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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | [ Grundsttickgewinnsteuer; Abzugsfahigkeit eines pauschalen

V orprojektierungshonorars bzw. einer M&klerprovision] Den Pflichtigen gelingt der Beweis
nicht, dass es sich bel den geltend gemachten Kosten um ein Entgelt fir architektonische

L eistungen gehandelt hatte. Sie gelten daher nicht als wertvermehrender Aufwand und
koénnen somit auch nicht als Abzug berticksichtigt werden (E. 3). Die von den Pflichtigen
geltend gemachten Kosten kénnen auch nicht als Maklerprovision im steuerrechtlichen
Sinn begriffen werden. So oder anders liegt keine Schwerverkauflichkeit vor, die einen
hoheren als den Ublichen Prozentsatz rechtfertigen wirde (E. 4). Abweisung der
Beschwerde.

Erwagungen

E.2

B, Beschwerdefiihrende, gegen Gemeinde C, vertreten durch den Gemeinderat,
Beschwerdegegnerin, betreffend Grundstiickgewinnsteuer, hat sich ergeben: I. A. A und B
(nachfolgend: die Pflichtigen) erwarben am 15. Februar 2006 das Baulandgrundstiick GR
Bl. 01, Kat. Nr. 02, in C. Am 23. Januar 2015 bzw. 28. September 2015 verkauften sie es
mit der D AG als Werkerstellerin je im Stockwerkeigentum an die Eheleute E und F sowie
GundH aFr. ..., davon Fr. ... Werklohn und Fr. ... Landpreis. Mit der D AG schlossen die
Kaufer je separate Werkvertrage. Urspringlich hatten die Pflichtigen am 4. Juli 2012 einen
Mé&klervertrag mit der D Baumanagement GmbH (nachfolgend: D GmbH), einer
Schwestergesellschaft der D AG, unterzeichnet. Die Provision war mit Fr. ... (exklusive
Mehrwertsteuer) beziffert, bestehend aus Fr. ... fir die D GmbH und Fr. ... fUr die

K & Partner AG, die a's Architektin in das Uberbauungsprojekt involviert war. Spéter
wurde das Honorar der K & Partner AG auf Fr. ... (ohne Mehrwertsteuer) bzw. Fr. ... (mit
Mehrwertsteuer) reduziert. B. In den Steuererkldrungen vom 26. Februar 2016 deklarierten
die Pflichtigen bezuglich der Verdusserungen vom 23. Januar 2015 und 28. September 2015
je einen Grundsttickgewinn von Fr. .... Dabeil fuhrten sie as tibliche M&klerprovisionen je
Fr. ... auf. Am 27. Méarz 2017 ergingen zwel Einschatzungsvorschlége des
Gemeindesteueramts C. Die steuerpflichtigen Grundstickgewinne wurden mit je Fr. ...
veranschlagt, wobei unter anderem die Maklerprovisionen auf Fr. ... (2 % vom Landwert,
inklusive Mehrwertsteuer) gekirzt wurden. Nachdem sich die Pflichtigen damit nicht
einverstanden erklérten, ergingen am 27. Juni 2017 gleichlautende V eranlagungsentscheide.
C. Gegen die Veranlagungsentscheide vom 27. Juni 2017 erhoben die Pflichtigen am

28. Juli 2017 Einsprache und beantragten die Festlegung der steuerpflichtigen
Grundstickgewinne auf je Fr. ..., eventualiter (gerundet) je Fr. .... Versehentlich sei das
"Vorprojektierungshonorar" der K & Partner AG in den Maklervertrag eingeflossen,



obwohl es sich dabei um wertvermehrende Aufwendungen gehandelt habe. Entsprechend
seien in den beiden Steuererklarungen fr die Grundstiickgewinnsteuer die zugestandenen
wertvermehrenden Aufwendungen von je Fr. ... umjeFr. ... (der Hélfte des Honorars der
K & Partner AG) auf Fr. ... zu erhdhen. Unter der Rubrik "Ubliche M&klerprovision beim
Verkauf" seien je Fr. ... (anstatt der zugestandenen Fr. ...) zu berticksichtigen. Sollte eine
entsprechende Richtigstellung in den Steuererkl&rungen nicht akzeptiert werden, sei die
ausgewiesene M&klerprovision von je Fr. ... zu akzeptieren. Sollte auch dies nicht
akzeptiert werden, so sei die angewandte Pauschale fur die Maklerprovision von 2 % auf

