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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | [Bestétigung einer vorinstanzlichen Verkehrswertermittiung
betreffend einen Grundstiicksverkauf unter Nahestehenden]. Der offentlich beurkundete
Kaufpreis bildet in der Regel den grundsttick-gewinnsteuerlich massgebenden Erwerbspreis
(E. 2.2). Soll ausnahmswel se abweichend von der gesetzlichen Regel statt auf den
vereinbarten Kaufpreis auf den nach anerkannten Methoden geschétzten Verkehrswert des
Grundstiicks abgestel It werden, so muss sich dieser Schluss aus der Erkenntnis aufdrangen,
dass zwischen "objektivem" Grundstiickwert und Vertragspreis ein offensichtliches, in die
Augen springendes Missverhdltnis besteht (E. 2.3). Die von der Vorinstanz vorgenommene
Verkehrswertermittlung fur das in Frage stehende Grundstlick erweist sich als sorgféltig
und rechtméssig. Ein Missbrauch des Ermessens st nicht auszumachen. Der
Beschwerdefihrerin ist es dagegen nicht gelungen einen Nachweis fur den von ihr geltend
gemachten Verkehrswertpreis zu erbringen (E. 3.6). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.2

fUr die in Frage stehende Handanderung beantragen. Eventualiter sei die Sache zur
Neubeurteilung des V erkehrswertes nach tauglichen Schatzungsmethoden an die
Vorinstanz zurtckzuwei sen. Weiter wurde um Zusprache einer Partel entschadigung
ersucht. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Mit der Steuerbeschwerde an das V erwaltungsgericht
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. 1.2 Das V erwaltungsgericht hat
sich infolgedessen auf die reine Rechtskontrolle zu beschrénken; dazu gehort auch die
Prufung, ob die Vorinstanzen den rechtserheblichen Sachverhalt gesetzmaéssig festgestellt
haben. Dem Gericht ist es daher verwehrt, das vom Steuerrekursgericht in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz ausgeiibte Ermessen auf Angemessenheit hin zu
Uberprifen und so sein Ermessen anstelle degenigen der Rekursinstanz zu setzen. Die
Prufungsbefugnis des V erwal tungsgerichts erstreckt sich lediglich auf rechtsverletzende
Ermessensfehler, d. h. auf Ermessentiberschreitung und auf Ermessensmissbrauch (VGr,
15. Mérz 2023, SB.22.00072, E. 1.2; RB 1999 Nr. 147).

E.21

Die Grundstiickgewinnsteuer wird erhoben von den Gewinnen, die sich bei
Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben (§ 216 Abs. 1 StG).
Steuerobjekt ist der Grundstiickgewinn, d. h. der Betrag, um welchen der Erlés die



Anlagekosten tbersteigt (vgl. 8 219 Abs. 1 StG). Als Erl0s gilt der Kaufpreis mit
Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers (§ 222 StG).

E.22

Der offentlich beurkundete Kaufpreis bildet in der Regel den grundstiickgewinnsteuerlich
massgebenden Erwerbspreis. Denn das Gesetz knlpft seinem Wortlaut nach in erster Linie
an den von den Parteien vereinbarten Kaufpreis an, indem es davon ausgeht, dass sich darin
—mit marktbedingten Spielraumen nach unten oder oben — regelméssig der Verkehrswert
des Grundstticks niederschlégt. Bei einem "normalen” Kaufgeschaft wird der vereinbarte
Preis, da er im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen ist, den Verkehrswert
ausdriicken. Dabel handelt es sich aber nicht um eine eindeutig bestimmte, genau
errechenbare Grosse; denn je nach Marktlage, Art des Handel sobjekts und
geschéftlich-finanziellen Verhaltnissen der Parteien vollzieht sich die Preisbildung auch im
"gewohnlichen Geschéftsverkehr” innerhalb eines mehr oder minder weiten Spielraums.
Dabei wird fur die Besteuerung grundsatzlich hingenommen, dass die einen
Vertragsparteien ihr Grundstlickgeschéft preislich wohlfeil gestalten, die anderen jedoch zu
einem teuren Preis handeln ( Felix Richner et a., Kommentar zum Zircher Steuergesetz,

