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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Zusammenrechnung von Landpreis und Werklohn Sind die

V oraussetzungen der Zusammenrechnung erfullt und wird der Werkvertrag zwischen dem
mit dem Verk&ufer nicht identischen Generalunternehmer und den Kaufern direkt
abgeschlossen, so sind nach dem Grundsatz der vergleichbaren Verhéltnisse die
Anlagekosten um den von den Erwerbern tatsachlich bezahlten Werkpreis zu erhdhen. Eine
alféllige Differenz zwischen dem bezahlten Werkpreis und den vom General unternehmer
aufgewendeten Kosten fallt allein diesem und nicht dem Grundeigentiimer als
Grundstiickgewinn bzw. Verlust an. Indem einerseits Werklohn und Landpreis addiert
werden, gleichzeitig aber der Werklohn bei den Anlagekosten as wertvermehrende
Aufwendung berticksichtigt wird, erweist sich die Zusammenrechnung bel der
Grundstiickgewinnsteuer als steuerneutrales Nullsummenspiel. Eine andere Beurteilung
rechtfertigt sich nur dort, wo Hinweise auf eilne wesentlich unter dem Verkehrswert
liegende Beurkundung des Landpreises vorhanden sind. Zum selben Ergebnis gelangt in
einem neueren Entscheid auch das Bundesgericht. Teilweise Gutheissung und
Ruckweisung.

Erwagungen

E.2

Baulandim L, X (von Kat.Nr. 01). Nach Erschliessung und Parzellierung des Landes
verausserte er im Juli 2002 in wirtschaftlicher Weise samtliche sieben Tellparzellen
(Kat.Nrn. 02 bis 03) samt Miteigentumsanteilen an der Gemeinschaftsparzelle Kat.Nr. 04
an sieben verschiedene Erwerber. Diese schlossen gleichzeitig mit der von A beherrschten
C GmbH je einen Generalunternehmer-Werkvertrag ab, der die schlUsselfertige Erstellung
eines Einfamilienhauses auf dem betreffenden Kaufobjekt beinhaltete. Aus Anlass dieser
wirtschaftlichen Handanderungen auferlegte der Gemeinderat X A mit Entscheid vom

8. November 2004 Grundstiickgewinnsteuern von insgesamt Fr. ..., wobei er zur
Bestimmung des Erléses eine Zusammenrechnung von Landpreis und Werklohn vornahm.
Die Hohe der Anlagekosten bemass er statt anhand der deklarierten Pauschalwerkpreise
aufgrund der effektiven Kosten geméss Bauabrechnung vom 5. Oktober 2004. Bei den dort
aufgeftihrten Architektur- und Generalunternehmerhonoraren nahm er zusétzlich eine
Korrektur vor und rechnete den Differenzbetrag al's Gewinn auf. Ebenso verfuhr er mit den
geltend gemachten Kosten fir Verkauf und Verkaufsunterlagen. Eine hiergegen gerichtete
Einsprache von A wies der Gemeinderat am 24. Januar 2005 ab. 11. Den dagegen erhobenen
Rekursvon A, womit dieser Hoherbewertung des Architekturhonorars und Zulassung des
Abzugs der geltend gemachten M&klerprovisionen sowie der Kosten fir

V erkaufsunterlagen beantragt hatte, wies die Steuerrekurskommission 111 mit Entscheid



vom 31. Oktober 2005 ab. I11. Mit Beschwerde vom 2. Dezember 2005 liess A dem
Verwaltungsgericht beantragen, unter Berticksichtigung des Abrechnungsstandes per

29. November 2005 in Hohe von Fr. ... sei die Grundstiickgewinnsteuer auf Fr. ...
festzulegen, weil wahrend des Einsprache- und des Rekursverfahrens fortlaufend noch neue
Rechnungen aufgetaucht seien. Eventualiter sei die Angelegenheit zur neuen Berechnung
an die Vorinstanz zuriickzuwei sen. Gleichzeitig verlangte er eine Parteientschadigung.
Waéhrend die Steuerrekurskommission 111 auf Vernehmlassung verzichtete, schloss die
Gemeinde X auf Abweisung der Beschwerde unter Zusprechung einer Parteientschadigung.
Die Kammer zieht in Erwégung: 1. Mit der Beschwerde an das Verwaltungsgericht in
Grundsteuersachen konnen laut 8 153 Abs. 3in Verbindung mit 8§ 213 des Steuergesetzes
vom 8. Juni 1997 (StG) alle Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens, und die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden.

