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Regeste
Grundstickgewinnsteuer (Verkehrswert vor 25 Jahren) — Rekurs

Erwagungen

E.15

Urtell A 2020 16 des Verwaltungsgerichtsurteils A 2018 26 vom 19. November 2019
gerade nicht bloss anonymisierte Vertrége hatten vorgelegt werden miissen; auf der
Amtsstelleist die volle Einsicht in die Originalakten zu gewahren. Bloss bei
ausgehandigten Angaben zu den Vergleichsgrundstiicken ist eine Anonymisierung
dergestalt vorzunehmen, dass Riickschltisse auf die Eigentiimer der Vergle chsgrundstiicke
nicht mehr moglich sind (vgl. E. 4.7 des genannten Urteils). Ferner baten die Rekurrenten
ausdrticklich darum, zu den geforderten Detailangaben Stellung nehmen zu kénnen, sich
also vor dem Erlass eines Einspracheentscheids dazu zu &ussern. Soweit ersichtlich, wurden
ihnen die rudimentéren Angaben der im Einspracheentscheid verwendeten Tabelle
alerdings erst mit der Entscheider6ffnung bekannt gegeben. Ohnehin hétte sich bel den
(damals) nicht anwaltlich vertretenen Rekurrenten der Hinwels aufgedrangt, unter welchen
Bedingungen (in der Amtsstelle, ohne die M 6glichkeit Fotografien oder Kopien zu
erstellen) die volle Einsicht in die Originalakten und damit die vollstandige und detaillierte
Offenlegung der herangezogenen Vergleichsgrundstiicke — wie implizit in der Einsprache
verlangt — gewéhrt werden konne. Wenn sich die Rekursgegnerin auf den Standpunkt stellt,
es habe im Rahmen des Einspracheverfahrens nie ein (ausdrtickliches)
Akteneinsichtsgesuch gegeben, stellt sie gar hohe bzw. formalistische Anspriiche an
rechtsunkundige Laien. Die Rekursgegnerin hat durch ihr VVorgehen folglich den Anspruch
auf rechtliches Gehor der Rekurrenten verletzt. 3.5.2 Hinsichtlich der vom Anspruch auf
rechtliches Gehor mitumfassten Begrundungspflicht ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass
die Erbenvertreterin bereits in der Einsprache bemangelte, es sei nicht nachvollziehbar, wie
der Wert von Fr. 800.—/m2 hergeleitet wirde. Das grundsétzliche Vorgehen der
Rekursgegnerin ist dabei an sich nicht zu beanstanden. Esist sachgerecht, dass man fir die
Schaffung eines Richtwertes aus Griinden der Rechtsgleichheit verschiedene
Grundstiicksverkaufe, die in der Gemeinde zum Bewertungszeitpunkt stattgefunden haben,
zum Vergleich heranzieht. Tatsachlich ist jedoch die Formulierung "indikativer Landwert"
Im Einspracheentscheid missverstandlich; gerade auch, weil den Rekurrenten keine Einsicht
in die Akten der Vergleichshandanderungen gewahrt wurde und sie damit nicht
nachvollziehen konnten, dass es sich dabei um die beurkundeten Landpreise handelte (vgl.
GGSt-act. 2-5). Das Verwaltungsgericht sprach in seinem Urteil A 2019 12 vom 20.
Februar 2020 deshalb von "indikativen Landwerten”, weil diese mittels Subtrahierens der



E. 16

Urteil A 2020 16 Gebaudeversicherungswerte von den Grundsttickverkaufspreisen
hergeleitet wurden. Da es sich vorliegend allerdings bei sémtlichen Vergleichsgrundstiicken
um (im Verkaufszeitpunkt) uniiberbaute Parzellen handelt, bedarf es keiner solchen
rechnerischen Herleitung. Dajedoch nach dem vorstehend Ausgefiihrten ohnehin von einer
Verletzung des rechtlichen Gehors auszugehen ist, kann vorliegend offen bleiben, wie weit
die Begrundungspflicht der Rekursgegnerin — namentlich in Bezug auf die Herleitung des
verwendeten Quadratmeterpreises und dabel insbesondere die Bezifferung der
vorgenommenen Abzlige sowie die Nichtberticksichtigung von GS1. —zu gehen
hat. 3.6 Aufgrund der formellen Natur des rechtlichen Gehdrsist die Folge eines derartigen
Verfahrensmangel s grundsétzlich die Aufhebung des angefochtenen Hoheltsaktes
unabhangig von dessen inhaltlicher Rechtmassigkeit (BGE 140 | 99 E. 3.8). Eine nicht
besonders schwerwiegende V erletzung des rechtlichen Gehors kann gemass der
bundesgerichtlichen Praxis ausnahmsweise als geheilt gelten, wenn die betroffene Person
die Mdglichkeit erhdlt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu éussern, die sowohl den
Sachverhalt wie auch die Rechtslage frei Uberpriifen kann. Unter dieser Voraussetzung ist
darUber hinaus—im Sinne einer Heilung des Mangels — selbst bel einer schwerwiegenden
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehdr von einer Riickweisung der Sache an die
Vorinstanz abzusehen, wenn und soweit die Rickweisung zu einem formalistischen
Leerlauf und damit zu unnétigen Verzdgerungen fuhren wirde, die mit dem Interesse der
betroffenen Partei an einer beférderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren
wéren (BGE 1371 195 E. 2.3.2; Hafelin/Mller/Uhlmann, a.a.O., Rz. 1174 ff. mit
zahlreichen Hinweisen). Im vorliegenden Fall kann die Gehdrsverletzung ausnahmsweise
vor dem Verwaltungsgericht geheilt werden, dieses hat in Steuersachen eine umfassende
Prufungsbefugnis. Zudem wiirde die Rickweisung der Sache an die Rekursgegnerin zu
einem formalistischen Leerlauf fihren. Die Rekursgegnerin hatte mit Duplik vom 10. Mai
2021 — nachdem die Rekurrenten beim Verwaltungsgericht vollstandige Akteneinsicht
erhalten und ihre Ansicht der Sachlage dargelegt hatten — an der Abweisung des Rekurses
festgehalten. Sie erachtete dabei insbesondere den ermittelten Verkehrswert von Fr.
800.—/m2 nach wie vor als sachgerecht (vgl. vorne Sachverhalt lit. G).
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Urteil A 2020 16 Die Verletzung des rechtlichen Gehdrs wird jedoch bei den Kosten- und
Entschadigungsfolgen zu berlicksichtigen sein. Wenn die Rekursgegnerin in diesem
Zusammenhang geltend macht, § 28 Abs. 2 VRG enthalte keine Grundlage fir die
Zusprechung einer Parteientschadigung zulasten des Gemeinwesens "im Falle des
Unterliegens der Rekurrenten”, kann sie daraus nichts zu ihren Gunsten ableiten, fuhrt die
Bejahung einer Gehorsverletzung doch grundsétzlich aus formellen Griinden zur
Aufhebung des Hoheitsakten bzw. zur Riickweisung an die Vorinstanz, was aus
verfahrensrechtlicher Sicht einem vollen Obsiegen (mit entsprechenden Kosten- und
Entschadigungsfolgen) entspricht. Im Falle einer (ausnahmsweisen) Heilung des
Verfahrensfehlersim Rechtsmittelverfahren ist dieser Tatsache, selbst bei einem
nachfolgenden allfaligen Unterliegen der von der Gehdrsverletzung betroffenen Person,
entsprechend Rechnung zu tragen. 4. 4.1 Der Grundsttickgewinnsteuer unterliegen die
Gewinne, die aus der Verdusserung von Grundstiicken des Privatvermogens oder von
Anteilen an solchen erzielt werden (8 189 Abs. 1 StG). Grundstiickgewinn ist geméass 8 193
Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erl6s die Anlagekosten (Erwerbspreis und



