
Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten (SR 0.101) handelt,
muss keine Verhandlung durchgefiihrt werden (in standiger Rechtsprechung BGer
2P.7/2004 vom 8. Juni 2004 E. 1.3 und 2P.41/2002 vom 10. Juni 2003 E. 5 m.w.H.).
Vorliegend ergeben sich ale entscheidwesentlichen Punkte aus den Akten. Das Urteil kann
daher auf dem Zirkulationsweg gefallt werden.

E.2

Gegenstand des Verfahrensist der Rickwel sungsentscheid der Steuerrekurskommission,
mit dem sie die Bewertungsverfiigung vom 8. Dezember 2016 und den Einspracheentscheid
vom 14. Juni 2017 entschédigungspflichtig aufgehoben und die Steuerverwaltung
angewiesen hat, das Bewertungsverfahren unter Berticksichtigung des Anspruchs auf
rechtliches Gehdr und insbesondere der Begrindungpflicht erneut durchzufUhren.
Materieller Streitgegenstand ist daher die Frage der Gewahrung des rechtlichen Gehdrsim
Verflgungs- und Einspracheverfahren beziglich der Bewertung des vom Rekurrenten
selbstgenutzten Grundstiicks B durch die Steuerverwaltung. Diese Frage kann nur vor
dem Hintergrund der Beurteilung der rechtlichen Regelung dieses Bewertungsverfahren
beantwortet werden.

E.24

f.; 2P.36/1999 vom 3. November 2000 E. 2c). Die Methode kommt dort an ihre Grenze, wo
ein Missverhdtnis zwischen den amtlichen Werten und den ordentlicherweise erzielten
Verkaufspreisen besteht (BGer 2A.109/2007 vom 9. August 2007 E. 4.1) und deren
Anwendung zu klar gesetzwidrigen oder unhaltbaren Ergebnissen fihren wiirde (BGE 131 1
291 E. 3.2.2 S. 307).

3.2In Konkretisierung des bundesrechtlichen Rahmens sieht § 46 Abs. 4 StG vor, dass
Grundstiicke zum Verkehrswert bewertet werden, wobel der Ertragswert angemessen
berticksichtigt werden kann. Selbstbewohnte Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
sind auf der Basis des Realwerts zu schatzen. Gemass 8 46 Abs. 7 StG erlasst der
Regierungsrat die fur eine gleichmassige Besteuerung erforderlichen
Bewertungsvorschriften. Auf der Grundlage dieser Delegationsnorm hat der Regierungsrat
mit Bezug auf selbstgenutzte Grundstiicke bestimmt, dass sich der massgebende Realwert
aus dem Gebaudewert und dem Landwert zusammensetzt (§ 51 Abs. 1 der
Steuerverordnung [StV, SG 640.110]). Als Gebaudewert gilt dabei der indexierte
Gebaudeversicherungswert unter angemessener Berlicksichtigung der zustandsabhangigen
Altersentwertung gemass Gebaudeversicherung. Die Altersentwertung betrégt maximal 50
Prozent des Gebaudeversicherungswerts (8 51 Abs. 2 StV). Der Landwert entspricht dem
relativen Landwert. Der relative Landwert leitet sich aus dem absoluten Landwert gemass
Bodenwertkatalog ab und berticksichtigt die altersabhéngige Nutzungsintensitdt des
Grundstiicks durch einen prozentualen Einschlag. Der Bodenwertkatal og enthélt die auf den
Erhebungen des kantonalen Grundbuch- und V ermessungsamts basi erenden absoluten
Landwerte. Diese richten sich nach dem Durchschnitt der Immobilienpreise, welche bel
vergleichbaren Verhdtnissen in derselben Gegend und Bauzone in den letzten zwei Jahren
vor der Bewertung bezahlt wurden. Zum Ausgleich von Schwankungen und Spitzenwerten
wird auf diesem Mittelwert ein prozentualer Einschlag gewahrt (8 51 Abs. 3 StV).
Liegenschaften, die mehr als 100 Jahre alt sind, die unter Denkmal schutz stehen oder sich
in der Schutz- oder Schonzone befinden oder die ausschliesslich oder teilweise einem



Fabrikations- oder Gewerbebetrieb dienen, werden einer gesonderten Bewertung unterstel |t
(§ 51 Abs. 4 StV).

E.3

3.1Gemass Art. 14 Abs. 1 des Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der direkten Steuern
der Kantone und Gemeinden (Steuerharmonisierungsgesetz, StHG, SR 642.14) wird das
Vermdgen zum Verkehrswert bewertet, wobei der Ertragswert angemessen bertcksichtigt
werden kann. Nach welchen Regeln der Verkehrswert zu ermitteln ist, sagt das Bundesrecht
nicht. Den Kantonen verbleibt bel der Wahl der anzuwendenden Methode ein grosser
Regelungs- und Anwendungsspielraum, wobel sie elgentumspolitische Aspekte
mitbericksichtigen konnen (BGE 128 |1 240 E. 3.1 S. 248). Das Bundesrecht belasst ihnen
diesbeztiglich einen grossen Autonomiebereich und schreibt kein bestimmtes
Schétzungsverfahren vor (BGer 2C_422/2016 vom 13. September 2017 E. 5.2,

2C _290/2014 vom 9. September 2014 E. 2.4;Dzamko-L ocher/Teuscher, in:
Zweifel/Beusch, Kommentar StHG, 3. Aufl., Basal 2017, Art. 14 N 28). Unzul&ssig ist
dagegen die Anwendung einer Bewertungsmethode, die auf eine systematische Uber- oder
Unterbewertung hinauslaufen wirde (BGE 134 11 207 E.

E.33

Esist nicht ersichtlich, inwieweit diese Methode zu einer grundsétzlich ungleichen
Behandlung oder einer systematischen Uber- oder Unterbewertung fiihren konnte. Generell
ist das Abstellen auf statistische Werte fur die auf einer Schatzung beruhende
steuerrechtliche Grundstiickbewertung nicht zu beanstanden (vgl. StRKE Nr. 43/2003 vom
18. September 2003, in: BStPra 3/2006 231 ff., vgl. auch BGer 2A.109/2007 vom 9. August
2007 E. 4.1; vgl. auch BGer 9C_396/2013 vom 15. Oktober 2013 E. 7.1.2 bezliglich der
Grundstiickbewertung bei ergéanzungsleistungsrechtlichen Streitsachen). Als zulassig hat
das Bundesgericht auch die Ermittlung des Eigenmietwerts al's Prozentsatz eines
grundsétzlich fixen Katasterwerts beurteilt (BGer 2P.36/1999 vom 3. November 2000 E.
2¢). Die Bodenbewertungsstelle des Grundbuch- und V ermessungsamts hat die staatliche
Aufgabe, die fir Grundstiicke bezahlten Preise zu sammeln und auszuwerten (8 1 des
Gesetzes Uber die Ermittlung von Grundsttickwerten, SG 717.100). Die amtliche Ermittlung
der Verkehrswerte eines Grundstiicks erfolgt dabei durch eine Bewertungskommission von
fUnf bis sieben in Bewertungsfragen erfahrenen Fachleuten, die mindestens zur Halfte nicht
der Verwaltung angehtren dirfen (8 6 des Gesetzes Uiber die Ermittlung von
Grundstickwerten). Das Bundesrecht verlangt insbesondere nicht durchgangig und
unabhangig von konkreten Anhaltspunkten fir eine erhebliche Unter- oder Uberbewertung
eine individuelle Bewertung von Einzel objekten. Das Bundesgericht weist in diesem
Zusammenhang zutreffend darauf hin, dass auch eine solche Methode aus verschiedenen
Grunden nicht immer prazise erscheine (BGE 128 | 240 E. 2.6 S. 245).