3 % zu erhohen. Der Gemeinderat C wies die Einsprache mit Beschluss vom 23. Januar
2018 ab. 11. Am 25. Februar 2018 gelangten die Pflichtigen mit Rekurs an das
Steuerrekursgericht und beantragten die Zulassung des "V orprojektierungshonorars' als
wertvermehrende Aufwendungen unter Festlegung der Grundstiickgewinne auf je Fr. ....
Eventualiter seien M&klerprovisionen von jeFr. ..., mindestens aber ... (3 % zuzuglich
Mehrwertsteuer), anstatt der gewahrten Fr. ..., zu akzeptieren. Der Grundstuckgewinn sei
somit auf je Fr. ..., hochstens aber Fr. ..., festzusetzen, unter entsprechender Kostenfolge.
Der Rekurswurde am 12. April 2019 abgewiesen. I11. Dagegen erhoben die Pflichtigen am
14. Ma 2019 Beschwerde an das V erwaltungsgericht. Sie beantragten erneut die Zulassung
des "Vorprojektierungshonorars" als wertvermehrende Aufwendungen und Festsetzung der
Grundstuckgewinne auf je Fr. .... Eventualiter seien je Fr. ... als tbliche M&klerprovision
zu akzeptieren, unter gleichlautenden Grundstiickgewinnen. Subeventualiter seien als
ubliche M&klerprovision je Fr. ... (zuziglich Mehrwertsteuer) zu akzeptieren, unter
Festsetzung eines Grundstiickgewinnsvon je Fr. ... Eswurde keine Beschwerdeantwort
erstattet. Das Steuerrekursgericht verzichtete am 17. Mai 2019 auf eine Vernehmlassung.
Esfolgten keine weiteren Eingaben. Die Einzelrichterin erwéagt: 1. 1.1 Mit der Beschwerde
an das Verwaltungsgericht konnen alle Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung
oder Missbrauch des Ermessens, und die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden (8 153 Abs. 3 des Steuergesetzes
vom 8. Juni 1997 [StG]). Wie sich aus dem Gesetzeswortlaut ergibt, beschrénkt sich die
Rechtskontrolle des Verwaltungsgerichts in Bezug auf die Sachverhaltsfeststellungen auf
den rechtserheblichen Sachverhalt. Was rechtserheblich ist, bestimmt das materielle Recht;
einein Verkennung der Rechtserheblichkeit unvollstandige Erstellung der fir die rechtliche
Beurteilung massgeblichen Tatsachen stellt demzufolge eine Verletzung materiellen Rechts
dar (BGr, 29. Mé&rz 2018, 2C_962/2017, E. 1.5 und 3.1, mit Hinweisen). Auf nicht
rechtserhebliche Sachverhaltselemente ist folglich nicht weiter einzugehen. Eine unrichtige
Sachverhaltsfeststellung im Sinn von § 153 Abs. 3 StG liegt vor, wenn dem Entscheid des
Steuerrekursgerichts ein falscher oder aktenwidriger Sachverhalt zugrunde gelegt wurde,
etwawell die Rechtserheblichkeit einer Tatsache zu Unrecht verneint wurde, sodass diese
nicht zum Gegenstand eines Beweisverfahrens gemacht wurde. Eine unvollstandige
Sachverhaltsfeststellung ist gegeben, wenn nicht alle fir den Entscheid

rechtswesentlichen Sachumstande berticksichtigt wurden (Felix Richner et a., Kommentar
zum Zurcher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, § 153 N 391.). 1.2 Das Rechtsmittel kann
sich grundsétzlich nur gegen das Dispositiv des angefochtenen Entscheids, nicht hingegen
gegen die Begrindung dessel ben richten. Sind im Dispositiv Elemente der Begriindung
enthalten, so ist auch die Begriindung anfechtbar (vgl. Richner et a., aa.O., 8§ 140 N 39).
Aus der Begriindung muss ersichtlich sein, gestiitzt auf welche tatsachlichen Feststellungen
und aus welchen rechtlichen Erwéagungen die Behdrde ihren Entscheid getroffen hat. Esist
nicht notwendig, dass die Begrindung eine Auseinandersetzung mit allen



Parteierdrterungen enthélt; es gentigt, wenn sich aus den Erwéagungen die Unerheblichkeit
oder Unrichtigkeit des Vorbringens mittelbar ergibt und die Begriindung sich auf die fur
den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschrénkt. Bei fehlender, irreflhrender oder
(wesentlich) ungentigender Begrindung eines Entscheids liegt aber eine Verweigerung des
rechtlichen Gehors vor, welche die Anfechtbarkeit des Entscheids nach sich zieht (vgl.
Richnereta.,a a O., 8142 N 10 und 12). 1.3 Vorliegend geht es allein um die Frage,
inwieweit das Honorar der K & Partner AG von Fr. ... (inklusive Mehrwertsteuer)
beziiglich der Grundstiickgewinnsteuern zu akzeptieren ist bzw. der Hohe der zu
berticksichtigenden Maklerprovisionen. Auf weitere nicht rechtserhebliche
sachverhaltsmassige Ausfihrungen ist daher nicht einzugehen.