anrechenbare Aufwendungen sowie der bei Uberfiihrung ins Privatvermogen besteuerte
Gewinn) Ubersteigt. Als Erwerbspreis gilt der Kaufpreis mit allen weiteren Leistungen der
erwerbenden Person (8 195 Abs. 1 StG). Liegt die massgebende Handanderung mehr als 25
Jahre zurlick, kann die steuerpflichtige Person anstelle des Erwerbspreises den
Verkehrswert des Grundstiicks vor 25 Jahren in Anrechnung bringen. In diesem Fall betréagt
die anrechenbare Besitzdauer ebenfalls 25 Jahre (8 195 Abs. 2 StG). 4.2 Der Verkehrswert
eines Grundstticks ist nach objektiven Grundsétzen zu ermitteln und entspricht dem Preis,
der fUr das Grundstiick nach dessen rechtlichen Gegebenheiten und dessen tatsachlichen
Eigenschaften im gewohnlichen Geschéftsverkehr am fraglichen Bewertungsstichtag
mutmasslich zu erzielen gewesen wére. 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 Lage ist (Richner et a., Zircher StG, 8§ 220 N 123 1.). Der
Verkehrswert kann nicht mit dem bezahlten Preis gleichgesetzt werden, denn der Preis
eines Grundstiicks muss nicht seinem Wert entsprechen. Es ist grundsétzlich untauglich, aus
einem erzielten heutigen Verkaufserl6s auf einen ebenso
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Urtell A 2020 16 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). Bei Grundstiicken bestimmt der Markt am Ort
der gelegenen Sache den Verkehrswert. Der Bewertungsstichtag ist massgebend fir die
Beantwortung aller relevanten Fragen, d.h. auf diesen Zeitpunkt ist eine Momentaufnahme
vorzunehmen. So sind der Zustand des Grundstticks in tatséchlicher und rechtlicher
Hinsicht wie auch allfélige 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 et al., Zircher StG, § 220 N
126 ff.). 4.3 Der Verkehrswert in diesem Sinne ist aufgrund von Schatzungen zu ermitteln.
Die Verkehrswertschatzung 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 aler 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 et al., Zircher StG, 8
220 N 134 f.) Bei unlberbauten Grundstiicken ist einzig der Landwert (Bodenwert) zu
ermitteln (Richner et a., Zurcher StG, 8 220 N 150). Bei der Verkehrswertschétzung von
Uberbauten Grundstiicken 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 Mietertrage)
ermittelt (Richner et al., Zircher StG, § 220 N 176 f.). Bel Wohnliegenschaften, die



aufgrund ihrer Gestaltung in erster Linie der Eigennutzung dienen, kommt dem Realwert
ausschlaggebende Bedeutung zu (Richner et a., Zircher StG, § 220 N 179). Bel
industriellen und gewerblichen Liegenschaften kann bei der fehlenden Mdglichkeit einer
Unternehmenspacht oder einer Vermietung von
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Urtell A 2020 16 einzelnen Teilen des Betriebs ein kaum schétzbarer Ertragswert ausser
Acht gelassen werden (Richner et al., Zircher StG, § 220 N 181). 4.4 Der Landwert von
Uberbauten Grundstiicken (als Tell des Verkehrswerts) ist nach der vorherrschenden
Rechtsprechung in der Regel wie bel untiberbauten Grundstticken aufgrund der
Vergleichsmethode zu ermitteln (Richner et a., Zircher StG, 8 220 N 153 und 185). Die
Vergleichsmethode basiert darauf, dass aufgrund von vergleichbaren Objekten (i.d.R.
unUberbautes Land), welche tatsachlich verkauft wurden, auf den Wert des zu schétzenden
Grundstiicks geschlossen wird (Richner et al., Zurcher StG, 8 220 N 139 mit Hinweisen).
Gemass Schétzerhandbuch der Schweizerischen Vereinigung kantonal er
Grundstiickbewertungsexperten basiert die Vergleichsmethode auf dem Prinzip, den
Marktwert eines Wertermittlungsobjekts aus maglichst zeitnahen Kaufpreisen von
getétigten Immobilentransaktionen vergleichbarer Grundstiicke festzustellen, wobel fir
richtige Resultate Vergleichspreise in gentigender Anzahl (zwel bis funf) fir Objekte
ahnlicher Beschaffenheit zur Verfligung stehen missen (Schwei zerische Vereinigung
kantonaler Grundstlickbewertungsexperten [SVKG], Das Schweizerische
Schétzerhandbuch, 5. Aufl. 2019, S. 100 f.). 4.5 Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung dirfen an diese Vergleichsobjekte bzw. deren "&hnliche Beschaffenheit”
nicht allzu hohe Anforderungen gestellt werden. So erfordert die Vergleichbarkeit nicht,
dassin Bezug auf Lage, Grosse, Erschliessungsgrad und Ausnitzungsmoglichkeit praktisch
|dentitét besteht. Unterschieden der Vergle chsgrundstiicke kann durch Preiszuschlége oder
-abzlige Rechnung getragen werden. Auch braucht das Vergleichsgrundsttick nicht im
selben Quartier zu liegen, sofern es hinsichtlich Lage, Umgebung, Ausnttzungsmdglichkeit
usw. dem Schétzungsobjekt dhnlichist. In der Regel lasst sich selbst aus vereinzelten
Vergleichspreisen auf das allgemeine Preisniveau schliessen. Sind nur wenige Kaufpreise
bekannt, missen diese besonders sorgfaltig untersucht und kénnen sie nur zur

Entschédi gungsbestimmung verwendet werden, wenn dem V ertragsabschluss nicht —wie
etwa bel Verkaufen unter Verwandten sowie bei Arrondierungs- und ausgesprochenen
Spekulationskaufen — unibliche Verhdtnisse zugrunde liegen (BGE 122 | 168 E. 3a; BGer
2C_321/2019 vom 1. Oktober 2019 E. 3.2.2 mit Hinweisen). 5. Vorliegend sind sich die
Parteien einig dartiber, dass—wiein § 195 Abs. 2 StG vorgesehen — fir die Ermittlung des
steuerbaren Grundstiickgewinns aus der Verdusserung von GS E. durch die
Rekurrenten am 12. Februar 2020 anstelle
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Urteil A 2020 16 des Erwerbspreises dessen "V erkehrswert vor 25 Jahren” bel den
Anlagekosten in Anrechnung zu bringen ist, da die massgebende Handénderung mehr als
25 Jahre zurtckliegt (vgl. GGSt-act. 10.2 S. 2: Kauf 11. November 1940, Erbgang 2001,
Erbgang 2003, Erbgang 2019; wobei der Eigentumswechsel durch Erbgang nach § 190 Abs.
1 lit. a StG ein Tatbestand des Steueraufschubs darstellt; vgl. hierzu auch 8 195 Abs. 3
StG). Beim in diesem Sinne definierten "Verkehrswert vor 25 Jahren” handelt essichiin
zeitlicher Hinsicht daher um den Verkehrswert, welcher dem streitbetroffenen Grundstiick
im Jahr 1995 zugemessen worden wére. Einig sind sich die Parteien sodann Uber den bel



den Anlagekosten zu berticksichtigenden Gebaudewert (Scheune/Magazin/Huhnerstall) per
1995 (Total Gebaudewert: Fr. ; vgl. GGSt-act. 10.2), befassen sich die Rekurrenten
in der Begriindung ihrer Rekursschrift doch ausschliesslich mit dem ihrer Meinung nach
von der Rekursgegnerin zu tief angesetzten Landwert. Ebenfalls vor Verwaltungsgericht
nicht mehr beanstandet werden die tbrigen unter Anlagekosten zu berticksichtigenden
Positionen im Betrag von insgesamt Fr. (Fr. + Fr. + Fr.

