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Regeste

Das Kriterium der Ublichkeit der vom Verédusserungspreis abzugsfahigen tiblichen
Mé&klerprovisionen ist dahingehend auszulegen, dass Parteien, welche kein spezielles
Naheverhdltnis zueinander aufweisen und sich nach dem Prinzip des"dealing at arm's
length" verhalten, Leistung und Gegenleistung im Rahmen des (Branchen-)Ublichen
vereinbaren. Einer Beschrankung der Abzugsfahigkeit der Maklerprovision auf einen
bestimmten Prozentwert (bspw. 1 - 2 % fir Uberbaute, nicht schwerverkaufliche
Grundstiicke) mangelt es an einer gesetzlichen Grundlage. | Art. 5 Abs. 1 BV, Art. 127 Abs.
1BV; Art. 5Abs. 2 ZGB; Art. 12 Abs. 1 StHG; 8 1 Abs. 1 GGSIG, 8§ 3 Abs. 1 Ziff. 1
GGSIG, 8§ 7 Abs. 1 GGSIG, 8§ 9 Abs. 1 GGSIG, § 13 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 GGSIG, § 13 Abs.
2 GGSIG, 8§17 Abs. 1 GGSIG, § 19 Abs. 1 GGSIG. | Grundstiickgewinnsteuer

Volltext
Luzern Kantonsgericht 4. Abteilung 29.06.2023 7W 21 77 (2024 IV Nr. 1)

Das Kriterium der Ublichkeit der vom Verdusserungspreis abzugsfahigen tiblichen
Mé&klerprovisionen ist dahingehend auszulegen, dass Parteien, welche kein spezielles
Néaheverhdltnis zueinander aufweisen und sich nach dem Prinzip des "dealing at arm's
length” verhalten, Leistung und Gegenleistung im Rahmen des (Branchen-)Ublichen
vereinbaren.

Einer Beschrankung der Abzugsfahigkeit der Maklerprovision auf einen bestimmten
Prozentwert (bspw. 1 - 2 % fir Uberbaute, nicht schwerverkaufliche Grundstiicke) mangelt
es an einer gesetzlichen Grundlage. | Art. 5 Abs. 1 BV, Art. 127 Abs. 1 BV; Art. 5 Abs. 2
ZGB; Art. 12 Abs. 1 StHG; 8§ 1 Abs. 1 GGSIG, § 3 Abs. 1 Ziff. 1 GGSIG, 8§ 7 Abs. 1
GGSG, 89 Abs. 1 GGSIG, § 13 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 GGSIG, § 13 Abs. 2 GGSIG, § 17
Abs. 1 GGSIG, § 19 Abs. 1 GGSG. | Grundstiickgewinnsteuer

Rechtsprechung Luzern Instanz: Kantonsgericht Abteilung: 4. Abteilung Rechtsgebiet:
Grundstickgewinnsteuer Entscheiddatum: 29.06.2023 Fallnummer: 7W 21 77 LGVE: 2024
IV Nr. 1 Gesetzesartikel: Art. 5 Abs. 1 BV, Art. 127 Abs. 1 BV; Art. 5Abs. 2 ZGB; Art. 12
Abs. 1 StHG; § 1 Abs. 1 GGStG, § 3 Abs. 1 Ziff. 1 GGSIG, § 7 Abs. 1 GGSG, § 9 Abs. 1
GGSIG, § 13 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 GGSIG, § 13 Abs. 2 GGSIG, § 17 Abs. 1 GGSIG, § 19
Abs. 1 GGSIG. Leitsatz: Das Kriterium der Ublichkeit der vom Verausserungspreis
abzugsfahigen tblichen Maklerprovisionen ist dahingehend auszulegen, dass Parteien,
welche kein spezielles Naheverhdtnis zueinander aufweisen und sich nach dem Prinzip des
"dealing at arm's length” verhalten, Leistung und Gegenleistung im Rahmen des
(Branchen-)Ublichen vereinbaren. Einer Beschrankung der Abzugsfahigkeit der
Maklerprovision auf einen bestimmten Prozentwert (bspw. 1 - 2 % fir Uberbaute, nicht
schwerverkéaufliche Grundstticke) mangelt es an einer gesetzlichen Grundlage. Rechtskraft:



