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Regeste

Abgaberechtliche Kammer — Grundstiickgewinnsteuer (Landwert vor 25 Jahren) —
Rekurs

Erwagungen

E.2

Urtell A 2019 12 A. Gemaéss V eranlagungsverfugung fur die Grundstiickgewinnsteuer der
Einwohnergemeinde Oberageri, Grundstlickgewinnsteuer-Kommission, vom 25. Juli 2018
(Datum der Sitzung / Beilage Nr. 5 der Rekursgegnerin; im Folgenden:
Veranlagungsverfligung) verausserte A. mit 6ffentlich beurkundetem Kaufvertrag
vom 31. Oktober 2017 per 2. November 2017 (Datum der Handanderung) 1/3 Antell am
Grundstiick Nr. D. mit Einfamilienhaus Assek.-Nr. _, 1'005 m2, in 6315
Oberégeri, im Boschi _ (im Folgenden: GSD. ), zum Verkaufspreisvon Fr.
an die Miteigentimer von GSD. AL hatte GS D. am 21.
November 1988 als Erbvorbezug von ihrem Vater erhaten. Weil somit die letzte
massgebliche Handénderung (1988) am streitbetroffenen GS D. bereits mehr als
25 Jahre zurlicklag, beantragte A. in der Steuererklarung fur die
Grundstiickgewinnsteuer vom 14. Dezember 2017 (Beilage Nr. 4 der Rekursgegnerin) unter
Ziff. 2" Anlagekosten" die Berticksichtigung des Verkehrswerts von GS D. vor 25
Jahren, d.h. per 1992, welchen sie mit Fr.___ deklarierte. Zusammen mit den Gbrigen
deklarierten Anlagekosten von Fr.__ resultierten Anlagekosten von insgesamt Fr.__. Der
deklarierte Grundstlickgewinn war daher negativ (Verlust) und betrug Fr. —17'484.90. B.
Mit der Veranlagungsverfiigung bewertete die Grundstiickgewinnsteuer- Kommission
Oberédgeri den Verkehrswert von GSD. per 1992 (vor 25 Jahren) mit Fr.__. Unter
Ubernahme der tibrigen von A. deklarierten Positionen unter den Anlagekosten
(Fr._) resultierten so Anlagekosten von insgesamt Fr._, was zu einem veranlagten
Grundstickgewinnvon Fr._ (Fr.__ abzlglich Fr._ ) und einer Grundstlickgewinnsteuer
von Fr. 17'753.—fuhrte. Den Verkehrswert von GS D. per 1992 ermittelte die
Grundstiickgewinnsteuer- Kommission als Summe von Landwert und Gebaudewert fir die
ganze Parzelle, und schlug dann 1/3 des so berechneten Werts GSD. as
Verkehrswert per 1992 zu. Den Landwert ermittelte die
Grundstiickgewinnsteuer-Kommission mit Fr. 100/m2, somit fur die ganze Parzelle GS

D. (1'005 m2) mit Fr. 100'500.— und den Gebaudewert mit Fr.__, basierend auf
dem mit 90% gewichteten Gebaudeversicherungswert des Einfamilienhauses per 1992
(Index 890) von Fr.__, hochgerechnet auf 100%. Es resultierte folglich fir die ganze
Parzelle GSD. per 1992 ein Verkehrswert fur Land und Einfamilienhaus von
Fr.__ (Fr.100'500.— plus Fr.__), und so fUr den von A. verausserten Anteil von




1/3 ein solcher von Fr.__.

E.3

Urtell A 2019 12 C. Gegen diese Veranlagungsverfigung liess A. am 9. August
2018 Einsprache erheben und beantragte im Wesentlichen, den massgebenden Landwert fir
die Verkehrswertberechnung von GS D. per 1992 aufgrund von Vergleichszahlen
festzulegen und der Steuerpflichtigen diese zur Wahrung des rechtlichen Gehérs auch offen
zu legen. Zur Begrindung wurde auf Baulandtransaktionen des Jahres 1995 verwiesen, bei
denen Preisofferten von Fr. 740.—/m2 geboten worden seien. Es sei daher davon
auszugehen, dass der Verkehrswert von GS D. vor 25 Jahren vermutlich mehr als
Fr.__ betragen habe, womit keine Grundstiickgewinnsteuer geschuldet sei. Betreffend
Pflicht zur Offenlegung der von der Grundstiickgewinnsteuer-K ommission herangezogenen
Vergleichspreise verwies die Steuerpflichtige auf das Urtell des Verwaltungsgerichts A
2015 6 vom 23. September 2015. Die Veranlagung bezlglich des Gebaudewerts und der
ubrigen Anlagekosten blieben unbestritten. D. Mit Einspracheentscheid vom 23. Mai 2019
wies die Veranlagungsbehdrde die Einsprache ab und hielt an dem von ihr per 1992
ermittelten Landwert von Fr. 100.—/m2 fest. Begrindend wurde im Wesentlichen angefugt,
dass das von der Steuerpflichtigen referenzierte Landgeschéft von 1995 Uber Fr. 740.—/m2
nie zustande gekommen sai. Auch die weitere, von der Steuerpflichtigen anlésslich einer
mundlichen Besprechung vom 16. Januar 2019 vorgebrachte V erglei chshandanderung eines
Uberbauten Grundstiicks im selben Gebiet (Nachbarliegenschaft C. ) kbnne nicht
as Vergleichspreis herangezogen werden, da entschei dende Berechnungsgrundlagen wie
Gebéaudeversicherungswert und Substanz des Gebaudes fehlen wirden und der
Grundstiickgewinnsteuer-K ommission nicht zugénglich seien. Auch das rechtliche Gehor
sel gewahrt worden, indem die Steuerpflichtige in die von der Veranlagungsbehérde
herangezogenen V ergleichsprei se habe Einsicht nehmen kénnen. E. Mit Eingabe vom 7.
Juni 2019 (Datum des Poststempels) liess A. (in der Folge: Rekurrentin) gegen
den Einspracheentscheld der Grundstiickgewinnsteuer- Kommission (im Folgenden:
Rekursgegnerin) beim Verwaltungsgericht Rekurs erheben und die folgenden Antrége
deponieren:

E.4

eventualiter sei die Sache zur korrekten Feststellung des Landwertes und V eranlagung der
Grundstiickgewinnsteuer an die Rekursgegnerin zurtickzuwei sen;

E.41

Der Grundstiickgewinnsteuer unterliegen die Gewinne, die aus der Verausserung von
Grundstticken des Privatvermogens oder von Anteilen an solchen erzielt werden (8 189
Abs. 1 StG). Grundstiickgewinn ist geméass § 193 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der
Erl6s die Anlagekosten (Erwerbspreis und anrechenbare Aufwendungen sowie der bei
Uberfiihrung ins Privatvermogen besteuerte Gewinn) Uibersteigt. Als Erwerbspreis gilt der
Kaufpreis mit allen weiteren Leistungen der erwerbenden Person (8 195 Abs. 1 SIG). Liegt
die massgebende Handanderung mehr als 25 Jahre zurtick, kann die steuerpflichtige Person
anstelle des Erwerbspreises den Verkehrswert des Grundstiickes vor 25 Jahrenin
Anrechnung bringen. In diesem Fall betragt die anrechenbare Besitzdauer ebenfalls 25
Jahre (8 195 Abs. 2 StG).

E.4.2



Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist nach objektiven Grundsdtzen zu ermitteln und
entspricht dem Preis, der fir das Grundstiick nach dessen rechtlichen Gegebenheiten und
dessen tatséchlichen Eigenschaften im gewohnlichen Geschéftsverkehr am fraglichen
Bewertungsstichtag (in casu: am 31. Oktober 1992) mutmasslich zu erzielen gewesen ware.
Als gewohnlicher Geschéftsverkehr wird der Handel am freien Markt bezeichnet, bei dem
sich der Preis nach marktwirtschaftlichen Gegebenheiten auf der Grundlage von Angebot
und Nachfrage bildet und bei dem jeder Vertragspartner ohne Zwang und ohne Not,
sondern freiwillig und in Wahrung seiner Interessen zu handeln in der Lageist (Richner
e.a, Zurcher StG, aa.0., 8 220 N. 123f.). Der Verkehrswert kann nicht mit dem bezahlten
Preis gleichgesetzt werden, denn der Preis eines Grundstiicks muss nicht seinem Wert
entsprechen. Esist grundsétzlich untauglich, aus einem erzielten heutigen Verkaufserl 6s auf
einen ebenso hohen Verkehrswert vor 25 Jahren mittels Diskontierung schliessen zu
wollen. Der Verkehrswert kann auch nicht durch Rechtsgeschéfte bestimmt werden, die
durch ausserordentliche Umstande zustande gekommen sind (wie z.B. Notverkaufe,
Zwangsvollstreckung, Spekulationskéufe). Bel Grundstiicken bestimmt der Markt am Ort
der gelegenen Sache den Verkehrswert. Der Bewertungsstichtag ist massgebend fur die
Beantwortung aller relevanten Fragen, d.h. auf diesen Zeitpunkt ist eine Momentaufnahme
vorzunehmen. So sind der Zustand des Grundstticks in tatsachlicher und rechtlicher
Hinsicht wie auch allfédlige Indexzahlen (Baukostenindex, Gebaudeversicherungswerte,
Mietpreisindex etc.) massgebend. Auch der Hypothekarzinssatz, die bau- und
mietrechtlichen Rahmenbedingungen, das allgemeine wirtschaftliche Umfeld sowie die
Infrastruktur am Bewertungsstichtag sind festzulegen (Richner e.a, Zircher StG, aa.O., §
220 N. 126 ff.).

