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Regeste

Pfandrecht (Grundsttickgewinnsteuer) | Grundstiickgewinnsteuer / Pfandrechtsforderung
[Umstritten ist, ob die beschwerdefihrende Grundsteuerbehdrde eine nach V erdusserung
von elf Stockwerkeinheiten einer Uberbauung seitens des pflichtigen Verkaufers geleistete
Akontozahlung zu Recht in analoger Anwendung von Art. 87 Abs. 1 OR an die
Grundstiickgewinnsteuerforderungen angerechnet hat, welche aufgrund der finf dltesten
Handanderungen entstanden sind, wahrend zulasten der von der Beschwerdegegnerschaft
erworbenen Stockwerkeinheit das gesetzliche Pfandrecht (§ 208 StG) in vollem Umfang der
geschuldeten Grundstiickgewinnsteuer samt Zinsen in Anspruch genommen wurde. Die
Beschwerdefihrerin stiitzt sich bei ihrem Vorgehen auf eine "langjahrige Praxis der Zircher
Grundsteuerbehdrden'.] Die frihzeitige Mitteilung des provisorisch berechneten
Steuerbetrages sowie die Anfrage zur Leistung einer Akontozahlung an den
steuerpflichtigen Verkaufer ist trotz Fehlens einer entsprechenden gesetzlichen Regelung in
Bezug auf die (nicht periodische) Grundsttickgewinnsteuer nicht zu beanstanden (E. 6.1).
Indem die BeschwerdefUhrerin die geleistete Akontozahlung vollumfanglich zur
(teilweisen) Deckung der funf zuerst verfallenen Grundstlickgewinnsteuern verwendete,
wodurch die Grundsttickgewinnsteuer (nicht nur) zulasten der Stockwerkeinheit der
Beschwerdegegnerschaft vollumfanglich geschuldet blieb, beging erstere als
rechtsanwendende Behorde eine sachlich nicht begrindete Ungleichbehandlung der
Pfandeigentiimer und verletzte dadurch das Rechtsgleichheitsgebot im Sinn von Art. 8 Abs.
1BV (E. 6.2). Weder die behauptete Praxis noch ein 6ffentliches Interesse an einem
moglichst geringen Verwaltungsaufwand vermdgen die Unglei chbehandlung zu
rechtfertigen (E. 6.3.4 f.). Vielmehr erscheint die erstinstanzlich vorgenommene
antellsmassige Anrechnung der Akontozahlung auf sémtliche
Grundstiickgewinnsteuer-Tranchen (in analoger Anwendung von Art. 87 Abs. 2 OR)
sachgerecht und mit dem Rechtsgleichheitsgebot vereinbar. Dass
dieGrundsttickgewinnsteuern nicht gleichzeitig verfalen sind, stellt vorliegend kein
enschei dwesentliches Sachverhaltselement dar (E. 6.5). In Bezug auf eine Korrektur der
vorinstanzlich berechneten Zinsfolgen besteht kein Rechtsschutzinteresse (E. 7.2.2).
Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2024.00076 Urteil der 2. Kammer vom 2. April 2025 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel,
Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker, Gerichtsschreiber Thomas Grossen. In Sachen Stadt
A, vertreten durch den Ausschuss fur Grundsteuern, Beschwerdeftihrerin, gegen 1. B, 2.



C, Beschwerdegegnerschaft, betreffend Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer), hat sich
ergeben: I. A. Im Zeitraum zwischen dem 27. Februar 2009 und dem 14. Juli 2011
verdusserte F (nachfolgend: der Verkaufer) sdmtliche elf Stockwerkeigentumseinheiten der
Uberbauung D-Strasse 01 (vormals E-Weg 02), in A, Kat. Nr. 03 (vormals Kat. Nr. 04) an
verschiedene Erwerber. Darunter befand sich die Stockwerkeinheit 1.3

(83/1000 Miteigentum, zuzlglich 6/59 von 59/1000 Miteigentum), welche am 23. Juni
2010 zum Preisvon Fr. ... von B und C (nachfolgend: die Beschwerdegegnerschaft)
erworben wurde. B. Mit E-Mail vom 19. Dezember 2011 liess der Leiter der Abteilung
Steuern der Stadt A dem Verk&ufer eine provisorische Berechnung der anfallenden
Grundstuckgewinnsteuern fur samtliche elf verausserten Stockwerkeigentumseinheiten in
der HOhe von insgesamt Fr. ... zukommen. Gleichzeitig bat er den Verkdufer um die
Uberweisung einer Akontozahlung in der Héhe von Fr. ... fir "das provisorische
Steuertotal” in Bezug auf die fiunf Stockwerkeigentumseinheiten, welche zwischen dem
27. Februar und dem 30. Juni 2009 verkauft worden waren. Am 12. Januar 2012 ging bel
der Abteilung Steuern eine Zahlung des Verkaufersin der Hoéhevon Fr. ... ein. C. Mit
Einschétzungsentscheid vom 8. November 2012 auferlegte die durch den Ausschuss fir
Grundsteuern vertretene Stadt A (nachfolgend: die Beschwerdefihrerin) dem Verkaufer im
Zusammenhang mit der Verausserung der elf Stockwerkeigentumseinheiten der genannten
Uberbauung gesondert ermittelte Grundstiickgewinnsteuern von gesamthaft Fr. ... bei
einem steuerbaren Gesamtgewinn von Fr. ... Auf Einsprache hin verminderte die
Beschwerdefuhrerin am 14. Mé&rz 2013 den Grundstiickgewinn auf Fr. ... und die
Grundstuckgewinnsteuern auf insgesamt Fr. ..., wogegen der Verkaufer beim
Steuerrekursgericht rekurrierte. Den anschliessenden Entscheid des Steuerrekursgerichts
vom 25. November 2015 hob das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 24. August 2016
(SB.2016.00009) auf und wies die Sache zum Neuentscheid an die Vorinstanz zurtick. Den
darauffolgenden Rekursentscheid vom 31. Januar 2017 hob das V erwaltungsgericht mit
Urteil vom 31. Januar 2018 (SB.2017.00022) auf und wies die Sache zur Neubeurteilung
und zum Neuentscheid ein weiteres Mal an die Vorinstanz zuriick. Mit Entscheid vom

