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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Grundstiickgewinnsteuern: Tragweite der
Untersuchungsbefugnis der Einschéatzungsbehdrde Die U Immobilien AG verdusserte neu
begriindete Stockwerkeinheiten an verschiedene Erwerber, welche mit der U
Generalunternehmung AG separate Pauscha werkvertrage abschlossen, welche die
schlUsselfertige Erstellung von Wohnungen beinhalteten. Nachdem sich die U Immobilien
AG im Einschédtzungsverfahren weigerte, die Auflage der Gemeinde X (Einreichen der
Pauschalwerkvertrége zw. Enderwerber und der U Generalunternehmung AG, die
Bauabrechnung und ale Vertrage zw. ihr und der U Generalunternehmung AG) zu erfillen,
wurde der Grundstiickgewinn nach pflichtgemé&ssem Ermessen geschétzt. Dies zu Recht:
Die Einschatzungsbehdrde muss im Rahmen ihrer Untersuchungspflicht den materiell
wahren Sachverhalt erforschen, wobei den Steuerpflichtigen im Einschétzungsverfahren
eine umfassende Mitwirkungspflicht trifft. Bei der Frage, welche
Untersuchungshandlungen zul&ssig sind, steht der Einschétzungsbehorde ein gewisser
Ermessensspielraum zu. Vorliegend sollte die Untersuchung nicht nur dazu dienen, eine
alféllige Verschiebung vom Landpreisin den Werklohn, sondern auch andere Aspekte
(Steuerumgehung, Simulation, Nichtanerkennung der jur. P., Grundsatz des Drittvergleichs)
abzuklaren. Welcher Sachverhalt rechtserheblich ist, wird namlich erst mit der
Einschétzungsverfiigung beantwortet. Zur Untersuchung muss nach Umstanden aber bereits
ein hypothetisch massgeblicher Sachverhalt gentigen. Erfasst der Begriff des Erlésesi.S.v.
§ 222 aber neben dem Kaufpreis ale "weiteren Leistungen des Erwerbers', so musste die
Gemeinde X ihre Untersuchung nicht darauf beschranken, ob marktkonforme Landpreise
vorliegen (Drittvergleich). Denn neben dem beurkundeten Preis sind samtliche weiteren
Parteivereinbarungen zu berlicksichtigen, die "weltere Leistungen des Erwerbers' enthalten
konnten. Die Auflage erweist sich al's rechtmassig und die Ermessenseinschatzung al's
zulassig. Der Unrichtigkeitsnachweis wurde nichterbracht; die Schéatzung erweist sich nicht
as offensichtlich unrichtig. Gutheissung.

Erwagungen

E.2

Vorab rugt die Beschwerdefuhrerin, das Steuerrekursgericht habe die Begrindungspflicht
und ihr rechtliches Gehdr verletzt, indem es auf ihre Kritik an der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts nicht eingetreten sel und zu den Argumenten in der Rekursantwort
keine Stellung bezogen habe. Damit macht sie eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs nach
Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) geltend. Aus dem Anspruch
auf rechtliches Gehor lasst sich jedoch insbesondere nicht ableiten, dass sich ein Entscheid
mit jedem einzelnen Partei standpunkt einlasslich auseinandersetzen und alle Vorbringen



ausdrucklich widerlegen muss (BGE 133 111 439 E. 3.3 auch zum Folgenden). Die
Begriindung muss so abgefasst sein, dass der Betroffene den Entscheid sachgerecht
anfechten kann. Die Begriindung muss kurz die wesentlichen Uberlegungen nennen, von
denen sich das Gericht hat leiten lassen und auf die sich sein Entscheid stitzt (BGE 1341 83
E. 4.1 m. w. H.). Diesen Anforderungen wird der angefochtene Entscheid gerecht, indem er
darlegt, aus welchen Uberlegungen die Vorinstanz zu ihrem Entscheid gelangte.

