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Regeste

Grundstickgewinnsteuer. Art. 130 Abs. 1, 134 Abs. 1 und 137 Abs. 1 lit. e StG (SR 811.1).
Art. 412 f. OR (SR 220). Streitig war, ob die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid die im
Einspracheentscheid des Steueramtes (Beschwerdegegner) bestétigte Nichtanerkennung des
Méklerlohns von CHF 38'800 als Aufwendung im Sinn von Art. 137 Abs. 1 lit. e StG zu
Recht unbeanstandet liess. Das Verwaltungsgericht hielt fest, die BeschwerdefUhrerin sei
im vorliegend relevanten Zeitraum unbestritten die einzige Beschéftigte in der GmbH
gewesen, und die Ausfiihrung des M&klerauftrags durch sie sei kausal fur den Abschluss
des Kaufvertrags gewesen. Fur die vertragliche Erteilung des M &klerauftrags an die GmbH
in Bezug auf den Miteigentumsanteil der Beschwerdefihrerin sei von einer Vertretung der
Beschwerdefihrerin durch den Beschwerdefthrer (Ehemann) auszugehen. Die
Beschwerdefihrerin habe in der Folge die Maklertétigkeit in der GmbH einerseits fur ihre
eigenen Mitelgentumsanteile an den zu verdussernden Liegenschaften und anderseits als
Mé&klerin fur die Miteigentumsanteile ihres Ehemannes ausgefihrt. Zutreffend sei zwar,
dass die blosse Tatsache der Anstellung der Beschwerdefihrerin bei der GmbH noch keine
wirtschaftliche Verbundenheit zu dieser bewirkt habe. Indes habe sich ein enger faktischer
(personlicher und wirtschaftlicher) Bezug der Be-schwerdefiihrerin zur GmbH insofern
ergeben, als sie vom Beschwerdeftihrer/Ehemann und Organ sowie Eigentiimer der GmbH
dort als einzige Angestellte beschéftigt worden sei. So-dann habe eine Gleichlagerung der
Interessen der BeschwerdefUhrer unter sich einerseits und im Verhaltnis zur GmbH
anderseits aus dem Umstand resultiert, dass Gegenstand des M&klervertrags die je halftigen
Miteigentumsanteile der Beschwerdeflhrer/Ehepartner an den zu veraussernden
Liegenschaften gebildet hétten und deren Verkauf die Zahlung des M&klerlohns an die vom
Beschwerdefiihrer beherrschte GmbH zur Folge gehabt habe. Im Weiteren sel eine
wirtschaftliche Verbundenheit der GmbH und des Beschwerdefiihrers al's deren Organ und
Eigentimer ohne Weiteres gegeben. Die von den Beschwerdefuihrern als Auftraggeber im
Mé&klervertrag an die GmbH (Beauftragte im M&klervertrag) bezahlte Vergutung/Provision
konne angesichts der engen wirtschaftlichen und personlichen Verflechtung und
Gleichlagerung der Interessen der Vertragsparteien bei der Veranlagung der
Grundstiickgewinnsteuer nicht als anrechenbare Aufwendung abgezogen werden. Die
GmbH koénne mit-hin nicht als "Drittperson” im Sinn von Art. 137 Abs. 1 lit. e StG gelten.
Sodann sei angesichts der geschilderten tatsachlichen Verhéltnisse auch nicht zureichend
dargetan, dass das M &klergeschaft mit einem unabhangigen Dritten in gleicher Weise
vereinbart worden wére, zumal die dem Beschwerdefihrer gehdrende GmbH den Kauf und
Verkauf bzw. die Vermittlung von Immobilien gerade zum Gesellschaftszweck habe und
die Beschwerdefthrerin die entsprechende Tétigkeit in der GmbH im hier massgebenden
Zeitpunkt effektiv ausgelibt habe. Bestatigung des angefochtenen Rekursentscheids
(Verwaltungsgericht, B 2024/105). Die gegen dieses Urteil erhobene Beschwerde ans



Bundesgericht wurde mit Urteil vom 4. April 2025 abgewiesen (Verfahren 9C_6/2025)