E.21

Die Grundstickgewinnsteuer wird erhoben von den Gewinnen, die sich bei
Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben (8 216 Abs. 1 StG).
Steuerbarer Grundstiickgewinn ist gemass 8 219 Abs. 1 StG jener Betrag, um den der Erl6s
die Anlagekosten Ubersteigt. Wahrend sich der Erl6s aus dem Kaufpreis und alen weiteren
Leistungen des Erwerbers zusammensetzt (8§ 222 StG), umfassen die Anlagekosten den
Erwerbspreis (§ 220 StG) sowie die anrechenbaren Aufwendungen (§ 221 StG).
Bauprojekte (Erschliessungs- und Uberbauungsprojekte) sind vorerst einmal gemass § 221
Abs. 1 lit. a StG anrechenbar, wenn sie tatséchlich wahrend der massgebenden
Besitzesdauer des Verdusserers ausgefuhrt werden. Dabei spielt es keine Rolle, ob nur ein
Bauprojekt ausgearbeitet werden musste oder ob mehrere Projekte einander abl dsten.
Obwohl mit dem schliesslich erstellten Bau die friheren Projekte nur noch teilweise oder
Uberhaupt nicht zur Ausfihrung gelangen, missen deren Kosten in vollem Umfang
zusammen mit jenen fur das zuletzt ausgefiihrte Projekt als wertvermehrende
Aufwendungen angerechnet werden, wobei die einander folgenden Projekte as
Projektierungsablauf erscheinen missen. Aber auch die Kosten fr unausgeftihrte
Bauprojekte sind bel den Anlagekosten anrechenbar, wenn sie sich auf das
Handanderungsobj ekt beziehen und nicht bloss zum Schein erstellt worden sind. Eine
Anrechnung solcher unausgefihrter Projekte kommt aber nur infrage, wenn das Projekt
dem Erwerber rechtsgeschéftlich Uberlassen wurde. Wesentliches Kriterium fur die
Anrechnung eines nicht ausgefihrten Bauprojekts ist, dass es in positiver oder in negativer
Hinsicht geeignet ist, die tatsichliche Uberbauungsmoglichkeit des Grundstiicks
aufzuzeigen, ihm also ein objektiver liegenschaftlicher Wert zukommt (zum Ganzen
Richner et a., a a. O., 8 221 N 50-53, mit Hinweisen). Das Steuerrekursgericht hat unter
Hinweis auf RB 1992 Nr. 32 zutreffend festgehalten, dass auch entsprechende pauschale
Abgeltungen zu berlicksichtigen seien. Bel Pauschalhonoraren muisse jedoch sichergestel It
sein, dass darin nur gesetzlich anrechenbare Aufwendungen enthalten seien, was eine
hinreichend detaillierte Sachdarstellung erfordere, sodass — ohne weitere Untersuchung,
aber unter Vorbehalt der Beweiserhebung — die Abzugsfahigkeit der mit dem

Pauschal honorar abgegoltenen Lieferungen und Leistungen beurteilt werden konne.

E.22

Sodann sind nach § 221 Abs. 1 lit. ¢ StG Ubliche M&klerprovisionen und Insertionskosten

fur Erwerb und Verdusserung als Aufwendungen anrechenbar. Die standige ZUrcher Praxis
bzw. die Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts gehen dahin, dass eine M&klerprovision
von 2 % des Kaufpreises fir Uberbaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen, ebenso fir
uniiberbaute Grundstiicke, im Regelfall als"Ublich" im Sinnvon § 221 Abs. 1 lit. ¢ StG gilt



(RB 1996 Nr. 58; 1988 Nr. 43; 1978 Nr. 73). Diesist denn auch bundesgerichtskonform
(BGr., 29. Mai 2009, 2C_119/2009, E. 3.2.1; ebenso BGr, 21. Augst 2019, 2C_891/2017,
E. 2.6). Einzig bel Vorliegen besonderer Umstande, namentlich bei Schwerverkauflichkeit,
kommt ausnahmswei se eine Maklerprovision von 3 % in Betracht. Der beweisbel astete
Verkaufer, auf die Beweidastverteilung ist sogleich zuriickzukommen, hat dabei Angaben
Uber die Anzahl der Interessenten und die Grinde fir die Absagen sowie die aufgewendeten
Stunden des M&klers zu machen, wéahrend ein allgemeiner Hinweis, zum Beispiel auf die
schlechte Lage des Objekts, nicht genligt (Richner et al., a. a. O., 8 221 N. 98 f., mit
Hinweisen).

E.23

Da anrechenbare Aufwendungen, so wie sie hier zur Diskussion stehen, nach § 221 StG die
Grundstiickgewinnsteuer mindern, sind die steuerpflichtigen Verdusserer beweisbel astet
und haben sie kraft ihrer Mitwirkungspflicht die zugrundeliegenden Tatsachen hinsichtlich
Bestand und Umfang kraft ihrer Mitwirkungspflicht nachzuweisen. Den Nachweis haben
sie durch substanziierte Sachdarstellung anzutreten. Als substanziiert gilt eine
Sachdarstellung, die hinsichtlich Art, Motiv und Rechtsgrund alle Tatsachenbehauptungen
enthélt, die — ohne weitere Untersuchung, aber unter Vorbehalt der Beweiserhebung — die
rechtliche Wirdigung der geltend gemachten Steuerminderung erlaubt (Richner et al.,
aa0., §221 N 16). Ist die Substanziierung oder das Beweismittelangebot ungentigend , so
hat die Rechtsmittelbehorde nicht von Amts wegen eine Untersuchung zu fiihren, um sich
die fehlenden Grundlagen zu beschaffen. Auch kann eine unvollstandige Sachdarstellung
nicht im Bewelsverfahren nachgeholt werden. Kommt die steuerpflichtige Person diesen
Anforderungen nicht nach, so haben die Aufwendungen unberticksichtigt zu bleiben
(Richneretal., a a O., 8§ 221 N 18). Die Prifung des vorinstanzlichen Entscheids hat
dementsprechend in Beachtung dieser Verfahrensregeln zu erfolgen.

E.24

Die Rechtsfolgen einer ungentigenden Substanziierung oder eines ungentigenden

Bewei smittel angebots haben die beweisbel asteten Steuerpflichtigen zu tragen, das heisst,
die zu deren Gunsten sprechende beweislos gebliebene Tatsache ist als nicht verwirklicht zu
betrachten (Martin Zweifel et al., Schweizerisches Steuerverfahrensrecht, Direkte Steuern,
2. A., Zurich etc. 2018, 8§ 19 Rz. 8). Diesist nicht mit den Rechtsfolgen einer allfalligen
Gehorsverletzung zufolge fehlender, irreflhrender oder (wesentlich) ungeniigender
Begriindung des Rekursentscheids zu vermengen (vgl. vorne, E. 1.2 [zweiter Absatz]).