Dieser Entscheid ist rechtskraftig. Entscheid: Sachverhalt (zusammengefasst) A.
verdusserte zwei Grundstticke fr gesamthaft Fr. 1'570'000.--. In seiner Steuererklérung
betreffend die Grundstiickgewinnsteuer deklarierte A. einen Verausserungswert
von Fr. 1'496'220.55. Dieser Betrag ergab sich mitunter dadurch, dass A. vom
Verausserungspreis eine Maklerprovision von 3 % des Verkaufspreises in der Hohe von Fr.
55'207.-- in Abzug brachte. Mit Entscheid vom 12. Februar 2021 setzte das Steueramt der
Stadt Luzern die Grundstiickgewinnsteuer auf Fr. 84'680.10 fest. Bei der Berechnung des

V erausserungswertes berticksichtigte das Steueramt unter dem Titel "M&klerprovision”
Aufwendungen von Fr. 33'818.-- (anstatt: Fr. 55'207.--), was einer M&klerprovision von 2
% des V erausserungspreises (exkl. Marketingkosten) entsprach. Nachdem das Steueramt
die Einsprache abgewiesen hatte, erhob A. (nachfolgend: Beschwerdefihrer)

V erwaltungsgerichtsbeschwerde und beantragte, dass die Maklerprovision von 3 %
vollstéandig als Verkaufskosten vom Verkaufspreisin Abzug zu bringen sei. Aus den
Erwégungen: 2. 2.1. Nach dem in Art. 5 Abs. 1 der Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft (BV; SR 101) verankerten Legalitatsprinzip, ist das Recht Grundlage
wie Schranke des staatlichen Handelns. Bei der Erhebung 6ffentlich-rechtlicher Abgaben
wird das L egalitétsprinzip besonders streng gehandhabt (BGE 139 11 460 E. 2.1 mit
Hinweisen; Hafelin/M dller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl. 2010, N
2693). Gemass Art. 127 Abs. 1 BV ist die Ausgestaltung der Steuern, namentlich der Kreis
der Steuerpflichtigen, der Gegenstand der Steuer und deren Bemessung, in den Grundztigen
im Gesetz selbst zu regeln. Aus dem Legalitétsprinzip im Abgaberecht folgt, dass Abgaben
in rechtssatzmassiger Form festgelegt sein missen, so dass den rechtsanwendenden
Behorden kein Ubermassiger Spielraum verbleibt und die moglichen Abgabepflichten
voraussehbar und rechtsgleich sind. Das Erfordernis der gesetzlichen Grundlage im
Abgaberecht ist ein selbststandiges verfassungsmassiges Recht, dessen Verletzung
unmittelbar gestuitzt auf Art. 127 Abs. 1 BV geltend gemacht werden kann. Nach diesem im
Abgaberecht fundamentalen Legalitétsprinzip mussen die Steuern in einem Gesetz im
formellen Sinn festgeschrieben werden, welches die wesentlichen Bestimmungen beziiglich
des Steuersubjekts, des Steuerobjekts, der sachlichen und allenfalls zeitlichen Bemessung
inklusive des Steuersatzes enthdlt. Esist eine Konkretisierung desin Art. 5 BV
festgehaltenen Gesetzmassigkeitsprinzips im Sinn der Gber Jahrzehnte entwickelten
bundesgerichtlichen Rechtsprechung, welche nicht nur den Bund, sondern auch die
Kantone (allenfalls Gber Art. 5 BV) verpflichtet (sog. Legalitétsprinzip [im Abgaberecht];
vgl. Behnisch, Basler Komm., Basel 2015, Art. 127 BV N 3). Diese Grundsétze gelten
auch, wenn der Gesetzgeber die Kompetenz zur Festlegung einer Abgabe an eine
nachgeordnete Behorde delegiert (statt vieler: BGE 136 | 142 E. 3.1 mit zahlreichen
Hinweisen, vgl. Behnisch, aa.O., Art. 127 BV N 3). 2.2. Rahmengesetzliche
Rechtsgrundlage der vorliegend infrage stehenden Grundstiickgewinnsteuer stellt Art. 12
des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden (StHG; SR 642.14) dar. Nach dessen Abs. 1 unterliegen Gewinne, die sich bei
Verausserung eines Grundsttickes des Privatvermogens oder eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundsttickes sowie von Anteilen daran ergeben, soweit der Erlos die
Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert zuztglich Aufwendungen) Ubersteigt, der
Grundstiickgewinnsteuer. Der Bundesgesetzgeber hat die pragenden Elemente des
Tatbestandes — "Erl6s”, "Anlagekosten” und "Ersatzwert" — al's unbestimmte Rechtsbegriffe
ausgestaltet. Was den Begriff der "Aufwendungen™ anbelangt, gilt grundsétzlich dasselbe
(BGer-Urteil 2C_817/2014 vom 25.8.2015E. 2.2.1, in: ASA 84 S. 331). Insoweit verfiigen