E.43

Der Verkehrswert in diesem Sinne ist aufgrund von Schétzungen zu ermitteln. Die
Verkehrswertschétzung hat dabei nach jenen Uberlegungen zu erfolgen, die der
Liegenschaftshandel tblicherweise anstellt bzw. vor 25 Jahren angestellt hétte. Dabel sind
nicht nur Uberlegungen der |mmobilienwirtschaft, sondern auch solche des Kreditgewerbes
zu bertcksichtigen. Da der Verkehrswert auf dem Weg der Schéatzung zu ermitteln ist,
ergeben sich zwangslaufig Unschérfen. Bei aller Sorgfalt bleibt eine Schatzung eine
Schétzung, deren Ergebnis sich nicht mathematisch beweisen lasst. Schatzen mehrere
Personen dassel be Grundsttick, so ergeben sich zwingend Abweichungen. Abweichungen
bis zu 10% werden dabei als normal erachtet. Der geschétzte Verkehrswert bewegt sich
immer in einer gewissen Bandbreite. Diese Einsicht hat zur Folge, dass der schétzungsweise
ermittelte Verkehrswert nicht auf Franken und Rappen anzugeben ist, wird doch damit eine
nicht vorhandene mathematische Genauigkeit vorgegaukelt (Richner e.a., Zircher StG,
aa0., 8§ 220 N. 134 f.) Bei unuberbauten Grundstiicken ist einzig der Landwert
(Bodenwert) zu ermitteln (Richner e.a., Zurcher StG, a.a.O., 8 220 N. 150). Bei der

V erkehrswertschatzung von tberbauten Grundstticken wird in der Regel sowohl der
Realwert, der sich aus dem Landwert, dem Bauwert und den Nebenkosten (Erschliessung,
Vorbereitungs- und Umgebungsarbeiten) zusammensetzt, als auch der Ertragswert
(kapitalisierte Mietertrége) ermittelt (Richner e.a., Zircher StG, a.a.0. § 220 N. 176 f.). Bei
Wohnliegenschaften, die aufgrund ihrer Gestaltung in erster Linie der Eigennutzung dienen,
kommt dem Realwert ausschlaggebende Bedeutung zu, weshalb kein Ertragswert
berlicksichtigt wird (Richner e.a., Zurcher StG, aa.0., 8 220 N. 179). 5.

E.5



Urteil A 2019 12 Im Urteil des Verwaltungsgerichts Zug vom 23. September 2015, A 2015
6, werde Folgendes festgehalten: Der Verkehrswert eines Grundstiicks sei nach objektiven
Grundsétzen zu ermitteln und entspreche dem Prei's, der fur ein Grundsttick oder eine
Liegenschaft nach deren rechtlichen Gegebenheiten und deren tatséchlichen Eigenschaften
im gewohnlichen Geschaftsverkehr am Bewertungsstichtag zu erzielen gewesen sei. Ziehe
die Rekursgegnerin aus Griinden der Rechtsgleichheit verschiedene Liegenschafts- und
Grundstiicksverkaufe in der Gemeinde zum Vergleich bei, so misse sie die Umsténde
dieser Verkaufsgeschéfte im Detail offenlegen. Wie aus den einzureichenden Unterlagen
der Grundstiickgewinnsteuer-Kommission ersichtlich sei, sei das Nachbargrundstiick der
betroffenen Liegenschaft 1993 verkauft worden. Entgegen den Ausfihrungen der
Vorinstanz gehe es nicht um e ne subjektive Wahrnehmung, welches Grundstiick mehr wert
sei, sondern um die Tatsache, dassin den 1990-Jahren mehrere Grundstiicke im Béschi
verkauft worden seien und sie es unterlassen habe, diese Verkaufspreise a's Richtwerte
hinzuzuziehen. Weiter lasse die Rekursgegnerin ausser Acht, dass die Immobilienpreise zu
Beginn der 1990-Jahre stark angestiegen, wahrend sie ab Mitte der 1990-Jahre tendenziell
wieder zuriickgegangen seien. Diese Entwicklung sei ebenfalls zu berticksichtigen. Der
guten Ordnung halber werde erwéhnt, dass es keine subjektive Wahrnehmung sei, dass das
Grundstiick, welches zuoberst auf einem Hiigel liege und die beste Aussicht auf den
Agerisee geniesse, mehr wert sei, als eines ohne Aussicht. Die
Grundstuckgewinnsteuer-Kommission stiitze sich auf ihre allgemeine Praxis, welche fur die
gesamte Gemeinde Oberageri einen Quadratmeterpreis von Fr. 100.— fir das Jahr 1992
vorsehe. Dieser Richtwert entbehre jeder Grundlage und es kénne nicht angehen, dass der
gleiche Preis unabhéngig von der Lage des Grundstlickes gelten solle. Der Preis sei gemass
den Vorgaben des Gerichts festzustellen und die Kosten seien entsprechend an die
Rekurrentin zurtickzuerstatten. F. Am 18. Juni 2019 zahlte die Rekurrentin fristgerecht den
von ihr verlangten Kostenvorschuss von Fr. 2'000.—. G. Mit Eingabe vom 26. August 2019
reichte die Rekursgegnerin innert erstreckter Frist Rekursantwort ein mit dem Antrag, der
Rekurs sei vollumfanglich abzuweisen und der veranlagten Grundstiickgewinn bel Fr._
und die Grundstiickgewinnsteuer bei Fr. 17753.— zu belassen.