E.21

Die Grundsttickgewinnsteuer wird laut § 216 Abs. 1 StG erhoben von den Gewinnen, die
sich bei Handénderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben.
Grundstickgewinn ist nach § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erlos die
Anlagekosten, d.h. Erwerbspreis (§ 220 StG) und Aufwendungen (8 221 StG), Ubersteigt.
Als Erl6s gilt nach 8 222 StG der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des
Erwerbers. Als Aufwendungen sind kraft § 221 Abs. 1 lit. a StG solche fur Bauten,
Umbauten, Meliorationen und andere dauernde V erbesserungen des Grundstticks
anrechenbar.

E.22

Nach konstanter Praxis des Verwaltungsgerichts entspricht in Fallen, in denen der Kaufer
mit dem Verausserer einen Werkvertrag Uber die Erstellung einer Baute auf dem
Kaufgrundstiick abgeschlossen hat, der grundsteuerlich massgebende Erl6s der Summe von
Landpreis und Werklohn, sofern die Vertrége so voneinander abhangen, dass es ohne den
einen Vertrag nicht zum Abschluss des anderen gekommen wére und das Geschéft zudem
als Ganzes dem Verkauf einer fertigen Baute gleichkommt. Neben tatséchlicher Identitét
zwischen Verausserer und Werkunternehmer gentigt auch wirtschaftliche Identitét in dem
Sinn, dass Verdusserer und Werkunternehmer im Rahmen einer — stillschweigend
gebildeten — einfachen Gesellschaft derart zusammengewirkt haben, dass wirtschaftlich
betrachtet deren gemeinsamer Wille auf den Verkauf der Parzellen und den Abschluss der
Generaunternehmerwerkvertrage gerichtet gewesen war (vgl. RB 1997 Nr. 50; VGr,

4. Oktober 2000, SB.2000.00049, E. 1a). Ist der Landverdusserer eine natirliche und der
Werkunternehmer eine juristische Person, so spricht eine Mehrheitsbeteiligung
beweismassig stark dafiir, dass zwischen den beiden Personen eine solche einfache
Gesellschaft mit dem erwahnten Zweck zustande gekommen ist (vgl. RB 1991 Nr. 44).
Diese urspriinglich im Zusammenhang mit der Handanderungssteuer entwickelte
Zusammenrechnungspraxis lasst sich grundsétzlich auch auf die Grundstiickgewinnsteuer
Ubertragen (vgl. VGr, 31. Januar 2001, SB.2000.00068, E. 2a; BGr, 1. November 1994,
ASA 64[1995], 423 ff.). Wird der Werkvertrag zwischen dem Generalunternehmer und
dem Kaufer direkt abgeschlossen, so sind nach dem Grundsatz der vergleichbaren
Verhdltnisse die Anlagekosten um den vom Erwerber tatsichlich bezahlten Werkpreis,
welcher in der Regel auch den massgebenden Verkehrswert widerspiegelt, zu erhdhen. Das
ergibt sichin erster Linie aus der vergleichenden Auslegung der beiden Begriffe "Erl6s”



und "Anlagekosten” gemass § 219 Abs. 1 StG und nur sekundér aus der Auslegung des
Begriffs der "Aufwendungen” von § 221 StG. Eine allféllige Differenz zwischen dem
bezahlten Werkpreis und den vom Generalunternehmer aufgewendeten Kosten félt allein
diesem und nicht dem Grundeigentiimer als Grundsttickgewinn bzw. Verlust an (VGr,