die Kantone bei der Umschreibung des steuerbaren Gewinns tiber einen —wenn auch
eingeschrankten — legislatorischen Spielraum (zum Ganzen: BGE 141 |1 207 E. 2.2.1). Die
kantonale Regelungszusténdigkeit findet ihre Grenzen hauptsachlich am Normsinn
(Besteuerung realisierter Grundstiickgewinne) und am Normgefiige (Verhdtnisvon
Einkommens-/Gewinnsteuer und Grundsttickgewinnsteuer). Verfolgt beispielsweise ein
Kanton das monistische bzw. das Zurcher System — d.h. samtliche V eré&usserungen von
Grundstiicken haben, Félle des Steueraufschubs vorbehalten, eine Grundsttickgewinnsteuer
zur Folge, wobel allerdings die wieder eingebrachten Abschreibungen den Einkommens-
bzw. Gewinnsteuern zuzufiihren sind — sind die Einkommens- oder Gewinnsteuern eng mit
der Grundstiickgewinnsteuer verbunden (BGE 131 Il 722). Im dualistischen System, bel
welchem bloss die V eréusserungen von Grundstticken im Privatvermogen zur
Grundstuckgewinnsteuer fuhren, wahrend V erdusserungen von Grundstticken des
Geschaftsvermogens, sofern es sich nicht um land- oder forstwirtschaftliche Grundstticke
handelt, bloss einkommens- bzw. gewinnsteuersteuerlich relevant sind, besteht indessen
ebenfalls ein erheblicher Koordinationsbedarf. 2.3. Das Luzerner
Grundstiickgewinnsteuergesetz folgt dem dualistischen Modell. Der
Grundstiickgewinnsteuer unterliegen Gewinne aus Verdusserung von Grundstiicken oder
von Anteilen an solchen; ausgenommen sind Gewinne aus V eréusserung von
Geschéftsvermogen, die der Einkommens- oder Gewinnsteuer unterliegen. (8 1 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Grundstiickgewinnsteuer (GGSIG, SRL Nr. 647). Als steuerbegriindende
Verdusserung gilt unter anderem die Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick (8§ 3
Abs. 1 Ziff. 1). Als Grundstiickgewinn gilt der Mehrbetrag des V erdusserungswerts
gegentber dem Anlagewert des Grundstiicks (8 7 Abs. 1 GGSIG). Der Anlagewert
seinerseits ergibt sich aus dem Erwerbspreis und den gesetzlichen Anrechnungen (8 8 Abs.
1 GGSIG), wobei als Erwerbspreis der Wert der Leistungen gilt, die fir den Erwerb des
Grundstticks erbracht worden sind (vgl. 8 9 Abs. 1 GGStG). Zum Erwerbspreisim Sinn von
gesetzlichen Anrechnungen werden die Kosten des Erwerbs wie Beurkundungskosten,
grundbuchamtliche Kosten, Kosten fur die Errichtung von Grundpfandrechten,
Handanderungssteuern, sowie etwa die Auslagen fur die Durchfihrung des
Erwerbsgeschéfts, insbesondere tibliche M&klerprovisionen hinzugerechnet (vgl. 8 13 Abs.
1 Ziff. 1 und 2 GGSIG). Aufwendungen, die bei der Einkommenssteuer as Abziige
berticksichtigt worden sind, und der Wert eigener Arbeit, der nicht als Einkommen
versteuert worden ist, kdnnen demgegeniber nicht geltend gemacht werden (vgl. 8 13 Abs.
2 GGSIG). Die eigene Arbeit des Eigentumers wird, sofern sie zum Erwerbspreis
hinzuzurechnen ist, zu dem Betrag eingesetzt, der fur die Ausfihrung durch einen Dritten
hétte ausgel egt werden miissen (vgl. 8 13 Abs. 2 GGSIG). Der dem Anlagewert
gegenlberzustellende V erausserungswert entspricht dem Verdusserungspreis, vermindert
um die gesetzlichen Abzuge (vgl. 8 17 Abs. 1 GGStG). Abzuziehen sind etwa die Kosten
der Handénderung wie Beurkundungskosten, grundbuchamtliche K osten, Kosten fir die
Errichtung von Grundpfandrechten, Handanderungsgebiihren sowie die Auslagen fir die
Durchfiihrung des V erdusserungsgeschéfts sowie insbesondere tibliche M&klerprovisionen
(vgl. 819 Abs. 1 GGSIG). 2.4. 2.4.1. Unter M&klerprovisionen sind die Auslagen zu
verstehen, die die Steuerpflichtigen einer Drittperson fur Vermittlung oder Nachweis einer
Kauf- bzw. Verkaufsgelegenheit geleistet haben. Die Provision ist geschuldet, wenn mit
dem vermittelten Liegenschaftskauf oder -verkauf der beabsichtigte Geschéftserfolg
eingetreten ist (LGVE 2006 Il Nr. 26 E. 2c/aa). Abzugsfahig sind vom V erdusserungswert
gemass 8§ 19 Abs. 1 Ziff. 3 GGSIG nur die tblichen M&k-lerprovisionen. Als tiblich gelten