E.3.6

S. 214, BGer 2C_820/2008 vom 23. April 2009 E. 3.1;Zigerlig/dud, in: Zweifel/Athanas,
Kommentar StHG, 2. Aufl., Basel 2002, Art. 14 N 4).

Wie die Steuerverwaltung mit ihrem Einspracheentscheid vom 14. Juni 2017 zutreffend
ausgefuhrt hat, bestimmt sich der Verkehrswert nach dem objektiven Marktwert eines
Vermogenswerts, den ein Kaufer unter normalen Umstanden zu zahlen bereit wére.
Massgebend ist eine technische bzw. rechtlich-objektive Betrachtungsweise (BGer 2C_94
vom 28. August 2015 E. 3.2). Der Verkehrswert im steuerrechtlichen Sinn ist dabei nicht



eine mathematisch exakt bestimmbare Grosse, sondern in der Regel ein Schétz- oder
Vergleichswert (BGE 1311 291 E. 3.2.2 S. 307, 128 | 240 E. 3.2.1 S. 249). Mit jeder
Schétzung ist, unabhéngig von der angewendeten Methode, ein Streubereich der
Ungenauigkeit verbunden. Jede Schéatzmethode fuhrt zwangslaufig zu einer gewissen
Pauschalierung und Schematisierung und vermag nicht allen Einzel aspekten vollig gerecht
zu werden. Diesist aus praktischen und veranlagungsokonomischen Griinden
unvermeidlich und in einem gewissen Ausmass zul&ssig, auch wenn dabei die rechtsgleiche
Behandlung nicht restlos gewdahrleistet wird (BGE 1311 291 E. 3.2.2 S. 307, 128 | 240 E.
2.3 S. 243; BGer 2C_834/2015 vom 15. Februar 2016 E.

E.4

4.1Mit Verfigung vom 8. Dezember 2016 hat die Steuerverwaltung dem Rekursgegner
mitgeteilt, dass sein Grundsttick gestutzt auf § 46 Abs. 4 StG in Verbindung mit 88 51m 55
StV ab Steuerperiode 2016 mit einem gerundeten V ermdgenssteuerwert von CHF
579'000.m bewertet werde. Dabel hat sie auf folgende "Berechnungsdetails' verwiesen:

4.2Mit seiner dagegen erhobenen Einsprache machte der Rekursgegner geltend, dass aus
der Verflgung nicht hervorgehe, wie die erforderliche gesonderte Bewertung der tiber 100
Jahre aten Liegenschaft erfolgt sei. Ebenfalls sei der zugrunde gelegte Landwert nicht
nachvollziehbar. In Anbetracht des Umstands, dass der neu festgel egte

V ermdgenssteuerwert Uber dem erst knapp 10 Jahre zurlickliegenden Kaufpreis der
Liegenschaft liege, seien sdmtliche Grundlagen und Parameter transparent offenzulegen.
Die Steuerverwaltung erlauterte darauf im Einspracheentscheid vom 14. Juni 2017, dass die
Neubewertung zum einen auf dem um CHF 337'000.m erhohten Gebaudeversicherungswert
basiere. Diese Erhdhung lasse sich anhand der Entwicklung der Kubatur erklren:
Anlasslich der Schatzung im Jahr 1996 sei die Kubatur auf 1'005 m3und der indexierte
Gebéaudeversicherungswert auf CHF 516'000.m festgelegt worden, wahrend bel der
Neubewertung eine Kubatur von 1'074 m3und ein indexierter Gebaudeversicherungswert
von CHF 853'000.m ermittelt worden sei. FUr die Steuerbewertung habe die von der
Gebéaudeversicherung geschétzte Altersentwertung von 40 % zusétzlich mit 60 % gewichtet
werden kénnen, wobel die maximale Altersentwertung auf 60 % begrenzt sei. Daneben sel
die Erhdhung des Vermodgenssteuerwerts auf die Entwicklung des absoluten Landwerts von
CHF 1'250.m auf CHF 2'430.m zurtickzufihren. Dieser Wert werde von den
Sachverstandigen des Grundbuch- und V ermessungsamtes anhand statistischer Erhebungen
ermittelt. Vorliegend sei er fur die Steuerbewertung aufgrund der Unternutzung auf

CHF 1'944.m /m2korrigiert worden.

4.3Nachdem der heutige Rekursgegner dagegen Rekurs bei der Steuerrekurskommission
erhoben hatte, kontaktierte die Steuerverwaltung mit Schreiben vom 2. August 2017 die
Bodenbewertungsstelle. Laut dem Antwortschreiben vom 8. August 2017 tberprifte die
Bodenbewertungsstelle die Berechnung des absoluten Landwerts erneut und tellte
Vergleichswerte von Quadratmeter-V erkaufspreisen (CHF 2'944.m , CHF 5'329.m und CHF
4'127.m) von drei dhnlichen Liegenschaften mit. Sie kam zum Schluss, dass der festgesetzte
absolute Landwert von CHF 2'430.-/m2im vorliegenden Fall gerechtfertigt sal.

4.4Die Steuerrekurskommission prufte im Rekursentscheid aufgrund der formellen Natur
des Gehorsanspruchs vorab die Riige der Verletzung des rechtlichen Gehdrs gemass Art. 29
Abs. 2 der Bundesverfassung (BV, SR 101) und § 143 Abs. 2 StG. Sie erwog, dass sich die
steuerpflichtige Person zu den erhobenen Vergleichspreisen und deren