E.31

Die Bestimmungen Uber die Staatssteuern, einschliesslich der Verfahrensvorschriften,
gelten kraft § 206 StG auch fur die Grundstiickgewinnsteuer. Demnach nimmt die
kommunal e Einschéatzungsbehdrde entsprechend 8§ 139 Abs. 2 StG die Einschétzung nach
pflichtgemassem Ermessen vor, wenn der Steuerpflichtige trotz Mahnung seine
Verfahrenspflichten nicht erfillt hat oder der Grundstiickgewinn mangels zuverlassiger
Unterlagen nicht einwandfrei ermittelt werden kann. Ist eine Ermessensel nschdtzung zu
Recht ergangen, so kann sie gemass 8§ 140 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 211 StG nur
wegen offensichtlicher Unrichtigkeit angefochten werden. Der Steuerpflichtige hat den
Nachweis der offensichtlichen Unrichtigkeit wegen desim Beschwerdeverfahren geltenden
Novenverbots (vgl. vorstehend E. 1.2) im Einspracheverfahren, spétestens aber im
Rekursverfahren, zu erbringen, und zwar dadurch, dass er innerhalb der Rechtsmittelfrist
die versdumten V erfahrenspflichten erfillt, eine zur Beseitigung der Ungewissheit Uber die
tatsachlichen Verhéltnisse erforderliche substanziierte Sachdarstellung gibt und hierfir
notwendige Beweismittel beibringt oder zumindest anbietet (RB 1999 Nr. 150). Nur unter
diesen formellen V oraussetzungen wird der Steuerpflichtige tUberhaupt zur Leistung des
Unrichtigkeitsnachwei ses zugel assen und ist die Einsprache- bzw. Rekursbehdrde zur
Untersuchung und Beweisabnahme verpflichtet. Andernfalls gilt der Nachweis ohne
Weiteres a's gescheitert mit der Folge, dass die Ermessenseinschétzung al's solche bestehen
bleibt und einzig ihrer Hohe nach der Prifung auf offensichtliche Unrichtigkeit unterliegt
(vgl. RB 1994 Nr. 45 E. amit Hinweisen; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 140 N. 79f.;
Martin Zweifel in: derselbe/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schwei zerischen
Steuerrecht 1/1, 2. A., Basel 2002, Art. 48 StHG N. 58 ff.). Willkdrlich ist eine Schétzung
dann, wenn sie sich nach den Akten als geradezu unmaoglich, als sachlich nicht begrtindbar
erweist (vgl. so schon RB 1963 Nr. 62 = ZBI 65, 384 = ZR 65 Nr. 13).

E.3.2

Die Grundstuickgewinnsteuer wird laut 8 216 Abs. 1 StG erhoben von den Gewinnen, die
sich bei Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben.
Grundstuckgewinn 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 § 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 Grundstiicks
anrechenbar. Das Bundesgericht nimmt fir die Grundstiickgewinnsteuer bei fehlender
tatsachlicher Identitdt zwischen Verkéufer und Werkunternehmer keine
Zusammenrechnung von Bodenpreis und Werklohn vor, well diesfalls der vom
Werklieferant durch die Erstellung der Baute erzielte Gewinn nicht Bestandteil der
Grundstiickgewinnsteuer bilde, die lediglich den vom Verkéufer auf dem Boden realisierten
Grundstiickgewinn erfasse (BGE 131 11 722). Dies habe auch zu gelten, wenn von einer
einfachen Gesellschaft beziehungsweise von einem Konsortium der Gesellschaften



ausgegangen wird, was nicht ausschliesse, dass jede Gesellschaft nur aufgrund des von ihr
erzielten Gewinns steuerbar sei. Auch das Verwaltungsgericht ist nach seiner bisherigen
Praxis zum selben Ergebnis gekommen. Eine andere Beurteilung rechtfertigt sich nur dort,
wo Hinweise auf eine wesentlich unter dem Verkehrswert liegende Beurkundung des
Landpreises vorhanden sind, welche zu einer Wert- bzw. Gewinnverschiebung vom
Bodenpreisin den Werklohn fuhrt (VGr, 23. September 2009, SB.2009.00040, E. 2.2; VGr,
27. August 2003, SB.2003.00005, E. 3b und VGr, 10. Mai 2006, SB.2006.00013, E. 3
[nicht auf www.vgr.zh.ch verdffentlicht]).