4. A., Zurich 2021, 8§ 220 StG N. 16 und N. 101 ).

E.23

Soll ausnahmswei se abweichend von der gesetzlichen Regel statt auf den vereinbarten
Kaufpreis auf den nach anerkannten Methoden geschétzten Verkehrswert des Grundstiicks
abgestellt werden, so muss sich dieser Schluss aus der Erkenntnis aufdrangen, dass
zwischen "objektivem” Grundstiickwert und Vertragspreis ein offensichtliches, in die
Augen springendes Missverhdtnis besteht. Diesist namentlich bel (Ver-)Kaufsgeschéften
unter nahestehenden Personen oder Gesellschaften der Fall, wo die Méglichkeit eines
"echten" Preisvergleichs an sich fehlt. Das offensichtliche Missverhaltnis zwischen
vereinbarter Leistung und Verkehrswert des Grundstiicks im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses stellt (nur, aber immerhin) ein Indiz fur die fehlende
rechtsgeschéftliche Bedeutung der Preisvereinbarung dar. Die Praxis nimmt aus Grinden
der Rechtssicherheit ein solches offensichtliches Missverhdltnis erst dort an, wo der
Unterschiedsbetrag zwischen Verkehrswert und vereinbartem Kaufpreis mindestens 25 %
(vom Verkehrswert) ausmacht. Erreicht der vertraglich vereinbarte Kaufpreis somit weniger
als 75 % des Verkehrswerts, ist anstelle dieses vereinbarten Kaufpreises der Verkehrswert
als Erwerbspreis einzusetzen ( Felix Richner et al., 8 220 N. 101 ff.; BGr, 18. Méarz 2021,
2C_785/2020, E. 2.5.4; BGr, 29. Januar 2020, 2C_1081/2018, E. 2.2; BGr, 21. Februar
2005, 2A.9./2004, E. 4.2). Indessen lasst sich hinsichtlich der Quantifizierung des
erforderlichen Unterschieds zwischen Verkaufspreis und Markt- bzw. Verkehrswert keine
allgemein gultige Aussage machen. Vielmehr muss das Vorliegen eines offensichtlichen
Missverhaltnisses jeweils im konkreten Fall unter Beriicksichtigung aller Umsténde geprift
werden, ohne dass allein auf pauschale Ansétze oder auf eine starre Prozentregel
abzustellenist (VGr, 15. Mérz 2023, SB.2022.00072, E. 2.3; VGr, 2. Oktober 2013,
SB.2013.00088, E. 2.2).

E.24

Zur Ermittlung, ob bel einem Geschéft unter Nahestehenden ein Missverhaltnis zwischen
vereinbarter Leistung und dem objektiven Grundstiickwert besteht, ist der Verkehrswert der
Liegenschaft nach objektiven Grundsétzen zu bestimmen. Abweichend von der



