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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | M&klerprovision. Eine Aktiengesellschaft kann grundsétzlich
von ihren Aktionédren beauftragt werden, den Verkauf einer Liegenschaft zu vermitteln. Ein
solches Rechtsgeschéft ist steuerlich als Maklervertrag anzuerkennen, ausser wenn mit
einem unbeteiligten Dritten ein gleichartiger Vertrag nicht abgeschlossen worden wére oder
essich um ein in Wirklichkeit nicht gewolltes Scheingeschéft handelt. Muss aus den
Umstanden geschlossen werden, der Verausserer hétte einen gleichartigen Vertrag mit
einem unbeteiligten Dritten nicht abgeschlossen, so ist steuerlich nicht auf die
zivilgerichtliche Gestaltung, sondern auf den wirtschaftlichen Sachverhalt abzustellen; die
Provisionszahlung ist alsdann steuerlich nicht anzuerkennen, da sie auf einemin
Wirklichkeit nicht gewollten Scheingeschéft beruht. Alsein im Verhdltnis zum Verdusserer
as unabhéngig einzustufender Dritter kann eine als M&kler beauftragte Gesell schaft
demnach nicht gelten, wenn die entscheidenden, zum Verkauf fihrenden Tétigkeiten vom
Auftraggeber selbst — allenfalls zivilrechtlich betrachtet fir den Makler — erbracht worden
sind. Der Rechtsgrund einer Provision liegt dann nicht im M&klervertrag, sondern vielmehr
im Betelligungsverhaltnis zwischen Makler und Verdusserer und stellt eine nicht
anrechenbare Eigenprovision fur eigene Verkaufsbemihungen dar (E. 2.2). Abweisung.

Erwagungen

E.2

Streitig ist vorliegend einzig, ob die beiden der H AG bezahlten und steuermindernd geltend
gemachten Maklerprovisionen von insgesamt Fr. ... zum Abzug zuzulassen sind.

E.211

Die Grundstuickgewinnsteuer wird gemass § 216 Abs. 1 StG von den Gewinnen erhoben,
die sich bei Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben haben.
Der zu besteuernde Gewinn ist dabei laut § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der
Erl6s die Anlagekosten Ubersteigt. Anrechenbare Aufwendungen sind gestiitzt auf § 221
Abs. 1lit. ¢ StG unter anderem die Ublichen Maklerprovisionen. Unter Maklerprovision ist
der M&klerlohn im Sinn von Art. 413 des Obligationenrechts vom 30. M&rz 1911 (OR) zu
verstehen. Die Anrechnung einer solchen Provision setzt den Abschluss eines
Méaklervertrags gemass Art. 412 OR mit einer Drittperson, einein Erflllung dieses Vertrags
zum Grundstiickskauf bzw. -verkauf fihrende Nachweis- oder Vermittlungstétigkeit des
Méklers und die Zahlung oder Anerkennung des geschuldeten M&klerlohns, beschrankt auf
den Ublichen Umfang, voraus (vgl. VGr, 22. August 2012, SB.2012.00018, E. 2.1, mit
weiteren Hinweisen).

E.212



Eine Aktiengesellschaft kann grundsétzlich von ihren Aktionéren beauftragt werden, den
Verkauf einer Liegenschaft zu vermitteln. Ein solches Rechtsgeschéft ist steuerlich als
Mé&klervertrag anzuerkennen, ausser wenn mit einem unbeteiligten Dritten ein gleichartiger
Vertrag nicht abgeschlossen worden wére oder es sich um ein in Wirklichkeit nicht
gewolltes Scheingeschéft handelt. Muss aus den Umstanden geschl ossen werden, der
Verausserer hétte einen gleichartigen Vertrag mit einem unbeteiligten Dritten nicht
abgeschlossen, so ist steuerlich nicht auf die zivilgerichtliche Gestaltung, sondern auf den
wirtschaftlichen Sachverhalt abzustellen; die Provisionszahlung ist alsdann steuerlich nicht
anzuerkennen, da sie auf einem in Wirklichkeit nicht gewollten Scheingeschéft beruht. Als
einim Verhdltnis zum Veréusserer als unabhéngig einzustufender Dritter kann eine als
Makler beauftragte Gesellschaft demnach nicht gelten, wenn die entscheidenden, zum
Verkauf fuhrenden Tétigkeiten vom Auftraggeber selbst — allenfalls zivilrechtlich
betrachtet fur den Makler — erbracht worden sind. Der Rechtsgrund einer Provision liegt
dann nicht im M&klervertrag, sondern vielmehr im Beteiligungsverhaltnis zwischen Makler
und Verdusserer und stellt eine nicht anrechenbare Eigenprovision fir eigene
Verkaufsbemiihungen dar (VGr, 2. August 2012, SB.2012.00018, E. 2.1).