E.41

Umstritten ist, ob die V oraussetzungen fir eine Einschdtzung nach pflichtgeméssem
Ermessen erflllt waren, namentlich ob die Beschwerdefiihrerin die Pflichtige mittels
Auflage und Mahnung zur Einreichung eines vollstandigen Exemplars des Werkvertrags
zwischen Enderwerber und der U Generalunternehmung AG, der detaillierten
Bauabrechnung der U Generalunternehmung AG, aller Vertrage zwischen der Pflichtigen
und der U Generalunternehmung AG betreffend das vorliegende Projekt sowie weiterer
Unterlagen auffordern durfte oder nicht. Das Steuerrekursgericht kam zum Schluss, dass
keine Notwendigkeit bestanden habe, von der Pflichtigen im Auflageverfahren die
genannten Unterlagen zu verlangen. Selbst wenn die geforderten Unterlagen eingereicht
worden waren und sich einzelne in der Bauabrechnung verbuchte Honorare a's tibersetzt
erwiesen hétten oder sich aus den eingereichten Unterlagen gar ergeben hétte, dass der
Landverdusserin unter verschiedenen Titeln Gewinnanteile ausbezahlt worden wéren, hétte
die Beschwerdefthrerin diese nicht mit der Grundsttickgewinnsteuer erfassen durfen. Die
Mitwirkungsaufforderungen (mit Ausnahme der Aufforderung, ein vollstandiges Exemplar
eines Pauschalwerkvertrags und die Mehr- bzw. Minderkostenabrechnungen einzureichen)
seien daher nicht geeignet und notwendig, um den Grundstiickgewinn aus der Verausserung
vollstandig und richtig zu ermitteln. Die Pflichtige vertritt die Auffassung, dass das
Verfahrensrecht "Dienerin des materiellen Rechts' zu sein habe, weshalb sich die
Untersuchungs- und Verfahrensrechte der Einschatzungsbehdrde in ihrer Tragweite aus
dem materiellen Recht ableiteten. Die Einschétzungsbehtrde sei in erster Linie nur befugt,
Zu untersuchen, ob die gehandelten Land(verkaufs)prei se marktkonform seien. Nur wenn
dies nicht der Fall sai, durfe sie weitergehende Untersuchungen anstellen. Ansonsten habe
sie das "Nullsummenspiel" durchzuftihren. Die Beschwerdefthrerin beméngelt, es gehe
nicht an, den Steuereinschétzungsbehérden den Auftrag zu erteilen, den Steueranspruch
durchzusetzen und ihnen gleichzeitig die Untersuchungsmittel vorzuenthalten. Da sie den
Sachverhalt zu Beginn der Untersuchung nicht oder nicht geniigend kenne, musse ihr bei
der Frage, welche Untersuchungshandlungen zuldssig seien, ein gewisser
Ermessensspielraum eingeraumt werden. Die Untersuchung im vorliegenden Fall sollte
nicht nur dazu dienen, eine alféllige Verschiebung vom Landpreisin den Werklohn,
sondern auch andere Aspekte (Steuerumgehung, Simulation, Nichtanerkennung der
juristischen Person, Grundsatz des Drittvergleichs) abzukléren, zumal auch Leistungen von
Drittpersonen Bestandteil des massgeblichen Erldses sein konnten.

E.4.2

Ziel des Einschétzungsverfahrensist die Feststellung der fur eine vollsténdige und richtige
Besteuerung massgebenden tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse (8§ 132 Abs. 1 StG).
Die Einschatzungsbehdrde prift die Steuererklarung und nimmt die erforderlichen
Untersuchungen vor (8 138 Abs. 1 StG). Indem die Einschétzungsbehdrde verpflichtet



wird, der Einschétzung nur Tatsachen zugrunde zu legen, von deren Vorhandensein sie sich
selber Uberzeugt hat, muss sie den materiell wahren Sachverhalt erforschen (vgl. BGr,

1. Mai 2014, 2C_647/2013, E. 2.4; BGE 921 253 E. 2). Im Allgemeinen darf die
Einschatzungsbehdrde im Sinn einer tatséchlichen Vermutung annehmen, dass sich der
Steuerpflichtige gegentiber dem Staat als loyaler Birger verhadt und deshalb vollstandig
und richtig deklariert sowie der Behdrde wahrheitsgemass Auskunft erteilt (BGr,