). Unstreitig ist im Weiteren der erzielte Verkaufserl6s von Fr. .Es
ergeben sich vorliegend 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; vgl. vorne E. 4.3). Gleiches gilt
auch fr die angewendete V ergleichsmethode zur Bestimmung des Landwertes von GS
E. per 1995. Diese kann al's anerkannte und vorliegend grundsétzlich
angemessene Bewertungs- bzw. Schatzungsmethode eingestuft werden (vgl. vorne E. 4.4).
6. Zwischen den Parteien strittig ist hingegen die Vergleichbarkeit der beigezogenen
V erglei chshandénderungen bzw. welche Grundstiicke in die Vergleichsrechnung
miteinzubeziehen sind. Dabei ist insbesondere auch zu beurteilen, ob bei den beurkundeten
Landpreisen der Vergleichsobjekte allenfalls Hinzurechnungen oder Abziige vorzunehmen
sind und ob die Grésse und Lage des zu veranlagenden GS E. zusétzlich in einer
Erhohung des ermittelten Vergleichspreises zu berlicksichtigen ist. 6.1 Sdmtliche von der
Rekursgegnerin beigezogenen V ergleichsgrundstiicke liegen geméss Ubereinstimmender
Sachverhaltsdarstellung in der Wohnzone W2ain Unterégeri.
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Urtell A 2020 16 Vor dem Hintergrund der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wonach
an die Vergleichbarkeit der beigezogenen V ergleichsobjekte nicht allzu grosse
Anforderungen zu stellen sind, ist vorab festzuhalten, dasssich GS 1, 2, 3und 4
grundsétzlich aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit als V erglei chsgrundstiicke eignen.
So ist ndmlich nicht erforderlich, dass die Vergleichsparzellen im selben Quartier liegen
oder ihre wertbestimmenden Parameter (wie Aussicht, Verkehrsanbindung usw.) identisch
sein mussten; es gentigt, wenn diese hinsichtlich Lage, Umgebung,
Ausnitzungsmaoglichkeit usw. dem Schétzungsobjekt ahnlich sind (vgl. vorne E. 4.5).
Nachfolgend gilt es deshalb zu prifen, ob vorliegend bel den Vergle chsgrundstiicken GS
1-4 Preiszuschlage oder - abztige vorzunehmen und allenfalls Grundstlicke ganz von der
Vergleichsrechnung auszuschliessen sind. Daim vorliegenden Fall nur wenige Kaufpreise
bekannt sind, bedarf es diesbezliglich einer besonders sorgfaltigen Prifung (vgl. vorne E.
4.5). 6.2 6.2.1 Zum Vergleichsgrundstiick GS 1 (Kaufvertrag vom 29. Méarz 1995;
GGSt-act. 2) liessen die Rekurrenten ausfihren, die Liegenschaft befinde sich an der

J. - Strasse, in sehr steilem Gelénde und abgelegen. Zu Fuss kdnne die
Liegenschaft kaum vom Dorfzentrum erreicht werden, wolle man nicht einen erheblichen
Aufstieg absolvieren. Uberdies sei der Verkauf mit der Auflage verbunden, die Verkauferin
K. AG fur sdmtliche von ihr angebotenen Arbeiten beizuziehen, was ansonsten
mit einer Konventionalstrafe von Fr. 30'000.— bestraft werde. Die Auflage zu Gunsten der
Verkauferin bestehe nur darin, die Arbeiten "zu fairen Konkurrenzpreisen™ zu verrichten,
was hicht heisse, dass sie die guinstigsten Anbieter sein mussten. Eine solche Auflage sel
wenig fair und 6ffne TUr und Tor der Willkdr durch die Verkéuferin. Dadie Verkauferin
folglich aus Handwerksarbeit zusétzlich profitieren kénne, habe sie den Verkaufspreis
logischerweise tiefer ansetzen koénnen. Uberdies sei das bestehende Bauprojekt, welches