E.51

Vorliegend sind sich die Parteien einig, dass—wiein 8 195 Abs. 2 StG vorgesehen —fur die
Ermittlung des steuerbaren Grundstiickgewinns aus der V erdusserung von GS D.

durch die Rekurrentin am 31. Oktober 2017 anstelle des Erwerbspreises dessen
"Verkehrswert vor 25 Jahren” bei den Anlagekosten in Anrechnung zu bringen ist, dadie
massgebende Handanderung mehr als 25 Jahre zurtckliegt. Beim in diesem Sinne
definierten "Verkehrswert vor 25 Jahren" handelt es sich in zeitlicher Hinsicht daher um
den Verkehrswert, welcher dem streitbetroffenen Grundstiick im Jahre 1992 zugemessen
worden ware. Einig scheinen sich die Parteien sodann Gber den bel den Anlagekosten zu
berilicksichtigenden Gebaudewert per 1992 (Fr.__ fur das ganze Einfamilienhaus) zu sein,

E.5.2
Zwischen den Parteien strittig ist hingegen der Landwert per 1992, wie er fir die
Berechnung des Verkehrswerts von GS D. zu berlicksichtigen ist. Die

Rekursgegnerin betrachtet einen Landwert von Fr. 100.-/m2 als angemessen, wohingegen
die Rekursgegnerin sinngemass der Meinung ist, dieser miisse soweit angehoben werden,
dassdem GSD. ein Verkehrswert per 1992 von Fr.__ zukommt, entsprechend
ihrer Deklaration in der Grundstiickgewinnsteuererklarung. 6.



E.6

Urteil A 2019 12 Begriindend hielt sie das Folgende fest: Gemass konstanter Praxis stelle
sie bei der Ermittlung des V erkehrswertes vor 25 Jahren auf die im massgebenden Jahr (hier
1992) erzielten Landpreise und den Gebaudeversicherungswert ab. Diese Praxis habe sich
bewahrt, werde so doch auf die immer gleichen und objektiv nachvollziehbaren Kriterien
abgestellt. Im vorliegenden Fall sei der Gebaudewert aufgrund des
Gebaudeversicherungswertes im Jahre 1992 ermittelt worden. Dieser Wert werde von der
Rekurrentin nicht bestritten. Der Gebaudewert betrage total Fr.__, der anteilige Wert fur die
Rekurrentin Fr.__. Der Landpreisim Jahr 1992 sei aufgrund der ihr vorliegenden
Grundstlickgeschéfte ermittelt worden. Der Wert sei entsprechend auf Fr. 100.—/m2
festgelegt worden. Der totale Landwert betrage Fr.__, der anteilige Wert fur die Rekurrentin
Fr.__. Die Rekurrentin verweise auf den Verkauf des Nachbargrundstiickes C. im
Jahre 1993. Wie bereits in der Begrindung zum Einspracheentscheid dargelegt worden sel,
fehle es der Rekursgegnerin an den massgeblichen Berechnungsgrundlagen wie
Gebaudeversicherungswert und Substanz (Ausbau und Zustand) des Gebaudes. Diese
Unterlagen seien der Rekursgegnerin nicht zuganglich. H. Am 8. Januar 2020 ersuchte das
Gericht die Gebaudeversicherung Zug um Bekanntgabe der V ersicherungswerte von auf
vier Nachbargrundstiicken des GS D. gelegenen Gebauden per 1989, 1993 und
1994. Die Angaben der Gebaudeversicherung wurden den Parteien mit Schreiben vom 15.
Januar 2020 zur Kenntnis gebracht. Danach erfolgten keine weiteren Stellungnahmen mehr.
Das Verwaltungsgericht erwagt: 1. Gemass § 187 Abs. 1 in Verbindung mit 8§ 136 Abs. 1
des Steuergesetzes vom 25. Mai 2000 (StG, BGS 632.1) ist gegen Einspracheentscheide der
gemeindlichen Kommission fr die Grundstlickgewinnsteuern innert 30 Tagen der Rekurs
an das Verwaltungsgericht zuléssig. Der vorliegende Rekurs richtet sich gegen den
Einspracheentscheid der Rekursgegnerin vom 23. Mai 2019. Der Einspracheentscheid
wurde der Rekurrentin am 24. Mai 2019 zugestellt (Datum Versand) und ging damit