E.31

Die Pflichtigen hatten schon mit "Maklervertrag” vom 4. Juli 2012 die D GmbH mit dem
Verkauf der zwei Wohnungen vor Bauausfiihrung beauftragt. Im "Richtpreis Parzelle

Kat. Nr. 02 Etappe 2+3" waren unter anderem das V erkaufshonorar fur die D GmbH von
Fr. ... und das "Vorprojektierungshonorar” an die K & Partner AG von Fr. ... enthalten.
Unter Ziffer 4 wurde sodann die zu bezahlende Provision mit Fr. ... (exklusive
Mehrwertsteuer) beziffert, bestehend aus dem Verkaufshonorar fur die D GmbH und dem
"V orprojektierungshonorar” fur die K & Partner AG. Nach Angaben der Pflichtigen wurde
spéter das Honorar an die K & Partner AG auf Fr. ... (inklusive Mehrwertsteuer) reduziert.
Im Ergebnis wollen die Pflichtigen die Differenzen zwischen den in den Steuererkl@rungen
fr die Grundstiickgewinnsteuer geltend gemachten Maklerprovisionen von je Fr. ... und
den vom Steueramt fur diese Position je zugestandenen Fr. ... (dlsoje Fr. ...) steuerlich



zusétzlich berticksichtigt haben, sei es unter der Rubrik "wertvermehrende Aufwendung”
oder aber, entsprechend erhoht, unter der Rubrik "Ma&klerprovision®.

E.3.2

Das Steuerrekursgericht hielt fest, der M&klervertrag vom 4. Juli 2012 sei zum Zeitpunkt
der tatséchlich erfolgten Verkaufe Uberholt gewesen, hétten die Kéaufer doch nicht Land mit
einem Vorprojekt erworben, sondern im Bau befindliche bzw. praktisch fertig erstellte
Eigentumswohnungen. Fir die Kéufer habe ein alfaliges Vorprojekt keine Bedeutung
gehabt bzw. keinen liegenschaftlichen Wert dargestellt. Dennoch stehe die Frage im Raum,
wer die Kosten des von den Pflichtigen genannten V orprojekts tbernommen habe. Mit
Verfigung vom 12. Mé&rz 2019 seien die Pflichtigen zur Edition entsprechender Unterlagen
aufgefordert worden. In der Folge hétten die Pflichtigen einen Zahlungsnachweis vom

26. Mérz 2015 betreffend Fr. ... zugunsten der K & Partner AG ins Recht gereicht, aber
weder einen Vertrag betreffend das V orprojekt noch eine Abrechnung dartiber. Auch aus
dem Dokument "291 Honorar Architekt Maklervertrag — Schlussrechnung” lasse sich nicht
entnehmen, ob und wenn jawelche Vorprojektierungsarbeiten von der K & Partner AG
erbracht worden selen. Vielmehr sei im letztgenannten Dokument vom "Total Honorar
Maklermandat K & Partner AG (...)" die Rede, was gegen die Entschadigung
architektonischer Leistungen spreche. Sodann ergebe sich aus der Rekurseingabe, dass das
Vorprojekt grundsétzlich zu den effektiv erstellten Eigentumswohnungen gefihrt habe.

L etztlich musse dies bedeuten, dass die D AG die entsprechenden Pléne (auf ihre Kosten)
Ubernommen habe, was wiederum heisse, dass alféllige Kosten alsim Werkpreis
inbegriffen zu betrachten seien. Damit seien die Fr. ... an die Architektin keine hier
anrechenbaren separaten wertvermehrenden L eistungen. Auch lasse die Bezahlung einer
Pauschal e grundsétzlich auf eine Erfolgsbeteiligung der Architektin beim Verkauf
schliessen. Dafir spreche auch, dass sowohl die D GmbH asauch dieK & Partner AG an
einem Mehrpreis mit je 10 % beteiligt werden sollten, wie aus Ziffer 4.1 des
Mé&klervertrages hervorgehe.

E.33

Die Pflichtigen bewerten die vorinstanzlichen Ausfihrungen als nicht verstandlich bzw.
nicht stringent. Es stelle sich die Frage, ob die Abzugsfahigkeit der Fr. ... wegen des
Verkaufs eines "Zweifamilienhauses’, von " Grundstiicke/n" bzw. " Stockwerk-
eigentumseinheiten”, " Stockwerkei gentumswohnungen”, eines " Grundstiicks (...) mitsamt
einem ausgereiften Neubauprojekt”, von "im Bau befindliche(n) bzw. praktisch
fertiggestellte(n) Eigentumswohnungen” oder "schliisselfertiger Eigentumswohnungen™
verneint werde. Soweit die Pflichtigen gestiitzt auf die genannten Wendungen aus dem
Rekursentscheid eine Gehorsverletzung wegen fehlender, irrefUhrender oder (wesentlich)
ungentigender Begriindung herleiten mochten (vgl. vorne, E. 1.2), kann dem nicht gefolgt
werden. Zum einen sind die von den Pflichtigen wiedergegebenen Wendungen aus dem
Zusammenhang gerissen, zum anderen ergibt sich aus der Entschel dbegriindung
rechtsgentigend, gestiitzt auf welche tatsachlichen Feststellungen und rechtliche
Erwagungen entschieden wurde (siehe E. 3.2). Esist nochmals darauf hinzuweisen, dass es
hier nur um die Frage der Berticksichtigung des Honorars an die K & Partner AG geht
(vorne, E. 3.1). Auf nicht damit zusammenhangende Sachverhaltselement ist daher nicht
weiter einzugehen (vorne, E. 1.1).