Vergleichstauglichkeit musse daussern konnen, wenn Vergleichspreise zur Ermittlung des
Liegenschaftswerts herbeigezogen wiirden. Die Steuerverwaltung habe den Rekursgegner
aber einzig den von der Bodenbewertungsstelle Gibermittelten absoluten Landwert
mitgeteilt. Der Verzicht auf ergénzende Hinweise Uber dessen Zusammensetzung kdnne
aber nicht allein mit Hinweis auf das Steuergeheimnis begriindet werden. Vielmehr sei eine
Guterabwagung vorzunehmen. Angaben zu finanziellen Verhéltnissen seien keine
besonders schitzenswerte Daten im Sinne von 8 3 Abs. 4 lit. ades Informations- und
Datenschutzgesetzes (IDG, SG 153.260). Auch das Steuergeheimnis gelte nicht absolut.
Der rechtsstaatlich fundamentale Anspruch auf rechtliches Gehdr ermdgliche es der
steuerpflichtigen Person, die individuelle Entscheidung der Steuerbehtrde von
unabhangiger Seite Uberpriifen zu lassen. Diese Uberpriifbarkeit staatlichen Handelns sei
hoher zu gewichten als die durch das Steuergeheimnis geschiitzten individuellen
Einzelinteressen. Die Begrindungspflicht diene vor diesem Hintergrund auch der
Sicherstellung einer rechtsgleichen Behandlung und bilde Grundlage fir eine koharente
Praxis. Der Anspruch auf rechtliches Gehor Gberwiege daher die geschiitzten Interessen, die
mit dem Steuergeheimnis verbunden seien. Gleiches gelte auch mit Bezug auf die
Geheimhaltung der fir bestimmte Grundstiicke bezahlten Preise bei der Bekanntgabe der
Preisauswertung nach 8 3 des Gesetzes Uber die Ermittlung von Grundsttickwerten. Es
muUsse jeder Person, die ein Interesse glaubhaft mache, und damit auch den Eigentimern
selbstgenutzter Liegenschaften, in geeigneter Weise tiber das Ergebnis der Preisauswertung
Auskunft erteilt werden. So gelte es auch fur die Vorbereitung und Durchfihrung von
Enteignungsverfahren. Den betroffenen steuerpflichtigen Personen miissten zur
Uberpriifung des absoluten Landwerts, die Ermittlung und Herleitung des relativen
Landwerts und die Berechnung der Altersentwertung auf dem Gebaudewert weitere
Angaben zu den Handanderungen offengel egt werden, um eine Uberpriifung bzw. den
Vergleich ihrer Liegenschaft mit den der Verfligung zugrunde gelegten

V ergleichshandanderungen zu erméglichen. Dabel miisse ein Vergleich sowohl in Bezug
auf die tatsachlichen Verausserungspreise als auch in Bezug auf die Merkmale des
betreffenden Objekts mdglich sein. Es sei dabei denkbar, die der Verfigung zugrunde
liegenden Daten mittels Pseudonymisierung in einer Art und Weise zur Verfligung zu
stellen, dass die Spezifikationen der Vergleichsgrundstiicke vollumfanglich erkennbar
seien, ohne Ruckschltisse auf die tatsachlichen V erkaufsobjekte zu ermoglichen. Selbst
unter Beizug von Erlauterungen der Steuerverwaltung (etwaim Merkblatt zur generellen
Neubewertung der selbstgenutzten Liegenschaften im Kanton Basel-Stadt per 31.
Dezember 2016, abrufbar unterhttps://www.steuerverwaltung.bs.ch) konnten die
pauschalen und nicht transparenten Ab- und Zuschl&ge auf die von der
Bodenbewertungsstelle gelieferten absoluten Bodenwerte bzw. die von der
Gebaudeversicherung angegebenen Gebaudewerte nicht schllissig nachvollzogen werden.

Zusammenfassend kommt die Steuerrekurskommission zum Schluss, dass die
Voraussetzungen fur die Verweigerung der Akteneinsichtnahme in die entscheidrel evanten
Dokumente gemass 8 143 Abs. 3 StG nicht erfillt seien. Mit der blossen Nennung des
Bodenwertsin der Verfigung vom 8. Dezember 2016 a's auch im Einspracheentscheid vom
30. August 2017 habe die Steuerverwaltung den Anspruch auf rechtliches Gehdr verletzt.
Beide Entscheide seien ungentigend begrindet und das Akteneinsichtsrecht sei nicht
gewahrt worden. Dabei gentige auch die blosse Nennung der Verkaufspreise von
Nachbarliegenschaften ohne weitere Spezifizierung nicht, um den ermittelten Wert
uberprifen zu kénnen, da er alein keine "Rickschliisse auf preisrelevante Faktoren wie



Lage, Zonenzugehorigkeit, besondere Grundstiickform, Grundstiickgrosse, Auflagen,
Rechte und Pflichten, Liebhaberobjekte, Gefélligkeitspreise, Immissionen, in Abzug
gebrachte Gebaudekosten (Ruckwartsrechnung) etc.” ermdgliche. Diese Angaben seien
betroffenen steuerpflichtigen Personen notwendigerweise zumindest in pseudonymisierter
Form zur Verfigung zu stellen. Aufgrund der formellen Natur des Anspruchs auf
rechtliches Gehdr und des Vorliegens einer "gravierende(n) und systematische(n)
Missachtung des Gehdranspruchs' konne dieser Mangel im Rekursverfahren nicht gehelilt
werden.

E.5

Mit ihrem Entscheid bejaht die Vorinstanz damit eine Verletzung der aus dem Anspruch auf
rechtliches Gehor fliessenden Anspriche des Rekursgegners auf Akteneinsicht und
Begrundung im Verfahren der Steuerverwaltung. Zu prifen ist somit, inwiewelt die
Steuerverwaltung einerseits durch die unterbliebene Einsicht in die Unterlagen der
Bodenbewertungsstelle und der Gebaudeversicherung das Akteneinsichtsrecht und
andererseits mit der Ausgestaltung der Verfiigung und des Einspracheentscheids den
Anspruch auf Begrindung verletzt hat.

5.1Der verfassungsméassige Anspruch auf rechtliches Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 BV ist als
personlichkeltsbezogenes Mitwirkungsrecht ausgestaltet, welches alle Befugnisse umfasst,
die einer Partei eines Verwaltungs- oder Gerichtsverfahrens einzuraumen sind, um vor
Erlass eines in ihre Rechtsstellung eingreifenden Akts ihren Standpunkt wirksam zur
Geltung zu bringen (Rhinow/K oller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, a.a.O.,

Rz. 309;Steinmann, in: St. Galler Kommentar, 3. Aufl. 2014, Art. 29 BV N 42, mit
Hinweisen auf BGE 136 | 184 E. 2.2.1 S. 188f., 13511 286 E. 5.1 S. 293, 126 V 130 E. 2b
S. 131 f.). Gehalt und Tragweite des Gehorsanspruchs lassen sich nicht abstrakt
umschreiben, sondern sind gestiitzt auf die tatséchlichen und rechtlichen Gegebenheiten
einzelfallweise zu konkretisieren (Rhinow/Koller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, a.a.O.,