13. Juli 2021 setzte das Steuerrekursgericht (im 3. Rechtsgang) die
Grundstiickgewinnsteuern — ausgehend von einem Grundstiickgewinn von Fr. ... —auf

Fr. ... herab. Die seitens des Verkaufers dagegen erhobene Beschwerde wurde mit Urteil
des Verwaltungsgerichts vom 20. Oktober 2021 (SB.2021.00108) abgewiesen. Weil das
Bundesgericht auf die seitens des Verkaufers dagegen erhobene Beschwerde mit Urtell
2C_999/2021 vom 29. Dezember 2022 mangels hinreichender Begriindung nicht eintrat,
erwuchsen die mit erwdhntem Rekursentscheid vom 13. Juli 2021 festgesetzten
Grundstiickgewinnsteuern in Rechtskraft. D. Am 20. Mé&rz 2013 — also kurz nach Erlass
ihres Einspracheentscheids vom 14. Mérz 2023 betreffend die Grundstiickgewinnsteuern
(vgl. oben E. C) — ersuchte die Beschwerdefiihrerin das Grundbuchamt A zur Sicherstellung
der ausstehenden Grundstiickgewinnsteuer um Eintragung des gesetzlichen Pfandrechts zu
Lasten der Stockwerkeigentumseinheit der Beschwerdegegnerschaft im Umfang von Fr. ...
(Fr. ... [Steuerforderung] + Fr. ... [Zing]). Die Eintragung erfolgte am 4. Juni 2023. E. Mit
Beschluss vom 30. Mérz 2023 (Pfandrechtsentscheid) nahm die Beschwerdefihrerin dasim
Grundbuch eingetragene Pfandrecht gegentiber der Beschwerdegegnerschaft im Umfang
von insgesamt Fr. ... (Fr. ... [Grundstiickgewinnsteuer] + Fr. ... [Zing]) in Anspruch. Darin
fUhrte sie aus, dass die im Zusammenhang mit der Stockwerkeigentumseinheit der
Beschwerdegegnerschaft zu erhebende Grundstiickgewinnsteuer mit rechtskraftigem
Entscheid des Steuerrekursgerichts vom 13. Juli 2021 auf Fr. ... festgesetzt und seitens des



Verkaufersin diesem Zusammenhang bis dahin keine Zahlung geleistet worden sei. In
ihrem Begleitschreiben vom 5. April 2023, mit welchem der Beschwerdegegnerschaft der
erwahnte Pfandrechtsentscheid zugestellt wurde, orientierte die BeschwerdefUhrerin
darlber, dass nicht beabsichtigt werde, die ausstehenden Steuern bei ersterer einzufordern.
Sollte ein Steuerbezug beim Verkaufer jedoch nicht moglich sein, missten die Steuern zu
einem spéteren Zeitpunkt bei der Beschwerdegegnerschaft eingefordert werden, wofir die
Beschwerdefiihrerin einen rechtskréftigen Pfandrechtsentscheid benétige. F. Mit
gemeinsamem Schreiben vom 17. April 2023 gelangte die Beschwerdegegnerschaft
zusammen mit weiteren betroffenen Pfandeigentiimern an die Beschwerdefihrerin
(Abteilung Steuern), machte eine Gefahrdung der Grundstiickgewinnsteuerforderungen
durch den Verkaufer geltend und verlangte zudem eine entsprechende Sicherstellung
mittels Arrestlegung (gemass Art. 271 ff. SchKG) auf dessen Wohnung. G. Gegen den oben
erwahnten Pfandrechtsentscheid vom 30. Méarz 2023 erhob die Beschwerdegegnerschaft bei
der Beschwerdefuhrerin mit Schreiben vom 27. April 2023 Einsprache und machte
einerseits geltend, dass die seitens des Verkaufers geleistete Akontozahlung von insgesamt
Fr. ... zu Unrecht zur Deckung der Grundsttickgewinnsteuern verwendet worden s,
welche aufgrund der funf dtesten Handanderungen angefallen waren. Vielmehr hétte der
Betrag prozentual an samtliche Grundstlickgewinnsteuern angerechnet werden muissen.
Andererseits bemangelte die Beschwerdegegnerschaft, dass die Beschwerdefthrerin zur
Sicherstellung der aufgrund des Verhaltens des Verkaufers geféhrdeten Steuerforderungen
nicht sémtliche zumutbaren Massnahmen getroffen habe. H. Mit Einspracheentscheid vom
29. Juni 2023 wies die Beschwerdefthrerin die Einsprache der Beschwerdegegnerschaft ab
und fuhrte im Rahmen der Begrindung aus, dass Akontozahlungen, bedingt durch die
Eintragungsfrist von drei Jahren fur das gesetzliche Grundpfandrecht, praxisgemass nach
dem Datum der Handénderungen und damit auch nach dem Datum der Falligkeit der
betreffenden Steuerforderung verteilt wirden. Damit sei die Ungleichbehandlung der
Pfandeigentiimer sachlich begriindet. Diese Regelung entspreche der privatrechtlichen
Bestimmung von Art. 87 Abs. 1 des Obligationenrechts. Ausserdem habe die
Beschwerdefiihrerin alles Zumutbare zur Durchsetzung der Steuerforderungen gegeniiber
dem Verkaufer unternommen und werde dies auch weiterhin tun. Da sich die Sachlage
hinsichtlich der Geféhrdung der Steuerforderungen mittlerweile verandert habe, sei gegen
den Verkéufer eine Sicherstellungsverfiigung erlassen worden und die ausstehenden
Steuerforderungen seien im Rahmen des am 12. Juni 2023 gegen diesen erdffneten Konkurs
eingegeben worden. 1. Mit Rekurs vom 21. Juli 2023 beantragte die
Beschwerdegegnerschaft beim Steuerrekursgericht, das auf ihrem Stockwerkeigentum
lastende Pfandrecht aufzuheben und den entsprechenden Grundbucheintrag zu |8schen.
Eventualiter beantragte sie eine prozentuale Anrechnung der vom Verkaufer geleisteten
Akontozahlung von Fr. ... auf sdmtliche anfallenden Grundstiickgewinnsteuern. In Bezug
auf die beantragte Aufhebung des Pfandrechts beméangelte die Beschwerdegegnerschaft
erneut die unterlassene Sicherstellung der gefahrdeten Grundstiickgewinnsteuerforderungen
seitens der BeschwerdefUhrerin. Hinsichtlich des Eventual antrags fuhrte erstere aus, dass
samtliche Grundstiickgewinnsteuern im Zusammenhang mit dem Verkauf der Uberbauung
erst mit dem Entscheid des Steuerrekursgerichts vom 13. Juli 2021 gleichzeitig
rechtskraftig und féllig geworden seien, weshalb die Akontozahlung geméass Art. 87 Abs. 2
OR erst nach diesem Zeitpunkt verhadtnismassig hétte verteilt werden durfen. Mit ihrer
Rekursantwort vom 29. August 2023 beantragte die Beschwerdefihrerin, den Rekurs unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen zu L asten der Beschwerdegegnerschaft abzuweisen, und