Volltext

Kanton St.Gallen Gerichte Verwaltungsgericht Abteilung I11 Entscheid vom 15. November
2024 Besetzung Abteilungsprasidentin Lendfers; Verwaltungsrichterin Bietenharder,
Verwaltungsrichter Engeler; Gerichtsschreiber Schmid Geschéftsnr. B 2024/105
Verfahrens- A.__, beteiligte B.__, Beschwerdefiihrer, beide vertreten durch Rechtsanwalt
lic. iur. Benno Lindegger, Wildeggstrasse 24, 9000 St. Gallen, gegen
Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen, Unterstrasse 28, 9001 St. Gallen,
Vorinstanz, Kantonales Steueramt, Davidstrasse 41, 9001 St. Gallen, Beschwerdegegner,
Gegenstand Grundstiickgewinnsteuer

Das Verwaltungsgericht stellt fest: A. a. A.__und B.___erwarben die Liegenschaften Nrn.
0000_ und 0001 _, Grundbuch Z.__, im Jahr 2004 fir CHF 750'000 zu héftigem
Miteigentum. Mit Vertrag vom 19. April 2021 beauftragten siedie C.___ GmbH mit dem
Verkauf der Liegenschaften. Am 7. Oktober 2021 verkauften A, und B.__ die beiden
Grundstiicke fur CHF 1'980'000. Am 3. November 2021 stellte die C._ GmbH A.__ den
vereinbarten Maklerlohn (Provision von 2% des Verkaufspreises) in Rechnung. In der
Steuererklarung fur Grundstiickgewinne deklarierten A.__ und B.___ einen steuerbaren
Grund- sttickgewinn von CHF 771'815 (V erdusserungserls CHF 1'980'000 abziiglich
Anlagekosten [Er- werbspreis CHF 750'000, Nebenkosten CHF 98'109, Aufwendungen
CHF 360'076]). Das Kanto- nale Steueramt liess lediglich Nebenkosten von CHF 14'059
und wertvermehrende Aufwendun- gen von CHF 78284 und somit anrechenbare
Anlagekosten von CHF 842'343 zum Abzug zu und veranlagte am 7. Juni 2022 einen
steuerbaren Grundsttickgewinn von CHF 1'137'600. Die dage- gen erhobene Einsprache
vom 8. Juli 2022 hiess das Kantonale Steueramt mit Entscheid vom 4. Juli 2023 teilweise
gut und erhdhte die Nebenkosten auf CHF 59'309 und die wertvermehrenden
Aufwendungen auf CHF 91'476, woraus — bel anrechenbaren Anlagekosten von CHF
900'785 — ein steuerbarer Grund- stlickgewinn von CHF 1'079'215 resultierte. b. Den gegen
den Einspracheentscheid von 4. Juli 2023 erhobenen Rekurs vom 28. Juli 2023 mit dem
Antrag, der Einspracheentscheid sei aufzuheben und die anrechenbaren Anlagekosten seien
— unter Einbezug des Maklerlohns — mit CHF 939'585 und der steuerbare Grundstiickge-
winn mit CHF 1'040'415 zu beziffern (act. G 7/1), wies die Verwal tungsrekurskommission
des Kantons St. Gallen (VRK) mit Entscheid vom 25. April 2024 ab und auferlegte den
Rekurrenten die amtlichen Kosten von CHF 1'500 (act. G 2). B. a. Gegen diesen
Rekursentscheid erhoben A.__ und B.__ mit Eingabe ihres Rechtsvertreters vom 31. Mai
2024 Beschwerde mit den Antrégen, der Rekursentscheid und der Einspracheentscheid vom
4. Juli 2023 seien aufzuheben. (Ziffer 1). Die anrechenbaren Anlagekosten seien auf CHF
939'585 und der steuerbare Grundstiickgewinn auf CHF 1'040'415 zu beziffern und der
Steuer- B 2024/105 2/9

betrag auf diesen Grundlagen neu zu berechnen (Ziffern 2 und 3). Unter Kosten- und
Entschédi- gungsfolge (einschliesslich Mehrwertsteuer) fur das Rekurs- und das
Beschwerdeverfahren zu- lasten der Vorinstanz bzw. des Beschwerdegegners (act. G 1). b.
Die Vorinstanz teilte mit Schreiben vom 18. Juni 2024 den Verzicht auf eine
Vernehmlassung mit (act. G 7). Der Beschwerdegegner verzichtete am 25. Juni 2024
ebenfalls auf eine Vernehmlas- sung und beantragte Abweisung der Beschwerde (act. G
10). Darlber zieht das Verwaltungsgericht in Erwégung: 1. Das Verwaltungsgericht ist zum