E.34



Die Pflichtigen machen geltend, es sei nicht klar, ob die Abzugsfahigkeit des

V orprojekthonorars zufolge ungentigenden Nachwei ses oder wegen Bezahlung desselben
durch die D AG verneint worden sai. Die Kosten seien nicht von der D AG ibernommen
worden. Die Abzugsféahigkeit der Kosten kénne und dirfe nicht davon abhéngen, ob der
Verkaufer des Landes oder der Werkersteller die Kosten tibernommen habe. Mit anderen
Worten dirfe die Abzugsfahigkeit von Kosten nicht davon abhangen, ob der Kéufer solche
Kosten indirekt dem Verk&ufer des Landes (via Landpreis, in dem solche Kosten
einkalkuliert seien) bezahle oder indirekt dem Ersteller der Baute (via Werklohn, in dem
solche Kosten einkalkuliert wirden). Die Pflichtigen sind fur die geltend gemachten
Aufwendungen, hier die Fr. ..., beweisbelastet, was ihnen spatestens nach Erhalt der
Verfligung der Vorinstanz vom 12. Mé&rz 2019 klar sein musste. Darin waren sie zur Edition
des L eistungsbeschriebs und Vertrags bzw. der Honorarvereinbarung mit K & Partner AG
betreffend "V orprojekt”, der Abrechnung von K & Partner AG Uber das "V orprojekt” sowie
der entsprechenden Honorarrechnung vom 3. Mérz 2015 von K & Partner AG und des
Zahlungsnachweises des Betrags von Fr. ... aufgefordert worden. Bei der Editionsauflage
ging es also klar nicht nur um den Nachweis des Geldflusses, sondern auch des
Zahlungsgrunds, namlich, dass damit das behauptete V orprojekt abgegolten werden sollte.
In der Folge hielten die Pflichtigen gegentiber dem Steuerrekursgericht fest, es sel kein
Leistungsbeschrieb erstellt worden. Sie hétten von K & Partner AG Pléne erwartet. Weiter
reichten sie Kopien des Maklervertrags vom 4. Juli 2012, der Abrechnung von

K & Partner AG vom 3. Méarz 2015 sowie einer Sammelbelastung der Bank L vom

26. Méarz 2015 ins Recht. Die Vorinstanz bejahte dann zwar den Zahlungsnachweis
betreffend die Fr. ... an die K & Partner AG. Allerdings sei nicht erstellt, dass damit
Vorprojektarbeiten abgegolten worden seien (vorne, E. 3.2). Aus dem Rekursentscheid
gehen somit die Grunde fur die Verneinung der Abzugsfahigkeit der Fr. ... rechtsgeniigend
hervor und es kann keine Rede von einer gehorsverletzenden Begriindung sein. Auch das
Argument der Pflichtigen, wonach es keine Rolle spiele, ob der Ké&ufer architektonische
Kosten indirekt dem Verkdufer oder dem Werkersteller bezahle, hilft vorliegend nicht
weiter, geht es doch nicht um die von den Kaufern indirekt bezahlten Kosten, sondern um
die bel den Pflichtigen steuerlich zu berticksichtigenden anrechenbaren Aufwendungen im
Sinnvon § 221 Abs. 1 lit. a StG. Die von ihnen unbestrittenermassen bezahlten Fr. ...
konnen aber nur zusétzlich nach § 221 Abs. 1 lit. a StG angerechnet werden, wenn es um
die Abgeltung architektonischer Leistungen geht (vorne, E. 2.1). Die gemass § 221 Abs. 1
lit. ¢ StG zu berticksichtigende M&klerprovision ist nicht mit den Aufwendungen gesttzt
auf 8 221 Abs. 1 lit. a StG zu vermengen (vorne, E. 2.2).

E.35

Die Pflichtigen erachten die Beweiswurdigung der Vorinstanz als unzutreffend. Nach
Ansicht der Pflichtigen taugen die von ihnen ins Recht gereichten Unterlagen zum Bewels,
mit den Fr. ... ein Vorprojekt bezahlt zu haben. Die Vorinstanz habe keine Plane
eingefordert. Sie hétten erwéahnt, dass sie die erwarteten Plane erhalten hétten. Der
Mé&klervertrag beinhalte formelle Fehler, weil das "V orprojektierungshonorar” darin
enthalten sei, was aber nicht dazu fuhren dirfe, dass die tatsachlichen architektonischen
Leistungen von K & Partner AG nicht al's solche anerkannt wiirden. Es sel nicht so, dassdie
von ihnen, den Pflichtigen, bezahlten Kosten von der D AG Ubernommen oder rickerstattet
worden seien. Auch bedeute die Pauschalierung des "V orprojektierungshonorars' nicht,
dass es sich nicht um eine wertvermehrende Auslage handle. Weiter fuhren die Pflichtigen
aus, es sei offensichtlich, dass nebst dem "V orprojektierungshonorar” noch zusétzliche