10. Oktober 2007, 2C_26/2007, E. 3.2.2; RB 1994 Nr. 47). Solche Vermutungen grenzen
lediglich die Untersuchungspflicht ein, haben aber keine Beschrankung des
Untersuchungsrechts der Behorde zur Folge. Die Einschétzungsbehorde darf somit auch
mutmasslich wahre Angaben des Steuerpflichtigen einer ndheren Untersuchung unterziehen
(Martin Zweifel/Hugo Casanova, Schweizerisches Steuerverfahrensrecht, Zarich 2008, § 14
N. 9). Die Mitwirkungspflicht des Steuerpflichtigen im Einschétzungsverfahren ist
grundsétzlich umfassend. In Konkretisierung dieser Pflicht kann die Steuerbehdrde vom
Steuerpflichtigen Mitwirkungshandlungen verlangen, soweit diese im Interesse einer
vollsténdigen und richtigen Einschdtzung geeignet, erforderlich und dem Pflichtigen
zumutbar sind (BGr, 2. Dezember 2014, 2C_201/2014, E. 6.2 = StE 2015 B 92.3 Nr. 20;
Zweifel, Art. 42 StHG N. 4; Roman Sieber in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Art. 55 StHG

N. 11). Hinsichtlich dem Aspekt der Erforderlichkeit gilt es zu beachten, dass lediglich der
fr die Einschétzung des betreffenden Steuerpflichtigen erhebliche Sachverhalt abgeklart
werden darf; Auskinfte, die ausschliesslich fur die Einschétzung eines Dritten bestimmt
sind, dirfen nicht verlangt werden. Die Frage, welcher Sachverhalt rechtserheblich ist, wird
alerdings erst mit der Einschétzungsverfiigung beantwortet. Wahrend des
Einschétzungsverfahrens muss daher ein den Umstanden nach hypothetisch massgeblicher
Sachverhalt geniigen. Im Rahmen der Untersuchungspflicht liegt somit die Entscheidung
darber, welche Auskiinfte zu erteilen sind, im Ermessen der Steuerbehtrde. Versagt der
Steuerpflichtige der Einschétzungsbehorde seine Mitwirkung, weil er den abzuklérenden
Sachverhalt nicht fur erheblich halt, 1&uft er Gefahr, dass sich seine Auffassung im Verlauf
des Einschédtzungsverfahrens als unzutreffend erweist und er die Folgen mangelnder
Mitwirkung zu tragen hat (BGr, 2. Dezember 2014, 2C_201/2014, E. 6.2 = StE 2015 B 92.3
Nr. 20; Zweifel/Casanova, 8§ 16 N. 42). Die "Sanktionierung" einer verweigerten
Mitwirkung ist laut Bundesgericht einzig und allein dort unzul&ssig, wo die angeordnete
Handlung fir eine ordnungsgemasse Einschétzung von vornherein erkennbar nicht
notwendig ist (BGr, 2. Dezember 2014, 2C_201/2014, E. 8.1 = StE 2015 B 92.3 Nr. 20;
Sieber, Art. 55 StHG N. 11).

E.43.1

Zum abzuklarenden rechtserheblichen Sachverhalt im Rahmen der Einschétzung der
Grundstiickgewinnsteuer —wie im vorliegenden Fall — gehdrt u. a. die Ermittlung des
Steuerobjekts, d. h. des Grundsttickgewinns als Differenzbetrag von Erl6s und
Anlagekosten (vgl. 8§ 219 Abs. 1 StG). Als Erlos gilt laut § 222 StG "der Kaufpreis mit
Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers'. Massgebend ist dabel der Preis fir
digenige Leistung, welche die Vertragsparteien zum Gegenstand des obligatorischen
Vertrags as dem Rechtsgrund fiir die Ubereignung des Grundstiicks gemacht haben. Alle
Leistungen, diein kausalem Verhaltnis zur Handanderung stehen, bilden den Erlos (VGr,
9. Juli 2014, SB.2014.00019, E. 3.5; VGr, 20. April 2005, SB.2004.00066, E. 2.2;
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 220 N. 2 m. w. H., N. 23 ff. mit zahlreichen Beispielen).
Der Erlos wird nicht nach zivil- bzw. sachenrechtlichen Kriterien, sondern einzig nach
wirtschaftlichen Merkmalen festgelegt; alles, was der Erwerber in einem wirtschaftlichen