Rz. 315; Steinmann, a.a.0., Art. 29 BV N 42, mit Hinweisen auf BGE 1351 279 E. 2.3 f.
S. 281 ff., in: Pra99 [2010] Nr. 46, 111 1a273 E. 2b S. 274). Der Anspruch ist formeller
Natur und seine Verletzung fuhrt im Regelfall ungeachtet der materiellen Begriindetheit des
Rechtsmittels zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids (BGE 1371 195 E. 2.2 S. 197,
1351 187 E. 2.2 S. 190). Eine nicht besonders schwerwiegende Verletzung des
Gehoranspruchs kann aber ausnahmswei se geheilt werden, wenn das rechtliche Gehdr vor
einer Rechtsmittelinstanz nachgeholt wird, die sowohl in tatschlicher asauch in
rechtlicher Hinsicht tiber dieselbe Uberpriifungsbefugnis verfiigt wie die Vorinstanz

(BGE 1371 195E. 2.3.2S.197,1331 201 E. 2.2 S. 204 f;
vgl.Rhinow/Koller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, a.a.O., Rz. 314). Selbst bei
schwerwiegenden Verletzungen ist nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine
Hellung mdglich, wenn die Riickweisung an die Vorinstanz zu unnétigen V erzogerungen
des Verfahrens fuhren wirde, die mit dem (der Anhorung gleichgestellten) Interesse der
betroffenen Partel an einer beforderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren
wéren (VGE VD.2019.221 vom 19. Juni 2019 E. 2.1; BGE 136V 117 E. 4.2.2.2 S. 126 f.,
132V 387 E.5.1S.390,1331 201 E. 2.2 S. 204 f.; VGE VD.2017.216 und 217 vom

30. August 2018 E. 3.1).

E.5.2



5.2.1Das Akteneinsichtsrechtstellt einen Teilgehalt desin Art. 29 Abs. 2 BV verankerten
Anspruchs auf rechtliches Gehor dar, das den Parteien im Verfahren erméglichen soll, ihre
Mitwirkungsrechte wirksam und sachbezogen wahrnehmen zu kénnen (VGE VD.2018.44
vom 22. Mé&z 2019 E. 1.6.2). Es gewdahrt demgemass ein grundsétzlich unbeschranktes
Recht, in ale verfahrensbezogenen Akten Einsicht zu nehmen, die geeignet sind, Grundlage
des Entscheids zu bilden (zum GanzenRhinow/K oller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, a.a.O.,
Rz. 322 mit Verweisauf BGE 1291 85 E. 4.1 S. 88f.; vgl. BGE 132V 387 E. 3.2 S. 389,
1211 225E.2aS.227,1261 7 E. 2b S. 10, in: Pra90 [2001] Nr. 57). Geméss der
Rechtsprechung vermittelt die verfassungsmassige Garantie insbesondere das Recht, am
Sitz der Behdrde Einsicht in die Akten zu nehmen, daraus Notizen anzufertigen und
Fotokopien zu erstellen, sofern sich daraus fir die Behdrde kein tberméssiger Aufwand
ergibt (BGE 1261 7E. 2b S. 10, in: Pra90[2001] Nr. 57,1221 109 E. 2b S. 112, mit
Hinweisen). Seine Grenzen findet das Akteneinsichtsrecht an den offentlichen Interessen
des Staates und berechtigten Geheimhaltungsinteressen Dritter (BGE 1211 225 E. 2a
S.227,1191b12E. 6b S. 20, 113 lalE. 4aS. 4). Die Wahrnehmung des
Akteneinsichtsrechts setzt die Vollsténdigkeit der Akten voraus. Dessen Korrelat bildet
daher die Aktenfuhrungspflicht, nach welcher die Behtrden verpflichtet sind, alles
aktenkundig zu machen, was zur Sache gehort (VGE V.2018.44 vom 22. Méarz 2019

E. 1.6.4,VvD.2018.221 vom 19. Juni 2019 E. 2.3.1.1 m. H. aufWaldmann, in: Basler
Kommentar, 2015, Art. 29BV N 54, BGE 1421 86 E. 2.2 S. 89,130 11 473 E. 4.1 S. 477,
129185E.4.1f.S.88ff.und 124V 372 E. 3b S. 375f. und 138V 218 E. 8.1.2).
Grundsétzlich erstreckt sich das Einsichtsrecht folglich weder auf Akten eines anderen
(nicht die jewellige Partei betreffenden) Verfahrens noch auf Akten anderer Behérden,
solange die entscheidende Behorde sie nicht beizieht oder beizuziehen gedenkt (VGE
VD.2017.150 vom 14. Mai 2018 E. 2.2).

5.2.2FUr das Steuerverfahren konkretisiert 8 143 StG das verfassungsmassige
Akteneinsichtsrecht, wobei dessen Gehalt nicht Uber die steuergesetzlichen Bestimmungen
hinausgeht (vgl.Locher, aa.O., Art. 114 N 1). Danach sind die steuerpflichtigen Personen
berechtigt, in die von ihnen eingereichten oder von ihnen unterzeichneten Akten ohne
Einschrénkung Einsicht zu nehmen (8 143 Abs. 1 StG, Art. 114 Abs. 1 DBG). Die tbrigen
Akten stehen der steuerpflichtigen Person zur Einsicht offen, sofern die Ermittlung des
Sachverhalts abgeschlossen ist und soweit nicht 6ffentliche oder private Interessen
entgegenstehen (8 143 Abs. 2 StG, Art. 114 Abs. 2 DBG).

5.2.3Im vorliegenden Fall ist es nicht ersichtlich, dass die Steuerverwaltung tber den
Beizug des von der Bodenbewertungsstelle ermittelten absoluten Landwerts und des von
der Gebaudeversicherung mitgeteilten Gebaudewerts weitere Angaben und Unterlagen der
Bodenbewertungsstelle und der Gebaudeversicherung im Verfligungs- und
Einspracheverfahren beigezogen hat. Insbesondere ist nicht ersichtlich, dass die
Steuerverwaltung selber Angaben zu V ergleichshandanderungen eingeholt hétte. In den
Akten fehlen daher Unterlagen, die RiickschlUisse auf preisrelevante Faktoren wie Lage,
Zonenzugehdrigkeit, besondere Grundstuickform, Grundsttickgrdsse, Auflagen, Rechte und
Pflichten, Liebhaberobjekte, Gefdligkeitspreise, Immissionen, in Abzug gebrachte
Gebaudekosten (Ruckwartsrechnung) etc. der Vergleichsgrundstiicke erlauben wirden,
welche der Preisermittlung durch die Bodenbewertungsstelle zu Grunde gelegen sind. Es
handelt sich somit sowohl bei den Unterlagen der Bodenbewertungsstelle wie auch der
Gebaudeversicherung um Unterlagen anderer Behorden, die von der Steuerverwaltung im



Rahmen des Erlasses der Bewertungsverfiigung und im Einspracheverfahren gerade nicht
beigezogen worden sind. Wie die Steuerverwaltung mit ihrer Rekursbegriindung ausgefiihrt
hat, erstrecken sich die Akten der Steuerverwaltung bei Liegenschaftsbewertungsfallen
daher nicht auf die bezahlten Preise fir Grundstiickpreise, die von der
Bodenbewertungsstelle bel der Ermittlung der absoluten Landwerte als V ergleichsobjekte
herangezogen worden sind. Uber diese Unterlagen verfuigt die Bodenbewertungsstelle des
Grundbuch- und Vermessungsamts, welche als Dateneignerin selber Uber die Bekanntgabe
der Ergebnisse ihrer Preisauswertung entscheidet. Daraus folgt, dass mit der Abweisung
eines entsprechenden Akteneinsi chtsgesuchs auch keine Verletzung des gehdrsrechtlichen
Akteneinsichtsrechts verbunden sein kann.