nahm zu den Einwanden der Beschwerdegegnerschaft im Einzelnen Stellung. Zur
anschliessenden Stellungnahme der Beschwerdegegnerschaft vom 2. Oktober 2023 liess
sich die Beschwerdefuhrerin nicht mehr vernehmen. In teillweiser Gutheissung des Rekurses
(im Sinn des Eventua antrags) setzte das Steuerrekursgericht das auf der
Stockwerkeigentumseinheit der Beschwerdegegnerschaft lastende Grundpfandrecht mit
Entscheid vom 30. April 2024 auf Fr. ... (zuziglich Ausgleichszinsvon Fr. ... sowie
Verzugszinsvon 4,5 % ab dem 10. Dezember 2021) herab. Die Verfahrenskosten auferlegte
es zu 3/7 der Beschwerdegegnerschaft und zu 4/7 der Beschwerdefthrerin.

Partei entschadigungen sprach es keine zu. I11. Mit Beschwerde vom 23. Juli 2024
beantragte die Beschwerdefiihrerin beim Verwaltungsgericht, das Grundsteuerpfandrecht
auf Fr. ... festzusetzen, zuziglich Ausgleichszinsvon Fr. ... und Verzugszins von 4,5 %
auf Fr. ... ab dem 14. August 2021. Zudem beantragte sie hinsichtlich des vorinstanzlichen
Rekurs- sowie des vorliegenden Beschwerdeverfahrens die Auferlegung der Kosten zu
Lasten der Beschwerdegegnerschaft sowie die Zusprechung einer Entschadigung. Die
Beschwerdegegnerschaft nahm mit Eingabe vom 23. August 2024 zur Beschwerde Stellung
und beantragte die Abweisung derselben, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu
Lasten der Beschwerdefihrerin. Die Vorinstanz verzichtete auf eine Vernehmlassung. Die
Kammer erwéagt: 1. 1.1 Gemass § 38b Abs. 1 lit. ¢ des Verwaltungsrechtspflegegesetzes
vom 24. Mai 1959 (VRG) fallen Streitigkeiten bis zu einem Streitwert von Fr. 20'000.- in
die einzelrichterliche Zustandigkeit, wobei die Entscheidung bei Fallen von grundsétzlicher
Bedeutung laut § 38b Abs. 2 VRG der Kammer Ubertragen werden kann. Zinsen und die
Kosten des laufenden Verfahrens werden analog der zivilrechtlichen Regelung nicht zum
Streitwert geschlagen (vgl. Art. 91 Abs. 1 der Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008
[ZPQO] in Verbindung mit 8 71 VRG). Der Streitwert des vorliegenden Verfahrens betragt
ohne Berlicksichtigung von Ausgleichs- und Verzugszinsen Fr. ... (Fr. ... minusFr. ...),
womit grundsétzlich von einer einzelrichterlichen Zustéandigkeit auszugehen wére. Sofern
die Ausgleichszinsen zufolge Saldoziehung zum Bestandteil der pfandgesicherten
Hauptforderung wurden, wéren sieim Rahmen der Streitwertberechnung zu
berticksichtigen (vgl. Dieter Hofmann/Andreas Baeckert in: Karl Spuhler/Luca
Tenchio/Dominik Infanger [Hrsg.], Basler Kommentar zur Schweizerischen
Zivilprozessordnung, 4. A., Basel 2024, Art. 91 N. 23), womit der Streitwert Fr. 20'000.-
Ubersteigen wirde. Unabhéngig davon rechtfertigt es sich, die Entscheidung im
vorliegenden Verfahren der Kammer zu Ubertragen, da die nachfolgend zu erdrternden
Rechtsfragen von grundsétzlicher Bedeutung sind. 1.2 Mit der Steuerbeschwerde an das
Verwaltungsgericht in Grundsteuersachen konnen laut 8 213 in Verbindung mit 8 153

Abs. 3 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.

E.21

Die Grundstuickgewinnsteuer wird laut § 216 Abs. 1 StG von den Gewinnen erhoben, die
sich bei Handénderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben.