mitverkauft worden sei, nicht wesentlich zu berticksichtigen, da noch keine
Ausfihrungsplane bestanden hétten. Im Sinne eines Fazits werde mit dem entsprechenden
V erkaufsobjekt lediglich nachgewiesen, dass der Verkaufspreis des streitgegenstandlichen
Grundstticks deutlich tiber den berechneten Fr. 876.—/m2 liegen miisse (act. 9 S. 4). 6.2.2
Die Rekursgegnerin hielt diesbeziiglich fest, GS 1 liege am Slidhang von Unterageri.
Grundstiicke am Stidhang wirden aufgrund der erhéhten Lage, der Besonnung, dem
geringen Verkehrsaufkommen und der Seesicht regelméssig hohere Verkaufspreise asjene
in der gleichen Zone in der Ebene erzielen. Die weitere Distanz zu
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Urtell A 2020 16 den offentlichen Einrichtungen spiele demgegentiber eine untergeordnete
Rolle. Dem sei bereits vor 25 Jahren so gewesen (act. 6 S. 5). Es sal nicht ersichtlich,
weshalb aufgrund der erwéhnten Auflage im Kaufvertrag von einem hoheren Verkaufspreis
auszugehen sein solle. Da die Arbeiten zu fairen Konkurrenzpreisen der Verkauferin zu
vergeben gewesen seien, stelle die Bestimmung keinen Nachteil fur die Kéuferschaft dar.
Alleine schon aus der Relation zwischen Konventional straffe und Kaufpreis (Fr. 30'000.—
gegenuber Fr. 850'000.-) ergebe sich, dass der Abschluss eines nachfolgenden
Werkvertrages fur die Verkauferin bei der Bestimmung des Kaufprei ses keine massgebliche
Bedeutung gehabt haben kdnne. Die Rekursgegnerin misse bei Anwendung der
Vergleichsmethode von den beurkundeten Kaufpreisen ausgehen und durfe — unter
Vorbehalt klarer abweichender Vereinbarungen im Kaufvertrag — tiber das
Zustandekommen des Kaufpreises und dessen Angemessenheit keine Spekulationen
anstellen. Auf der anderen Seite sei ein entsprechender Preisabzug vorzunehmen, da das
Grundstiick mit bewilligtem Bauprojekt verkauft worden sei. Dass beim Verkauf noch
keine AusfUhrungspléne bestanden hétten, sei zutreffend, ndere aber nichts daran, dass der
Wert des bewilligten Projekts im Kaufpreis enthalten gewesen sei und sich deshalb ein
ermessensweiser Abzug fur die Bestimmung des reinen Landwerts rechtfertige (act. 12 S.
3). Der Guten Ordnung halber sei erwahnt, dass bei GS 4 der Wert des bewilligten
Bauprojekts im nachfolgenden Veranlagungsentscheid vom 24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.—
berticksichtigt worden sei. Gehe man bei GS 1 vom gleichen Wert flr das bewilligte
Bauprojekt aus, so resultiere ein reiner Landwert von Fr. 799.-4/m2 (act. 6 S. 6 f.). 6.2.3
Dem Kaufvertrag vom 29. Méarz 1995 ist unter Ziff. 8 der Kaufbedingungen (11.) zu
entnehmen, dass der Kaufer bei der erstmaligen Uberbauung des Grundstiicks alle in den
Geschéftsbereich der Verkéauferin fallenden Arbeiten (Ofenbau, Plattenarbeiten,
Cheminéebau etc.) zu fairen Konkurrenzpreisen der Verkauferin zu vergeben habe. Bei
Verletzung dieser Vertragsbestimmung sei der Verkauferin bedingungslos eine
Konventionalstrafe von Fr. 30'000.— geschuldet (GGSt-act. 2 S. 4). Wie die Rekurrenten zu
Recht geltend machen, legt dies die Vermutung nahe, dass die damalige Verkauferin die
kunftigen Auftrége in ihre Preisgestaltung miteinbezogen hatte. Wie sich ebenfalls aus dem
Vertrag ergibt, handelte es sich beim genehmigten Bauprojekt um drei 5 %2-Zimmer-
Hauser, was auf ein nicht unwesentliches kiinftiges Auftragsvolumen schliessen lésst. Wie
gross die Gewinnerwartung der Verkauferin aus den sich daraus ergebenden Auftrégen
gewesen war und in welchem Ausmass diese den angebotenen Landpreis beeinflusst hat,
lasst sich aus den vorliegenden Akten nicht direkt herleiten. Nicht von Relevanz ist dabei
jedoch, dass die Auftrége zu fairen Konkurrenzpreisen zu erfolgen hatten und damit —
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Urteil A 2020 16 nach Ansicht der Rekursgegnerin —fur die Kauferin keinen Nachteil
darstellten. Fir die vorliegende Betrachtung ist allein ausschlaggebend, dass dem
beurkundeten Kaufpreis eine den Kaufpreis beeinflussende Mischrechnung zugrunde lag.
Diese Umstande gilt es bel der Priifung der Vergleichstauglichkeit zu berlicksichtigen (vgl.
Richner et a., Zircher StG, § 220 N 127 ff.). Der beurkundete Kaufpreis von Fr. 850'000.—
kann infolgedessen nicht unbesehen tbernommen werden. Der vereinbarten kiinftigen
Auftragsvergabe ist im Rahmen eines ermessenwel se festzulegenden Preisaufschlags
Rechnung zu tragen. Zwar wére die Verkauferin im Falle der nicht richtigen Erfullung des
Vertrages (also der Vergabe von Arbeiten an Dritte) berechtigt gewesen, statt der
vereinbarten Konventionalstrafe die Erfullung des Vertrages (also die effektive
Auftragsvergabe an sie selbst) zu fordern (vgl. zum Verhdltnis der Konventionalstrafe zur
Vertragserfullung Art. 160 Abs. 1 OR [unverandert seit der Fassung vom 30. Mérz 1911,
vgl. BBI 1911 |1 355, 401]). Zudem durfte die Konventionalstrafe eher dazu gedient haben,
einer Nichterfullung dieser Nebenabrede Uiberhaupt erst vorzubeugen, da die Durchsetzung
solcher Klauseln im Streitfall in der Regel relativ mihselig ist. Nichtsdestotrotz erscheint es
—insbesondere in Ermangelung anderer Vergleichswerte — al's sachgerecht, vorliegend zum
beurkundeten Kaufpreis die vereinbarte Konventionalstrafe von Fr. 30'000.—
hinzuzurechnen. Die Ké&uferin hétte mindestens die Bezahlung dieser Strafe in Kauf
nehmen miissen, um die Uberbauung des erworbenen GS 1 frei und in diesem Sinne
"unbelastet” vornehmen zu konnen. Weiter wird im Kaufvertrag vom 29. Mé&rz 1995
ausdriicklich festgehalten, dass der Kaufpreis auch das bestehende von der oOrtlichen
Baubehdrde genehmigte Bauprojekt beinhalte (Aufnahme Rissprotokoll bei den
Nachbargrundstticken, V orprojektierung/Bau- projektierung, Profilerstellung und
Baubewilligungsgebiihr, Verkaufsdokumentation; GGSt- act. 2 S. 4). Esist folglich davon
auszugehen, dass dieses sowie die bisher getétigten Ausgaben Einfluss auf die Hohe des
Kaufpreises gehabt haben, was es bei der Ermittlung des "reinen Landwertes’ ebenso zu
berticksichtigen gilt. Die Rekurrenten stellen sich denn auch nicht prinzipiell gegen einen
Abzug aufgrund des mitverkauften Bauprojekts; da noch keine Ausfihrungsplane
bestanden hétten, sai dieses jedoch nicht wesentlich zu berticksichtigen. Bei GS 4 wurde
das ebenfalls bereits bewilligte Bauprojekt im nachfolgenden V eranlagungsentscheid vom
24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.— (Kosten fur Planung, Bauermittlung, Vorprojekt)
berticksichtigt (GGSt-act. 7). Einen entsprechenden V eranlagungsentscheid betreffend GS 1
reichte die Rekursgegnerin nicht zu den Akten. Da das Bauprojekt auf GS 4 im
Verkaufszeitpunkt — soweit ersichtlich — bereits weiter
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Ausfuhrungspléne und Kostenvoranschlag; vgl. zu GS 4 auch nachfolgende E. 6.5), ist bei
GS 1im Zuge einer schdtzungsweisen Anndherung ein ermessenweiser Abzug von Fr.
40'000.— vorzunehmen. Daraus resultiert ein Landpreis fur GS 1 von Fr. 840'000.— (Fr.
850'000.— + Fr. 30'000.— - Fr. 40'000.—), was bei 970 m2 einem Preis pro Quadratmeter von
(gerundet) Fr. 866.— entspricht. 6.3 6.3.1 Zu GS 2 (Kaufvertrag vom 12. April 1996;
GGSt-act. 3) liessen die Rekurrenten darlegen, dass auch dieser Vertrag nicht als
Vergleichsobjekt beigezogen werden kénne, ohne die genauen Umsténde zu
berlicksichtigen. Auch diese Liegenschaft liege weit oben am Hang und kénne nur Uber die
ausserst steile L. -Strasse oder Uber einen grosseren Umweg erreicht werden. Die
Attraktivitéat der Lage sel mit dem streitgegenstéandlichen Grundstlick nicht zu vergleichen.
Auch dieses Grundstiick sei zu Fuss vom Dorf aus ohne die Bereitschaft, viele Hohenmeter