Sinn verstanden an den Verdusserer personlich oder auf dessen Rechnung an einen Dritten
fur die Grundstiickiibertragung leistet, bildet den grundsttickgewinnsteuerlich
massgebenden Erl6s. In welcher Form und unter welcher Bezeichnung diese L eistungen
erbracht worden sind, ist bedeutungsl os (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 220 N. 3; Felix
Richner in: Alfred Koller [Hrsg.], Der Grundstiickkauf, 2. A., Bern 2001, 8§ 12 N. 85
m.w.H.; RB 1998 Nr. 163). Daraus folgt fur die Untersuchungsbefugnisse der
Steuerbehorden, dass sie Hinweisen auf Leistungen, die mdglicherweise in kausalem
Verhdltnis zur Handanderung stehen und Erl8s bilden kénnen, nachzugehen befugt, wenn
nicht gar verpflichtet sind.

E.43.2

Im vorliegenden Fall erklaren die Erwerber in den bei den Akten liegenden Kaufvertrégen
unter "Bemerkungen zum Kaufpreis', dass sie mit der U Generalunternehmung AG fir die
Erstellung ihrer Stockwerkeigentumseinheit samt Autoeinstellplatz und der
gemeinschaftlichen Anlagen bereits einen Werkvertrag abgeschlossen hétten. Ausserdem
scheint es sich bel der pflichtigen Landverkauferin und der U Generalunternehmung AG
um nahestehende Personen zu handeln, jedenfalls wird in der Beschwerdeantwort den
entsprechenden vorinstanzlichen Feststellungen nicht widersprochen. Somit besteht
durchaus eine Interessenlage, welche die Pflichtige hétte veranlassen kénnen, direkten
Leistungen der Enderwerber auf ihre Rechnung an die U Generalunternehmung AG
zuzustimmen und so der U Generalunternehmung AG Erldsbestandteile zukommen zu
lassen. Dass die Beschwerdefhrerin aufgrund dieser Hinwelse ihre Untersuchungen auf die
Rechtsverhdtnisse zwischen der Pflichtigen und der U Generalunternehmung AG sowie
zwischen den Enderwerbern und der U Generalunternehmung AG erweliterte und
diesbeztiglich weitere Unterlagen verlangte, um den Erlds korrekt ermitteln zu kénnen, ist
naheliegend. Es kann also nicht gesagt werden, die angeordnete Handlung sel flr eine
ordnungsgemasse Einschdtzung von vornherein erkennbar nicht notwendig gewesen. Dies
ergibt sich — entgegen der Auffassung der Pflichtigen und der Vorinstanz — auch nicht aus
der Rechtsprechung in Zusammenrechnungsfalen. Danach darf eine Zusammenrechnung
bel der Grundstiickgewinnsteuer nur bei tatséchlicher Identitdt von Landverdusserer und
Werkunternehmer erfolgen, wéahrend bei fehlender tatsachlicher Identitét der Verkaufer
"nur fUr den von ihm realisierten Grundsttickgewinn (ohne Einfluss des vom
Werklieferanten erzielten Gewinns) besteuert werden" kann (BGE 131 11 722 E. 3.2.2).
Diese Rechtsprechung setzt voraus, dass erstens das Fehlen der tatsachlichen Identitét von
Landverausserer und Werkunternehmer beweisméssig erstellt ist sowie zweitens
marktkonforme Landpreise verurkundet wurden, keine weiteren Anhaltspunkte fir eine
Gewinnverschiebung geltend gemacht werden und sich solche auch nicht aus den Akten
ergeben (vgl. z. B. VGr, 19. Méarz 2003, SB.2002.00080, E. 2). Vorliegendenfalls mangelt
es bereits am Nachweis der fehlenden tatséchlichen Identitét von Landverdusserer und
Werkunternehmer. So stellte auch die Vorinstanz fest, dass zwecks "vollstandiger Klarheit
Uber die Person des Werkerstellers' die Aufforderung, ein vollsténdiges Exemplar eines
Pauschalwerkvertrags einzureichen, zuldssig gewesen sai. Sie verneint jedoch das
Vorliegen elnes Untersuchungsnotstands, weil die Beschwerdefiihrerin die Person des
Werkerstellers bereits vor Erlass der Mitwirkungsaufforderungen gekannt habe. Damit
verkennt sie zwelerlei: Zum einen bedeutet die Tatsache, dass die Beschwerdefuhrerin die
Angaben der Pflichtigen als wahr erachtete, nicht, dass sie diese Angaben nicht einer
néheren Untersuchung unterziehen und Nachweise hierfir verlangen durfte (vgl. oben