E.22

Fir Grundsteuern steht den Gemeinden an den bezliglichen Grundstiicken ein gesetzliches
Pfandrecht zu (8 208 StG). Dieses entsteht gemass 88 195 f. in Verbindung mit § 194 lit. e
des Einfuhrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 2. April 1911

(EG ZGB) ohne Eintragung im Grundbuch gleichzeitig mit der Entstehung der



Steuerforderung, das heisst mit der grundsteuerrechtlich massgebenden Handénderung. Das
Pfandrecht zugunsten der Gemeinden fiir die Grundsteuern erlischt, wenn es nicht innerhalb
von drei Jahren nach der Handanderung eingetragen wurde oder bei einer solchen, die keine
Eintragung im Grundbuch voraussetzt, seit der Wahrnehmung durch die fir die
Einschatzung zustandige Steuerbehorde (8 195 EG ZGB).

E.23

Die Grundstiickgewinnsteuer entsteht mit der steuerbaren Handénderung am Grundsttick
und ist am 90. Tag nach der steuerbaren Handanderung féllig. Ab dem 91. Tag werden
Zinsen erhoben (8 71 Abs. 1 der Verordnung zum Steuergesetz vom 1. April 1998 [StV]).
Das gesetzliche Pfandrecht fur die Grundsteuern erstreckt sich auch auf die Zinsen gemass
§71 StV (868 StV).

E.24

Das gesetzliche Steuerpfandrecht wird durch Erlass einer anfechtbaren
Pfandrechtsverfiigung geltend gemacht (Martin Zweifel et al. [Hrsg.], Schweizerisches
Steuerverfahrensrecht, 3. A., Zirich etc. 2024, § 28 N. 60). Diese muss zumindest
Pfandobjekt und -eigentiimer sowie den Steuerschuldner genau bezeichnen und die
Berechnungsgrundlagen (pfandgesicherte Forderung) enthalten (VGr, 14. Juli 1999, StE
1999 B 96.12 Nr. 12). Das Pfandrechtsverfahren gegen den Grundeigentimer ist
grundsétzlich einzuleiten, wenn die Uneinbringlichkeit der Steuerforderung beim
Steuerpflichtigen feststeht. Dabel ist jedoch nicht erforderlich, dass das Gemeinwesen
zuvor die Eintreibung der Steuerforderung beim originaren Steuerschuldner auf dem Weg
der ordentlichen Betreibung auf Pfandung versucht hat oder dass die Insolvenz des
Steuerschuldnersin einem Verlustschein festgehalten ist (Zweifel et al., § 28 N. 63 mit
Verweis auf BGr, 23. Mérz 2004, 2P.16/2004, E. 2.4).

E.25

Der Pfandeigentiimer kann im Pfandrechtsverfahren namentlich einwenden, das Pfandrecht
sai verwirkt oder die pfandgesicherte Steuerforderung sei getilgt bzw. erlassen (Felix
Richner et. a., Kommentar zum Zurcher Steuergesetz, 4. A. 2021, § 208 StG N. 44).

E.3

Mit Rekurs vom 21. Juli 2023 beantragte die Beschwerdegegnerschaft mit ihrem
Hauptantrag noch die Aufhebung des Grundpfandrechts und die L dschung desselben aus
dem Grundbuch. Die Vorinstanz wies den Rekurs in diesem Punkt ab, was seitens der
Beschwerdegegnerschaft unangefochten blieb. Ihr Eventualantrag — ndmlich die
antellsmassige Anrechnung der Akontozahlung an sémtliche Grundstlickgewinnsteuern
bzw. die dadurch bewirkte Herabsetzung der auf ihrem Stockwerkei gentum lastenden
Pfandforderung — hiess die Vorinstanz jedoch gut. Der vorinstanzliche Rekursentscheid
wurde lediglich von der BeschwerdefUhrerin angefochten. Verfahrensgegenstand bildet im
Rahmen des vorliegenden Beschwerdeverfahrens demnach nur noch die Frage, ob die
Vorinstanz die grundpfandgesi cherte Grundstiickgewinnsteuerforderung samt Ausgleichs-
und Verzugszins zu Lasten der Stockwerkeigentumseinheit der Beschwerdegegnerschaft zu
Recht unter antellsmassiger Anrechnung der Akontozahlung herabgesetzt hat.

E. 41

Die Beschwerdefhrerin bringt mit ihrer Beschwerde vor, dass die Zuweisung von
Akontozahlungen an die dlteste steuerbare Handanderung "im Bestreben, die Eintragung



des gesetzlichen Pfandrechts tunlichst zu vermeiden”, a s sachlich begriindet erscheine.
Dies wiederum rechtfertige die Unglei chbehandlung der Pfandeigentimer. In Bezug auf
dieses VVorgehen verweist sie auf eine langjdhrige Praxis der Zurcher Grundsteuerbehorden.

E.4.2

Demgegeniber wendet die Beschwerdegegnerschaft ein, der Verkaufer habe die
Akontozahlung in der Annahme geleistet, dass damit die Grundstiickgewinnsteuern im
Zusammenhang mit sémtlichen elf Handanderungen gedeckt wirden. Die Akontozahlung
hétte deshalb anteilsméssig zur (teilweisen) Tilgung aller elf Steuerforderungen verwendet
werden missen. Der Beschwerdeftihrerin stehe es al's Steuerbehérde nicht zu, in eigener
Regie Glaubiger zu bevorzugen, wenn dies nicht im Interesse des (steuerpflichtigen)
Verkaufers sei. Ausserdem hétte die Eintragung des gesetzlichen Pfandrechts im Zeitpunkt
der geleisteten Akontozahlung noch fir sdmtliche elf Stockwerkei gentumseinheiten
fristgerecht beantragt werden konnen.

E.51

Vorliegend strittig ist die Verwendung bzw. Anrechnung einer Akontozahlung fir mehrere
Grundstiickgewinnsteuern (im Zusammenhang mit der Verdusserung einer Uberbauung),
welche der Verkaufer freiwillig — sprich ohne rechtliche Verpflichtung — in einem Zeitpunkt
geleistet hat, in welchem samtliche Steuerforderungen zwar bereitsféllig, die jeweiligen
Steuerbetrage jedoch noch nicht festgesetzt waren.