Entscheid in der Sache zustéandig (Art. 196 Abs. 1 des Steuer- gesetzes, sGS 811.1, StG;
Art. 59 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, VRP). Als
Steuerpflichtige, deren Begehren mit dem angefochtenen Entscheid abgewie- sen wurden,
sind die Beschwerdefuhrer zur Beschwerdeerhebung befugt (Art. 196 Abs. 1 StG). Die
Beschwerde gegen den am 30. April 2024 versandten und am 1. Mai 2024 zugestellten
Rekursentscheid wurde mit Eingabe vom 31. Mai 2024 rechtzeitig erhoben und erfillt
formell und inhaltlich die gesetzlichen Anforderungen (Art. 196 Abs. 1 und Art. 161 StG in
Verbindung mit Art. 64 und Art. 48 Abs. 1 VRP). Darauf ist einzutreten. 2. 2.1. Gemass
Art. 130 Abs. 1 StG unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer die Gewinne, die aus Ver-
ausserung von Grundstiicken des Privatvermogens oder von Anteilen an solchen erzielt
werden. Der Grundstiickgewinn entspricht dem Betrag, um den der Erl6s die Anlagekosten
(Erwerbspreis und Aufwendungen) Ubersteigt (Art. 134 StG). Unter die anrechenbaren
Aufwendungen fallen unter anderem Provisionen an Drittpersonen, soweit sie ortstiblich
sind und fur eine Tétigkeit entrichtet wurden, die zum V ertragsabschluss gefuihrt hat (sog.
Maklerprovisionen; vgl. Art. 137 Abs. 1 lit. e StG). Die Anrechnung eines M&klerlohnsim
Sinn von Art. 413 Obligationenrecht (SR 220, OR) setzt den Abschluss eines
Maklervertrags gemass Art. 412 OR mit einer Drittperson voraus. Eigenpro- visionen wie
Entschadigungen an Miterben, Mit- und Gesamteigentiimer sowie V erkaufsbemi- hungen
von Organen fir eine Gesellschaft fallen fir eine Anrechnung grundsétzlich ausser Be-
tracht. Eine Gesellschaft kann grundsétzlich von ihren Anteilsinhabern beauftragt werden,
fur sie B 2024/105 3/9

den Verkauf einer Liegenschaft zu vermitteln. Ein solches Rechtsgeschéft ist steuerlich als
Ma&k- lervertrag anzuerkennen, ausser wenn mit einem unbeteiligten Dritten ein
gleichartiger Vertrag nicht abgeschlossen worden wére oder es sich um ein in Wirklichkeit
nicht gewolltes Scheinge- schéft handelt. Muss aus den Umstanden geschlossen werden, der
Verausserer hétte einen gleichartigen Vertrag mit einem unbeteiligten Dritten nicht
abgeschlossen, kann die Provisions- zahlung nicht angerechnet werden (vgl.
ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OESTERHELT, Schweizeri- sches
Grundstuickgewinnsteuerrecht, Zirich/Basel/Genf 2021, § 10 N 165-168.; Steuerbuch [StB]
137 Nr. 1). Alsweitere Voraussetzung muss die Provision ortstiblich sein. Die Ansétze
gemass Honorarordnung des Schweizerischen Verbandes der Immobilien-Treuhénder,
Sektion Ost- schweiz (OSVIT), gelten in der Praxis als ortsublich. Fur Wohn- und
Geschéaftshauser gilt gemass V eran-lagungspraxis eine Provision von 1 bis 3 % und fur
Einzelobjekte im Stockwerkeigentum eine solche von 2 bis 4 % als ortsuiblich (vgl. StB 137
Nr. 1). Fur die Anerkennung der M&klerpro- vision als Anlagekosten ist im Weiteren
erforderlich, dass die Vermittlungstétigkeit der Maklerin auch effektiv zum
Vertragsabschluss fuhrte (vgl. ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OESTERHELT aa.O.,
810 N 166; ZIGERLIG/OERTLI/HOFMANN, Das st. gallische Steuerrecht, 7. Aufl. 2014,
V./N 98). Eine M&klerprovision kann a's steuermindernde Tatsache geméss der
allgemeinen Beweis- lastregel grundsétzlich nur berticksichtigt werden, wenn die
steuerpflichtige Person neben dem Beweis Uber den Abschluss des M&klervertrags und die
Art der Maklertétigkeit auch die zum Grundstiicksverkauf fuhrende Makler-tétigkeit sowie
den Zahlungsnachweis zu belegen vermag (ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/
OESTERHELT aaO., 8 10N 173). 2.2. Streitig ist vorliegend einzig, ob die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid die im Einsprache- entscheid vom 4. Juli 2023 bestétigte
Nichtanerkennung des M&klerlohns von CHF 38'800 als Aufwendung im Sinn von Art. 137
Abs. 1lit. e StG zu Recht unbeanstandet liess. Die Vorinstanz hielt im angefochtenen