Steuereinschatzung fir die Staats- und allgemeinen Gemeindesteuern, bei denen die
"Verkehrswerte" von Liegenschaften im Interesse einer rationellen Veranlagung aufgrund
einer generellen Richtlinie als "Formelwerte" festgesetzt werden (vgl. Weisung des
Regierungsrats an die Steuerbehtrden Uber die Bewertung von Liegenschaften und die
Festsetzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2009 vom 12. August 2009), miissen
diese bel der Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer —wie auch bei der Erbschafts- und
Schenkungssteuer — individuell nach anerkannten Bewertungsgrundsétzen geschétzt
werden. Der Verkehrswert eines Vermogensobjekts im Allgemeinen und einer Liegenschaft
im Besonderen entspricht dabel dem Preis, der dafiir nach dessen rechtlichen
Gegebenheiten und dessen tatséchlichen Eigenschaften im gewdohnlichen Geschaftsverkehr
am Bewertungsstichtag mutmasslich zu erzielen wéare (VGr, 9. Juli 2003, SR.2003.00002,
E. 2. b; RB 1991 Nr. 47 mit Hinweisen ). Der Verkehrswert ist aufgrund einer Schatzung zu
ermitteln, wobel ein Ermessensspielraum besteht, welcher zu Abweichungen bel der
Schétzung fuhren kann ( Felix Richner et a., § 220 N. 103). Fir die Bestimmung des
Verkehrswerts von untiberbautem Land steht die Vergleichsmethode im Vordergrund, die
den Landwert nach den Preisen ermittelt, die fir moglichst nahe gelegene, dhnliche und
stichtagsnah gehandelte Grundstiicke bezahlt worden sind. Als Vergleichsobjekte tauglich
sind hauptséchlich 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 schéatzende Parzelle aufwei sen
(BGE 1221 168, E. 3a; VGr, 10. Februar 2015, SB. 2014, 00064, E. 3.3.1; Felix Richner et
al., 8 220 N. 160 ff.). In Wirdigung der Vor- und Nachteile, die dem Schéatizungsobjekt im
Vergleich zu den hinzugezogenen Handanderungen innewohnen, ist innerhalb des durch sie
abgesteckten Preisrahmens sein Wert zu schétzen. Bel solchen Schétzungen ergeben sich
zwangslaufig Schatzungsunscharfen. Bei aler Sorgfalt bleibt eine Schétzung stets eine
Schétzung, die sich mathematisch nicht beweisen 1&sst. Vielmehr bewegt sich der
geschétzte Verkehrswert immer in einer gewissen Bandbreite, die vom Schatzungsobjekt
abhéngig ist. Bel géngigen Grundstiicken mit entsprechend grossem Markt wird die
Bandbreite regelméssig enger sein als bei einem aussergewohnlichen Objekt ( Felix Richner
etal., 8220 N. 1341.).

E.31

Die Vorinstanz erwog, die Untersuchung der Kaufpreisvereinbarung auf deren
rechtsgeschéftliche Bedeutung sei aufgrund des Nahestehendenverhaltnisses zwischen der
Pflichtigen und der B AG nicht zu beanstanden. Richtigerweise habe die
Beschwerdefuhrerin hierfur die Vergleichsmethode angewandt. Hingegen sprach die
Vorinstanz allen vier von der Beschwerdefihrerin aufgefihrten Vergleichsobjekten die
Vergleichstauglichkeit ab, da es sich entweder um Arrondierungskaufe
(Vergleichsgrundstiicke Nr. 1 und Nr. 2) handelte oder weil die Handanderungen erst nach
dem massgeblichen Bewertungsstichtag erfolgt sind (Vergleichsgrundstiicke 3 und 6).
Mangels geeigneter Vergleichsobjekte zog die Vorinstanz zur Ermittlung des
Verkehrswerts des fraglichen Grundstiicks eine V erkehrswertschétzung der F AG sowie die
vom Statistischen Amt des Kantons Zurich (nachfolgend Statistisches Amt Zurich)
kommunizierten Bodenpreise bei. Ferner berticksichtigte die Vorinstanz finf weitere
Handanderungen in D in den Jahren 2011 und 2015, welche die Beschwerdefthrerin
zwecks Verifizierung der vom Statistischen Amt Zirich kommunizierten Bodenpreise
geprift hatte. In der Folge gelangte sie zum Schluss, der von der Beschwerdefihrerin
ermittelte Verkehrswert von Fr. ... pro m 2 sai nicht haltbar. Der Wert lasse sich nicht



