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Regeste

Grundstickgewinnsteuer (3. Rechtsgang) | Gutachten Uber den Verkehrswert vor 20 Jahren
Das Steuerrekursgericht hat sich bei der Einholung des Erganzungsgutachtens
vollumfanglich an den Riickwel sungsentscheid des V erwaltungsgerichts gehalten (E. 1.1).
Das von den Pflichtigen im Beschwerdeverfahren eingereichte Privatgutachten ist als
unzul éssiges Novum aus dem Recht zu weisen, nachdem sie dieses bereits im
Rekursverfahren hitten einreichen konnen (E. 2). Gerichtliche Uberprifung von amtlichen
Gutachten (E. 3.2). Nachdem zwei unabhangige amtliche Gutachter in nachvollziehbarer
Weise denselben Verkehrswert vor 20 Jahren ermittelt haben, hat das Steuerrekursgericht
zu Recht auf diesen Wert abgestellt. Die dagegen erhobenen Einwande in der Beschwerde
und im Privatgutachten erweisen sich als unbegrtindet (E. 3.3-3.5). Abweisung.

Erwagungen

E.2

zum Preisvon Fr. ... andie C AG. In der Folge auferlegte ihnen der Ausschuss
Finanzen/Steuern/Liegenschaften des Stadtrats D am 20. Januar 2009 eine
Grundstiickgewinnsteuer von Fr. .... Die dagegen erhobene Einsprache wies der Ausschuss
am 6. April 2009 ab. B. Den Rekurs der Pflichtigen hiess die Steuerrekurskommission 11
(heute Steuerrekursgericht) am 24. November 2010 teilweise gut. Sie setzte die
Grundstickgewinnsteuer auf Fr. ... herab, nachdem sie ein Gutachten Uber den
Verkehrswert vor zwanzig Jahren eingeholt hatte. C. Das Verwaltungsgericht hiess die
dagegen erhobene Beschwerde am 28. September 2011 wegen Méangeln des Gutachtens
tellweise gut und wies die Sache zum Neuentscheld an das Steuerrekursgericht zuriick
(Entscheid SB.2011.00010). I1. A. Nach Einholung eines Nachtragsgutachtens erhthte das
Steuerrekursgericht die Grundstiickgewinnsteuer mit Entscheid vom 25. September 2012
auf Fr. .... Well esbei dieser reformatio in peius das rechtliche Gehor der Pflichtigen
verletzt hatte, wies das Verwaltungsgericht die Sache mit Entscheid vom 17. April 2013
(SB.2012.00158) an das Steuerrekursgericht zurtick. B. In der Folge setzte das
Steuerrekursgericht einen neuen Gutachter ein, der sich in einem Erganzungsgutachen zu
den Einwénden der Pflichtigen usserte. Schliesslich hiess es mit Entscheid vom 13. Mai
2014 den Rekurs wiederum teilweise gut und setzte die Grundstlickgewinnsteuer —wie
bereits im ersten Rechtsgang — auf Fr. ... herab. I11. Mit Beschwerde vom 3. Juli 2014
liessen die Pflichtigen dem Verwaltungsgericht beantragen, die Sache sei an das
Steuerrekursgericht zur Einholung eines neuen Gutachtens zuriickzuweisen. Weiter sei das
erste Gutachten als unverwertbar aus dem Recht zu weisen und sémtliche von ihnen
bezahlten Gutachterkosten seien zuriickzuerstatten. Zudem verlangten sie eine
Partelentschadigung. Das Steuerrekursgericht schloss am 7. Juli 2014 auf Abweisung der