Entscheid fest, die C._ GmbH sel gemass Art. 620 ff. OR alsjuristische Person ein eigenes
Rechts- und Steuersubjekt. Allein deshalb konne aber noch nicht von einer unabhéngigen
Drittperson i.S.v. Art. 137 Abs. 1 lit. e StG ausgegangen werden. Der M&klerprovision
konne die Anrechenbarkeit nicht bereits deshalb abgesprochen werden, weil die
Beschwerdefiihrer die von ihnen al's Eigentiimern respektive Alleinzeichnungsberechtigten
beherrschte C._ GmbH als M&klerin beauftragt hétten. Stattdessen mussten die gesamten
Um- stdnde des Einzelfalls gepruft werden. Beim M&klervertrag vom 19. April 2021 handle
es sich um einen standardmassigen Vertrag. Dieim Vertrag festgehatenen
Mé&klertétigkeiten umfassten sdmtliche Aufgaben, die ein solcher Auftrag normalerweise
mit sich bringe. Des Weiteren liege auch die M&klerprovision von 2 % des effektiv erzielten
Bruttoverkaufspreises im Rahmen des Ortsiiblichen (vgl. StB 137 Nr. 1). In Anbetracht
dessen sai grundsétzlich davon auszugehen, B 2024/105 4/9

dass die Beschwerdefiihrer einen gleichartigen Vertrag auch mit einem unbeteiligten
Dritten ab- geschlossen hétten. Aufgrund der offensichtlichen Néhe der Rekurrenten zur
beauftragten M&k- lerin sei jedoch weiter zu prifen, ob es sich um ein in Wirklichkeit nicht
gewolltes Scheingeschéft handle. Ein Scheingeschéft ware beispiel sweise dann
anzunehmen, wenn die BeschwerdefUhrer als Auftraggeber selbst — allenfalls zivilrechtlich
betrachtet fur die M&klerin — die entscheidenden Tétigkeiten erbracht hétten, welche zum
Verkauf der Liegenschaften gefiihrt hétten. Es sei nicht davon auszugehen, dass die
Gesellschaft ausser den Beschwerdefiihrern weitere Mitarbeiter be- schéftige. Des Weiteren
sai die Rechnung der C.__ GmbH nicht unterschrieben und es fanden sich in dieser
Rechnung keinerlei Hinweise auf die "M&klertatigkeit" einer Drittperson (act. G 7/6/2/59).
Dies zeige auch der in den Akten liegende Vertrag vom 19. April 2021 (act. 7/6/8), sei doch
mit diesem immer die C.__ GmbH respektive ihre offensicht- lich einzigen Mitarbeiter
(Beschwerdefuihrer) bevollméchtigt worden. Selbst wenn die Beschwer- defuhrerin als
"blosse" Angestellte der C._ GmbH (vgl. act. G 7/1 S. 6) sdmtliche M&kler-tétig- keiten
alleine erbracht hétte, was von den Beschwerdefihrern in keiner Art und Weise belegt
worden sai, kdnne in dieser Konstellation (Beschwerdefihrerin al's

einzel zeichnungsberechtigte Mitarbeiterin und Miteigentimerin der Liegenschaften) nicht
von einer Drittperson ausgegangen werden. Die einzel zeichnungsberechtigte
Beschwerdefihrerin ware ndmlich sogar allein berech- tigt gewesen, fur die C.__ GmbH
mit sich selber als Auftraggeberin und Miteigentiimerin der Lie- genschaften einen
Ma&klervertrag abzuschliessen. So seien Personen mit ,, Einzelunterschrift* oder mit