durch vergleichbare Handéanderungen stiitzen und verschiedene A spekte spréachen fur einen
tieferen Wert. Damit sei im Zusammenhang mit dem streitbetroffenen Grundstiick von
einem Preisvon maximal Fr. ... pro m 2 auszugehen. Da der Pflichtige das Grundsttick fur
Fr. ... prom 2 verdussert habe, werde der Mindestpreisvon Fr. ... prom 2 nicht
unterschritten, womit ein offensichtliches Missverhéltnis zwischen vereinbarter L eistung
und Verkehrswert des Grundstiicks grundsétzlich zu verneinen sai. Im Ergebnis sei damit
fur die Grundstiickgewinnsteuer-V eranlagung auf den beurkundeten Kaufpreis abzustellen.
Nach Ansicht der Vorinstanz resultiert auch unter Berlicksichtigung der spéteren Nutzung
des streitbetroffenen Grundstiicks kein hdherer Landwert, der fr
Grundstickgewinnsteuerzwecke zu berticksichtigen gewesen wére. Da die Pflichtige selbst
das Grundsttick im Jahr 2009 fr Fr. ... pro m 2 erworben und den in der Wohnzone
liegenden Teil im Jahr 2011 fir Fr. ... pro m 2 verkauft habe, kbnne ihr auch nicht
vorgeworfen werden, bewusst ein mdgliches Missverhdtnis in Kauf genommen zu haben.

E.3.2

Die Beschwerdefthrerin rugt die Anwendung untauglicher Schétzungsmethoden durch die
Vorinstanz, wobel sie die Vergleichsmethode jedoch ebenfalls als korrekt fur die
Verkehrswertermittlung im konkreten Fall erachtet. Hingegen macht sie diesbeziiglich
geltend, die von ihr aufgefihrten Grundstiicke seien durchaus verglei chstauglich. So sei bei
den Arrondierungskéufen den die Vergleichbarkeit mindernden Eigenschaften mittels
Abschlagen und Priorisierungen Rechnung getragen worden, was gesamthaft zu einer
Gléattung der einzelnen Verkehrswerte gefuhrt habe. Die berticksichtigten Grundstiicke
wurden in ihrer Gesamtheit eindeutig die Tendenz eines hdheren Verkehrswerts zeigen. Die
Verkehrswertschatzung der F AG welise fur elne baurechtsbel astete Liegenschaft in D einen
Preisvon Fr. ... pro m 2 aus, doch habe die Vorinstanz hieraus keine Schlisse gezogen.
Aus den im Gutachten zitierten Marktdaten der G AG konne hingegen nichts abgel eitet
werden, da die Angaben zu unverbindlich seien. Die Aussagekraft der Daten des
Statistischen Amts Zurich sel sogar geméss dem Amt selbst zu relativieren. Somit erwiesen
sich beide durch die Vorinstanz subsididr beigezogenen Schatzungsmethoden as
untauglich. Die Festsetzung des Durchschnittspreises durch die Vorinstanz sel somit
willkdrlich erfolgt. Hinzu komme, dass dem Alleinaktionar der Pflichtigen fachménnische
Kompetenzen im Immobilienmarkt zuzuschreiben seien. Die Heranziehung eines
offensichtlich falschen Wertes bel gleichzeitiger Unterlassung der Einholung einer
verbindlichen Auskunft bei den zusténdigen Steuerbehdrden verwehre der Pflichtigen ihre
Schutzwirdigkeit. Es wére ihr sodann freigestanden, einen verbindlichen Vorbescheid tber
die Anwendbarkeit der durch das Statistische Amt Zurich publizierten Werte einzuholen.
Die Bodenpreise in der Gemeinde D wéahrend der Haltedauer 2009-2019 hétten sich
verdoppelt. Erschwerend komme hinzu, dass die Pflichtige das Grundsttick im Jahr 2009
sehr gunstig habe erwerben kénnen, obschon ein Teil Wohnbauland umfasst habe. Der
gunstige Preis erklére sich augenscheinlich dadurch, dass sich der Verdusserer bereits seit
langerer Zeit in Liquidation befand und somit mit zunehmender Dauer ein gewisser
Verkaufszwang bestand. Der Verkauf des Grundstiicks durch eine professionelle
Grundstiickeigentimerin ohne Not und ohne Gewinnmarge nach etwa zehnjahriger
Haltedauer sei nicht nachvollziehbar.