Beschwerde. Das Steueramt der Stadt D liess sich nicht vernehmen. Die Kammer erwégt: 1.
Die Pflichtigen erheben mehrere formelle Riigen gegen den angefochtenen Entscheid. Auf
diese ist vorab einzugehen. 1.1 Die Pflichtigen bringen vor, der Gutachter habe die
Expertenfrage geméass prozessleitender Verfligung nicht beantwortet. Er hétte den
Verkehrswert des Grundstiicks aufgrund einer eigenen Expertise ermitteln missen und sich
nicht darauf beschrénken durfen, lediglich die Plausibilitét des ersten Gutachtens zu priifen.
1.1.1 Das Verwaltungsgericht hat die Sache im 2. Rechtsgang mit Entscheid vom 17. April
2013 (SB.2012.00158) wegen einer Gehorsverletzung zurtickgewiesen, well das
Steuerrekursgericht die Einwande der Pflichtigen gegen das Nachtragsgutachten zu Unrecht
nicht berticksichtigt hatte. In der Folge hat das Steuerrekursgericht einen Experten damit
beauftragt, die Einwande der Pflichtigen gegen das Nachtragsgutachten zu prifen. Damit
hat es sich vollumfénglich an die Anordnung des Verwaltungsgerichtsim

Ruckwei sungsentscheid gehalten. Die Auffassung der Pflichtigen, das Steuerrekursgericht
hétte ein neues Gutachten tber den Verkehrswert einholen mussen, findet dagegen im
Rickweisungsentscheid keine Stiitze. 1.1.2 Auch die von den Pflichtigen kritisierte
Expertenfrage ist nicht zu beanstanden. Streitig ist nach wie vor, wie hoch der Verkehrswert
der Liegenschaft am Stichtag gewesen ist. Folglich hat das Steuerrekursgericht dem neuen
Experten zu Recht dieselbe Frage gestellt wie dem ersten Gutachter. Dass sich der neue
Experte darauf zu beschrénken hatte, den Verkehrswert unter Berticksichtigung der bereits
erstellten Gutachten und in Auseinandersetzung mit den diesbeziiglichen Einwéanden der
Pflichtigen zu ermitteln, anstatt ein von Grund auf neues Gutachten zu erstellen, ergab sich
wie erwahnt aus dem verwaltungsgerichtlichen Rickwel sungsentscheid. Wie das
Verwaltungsgericht dort klar festgehalten hat, hatte sich das Steuerrekursgericht im

3. Rechtsgang ausschliesslich mit den Einwendungen der Pflichtigen des 2. Rechtsgangs
auseinanderzusetzen. Auch wenn man diese Einschrankung der Klarheit halber durchausin
die Expertenfrage hétte aufnehmen kénnen, war dies angesichts des den Parteien bekannten
Ruckwei sungsentscheids nicht notwendig. Von einer Verletzung des rechtlichen Gehors
bzw. einem treuwidrigen Verhalten des Steuerrekursgerichts kann deshab keine Rede sein.
1.1.3 Zusammenfassend erweisen sich die Einwande der Pflichtigen betreffend
Uberpriifungsbefugnis des Experten bzw. beziiglich Expertenfrage als unbegriindet. 1.2
Soweit die Pflichtigen erneut die Unabhangigkeit des Erstgutachters infrage stellen, ist auf
den Entscheid des Verwaltungsgerichts im 1. Rechtsgang vom 28. September 2011
(SB.2011.00010 = ZStP 21 [2012], 90 ff. ) zu verweisen. Das Verwaltungsgericht hat dort
die Unabhangigkeit des ersten Gutachters bejaht (E. 3). Die Pflichtigen bringen keine neuen
Umstande vor, die eine abweichende Beurteilung rechtfertigen wirden.

E.21

Die Pflichtigen riigen, auch das Ergénzungsgutachten des neuen Experten sei fachlich
ungentigend und deshalb nicht verwertbar. Sie stiitzen sich dabel hauptsachlich auf eine
Stellungnahme eines Sachverstandigen, den sie privat hinzugezogen haben. Die
Stellungnahme datiert vom 24. Juni 2014 und ist damit erst nach Ausféllung des
angefochtenen Entscheids vom 13. Mal 2014 erstellt worden; es handelt sich somit um ein
Novum.