gemass dem Luzerner Steuerbuch Maklerprovisionen von 1 - 2 % fir Uberbaute und von 2 -
4 % fur untiberbaute Grundstiicke. Ausnahmsweise (z. B. bei Schwerverkauflichkeit) gelten
Provisionen von 3 % fur Gberbaute und von 3 - 5 % fir uniiberbaute Grundstticke noch als
ublich (Band 3 m Weisungen Grundstiickgewinnsteuer m 8 13 Abs. 1 Ziff. 2
Maéklerprovisionen). 2.4.2. Beim Luzerner Steuerbuch handelt es sich um
Verwaltungsanwei sungen bzw. Verwaltungsverordnungen, deren Hauptfunktion darin
besteht, im Sinn einer behoérdlichen Meinungsausserung Uber die Auslegung der
anwendbaren Bestimmungen des Steuergesetzes eine einheitliche, gleichméssige und
sachgerechte Steuerpraxis sicherzustellen. Dem Steuerbuch kommt jedoch keine
Gesetzeskraft zu. So sind die Ausfuhrungen im Steuerbuch fir das Kantonsgericht auch
nicht verbindlich. Wohl berticksichtigt das Gericht das Steuerbuch bei seiner Entscheidung,
sofern dieses eine dem Einzelfall angepasste und gerecht werdende Auslegung der
anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen zuléasst. Sind die Weisungen indessen nicht mit
diesen vereinbar bzw. verstossen gar dagegen, lasst das Kantonsgericht die Ausfiihrungen
im Steuerbuch ausser Acht (vgl. BGE 141 11 338 E. 6.1; Urtell des Kantonsgerichts Luzern
7W 17 55 vom 6.5.2019 E. 2.5). Mit Urteil vom 30. August 2006 hat das L uzerner
Verwaltungsgericht (heute: Kantonsgericht) zur Frage, ob die geltend gemachte Provision
von 7,3 % zu Recht auf 3 % gekirzt worden sei, festgehalten, dass die im Steuerbuch
enthaltenen Sétze nicht als unangemessen oder gar als missbrauchlich erschienen, weshalb
kein Anlass bestehe, davon abzuwei chen. Zudem entsprachen diese Ansétze einer
langjdhrigen Praxis und hielten auch einem Vergleich mit Ansdtzen anderer Kantone stand:
Beispielsweise wiirden im Kanton Aargau bel Uberbauten Grundstiicken Provisionen
zwischen 2 % und 3 % als Ublich betrachtet. Im Kanton Zirich gaten 2 % des
Veréusserungspreises al's tbliche Provisionen. Im Kanton St. Gallen seien nachgewiesene
Provisionen im ortsiiblichen Ausmass abziehbar, wobei die Ansétze der Honorarordnung
des Schweizer Verbands der Immobilientreuhénder, Sektion Ostschweiz, anwendbar seien
(LGVE 2006 I1 Nr. 26 E. 2aff. sowie Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern A 2011 126
vom 21.11.2012 E. 4d). 2.4.3. Mit Blick auf die Gleichbehandlung der Steuerpflichtigen
erscheint eine Festlegung eines bestimmten Prozentwerts wie im Luzerner Steuerbuch auf 1
% bzw. 2 % as nachvollziehbar. Dies mag indessen nichts daran andern, dass der
Begrenzung auf maximal 2 % eine gesetzliche Grundlage fehlt und auch der Gesetzgeber
seine Regelungskompetenz insoweit nicht delegiert hat. Es bedarf daher der Auslegung des
Ublichkeitsbegriffsim Sinn der Bestimmung von § 13 Abs.1 Ziff. 2 sowie § 19 Abs. 1 Ziff.
3 GGSG unter Berticksichtigung der verfassungsmassigen Vorgaben. 2.4.4.
Ausgangspunkt der Auslegung eines Rechtssatzes bildet der Wortlaut der Bestimmung
(grammatikalisches Element; BGE 142 V 402 E. 4.1). Ist der Wortlaut der Bestimmung
klar, d. h. eindeutig und unmissversténdlich, darf davon nur abgewichen werden, wenn ein
triftiger Grund fur die Annahme besteht, der Wortlaut ziele am "wahren Sinn" der Regelung
vorbei. Anlass fur eine solche Annahme kdnnen die Entstehungsgeschichte der
Bestimmung (historisches Element), ihr Zweck (teleol ogisches Element) oder der
Zusammenhang mit andern Vorschriften (systematisches Element) geben (BGE 142 | 135
E. 111, 142111 695 E. 4.1.2, 141 11 57 E. 3.2). Nur fir den Fall, dass der Wortlaut der
Bestimmung unklar bzw. nicht restlos klar ist und verschiedene Interpretationen moglich
bleiben, muss nach der wahren Tragweite der Bestimmung gesucht werden. Dabei sind ale
anerkannten Auslegungsel emente zu beriicksichtigen (pragmatischer M ethodenpluralismus,
BGE 1421 135E. 1.1.1, 142 111 695 E. 4.1.2). Auch eine solche Auslegung findet ihre
Grenzen aber am klaren Wortlaut und Sinn einer Gesetzesbestimmung, indem der