E. 331

Die Parteien wie auch die Vorinstanz sind sich einig, dass zwischen der Pflichtigen und
dem Erwerber des Grundstiicks (B) ein Nahestehendenverhéltnis besteht. Aus diesem



Grund war unbestrittenermassen eine néhere Uberpriifung des vereinbarten K aufpreises fiir
das streitbetroffene Grundstiick mittels der Vergleichsmethode angezeigt. Zu Uberprifen ist
diesbeziiglich zunéchst, ob die Vorinstanz die von der Beschwerdefihrerin genannten
Vergleichsgrundstiicke zu Recht als vergleichsuntauglich qualifiziert hat oder nicht.

E.3.3.2

Die Vergleichstauglichkeit sprach die Vorinstanz zwei Arrondierungskaufen ab
(Vergleichsgrundstiick Nr. 1 und Nr. 2), bel welchen ein Grundstiick in D, das andere
dagegen in der Nachbargemeinde H lag. Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
braucht das Vergleichsgrundstiick grundsétzlich nicht unbedingt im selben Quartier bzw. in
derselben Gemeinde zu liegen, sofern es hinsichtlich Lage, Umgebung,
Ausnitzungsmaoglichkeit usw. dem Schétzungsobjekt dhnlich ist. In der Regel 18sst sich
selbst aus vereinzelten Vergleichspreisen auf das allgemeine Preisniveau schliessen. Sind
hingegen nur wenige Kaufprei se bekannt, mtissen diese besonders sorgfaltig untersucht
werden und kénnen nur zur Entschadi gungsbestimmung verwendet werden, wenn dem
Vertragsabschluss nicht — wie etwa bel Verkaufen unter Verwandten, Arrondierungskaufen
oder ausgesprochenen Spekul ationskéufen — untibliche Verhaltnisse zugrunde liegen

(vgl. BGE 114 1b 286, E. 7, BGE 115 1b 408 E. 2 ¢ ) ). Kaufpreise in Arrondierungsféllen
ddrfen nicht unbesehen a's Verglei chshandanderungen herangezogen werden, weil bei
einem Arrondierungskauf der Preis kaum je durch die Marktverhaltnisse als vielmehr durch
die Interessen der beteiligten Parteien bestimmt wird (vgl. Felix Richner et al., § 220

N. 157; VGr, 14. September 2022, VR.2022.00001, E. 5.2.1). Bei den gegebenen
Umstanden — Aufzeigen von einzig vier Vergleichsobjekten durch die Beschwerdefihrerin,
hiervon zwei Arrondierungskaufe —ist der Schluss der Vorinstanz nicht zu beanstanden,
dass die betreffenden Grundstiicke nicht zu Vergleichszwecken geeignet sind. Hierfir
spricht auch, dass das Vergleichsgrundstiick Nr. 1 bereits am 8. Juli 2013 und somit rund
sechs Jahre vor der streitbetroffenen Handanderung veréussert wurde (vgl. Felix Richner et
a., 8§ 220 N. 167). Auch diein der Nachbargemeinde gelegenen Vergleichsgrundstiicke
Nr. 3 und Nr. 6 wurden zu Recht als vergleichsuntauglich erklért. Die betreffenden
Verkaufe fanden erst im April bzw. im Juli 2020 und somit nach dem vorliegend
massgeblichen Stichtag statt. Solche Handéanderungen sind abgesehen von elner moglichen
Auskunft tber eine bestehende Prei sentwicklung unbeachtlich, zumal sie dem
Liegenschaftenhandel im massgeblichen Zeitpunkt noch nicht bekannt waren (vgl. Felix
Richner et a., § 220 N. 160a).