5.2.4In Bezug auf die Aktenfuhrungspflicht ist zwar festzustellen, dass in den mass-
gebenden Unterlagen der Steuerverwaltung (Akten ELO Dauerakten LGS) Uber die
Gebaudeauskunft nach Parzelle aus dem Datenmarkt hinaus Unterlagen Giber den erfragten
"absoluten Landwert gemass Bodenwertkatalog” von CHF 2'430/m2und
denGebaudeversicherungswert fehlen, welche aufgrund der Aktenfihrungspflicht
grundsétzlich im Dossier dokumentiert werden missten. Da sich das Akteneinsichtsgesuch
des Rekursgegners aber nicht auf diese Unterlagen bezieht, braucht darauf nicht weiter
eingetreten zu werden. Aus demselben Grund muss auch auf die von der Vorinstanz as
verspétet gertigte Nachreichung eines Auszugs aus dem Bodenbewertungskatal og per 31.
Dezember 2014 der Bodenbewertungsstelle als Rekursbeilage (act. 3/4) nicht weiter
eingegangen werden.
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5.3.1Vom Akteneinsichtsrecht zu unterscheiden ist derAnspruch auf Beizug von Akten aus
einem anderen Verfahren sowie auf Einholung von Ausktinften von Dritten. Dieser
Anspruch besteht unter den V oraussetzungen des Beweisantrags- und

Bewei sabnahmerechts als weiterem Teilgehalt des Anspruchs auf rechtliches Gehor (vgl.
VGE VD.2017.150 vom 14. Mai 2018 E. 2.2; vgl.Zweifel/Casanova/Beusch/Hunziker,
aa0., 815N 29 f.;Waldmann/Bickel, in: Waldmann/Weissenberger [Hrsg.],
Praxiskommentar Verwaltungsverfahrensgesetz [VWV G], 2. Aufl., Zirich 2016, Art. 33

N 1 und 12). Der Untersuchungsgrundsatz verpflichtet die Behdrde nur zum Beizug
derjenigen Beweise, die zur Abklérung der rechtserheblichen Tatsachen notwendig sind
(vgl. VGE VD.2017.150 vom 14. Mai 2018 E. 2.2; vgl.Krauskopf/Emmenegger/Babey, in:
Waldmann/Weissenberger [Hrsg.], aa.O., Art. 12 N 19 ff.). Der Anspruch auf Aktenbeizug
setzt voraus, dass die betroffene Person frist- und formgerecht einen Beweisantrag stellt und
dass das Beweismittel zulassig und verflgbar sowie zur Abklarung des rechtserheblichen
Sachverhalts tauglich ist. Aus dem Beweisantrag muss hervorgehen, fur welche
rechtserhebliche Tatsache mit dem Beweismittel der Beweis oder der Gegenbeweis erbracht
werden soll. Die Behorde kann von der Abnahme eines beantragten Beweismittels
Insbesondere dann absehen, wenn der rechtserhebliche Sachverhalt bereits hinreichend
geklart ist. Ob diesder Fall ist, beurteilt sich mittels elner antizipierten Beweiswirdigung
(Zum Ganzen: VGE VD.2017.150 vom 14. Mai 2018 E. 2.2;K6lz/Haner/Bertschi, a.a.O.,
Rz. 153 und 457;Wadmann/Bickel, aa.O., Art. 33 N 3, 7 und 12 ff. und 21 f.). Demnach
darf die Behorde von weiteren Bewei sabnahmen absehen, wenn sie aufgrund der bereits
erhobenen Beweise bzw. aufgrund der Aktenlage ihre Uberzeugung gebildet hat und mit
nachvollziehbaren Grinden annehmen kann, dass diese durch weitere Bewel serhebungen
nicht gendert wirde (VGE VD.2017.150 vom 14. Mai 2018 E. 2.2;Wadmann/Bickel,



aaO., Art. 33N 22 und Art. 29 N 88;Kdlz/Haner/Bertschi, a.a.O., Rz. 537).

5.3.2Vorliegend hat die Steuerverwaltung im Verfiigungs- und Einspracheverfahren auf den
Beizug der Akten der Bodenbewertungsstelle und der Gebéudeversicherung verzichtet. Zur
Begruindung macht sie geltend, dass sie aufgrund der gesetzlichen Vorgabenin 8 46 Abs. 4
und Abs. 7 StG in Verbindung mit 8 51 StV an die Wertermittlungen der Sachversténdigen
Gebaudeversicherung und der Sachverstandigen Bodenbewertungsstelle gebunden sei.
Dabel handle es sich um einen Schatzwert, bel dessen Ermittlung ein gewisser
Schematismus zuléssig sei. Sie habe daher nur zu prifen, ob der ermittelte Wert insgesamt
vertretbar erscheine, was bei einem Kaufpreis von CHF 550'000.m im Jahr 2006 und einem
Steuerwert von CHF 579'000.m per 31. Dezember 2016 der Fall sei. Folglich habe sie sich,
unter Vorbehalt grober Irrtimer und Rechenfehler, grundsétzlich nicht mit Einwénden
gegen einzelne Faktoren der Vermodgenssteuerwertermittiung im Detail zu befassen. Diese
gelte umso mehr, as es sich um ein Verfahren der Massenverwaltung handle. Es verbiete
sich dabei aus Praktikabilitatsgrinden eine individuelle Schdtzung jeder einzelnen
Liegenschaft durch sachkundige Personen nach den anerkannten Regeln der
Liegenschaftsschétzung mit Augenscheinen, wofur bereits die personellen Ressourcen
fehlen wirden. Der Steuerrekurskommission stehe es aber frei, ihrerseits erganzende
Auskinfte bei der Bodenbewertungsstelle einzuholen. Diese gebe Aufschluss Uber die
Preisauswertungen als sogenannte Richtwertangaben, die sich auf die absoluten Landwerte
bezdgen.