» Einzelzeichnungsberechtigung® befugt, alle Rechtshandlungen namens der Gesell- schaft
vorzunehmen und alle erforderlichen Unterschriften zu leisten, die der Zweck der Gesell-
schaft mit sich bringen konne. Sie kdnnten dies alleine tun. Eine beauftragte juristische
Person kénne jedoch, wie ausgefihrt, insbesondere dann nicht als unabhangige Drittperson
gelten, wenn die entscheidenden, zum Verkauf fihrenden Té&tigkeiten von den
Auftraggebern selbst — allenfalls zivilrechtlich betrachtet fur die M&klerin — erbracht
worden seien. Demzufolge sei anzunehmen, dass es sich beim M&klervertrag vom 19. April
2021 um ein in Wirklichkeit nicht gewolltes Schein- geschéft gehandelt habe. Die
Abzugsfahigkeit der M&kler- provision sei zu Recht verneint worden (act. G2 S. 5f.). 2.3.
Die Beschwerdefuhrer wenden ein, einerseits habe — anders alsin dem von der Vorinstanz
zitier- ten Entscheid SB.2015.00014 des Verwaltungsgerichts des Kantons Zurich —die
C.__ GmbH nicht tber den Beschwerdefihrer as Alleingesellschafter und Organ
gehandelt; im Gegenteil sei die Vermittlungstatigkeit tber die Beschwerdefihrerin erfolgt,
welche ausschliesslich und fallent- scheidend bel der GmbH angestellt gewesen sai.



Anderseits gentige die Identitét der fir die Par- teien eines Maklervertrages handel nden
Personen/Organe nicht; gemass SGE 1994 Nr. 10 und geméss StB 137 Nr. 1 sei vielmehr
die Interessenlage der Parteien des M&klervertrages mass- gebend, was mithin hier noch
einzig streitbetroffen sai. Zur Interessenlage der Beschwerdefiihrer B 2024/105 5/9

gelte, dass die Beschwerdef iihrerin im massgebenden Zeitpunkt Angestellte der GmbH
ohne Be- teiligung und ohne Organstellung gewesen sei, womit der Rechtsgrund des
Mé&klerlohns nicht in einem Beteiligungsverhéltnis und einer Organstellung liegen kdnne
(Entscheid SB.2015.00014 a.a.0. a.a.0O E. 2.1.2). Mithin beschranke sich die Interessenlage
der Beschwerdefuihrerin an der GmbH auf ihre Anstellung bei dieser, was vor alem
fallrelevant keine wirtschaftliche Verbunden- heit mit "ohne weiteres' (StB 137 Nr. 1)
parallellaufenden Interessen zu dieser bewirkt habe. Aus der
Einzelunterschriftsberechtigung resultiere keine wirtschaftliche Verbundenheit zu einer Ge-
sellschaft. Der von der Beschwerdefihrerin an die GmbH bezahlte M&klerlohn sei daher
keine Eigenprovision gewesen; das M &klergeschéft sei auch kein Schein- geschéft gewesen.
