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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Aufhebung einer Grundstiickgewinnsteuerauflage?
Beanstandung eines Gutachtens zur Schétzung des V erkehrswerts der Liegenschaft vor 20
Jahren: Die Unabhangigkeit der Expertin ist nicht anzuzweifeln, dasie von der RK
ausdriicklich dazu erméachtigt wurde, Urkunden beizuziehen sowie Parteien und Dritte zu
befragen (E.3.1). In materieller Hinsicht ist nicht zu beanstanden, dass die Expertin
vorliegend nicht die Vergleichsmethode als massgebende Berechnungsmethode
angewendet hat, da unstreitig entsprechende Handanderungen Uberbauter Liegenschaften in
der Gemeinde X in jenen Jahren als Vergleichsobjekte fehlen. Dies veranschaulicht auch
die Tabelle im Gutachten, worin die Vergleichswerte die Bandbreite der Ergebnisse
vergrosserten. Im Ubrigen weicht der Wert nicht erheblich von demjenigen Verkehrswert
ab, welcher im Einschéatzungsverfahren ermittelt worden war (E.3.2.1). Aus Treu und
Glauben kdnnen die Pflichtigen nichts zu ihren Gunsten ableiten, da ein unabhéngiger
Sachverstandiger gerade digjenige Bewertungsmethode anwenden soll, welche er konkret
als am ehesten sachgerecht erachtet (E.3.2.2). Dass die Bruttogeschossfl&che zu klein
ausgefallen sai, trifft nicht zu. Die Expertin hat ihre Berechnung im Erganzungsgutachten
nachvollziehbar erklart. Sodann ist in Anwendung der Realwert- und der
Ertragswertmethode die BGF letztlich auch nicht entscheidend, wie die RK zutreffend
ausgefiihrt hat. Im Ubrigen ist die Riige der Pflichtigen unsubstanziiert (E.3.2.3). Dass der
Landwert mit der L ageklassenmethode ermittelt wurde, ist ebenfalls nicht zu beanstanden.
Mit ihren ausfuhrlichen eigenen Berechnungen versuchen die Pflichtigen sodann eigenes
Fachwissen gegen dagenige der Expertin zu stellen. Zudem ist aus der Beschwerdeschrift
die Absicht erkennbar, unter den Steuerfreibetrag zu fallen, weshalb ihre Rechnung als
ergebnisorientiert den Anschein von Rechtsmissbrauch erweckt und damit nicht weiter zu
prifenist (E.3.2.4). Davom Gutachten nicht ohne zwingende Grindeabzuweichen ist, hat
die RK auch das rechtliche Gehor nicht verletzt, indem sie weitere Unterlagen der
Pflichtigen unbertcksichtigt liess (E.3.3). In prozessualer Hinsicht ist nicht zu beanstanden,
dass die RK den Rekurs vollsténdig abgewiesen hat: die von ihr nunmehr zum Abzug
zugel assenen Marderabwehrkosten stellten keinen gesonderten Rekursantrag dar. Sie sind
im Rahmen von § 221 lit. a StG in die Berechnung miteingeflossen, hatten im Ergebnis
jedoch keine Anderung zugunsten der Pflichtigen zu Folge (E.3.4). Abweisung.

Erwagungen

E.2

, Wohnhaus und Gartenhaus) zu einem Preisvon Fr. ... an die Gesamteigentlimer E und F.
Mit Einschatzungsentscheid vom 14. September 2009 auferlegte der Gemeinderat C den
Eheleuten Zeller eine Grundstiickgewinnsteuer von Fr. .... Dabel wurde der Verkehrswert



vor 20 Jahren in Anrechnung gebracht und vom Gemeinderat auf Fr. ... festgesetzt. Die
dagegen erhobene Einsprache wurde am 9. November 2009 abgewiesen. I1. Gegen diesen
Einspracheentscheid erhoben die Pflichtigen Rekurs bei der Steuerrekurskommission |11
und beantragten sinngeméss, es sei mangels Grundstiickgewinns auf eine
Grundstiickgewinnsteuer zu verzichten, eventuell sei die Steuer auf einem Gewinn von