E.6.1

Gemass Schétzerhandbuch der Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten,
Ausgabe August 1990, Kapitel 111/3, Ziffer 3.3.6.1, richtet sich der Landwert eines
Uberbauten Grundstiickes nach den Bodenpreisen fur untiberbaute Grundstticke in dhnlicher
Lage unter Berticksichtigung der vorhandenen Uberbauung und deren wirtschaftlichen
Ausnitzungsmdglichkeiten. Diese Schatzungsmethode, auch Vergleichsmethode genannt,
wird durch die vorherrschende Rechtsprechung und die ihr folgende Verwaltungspraxis
gedeckt (Richner e.a,, Zircher StG, a.a.0., § 220 N. 185i.V.m. N. 153). Die
Vergleichsmethode wird durch die Parteien vorliegend denn auch explizit angewendet bzw.
deren Vornahme beantragt. Die Anwendung der Vergleichsmethode zur Bestimmung des

Landwertsvon GS D. per 1992 ergibt sich daher fir das Gericht als eine
anerkannte und vorliegend angemessene Bewertungsmethode.
E.6.2.1

Gemass der von der Rekursgegnerin zu den Akten gegebenen Ubersichtsliste der
Grundstiickgewinnsteuergeschéfte im Gebiet Boschi/Ramdli (Beilage Nr. 2 der
Rekursgegnerin; im Folgenden: Ubersichtsliste) kam es von 1988 bis 1995 hier zu keinen
Handanderungen an Baulandgrundstiicken. Eine erste kann der erwahnten Liste fUr das Jahr
1996 entnommen werden, wo die beiden Grundstiicke Nr. E. und Nr. F.

(im Folgenden: GSE. und GSF. ) im Halte von insgesamt 1'145 m2
zum Preis von Fr. 260.—/m2 die Hand wechselten. Die Baulandparzelle befand sich in



unmittel barer Nachbarschaft zum hier zu bewertenden GSD. , ebenfalls an der
Quartierstrasse”__ " gelegen, rund 120 Meter von diesem entfernt, hangabwarts gelegen.

Diedrel Grundstuicke (GSD. der Rekurrentin sowie GSE. und GS
F. ) kbnnen lage-, aussichts- und besonnungsmassig durchaus miteinander
verglichen werden, wobei GS D. , da zuoberst am Hang und am Ende der

Stichstrasse " " gelegen, verkehrstechnisch und immissionsmassig als noch eher ruhiger
gelegen zu werten ist (Lage der erwéahnten Grundstticke eingesehen am 3. Februar 2020
unter https://earth.google.com/web/).

E.6.2.2

Eine nachste Handanderung an einem Baulandgrundstiick kann der Ubersichtsliste fiir das
Jahr 1997 entnommen werden, wo ebenfallsim Gebiet Boschi ein Stiick Land von 176 m2
(GSG. ) zum Preis von Fr. 100.-/m2 die Hand wechselte. Aufgrund der geringen
Grundstiicksmasse erscheint diese Handanderung, die zudem funf Jahre nach dem hier
interessierenden Bewertungszeitpunkt (1992) stattfand, dem Gericht vorliegend als kaum
reprasentativ.

E.6.23

Fur die Jahre 1989 bis 1994, und somit im Bereich des hier interessierenden
Bewertungszeitpunkt von 1992 liegend, enthalt die Ubersichtliste hingegen vier
Handanderungen an drei mit Ferienhdusern bzw. Einfamilienhausern Uberbauten
Grundstuicken im Gebiet Boschi, welche unter Parteien, die nicht als nahestehende Personen
erscheinen, zu Preisen zwischen Fr.__ bisFr.__ Ubertragen wurden. Es handelt sich um die
Grundsticke Nr. __, Nr. __ (zwel Handanderungen) und Nr. __ (im Folgenden: GS

H. , GSI. und GS J. ), welche ebenfalls in unmittel barer
Nachbarschaft zum streitbetroffenen GSD. an der Quartierstrasse” " liegen. Sie
weisen folgende Flachen auf: GSH. =831 m2, GSI. =667 m2, GS

J. =611 m2 (Quelle: www.zugmap.ch). Auch diese drel Parzellen kénnen daher
lage-, aussichts-, besonnungs-, erschliessungs- und verkehrsmassig mit GSD.