E.5.2

Wie die Vorinstanz zutreffend festgestellt hat, ist weder im kantonalen Steuergesetz noch in
der Verordnung zum Steuergesetz geregelt, wie mit Zahlungen einer steuerpflichtigen
Person zu verfahren ist, gegentiber welcher seitens eines Gemeinwesens mehrere
(verschiedene oder gleichartige) fallige Steuerforderungen bestehen. Wird im offentlichen
Recht eine Luicke festgestellt, so ist diese primér durch analoge Anwendung von
oOffentlich-rechtlichen Normen zu fullen, das heisst, esist auf Normen abzustellen, die das
Offentliche Recht fur verwandte Félle bereithélt. Erst wenn sich im 6ffentlichen Recht keine
anal og anwendbare Bestimmung findet, ist — sekundar — auf dhnliche Regelungen im
Privatrecht zurtickzugreifen (Ulrich Hafelin/Georg Muller/Felix Uhlmann [Hrsg.],
Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., Zurich/St. Gallen 2020, Rz. 252). Die analoge
Anwendung der (privat-rechtlichen) Bestimmungen des Obligationenrechts vom 30. Mérz
1911 (OR) im Zusammenhang mit der Erfillung und dem Untergang von
Steuerforderungen entspricht der Rechtsprechung des Bundesgerichts (BGr, 9. Februar
2015, 2C_239/2014, E. 3.1 mit weiteren Hinweisen).

E.53

Nach den allgemeinen Regeln des OR kann der Schuldner eine Teilzahlung nur insoweit
auf das Kapital anrechnen, als er nicht mit Zinsen oder Kosten im Ruckstand ist (Art. 85
Abs. 1 OR). Hat der Schuldner mehrere Schulden an denselben Gléubiger zu bezahlen, so
Ist er berechtigt, bei der Zahlung zu erklaren, welche Schuld er tilgen will (Art. 86 Abs. 1
OR). Mangelt es an einer solchen Erkléarung, so wird die Zahlung auf digjenige Schuld
angerechnet, die der Glaubiger in seiner Quittung bezeichnet, sofern der Schuldner nicht
sofort Widerspruch erhebt (Art. 86 Abs. 2 OR). Liegt weder eine gultige Erklarung Uber die
Tilgung noch eine Bezeichnung in der Quittung vor, soist die Zahlung auf die fallige
Schuld anzurechnen, unter mehreren félligen auf digjenige Schuld, fir die der Schuldner
zuerst betrieben worden ist, und hat keine Betreibung stattgefunden, auf die friher



verfallene (Art. 87 Abs. 1 OR). Sind sie gleichzeitig verfallen, so findet eine
verhaltnismassige Anrechnung statt (Art. 87 Abs. 2 OR).

E.6.1

Die Beschwerdeftihrerin gab dem Verkéufer mit E-Mail vom 19. Dezember 2011 sowohl
den provisorischen Gesamtbetrag der Grundsttickgewinnsteuern im Zusammenhang mit
samtlichen elf Handanderungen in der Hohe von Fr. ... as auch den provisorischen
Steuerbetrag in der Hohe von Fr. ... in Bezug auf die finf Handanderungen, welcheim
Zeitraum vom 27. Februar bis 30. Juni 2009 erfolgt waren, bekannt (vgl. oben E. 1.B).
Gleichzeitig bat sie ihn zur Vermeidung von "Unannehmlichkeiten" fur ihn und die
Erwerber um eine Akontozahlung in der Hohe von Fr. ... Offenbar hatte zwischen dem
Leiter Abteilung Steuern und dem Verkaufer am 15. Dezember 2011 bereits ein Gesprach
stattgefunden, anlasslich welchem die Unterbreitung einer provisorischen Berechnung der
Grundstiickgewinnsteuern thematisiert worden war. Auch wenn das kantonal e Steuergesetz
eine provisorische Rechnung im Sinn von 8 173 StG fur die nicht periodische
Grundstiickgewinnsteuer nicht ausdriicklich vorsieht, ist das beschriebene Vorgehen der
Beschwerdefuhrerin — sprich die friihzeitige Mitteilung des provisorisch berechneten
Steuerbetrags sowie die Anfrage zur Leistung einer Akontozahlung — nicht zu beanstanden.
So obliegt ihr (als Gemeindesteueramt) gemass § 209 StG die Vorbereitung der
Grundsteuereinschétzung, welche darauf abzielt, die fur die eigentliche Einschétzung
notwendigen Tatsachen zu ermitteln (Richner et al., 8 209 StG N. 5). Die
Beschwerdefihrerin hat den Verkaufer zudem nicht zur Leistung einer Akontozahlung
verpflichtet, sondern ihn lediglich darum gebeten. Im Ubrigen wirken sich solche
Zahlungen, welche vor Erlass des Einschétzungsentscheids (8 210 StG) getétigt werden, fir
die steuerpflichtige Person insofern glinstig aus, als dass dadurch die Ausgleichszinsen
sowie allfalige Verzugszinsen entsprechend geringer ausfallen.