5.3.3Dieses Vorgehen ist nicht zu beanstanden. Bel den vom Rekursgegner und der
Vorinstanz verlangten Vergleichsdaten handelt es sich um finanzielle Verhdtnisse von
Personen, die entgegen der Ansicht der Vorinstanz geschiitzte Personendaten darstellen
(vgl. etwa zum Schutz von Geschéftsdaten einer Verfahrenspartel in submissionsrechtlichen
Verfahren VGE VD.2014.50 vom 6. August 2014 E. 2.1, VD.2014.5 vom 8. Mai 2014 E.
2.3, VD.2013.95 vom 17. Oktober 2013 E. 2). Entgegen der Auffassung der Vorinstanz
bezieht sich der Schutz des Informations- und Datenschutzgesetzes mit seiner
Beschrénkung der Weitergabe von Personendaten nicht allein auf besonders schiitzenswerte
Personendaten im Sinne von 8§ 3 Abs. 4 lit. alDG. Ein 6ffentliches Organ darf
Personendaten gemass § 9 Abs. 1 IDG nur bearbeiten, wenn daflir eine gesetzliche
Grundlage besteht oder dies zur Erflillung einer gesetzlichen Aufgabe erforderlich ist.
Einzig unter diesen Voraussetzungen ist ohne Einwilligung im Einzelfall auch eine
Weitergabe von Personendaten zuldssig (8 21 Abs. 1 IDG). Fir die Bewertung einer
Liegenschaft bedarf die Steuerverwaltung aufgrund der gesetzlichen Regelung der Kenntnis
des Gebaudeversicherungswerts und des absoluten L andwerts geméss Bodenwertkatal og.
Dem entspricht auch die spezialgesetzliche Regelung in 8 2 f. des Gesetzes Uber die
Ermittlung von Grundstiickwerten. Danach darf die Bodenbewertungsstelle nur das
Ergebnis der Preisauswertung und dieses bloss in einer Weise bekanntgeben, die keine
RuckschlUisse Gber die fur bestimmte Grundstiicke bezahlten Preise gibt. Zur Ermittlung des
Realwerts selbstgenutzter Liegenschaften benétigt die Steuerverwaltung neben den
genannten Werten keine weiteren Unterlagen der Bodenbewertungsstelle und der
Gebaudeversicherung. Dies gilt zumindest dann, wenn der gestiitzt darauf ermittelte
Realwert als plausibel erscheint.

Diesist vorliegend aufgrund des Vergleichs des geleisteten Kaufpreises in Hohe von CHF
550'000.m und des rund zehn Jahre spéter ermittelten Steuerwerts von CHF 579'000.m der
Fall. Dass der ermittelte Vermogenswert damit CHF 29'000.m ber dem im Jahr 2006



bezahlten Kaufpreises liegt, war fur die Steuerverwaltung angesichts der in der
Zwischenzeit gestiegenen Bodenpreise kein Hinweis fiir eine Uberbewertung. Fir eine
gegenteilige Einschatzung musste der Steuerpflichtige zumindest konkrete Hinweise im
Einspracheverfahren darlegen. Gemass herrschender Lehre und bundesgerichtlicher
Rechtsprechung kommt nach der im Abgaberecht geltenden Normentheoriein
sinngeméasser Anwendung von Art. 8 ZGB der steuerpflichtigen Person fur
steueraufhebende oder -mindernde Tatsachen die objektive Beweislast zu, wahrend die
Steuerbehorde jene fir steuerbegriindende und -erh6hende Tatsachen trifft (Locher, aa.O.,
EinfUhrung zu Art. 109 ff. N 11 und Einfuhrung zu Art. 122 ff. N 36;Behnisch,a.a.O.,

S. 577, 624 ff.;Zweifel/Casanova/Beusch/Hunziker, a.a.0., § 14 N 3und 8 19N 8;

BGE 14011 248 E. 3.5 S. 252; 121 |l 257 E. 4c/aa S. 266; vgl. VGE VD.2016.2 und 3 vom
17. September 2016 E. 3.2.2; VGE VD.2016.135 vom 20. Oktober 2016 E. 2.1). Diese
Beweidlastverteilung setzt voraus, dass der den steuerpflichtigen Personen obliegende
Beweisfur sieleistbar ist (Zweifel/Casanova/Beusch/Hunziker, aa.O., 8 19 Rz. 9). Die
Steuerverwaltung hat danach al's steuerbegriindende Tatsache den von ihr ermittelten
Grundstickwert mittels des gesetzlich vorgesehenen, schematischen Verfahrens auf der
Grundlage der von der Bodenbewertungsstelle und der Gebaudeversicherung ermittelten
Werte zu belegen. Dagegen haben die betroffenen steuerpflichtigen
Grundstiickeigentiimerinnen und -eigentiimer den Gegenbeweis des Missverhéltnisses des
so ermittelten Steuerwertsim Verhéltnis zu den realen Marktverhaltnissen anzutreten. Dazu
haben sie zumindest konkrete Anhaltspunkte fir ein deutliches Abweichen des ermittelten
Steuerwerts von dem tatsachlichen Verkehrswert ihrer Liegenschaft zu belegen. Dieser
Beweisist fir eine private Eigentimerschaft mittels ergdnzender Auskinfte der
Bodenbewertungsstelle (Richtwertangabe) und der Gebaudeversicherung oder einer
privaten Liegenschaftsschatzung leistbar. Daran vermag auch nichts zu andern, dass fr
Auskinfte der Bewertungsstelle des Vermessungsamtes gemass 8§ 3 Abs. 1 des Gesetzes
uber die Ermittlung von Grundstiickwerten Gebuhren zu entrichten sind. Auch andere
Bewelserhebungen einer Partel zur Dokumentierung ihres Partei standpunktes sind mit
Aufwand firr die beweisverpflichtete Partei verbunden. Im Ubrigen erscheint der
Gebiuhrenrahmen gemass 8§ 7 der Verordnung betreffend den Vollzug des Gesetzes Uiber die
Ermittlung von Grundstiickwerten und Uber die zu erhebenden Gebuhren (SG 717.110)
massig.

Abgesehen vom bezahlten Kaufpreis brachte der Rekursgegner keine Anhaltspunkte vor,
dass die steuerliche Bewertung unhaltbar wére. Folglich war die Steuerverwaltung zur
Wahrung des rechtlichen Gehdrs nicht gehalten, von sich aus neben dem Gebaudewert und
dem absoluten Landwert weitere Daten zu erheben.

5.3.4Falls die Steuerrekurskommission im konkreten Fall aufgrund der vorgebrachten
Rlgen eine zu Unrecht erfol gte antizipierte Beweiswirdigung der Steuerverwaltung
annimmt, ist esihr unbenommen, weitere Auskiinfte der Bodenbewertungsstelle
einzuholen. Im vorliegenden Fall hat dies bereits die Steuerverwaltung getan und das
entsprechende Antwortschreiben der Bodenbewertungsstelle vom 8. August 2017 der
Steuerrekurskommission in anonymisierter Fassung zugestellt. Mit der Vernehmlassung
vom 28. August 2017 hat sie die Edition des Originalschreibens offeriert. Die
Bodenbewertungsstelle hat mit Schreiben vom 8. August 2017 ihr Vorgehen im
Allgemeinen und die massgebenden Kennzahlen des konkreten Objekts erlautert und
dargelegt, dassin der direkten Umgebung des vorliegenden Objekts in den Jahren 2013 und