E.333

Die Beschwerdefhrerin stellt die Vergleichsuntauglichkeit der von ihr angerufenen
Grundstlicke selbst nicht substanziiert in Frage, flhrt siein ihrer Beschwerde doch aus.
"Fur sich genommen mag vielleicht keines dieser Grundstiicke vergleichstauglich und
damit as Referenz fir den massgeblichen Verkehrswert heranzuziehen sein. [...]"
Aufgrund ihrer geringen Anzahl kénnen die Vergle chsgrundstiicke auch nicht nach
Vornahme von (in der Beschwerdeschrift nicht naher begriindeten) Abschlégen und
Priorisierungen a's vergleichstauglich beurteilt werden. Wenn die Beschwerdefihrerin
diesbeziiglich geltend macht, es sei zumindest eine eindeutige Tendenz flr einen héheren
Verkehrswert ersichtlich, was al's Indiz massgebliche Bedeutung haben miisse, verkennt sie,
dass sie ein alfalliges offensichtliches Missverhdtnis zwischen dem von ihr geltend
gemachten objektiven Verkehrswert und dem vereinbarten Kaufpreis klar nachweisen
muss. Dieser Nachwelsist ihr mit den besagten Vergleichsgrundstiicken nicht gelungen.



E.34

Fir die Eruierung des massgeblichen Verkehrswerts des in Frage stehenden Grundstiicks
stitzte sich die Vorinstanz weiter auf eine Verkehrswertschatzung der F AG vom 28. April
2018. Fir die darin bewertete baurechtsbel astete Liegenschaft wurde ein Preis von gerundet
Fr. ... prom 2 ausgewiesen. Zur Bestimmung des Verkehrswerts wurde unter anderem auf
Marktdaten der G AG fir Gewerbe- und Industrieland in der Gemeinde D abgestellt,
gemass welchen von einem Preisvon Fr. pro m 2 (im Median) ausgegangen wird. Die
Berticksichtigung der besagten Verkehrswertschéatzung sowie der darin angegebenen
Marktdaten durch die Vorinstanz erfolgte zu Recht, da mangels tauglicher
Vergleichsobjekte subsididr zwangslaufig auf anderweitig geeignete Aspekte fir die

V erkehrswertbestimmung abgestellt werden musste. Dass die Vorinstanz keine direkten
RuckschlUisse aus dem Preis der begutachteten Liegenschaft gezogen hat, ist insofern
nachvollziehbar, als dass das bewertete Grundstuick einerseits baurechtsbel astet und
andererseits in einer anderen Zone (Industriezone 15) gelegen war. Das Abstellen auf einen
Medianwert — oder zumindest dessen Berticksichtigung al's Indiz —, welcher nicht bloss auf
einem einzigen Grundsttick beruht, erscheint fir die vorliegende V erkehrswertbestimmung
zweckdienlicher, zumal die Vorinstanz fur ihre Entscheidfindung weitere Aspekte
waurdigte.

E.35

Zu beurteilen bleiben weiter die durch das Statistische Amt Zurich kommunizierten
Bodenpreise. Die Pflichtige erhielt durch das Statistische Amt Zirich Auskunft Uber finf
weitere Handanderungen in der Gemeinde D in der Zeit von 2011 bis 2019, bei welchen der
durchschnittliche PreisFr. ... pro m 2 betragen habe. Der Median habe bei Fr. ... prom 2
gelegen. Eine Prufung von vier Handénderungen im Jahr 2011 durch die
Beschwerdefuhrerin ergab einen durchschnittlichen Preisvon Fr. ... prom 2, bei einer
Handanderung im Jahr 2015 lag der Preisbei Fr. ... prom 2. Allerdings befanden sich
samtliche Grundstiicke in der Industrie- und nicht wie vorliegend in der Gewerbezone.
Uberdies bildeten die im Jahr 2011 verdusserten Grundstiicke Teil eines Gestaltungsplans,
wahrend der Verkauf im Jahr 2015 wiederum ein Arrondierungskauf war. Wie den
Erwégungen der Vorinstanz entnommen werden kann, war sie sich bewusst, dass bel der
Interpretation der Daten des Statistischen Amts Zirich aufgrund der geringen Fallzahlen
eine gewisse Zurlckhaltung geboten war. Die grundsétzliche Berlicksichtigung der Zahlen
Im Sinne eines (weiteren) Indizesist vor diesem Hintergrund und bel der vorliegenden
Ausgangslage (fehlende représentative Vergleichsobjekte) jedoch nicht zu beanstanden.
Eine Ermessensiiberschreitung durch die Vorinstanz ist zu verneinen.