Zur Anrechnung des M&klerlohns sai nicht zu differenzieren zwischen dem
Beschwerdefiihrer einerseits, sofern bei ihm von einer Eigenprovision ausgegangen werde,
und der Beschwerdefiihrerin anderseits. So lasse sich der Maklerauftrag nicht gemass dem
Miteigen- tumsverhéltnis halbieren, sondern habe nur als Einheit ausgefihrt werden
kdnnen, womit auch der bezahlte M&klerlohn steuerrechtlich einheitlich zu beurteilen sei.
Somit sei der Maklerlohn von CHF 38'800 gesamthaft zum Abzug zuzulassen mit den
entsprechenden Korrekturen bel den anrechenbaren Anlagekosten und beim steuerbaren
Gewinn. - Im Weiteren werde auf die Grund- stlickgewinnsteuer-V eranlagungsverfiigung
vom 16. Januar 2019 verwiesen. Dieser habe ein Liegenschaftsverkauf vom 28. August
2018 zugrunde gelegen, bei welchem die M&klertétigkeit durch die C.__ GmbH ausgelibt
und der vom Beschwerdefiihrer an die GmbH geleistete M&kler- [ohn bei der
Grundstickgewinnsteuer zum Abzug zugel assen worden sei. Der Beschwerdegeg- ner habe
sich mit Bezug auf BGer 1C_444/2014 E. 4.2 zu seiner (derzeit widersprichlichen) Pra- xis
bei der Veranlagung von Eigenprovisionen zu dussern (act. G 1). 2.4. 2.4.1. Fest steht
vorliegend, dass der Beschwerdefiihrer geméss Handel sregister geschaftsf ihrender
Gesellschafter mit Einzel zeichnungsberechtigung und die BeschwerdefUhrerin
einzelzeichnungs- berechtigte Mitarbeiterin der C.__ GmbH ist. Am 19. April 2021 schloss
der Beschwerdefuhrer mit der C._ GmbH einen M&klervertrag fir den Verkauf der beiden
Grundstiicke Nrn. 0000_ und 0001 _ (Langgasse 127-131, St. Gallen), an welchen seine
Ehefrau (Beschwerdefthrerin) und er hdlftiges Miteigentum (vgl. act. G 1 S. 3) hatten. Fur
den M&klerauftrag mussten somit beide Mit- eigentiimer ihr Einverstandnis erteilen.
Nachdem die Beschwerdefiihrerin den Maklervertrag zwar fur die C.___ GmbH als M&klerin
unterzeichnete, im Vertrag jedoch nicht als Auftraggeberin fir den Liegenschaftsverkauf
fungierte (act. G 7/6/8), ist davon auszugehen, dass der Beschwerde- fuhrer fr die
Auftragserteilung zum Verkauf des Mit- eigentumsantells seiner Ehefrau als deren Vertreter
handelte. Mit dem Vertrag wurde die GmbH beauftragt, fur die Liegenschaften Nrn. 0000 _
und 0001_ den gesamten Verkauf - mit der Verant- wortung fur das Zustandekommen des
Kaufvertrages (als Abschlussmékler) - abzuwickeln. B 2024/105 6/9