verglichen werden. Die Parteien gehen, wie erwahnt (vorstehend: E. 5.1),

E.6.24

Zusammengefasst ergeben sich aus den erwahnten vier Vergle chshandénderungen der
uberbauten Grundstticke im Boschi indikativ Landwerte in einer Spannbreite zwischen Fr.
152.—-4/m2 und Fr. 403.—/m2. Der daraus ermittelte Durchschnittspreis betrégt Fr. 301.—/m2.
Werden der hochste (Fr. 403.—/m2) und tiefste (Fr. 152.—/m2) Preissm2 vernachlassigt,
betragt der Mittelwert Fr. 325.—/m2 (Mittelwert aus Fr. 385.—/m2 und Fr. 265.—/m2). Die so
eruierten Preise/m2 scheinen nicht fern jeder Realitét zu liegen, wenn man zuséizlich den
1996 fur die Baulandparzelle GSE. realisierten Verkaufspreis von Fr. 260.—/m2
in Betracht zieht (vgl. vorstehend E. 6.2.1). Welter ist der Rekurrentin zu folgen, wenn sie
argumentiert, das streitbetroffene GSD. sai tendenziell an hoherwertiger Lageim
B6schi gelegen als die Vergleichsgrundstiicke, dasich GS D. quasi zuoberst auf
dem Higel und am Ende der Quartierstrasse befinde. Zusammenfassend und auf Basis der
vorstehenden Ausfuhrungen ergibt sich daher dem Gericht, dass der von der
Rekursgegnerin zur Bewertung von GSD. per 1992 herangezogene Landwert von
Fr. 100.—/m2 deutlich zu tief angesetzt ist und der vorliegenden Situation nicht gerecht
wird.

E.6.25




Es stellt sich die Frage, wie hoch der Landwert des GS D. vor 25 Jahren
anzusetzen wére, damit er den Umstanden als angemessen gelten kann. Das Bundesgericht
hat in regelméssiger Rechtsprechung festgehalten, dass der steuerrechtliche Verkehrswert
von Grundstticken keiner mathematisch punktgenau bestimmbaren Grosse entsprechen
konne. Zu dessen Bestimmung seien regelméssig Schétzungen anzustellen und Vergleiche
zu treffen, wobei mit jeder Schétzung zwangslaufig eine Streuung und gewisse
Ungenauigkeit verbunden sei. Es misse daher zuldssig sein, den Verkehrswert von
Grundstticken aufgrund vorsichtiger, schematischer Anndherungen festzulegen, auch wenn
das dazu fuhre, dass die so ermittelten Werte in einem gewissen Mass von den tatséchlichen
Marktwerten abwichen (Urteil BGer 2C_181/2018 vom 12. Mérz 2018 E. 2.2.3, mit
Verweisauf BGE 1311 291 E. 3.2.2 und BGE 128 | 240 E. 3.2.1). Gestiitzt auf diese
Rechtsprechung erscheint es dem Gericht im vorliegenden Fall deshalb angezeigt, auf den
zuvor indikativ berechneten mittleren Landpreis aus den beiden Verglei chshandanderungen
GSI. (im Jahr 1989) und GSH. (im Jahr 1993) abzustellen, das heisst
unter Weglassung der beiden Extremwerte (Handanderung GS J. im Jahr 1993
sowie GS|. im Jahr 1994). Esist mithin von einem der Situation angemessenen
Landpreis vor 25 Jahren von Fr. 325.-/m2 auszugehen.

E.7

Urtell A 2019 12 frihestens am 25. September 2019 bel dieser ein. Das Rekursschreiben
vom 7. Juni 2019 mit Postaufgabestempel vom gleichen Tag ging am 11. Juni 2019 beim
Verwaltungsgericht ein. Esist damit innert der 30-tagigen Rekursfrist eingereicht worden
und entspricht auch den tbrigen formellen Anforderungen an einen Steuerrekurs, weshalb
er vom Verwaltungsgericht zu prifen ist. 2. Mit dem Steuerrekurs kdnnen gemass 8§ 136
Abs. 2 StG alle Mangel des angefochtenen Entscheides und des vorangegangenen
Verfahrens gertigt werden. Das Verwaltungsgericht ist bei seinem Entscheid nicht an die
Antrage der Parteien gebunden. Es kann alle Steuerfaktoren neu festsetzen und, nach
Anhorung der steuerpflichtigen Person, die Veranlagung auch zu deren Nachteil abéndern
(8 137 Abs. 2 StG). Dementsprechend sind im Rekursverfahren — bis zum Ablauf der
Rekursfrist (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3.
Aufl. 2013, 8§ 147 N. 38 [nachfolgend: Richner e.a., ZUrcher StG];
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar zum DBG, 3. Aufl. 2016, Art. 140 N. 38
[nachfolgend: Richner e.a.,, Kommentar DBG]) — neue tatséchliche Behauptungen und
Beweismittel zulassig, wie auch neue Begehren verfahrensrechtlicher Art gestellt werden
koénnen. Dabel kdnnen vor dem Verwaltungsgericht auch solche Noven vorgebracht
werden, welche schon im Einschétzungs- und/ oder Einspracheverfahren in den Prozess
hétten eingebracht werden kénnen. Dartiber hinausist es den Parteien grundsétzlich
gestattet, vor dem Gericht gegentiber dem Verfahren vor der Einspracheinstanz neue
Rechtsbegehren zu stellen oder ihre Begehren auszuweiten (Richner e.a., Zurcher StG,
aa0., 8147 N. 37). 3. Geméass § 187 Abs. 1 StG i.V.m. 8§ 124 Abs. 1 StG haben die