E.3.6

Der durch die Beschwerdefuhrerin gegentiber der V orinstanz vorgebrachte Vorhalt der
Willkdr ist unhaltbar. Willkurlich ist eine Schdtzung dann, wenn sie sich nach den Akten als
geradezu unmaglich oder als sachlich nicht begrindbar erweist (V Gr, 22. Februar 2023,
SR.2022.00025, SR. 2022.00026, E. 2.2; VGr, 30. Mé&rz 2022, SB.2022.00003, E. 2.1;

VGr, 16. April 2014, SB.2013.00159, E. 4.1 mit Hinweisen). Die von der Vorinstanz
vorgenommene Verkehrswertermittiung fur das in Frage stehende Grundstlick erweist sich
als sorgféltig und rechtmassig. Ein Missbrauch des Ermessensist nicht auszumachen. Der
Beschwerdefihrerin ist es dagegen nicht gelungen, einen Nachweis fir den von ihr geltend
gemachten Verkehrswertpreis zu erbringen. Insbesondere erweist sich die Aussage, wonach
sich die (hinsichtlich der Lage und Zone nicht ndher bezeichneten) Bodenpreise in der



Gemeinde D in der Zeit von 2009 bis 2019 verdoppelt hétten, als unbel egte Behauptung.

E.3.7

Entgegen den Vorbringen der Beschwerdefuhrerin war die Pflichtige auch nicht aufgrund
einer gesetzlichen Pflicht gehalten, im Vorfeld des Vertragsabschlusses tiber den
Grundstiickkauf eine verbindliche Auskunft Uber die ortstiblichen Grundsttickpreise bei der
zustandigen Steuerbehotrde einzuholen. Eine solche Pflicht bestand auch hinsichtlich eines
verbindlichen Vorbescheids Uber die Anwendbarkeit der durch das statistische Amt Zirich
publizierten Bodenpreise nicht. Vielmehr stand den Vertragsparteien eine preislich
wohlfeile Gestaltung des Grundstiickgeschéfts frei, unter dem Vorbehalt des
Rechtsmissbrauchs. Die Ausniitzung einer guinstigen Gelegenheit anlasslich des
Grundstiickerwerbs im Jahr 2009 kann der Pflichtigen ebenfalls nicht vorgeworfen werden.

E.38

Die Festsetzung eines durchschnittlichen Verkehrswertpreises auf Fr. ... prom 2 ist nach
dem Gesagten zu bestétigen. Der beurkundete Kaufpreisvon Fr. ... pro m 2 steht somit
nicht in einem offensichtlichen Missverhdtnis zum ermittelten Verkehrswert. Anderweitige
Anhaltspunkte, dass dem vereinbarten Kaufpreis keine rechtsgeschéftliche Bedeutung
zukommt, sind vorliegend nicht ersichtlich. Fur die Berechnung der
Grundstiickgewinnsteuer ist somit auf den zwischen den Parteien vereinbarten Kaufpreisin
Hohe von Fr. ... abzustellen. Unter diesen Umstanden kann offengel assen werden, wie die
Sachlage zu beurteilen wére, wenn der fur ein offensichtliches Missverhaltnis massgebliche
Schwellenwert von 25 % bei der Kaufprei sfestsetzung unterschritten worden wére. Die
Sache erweist sich nach dem Gesagten Uberdies als spruchreif, weshalb kein Anlass fir eine
Ruckweisung zur Neubeurteilung an die Vorinstanz besteht. Die Beschwerde ist somit
abzuweisen.

E.41

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten der Beschwerdefhrerin
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 und § 213 SIG).