E.22

Im Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht gilt ein Novenverbot. Fir das
Verwaltungsgericht ist somit die gleiche Aktenlage massgebend wie fir das
Steuerrekursgericht. Tatsachen oder Beweismittel, die nicht spéatestens im Rekursverfahren



behauptet bzw. vorgelegt oder angerufen worden sind, dirfen im Beschwerdeverfahren
grundsétzlich nicht nachgebracht werden (vgl. VGr, 25. August 2010, SB.2010.00055,

E. 1.2). Das Novenverbot soll verhindern, dass im Beschwerdeverfahren vor
Verwaltungsgericht Unterlagen nachgereicht werden, die bereits in einem friheren
Verfahrensstadium hétten eingebracht werden kénnen. Denn angesichts der auf
Rechtsverletzungen beschrankten Kognition des Verwaltungsgerichts (8 153 Abs. 3 des
Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 [StG]) und der grundsétzlich umfassenden Kognition des
Steuerrekursgerichts (8 147 Abs. 3 StG) macht es wenig Sinn, wenn der Prozessstoff vor
Verwaltungsgericht trotz dessen eingeschrankter K ognition weiter ausgebaut werden kann.
Fir die Zulassigkeit von nachgereichten Unterlagen stellt sich deshalb vorab die Frage, ob
diese bereits im Rekursverfahren hétten eingereicht werden konnen.

E.23

Das Steuerrekursgericht hat die Parteien mit Verfiigung vom 20. Dezember 2013
aufgefordert, zum Erganzungsgutachten Stellung zu nehmen. Nach mehrmaliger
Fristerstreckung haben sich die Pflichtigen — nach "Prifung mit den beigezogenen
Experten” —mit Stellungnahme vom 20. Mé&rz 2014 zum Erganzungsgutachten vernehmen
lassen. Weshalb siein der Folge — und erst nach Ausfalung des angefochtenen Entscheids —
erneut einen Experten zur Uberpriifung des Ergénzungsgutachtens zu Rate gezogen haben,
Ist nicht ersichtlich. Zumindest hatten sie wie erwahnt Gelegenheit gehabt, sich bereitsim
Rekursverfahren umfassend zum Erganzungsgutachten zu dussern. Nachdem sie dies am
20. Mérz 2014 getan haben und etwa auch nicht mit dem Hinweis, dass fir eine
detailliertere Stellungnahme mehr Zeit bendtigt werde, um eine langere Fristerstreckung
ersucht haben, ist das Privatgutachten vom 24. Juni 2014 — das sich ausschliesslich mit dem
Erganzungsgutachten und nicht etwa mit dem angefochtenen Entscheld auseinandersetzt —
als unzul éssiges Novum aus dem Recht zu weisen. Im Ubrigen erscheint es
rechtsmissbrauchlich, bewusst erst vor Verwaltungsgericht ein Privatgutachten
einzureichen, wenn eine frihere Einreichung wie im vorliegenden Fall méglich und
geradezu geboten gewesen wére.

E.31

Die Grundstiickgewinnsteuer wird erhoben von den Gewinnen, die sich bei
Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben (§ 216 Abs. 1 StG).
Grundsttickgewinn ist der Betrag, um welchen der Erl6s die Anlagekosten Ubersteigt (8 219
Abs. 1 StG). Als Erwerbspreis gilt der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen
des Erwerbers. Liegt die massgebende Handanderung mehr als zwanzig Jahre zurtick, darf
der Steuerpflichtige den Verkehrswert des Grundstiicks vor zwanzig Jahren in Anrechnung
bringen (8 220 Abs. 1 und 2 StG). Der durch Schétzung zu ermittelnde Verkehrswert
entspricht dem Preis, der hierfir im gewohnlichen Geschéftsverkehr mutmasslich zu
erzielen gewesen ware. Dieser Wert ist bel den Grundsteuern individuell nach allgemeinen
Bewertungsgrundsétzen zu schétzen (vgl. VGr, 28. September 2011, SB.2011.00010 =
ZStP 21[2012], 90 ff., E. 2.1).