E.213

Als steuermindernde Tatsachen sind die anrechenbaren Aufwendungen vom hierfir

bewei sbel asteten Steuerpflichtigen geltend zu machen und hinsichtlich Bestand und
Umfang nachzuweisen. Er hat somit neben dem Beweis Uber den Abschluss des
Mé&klervertrags und die Art der M&klerel auch den Zahlungsnachweis oder die
Anerkennung des geschuldeten Maklerlohns zu erbringen. Diesen Nachweis hat er durch
eine substanziierte Sachdarstellung anzutreten, die spétestens innerhalb der Rekursfrist
vorgetragen werden muss. Als substanziiert gilt eine Sachdarstellung, die hinsichtlich Art,
Motiv und Rechtsgrund alle Tatsachenbehauptungen enthalt, und somit ohne weitere
Untersuchung, aber unter Vorbehalt der Bewel serhebung die rechtliche Wrdigung der
geltend gemachten Steueraufhebung oder -minderung erlaubt. Bel ungentigender
Substanziierung hat die Rekursbehorde nicht von Amtes wegen eine Untersuchung
durchzufthren, um sich die fehlenden Grundlagen zu beschaffen (RB 1987 Nr. 35). Eine
unvollstandige Sachdarstellung kann nicht im Beweisverfahren nachgeholt werden, dient
doch dieses vielmehr nur noch dazu, die Richtigkeit des substanziiert dargelegten
Sachverhalts zu Gberprifen. Entsprechend gehort zur Mitwirkung des Steuerpflichtigen die
Beschaffung oder Bezeichnung von Bewelsmitteln, anhand derer sich die Richtigkeit des
dargelegten Sachverhalts ergibt (Martin Zweifel, Die Verfahrenspflichten des
Steuerpflichtigen im Steuereinschétzungsverfahren, ASA 49, S. 518). Kommt der
Steuerpflichtige diesen Anforderungen nicht nach, so haben die Aufwendungen
unberticksichtigt zu bleiben (RB 1980 Nr. 72).

E.22

Die Vorinstanz hat in ihrem Entscheid offengelassen, ob ein Scheingeschéft oder eine
Eigenprovision vorliege. Vielmehr hat sie die Berlicksichtigung der M&klerprovisionen
deswegen verweigert, weil es der Pflichtigen schon nicht gelungen sei, den Abschluss eines
Maklervertrags zu belegen. Tatséchlich ist nach dem Gesagten (vgl. E. 2.1.3 vorstehend)
der Steuerpflichtige hierfir beweispflichtig. Er hat den Abschluss des Mé&klervertrags
inklusive Datum, die Art der Makelei (Nachweis- oder Vermittlungsmakelei), eine zum
Grundstiickkauf- oder -verkauf fuhrende M&klertétigkeit und die Bezahlung des
Maklerhonorars nachzuweisen (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 221 N. 81 mit



Hinweisen). Hierzu ist die Pflichtige seitens der Beschwerdegegnerin bereitsim
Veranlagungsverfahren ausdriicklich und detailliert zur Leistung von ndheren Angaben im
Zusammenhang mit den streitbetroffenen Maklervertrdgen aufgefordert worden. Weder im
Verfahren vor der Beschwerdegegnerin noch vor Steuerrekursgericht ist es der Pflichtigen
indessen gelungen, die angefuhrten Elemente eines M&klervertrags auch nur ansatzweise
nachzuweisen: So bleibt tatséchlich noch im verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren unklar, wann die behaupteten M &klervertrage abgeschlossen worden
sein sollen. Die Pflichtige verweist auf einen mindlich erteilen Auftrag fur beide
Handéanderungen, vermag diese Auftragserteilung zeitlich jedoch nicht néher einzuordnen.
Insbesondere substanziiert die Pflichtige die eigentliche, zum jeweiligen Verkaufsabschluss
fuhrende M&klertétigkeit im Verfahren vor den Vorinstanzen und auch noch vor
Verwaltungsgericht nicht ndher. Der blosse Hinwels auf "die Grossenordnung der
vorliegenden Geschéfte" und darauf, dass daher "die Kontaktpflege auf informeller und im
Normalfall mundlicher Basis' zum Erfolg gefihrt habe, reicht fir eine hinreichende
Substanziierung der Maklertétigkeit nicht aus. Nachdem es an einer hinreichenden
Sachdarstellung zum Vertragsschluss und zur Maklertétigkeit an sich fehlt, besteht kein
Anlass, die a's Zeugen angebotenen |, Jund K anzuhoren, da die Substanziierung der
Sachdarstellung nicht im Beweisverfahren nachgeholt werden kann. Dass den Pflichtigen
die Substanziierung und/oder Beweisleistung aus Griinden, die sie nicht zu vertreten haben,
nicht moglich oder nicht zumutbar war (vgl. RB 1982 Nr. 95), ist nicht ersichtlich. Damit
hat die Vorinstanz die streitbetroffenen Maklerprovisionen bei der Bemessung der
Grundstickgewinnsteuern der Pflichtigen zu Recht unberticksichtigt gelassen, da der
Bestand eines M &klervertrags nicht nachgewiesen wurde.