E.6.2

Seitens der Beschwerdefuhrerin wurde dem Verkéufer am 16. Mérz 2012 der Erhalt einer
Zahlung in der Hohe von Fr. ... per 12. Januar 2012 bestétigt. Im Zeitpunkt des
Zahlungseingangs waren samtliche elf Stockwerkeigentumseinheiten bereits verkauft und
die jeweiligen Grundsttickgewinnsteuerforderungen nicht nur entstanden, sondern auch
falig (vgl. 871 Abs. 1 StV; die letzte Handanderung fand am 11. Juli 2011 statt). Die
Beschwerdefiihrerin verwendete die erhaltene Akontozahlung vollumfanglich zur
(tellweisen) Deckung der Grundstiickgewinnsteuern im Zusammenhang mit den funf
dltesten Handanderungen (welche sich gemass ihrer provisorischen Berechnung auf
insgesamt Fr. ... beliefen). Dies hatte zur Folge, dass die (gesondert ermittelte)
Grundstiickgewinnsteuer (nicht nur) zu Lasten des Stockwerkeigentums der
Beschwerdegegnerschaft vollumfanglich geschuldet blieb und die Beschwerdefihrerin die
Forderung mit Erlass des Pfandrechtsentscheids vom 30. Mérz 2023 gegentber der
Beschwerdegegnerschaft in vollem Umfang in Anspruch nahm. Wie nachfolgend
aufzuzeigen ist, beging die Beschwerdefthrerin dadurch eine sachlich nicht begriindete
Ungleichbehandlung der betroffenen Pfandeigentimer bzw. Grundstiickerwerber, wodurch
sie — als rechtsanwendende Behorde — das Rechtsglei chheitsgebot im Sinn von Art. 8 Abs. 1
der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV)
verletzte.

E.6.3.1



Die Rechtsgleichheit al's Gebot sachgerechter Differenzierung verbietet den
rechtsanwendenden Behorden, zwei tatsachlich gleiche Situationen ohne sachlichen Grund
rechtlich unterschiedlich zu behandeln. Der Satz bedeutet nicht, dass zwei Sachverhalte
rechtlich erst dann gleichbehandelt werden missen, wenn sie in allen tatséchlichen
Einzelheiten vollig identisch sind. Gegenteils greift das Gle chbehandlungsgebot schon bel
Ubereinstimmung der tatbestandlich relevanten, das heisst entschei dwesentlichen
Sachverhaltselementen (Pierre Tschannen/Markus Mller/Markus Kern, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 5. A., Bern 2022, Rz. 513).

E.6.3.2

Wie die Beschwerdefuhrerin selbst einrdumt, stellt die vorrangige Verwendung der
Akontozahlung zur Tilgung der Grundsttickgewinnsteuern, welche aufgrund der jeweils
dltesten Handanderungen entstanden sind, eine Ungleichbehandlung der Pfandeigentiimer
dar. Indem einzelne Grundstiickgewinnsteuer-Tranchen mittels Verwendung der
Akontozahlung vollsténdig getilgt werden, haften die betreffenden Liegenschaften zufolge
Untergang der Forderung nicht mehr fir die geschuldete Steuer und die entsprechenden
Grundstiickerwerber missen sowohl keine eigentumsbeschrankende Eintragung als auch
keine Beanspruchung des gesetzlichen Grundpfandrechts erdulden. Demgegentiber haften
digjenigen Erwerber, welche im Rahmen der geschilderten Verwendung der Akontozahlung
nicht berlicksichtigt werden, weiterhin in vollem Umfang mit der von ihnen erworbenen
Liegenschaft fur die entsprechende Grundstiickgewinnsteuer. Kann diese beim
steuerpflichtigen Verkaufer (nach zumutbaren Bemuihungen) nicht eingebracht werden, hat
die Gemeinde die Moglichkelt, durch Beanspruchung des (vorgangig eingetragenen)
Grundpfandrechts die Steuerforderung durch Verwertung des Pfandobjekts gegentiber den
jeweiligen Pfandeigentimern erhaltlich zu machen. Somit droht den benachteiligten
Pfandeigentiimern die Zwangsverwertung ihrer Liegenschaft, wenn sie die darauf lastende
Grundstiickgewinnsteuer nicht begleichen (kdnnen). Angesichts dieser Umstande,
insbesondere der fur die benachteiligten Pfandeigentimer drohenden K onsequenzen der
subsidiaren Haftung, stellt die Verwendung der Akontozahlung zur vorrangigen Tilgung
einzelner Steuerforderungen eine schwerwiegende Benachtelligung der betroffenen
Pfandeigentiimer dar.

E.6.3.3

Die Unterscheidung zwischen privilegierten und benachteiligten Pfandeigentimern griindet
gemass der seitens der Beschwerdefihrerin vertretenen Praxis einzig auf dem Datum der
jeweiligen grundsteuerrechtlich massgebenden Handénderung bzw. der damit zu laufen
beginnenden dreijahrigen Eintragungsfrist des gesetzlichen Grundpfands (§ 195 EG ZGB).
Die Beschwerdefhrerin erachtet die Ungleichbehandlung as sachlich begriindet, weil eine
grundbuchamtliche Eintragung des Grundpfandrechts in Bezug auf digjenigen
Liegenschaften vermieden werde, hinsichtlich welcher die geschuldete
Grundstickgewinnsteuer unter Anrechnung der Akontozahlung vollsténdig getilgt werde.
Dem ist aus folgenden Griinden nicht beizupflichten:

E.6.34

Die BeschwerdefUhrerin stitzt sich bei ihrem V orgehen — sprich der vorrangigen
Anrechnung von Akontozahlungen an die Grundstiickgewinnsteuern der jeweils dtesten
Handéanderungen — auf eine "langjahrige Praxis der Zircher Grundsteuerbehtrden”. Der
Beschwerde ist nicht zu entnehmen, wann, von wem und mit welchem Inhalt eine solche



Praxis gebildet wurde und ob man sich dabei mit den einzelnen Interessen der involvierten
Parteien (sprich der Steuerbehorde, der Verkauferschaft und den einzelnen Kauferschaften)
auseinandergesetzt hat. So ist auch unklar, ob das Unterbreiten einer provisorischen
Steuerberechnung sowie das Einholen von Akontozahlungen — was gesetzlich ebenfalls
nicht geregelt ist (vgl. oben E. 6.1) — Tell dieser Praxisist. Eine entsprechende
Verwaltungsverordnung oder auch nur ein Merkblatt dazu existieren offenbar nicht. Auch
hat sich — soweit bekannt — noch keine der der Beschwerdefthrerin Gibergeordneten
Instanzen in steuerrechtlicher Hinsicht mit der Rechtmassigkeit dieser Praxis —
insbesondere der Vereinbarkeit mit dem Rechtsgleichheitsgebot — befasst. Insofern kann
vorliegend nicht von einer gefestigten bzw. gerichtlich bestétigten Praxis ausgegangen
werden, weshalb an eine allfallige Anderung oder Aufhebung derselben keine hohen
Anforderungen zu stellen sind. Wie nachfolgend aufzuzeigen ist, vermag dasin
Anwendung der besagten Praxis (mutmasslich) verfolgte Ziel die dargelegte
Ungleichbehandlung der jeweiligen Pfandeigentimer sachlich nicht zu rechtfertigen.
Bezeichnenderweise hat die Beschwerdefiihrerin erst gar nicht ausgefuhrt, inwiefern der
vorinstanzliche Entscheid eine Rechtsverletzung darstellt.