E.3.2

Amtliche Gutachten unterliegen wie Privatgutachten der freien Beweiswirdigung durch die
erkennende Behorde. Wahrend Privatgutachten die Aussagekraft einer Parteibehauptung
zukommit, gelten amtliche Gutachten als Beweismittel. Im Gegensatz zum Privatgutachter
wird der amtliche Gutachter von der erkennenden Behdrde ausgewahlt, instruiert und



darauf hingewiesen, dass er unter Strafandrohung steht. Folglich besitzt das Privatgutachten
wegen der fehlenden Neutralitét des Gutachters nicht denselben Rang wie ein amtliches
Gutachten. Von einem amtlichen Gutachten darf nicht ohne zwingende Griinde abgewichen
werden. Die erkennende Behorde kann sich deshalb bei der Beweiswirdigung auf die
Prufung beschranken, ob das amtliche Gutachten vollstéandig, klar, gehérig begrindet, frei
von Lucken und Widerspruchen ist, auf zutreffenden tatschlichen Feststellungen beruht
sowie ob der Gutachter hinreichende Sachkenntnis und die erforderliche Unbefangenheit
gehabt hat (vgl. VGr, 16. November 2011, SB.2011.00018 = ZStP 21 [2012], 323 ff., E.
2.31.).

E.331

Wie das Verwaltungsgericht bereits im ersten Rechtsgang festgehalten hat, steht fir die
Bestimmung des Verkehrswerts von uniberbautem oder mit Abbruchobjekten Uberbautem
Land die Vergleichs- oder statistische Methode im Vordergrund, welche den Landwert nach
den Preisen ermittelt, die fir moglichst nahegel egene, &hnliche und stichtagsnah gehandelte
Grundstiicke bezahlt worden sind. Als Vergleichsobjekte tauglich sind Liegenschaften, die
vor dem Stichtag den Eigentimer gewechselt haben und mit Bezug auf Lage, Form,
Zonenzugehorigkeit und Erschliessungsgrad nahezu gleiche oder doch weitgehend &hnliche
Eigenschaften wie die zu schatzende Parzell e aufwei sen. Diesbeziigliche Unterschiede
beeintréchtigen die Verglei chstauglichkeit nicht, doch muss ihnen durch Preiszuschlége
oder -abziige angemessen Rechnung getragen werden (vgl. VGr, 28. September 2011,
SB.2011.00010 = ZStP 21 [2012], 90 ff. , E. 2.2). Das Verwaltungsgericht hat die im ersten
Gutachten vom 14. Oktober 2010 angewandte V ergleichsmethode denn auch nicht
beanstandet, allerdings erwogen, dass sich das Vergleichsobjekt "S1" kaum als taugliche
Vergleichsbasis eignen durfte bzw. aus dem Gutachten klar und detailliert hervorgehen
musse, inwiewelt den Unterschieden zwischen den Verglel chsobjekten und dem zu
bewertenden Grundstiick durch Zu- und Abschlage Rechnung getragen worden ist (vgl.
VGr, 28. September 2011, SB.2011.00010 = ZStP 21 [2012], 90 ff. , E. 4.2).

E.332

Im zweiten Rechtsgang hat sich derselbe Gutachter in einem Nachtragsgutachten mit den
Einwanden des Verwaltungsgerichts auseinandergesetzt. Er hat erwogen, dass esim
fraglichen Zeitraum keine adaquaten Alternativen zum Vergleichsobjekt "S1" gebe, und
sich mit den Einwendungen der Pflichtigen zur Eignung dieses V ergleichsobjekts
auselnandergesetzt (Ziff. 5.1 f. des Nachtragsgutachtens). In der Folge hat der Experte
detailliert begrindet, mit welchen Preiszu- und abschlégen er den Unterschieden zwischen
dem zu bewertenden Grundstiick und den V erglei chsobjekten Rechnung getragen hat. So
hat er insbesondere darauf hingewiesen, dass das zu bewertende Grundstiick —im
Gegensatz zu den Vergleichsobjekten —in einer Zone liege, in der Handels- und
Dienstleistungsbetriebe nicht zuléassig seien, was trotz hdherer Baumassenziffer zu einem
tieferen Landwert fihre. In der Folge haben die Pflichtigen mit Schreiben ihres
Privatgutachters vom 4. Juli 2012 zum Nachtragsgutachten Stellung genommen. Dabel
haben sie insbesondere den Preisabschlag wegen der Zonenzugehdrigkeit gertigt. Der
Experte habe eine nicht nachvollziehbare Berechnung vorgenommen; bereits kleine
Anderungen bei den gutachterlichen Annahmen wiirden zu einem véllig anderen
Verkehrswert fuhren. Man kénne in der Rechnung mit durchaus plausiblen Annahmen fast
jedes beliebige Ergebnis erzeugen. Zudem habe der Experte einen wesentlichen Sachverhalt
— die Immobilienblase zwischen 1985 und 1989 — ausser Acht gelassen.