auf sich zu nehmen, nicht erreichbar. Weiter verschweige die Rekursgegnerin, dass der
Landpreislediglich im Vertrag mit Fr. 400'000.— erwéhnt sei. Der Anteil von Fr. 800'000.—
sai fur die Erstellung des Landhauses vorgesehen. Diese Abgrenzung sei willkdrlich
zwischen den Parteien erfolgt und gebe auf den effektiv damals tiblichen Landwert keinerlel
RuckschlUsse her. Vielmehr sei davon auszugehen, dass der Landwert massiv reduziert
worden sei und im Gegenzug dafUr die Erstellungskosten hdher gelegt worden seien, was
sich auch aus dem Missverhdltnis zwischen Landwert und Erstellungskosten ergebe. Auch
in diesem Zusammenhang verschweige die Rekursgegnerin, dass der Verkauf zusétzlich
damit belastet sei, dass die Kauferin gleichzeitig einen Werkvertrag mit der Verkauferin
abschliesse und dahingehend gebunden sei, mit dieser die Liegenschaft zu bauen. Folglich
sei auch dieses Vergleichsobjekt wenig tauglich. Insbesondere der unanstéandig tiefe
Landwert tauge zu keinerlel Vergleichszwecken (act. 9 S. 5). 6.3.2 Die Rekursgegnerin
fuhrte zu GS 2 im Wesentlichen aus, die von den Rekurrenten in der Rekursschrift
gedusserte Beflrchtung, es 1dge moglicherwei se eine gemischte Schenkung oder eine
Veréusserung unter nahestehenden Personen vor, sei unbegriindet. Die Berlicksichtigung
des GS 2 bel der Berechnung des arithmetischen Mittels sei deshalb nicht zu beanstanden
(act. 6 S. 6). Es musse von den beurkundeten Kaufpreisen ausgegangen werden. Die
Ausfuhrungen der Rekurrenten zum Verhaltnis zwischen
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Verkauferin um eine juristische Person handle, gebe es jedenfalls aus steuerlicher Sicht
keinen Anreiz, den Preis fur das Land kunstlich tief zu halten. Hinsichtlich des zusétzlichen
Werkvertrages wirden sich aus dem Kaufvertrag keine Hinweise darauf ergeben, dass der
gleichzeitige Abschluss eines Werkvertrages fiir die Uberbauung der Parzelle mit einem
Landhaus irgendeinen Einfluss auf die Hohe des Preises fir das Land gehabt habe (act. 12
S. 4). 6.3.3 Aus dem Kaufvertrag vom 12. April 1996 (GGSt-act. 3) ergeben sich keine
Hinweise darauf, wie die Abgrenzung zwischen Landpreis (Fr. 400'000.-) und
Erstellungskosten fr ein 6 ¥2-Zimmer-Landhaus (Fr. 800'000.—) zwischen den Parteien
vorgenommen wurde. Aus Ziff. 2 der Kaufpreis und Zahlungsbedingungen (11.) wird
ersichtlich, dass gleichzeitig mit der Unterzeichnung des Kaufvertrages ein Werkvertrag mit
der Verkéauferin abgeschlossen wurde. Ziffer 1 der Kaufbedingungen (111.) erklart den
Baubeschrieb und den Werkvertrag als integrierenden Bestandteil des Kaufvertrages. Diese
Vertrége sind jedoch nicht als Anhang erfasst und liegen nicht bel den Akten. Aus dem
Kaufvertrag vom 12. April 1996 wird nicht klar, welche Leistungen bzw. Erstellungskosten
mit der Zahlung von Fr. 800'000.— abgegolten wurden und ob der zeitgleich abgeschlossene
Werkvertrag eine weitere Gegenleistung vorsieht. Letzteres fihrt zu &hnlichen
Uberlegungen wie bei GS 1. Im Vergleich zu den tibrigen von der Rekursgegnerin
herangezogenen Quadratmeterpreisen fallt der Wert von Fr. 619.—/m2 zudem deutlich aus
dem Rahmen, was ferner mit der Argumentation der Rekursgegnerin im Widerspruch steht,
wonach fur Grundstticke am Siidhang regelméassig hohere Verkaufspreise als jenein der
gleichen Zone in der Ebene erzielt wirden. Insbesondere auch in Relation zum
Verkaufspreis fur das Nachbargrundstiick GS 3 (vgl. den Lageplan in GGSt-act. 6), welches
am 10. Juli 1996 mit einem Quadratmeterpreis von Fr. 945.— verkauft wurde (vgl. hierzu
auch nachfolgende E. 6.4.3), muss der beurkundete Landpreis von GS 2 als auffallend tief
bezeichnet werden. Vor diesem Hintergrund rechtfertigt essich, GS 2 bei der

Entschadi gungsbestimmung aussen vor zu lassen. Der Quadratmeterpreis von Fr. 619.—ist
alseindeutiger Ausreisser bei der Berechnung des arithmetischen Mittels zu



vernachlassigen (vgl. in diesem Sinne auch VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 E.
6.2.4und 6.2.5). 6.4
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verweisen die Rekurrenten betreffend Lage auf die Ausfuihrungen zu GS 2, daes sich
hierbel um das Nachbargrundstiick handle. Wie wenig sensibel die Rekursgegnerin in der
Anwendung der V ergleichsmethode vorgehe, zeige sich auch bei diesem Grundstiick. Die
Rekursgegnerin kiimmere sich nicht darum, dass ein praktisch identisches Grundstiick zu
Fr. 600'000.— (mithin 50 % teurer) als das direkte Nachbargrundstiick veraussert werde. Sie
verschweige auch, dass sich auf dem Grundsttick bereits ein Einfamilienhausim Bau
befunden habe. Der Kaufvertrag sei unublich kurz — ohne irgendwelche
Zahlungsversprechen und ohne irgendwel che Gewéahrlei stungen — ausgestaltet. Auch
Uberrasche, dass das Einfamilienhaus bereits im Bau gewesen sei, jedoch keinerlei
Werkvertrdge Ubernommen werden mussten. Die Rekursgegnerin habe auch nicht bemerkt,
dass der Kaufer der Verwaltungsrat der Verkauferin gewesen sel und somit diese sogar
noch selber anlasslich der Vertragsunterzeichnung vertreten habe. Aus den obenstehenden
Griunden konne auch dieses Verglei chsobjekt schlichtweg nicht zur Anwendung der
Vergleichsmethode dienen, obwohl der Verkaufspreis immerhin in die Nahe von Fr.
1'000.-/m2 komme und somit den von den Rekurrenten geltend gemachten Landpreis
indirekt bestétige (act. 9 S. 5f.). 6.4.2 Die Rekursgegnerin hielt fest, es sei nochmals zu
betonen, dass von den beurkundeten Kaufpreisen ausgegangen werden misse. Es sei eine
gerichtsnotorische Tatsache, dass die auf dem Markt bezahlten Kaufpreise fur Grundstiicke
erheblich von den Verkehrswerten abweichen kdnnten, wie sie eine neutrale Drittparte
(z.B. Banken, Liegenschaftsschétzer etc.) ermitteln wirden. Ferner sel zu berlicksichtigen,
dass sich das Einfamilienhaus auf dem Grundstiick zum Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses bereits im Bau befunden habe. Es liege deshalb nahe, dass ein Teil
der Differenz zum Landpreis fur das Nachbargrundstiick auf die von der Verkauferin bereits
aufgewendeten Baukosten zurlickzufUhren sei. Das hétte durchaus zu einem entsprechenden
Abzug beim Kaufpreis berechtigt, wovon die Rekursgegnerin zugunsten der Rekurrenten
abgesehen habe. Schliesslich mache die Tatsache, dass es sich beim Kaufer um den
Verwaltungsrat der Verkauferin handle, den Kaufpreis nicht automatisch zum untauglichen
Objekt fur die Anwendung der Vergleichsmethode. Verkéufe von Vermogenswerten einer
Gesellschaft an nahestehende Personen, welche einem Drittvergleich nicht standhielten,
wiirden das Risiko der Qualifikation als verdeckte Gewinnausschiittung bergen. Im Ubrigen
liege der Landwert von GS 3 deutlich hoher als derjenige beim Nachbargrundstiick GS 2,
weshalb unklar bleibe, was die Rekurrenten mit ihrem Hinwels auf die Person des Kaufers
zu ihren Gunsten ableiten wollten (act. 12 S. 4).
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unbestrittenermassen um eine V erausserung an eine nahestehende Person der verkaufenden
Aktiengesellschaft. Diese Tatsache allein |asst solche Handénderungen jedoch nicht per se
ausser Betracht fallen, sondern bedeutet einzig, dass solche aussergewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnisse bel der Priifung der Vergleichstauglichkeit genau zu prifen sind
(Richner et a., Zurcher StG, § 220 N 157). Sodann gehen auch die Rekurrenten implizit
davon aus, dass der beurkundete Kaufpreis von Fr. 600'000.— einem Drittvergleich
standhdlt, sehen sie den von ihnen geforderte Quadratmeterpreis durch den Vergleich mit