2.4.2. Eine Aktiengesellschaft kann grundsétzlich von ihren Aktionéren beauftragt werden,
den Verkauf einer Liegenschaft zu vermitteln. Ein solches Rechtsgeschéft ist steuerlich
grundsétzlich als M&k- lervertrag anzuerkennen. Muss indes aus den Umstanden
geschlossen werden, der Verdusserer hétte einen gleichartigen Vertrag mit einem



unbeteiligten Dritten nicht abgeschlossen, so ist steu- erlich nicht auf die zivilgerichtliche
Gestaltung, sondern auf den wirtschaftlichen Sachverhalt ab- zustellen. Die
Provisionszahlung ist alsdann steuerlich nicht anzuerkennen, da sie auf einemin
Wirklichkeit nicht gewollten Scheingeschéaft beruht. Alseinim Verhdltnis zum Veréusserer
als unabhangig einzustufender Dritter kann eine als M&kler beauftragte Gesellschaft nicht
gelten, wenn die entscheidenden, zum Verkauf fihrenden Tétigkeiten vom Auftraggeber
selbst — allen- falls zivilrechtlich betrachtet fir den M&kler — erbracht worden sind. Der
Rechtsgrund einer Pro- vision liegt dann nicht im M&klervertrag, sondern vielmehr im
Beteiligungsverhatnis zwischen Makler und Verausserer und stellt eine nicht anrechenbare
Eigenprovision fur eigene Verkaufs- bemiihungen dar (vgl. Entscheide des
Verwaltungsgerichts Zirich SB.2015.00014 vom 3. Juni 2015 E. 2.1.2, SB.2015.00088
vom 23. September 2015 E. 2.2, und 2.2.2 sowie SB.2012.00018 vom 22. August 2012 E.
2.1; vgl. auch ZEHNDER/KLOTI-WEBER, in: KI6ti-Weber/Schudel/Schwarb [Hrsg.],
Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, 5. Aufl. 2023, 8§ 104 N 17a, 18). Die
Beschwerdefiihrerin war im vorliegend relevanten Zeitraum unbestritten die einzige
Beschéf- tigte in der C.__ GmbH, und die Ausfihrung des M aklerauftrags durch sie war
kausal fur den Abschluss des Kaufvertrags (act. G 1 S. 3). Sowelt die Beschwerdeftihrer die
Gleichlagerung der Interessen der Beschwerdefuhrerin als Angestellte der C.__ GmbH
(ohne Beteiligung und ohne Organstellung) einerseits und der GmbH anderseitsin Abrede
stellen, ist folgendes festzuhalten: Fir die vertragliche Erteilung des M&klerauftrags an die
GmbH in Bezug auf den Miteigentumsan- teil der BeschwerdefUhrerin ist wie dargelegt von
einer Vertretung der Beschwerdefiihrerin durch den BeschwerdefUhrer auszugehen. Die
Beschwerdefuhrerin fuhrte in der Folge die M&klertétig- keit in der GmbH einerseits fur
ihre eigenen Miteigentumsanteile an den zu verdussernden Lie- genschaften aus und
fungierte anderseits als Maklerin fur die Miteigentumsanteile ihres Eheman- nes. Zutreffend
ist zwar, dass die blosse Tatsache der Anstellung der BeschwerdefUhrerin bei der GmbH
noch keine wirtschaftliche Verbundenheit zu dieser bewirkte (act. G 1 S. 5). Indes ergab
sich ein enger faktischer (personlicher und wirtschaftlicher) Bezug der Beschwerdeftihrerin
zur GmbH insofern, als sie vom Beschwerdef ihrer/Ehemann und Organ sowie Eigentiimer
der GmbH dort als einzige Angestellte beschaftigt wurde. Sodann resultierte eine
Gleichlagerung der Interessen der BeschwerdefUhrer unter sich einerseits und im Verhéltnis
zur GmbH anderseits aus dem Umstand, dass Gegenstand des Maklervertrags wie dargel egt
dieje haftigen Miteigen- tumsanteile der Beschwerdef Uhrer/Ehepartner an den zu
verdussernden Liegenschaften bildeten und deren Verkauf die Zahlung des M&klerlohns an
die vom BeschwerdefUhrer beherrschte GmbH zur Folge hatte. Im Weiteren ist eine
wirtschaftliche Verbundenheit der GmbH und des B 2024/105 7/9

Beschwerdefiihrers a's deren Organ und Eigentimer ohne Weiteres gegeben. Die von den
Be- schwerdefiihrern als Auftraggeber im Maklervertrag an die C._ GmbH (Beauftragte
im M&kler- vertrag) bezahlte Vergltung/Provision kann angesichts der engen
wirtschaftlichen und personli- chen Verflechtung und Gleichlagerung der Interessen der
Vertragsparteien bei der Veranlagung der Grundsttickgewinnsteuer nicht as anrechenbare
Aufwendung abgezogen werden. Die GmbH kann mithin nicht as "Drittperson” im Sinn
von Art. 137 Abs. 1 lit. e StG gelten. Sodann ist ange- sichts der geschilderten tatséchlichen
Verhaltnisse auch nicht zureichend dargetan, dass das M &klergeschaft mit einem
unabhangigen Dritten in gleicher Weise vereinbart worden wére, zumal die dem
Beschwerdefuhrer gehtrende C.__ GmbH den Kauf und Verkauf bzw. die Vermittlung von
Immobilien gerade zum Gesellschaftszweck hat (vgl. Handel sregister) und die Beschwerde-