Projektierungshonorare aufgewendet worden seien, wofir die D AG aufgekommen sei. Bel
der Festsetzung des "Richtpreises’ im Maklervertrag seien aber die Kosten zu tief
budgetiert worden, weshalb versucht worden sei, diese zu senken, unter anderem das
Architektenhonorar der K & Partner AG. DarUber hétten sich Letztere und die D AG jedoch
nicht einigen kénnen. Die K & Partner AG sei im Februar 2014 ausgestiegen, habe das
Projekt aber noch bis zur Einreichung des Baugesuchs begleitet. Es sei ein anderes
Architekturbiro (Architekturbiro M) zugezogen worden, das die Pléane der K & Partner AG
weiterentwickelt habe, sodass die "2. Etappe Terrassenhaus' habe realisiert werden kdnnen.
Auch sei von der Gemeinde C nach zeitintensiven Verhandlungen Ausnutzung zugunsten
des Grundstuicks Kat. Nr. 02 gekauft worden. Die sehr lange Planungsphase habe zum
Ausstieg eines Kaufinteressenten gefiihrt. In der Folge hétten sie, die Pflichtigen, die
Baukosten der einen Wohnung vorfinanzieren missen. Zum Zeitpunkt des Verkaufs seien
die Plane des Vorprojekts physisch wertlos gewesen. Der Maklervertrag sei aber nicht
einfach "Uberholt" gewesen. Sie, die Pflichtigen, hdtten den M&klervertrag gegeniiber der

K & Partner AG auf den 3. Juli 2015 gekindigt. Noch wéhrend der "1. Etappe
Terrassenhaus’ habe sich der massgebende Architekt der K & Partner AG personlich fur
das Grundstuick Kat. Nr. 02 bzw. eines Teils davon zwecks Erstellung eines
Einfamilienhauses interessiert gehabt und nebst der "1. Etappe Terrassenhaus’ auch Plane
fur zwel Einfamilienh&user erstellt. Spéter sei er nicht mehr an einem Einfamilienhaus
interessiert gewesen. Anscheinend habe er gehofft, das Projekt Einfamilienhaus im Rahmen
des "V orprojektierungshonorars' gemass M&klervertrag verwenden zu kdnnen. Er habe also
gehofft, sein auf eigene Rechnung erstelltes Projekt zu einem im Maklervertrag erwahnten
Preisvon Fr. ... verkaufen zu konnen. In der Folge habe sich gezeigt, dass das betreffende
Projekt ungeeignet gewesen sei, sodass das Projekt "2. Etappe Terrassenhaus' entstanden
sei. Am Ende habe eine finanzielle L 6sung gegentiber der K & Partner AG gefunden
werden missen. Eine Abfindung gemaéss Ziffer 7 des Maklervertrags sei aber weder
moralisch noch juristisch méglich gewesen. Schliesslich habe man sich auf die Zahlung von
Fr. ... geeinigt.

E.3.6

In der Schlussrechnung der K & Partner AG vom 3. Mérz 2015 ist klar die Rede von einem
"Zwischentotal Honorar Maklermandat K & Partner AG exkl. MWST" und von einem
"Total Honorar Maklermandat K & Partner AG inkl. MWST". Auch wird auf den
Méklervertrag vom 4. Juli 2012 hingewiesen. Wenn die V orinstanz zum Ergebnis gelangte,
die Schlussrechnung spreche gegen die Entschédigung architektonischer Leistungen, so
ergibt sich dies unmissversténdlich aus der Schlussrechnung. Weltere Indizien gegen die
Entschédigung architektonischer Leistungen sind die Ziffern 4 und 4.1 des Maklervertrags
vom 4. Juli 2012. Unter Ziffer 4 des M&klervertragsist das damals mit Fr. ... bezifferte
"Vorprojektierungshonorar K & Partner AG" unter der Bezeichnung "Provision" aufgefihrt
("4. Der Auftraggeber hat dem Beauftragten eine Provision von [...] zu bezahlen[...]").
Ziffer 4.1 sah sodann vor, bei Erzielung eines tber den veranschlagten Fr. ... liegenden
Preises die Architektin zusétzlich zu entschéadigen ("[...] so wird der Mehrpreis mit je 10 %
Honorar an D K & Partner AG als Zusatz Honorar entschadigt [...]"). Mit anderen Worten
sollte die Architektin am Erfolg beteiligt werden. Entsprechend kann aus dem
Méklervertrag nicht rechtsgentigend geschlossen werden, das fir die Architekten
vorgesehene Honorar habe klar der Abgeltung architektonischer Leistungen gedient bzw. es
seien solche versehentlich oder formell falsch in den M&klervertrag eingeflossen. Zu Recht
hat die Vorinstanz daher die beweisbel asteten Pflichtigen zur Edition weiterer Unterlagen



zwecks Belegung des Zahlungsgrunds aufgefordert, dem die Pflichtigen nur teillweise
nachgekommen sind. Zwar vermochten sie die Bezahlung der Fr. ... andieK & Partner AG
mittels Belegen nachzuweisen, nach wie vor aber nicht die Abgeltung architektonischer
Leistungen mittels der Pauschal zahlung (vgl. vorne, E. 2.1 am Ende). Wenn die Pflichtigen
geltend machen, die Vorinstanz habe keine Plane eingefordert, so hilft ihnen dies nicht
weiter. Zum einen wére es ihnen offen gestanden, Plane zur Untermauerung ihrer
Sachverhaltsdarstellung einzureichen, was sie aber nicht getan haben. Zum anderen ging
aus der Verfligung des Steuerrekursgerichts vom 12. Mé&rz 2019 deutlich hervor, dass der
Zahlungsgrund erfragt war. Entsprechend hatte das Steuerrekursgericht den