E.3.33

Im Erganzungsgutachten vom 15. Dezember 2013 hat sich ein zweiter unabhéngiger
Experte mit den vorher dargel egten Einwanden der Pflichtigen gegen das
Nachtragsgutachten ausei nandergesetzt. Er hat ausfuhrlich zum "Kanzleifehler” im Erst-
und im Nachtragsgutachten Stellung genommen und in der Folge eine eigene
Plausibilitatsrechnung mittels Sachwertverfahrens vorgenommen, die die Ergebnisse des
Erstgutachtens bestétigt hat. Ebenso hat er sich ausfuhrlich mit den Einwendungen der
Pflichtigen beztglich Immobilienblase auseinandergesetzt und erwogen, dass es fraglich
sei, ob die Blasenbildung auch Industriegrundstiicke erfasst habe und wenn ja, seien keine
Hinweise erkennbar, dass der Referenzpreis bel damaligen Transaktionen je in der Hohe
des von den Pflichtigen vertretenen Quadratmeterpreises von Fr. 600.- gewesen sei.

E.34

Selbst wenn das Privatgutachten nicht aus dem Recht zu weisen wére, kdnnten die darin
erhobenen Rigen — und die in der Beschwerde selber vorgebrachten Einwande — den
angefochtenen Entscheid nicht ernsthaft infrage stellen.

E.34.1

In der Beschwerde (S. 7 f.) wird das Erganzungsgutachten pauschal gertigt, ohne dass sich
die Pflichtigen substanziiert mit den Erwagungen des Zweitgutachters auseinandersetzen.
So wird vorgebracht, dass sich der Zweitgutachter den Erkenntnissen der
Immobilienschdtzungslehre verweigere, die nach der Immobilienblase gewonnen worden
seien, ohne zu prazisieren, welche Erkenntnisse damit angesprochen werden und inwieweit
diese Einfluss auf die Schétzung gehabt hétten. Ebenso wird pauschal behauptet, dass sich
der Zweitgutachter auf die Aussagen des Erstgutachters verlasse, ohne diese kritisch zu
Uberprifen. Dabel ist anzumerken, dass der Zweitgutachter die Ergebnisse des
Erstgutachters gerade nicht unbesehen tUbernommen hat, sondern vielmehr mit einer
eigenen Berechnung verifiziert hat. Weiter wird pauschal eine Gehérsverletzung geriigt,
ohne dass ersichtlich wére, welche Daten der Zweitgutachter den Pflichtigen und dem
Gericht vorenthalten haben soll. Damit ist entgegen der Auffassung der Pflichtigen nicht
ersichtlich, weshalb die von den Gutachtern angewandten Bewertungsmodelle untauglich
sein sollten.