E. 4.2). Zum anderen kann aus dem Umstand, dass die Beschwerdefihrerin die Angaben



der Pflichtigen als wahr erachtete, sie aber dennoch ndher abkl&ren wollte, nicht abgeleitet
werden, der Sachverhalt sei "gewiss", d. h. beweisméssig erstellt, und es bestehe daher kein
Untersuchungsnotstand (vgl. Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 139 N. 44). Selbst wenn
man — wie die Vorinstanz — diesbeziiglich einen Untersuchungsnotstand verneinen wirde
und von marktkonformen Landpreisen ausginge, da die Beschwerdefihrerin "in keinem
Stadium des Verfahrens in substanziierter Weise dargelegt, geschweige denn nachgewiesen
[habe], dassin der Stadt X zur fraglichen Zeit hthere Landpreise bezahlt worden seien”,
konnte daraus keine Beschrankung der Untersuchungsbefugnisse der Steuerbehdrde
abgeleitet werden. Denn die Beschwerdefuihrerin ist verpflichtet, den materiell wahren
Sachverhalt zu erforschen, um eine vollstandige und richtige Besteuerung der Pflichtigen zu
gewdhrleisten (E. 4.2). Daher erweist sich angesichts der Definition des Erldsesi. S. v.

§ 222 StG (vgl. E. 4.3.1) eine Beschréankung der Untersuchungsbefugnisse auf
Drittvergleiche des beurkundeten Kaufpreises a's nicht sachgerecht, weil erst beurteilt
werden kann, ob ein Missverhéltnis zwischen Leistung (Land) und Gegenleistung
("Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers") vorliegt, wenn der
Inhalt dieser Leistungen genau feststeht. Neben dem beurkundeten Kaufpreis sind also auch
samtliche weiteren Parteivereinbarungen (innerhalb und ausserhalb des eigentlichen
Kaufvertrags) zu berticksichtigen, die solche "weitere[n] Leistungen des Erwerbers®
enthalten kénnten (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 220 N. 2 und 23). Schliesslich kdnnte
insbesondere der Umstand, dass die deklarierten Grundsttickgewinne ohne Ausnahme unter
dem Steuerfreibetrag von Fr. ... und mehrheitlich tber Fr. ... liegen, als Anhaltspunkt fur
eine mogliche Gewinnverschiebung betrachtet werden, der weiterer Abklarungen bedarf.

E.4.33

Da somit die Beschrankung der Untersuchungsbefugnisse der Beschwerdeftihrerin nicht
gerechtfertigt ist, sich die von der Beschwerdefihrerin verlangten Unterlagen nach dem
Gesagten zur Klarung des rechtserheblichen Sachverhalts (vgl. E. 4.3.1) und damit fir eine
ordnungsgemasse Einschédtzung der Pflichtigen als notwendig erweisen, erscheint die von
der BeschwerdefUhrerin verlangte Mitwirkung als recht- und verhadltnismassig. Ob es sich
hierbel um eine steuerbegriindende bzw. -erhéhende Tatsache handelt, wofir die
Steuerbehtrde die Beweldast tragt, wirkt sich nicht auf die Mitwirkungspflicht der
Pflichtigen aus. Denn das Gesetz unterscheidet nicht danach, ob die Mitwirkung
steuerbegriindende und -mehrende oder aber steueraufhebende und -mindernde Tatsachen
betrifft oder wer — der Steuerpflichtige oder die Steuerbehtrde — die Beweidlast fur die
Infrage stehende bewei sbedurftige Tatsache tragt (V Gr, 21. Mai 2003, SB.2002.00103,

E. 4b/aa). Indem die Pflichtige die verlangten Unterlagen nicht einreichte, verletzte sieihre
Mitwirkungspflicht. Da die Auflage trotz Mahnung unerfillt geblieben ist und der
rechtserhebliche Sachverhalt (vgl. E. 4.3.1) nicht geklart werden konnte, wurde die
Pflichtige zu Recht nach pflichtgeméassem Ermessen eingeschétzt.