L eistungsbeschrieb und den Vertrag bzw. die Honorarvereinbarung mit der

K & Partner AG betreffend das "V orprojekt” und die Abrechnung Uber das genannte
"Vorprojekt” verlangt. Die Pflichtigen gaben an, solche Unterlagen habe es nicht gegeben.
Umso mehr wére es daher an ihnen gewesen, von sich aus allféllige weitere vorhandene
Unterlagen in Zusammenhang mit dem "V orprojekt” ins Recht zu reichen. Ebenso wenig
fuhren die Ausfuhrungen der Pflichtigen, die von ihnen bezahlten Kosten seien von der D
AG weder Ubernommen noch rickerstattet worden, zu einem anderen Ergebnis. Die
Vorinstanz hat nicht in Abrede gestellt, dass die Pflichtigen Fr. ... an dieK & Partner AG
bezahlt haben. Wie ausgefiihrt, ist aber unklar geblieben, dass damit effektiv
architektonische L eistungen abgegolten wurden. Die Pflichtigen bringen selber vor, dass
die D AG fir weitere Projektierungshonorare aufgekommen sei. Wenn die Pflichtigen
geltend machen, selber ebenfalls architektonische L eistungen bezahlt zu haben, so obliegt
ihnen der Beweis dafUr. Die Behorde hatte nicht von sich aus weitergehende
Untersuchungen bezuglich bezahlter architektonischer Leistungen an die K & Partner AG
oder an das M Architekturbiro bzw. alfalliger Verquickungen zwischen der Pflichtigen
und der D-Gruppe zu fuhren (vgl. vorne, E. 2.3). Soweit die Pflichtigen auf die
Verzogerung bei der Realisierung des Projekts bzw. die Vorfinanzierung hinweisen und
ausfuhren, weder aus moralischen noch juristischen Griinden habe nach der Kiindigung des
Maklervertrags hinsichtlich der Abgeltung der K & Partner AG auf Ziffer 7 des
Ma&klervertrags abgestellt werden kdnnen, vermogen sie ebenfalls nicht zu beweisen, dass
die bezahlten Fr. ... architektonische Leistungen abdeckten. In Ziffer 7 ist von einem
Aufwendungsersatz und einer Spesenentschadigung von Fr. ... bei vorzeitiger
Vertragsaufl6sung oder ohne Verkaufserfolg die Rede. Nahere Spezifikationen oder gar ein
Hinweis auf die Abgeltung architektonischer Leistungen ergeben sich daraus aber nicht.
Auch die Vermutung der Pflichtigen, der massgebende Architekt der K & Partner AG habe
gehofft, ein auf eigene Rechnung erstelltes Projekt fur ein Einfamilienhaus zu einem im
Maklervertrag erwahnten Preisvon Fr. ... zu verkaufen, taugt nicht weiter. Sollte dem so
gewesen sein, héatte das Honorar erst recht nicht der Abgeltung eines mit den WWohnungen in
Zusammenhang stehenden Vorprojekts gedient (vgl. vorne, E. 2.1 am Ende), sondern dem
"Verkauf" des auf Rechnung des Architekten erstellten Einfamilienhausprojekts.

E.37

Zusammenfassend ergibt sich, dass den bewei sbelasteten Pflichtigen der Bewels, mit den
Fr. ... architektonische L eistungen abgegolten zu haben, nicht in rechtsgentigender Weise
gelingt. Damit entféllt die Beriicksichtigung zusétzlicher wertvermehrender
Aufwendungen.

E. 41



Die Pflichtigen stellten sich auf den Standpunkt, Land verkauft zu haben, wofr eine
Mé&klerprovision von 3 bis 5 % anzurechnen sei. Daraus ergebe sich eine M&klerprovision
von Fr. ... (2x 3% von Fr. ... Landantell) bzw. Fr. ... (2x 5% von Fr. ...). Fur den
Verkauf der schlUsselfertigen Eigentumswohnungen ergebe sich eine M&klerprovision von
Fr....(2x2%von Fr. ...). Theoretisch kdnne auch angenommen werden, dass wegen der
Vorfinanzierung der einen Wohnung eine Provision von Fr. ... an sie, die Pflichtigen,
fliesse (2% von Fr. ... [Landpreis und Werklohn]), bzw. sich ein "Mix" der Provisionen
zwischen Fr. ... bisFr. ... ergebe (zum Ganzen vgl. Aufstellung). Demnach sei eine
Maéklerprovision von Fr. ... angemessen. Wenn vorliegend unter dem Titel "Maklervertrag"
Fr. ... bezahlt worden seien, so entspreche dies rund 3.7 % des Landpreises von Fr. ... und
sei gemass Fachliteratur fir untiberbaute Grundstticke tblich.

E.4.2

Soweit die Pflichtigen geltend machen, bei nicht Uberbauten Grundstlicken liege die Ubliche
Mé&klerprovision gemass der Rechtsprechung generell bel Uber 2 %, kann ihrem Argument
nicht gefolgt werden. Die Ubliche M&klerprovision liegt auch bei nicht Gberbauten
Grundstiicken bel 2 % (vgl. vorne, E. 2.2). Ebenso wenig rechtfertigen die hier bezahlten
Kaufpreise die Anwendung eines anderen Prozentsatzes.

E.43

Somit bleibt zu prifen, ob eine Schwerverkauflichkeit des Grundstiicks vorlag, welche die
Anrechnung einer hoheren Maklerprovision rechtfertigen konnte. Dafur sind die
Pflichtigen, wie dargelegt, beweisbel astet (vorne, E. 2.2).