Fr. ... zu berechnen. Der Gemeinderat beantragte seinerseits, zur Bestimmung des
Verkehrswerts vor 20 Jahren sai ein Gutachten einzuholen. Die Rekurskommission ordnete
daraufhin ein Gutachten zur Schétzung des damaligen Verkehrswerts an. Die
Sachversténdige, die damit beauftragt wurde, erlauterte das Ergebnisihrer Abklarungen
anlasslich eines Augenscheins mit anschliessender Referentenaudienz, welches fur die
Pflichtigen einen negativen Verfahrensausgang erwarten liess. Da diese am Rekurs
festhielten, wurde das Gutachten ausgearbeitet, worin der Verkehrswert per 1989 auf Fr. ...
geschétzt wurde. In ihrer Stellungnahme rigten die Pflichtigen insbesondere die
Bewertungsmethoden der Expertin, die Berechnung der Bruttogeschossflache sowie die
Vernachléssigung von Vergleichswerten beim Landwert. Im Ergénzungsgutachten vom
27. Juli 2010 erlauterte die Expertin ihre Ergebnisse zu diesen Punkten, worauf die
Pflichtigen ihre Einwande wiederholt darlegten. Mit Entscheid vom 7. September 2010
wies die Steuerrekurskommission 111 den Rekurs ab. 111. Mit Beschwerde vom 12. Oktober
2010 beantragten die Pflichtigen dem Verwaltungsgericht sinngemass, es sel die
Grundstuckgewinnsteuerauflage aufzuheben. Eventualiter sei der Verkehrswert vor 20
Jahren auf mindestens Fr. ..., die Anlagekosten auf Fr. ... bzw. der Grundstiickgewinn auf
hochstens Fr. ... festzusetzen. Ausserdem verlangten sie die Zusprechung einer
Parteientschadigung. Wahrend die Steuerrekurskommission |11 auf Vernehmlassung
verzichtete, beantragte die Gemeinde C, das Sachverstandigengutachten sei zu bestétigen
und der Grundsttickgewinn sei entsprechend der urspriinglichen Veranlagung auf Fr. ...
festzusetzen. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Mit der Steuerbeschwerde an das
Verwaltungsgericht in Grundsteuersachen konnen laut 8 153 Abs. 3 in Verbindung mit

§ 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. Das
Verwaltungsgericht hat sich infolgedessen auf die reine Rechtskontrolle zu beschrénken;
dazu gehort auch die Prifung, ob die Vorinstanzen den rechtserheblichen Sachverhalt
gesetzmassig festgestellt haben. Dem Gericht ist es daher verwehrt, das vom Rekursgericht
(ehemals: Rekurskommission) in Ubereinstimmung mit dem Gesetz ausgeiibte Ermessen
auf Angemessenheit hin zu Uberprifen und so sein Ermessen anstelle desjenigen der
Rekursinstanz zu setzen. Die Prifungsbefugnis des V erwaltungsgerichts erstreckt sich
lediglich auf rechtsverletzende Ermessensfehler, d.h. auf Ermesseniiberschreitung und auf
Ermessensmissbrauch (RB 1999 Nr. 147). 1.2 Im Beschwerdeverfahren gilt das
Novenverbot. Fir das Verwaltungsgericht ist somit die gleiche Aktenlage massgebend wie
fUr das Rekursgericht. Tatsachen oder Beweismittel, die nicht spdtestens im
Rekursverfahren behauptet bzw. vorgelegt oder angerufen worden sind, dirfen
infolgedessen im Beschwerdeverfahren grundséizlich nicht nachgebracht werden.