eindeutige Wortsinn nicht zugunsten einer solchen Interpretation bei seitegeschoben werden
darf (BGE 141V 221 E. 5.2.1). 2.4.5. Im Gesetzestext ist allgemein von Auslagen fur die
Durchfiihrung des Verdusserungsgeschéfts die Rede (8 13 Abs. 1 Ziff. 2 sowie § 19 Abs. 1
Ziff. 3 GGSLG). Im Sinn einer nicht abschliessenden Spezifizierung werden sodann
insbesondere die Ublichen M&klerprovisionen erwahnt. Damit rechnet der Kanton Luzern
samtliche mit dem Erwerb oder der Veréusserung des Grundstiicks untrennbar verbundenen
Auslagen a's Aufwendungen an, wogegen andere Kantone diesbezliglich restriktiver sind.
Anders as zum Beispiel im Kanton Zirich werden desha b Notariatskosten und
Verschreibungskosten als Aufwendungen zugelassen. Der Kanton Luzern ermittelt somit
den Reingewinn und |&sst alle Gewinnungskosten ausser die uniiblich hohen
Mé&klerprovisionen zu (vgl. dazu. BGer-Urteil 2C_119/2009 vom 29.5.2009 E. 2.1 sowie E.
3.2.1). Nach algemeinem Sprachversténdnisist unter "tblich" das, was den Gewohnheiten,
Bréuchen entspricht, mithin gangig oder gewohnlich ist, zu verstehen (vgl. Duden, Das
Bedeutungswarterbuch, 5. Auflage 2018, zum Adjektiv "tblich"). Angesichts der sich im
Zeitlauf wandelnden Gewohnheiten und Brauche drangt es sich auf, dem Ublichkeitsbegriff
ebenfalls ein dynamisches Verstandnis zugrunde zu legen. Gemass Art. 5 Abs. 2 des
Schwei zerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB; SR 210), welcher nach bundesgerichtlicher
Rechtsprechung auch im offentlichen Recht zu beriicksichtigenist (BGE 113V 230 E. 4a
und b), gilt, wo das Gesetz auf die Ubung oder den Ortsgebrauch verweist, das bisherige
kantonale Recht al's deren Ausdruck, solange nicht eine abweichende Ubung nachgewiesen
ist. Eine einschl&gige kantonale Gesetzesquelle, welche sich zur Ublichkeit von
Ma&klerprovisionen ausserte, besteht nicht. Die Gesetzessystematik bietet fur die
vorliegende Frage keinen Erkenntnisgewinn. Gleich verhélt es sich mit dem historischen