V eranlagungsbehorden zusammen mit dem Steuerpflichtigen die fir eine vollsténdige und
richtige Besteuerung massgebenden tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse
festzustellen. Dabei gilt die Grundregel, dass die V eranlagungsbehdrde die objektive
Beweidast fur steuerbegriindende, die steuerpflichtige Person dagegen fiir steuermindernde
Tatbestandsmerkmal e des Steueranspruchs tragt, wenn trotz Untersuchung von Amtes
wegen der rechtserhebliche Sachverhalt ungewiss geblieben ist. Die Beweidast fir
steuerbegrtindende Tatsachen kann indes namentlich dann der steuerpflichtigen Person
obliegen, wenn diese die mogliche und zumutbare Mitwirkung bei der Abkl&rung des



steuererheblichen Sachverhalts pflichtwidrig und in schuldhafter Weise unterlassen hat.
Wirkte die steuerpflichtige Person pflichtgemass mit, bleibt es bel der Grundregel, wonach
die Veranlagungsbehotrde die Beweidlast fir steuerbegriindende Tatsachen zu tragen hat
(Richner e.a,, Kommentar DBG, a.a.O., Art. 123 N. 78).

E.8
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E.81

Gemass 8§ 120 Abs. 1 StG werden die amtlichen Kosten des Verfahrens der unterliegenden
Partei ganz bzw. bei teilweiser Gutheissung im Verhdltnis des Unterliegens auferlegt. Der
obsiegenden steuerpflichtigen Person werden die Kosten ganz oder teilweise auferlegt,
wenn sie bei pflichtgemassem Verhalten schon im Veranlagungs- oder Einspracheverfahren
zu ihrem Recht gekommen wére (8 120 Abs. 2 StG). Dies trifft im vorliegenden Fall nicht
zu. Die Spruchgebuhr betragt Fr. 400.— bis Fr. 15'000.— (8 1 Abs. 1 der Verordnung tber die
Kosten im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht vom 30. August 1977 [KoV VG, BGS
162.12]) und ist in Anbetracht des Umfangs und der Schwierigkeit der Streitsache zu
bestimmen (8 1 Abs. 2 KoV VG). Siewird vorliegend mit Fr. 2'000.— festgesetzt. Gestuitzt
auf 8 120 StG und 88 23 Abs. 2 und 24 Abs. 2 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 1.
April 1976 (VRG, BGS 162.1) werden der Rekurrentin die Gerichtskosten im Betrag von
Fr. 1'200.— (60% von Fr. 2'000.—) und der Rekursgegnerin im Betrag von Fr. 800.— (40%
von Fr. 2000.-) auferlegt. Vom geleisteten Kostenvorschuss (Fr. 2'000.—) werden der
Rekurrentin Fr. 800.— (Fr. 2000.— ./. Fr. 1'200.-) zurlckerstattet.

E.82

Gemass 8§ 120 Abs. 3 StG wird der obsiegenden steuerpflichtigen Person fir die Vertretung
durch eine Fachperson eine angemessene Entschadigung zugesprochen (8 8 KoV VG). Das
Honorar betragt Fr. 100.— bis Fr. 10°000.— (8 9 Abs. 1 KoV VG). Die teilweise obsiegenden
Rekurrentin war durch eine Rechtsvertreterin vertreten, weshalb ihr eine Entschéadigung
zulasten der Rekursgegnerin zuzusprechen ist. Unter Berticksichtigung des Ausgangs des
Verfahrens, der Komplexitét der zu beurteilenden Rechtsfrage und des damit in
Zusammenhang stehenden Aufwandes der Rekurrentin wird die Parteientschadigung mit Fr.
800.— festgesetzt.

E.9
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E. 10

Urteil A 2019 12 befasst sich die Rekurrentin in der Begrindung ihrer Rekursschrift doch
ausschliesslich mit dem ihrer Meinung nach von der Rekursgegnerin zu tief angesetzten
Landwert. Ebenfalls nicht beanstandet werden die Ubrigen unter den Anlagekosten zu
berticksichtigenden Positionen im Betrag von insgesamt Fr._ sowie der von der
Rekurrentin aus dem Verkauf von GS D. erzielte Verkaufserlosvon Fr.__. Fur
das Gericht ergeben sich keine Anhaltspunkte, diese zwischen den Parteien nicht strittigen
Punkte zu hinterfragen, weshalb sie als verbindlich betrachtet werden. Dies gilt auch fur die
von der Rekursgegnerin angewendete Methode der V erkehrswertberechnung als Summe
aus Landwert und Gebaudewert (auch "Realwert" genannt), welcher bei
Wohnliegenschaften, die aufgrund ihrer Gestaltung in erster Linie der Eigennutzung dienen,
ausschlaggebende Bedeutung zukommt (Richner e.a., Zircher StG, a.a.O., § 220 N.