E. 44

Die Pflichtige hat unstreitig weder im Einsprache- noch im Rekursverfahren die versaumten
Mitwirkungspflichten, derentwegen sie nach pflichtgemassem Ermessen eingeschétzt
wurde, vollstandig erfullt. Aus diesem Grund ist ihr der Nachweis der Unrichtigkeit der
Ermessenseinschétzung misslungen, ohne dass das Steueramt oder das Steuerrekursgericht
weitere Beweise zu erheben hatten.

E.45



Ist der Unrichtigkeitsnachweis nicht erbracht, fragt es sich nur noch, ob die
Ermessenseinschatzung offensichtlich unrichtig ist. Offensichtlich unrichtig ist eine
Schétzung, die erkennbar auf missbrauchlicher Betétigung des Schétzungsermessens beruht
und insbesondere willkirlichist (vgl. BGE 108 Ib 196 E. 4). Willkur liegt vor, wenn die
Schétzung nach den Akten sachlich nicht begriindbar ist, namentlich weil sie ponal oder
fiskalisch motiviert ist, sich auf sachwidrige Schatzungsgrundlagen, -methoden oder
-hilfsmittel stiitzt oder sonst mit den aktenkundigen Verhdtnissen des Einzelfalls aufgrund
der Lebenserfahrung verninftigerweise nicht vereinbart werden kann und damit als
geradezu unmoglich erscheint (vgl. RB 1983 Nr. 57 E. 3b = ZBI 84 [1983] 547 = ZR 82
[1983] Nr. 123; RB 1963 Nr. 62 = ZBI 65, 384 = ZR 65 Nr. 13). Die Beschwerdefihrerin
schétzte die "steuerlich relevanten Bestimmungsfaktoren” und setzte den Gewinnin
guantitativer Hinsicht auf 10 % des jewelligen Erwerbspreisanteils fest. Angesichts der
beztglich der "weiteren Leistungen der Erwerber" wenig aussagekréaftigen Aktenlage kann
nicht gesagt werden, die nach Ermessen getroffene Schétzung sei willkurlich und damit
offensichtlich unrichtig erfolgt. So kann in Anbetracht der Interessenlage (vgl. E. 4.3.2)
insbesondere nicht ausgeschl ossen werden, dass im Werkvertrag weitere Leistungen der
Erwerber vereinbart wurden, die in kausalem Verhaltnis zur Handanderung standen, sodass
sie grundsétzlich Erldsbestandteile bildeten und folglich im Rahmen der
Grundstickgewinnsteuer as erhtéhende Umsténde beim Kaufpreis zu berlicksichtigen
wéren (vgl. E. 4.3.1). Die Aufrechnung von 10 % der Landerwerbspreise erscheint trotz der
kurzen Besitzesdauer realistisch und damit nicht geradezu unmaoglich oder willkarlich,
zumal alleine die Landpreise wahrend der Besitzesdauer laut der Model | preisstatistik des
statistischen Amts des Kantons Zuirich um 4,4 % gestiegen sind. Es besteht keine
Veranlassung, bei unklaren Verhaltnissen immer auf das Minimum zu schliessen und damit
digjenigen Steuerpflichtigen zu bevorteilen, welche ihren Mitwirkungspflichten bei der
Feststellung der Steuerfaktoren nur unzureichend nachgekommen sind. Dies fuhrt zur
Gutheissung der Beschwerde.

E.5

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Kosten des Rekurs- und des Beschwerdeverfahrens
der Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und

§ 213 StG) und steht ihr keine Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 lit. ades
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung mit § 152, § 153
Abs. 4 und § 213 StG). Weil die Aufwendungen der Beschwerdefuhrerin fur das
vorliegende Verfahren nicht Gber das Mass hinausgegangen sind, das von einer Amtsstelle
im Rahmen ihrer gewohnlichen Téatigkeit erwartet werden darf, hat sie keinen Anspruch auf
eine Parteientschadigung (8 152 StG in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 StG und
817 Abs. 2lit. aVRG).

Export aus OpenCaseLaw (CCQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