E. 431

Das Steuerrekursgericht erachtete eine Schwerverkauflichkeit aufgrund des von den
Pflichtigen eingereichten "Reportings’ der D GmbH ab dem 17. Dezember 2012 a's nicht
nachgewiesen. Von der Ausschreibung des letztlich realisierten Zweifamilienhaus-Projekts
konne erst ab dem 23. Dezember 2013 ausgegangen werden. Den vorhergehenden
Eintragungen sei nicht zu entnehmen, dass das Uberbauungsprojekt bereits gediehen
gewesen sai. Die Attikawohnung sei bereits im Januar 2014 reserviert worden. Von einer
Schwerverkauflichkeit kdnne keine Rede sein. Fur die Parterrewohnung habe die
"Suchdauer" bis zur Reservation dagegen 1,25 Jahre betragen, was as Indiz fir einen nicht
einfach zu realisierenden Verkauf erblickt werden konnte. Dies allein reiche aber fir den
Nachweis von Schwerverkauflichkeit nicht aus. So sei den Absagegrinden kein Hinweis
darauf zu entnehmen, sondern es seien allgemeine Angaben, wie "Grundriss passt nicht",
"esist zweigeschossig” oder "keine Aussicht”, gemacht worden. Damit fehle es aber am
Nachweis der aufgewendeten Stunden. Die von der D AG erwahnten "zusétzlichen
Abklarungen und diverse(n) Anfragen” bei Kanton und Gemeinden durften sodann von
vornherein nicht zum Makleraufwand gehdren, sondern mit dem Aufwand der
Generalunternehmerin des Bauprojekts in Zusammenhang gestanden haben.

E.43.2

Die Pflichtigen gehen davon aus, dass aus dem "Reporting” der D GmbH die
Schwerverkauflichkeit rechtsgentigend hervorgehe, seien doch 140 Dokumentationen
verschickt worden. Der fehlende Nachwels der aufgewendeten Stunden kénne nicht dazu
fuhren, die Schwerverkauflichkeit zu verneinen. Erwiesenermassen habe der Verkauf ab
Unterzeichnung des Maklervertrags vom 25. Juli 2012 bzw. dem Starten des Marketings an
die eine Partel erst nach rund 2.5 Jahren und an die andere erst nach Gber drei Jahren



stattgefunden. Bereits beim Abschluss des M&klervertrags sei die Schwerverkauflichkeit
bzw. die schwierige Bebauung des Grundstiicks berticksichtigt worden. Auch seien die
weiteren Abklarungen im Rahmen des M &klervertrags notwendig gewesen, um das Land zu
verkaufen.

E. 433

Schon aufgrund des nicht substanziierten Zeitaufwands der M&klerin ist die
Schwerverkauflichkeit nicht erstellt und erweist sich die Beweiswirdigung der Vorinstanz
askorrekt (vgl. vorne, E. 2.2 [zweiter Absatz]). Allein aus der Anzahl versandter
Dokumentationen, hier deren 140, sowie 20 bis 30 durchgefihrter Besichtigungen l&sst sich
noch keine Schwerverkauflichkeit herleiten (vgl. BGr, 2C_891/2017, E. 3.2; dort wurden
257 Verkaufsofferten verschickt und 37 Besichtigungen durchgefiihrt). Ebenso ist der ab
Abschluss des M&klervertrags bis zu den Verkaufen verstrichene Zeitraum im
Gesamtzusammenhang zu wirdigen: Wahrend im Maklervertrag noch vom Verkauf der
Parzelle unter Uberbindung der SIA-Honorarbestimmungen fiir Architektur und Bauleitung
an die Kauferschaft die Rede war, anderte sich die Situation grundlegend und es erfolgte
schliesslich der Verkauf der betreffenden Stockwerkeigentumseinheiten (Sachverhalt I/A).
Dieser Prozess mit Projektanderungen und Zusatzgesprachen erforderte naturgemass seine
Zeit und vermag die behauptete Schwerverkauflichkeit der Einheiten nicht zu belegen. Zur
Beurteilung der Schwerverkauflichkeit einer Liegenschaft ist selbstredend an das
angepriesene und verkaufte Objekt im Gesamten, hier das Land mit den

Stockwerkei gentumseinheiten, anzukntpfen, auch wenn sich die steuerlich anrechenbare
Mé&klerprovision auf das von den Pflichtigen verkaufte Land reduziert. Die Pflichtigen
weisen denn auch selber mehrfach ausdriicklich darauf hin, Land verkauft zu haben. Bei der
vorliegenden Ausgangslage ist somit nicht zu beanstanden, wenn das Rekursgericht
hinsichtlich der Verkaufsdauer nicht schon das Datum des M&klervertrags vom Juli 2012
as Startpunkt annahm. Aber auch aus den allgemein gehaltenen Absagegriinden geméass
dem "Reporting" lassen sich keine spezifischen Grinde herleiten, die auf eine
Schwerverkauflichkeit hindeuten wirden. Diesbeziiglich kann auf die zutreffenden
Ausfuhrungen der Vorinstanz verwiesen werden (vgl. Richner et d., a. a. O., 8 150 N 10).
Entsprechend bleibt kein Raum fir die Anrechnung einer htheren Provision, wie dies von
den Pflichtigen eventualiter bzw. subeventualiter beantragt wird.

E.44
Die Beschwerde ist nach dem Gesagten sowohl beziiglich des Hauptantrags al's auch der
Eventual begehren abzuwei sen.

E.5

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den Pflichtigen je zur Hélfte aufzuerlegen, unter
solidarischer Haftung fur die gesamten Kosten (8 153 Abs. 4 in Verbindung mit 8 151
Abs. 1 und 8§ 213 Satz 2 StG). Parteientschadigungen wurden keine verlangt.
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