E.6.3.5

Mit ihrer Beschwerde hat die BeschwerdefUhrerin ebenfalls nicht dargelegt, inwiefern sie
wessen Interessen wahrt, wenn sie die Eintragung einzelner Grundpfandrechte vermeidet,
indem sie unter vorrangiger Anrechnung von Akontozahlungen die
Grundstiickgewinnsteuern der jeweils dtesten Handanderungen tilgt. In Frage kommt
offensichtlich ein Interesse der (steuererhebenden) Gemeinde an einem mdglichst geringen
Verwaltungsaufwand im Zusammenhang mit der Eintreibung der
Grundstiickgewinnsteuerforderungen samt Beanspruchung des Pfandrechts und Verwertung
des betreffenden Pfandobjekts. Der jewellige Aufwand fallt grundsétzlich entsprechend
hoher aus, je mehr Liegenschaften betroffen bzw. (potenzielle) Pfandeigentimer involviert
sind. Die Anmeldung einer Grundpfandrechtseintragung beim zustandigen Grundbuchamt
beinhaltet — nebst einem kurzen, standardisierten Text — lediglich die fall spezifischen
Angaben der Pfandeigentiimer, des zu sichernden Steuerbetrags (samt Zinsinformationen)
sowie des Pfandobjekts. Wenn eine solche Anmeldung fir mehrere Grundpfandrechte
vorgenommen werden muss, verursacht dies somit einen bescheidenen M ehraufwand.
Zudem fallen die fur die Eintragung zu erhebenden Grundbuchgebtihren von 1 %o der
Pfandsumme bzw. mindestens Fr. 100.- (wie im Fall der Beschwerdegegnerschaft; vgl. 8 1
Notariatsgebtihrenverordnung vom 9. Mérz 2009 in Verbindung mit Anhang Gebihrentarif,
Ziff. 2.3.1) eher gering aus. Im Ubrigen fuhrt die (vorrangige) Tilgung einzelner
Grundstiickgewinnsteuern zu hoheren Pfandsummen beziiglich der ungedeckten
Grundstiickgewinnsteuern und somit auch zu entsprechend hoheren grundbuchamtlichen
Eintragungsgebtihren der jewelligen Pfandrechte, womit sich durch das Vorgehen der
Beschwerdefihrerin unter dem Strich kaum Kosten einsparen lassen. Selbst der zusétzliche
Aufwand, welcher zufolge Uneinbringlichkeit der Steuerforderung gegentiber dem
pflichtigen Verkaufer dazu gefihrt hétte, dass die Beschwerdeftihrerin gegen sémtliche der
elf Pfandeigentiimer einen Pfandrechtsentscheid hétte erlassen und allenfalls entsprechende
Rechtsmittel verfahren hétte bestreiten missen, rechtfertigt die aufgezeigte
Ungleichbehandlung der Pfandeigentimer nicht. Denn wie die Vorinstanz zutreffend darauf
hinwies, beschlagen die einzelnen, gesondert ermittelten
Grundstiickgewinnsteuer-Tranchen in materieller Hinsicht allesamt einen nahezu
Identischen Sachverhaltskomplex, und es gelten in Bezug auf Entstehung und Durchsetzung



der jeweiligen Forderungen auch gegeniber den einzelnen Pfandeigentimern dieselben
prozessualen und materiellen Voraussetzungen. Dadurch relativiert sich der
Verwaltungsaufwand im Zusammenhang mit der Beanspruchung des gesetzlichen
Pfandrechts gegentiber den Pfandeigentiimern zugunsten der Grundsteuerbehdrden. Und
selbst wenn die Pfandobjekte im Rahmen von separaten Verfahren betreibungsrechtlich
zwangsverwertet werden missen, weil die pfandgesicherten
Grundstiickgewinnsteuerforderungen von den Pfandeigentiimern nicht beglichen werden
(k6nnen), prasentiert sich der entsprechende Aufwand fir die Steuerbehtrden angesichts
der nach wie vor einheitlichen Sachverhaltskomplexe samt den daran ankniipfenden
prozessual en sowie materiellen Rechtsfragen in einem — zur Wahrung des Anspruchs der
Pfandeigentiimer auf Gleichbehandlung — zumutbaren Umfang. Im Ubrigen ist gerade bei
grossen Uberbauungen kaum je zu erwarten, dass samtliche Stockwerkei gentumseinheiten
zwangsverwertet werden mussen, well die Grundsttickgewinnsteuern weder vom
steuerpflichtigen Verkaufer noch von den subsidiér haftenden Erwerbern beglichen werden,
weshalb einer Steuerbehdrde der aufgezeigte, in einer solchen Konstellation
Uberdurchschnittlich hohe Aufwand lediglich in seltenen Ausnahmefallen drohen wirde.
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das offentliche Interesse der Gemeinde an einem
madglichst geringen Verwaltungsaufwand im Zusammenhang mit der (allfélligen)
Eintragung, Beanspruchung sowie Verwertung des gesetzlichen Pfandrechts die
vorliegende Ungleichbehandlung nicht zu rechtfertigen vermag.