GS 3 doch immerhin bestétigt. Damit spricht nichts dagegen den Verkaufspreisvon GS 3in
die Vergleichsrechnung miteinzubeziehen. Der Hinweis auf die von der Rekursgegnerin
offenbar Ubersehene Tatsache, dass es sich beim Kaufer um den Verwaltungsrat der
Verkauferin gehandelt hatte, war im Zusammenhang mit der geltend gemachten Verletzung
des rechtlichen aber durchaus angebracht, um aufzuzeigen, dass die Rekursgegnerin
potentiell wichtige Informationen nicht offengelegt hatte. Wie bei GS 1 und GS 4 stellt sich
aufgrund des offenbar im Verkaufszeitpunkt bereitsim Bau befindlichen Einfamilienhauses
(vgl. GGSt-act. 4 S. 2) grundsétzlich die Frage nach einem allfélligen Preisabzug.
Allerdings hatte auch die Rekursgegnerin im Einspracheentscheid vom 29. September 2020
keinen solchen vorgenommen. An diesem Vorgehen ist insofern nichts auszusetzen, als mit
dem Verzicht auf einen Abzug im Sinne einer Gesamtbetrachtung den personlichen
Verhdtnissen beim Verkauf von GS 3 (Verkauf an nahestehende Person) Rechnung
getragen wird. Anderweitige Preiszuschlage oder -abzlige aufgrund der unterschiedlichen
Lage der beiden Grundstiicke drangen sich sodann ebenfalls nicht auf. So ist davon
auszugehen, dass sich die bestehenden Unterschiede beziiglich Aussicht (GS 3: Hanglage;
GSE. . Lage in der Ebene) und Zentrumsnahe sowie Erreichbarkeit zu Fussin
etwa die Waage halten (beziglich Grundstiicksgrdsse vgl. nachfolgende E. 6.7). Jedenfalls
|&sst auch der Vergleich der Quadratmeterpreise von GS 3 (Fr. 945.-/m2) und GS 4 (Fr.
1'040.—/m2 bzw. Fr. 1'000.-/m2 [vgl. hierzu nachfolgende E. 6.5]) —wobei Letzteresin
unmittel barer Nahe des zu veranlagenden GSE. liegt — nicht darauf schliessen,
dass die Lage von GS 3 gegeniiber jener des streitgegenstandlichen Grundstiicks derart
besser oder schlechter wére, als dass sich ein Preiszuschlag oder -abzug rechtfertigen
wurde. Bel der Schatzung des V erkehrswerts ergeben sich zwangslaufig gewisse
Unscharfen, welche es hinzunehmen gilt (vgl. vorne E. 4.3). Im Ubrigen hatte auch die
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einen Preisabzug wegen der "schlechteren Lage des streitbetroffenen Grundstticks"
verzichtet (GGSt- act. 10.6; vgl. auch act. 6 S. 5). Zusammenfassend ist GS 3 mit einem
Verkaufspreis von total Fr. 600'000.— bzw. (gerundet) Fr. 945.—/m2 (Fr. 600'000.—/635 m2)
bei der Berechnung des arithmetischen Mittelwertes miteinzubeziehen. 6.5 6.5.1
Schliesslich lassen die Rekurrenten betreffend GS 4 (Kaufvertrag vom 30. Juli 1996;
GGSt-act. 5) festhalten, dieses Objekt sei am ehesten als Vergleichsobjekt beizuziehen,
wobel auch in diesem Zusammenhang zu berticksichtigen sei, dass das Grundsttick nur halb
so gross wie dagenige der Rekurrenten sei. Von der Lage her sei das Grundstiick weniger
attraktiv, da dieses zwischen zwei Grundstiicken eingeklemmt sei und nicht die attraktive
Lage des Grundstlicks der Rekurrenten direkt an der H. - Strasse habe. Uberdies
unterdricke die Rekursgegnerin, dass fur das Grundstiick zusatzlich Fr. 50'000.— fUr das
Zufahrtsrecht im Sinne einer einmaligen Entschadigung habe gel el stet werden muissen, was
somit elnen gesamthaften Grundstiickpreis von Fr. 700'000.— und wiederum einen Landwert
von Fr. 1'120.-/m2 ergebe. Werde nun zusatzlich berticksichtigt, dass dieses Grundstiick
nicht einmal halb so gross wie dagenige der Rekurrenten sei, werde der geforderte
Verkehrswert von Fr. 1'333.—/m2 mehr als bestétigt. Schliesslich werde der Rekursgegnerin
widersprochen, wonach das sogenannte V erglei chsobj ekt besser gelegen sei als das
streitgegenstandliche Grundsttick, weil es ndher am See liege. Sie tibersehe dabei
Insbesondere, dass beide Grundstiicke bezlglich ihrer Seesicht vergleichbar seien. Das
Vergleichsgrundstiick liege lediglich in Luftlinie ndher am See, was ihm jedoch nichts
bringe. Vom streitgegenstandlichen Grundsttick aus sei der See zu Fuss deutlich schneller



und néher zu erreichen. Die Lage des streitgegenstandlichen Grundstiicks bei der

H. - Strasse sai vorteilhaft, da die Hauptwohnrichtung von der

H. -Strasse abgewandt nach Stiden ausgerichtet sei. Beim Vergleichsobjekt sei die
Hauptwohnrichtung moglicherweise gegen Stiden, dort befinde sich jedoch die