E.231

Muss aus den Umstanden geschlossen werden, der Verdusserer hétte einen gleichartigen
Vertrag mit einem unbeteiligten Dritten nicht abgeschlossen, so ist steuerlich nicht auf die
zivilgerichtliche Gestaltung, sondern auf den wirtschaftlichen Sachverhalt abzustellen; die
Provisionszahlung ist alsdann steuerlich nicht anzuerkennen, da sie auf einemin
Wirklichkeit nicht gewollten Scheingeschéft beruht. Alsein im Verh@ltnis zum Verdusserer
als unabhéngig einzustufender Dritter kann eine als M&kler beauftragte Gesell schaft
demnach nicht gelten, wenn die entscheidenden, zum Verkauf fihrenden Tétigkeiten vom
Auftraggeber selbst — allenfalls zivilrechtlich betrachtet fir den Makler — erbracht worden
sind. Der Rechtsgrund einer Provision liegt dann nicht im M&klervertrag, sondern vielmehr
im Betelligungsverhaltnis zwischen Makler und Verdusserer und stellt eine nicht
anrechenbare Eigenprovision fur eigene Verkaufsbemihungen dar (VGr, 2. August 2012,
SB.2012.00018, E. 2.1).

E.232

Tatsachlich liegen vorliegend auch hinreichend Indizien vor, welche auf ein Scheingeschéft
schliessen lassen: Die Pflichtige bestreitet die Behauptung der Beschwerdegegnerin nicht,
wonach die H AG zur fraglichen Zeit kein Personal beschéftigt habe und lediglich | als
deren Verwaltungsrat, gleichzeitig auch Verwaltungsrat der Pflichtigen, fur die H AG tétig
gewesen sei. Dassdie H AG in den Jahren 2006 bis 2013 in anderen Fallen
Maklerprovisionen erzielt hat, steht dem nicht entgegen. Uniblich ist weiter das lange,
eineinhalbjahrige Zuwarten mit der Rechnungsstellung der Provisionsforderung fir das
Kaufsgeschéft. Diese zeitlichen Verhaltnisse legen es tatsachlich im Sinn der
vorinstanzlichen Ausfihrungen nahe, dass die Provision fir das Kaufgeschéft jedenfalls erst



dann fakturiert wurde, als sich der Verkauf der Liegenschaft bereits abzeichnete. DieH AG
als Provisionsempfangerin und die Pflichtige als Adressatin der Provisionsforderung sind
weiter zufolge Beherrschung durch dieselbe Person unbestrittenermassen nahestehend.
Damit erscheint es als wahrscheinlich, dass die Provisionszahlungen an die H AG erst nach
einer Kaufzusage der E AG vereinbart wurden und so mit einem unabhangigen Dritten
nicht vereinbart worden wéren. Dass neben der Pflichtigen an der streitbetroffenen
Liegenschaft noch zwei stille Gesellschafter beteiligt waren, andert an dieser Beurteilung
deswegen nichts, daweder der Vereinbarung betreffend die stille Gesellschaft noch den
Provisionsrechnungen der H AG etwas zum Abschluss der Provisionsvertrége oder die
interne Tragung der Provisionszahlungen zu entnehmen ist. Auch aus diesen Griinden
waéren die Provisionen steuerlich nicht gewinnmindernd zu berticksichtigen. Dies fuhrt zur
Abweisung der Beschwerde.

E.3

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen (8 153 Abs. 4 in Verbindung mit § 151 Abs. 1 und § 213 Satz 2 StG) und ist
ihr keine Partei entschadigung zuzusprechen (8 17 Abs. 2 des
Verwaltungsrechtspflege-gesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung mit § 213 Satz
2 StG sowie § 152 und 8§ 153 Abs. 4 und StG). Ebenso wenig besteht bel diesem
Verfahrensausgang Anlass dazu, die vorinstanzliche K ostenauflage an die
Beschwerdefuhrerin zu andern.
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