fuhrerin die entsprechende Tétigkeit in der GmbH im hier massgebenden Zeitpunkt effektiv
aus- Ubte. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung geht der Grundsatz der
Gesetzmassigkeit der Verwaltung in der Regel der Riicksicht auf die gleichmassige
Rechtsanwendung vor. Der Um- stand, dass das Gesetz in anderen Fallen nicht oder nicht
richtig angewendet worden ist, gibt grundsétzlich keinen Anspruch darauf, ebenfalls
abweichend vom Gesetz behandelt zu werden. Ausnahmsweise wird jedoch ein Anspruch
auf Gleichbehandlung im Unrecht anerkannt (Art. 8 Abs. 1 der Bundesverfassung der
Schwei zerischen Eidgenossenschaft, BV, SR 101). Die Gleich- behandlung im Unrecht
Setzt voraus, dass die zu beurteilenden Félle in den tatbestandserheb- lichen
Sachverhaltselementen Ubereinstimmen und dieselbe Behtrde in sténdiger Praxis vom
Gesetz abweicht. Eine falsche Rechtsanwendung in einem einzigen Fall oder in einigen
wenigen Fallen begriindet keinen Anspruch, ebenfalls abweichend von der Norm behandelt
zu werden. Zudem muss die zustandige Behorde ausdriicklich zu erkennen geben, auch
inskuinftig nicht ge- setzeskonform entscheiden zu wollen. Nur wenn eine Behdrde nicht
gewillt ist, eine bewusst ge- Uibte rechtswidrige Praxis aufzugeben, kann das Interesse an
der Gleichbehandlung der Betroffe- nen dagenige an der Gesetzmassigkeit Uberwiegen.
Aussert sich die Behdrde nicht tiber ihre Absicht, so ist anzunehmen, sie werde aufgrund
der Urteilserwagungen zu einer gesetzmassigen Praxis Gbergehen. Schliesslich dirfen einer
Gleichbehandlung im Unrecht keine Uberwiegenden Gesetzmassi gkeitsinteressen oder
Interessen Dritter entgegenstehen (vgl. BGer 1C_444/2014 vom 27. Januar 2015 E. 4.2
m.H.). Die Beschwerdefihrer berufen sich mit Hinweis auf den vor- erwahnten Entscheid
auf den Grundsatz der Gleichbehandlung im Unrecht, indem sie auf eine
Grundstiickgewinnsteuer-V eranlagungsverfiigung vom 16. Januar 2019 verweisen und
einen mit den vorliegenden Verhdtnissen vergleichbaren Sachverhalt geltend machen
(vorstehende E. 2.3 am Schluss). Soweit vorliegend davon auszugehen wére, dass der
Beschwerdegegner in dem von den Be- schwerdefiihrern erwahnten Fall eine vom Gesetz
abweichende Entscheidung getroffen hat, wiirde daraus grundsétzlich wie dargel egt noch
kein Anspruch resultieren, in einer vergleichbaren B 2024/105 8/9

Situation ebenfalls abweichend von der Norm behandelt zu werden. Dieser Anspruch
besteht jedenfalls solange nicht, as es sich nur um einzelne abweichende Félle handelt.
Vorliegend gab der Beschwerdegegner nicht zu erkennen, auch inskiinftig nicht
gesetzeskonform entscheiden zu wollen. Vielmehr liess er selbst die Zahlung andieC.__
GmbH nicht zum Abzug zu (vgl. S. 3 unten des Einspracheentscheids, act. 7/2) und hielt an
der diesem Entscheid zugrundeliegenden Rechtsauffassung in seiner im Rekursverfahren
eingereichten Vernehmlassung explizit fest (act. 7/5). Auch im vorliegenden
Beschwerdeverfahren beantragte er in seiner Vernehmlassung die Abweisung der
Beschwerde (act. G 10). Vor diesem Hintergrund ist anzunehmen, dass er beziiglich der
Abzugsfahigkeit von Maklerprovisionen bei der Festlegung der Grundstiickgewinn- steuer
auch kunftig einer gesetzmassigen Praxis folgen wird. Aus dem Grundsatz der Gleichbe-
handlung im Unrecht kénnen die Beschwerdefihrer mithin nichts zu ihren Gunsten
ableiten. 3. Im Sinn der vorstehenden Erwégungen ist die Beschwerde abzuwei sen.
Aufgrund dieses Verfah- rensausgangs gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens — mit Blick auch auf den Streitwert angemessen ist eine
Entscheidgebuhr von CHF 2'000 — zulasten der Beschwerdefiih- rer (Art. 95 Abs. 1 VRP).
Ausseramtliche Entschadigungen (Art. 98 und 98bis VRP) sind nicht geschuldet. Demnach
erkennt das Verwaltungsgericht auf dem Zirkulationsweg zu Recht: 1. Die Beschwerde
wird abgewiesen. 2. Die Beschwerdefiihrer bezahlen amtliche Kosten des



Beschwerdeverfahrens von CHF 2'000, unter Anrechnung des von ihnen geleisteten
Kostenvorschusses in gleicher Hohe. 3. Ausseramtliche Kosten werden nicht entschédigt. B
2024/105 9/9
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