E.21

Die Grundsttickgewinnsteuer wird gemass § 216 Abs. 1 StG von den Gewinnen erhoben,
die sich bel Handanderungen an Grundstticken oder Anteilen von solchen ergeben.
Grundstickgewinn ist nach § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erlos die
Anlagekosten Ubersteigt. Liegt die massgebende frihere Handanderung mehr als 20 Jahre



zuriick, so darf der Steuerpflichtige kraft § 220 Abs. 2 StG den Verkehrswert des
Grundstticks vor 20 Jahren in Anrechnung bringen, und zwar nach dem Grundsatz der
vergleichbaren Verhaltnisse denjenigen des rechtlich und tatséchlich gleichen Objekts (RB
1973 Nr. 37). Der durch Schétzung zu ermittelnde V erkehrswert entspricht dem Preis, der
hierfir im gewohnlichen Geschéftsverkehr mutmasslich zu erzielen gewesen wére. Dieser
Wert ist bei den Grundsteuern individuell nach allgemeinen Bewertungsgrundséizen zu
schétzen (RB 1991 Nr. 47 mit Hinweisen), wobei allein eine "technische” bzw.
"objektiv-rechtliche" Betrachtungswei se massgebend ist (RB 1989 Nr. 26).

E.22

Wird im Verfahren von einem Sachversténdigen ein Gutachten tGber den Verkehrswert einer
Liegenschaft eingeholt, so unterliegt es als Beweismittel der freien Beweiswirdigung durch
die erkennende Behorde (vgl. Martin Zweifel, in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.],
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht 1/2b, 2. A., Basel 2008, Art. 115 N. 431,
auch zum Folgenden). Angesichts der Funktion des Gutachtens, der Behdrde
fachspezifische Informationen zu liefern, rechtfertigt es sich, dass sich die Behorde bei der
Beweiswurdigung darauf beschrankt, ob die Expertise vollstandig, klar, gehdrig begrtindet,
frel von Licken und Widerspriichen ist, auf zutreffenden tatsachlichen Feststellungen
beruht sowie, ob der Gutachter hinreichende Sachkenntnis und die erforderliche
Unbefangenheit hat (BGr, 21. Juli 2009, 2C_823/2008, E. 3.3; VGr, 3. September 2008,
SB.2008.00040, E. 3; RB 1984 Nr. 65).

E.31

Soweit die Pflichtigen die Unabhangigkeit der Expertin in Zweifel ziehen, kann ihnen nicht
gefolgt werden. Mit Verfigung vom 22. Februar 2010 hat sie die Rekurskommission
ausdriicklich dazu erméchtigt, Urkunden beizuziehen sowie Parteien und Dritte zu
befragen. Ein solches Vorgehen ist nicht zu beanstanden (vgl. Martin Zweifel/Hugo
Casanova, Schweizerisches Steuerverfahrensrecht, Zurich/Basel/Genf, 2008, § 14 Rz. 41).
Sodann hat die Expertin ihre Ergebnisse festgehalten und erlautert, und die Pflichtigen
konnten anlasslich des Augenscheins mit anschliessender Referentenaudienz sowie mittels
Stellungnahmen zum Gutachten ihre Sichtwel se mehrmals darlegen.

E.3.2

In materieller Hinsicht erheben die Pflichtigen sinngemass dieselben Einwande wieim
vorangegangenen Verfahren:

E.321

Was die von der Expertin angewandten Berechnungsmethoden betrifft, geben sowohl das
Gutachten selbst al's auch das Erganzungsgutachten Aufschluss dartiber, weshalb die beiden
Bewertungsmethoden 1. und 2. Ansatz der Vergleichswertmethode (betreffend

V erglei chshandanderungen unbebauter Grundstticke) vorliegend nicht in die
Schlussberechnung eingeflossen sind. Das ausschlaggebende und unstreitige Kriterium,
dass mangel s entsprechenden Handanderungen in C in jenen Jahren keine Uberbauten
Liegenschaften als V erglei chsobjekte herangezogen werden konnten, erscheint
nachvollziehbar. Die Rekurskommission hat zutreffend ausgefhrt, dass Steuerbehdrden
und Schatzungsexperten verschiedene Schéatzungsmethoden anwenden, welche
insbesondere durch die unterschiedliche Bestimmung des Landwerts voneinander
abweichen. Dabel wird die Vergleichsmethode von Experten bei der Berechnung von
Uberbautem Boden in komplexeren Fallen durch andere Methoden verdrangt bzw. ergénzt