E.421

Die Beschwerdeftihrerin wird zudem verpflichtet, der Beschwerdegegnerin fur das
Beschwerdeverfahren eine Parteientschadigung zu bezahlen (8§ 17 Abs. 2 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) in Verbindung mit § 152 und
§ 212 StG bzw. § 17 Abs. 2 VRG in Verbindung mit § 152, § 153 Abs. 4 und § 213 StG).
Nach § 17 Abs. 2 VRG kann die unterliegende Partei oder Amtsstelle im Verfahren vor
Verwaltungsgericht zu einer angemessenen Entschadigung fur die Umtriebe ihres Gegners
verpflichtet werden, wenn @) die rechtsgeniigende Darlegung komplizierter Sachverhalte
und schwieriger Rechtsfragen besonderen Aufwand erforderte oder den Beizug eines
Rechtsbei stands rechtfertigte, oder b) ihre Rechtsbegehren oder angefochtene Anordnung
offensichtlich unbegrindet waren.

E.4.22

Die angemessene Entschadigung ist nach pflichtgeméassem Ermessen festzusetzen (vgl. RB
1998 Nr. 8). Zu beachten ist allerdings § 8 der Gebuhrenverordnung des
Verwaltungsgerichts vom 3. Juli 2018 (GebV VGr). Gestiitzt darauf ist die

Partei entschadigung nach der Bedeutung der Streitsache, der Schwierigkeit des Falls, dem
Zeitaufwand und den Auslagen zu bemessen. Ein unnétiger oder geringfugiger Aufwand



wird nicht ersetzt.

E.4.23

Einem bestimmten oder bestimmbaren Streitwert tragt die 2. Kammer des
Verwaltungsgerichts in langjahriger Praxis bei einer vertretenen Partel durch Heranziehung
der Verordnung des Obergerichts tber die Anwaltsgebtihren vom 8. September 2010
(AnwGebV) Rechnung. Die nach dem dort in § 4 Abs. 1 festgelegten Tarif berechnete
Grundgebuhr wird fir das Beschwerdeverfahren in der Regel auf ein Drittel herabgesetzt
(VGr, 11. November 2020, SB.2020.00088, E. 5; VGr, 21. Mai 2003, SB.2002.00103 und
SB.2002.00104, E. 5b, verdffentlicht in ZStP 2003, 361), wobei die so ermittelte
Entschédigung bei Vorliegen besonderer Umstande um hochstens die Hélfte Uber- oder
unterschritten werden kann. Hat das Verwaltungsgericht auch Gber die Partelentschadigung
fUr das Verfahren vor dem Steuerrekursgericht zu befinden, wird diese in der Regel auf
zwei Drittel der Grundgebihr bzw. auf das Doppelte der Entschadigung fur das
verwaltungsgerichtliche Verfahren festgelegt (VGr, 11. November 2020, SB.2020.00088;
VGr, 26. August 2020, SB.2020.00066, E. 5.2.3), sodass gesamthaft eine volle
Entschédigung geschuldet ist. Diese Aufteilung berlicksichtigt, dass die Vertretung im
ersten gerichtlichen Verfahren in der Regel deutlich aufwandiger ist.

E.424

Der Beizug eines Rechtsanwalts durch die Beschwerdegegnerin war vorliegend
gerechtfertigt, weshalb eine Parteientschadigung geschuldet ist. Das blosse Abstellen auf
den Streitwert wirde jedoch zu einer unverhaltnismassig hohen Partel entschadigung fihren.
Es gilt auch zu beriicksichtigen, dass die Parteientschadigung fir das
verwaltungsgerichtliche Verfahren in einem angemessenen Verhaltnis zu jener fir das
steuerrekursgerichtliche Verfahren stehen soll. Das Steuerrekursgericht hat die
Parteientschadigung auf Fr. 8'300.- (inkl. Mehrwertsteuer) festgelegt, was unangefochten
blieb. Da das Verwaltungsgericht grundsétzlich davon ausgeht, dass die Vertretung fir das
erstinstanzliche Verfahren etwa doppelt so aufwendig ist, rechtfertigt es sich, die
Parteientschadigung fur das verwaltungsgerichtliche Verfahren auf Fr. 4'500.- (gerundet,
inkl. Mehrwertsteuer) festzulegen.
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