2014 drel Verkaufe von Liegenschaften registriert worden seien, deren Gebaude nach Kauf
abgebrochen und neubebaut worden seien. Es handle sich daher um absolute Landwerte,
welche beziiglich der Lage und der Ausnutzung der Liegenschaftenander B__ &hnlich
seien. In der Folge nannte sie die absoluten Landwerte dieser Verkéufe pro Quadratmeter
mit Verkaufspreisen von CHF 2'994.m , CHF 5329.m und CHF 4127.m . Diese Uber diese
Vergleichswerte ermittelten Landwerte seien je nach Eignung mit Plausibilitadtsrechnungen
(Residualwert- und L ageklassemethode), statistischen Auswertungen und Indizes sowie
Quervergleichen Uberprift worden. Es wurde auf die Statistik der Entwicklung der
Transaktionspreise von Fahrlander Partner AG verwiesen (Akten StRK S. 94 ff.,
Vernehmlassungsbeilage 18). Folglich ist es mdglich, den absoluten Landwert durch
Anfrage weiter zu konkretisieren. Damit kann die Vorinstanz die von ihr befirchteten
Rechnungsfehler und systematischen Fehler bei der Ermittlung des absoluten Landwerts auf
entsprechend konkrete Riigen einzelner rekurrierender Steuerpflichtiger hin kontrollieren.

5.3.5Mit den von der Steuerverwaltung im vorinstanzlichen Verfahren auf konkrete
Einwande der steuerpflichtigen Personen hin eingeholten erganzenden Ausfihrungen
beztglich einzelner dieser Faktoren bzw. der Auskiinfte der Bodenbewertungsstelle im
Schreiben vom 8. August 2017 hat sich die Steuerrekurskommission bisjetzt nicht
auseinandergesetzt. Es wird Sache der Steuerrekurskommission sein, zu prifen, welche von
der Bodenbewertungsstelle Ubermittelten Angaben al's nicht ausreichend plausibel
erscheinen. In diesem Verfahren wird sie im gesetzlichen Rahmen der Amtshilfe gemé&ss
dem Steuerrecht, dem Informations- und Datenschutzgesetz und dem Gesetz Uber die
Ermittlung von Grundstiickwerten die ihr nach Massgabe des anwendbaren gesetzlichen
Bewertungsverfahrens notwendig erscheinenden ergénzenden Abklarungen treffen kénnen.
Soweit die Vorinstanz sich diesbeziiglich aber auf den Standpunkt stellt, dass die
Steuerpflichtigen in jedem Fall tber die Nennung der V erkaufspreise von
Nachbarliegenschaften ohne weitere Spezifizierung hinaus konkrete Angaben Uber die
verkauften Liegenschaften muss verfiigen konnen, kann ihr nicht gefol gt werden.
Diesbeziiglich ist auf die bewusste gesetzliche Regelung der Geheimhaltungspflicht in 8 3
Abs. 1 des Gesetzes Uiber die Ermittlung von Grundstiickwerten und in 8 138 StG

hinzuwei sen, welche im Zusammenhang mit Steuerdaten zudem auch
verfassungsrechtlichen Schutz geniesst (8 75 Abs. 3 der Verfassung des Kantons
Basel-Stadt [KV, SG 111.100]). Soweit die Vorinstanz dem den Entscheid des
Verwaltungsgerichts Zug A 2015/6 vom 23. September 2015 (GVP 2015 S. 270)
entgegenhdlt, mit dem dieses das Einsichtsinteresse beziiglich Daten von
Grundstiicksverkaufen hoher als das Steuergeheimnis und das Datenschutzinteresse Dritter
gewichtet hat, weist die Steuerverwaltung in ihrer Vernehmlassung zu Recht darauf hin,
dass dort die Einsicht in Vergleichshandanderungen zu beurteilen waren, die bereits

25 Jahre zurtickliegen. Mit diesem Zeitablauf relativiert sich das Geheimhaltungsinteresse
tatséchlich. Zu beachten ist zudem, dass der V erfassungsgeber des Kantons Zug im
Unterschied zum Basel-Stédtischen Verfassungsgeber dem Steuergeheimnis keinen
verfassungsrechtlichen Schutz hat zukommen lassen. Soweit die Steuerrekurskommission
kumulativ konkrete Auskunfte Gber die preisrelevanten Faktoren fir jene Verkaufspreise
wie Lage, Zonenzugehorigkeit, besondere Grundstiickform, Grundstiickgrosse, Auflagen,
Rechte und Pflichten, Liebhaberobjekte, Gefalligkeitspreise, Immissionen, in Abzug
gebrachte Gebaudekosten (Ruckwartsrechnung) will verfiigen kénnen, ist eine
Anonymisierung kaum mdglich. Die Summe dieser Auskiunfte l&sst vor dem Hintergrund
des begrenzten Zeitrahmens der untersuchten Verkaufe konkrete Riickschliisse auf einzelne



Verkaufe zu, was mit dem genannten Rahmen zul&ssiger Amtshilfe in steuerrechtlichen
Bewertungsverfahren nicht zu vereinbaren ist. Esist nicht ersichtlich, wie damit eine blosse
Pseudonymisierung soll erfolgen kénnen, die keine Riickschllisse auf die tatsachlichen

V erkauf sobjekte ermoglichen kann.

Entgegen der vorinstanzlichen Ausfihrungen ist auch gerade nicht auf die Regelung im
Enteignungsverfahren abzustellen, in welchen dem betroffenen Grundeigentiimer die zu
Vergleichszwecken erforderlichen Aufschliisse Uber Einzelpreise und deren Auswertung zu
geben sind (8 3 Abs. 2 des Gesetzes tiber die Ermittlung von Grundstiickwerten).
Vorliegend geht es schliesslich nicht um den Entzug eines Grundstiicks gegen realen
Wertersatz, sondern um die steuerliche Bewertung. Weshalb hier das Einsichtsinteresse der
Steuerpflichtigen in Daten von Grundstiickgeschéften anderer steuerpflichtiger
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer Uberwiegen soll, ist nicht nachvollziehbar.

5.3.6Insgesamt ist damit keine Verletzung des Anspruchs auf Beizug weiterer Akten
ersichtlich.
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5.4.1Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehér nach Art. 29 Abs. 2 BV fliesst welter der
Anspruch auf Begrindung eines Entscheidsin einer Art und Weise, die sich mit den
Vorbringen der betroffenen Person auseinandersetzt, sodass daraus die Uberlegungen
hervorgehen, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid
abstltzt. Die Begrindung muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person Uber die
Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache
anfechten kann. Die Begrindungspflicht wird allerdings nicht bereits dadurch verletzt, dass
sich die Behorde nicht mit allen Parteistandpunkten einldsslich befasst und nicht jedes
einzelne Vorbringen ausdricklich widerlegt. Die Entscheidbehdrde darf sich auf die fir den
Entscheid wesentlichen Argumente beschranken (zum Ganzen VGE VD.2018.221 vom 19.
Juni 2019 E. 2.2.1, VD.2015.222 und 223 vom 2. Juni 2016 E. 2.5.1; BGE 137 Il 266 E. 3.2
S.270,134183E.4.1S.88,133111 439E. 3.3

S. 445;Rhinow/Koller/Kiss/Thurnherr/Brihl-Moser, a.a.O., Rz. 343 ff.).

5.4.2Die Anforderungen an die Begrindung sind dabei fir die Bewertungsverfligung und
den Einspracheentscheld zu unterscheiden.