(vgl. Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum
harmonisierten Zircher Steuergesetz, 2. A., Zurich 2006, § 220 N. 187). Dieswird
gelegentlich auch von der Gerichtspraxis anerkannt, da die V ergleichsmethode nicht alen
Féallen gerecht wird und daher nur unter gewissen Voraussetzungen taugt (BGE 128 11 74
E. 5c.aa; RB 1977 Nr. 85). Dies gilt namentlich dann, wenn die Vergleichsmethode — wie es
hier der Fall ist — mangels Vergleichsobjekten versagt, sodass weitere Bewertungsarten als
zusétzliche Kontrollinstrumente herangezogen werden konnen (ZStP 2001, S. 217, E. 2.e).
Vorliegend hat die Expertin die Vergleichswert-, die Realwert- sowie die
Ertragswertmethode angewandt und den Verkehrswert anhand eines Mittelwerts auf Fr. ...
geschétzt. Dass die Vergleichswertmethode nur beschrankt massgebend sein konnte,
veranschaulicht auch die Tabelle "Zusammenfassung der Werte" im Gutachten: Die
Vergleichswerte 1 und 2 (1. und 2. Ansatz der Vergleichswertmethode) haben angesichts
der Ergebnisse der Ubrigen Methoden die Bandbreite vergrossert und sind mithin zu Recht
nicht in die Bewertung eingeflossen. Im Ubrigen weicht der ermittelte Wert nicht erheblich
von demjenigen Verkehrswert ab, welcher im Einschatzungsverfahren ermittelt worden
war.

E.3.22

Im Weiteren ist der Rekurskommission darin zuzustimmen, dass sich aus dem Grundsatz
von Treu und Glauben zugunsten Pflichtigen nichts ableiten 18sst. Erganzend ist
festzuhalten, dass sich ein Sachverstandiger gerade dann professionell und unabhéngig
verhdlt, wenn er digenigen Bewertungsmethoden anwendet, welche er im konkreten Fall
als am ehesten sachgerecht erachtet, und nicht unbesehen eine von den Pflichtigen
anlasslich des Verkaufs der Liegenschaft zur Anwendung gebrachte " Praktiker-Methode"
ubernimmt.

E.323

Im Zusammenhang mit der Realwertmethode (5. Ansatz) und der Ertragswertmethode (6.
Ansatz) steht die Riige, die von der Expertin berechnete Bruttogeschossfléche der
betroffenen Liegenschaft sei zu klein ausgefallen, indem ein Raum im Untergeschoss nicht
miteinberechnet wurde. Wie die Rekurskommission zutreffend ausgefthrt hat, hat die
Expertin im Ergadnzungsgutachten in nachvollziehbarer Weise erklart, weshalb sie diesen
Raum (sogar zugunsten der Pflichtigen) nicht in die Flachenberechnung miteinbezogen, ihn
beim mutmasslichen Mietwert jedoch beriicksichtigt habe; esist auf die entsprechenden
Ausfihrungen zu verweisen. Dass die Rekurskommission dabei festgehalten hat, die
Bruttogeschossflache sei letztlich nicht entscheidend, trifft zu. Denn bei der
Ertragswertmethode ist in erster Linie nicht die Flache an sich, sondern der Wert
hinsichtlich der Nutzungsmoglichkeit eines Raumes entscheidend (vgl. Richner et a., § 220
N. 204). Dies gilt gleichermassen fir die Realwertmethode, da die Expertin den relativen
Landwert mit der Lageklassemethode — und damit unabhéngig von der
Bruttogeschossflache — ermittelt hat (vgl. Richner et a., 8 220 N. 142). Die Rige ist
unsubstanziiert und daher nicht weiter zu behandeln, weil die Pflichtigen nicht auf diese
Erklarungen eingehen, sondern lediglich wiederholt pauschal behaupten, die entsprechende
Berechnung sei falsch vorgenommen worden.