Element. Weder die Botschaft zum Gesetzesentwurf tber die Grundstiickgewinnsteuer vom
19. Mé&rz 1959, noch die Botschaft zur Anderung des Gesetzes (iber die
Grundstiickgewinnsteuer vom 9. April 1974 dussert sich zur "Ublichkeit" der
Maklerprovision. 2.4.6. Der Kanton Zurich |&sst — insofern gleich wie der Kanton Luzern —
bei der Grundstuickgewinnsteuer als anrechenbare Aufwendungen bloss die Ublichen
Maklerprovisionen zu (vgl. 8 221 Abs. 1 lit. ¢ StG-ZH). Das Bundesgericht hatte mit Bezug
auf diese Bestimmung zu beurteilen, ob es zuléssig sel, anstatt der effektiv bezahlten
Provision lediglich eine solche von 2 % zu beriicksichtigen. Es kam zum Schluss, dass die
Begrenzung der Absetzbarkeit von Maklerprovisionen nicht das Prinzip der Besteuerung
nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit verletze, da dieses Prinzip bel der
Grundstiickgewinnsteuer as Objektsteuer nur eingeschrankt gelte. Soweit der Kanton bei
der Aufzéhlung der absetzbaren " Aufwendungen” tber einen gewissen Spielraum verfige,
durfe er seine Grundsttickgewinnsteuer mehr oder weniger "verobjektivieren”, und er
konnte im Extremfall sogar gar keine Maklerprovision zum Abzug zulassen (BGer-Urteil
2C_119/2009 vom 29.5.2009 E. 2 ff; bestétigt in: BGer-Urteil 2C_891/2017 vom 21.8.2019
E. 2.2 ff.) 2.5. Sinn und Zweck der Grundstiickgewinnsteuer ist eine Ausgleichsfunktion.
Sie soll einen Tell der durch die Leistungen des Gemeinwesens bewirkten WerterhGhungen
von Grundstticken wieder der Allgemeinheit zufthren (BGer-Urteil 2C_176/2016 vom
8.12.2016 E. 5.1). Ein Ausgleichsbedurfnisist allein dort auszumachen, wo ein effektiver
Grundstuckgewinn im Sinn eines konjunkturellen Mehrwerts tatséchlich realisiert wurde.
Vor diesem Hintergrund erscheint eine Auslegung naheliegend, die zu einer Besteuerung
des "Reingewinns’ fuhrt. Es ist daher ein gewisses Spannungsverhaltnis dort auszumachen,
wo die Berechnung des Grundsttickgewinns sich von den effektiven Begebenheiten entfernt
und sich auf pauschale Wertgréssen beschrankt. Angesichts desim Abgaberecht



