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Regeste

Grundsatz der vergleichbaren Verhéltnisse. Verkauf eines Baugrundstiicks, wobei vom
verausserten Grundsttick eine Ausnltzungstibertragung auf die Restparzelle des Verkaufers
vorgenommen wurde. Die Gemeinde hat diesen Transfer zu Recht mit einem Einschlag
(von hier angemessenen 2/3) beim Erwerbspreis auf dem nicht mehr baulich nutzbaren
Land Rechnung getragen.

Erwagungen

E.2

Als Erwerbspreis gilt nach § 220 Abs. 1 StG der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren

L eistungen des Erwerbers. Um die Besteuerung des Grundstiickgewinns als "unverdienten”
Wertzuwachs zu gewéhrleisten, verlangt der von Lehre und Recht- sprechung entwickelte
Grundsatz der vergleichbaren Verhéltnisse, dass sich Erlés und Anlagewert auf das
umfanglich und inhaltlich gleiche Grundstlick beziehen. Hat sich dessen tatséchliche oder
rechtliche Beschaffenheit wahrend der massgebenden Besit- zesdauer wesentlich gedndert,
so sind durch Zu- oder Abrechnungen am Erwerbspreis vergleichbare Verhaltnisse
herzustellen (RB 1999 Nr. 156 = StE 2000 B 44.1 Nr. 7 = ZStP 1999, 342;
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum ZUrcher Steuerge- setz, 3. A., 2013, §
219 N 8 ff.).

E.3

a) Hinsichtlich der im Rekursverfahren alein noch streitigen Beriicksichti- gung der
Ausnitzungsiibertragung erwog der Gemeinderat im Einspracheentscheid, dass die C zwar
ein Grundsttick im Halte von 8'450 m2 gekauft habe, von diesem je- doch eine
Ausnitzungsreserve von 30'000 m3 auf das Grundstiick des Pflichtigen Gbertragen worden
sei. Der Erlds von Fr. 3'481'550.- habe sich somit auf eine vermin- dert nutzbare Parzelle
bezogen. Beim Erwerbam ... ... 2009 habe der Pflichtige fur eine Flache von 23'878 m?
einen Preisvon Fr. 4'560'000.-, also Fr. 190.97/m2, bezahlt. Dies ergebe fir das verausserte
Grundstiick einen Erwerbspreis von (8450 m2 x Fr. 190.97/mz2 =) Fr. 1'613'700.-, wobei
sich dieser auf die uneingeschrankte Ausnlt- zung bezogen habe. Weil der Erl6s wie gesagt
die vermindert nutzbare Parzelle abgel - te, seien durch einen entsprechenden Einschlag
beim Erwerbspreis vergleichbare Ver- haltnisse geschaffen werden. Erfahrungsgemass
mache die bauliche Nutzung rund 2/3 des Werts eines Grundstiicks aus. Der Restwert des
nicht mehr ausnitzbaren Landes sei daher (aufgerundet) auf Fr. 67.50/m?2 zu veranschlagen.
Die Ubertragene Ausniit- zungsreserve von 30'000 m3 entspreche bei einer Baumassenziffer
von 6 einer Flache von 5'000 m2. Zur Ermittlung des dem Grundsatz der vergleichbaren
Verhaltnisse ent- sprechenden Erwerbspreises seien daher 3'450 m2 zum Preis fur voll



nutzbares Land und 5'000 m? zum Ansatz fir nicht mehr ausnitzbares Land anzurechnen.
Daraus er- gebe sich ein Erwerbspreis von (3'450 m? x Fr. 190.97/m? =) Fr. 658'846.- +
(5'000 m? x Fr. 67.50/m? =) Fr. 337'500.-, insgesamt also Fr. 996'346.-. b) Zur Begriindung
seines Rekurses bringt der Pflichtige vor, dass die ihm verbleibende Restparzelle Kat.Nr. ...
(= at Kat.Nr. ...) nach der Verdusserung von 8'450 m? (Kat.Nr. ...) noch 15'428 m? messe.
Angesichts der Baumassenziffer von 6 2 GR.2014.46