E.3.24

Gleich verhdlt es sich mit dem von den Pflichtigen infrage gestellten Landwert. Dass die
Expertin zu seiner Bestimmung die Lageklassenmethode angewendet hat, ist vorliegend



nicht zu beanstanden, zumal das Bundesgericht im eingangs angefihrten Entscheid (BGE
128 11 74 5c.aa) ausdrucklich auf diese Methode hingewiesen hat (ZStP 2001, S. 217,

E. 2.e; Richner et al., 8§ 220 N. 144). Soweit die Pflichtigen den Berechnungsansatz des
Landwerts infrage stellen und die darauf beruhende Realwertmethode (Ansatz 5)
unberiicksichtigt haben wollen, versuchen sie eigenes Fachwissen gegen dasjenige der
Expertin zu stellen, indem sie ausfihrliche eigene Berechnungen anstellen. Der
Beschwerdeschrift ist zu entnehmen, dass die Absicht dahinter darin besteht, unter den
Steuerfreibetrag zu fallen. Um mdglichst fir sie glinstige Rechnungsposten zu erhalten,
lassen die Pflichtigen auch die Berechnung des Querschnitts der Aussenwande nicht aus,
welchen sie individuell und nicht mit einem Durchschnittswert berechnet haben wollen.
Eine solche ergebnisorientiert vorgenommene Rechnung erweckt indes den Anschein von
Rechtsmissbrauch und ist daher nicht weiter zu prifen.

E.33

Das vorliegende Gutachten erweist sich als vollstandig, klar, gehdrig begrtindet und
widerspruchsfrei, und die Expertin weist sich a's sachkundig und unbefangen aus. Unter
diesen Umsténden gilt der Grundsatz der freien Beweiswirdigung mit der Einschrankung,
dass von einem amtlichen Gutachten nicht "ohne zwingende Griinde" abzuweichen ist. Dies
deshalb, well ein Gutachter unter die Strafandrohung von Art. 307 des Schweizerischen
Strafgesetzbuchs vom 21. Dezember 1937 (StGB) fallt und dem Gutachten daher ein
hoherer Beweiswert zuerkannt wird al's bspw. einem Parteigutachten (BGr, 10. Januar 2008,
U 599/06 E. 3.3; ASA 77 [2009] S. 667). Davorliegend keine solchen Griinde bestehen, hat
sich die Steuerrekurskommission zu Recht allein auf das Gutachten abgestitzt. Demzufolge
hat sie auch das rechtliche Gehor nicht verletzt, wenn sie die von den Pflichtigen zusétzlich
als Beweismittel anerbotenen Unterlagen nicht berlicksichtigt hat. Ferner ist auch nicht zu
beanstanden, dass der Gemeinderat im Einspracheentscheid nicht mehr auf seinen
Einschétzungsvorschlag eingegangen war, nachdem keine Einigung erzielt werden konnte.

E.34

In prozessualer Hinsicht wenden die Pflichtigen schliesslich ein, die Rekurskommission
habe im Rahmen der Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer die im Einspracheverfahren
noch streitigen Marderabwehrkosten als Neuinvestition nun zwar zum Abzug zugel assen,
eine Gutheissung des Rekurses in diesem Punkt sei jedoch unterblieben. Diesist deshalb
richtig, weil es sich dabei nicht um einen gesonderten Rekursantrag gehandelt hat. Vielmehr
sind diese Kosten als Aufwendungen im Sinn von § 221 lit. a StG in die Berechnung
eingeflossen, wobei diesim Ergebnis keine Anderung zugunsten der Pflichtigen zur Folge
gehabt hat, weil der Verkehrswert gemass Gutachten nunmehr tiefer ausgefallenist. Im
Einzelnen ist auf die entsprechenden Ausfiihrungen der Rekurskommission zu verweisen.
Diesfuhrt zur Abweisung der Beschwerde.

E. 4

Ausgangsgemass sind die Kosten den unterliegenden Beschwerdeflihrenden aufzuerlegen
(8 151 Abs. 1in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG) und steht ihnen keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 [VRG] in Verbindung mit § 152, 8 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG).
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