E.34.2

Im Privatgutachten vom 24. Juni 2014 wird vorab auf den Berechnungsfehler Bezug
genommen, der dem Erstgutachter unterlaufen sei. Estrifft zu, dass die Rechnung des
Erstgutachters in Bezug auf die verwendeten Zahlen fir die Geschosshéhen nicht
nachvollziehbar ist bzw. er offensichtlich nicht mit jenen Zahlen gerechnet hat, die er im
Gutachten ausweist. Zu berticksichtigen ist aber, dass der Gutachter bel der Schétzung
zwingend gewisse Annahmen zu treffen hat und ihm dabei ein weites Ermessen zusteht.
Wie auch der Privatgutachter eingesteht, kann das Schétzergebnis je nach getroffener
Annahme erheblich variieren. Dass die vom Erstgutachter in der Rechnung tatsachlich
verwendeten Geschosshthen nicht plausibel sind bzw. sich unter keinen Umsténden
rechtfertigen lassen, wird weder in der Beschwerde noch im Privatgutachten geltend
gemacht. Vielmehr wird pauschal ausgefthrt, dass der Erstgutachter die Berechnung
dergestalt manipuliert habe, damit eine moglichst hohe Grundstiickgewinnsteuer resultiere,
wofur esindessen keinerlel Anhaltspunkte gibt.

E. 343



Im Privatgutachten wird weiter die Plausibilitétsrechnung des Zweitgutachters mittels
Sachwertmethode kritisiert. Thm wird vorgeworfen, veraltete Literatur und nicht mehr
aktuelles Zahlenmaterial verwendet zu haben, was das Ergebnis erheblich verfélsche. Hétte
der Zweitgutachter korrekt geméass der aktuell gultigen Theorie des Privatgutachters
gerechnet, wére er auf einen Quadratmeterpreisvon Fr. 474.- anstatt Fr. 416.- gekommen,
was eine Differenz von rund 13 % bedeutet. Wie das V erwaltungsgericht bereitsin friheren
Entscheiden festgehalten hat, sind Schatzungen per se mit einer gewissen Ungenauigkeit
behaftet, sodass Abweichungen bis zu 10 % bei mehreren Schétzungen ohne Welteres
vorkommen konnen (vgl. VGr, 16. November 2011, SB.2011.00018 = ZStP 21 [2012],

323 ff., E. 3.2.2). Teilweise werden selbst Abweichungen von bis zu 20 % als normal
eingestuft (vgl. Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich Meuter,
Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, § 220 N. 135). Weil auch hier
der Zweitgutachter fUr seine Schétzung notwendigerwel se gewisse Annahmen treffen
musste und ihm dabei wie erwahnt ein grosses Ermessen zustand, kann selbst eine
Differenz von 13 % zum Schétzwert eines Privatgutachtens, in dem die Annahmen
mutmasslich zugunsten des Auftraggebers getroffen werden, nicht a's erheblich bezeichnet
werden.

E.344

Zuletzt wird im Privatgutachten geriigt, der Zweitgutachter habe die Marktsituation
zwischen 1986 und 1991 ausser Acht gelassen. Der Privatgutachter beschrankt sich hier
darauf, seine Sicht der Dinge darzulegen und den Zweitgutachter namentlich dann zu
kritisieren, wenn er von der publizierten Lehrmeinung des Privatgutachters abgewichen ist,
ohne im Einzelnen substanziiert darzulegen, inwieweit die Auffassung des amtlichen
Gutachters unrichtig ist. Deshalb ist darauf nicht ndher einzugehen.

E.35

Zusammenfassend haben zwei unabhangige amtliche Gutachter in nachvollziehbarer Weise
einen Quadratmeterpreis von rund Fr. 405.- ermittelt, was im Rahmen der bei
Gerichtsgutachten beschrankten Kognition (vgl. E. 3.1) nicht zu beanstanden ist. Damit gibt
es keine Veranlassung, von den amtlichen Gutachten abzuweichen, weshalb das Steuer-
rekursgericht zu Recht darauf abgestellt hat. Bei diesem Ergebnis sind die Kosten- und
Entschéadigungsfolgen des Rekursentscheids nicht abzuandern, nachdem das
Steuerrekursgericht die Gutachterkosten zu Recht als Teil der Verfahrenskosten gemass
Verfahrensausgang verlegt hat (vgl. auch VGr, 16. November 2011, SB.2011.00018 = ZStP
21[2012], 323 ff., E. 3.1). Damit ist die Beschwerde vollumfanglich abzuweisen.

E. 4

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 StG) und steht ihnen keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 in Verbindung mit 8 152 und § 153 Abs. 4 SIG).
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