- 5 - wére ein Gebaudevolumen von maximal 92'568 m3 realisierbar. Zusammen mit der
Ubertragung von 30'000 m3 des "C-Grundstiicks" fulhre dies zu einer Gesamtausniit- zung
von 122'568 m3. Nach Abzug von 10'420 m3 fur das bestehende Gebaude verblieben
112'148 m3. Wie sich aus der beigelegten Planskizze ergebe, konnte unter
Berticksichtigung der Baulinien, Gebaude- und Grenzabsténde theoretisch eine Ge-
baudeflache von 6'410 m? realisiert werden. Multipliziert mit der maximalen Gebaude-
hohe von 13.5 m ergebe sich eine héchstzul dssige Kubatur von 86'535 m3. Das restli- che
Volumen von 112'148 m3 vermindert um die theoretisch verbaubare Masse von 86'535 m3
ergebe eine nicht realisierbare Kubatur von 25'613 m3. Daraus folge, dass die Ubertragene
Masse von 30'000 m? bis auf einen theoretischen Rest von 4'387 m3 gar nicht realisiert
werden kdnne. Well sich die Ubertragene Kubatur somit baulich nicht nutzen lasse, stelle sie
auch keinen Mehrwert dar. Die Auffassung der Rekursgegnerin, wonach die Ausniitzung
frel abgetreten werden konne, sei deswegen nicht schlissig, well gar keine
"Empfangsparzellen” vorhanden seien. Falls das Steuerrekursgericht diese Auffassung nicht
teile, sei die Rickabwicklung des Ausnitzungstransfers vorzu- nehmen. ¢) Dem hélt der
Gemeinderat in seiner Rekursantwort entgegen, dass der Pflichtige selbst einraume, einen
Teil der zuriickbehatenen Ausniitzung nutzen zu konnen. Ebenso wenig treffe es zu, dass
das empfangende Grundstiick die gesamte zurtickbehaltene Ausniitzung nicht verwenden
konne. Eine Ausnitzungsuibertragung sei zwar nur innerhalb der gesetzlichen Schranken
zulssig; mit Bezug auf das verdus- serte Grundstiick Kat.Nr. ... sai ein solcher
Nutzungstransfer aber moglich.

E.4
a) Im Zeitpunkt der Handanderung am ... ... 2013 lag das verdusserte Grundsttick Kat.Nr.
... geméss Bau- und Zonenordnung der Gemeinde B vom ... ... 2003 (BZO) in der

Industriezone C. Ziffer 7.1 Abs. 1 BZO bestimmt dort folgende Grundmasse: Gebaudehdhe
13.5 m; Firsthéhe 4 m; Gebaudel ange bzw. Gesamtlange 60 m; Baumassenziffer 6;
Grundabstand 5 m. Zur gleichen Zone gehort das vom Pflichtigen zurtickbehaltene
Grundstiick Kat.Nr. ..., zu dessen Gunsten die Ausnut- zungstibertragung von 30'000 m3
vorgenommen worden ist. Irgendwel che Einschran- kungen der baulichen Nutzung ausser
den seitens des Pflichtigen erwahnten Baulinien sind weder von den Parteien behauptet
worden noch aus den Akten ersichtlich. Eben- so wenig bestehen Sondernutzungspléne, wie
z.B. ein Gestaltungsplan im Sinn von 88 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes vom 7.
September 1975 (PBG), welcher die 2 GR.2014.46

- 6 - bauliche Nutzung gegentiber der Bau- und Zonenordnung als Rahmennutzungsplan
erweitern wirde. b) aa) Die Erwerberin bot anscheinend deswegen Hand fUr die
Ausniitzungs- Ubertragung, weil sie die betreffenden 30'000 m3 fur das von ihr
beabsichtigte Vorha- ben, namlich den Abbruch des bestehenden Gebaudes und den
Neubau eines Ver- kaufsgeschéfts, nicht bendtigte. Dieses Projekt wurde vom Gemeinderat
am... ... 2013 bewilligt; nachdem die Bewilligung unangefochten in Rechtskraft
erwachsen war, nahm die C die Bauarbeiten im ... 2014 in Angriff; die Bauvollendung ist