5.4.2.1Fir das Verfligungsverfahren kann dabel auf die Vorschriften Gber das
Veranlagungsverfahren gemass 88 149 ff. StG zurtickgegriffen werden. Danach setzt die
Steuerverwaltung mit der Veranlagungsverfiigung die Steuerfaktoren, den Steuersatz und
die Steuerbetrége fest. Zudem gibt sie der steuerpflichtigen Person Abwel chungen von der
Steuererklarung schriftlich bekannt (8 159 StG). Diese Grundsétze gelten mutatis mutandis
auch fur das Bewertungsverfahren. Da es sich dabei wie beim Veranlagungsverfahren um
den Erlass von Akten der Massenverwaltung handelt, kann aus Art. 29 Abs. 2 BV bloss eine
minimale Begrindungspflicht abgel eitet werden (L ocher,Kommentar zum Bundesgesetz
uber die direkte Bundessteuer, 111. Teil, Art. 102m 222 DBG, Basel 2015, Art. 131

N 12;Zweifel/Hunziker, in: Zweifel/Beusch [Hrsg.], Bundesgesetz Uber die direkte
Bundessteuer, Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, 3. Aufl., Basel 2016, Art. 131
N 7 ff.). Danach reicht es aus, wenn die betroffenen Faktorenbestandteile betragsmassig
angegeben und wenn moglich die Grinde der Abweichung stichwortartig erlautert werden
(Zweifel/CasanovalBeusch/Hunziker, a.a.O, 8 19 Rz. 24;Wiederkehr, Die
Begrundungspflicht nach Art. 29 Abs. 2 BV und die Hellung bel Verletzung, in: ZBI 2010,



S. 481, 495 f.;Zweifel/Hunziker, aa.O., Art. 131 N 9; VGE Vv D.2018.221 vom 19. Juni
2019 E. 2.2.2.1, VD.2015.222 vom 20. Juli 2016 E. 2.5.1).

5.4.2.2Mit ihrer Rekursbegriindung macht die Steuerverwaltung geltend, unter
Berlicksichtigung ihres fehlenden Ermessensspielraum beziiglich des Gebaudewerts und
des absoluten Landwerts, des Schematismus bei der Schétzung von Liegenschaften, der
Schétzung einer Liegenschaft als Einheit und den Anforderungen der Massenverwaltung
seien keine hohen Anforderungen an die Begriindung der Bewertungsverfligung zu stellen.
Darin kann ihr gefolgt werden. Mit der Bewertungsverfiigung vom 8. Dezember 2016 hat
die Steuerverwaltung alle fir die Berechnung des Steuerwerts massgebenden Faktoren
genannt. Damit verflgte der Rekursgegner Uber alle notwendigen Angaben, um die
Verfigung vor dem Hintergrund von 8§ 51 StV im Grundsatz nachvollziehen (vgl.
auchRamseier, in: Nefzger/Simonek/Wenk [Hrsg.],Kommentar zum Steuergesetz des
Kantons Basel-L andschaft, Basel 2004, § 43 N 11) und dagegen begriindet Einsprache
erheben zu kdnnen.

5.4.2.3In der Folge kann die Steuerverwaltung ihren Entscheid auf die von den
Steuerpflichtigen im Einspracheverfahren vorgebrachten wesentlichen Einwande und
Riigen weiter begriinden. Insoweit dient das Einspracheverfahren einer formalisierten
Gewadhr des rechtlichen Gehors, in dem allféllige Gehorsverletzungen im
Verfugungsverfahren geheilt werden kénnen (VGE VD.2018.221 vom 19. Juni 2019

E. 2.2.2.2.). Dies anerkennt die Vorinstanz mit ihrer Vernehmlassung (vgl. act. 6 S. 6) denn
auch ausdricklich, wenn sie ausfihrt, "dass das Bundesgericht im Massenverfahren auf das
Erfordernis einer eingehenden Begriindung verzichtet und schematische Begrindungen
zulésst, wenn die Moéglichkeit einer vollsténdigen Nachholung in einem kostenlosen
(Einsprache-)verfahren besteht”. Diese Moglichkeit hat im Einspracheverfahren bestanden.

5.4.2.4Mit ihrem Einspracheentscheid hat die Steuerverwaltung die Ermittlung des
strittigen Steuerwerts der Liegenschaft des Rekursgegners eingehend begriindet und sich
mit deren formellen und materiellen Rigen ausel nandergesetzt (vgl. oben E. 4.2). Soweit
die Vorinstanz darin eine Verletzung der Begriindungspflicht erblickt, leitet sie dies aus
ihrer eigenen Beurteilung der rechtlichen Ausgangslage ab, die von der Steuerverwaltung
gerade nicht geteilt wird. Es bildet daher keinen formellen Mangel der Begriindung des
Einspracheentscheids, wenn die Steuerverwaltung den aus dieser Rechtsauffassung der
Vorinstanz abgel eiteten Begriindungsanforderungen nicht gentigt hat.

5.5Daraus folgt, dass keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs im Bewertungsverfahren
durch die Steuerverwaltung vorliegt. Die Steuerverwaltung hat dem Rekursgegner
umfassende Einsicht in ihre eigenen Akten des Bewertungsverfahrens gewahrt und auf den
Beizug weiterer Akten der Gebaudeversicherung und der Bodenbewertungsstelle verzichten
durfen. Schliesslich liegt auch keine Verletzung der Begrindungspflicht im Verfligungs-
und im Einspracheverfahren vor. Der Steuerrekurskommission ist es unbenommen,
ihrerseits die korrekte Anwendung des gesetzlichen Bewertungsverfahrens zu tberpriifen
und bei der Gebaudeversicherung und der Bodenbewertungsstelle die entsprechenden
Angaben zu verlangen und den Rekursgegner zur Einholung entsprechender Beweise
anzuhalten. Diese Behdrden werden dann selber zu prifen haben, welche Angaben sie
aufgrund der gesetzlichen Regelung edieren kénnen.

E.6



Insgesamt ist der Rekurs folglich gutzuheissen. Die Sacheist an die
Steuerrekurskommission zur Fallung eines materiellen Entscheids zuriickzuwei sen.

Auf die Erhebung von Verfahrenskosten wird umstandehal ber verzichtet. Als urspringlich
verfliigende Behorde hat die Rekurrentin keinen Anspruch auf Parteientschadigung (8 30
Abs. 1 VRPG). Dem Rekursgegner ist aufgrund seines Unterliegens ebenfalls keine

Partel entschadigung zuzusprechen.
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