H. -Strasse. Das Grundstiick der Rekurrenten liege ndher beim Dorf, somit auch

bei den Einkaufsmdglichkeiten und bei der Anbindung an den OV (act. 9 S. 6f.). 6.5.2 Die
Rekursgegnerin fuhrt hinsichtlich GS 4 aus, das Vergleichsgrundstiick liegein
unmittelbarer Nahe des streitbetroffenen GSE. ebenfalls an der H. -
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daher ndher zum See gelegen (act. 6 S. 5). Die gemaéss Kaufvertrag vereinbarte
Entschédigung von Fr. 50'000.— sei die Gegenleistung fur die Einrdumung des Fuss- und
Fahrwegrechts, nicht die Gegenleistung fiir die Ubertragung des Grundstiicks. Aus diesem
Grund habe die Rekursgegnerin die Dienstbarkeitsentschédigung nicht zum Kaufpreis
hinzuzurechnen. Selbst wenn man zugunsten der Rekurrenten eine Hinzurechnung
vornehmen wollte, ergdbe sich fir GS 4 ein Landwert von Fr. 1'120.—/m2 und ein
arithmetisches Mittel aller Vergleichsgrundstiicke von Fr. 890.—/m2. Die Differenz zum
arithmetischen Mittel von Fr. 870.—/m2 im angefochtenen Entscheid sei mit ca. 2 %
marginal. Unter Berilicksichtigung der Abztge fur die bewilligten Bauprojekte wére der von
der Rekursgegnerin ermittelte Verkehrswert von Fr. 800.—/m2 fiir das Grundstiick der
Rekurrenten noch immer sachgerecht. Im Ubrigen halte die Rekursgegnerin an ihrer
Ansicht fest, dass GS 4 besser gelegen sai als das Grundstiick der Rekurrenten (act. 12 S. 5).
Der guten Ordnung halber sei erwéhnt, dass bei GS 4 der Wert des bewilligten Bauprojekts
im nachfolgenden V eranlagungsentscheid vom 24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.—
berlicksichtigt worden sei. Ziehe man diesen Betrag vom Kaufpreis von Fr. 650'000.— ab, so
resultiere ein reiner Landwert von Fr. 918.—/m2 (Fr. 574'038.-/625m2) und ein
arithmetisches Mittel der Grundstiicke 1-4 in Héhe von Fr. 839.-/m2 (act. 6 S. 6 f.). 6.5.3
Das Vergleichsgrundstiick GS 4 liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 100 m gemass L ageplan)
zum streitgegenstandlichen GS E. und ist mit diesem betreffend Lage absolut
vergleichbar. Beide Grundstiicke haben insbesondere keinen direkten Seeanstoss und
unterscheiden sich auch in den Ubrigen geltend gemachten Aspekten bloss marginal. So ist
gestltzt auf den eingereichten Ortsplan (GGSt-act. 6) ersichtlich, dass aufgrund der
Liegenschaften auf den Nachbargrundstiicken auch bel GS 4 der See nicht vom ganzen
Grundstiick aus uneingeschrankt einsehbar ist. Wenn auch die Seesicht leicht besser sein
mag asvon GSE. aus, so ist doch festzuhalten, dass auf dem Ortsplan auch vom
streitgegenstéandlichen Grundstlick aus in Richtung See L uftlinien ohne dazwischenliegende
Bauten gezogen werden konnen. Die Distanz zu Einkaufsmoglichkeiten und OV ist

ebenfalls nahezu identisch. Ferner vermag auch die direkte Lage von GSE. an der
H. -Strasse keinen Preisabschlag zu begriinden. Die Strasse endet beim Strandbad
M. . Von deutlich erhéhtem V erkehrsaufkommen und damit einhergehenden

stérenden Emissionen — insbesondere im Vergleich zum ebenfalls nur wenige Meter von
der Strasse entfernten GS 4 — ist jedenfalls nicht auszugehen. An dieser Einschdtzung wirde
im Ubrigen auch der anerbotene Augenschein nichts zu andern vermagen.
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Entstehung mit der Beschaffenheit des Grundstiicks zusammenhangen, die also dinglich



wirken, sind bel der Wertermittlung zu berticksichtigen. So fihren Belastungen eines
Grundstticks mit Grund- oder Personal dienstbarkeiten zu einer Wertminderung.
Grunddienstbarkeiten ziehen dagegen beim herrschenden Grundstiick eine Werterhdhung
nach sich (Richner et a., Zircher StG, 8 220 N 128). Mit dem Kaufvertrag wurde der
Kéauferschaft zulasten des (angrenzenden) Grundstiicks der Verkauferschaft ein Fuss- und
Fahrwegrecht (Breite 3 m) auf der neu zu erstellenden Zufahrtsstrasse gewahrt, durch
welche GS 4 gemass beigel egtem Situationsplan in der Folge erschlossen wurde. Hierfir
wurde eine einmalige Zahlung von Fr. 50'000.— vereinbart. Die Gebiihr fir das Fuss- und
Fahrwegrecht wurde dem Verkaufspreis sodann bei der nachfolgenden Veranlagung im
Umfang von Fr. 50'000.— hinzugerechnet, sodass damals auch die
Grundstiickgewinnsteuer-K ommission von einem netto Verkaufserl6s von Fr. 700'000.—
ausgegangen war (GGSt-act. 7). Es sind keine Griinde ersichtlich, weshalb bei der
vorliegenden V ergleichsbetrachtung von dieser V orgehenswel se abgewichen werden sollte.
Demgegentiber rechtfertigt sich—wie bel GS 1 (vgl. vorne E. 6.2) —in Berlicksichtigung
des mitverkauften bewilligten Bauprojektes ein Abzug von Fr. 75'000.— (vgl. GGSt-act. 7).
Geméss Ziff. 13 der Kaufbedingungen (1V.) war das Bauprojekt (inkl. Planungsunterlagen
fur die Baueingabe, prov. Ausfuhrungsplane und Kostenvoranschlag) explizit im Kaufpreis
enthalten (GGSt-act. 5 S. 6). Daraus folgt ein fr die Verglei chsberechnung massgeblicher
Verkaufspreis fir GS 4 von Fr. 625'000.— (Fr. 650'000.— + Fr. 50'000.— - Fr. 75'000.-), was
einem Quadratmeterpreis von Fr. 1'000.— (Fr. 625'000.— / 625 m2) entspricht. Es handelt
sich dabei um den Hochstwert der drel Vergleichsobjekte (GS 1: Fr. 866.—/m2; GS 3: Fr.
945.—/m2), von einem zu vernachl éssigenden Ausreisser ist — insbesondere auch aufgrund
der nahezu identischen Lage von GS 4 und GSE. —jedoch nicht auszugehen. 6.6
Die Rekurrenten fordern im Weliteren die Beriicksichtigung des Verkaufs von GS

l. in Unterageri, welches im Jahr 1989 zu einem Quadratmeterpreis von Fr.
837.14 veraussert worden sai (vgl. die Ausfihrungeninact. 1S, 7. sowieact. 9S. 7).
Diesbeziiglich gilt es festzuhalten, dass bel der Vergleichsmethode der Verkehrswert
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sowie E. 4.4). Schon deshalb erscheint diese Handéanderung, welche sechs Jahre vor dem
hier interessierenden Bewertungszeitpunkt (1995) stattfand, wenig représentativ (vgl. hierzu
auch VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 E. 6.2.2). Aus denselben Uberlegungen
kann auch der Landwertplan der Gl S-Fachstelle des Kantons Zug vom 5. November 2002,
welchem zu entnehmen ist, dass Grundstiicke, die vor 1987 erworben worden seien, mit
einem Anrechnungswert von Fr. 1'000.— pro m2 zu versteuern seien (vgl. Rek-act. 4; act. 1
S. 91.), nicht ausschlaggebend sein. Die Wertermittlung mittels der Vergleichsmethode
steht ferner vorliegend ausser Frage. Die Rekursgegnerin fuhrt sodann aus, sie habe
samtliche Verkaufe unbebauten Lands innerhalb der gleichen Zone W2a im massgeblichen
Zeitraum 1995/1996 beigezogen. Weitere reine Landverkaufe in diesem Zeitraum habe es
nicht gegeben (act. 12 S. 5). Trotz der festgestellten Verletzung des rechtlichen Gehors
ergeben sich keine Anhaltspunkte, die diese Aussage als unwahr erscheinen lassen wiirden,
womit es diesbezliglich —auch mit Blick auf den Ausgang dieses Verfahrens— sein
Bewenden haben kann. 6.7 Schliesslich stellt sich die Frage einer Preisanpassung aufgrund
der Grosse des zu veranlagenden Grundstiicks. 6.7.1 Die Rekurrenten halten hierzu fest, das
Grundstiick umfasse eine Flache von 1'272 m2 und sel bisweilen sogar doppelt so grosswie
die Vergleichsobjekte. Grossere Grundstiicke liessen deutlich mehr Freltheiten in der
baulichen Gestaltung zu und seien insbesondere im hdheren Preissegment sehr gesucht. Ein