177-179). Vorliegend dient das streitbetroffene Einfamilienhaus zweifel sohne der
Eigennutzung

E.11
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E.12

Urteil A 2019 12 tbereinstimmend davon aus, dass das streitbetroffene Grundstiick anhand
der Realwertmethode zu bewerten sei. Dadie GSH. , GSI. und GS

J. mit darauf errichteten Ferienhausern soweit ers chtI ich vor 25 Jahren ebenfalls

der Eigennutzung dienten, liesse sich bei diesen Grundstiicken der Landwert vor 25 Jahren
in Anlehnung an die Realwertmethode indikativ ermitteln. Dazu wéren die dem Gericht von
der Gebaudeversicherung Zug bekannt gegebenen Gebaudeversicherungswerte von den
gemass Ubersichtdliste bezahlten Grundstiickskaufpreisen zu subtrahieren. Bei dieser
Vorgehensweise resultierten fur die drel Uberbauten V ergleichsgrundstiicke die folgenden

Landwerte: 1. GS. ., Assek-Nr.__, Verkauf in 1989: Flache Verkaufspreis
Gebaude versicherungs- wert Indikativer Landwert total (Differenz) Indikativer Landwert
prom2 667 m2 Fr.__ Fr.__ Fr.__ Fr.385-/m2 2. GSH. , __,Assek-Nr.__,

Verkauf in 1993: Flache Verkaufspreis Gebaude versicherungs- wert Indikativer Landwert
total (Differenz) Indikativer Landwert prom2 831 m2 Fr.__ Fr. _ Fr.  Fr. 265./m2 3. GS

J. , __,Assek-Nr.__, Verkauf in 1993: Flache Verkaufspreis Gebaude
versicherungs- wert Indikativer Landwert total (Differenz) Indikativer Landwert pro m2
611 m2Fr._ Fr.  Fr.  Fr.152-/m24. GSI. , __,Assek-Nr.__, Verkauf in

1994: Flache Verkaufspreis Gebaude versicherungs- wert Indikativer Landwert total
(Differenz) Indikativer Landwert prom2 667 m2 Fr.__ Fr.__ Fr.__ Fr. 403.-4/m2

E. 13
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E.14

Urtell A 2019 12 7. Zusammenfassend ergibt sich fur das Gericht, dass der Rekursteilweise
gutzuheissen ist. Fur die Ermittlung des Verkehrswertsvon GSD. per 1992 im

Sinnevon 8 195 Abs. 2 StG ist der Landwert mit Fr. 325.—/m2 zu berticksichtigen. Der
Gebaudewert (ganzes Gebaude) entspricht dem in der Veranlagungsverfiigung
festgestellten und nicht bestrittenen Wert von Fr.__. Es ergibt sich somit fir GS

D. per 1992 folgende V erkehrswertberechnung: - Landwert ganze Parzelle GS
D. . Fr. 326'625.— (1'005 m2 x Fr. 325.-/m2) - Gebaudewert ganzes Gebaude:
Fr.__ - Tota Verkehrswert ganze Parzelle GSD. : Fr.__ (gerundet) - Total
Verkehrswert GSD. (/3 Anteil ganze Parzelle): Fr.__ (gerundet) Fir die
Berechnung der von der Rekurrentin geschuldeten Grundstlickgewinnsteuer ist GS

D. (/3 Anteil an der ganzen Parzelle) per 1992 (8 195 Abs. 2 StG) daher mit

Fr.__ zu bewerten. Die Ubrigen zur Ermittlung des steuerpflichtigen Grundstiickgewinns
relevanten Positionen sowie der zur Anwendung gebrachte Grundstiickgewinnsteuersatz
von 10% wurden nicht bestritten und sind gemass V eranlagungsverfiigung zu
berticksichtigen. Der steuerpflichtige Grundstiickgewinn und die geschuldete
Grundstiickgewinnsteuer berechnen sich somit wiefolgt: 1. Verkaufserl6s GS D.

Fr. 2. Anlagekosten: - Verkehrswert GS D. vor 25 Jahren: Fr. - Ubrige ni cht
bestrittene Positionen gemass V eranlagungsverfigung fur die Grundst[]ckger nnsteuer
vom 25. Juli 2018: Fr. - Anlagekostentotal Fr. 3. Grundsttickgewinn: Fr. 102'515.— 4.



Grundstuckgewinnsteuer (beim Satz von 10%, gerundet): Fr. 10'251.— Die von der
Rekurrentin aus dem Verkauf von GS D. geschuldete Grundsttickgewinnsteuer
betragt nach diesen Berechnungen Fr. 10'251.— und ist damit um Fr. 7'502.— (Fr. 17753.—
minus Fr. 10'251.—) geringer as die durch die Rekursgegnerin

E.15

Urtell A 2019 12 veranlagte Grundstiickgewinnsteuer (Fr. 17'753.—). Gemessen am
Streitwert (Fr. 17'753.—) obsiegt die Rekurrentin bzw. unterliegt die Rekursgegnerin somit
mit rund 40% (7'502 / 17'753 x 100). 8.

E. 16
Urteil A 2019 12 Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