herrschenden strengen Legalitatsprinzips ist allerdings einer Auslegung, die sich
vorwiegend am Normsinn orientiert, enge Grenzen gesetzt. Gerade im Steuerrecht sind —
angesichts des V oll zugsdrucks — gewisse Schematisierungen und Pauschalierungen
hinzunehmen und dblich (vgl. etwa Art. 5 der Verordnung Uber den Abzug der Kosten von
Liegenschaften des Privatvermdgens bei der direkten Bundessteuer [SR 642.116] oder Art.
3 der Verordnung des EFD Uber den Abzug der Berufskosten unsel bststéndig
Erwerbstatiger bei der direkten Bundessteuer [SR 642.118.1]). Die Berechnungsweise des
Steuerobjekts mittel s Pauschalen bzw. schematischen Werten erfordert indessen eine
gesetzliche Grundlage (vgl. E. 2.1), welche vorliegend fehlt. Ein fixierter Prozentsatz
vermag zwar einer rechtsgleichen Behandlung der Steuerpflichtigen zu dienen, er steht aber
im Widerspruch zu der gesetzlichen Vorgabe, die eine flexible Berlicksichtigung der
M&klerprovision nach Massgabe der Ublichkeit fordert. Die Ublichkeit liesse sich bei
Vorliegen empirischer Daten wohl ohne Weiteresim Rahmen einer Berechnung des
Durchschnitts oder Medians bestimmen. Angesichts des fehlenden Datenmaterials und
unter der Annahme eines effizienten, unverfé schten Marktesist davon auszugehen, dass
Parteien, welche kein spezielles Naheverhdtnis zueinander aufweisen, Leistung und
Gegenleistung im Rahmen des (Branchen-)Ublichen vereinbaren, andernfalls es sich nicht
erklaren lasst, weshalb es Giberhaupt zum V ertragsabschluss gekommen ist. Als tblichim
Sinn des Gesetzes ist demnach nicht ein maximaler Prozentwert zu verstehen, sondern
vielmehr dasim jeweiligen Einzelfall Vereinbarte, sofern es als das Resultat eines freien
Markts erscheint und einem Drittvergleich standhélt. Massgebend ist, unter Beachtung des
sogenannten "Dealing at arm's length"-Prinzips, ob der Prozentwert in guten Treuen unter
unbeteiligten Dritten vereinbart worden wére (vgl. Richner/Frei/Kaufmann/Meuter,
Handkomm. zum DBG, 3. Aufl. 2016, Art. 58 DBG N 98). Namentlich nicht
vollumfanglich zu berticksichtigen sind M&klerprovisionen, die unter dem Einfluss
ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse (wie besondere Naheverhd tnisse oder
Abhangigkeiten) erzielt wurden. 3. (...) Nachdem die Grundstiicke nicht zu einem Preisvon
Fr. 4'950.-- (Nettomietzins) hatten vermietet werden kdnnen, kamen der Beschwerdefihrer
und die B. AG am 26. November 2018 Uberein, dass |etztere den Abschluss eines
Verkaufs der beiden Grundstiicke nachzuweisen oder den Abschluss eines entsprechenden
Vertrags zu vermitteln habe. Bei einem erfolgreichen Verkauf der Grundstiicke schulde der
Beschwerdefuhrer der B. AG eine Erfolgsprovision von 3 % (exkl.
Mehrwertsteuer) auf dem beurkundeten Verkaufspreis. (Es folgen Ausfihrungen zu den
aktenkundigen V erkaufsbemiihungen durch die B. AG.) 4. Bei der