fur den ... 2015 vorgesehen. Der Pflichtige leitet aus diesem Umstand zu Unrecht ab, dass
die Ausniutzungsreserve fur die Erwerberin keinen Wert verkorpert habe. Vielmehr verhat
es sich so, dass die C aufgrund des von ihr angestrebten Projekts an der zonenge- méss
realisierbaren Ausniitzung gar nicht interessiert war. Fir den Fall, dass sich die C oder ein
Rechtsnachfolger spater zu einer Neutiberbauung von Kat.Nr. ... ent- schliessen sollte,
kommen der realisierbaren Baumasse sehr wohl erhebliche Bedeu- tung und ein
wirtschaftlicher Wert zu. Denn die zonenkonforme Ausniitzung konnte diesfalls nur in der
Wei se ausgeschopft werden, dass die Ausnltzungsibertragung — soweit dannzumal
maoglich —wieder riickgangig gemacht wirde. Aus diesem Grund ist der Rekursgegnerin
beizupflichten, dass mit Kat.Nr. ... eine geeignete "Empfangspar- zelle" zur Verfligung
steht. Ob es weitere solche gibt, kann unter diesen Umsténden offenbleiben. bb) Sodann ist
die Berechnung der Nutzungsmaoglichkeiten auf dem zurtick- behaltenen Grundstiick
Kat.Nr. ... durch den Pflichtigen in verschiedener Hinsicht nicht schliissig. Wie gesagt geht
er von der Regelbauweise aus, ohne ein zusétzliches Bau- volumen gestiitzt auf
Sonderbauvorschriften oder einen Gestaltungsplan in Betracht zu ziehen. Mit Bezug auf die
horizontale Ausdehnung von Baukoérpern ist zumindest frag- lich, ob ein doppelter
Grundabstand al's Gebaudeabstand respektiert werden muss oder vielmehr ein
Naherbaurecht in Betracht fallt. Weil der Baukorper ... geméass Skiz- ze des Pflichtigen
offensichtlich keinen Sinn macht, stellt sich die Frage, ob aufgrund der Grundstiicksform
nicht eine Ausnahmebewilligung fir eine 60 m tbersteigende Gebaudelange in Frage
kommt. Mit Bezug auf die vertikale Ausdehnung berticksichtigt der Pflichtige wohl die
Gebaudehohe von 13.5 m, l&sst jedoch die Firsthohe von 4 m ausser Acht. Denn nach der
Legaldefinition von 8§ 258 Abs. 1 PBG sind bei der Bau- massenziffer —im Unterschied zur
Ausntitzungsziffer — auch Dachgeschosse anre- chenbar (vgl. Fritzsche/Bésch/Wipf,
Zurcher Planungs- und Baurecht, Band 2: Bau- 2 GR.2014.46

- 7 - und Umweltrecht, 5. A., 2011, S. 762 f.). Insgesamt ist somit von einer — deutlich — ho-
heren Baumasse auszugehen, als sie der Pflichtige ermittelt hat. c) Die Rekursgegnerin hat
das mit der Ausnitzungsiibertragung belastete Land mit Fr. 67.50/m? bewertet, was rund
einem Drittel des Baulandwerts entspricht. Der Pflichtige hat diesin der Rekursschrift nicht
ausdriicklich beanstandet. In seiner Rechtsprechung zur formellen und materiellen
Enteignung hat sich das Verwaltungsge- richt wiederholt mit der Bewertung von sog.
Vorgartenland auseinandergesetzt, d.h. von Land, das aufgrund seiner Lage innerhalb eines
Baulinien- oder Abstandsbe- reichs nicht oder nur beschrénkt tberbaut werden kann
(zuletzt VGr, 7. Februar 2013, VR.2012.00003, E. 3.3, mit Verweisungen auf die
Rechtsprechung). Auch wenn den Umstanden des Einzelfalls Beachtung zu schenken ist, so
hat sich —im Sinn einer Faustregel — fur nicht Uberbaubares Land in einer Bauzone ein
Einschlag auf einen Drittel des Baulandwerts etabliert. Dies erscheint deswegen als
sachgerecht, weil der Nutzen von Bauland bestimmungsgeméss in der Uberbauung liegt
und bel dessen Verlust im Wesentlichen nur noch die Funktion einer Arrondierungsflache
hat. Vorlie- gend sind keine Umsténde ersichtlich, die fir eine andere Bewertung sprechen.
d) Wiesich aus § 216 Abs. 1 SXG ergibt, wird der Steuertatbestand der
Grundstickgewinnsteuer mit der Handanderung erfiillt. Der Pflichtige macht nicht gel-
tend, dass der Kaufrechtsvertrag vom ... ... 2012 oder die Austibung des Kaufrechts und
die dadurch bewirkte Handanderung ungultig seien. Dies gilt auch fir diein Ziffer 15 der
Weiteren Vertragsbestimmungen vereinbarte Ausnitzungsiibertragung. Eine
"Ruckabwicklung”, d.h. eine nachtragliche Aufhebung dieses Transfers wiirde somit an den
Steuerfolgen nichts é&ndern. Anzumerken bleibt, dass ein Irrtum der Par- teien Uber die



Steuerfolgen keinen Grundlagenirrtum im Sinn von Art. 24 Abs. 1 Ziffer 4 OR darstellt
(Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 216 N 18). Diese Erwagungen fuhren zur Abweisung
des Rekurses.

E.5

Ausgangsgemass sind die Kosten des Rekursverfahrens dem Pflichtigen aufzuerlegen (8
151 Abs. 1 StG). 2 GR.2014.46
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