grosseres Grundsttick bringe logischerweise auch einen hoheren Quadratmeterpreis mit
sich. Dieser Umstand sei von der Grundstlickgewinnsteuer-Kommission schlichtweg nicht
berticksichtigt worden (act. 1 S. 5). 6.7.2 Die Rekursgegnerin erkléarte diesbeziglich, die
Flache des von den Rekurrenten verkauften Grundstticks umfasse 1'272 m2. Die
Vergleichsgrundstiicke seien mit 970 m2, 646 m2, 635 m2 und 625 m2 unstreitig kleiner.
Die Rekurrenten wirden aber Gibersehen, dass die Grosse nur einer unter vielen Faktoren
sai, der fur den Wert eines Grundstticks massgebend sei. Die von den Rekurrenten implizit
gezogene Schlussfolgerung, dass "grosse” Grundstticke umgerechnet pro m2 automatisch
einen hoheren Preis erzielen wirden als "kleine" Grundstiicke, sei deshalb unzutreffend. Ab
wann von einem "grossen
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Urtell A 2020 16 Grundstiick" gesprochen werden miisse, wére zudem kaum justiziabel.
Schliesslich argumentierten die Rekurrenten widerspriichlich, wenn sie ihrer Berechnung
des geforderten Landwertes von Fr. 1'300.—/m2 den effektiven Kaufpreis fir GS

l. zugrunde legten, welches mit 657 m2 ebenfalls deutlich kleiner as das
streitbetroffenen GS E. sel (act. 6 S. 5f.). 6.7.3 Die Grosse eines Grundstticks
stellt klarerweise ein wertbeeinflussendes Kriterium dar (vgl. Richner et al., Zircher StG, 8
220 N 161). In dieser Hinsicht unterscheiden sich die Vergleichsgrundstiicke und GS

E. unbestrittenermassen in wesentlichem Ausmass. Dem ist vorliegend Rechnung
zu tragen. Dabei verkennt die Rekursgegnerin, dass es nicht um eine Definition geht, wann
ein Grundstiick als"gross' oder "klein" zu gelten hat. Vielmehr geht esum die
Beriicksichtigung der Tatsache, dass sémtliche Verglei chsgrundstiicke um ein Vielfaches
Kleiner sind a's das zu veranlagende Grundsttick. Daraus ergibt sich bei Letzterem deutlich
mehr baulicher Spielraum, was es vorliegend mit einer ermessensweisen Hinzurechnung
von Fr. 50.— prom2 (bei 1'272 m2 gesamthaft rund Fr. 63'000.-) zu berticksichtigen gilt. 7.
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass GS 1, GS 3 und GS 4 in die Vergleichsrechnung
miteinzubeziehen sind. Dies mit den vorstehend vorgenommenen Anpassungen, woraus
sich folgende Ubersicht ergibt: Grundstiick Flache Verkaufsjahr Anzurechnender
Verkaufspreis Preissm2 (gerundet) GS 1 970 m2 1995 Fr. 840'000.— Fr. 866.— GS 3 635 m2
1996 Fr. 600'000.— Fr. 945.— GS 4 625 m2 1996 Fr. 625'000.— Fr. 1'000.— Auf Grundlage
dieser angepassten Landpreise der drei Vergleichsgrundstiicke resultiert ein arithmetischer
Mittelwert von (gerundet) Fr. 926.— ([Fr. 840'000.— + Fr. 600'000.— + Fr. 625'000.—] / [970
m2 + 635 m2 + 625 m2]). Auf diesen Quadratmeterpreis hat aufgrund der Grosse des
streitgegenstandlichen GS E. ein Preiszuschlag von Fr. 50.— zu erfolgen, was zu
einem anzurechnenden Landpreis von Fr. 976.-/m2 bzw. gesamthaft Fr. 1'241'472.— (Fr.
976.—* 1'272 m2) fuhrt. Der von der Rekursgegnerin herangezogene Landpreis von Fr.
800.—/m2 erweist sich damit als deutlich zu tief angesetzt (Unterschied von 22 %).
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Urteil A 2020 16 Der Verkehrswert von GSE. vor 25 Jahren ist nach dem
Gesagten auf Fr. festzulegen (unbestrittener Gebaudewert von Fr. [val.

GGSt- act. 10.2] zuziglich ermittelter Landwert von total Fr. 1'241'472.—). Die Ubrigen zur
Ermittlung des steuerpflichtigen Grundstiickgewinns rel evanten Positionen sowie der zur
Anwendung gebrachte Grundstiickgewinnsteuersatz von 10 % wurden nicht bestritten und
sind gemass V eranlagungsverfiigung vom 29. Juni 2020 (GGSt-act. 10.3) zu
berticksichtigen. Der steuerpflichtige Grundstlickgewinn berechnet sich somit wie folgt: 1.
Verkaufserlos GSE. Fr. 2. Anlagekosten: - Verkehrswert GS




E. vor 25 Jahren Fr. - Ubrige unbestrittene Positionen gemass GGSt-act.
10.3 Fr. - Anlagekosten total Fr. 3. Grundstiickgewinn Fr. 4,
Grundstuckgewinnsteuer (Steuersatz 10 %) Fr. Die von den Rekurrenten aus dem
Verkauf von GSE. geschuldete Grundstiickgewinnsteuer betragt gemass dieser
Berechnung Fr. und ist damit um Fr. geringer alsdiedurch die
Rekursgegnerin veranlagte Grundstiickgewinnsteuer von Fr. . 8. Der vorliegende
Rekursist folglich in diesem Sinne teilweise gutzuheissen. Der angefochtene
Einspracheentscheid ist aufzuheben und die geschul dete Grundsttickgewinnsteuer aus dem
Verkauf von GSE. um Fr. zu reduzieren und auf Fr.

festzusetzen. 9. 9.1 Geméss 8§ 120 Abs. 1 StG werden die amtlichen Kosten des Verfahrens
der unterliegenden Partei ganz bzw. bei teilweiser Gutheissung im Verhaltnis des
Unterliegens auferlegt. Die Spruchgebtihr betragt Fr. 400.— bis Fr. 15'000.— (8 1 Abs. 1 der
Verordnung tber die Kosten im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht [KoV VG; BGS
162.12]) und ist
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Urtell A 2020 16 in Anbetracht des Umfangs und der Schwierigkeit der Streitsache sowie
des Streitwerts zu bestimmen (8 1 Abs. 2 KoV VG). Sie wird vorliegend auf Fr. 4'500.—
festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der Verletzung des rechtlichen Gehors durch die
Rekursgegnerin und des vorstehend in E. 3.6 Ausgefuhrten rechtfertigt es sich, die
Spruchgebtihr vollumfénglich der Rekursgegnerin aufzuerlegen. 9.2 Gemass § 120 Abs. 3
StG wird der obsiegenden steuerpflichtigen Person fur die Vertretung durch eine
Fachperson elne angemessene Entschadigung zugesprochen. Das Honorar betragt Fr. 100.—
bis Fr. 10°'000.— (8 9 Abs. 1 KoV VG). Die teilweise obsiegenden Rekurrenten waren durch
einen Rechtsvertreter vertreten, weshalb ihnen eine Entschadigung zul asten der
Rekursgegnerin zuzusprechen ist. Aufgrund der Verletzung des rechtlichen Gehors haben
sie Anspruch auf eine ungekiirzte Partelentschadigung. In Anbetracht dessen sowie unter
Beriicksichtigung der Komplexitét der zu beurteilenden Rechtsfrage und des damit in
Zusammenhang stehenden Aufwandes wird die Parteientschadigung auf Fr. 4'000.— (inkl.
Auslagen und MWST) festgesetzt.
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Urteil A 2020 16 Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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