19. Mé&rz 2003, SB.2002.00080; VGr, 27. August 2003, SB.2003.00005, www.vgrzh.ch).
Indem zwar einerseits Werklohn und Landpreis addiert werden, wodurch sich der Erl6s
vergrossert, gleichzeitig aber der Werklohn als wertvermehrende Aufwendung bei den
Anlagekosten berlicksichtigt wird, erweist sich die Zusammenrechnung bel der
Grundstickgewinnsteuer al's steuerneutrales "Nullsummenspiel” (vgl. Felix Richner/Walter
Frei/Stefan Kaufmann, Kommentar zum harmonisierten Zurcher Steuergesetz, Zirich 1999,
§ 222 N. 7). Eine andere Beurteilung rechtfertigt sich nur dort, wo Hinweise auf eine
wesentlich unter dem Verkehrswert liegende Beurkundung des Landprei ses vorhanden sind,
welche zu einer Wert- bzw. Gewinnverschiebung vom Bodenpreis in den Werklohn fuhrt
(VGr, 27. August 2003, SB.2003.00005, E. 3b, www.vgrzh.ch). Zum selben Ergebnis
gelangt mit dhnlichen Uberlegungen in einem neueren Entscheid auch das Bundesgericht,
welches fir die Grundstlickgewinnsteuer bei fehlender tatsachlicher Identitdt zwischen
Verkaufer und Werkunternehmer gar keine Zusammenrechnung von Bodenpreis und
Werklohn vornimmt, weil diesfalls der vom Werklieferant durch die Erstellung der Baute
erzielte Gewinn nicht Bestandteil der Grundstiickgewinnsteuer bilde, die lediglich den vom
Verkaufer auf dem Boden realisierten Grundstiickgewinn erfasse (BGE 131 11 722).

E.31

Die Beschwerdegegnerin hat den fir die Grundsttickgewinnsteuer massgebenden Erlds
ermittelt, indem sie eine Zusammenrechnung von Landpreis und Werkpreis vorgenommen
hat. Dieses Vorgehen ist unbestritten und entspricht der Praxis des Verwaltungsgerichts.
Umstritten ist jedoch, welche Aufwendungen bel den Anlagekosten zu berticksichtigen
sind. Die Beschwerdegegnerin hat die Hohe der Anlagekosten nicht aufgrund der
deklarierten Pauschalwerkpreise, sondern anhand der effektiven Kosten gemass
Bauabrechnung bemessen und dabel zusétzlich Abzlige bel den aufgeftihrten Architektur-
und Generalunternehmerhonoraren vorgenommen.

E.32

Die Generalunternehmer-Werkvertrége sind von den Kéufern nicht mit dem Pflichtigen,
sondern direkt mit der C GmbH abgeschlossen worden, wobei die vereinbarten Werkpreise
unstreitig auch dieser bezahlt worden sind. Da die Werkvertrége somit zwischen "echten”
Dritten, namlich der Generalunternehmerin und den ihr nicht nahe stehenden Erwerbern,
geschlossen worden sind, ist zu vermuten, dass die bezahlten Werkldhne dem
massgebenden Verkehrswert der erstellten Einfamilienhduser entsprechen. Die
Rekurskommission geht nicht davon aus, dass bei den streitbetroffenen Handanderungen
wesentlich unter dem Verkehrswert liegende L andpreise beurkundet worden sind.
Entsprechende Hinweise auf eine Wertverschiebung in den Werklohn sind auch gar nicht
ersichtlich; die Tatsache allein, dass der Pflichtige die C GmbH beherrscht, gentgt hierfr
nicht. Auch kdnnen nicht einfach aus der Hohe der Werkpreise RiickschlUisse auf den
Bodenpreis gemacht werden. Sind aber marktkonforme Landprei se beurkundet worden und
ergeben sich keine Anhaltspunkte fr eine Gewinnverschiebung, so besteht keine
Veranlassung, die Werkl6hne — selbst wenn diese Uibersetzt waren — nicht al's
wertvermehrende Aufwendungen zuzulassen. Unter diesen Umstanden war der Pflichtige
weder aufzufordern, Unterlagen tGiber die C GmbH betreffende Werkvertrége einzureichen —



und zwar unbekiimmert darum, dass diese vom Pflichtigen beherrscht wird —, noch war die
Beschwerdegegnerin befugt, eine Schétzung der wertvermehrenden Aufwendungen
vorzunehmen. Massgebend sind nach dem Gesagten einzig die von den Kéufern an die
Generalunternenmerin bezahlten Werkpreise. Wollte man anders urteilen, so fihrte dies zur
verfassungswidrigen Besteuerung fiktiver Grundsttickgewinne.

E.33

Die Beschwerde ist daher teilweise gutzuheissen und die Sache an die Rekurskommission
zur alféligen erganzenden Untersuchung und zum Neuentscheid im Sinn der Erwéagungen
zurickzuwei sen.

E.4

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten den Parteien je zur Hélfte
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG) und steht
diesen keine Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 des Verwal tungsrechtspflegegesetzes
vom 24. Mai 1959 in Verbindung mit § 152, § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG).
Demgeméss entscheidet die Kammer :
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