B. AG handelt es sich um eine Gesellschaft, deren Verwaltungsrat sich aus

C. (Prasident), D. , E. und F. zusammensetzt. Eine
personliche Verbindung zwischen dem Beschwerdefiihrer und den Personen des
Verwaltungsrats ist nicht ersichtlich. Genauso wenig besteht Anlass zur Annahme, dass der
Beschwerdefthrer in einem speziellen Naheverhdtnis zu einer Person, welcher alenfalls
materiell Organstellung zukommen kénnte, steht. Der Briefverkehr zwischen der M&klerin
und dem Beschwerdefthrer erfolgte auf der fir den Geschéftsverkehr typischen Ebene, in
deren Rahmen sich der Beschwerdefhrer und die fur die B. AG handelnden
Personen stets mit einer formlichen Anrede und ebenso formlichen Grusszeile begegneten.
Mangels entsprechenden Hinwelises ist, was die Vorinstanz auch nicht infrage stellt, von
marktUblichen Drittverhéltnissen auszugehen. Dies muss umso mehr gelten, als dass, wie
vom BeschwerdefUhrer glaubhaft dargelegt, vor dem Abschluss des Vertrags mit der

B. AG von Konkurrenten Offerten eingeholt worden waren und sich schliesslich




dieB. AG alsdie gunstigste Anbieterin von Maklerdienstleistungen erwies.
Ebenfallsist nicht erkennbar, dass die vorliegend zu beurteilende M&klerprovision als
statistische Ausnahme im Sinn eines Werts im Bereich oberhalb des oberen Quartils
anzusehen wére. Daraus folgt, dass die vereinbarten Leistungen nicht als branchenuniblich
qualifiziert werden kénnen und daher als "tblich" im Sinn von § 19 Abs. 1 Ziff. 3 GGSIG
anzusehen sind. Wie bereitsin Erwégung 2.5 dargelegt, gilt als "tblich" nicht ein
maximaler Prozentsatz, sondern die im Einzelfall vereinbarte und effektiv geleistete
Mé&klerprovision, sofern sie a's Ergebnis dem Drittvergleich standhalt und insbesondere
keine Anzeichen fir eine Steuerumgehung bestehen. Dies gilt umso mehr, wenn der
Umfang der geleisteten Maklerprovision, wie vorliegend in der Hohe von 3 %, von der
Veranlagungsbehorde in der Praxis bereits bei Schwerverkauflichkeit gewahrt wird. Auch
der gerichtlichen Uberpriifung hielt eine Maklerprovision in der Hohe von 3 % bereits stand
(Erw. 2.4.2). Der Beschwerdefuhrer konnte darlegen (Erw. 3), dass der vorliegende Verkauf
mit einem erheblichen Aufwand der M&klerfima verbunden war. Die damit verbundene
effektiv geleistete Provision kann somit nicht als "unublich” hoch qualifiziert werden und
ist deshalb zum Abzug zuzulassen. Die V erwaltungsgerichtsbeschwerde erweist sich in
Bezug auf die Maklerprovision als begrindet.
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