E.6.3.6

Lediglich der Vollstandigkeit halber sei noch angemerkt, dass die Gefahr einer
Uneinbringlichkeit oder Unterdeckung der Steuerforderung im Rahmen einer
Pfandverwertung aufgrund des Rangvortritts der gesetzlichen Pfandrechte (§ 196 EG ZGB)
gering ist. So droht insbesondere auch in Bezug auf mit weiteren (nachrangigen)
Forderungen bel asteten Liegenschaften (als Pfandobjekt) in der Regel kein Steuerausfall zu
Lasten des Fiskus. Demnach konnte die das Rechtsglei chheitsgebot verletzende vorrangige
Tilgung einzelner Grundstiickgewinnsteuerforderungen (durch vorrangige Anrechnung von
Akontozahlungen) auch gestiitzt auf eine unterschiedliche Bewertung der jeweiligen
Liegenschaften als Haftungssubstrat nicht begriindet werden.

E.6.3.7

Demgegeniber haben sdmtliche Pfandeigentiimer ein offenkundiges Interesse daran, dass
siemit ihrer erworbenen Liegenschaft, wenn Uberhaupt, fir einen méglichst geringen
Grundstiickgewinnsteuerbetrag (subsidiar) haften (vgl. oben E. 6.3.2). Diesem Interesse
kann unter gleichwertiger Behandlung aller Pfandeigentimer nur entsprochen werden,
wenn Akontozahlungen unter anteilsmassiger Anrechnung zur (teilweisen) Tilgung
samtlicher Grundsttickgewinnsteuer-Tranchen verwendet werden. Eine Privilegierung
derjenigen Pfandeigentimer, welche ihre Liegenschaft friiher erworben haben, wirde eine
direkte Benachteiligung der Ubrigen Pfandeigentimer bewirken. Insofern stellt das seitens
der Beschwerdefihrerin vorgebrachte Bestreben, die Eintragung des gesetzlichen
Pfandrechts (zugunsten einzelner Pfandeigentiimer) tunlichst zu vermeiden, keine sachliche
Rechtfertigung fur die Ungleichbehandlung der Pfandeigentiimer dar, sondern verursacht
diese Uberhaupt erst. Ausserdem konnte dies zu geradezu stossenden bzw. willkurlichen
Ergebnissen fuhren, wenn man bedenkt, dass mehrere Handanderungen — fir die der
massgebliche Zeitpunkt bei einem konstitutiven Grundbucheintrag im Zusammenhang mit
dem Entstehen der Grundstiickgewinnsteuer der Tagebucheintrag ist (vgl. Richner et al.,



§ 216 StG N. 22) — an einem Tag erfolgen kdnnen, womit sich eine solche Privilegierung
lediglich anhand von unterschiedlichen Uhrzeiten ergeben wiirde (vgl. Art. 92 Abs. 2 der
Grundbuchverordnung vom 23. September 2011). Eine chronologische Differenzierung der
Handanderungen wiirde sich allenfalls dann rechtfertigen, wenn mehrere
Stockwerkeigentumseinheiten einer Uberbauung tiber einen Zeitraum von mehr als drei
Jahren veraussert werden. Denn dies hétte zur Folge, dass die Eintragungsfristen im
Zusammenhang mit dem gesetzlichen Grundpfand (8 195 EG ZGB) in Bezug auf die zuerst
verdusserten Einheiten bzw. die dtesten steuerbaren Handénderungen bereits verwirken,
bevor die Ubrigen Einheiten tiberhaupt verdussert sind. Allerdings kénnte in einem solchen
Fall auch nur fur die bereits verausserten Stockwerkeinheiten eine provisorische
Steuerberechnung vorgenommen und eine entsprechende Akontozahlung verlangt werden,
weil nur die diesbezliglichen Grundstiickgewinnsteuern geschuldet und fallig sind.

E.6.3.8

Inwiewelit die seitens der BeschwerdefUhrerin verfolgte Praxis den Interessen des
Verkaufers dienen soll, ist der Beschwerde ebenfalls nicht zu entnehmen. Auch ist nicht
ersichtlich, inwiefern dieser von einer vorrangigen Tilgung einzelner
Grundstiickgewinnsteuer-Tranchen profitieren wirde. Seine Steuerschuld gegentiber der
Beschwerdefuhrerin verringerte sich um den Betrag der geleisteten Akontozahlung,
unabhangig davon, ob diese in vollem Umfang an einzelne oder anteilsméssig an sémtliche
Grundstiickgewinnsteuern angerechnet wird. Zudem ergeben sich in Bezug auf die
Restschuld auch keine ersichtlichen Unterschiede hinsichtlich der Berechnung von
alfédligen Ausgleichs- und Verzugszinsen zu Lasten des Verkaufers. Somit vermogen auch
alféllige Interessen des Verkaufers die Ungleichbehandlung der Pfandeigentiimer nicht zu
rechtfertigen.

E.64

Nach dem Gesagten dient die seitens der Beschwerdefiihrerin verfolgte Praxisin Form der
vorrangigen Anrechnung von geleisteten Akontozahlungen an die im Zusammenhang mit
den jeweils dltesten Handanderungen entstandenen Grundstiickgewinnsteuern — soweit
ersichtlich — ausschliesslich der Vermeidung von allfaligem Verwaltungsaufwand
zugunsten der zusténdigen Steuerbehérden und verursacht erst dadurch eine
schwerwiegende Ungleichbehandlung der einzelnen Pfandeigentiimer, welche sachlich
nicht gerechtfertigt ist. Demzufolge stellt die analoge Anwendung der privatrechtlichen
Regelung von Art. 87 Abs. 1 OR, welche eine vorrangige Tilgung von friher verfallenen
Schulden vorsieht, in Bezug auf die vorliegende Sachverhaltskonstellation eine Verletzung
des Rechtsgleichheitsgebots nach Art. 8 Abs. 1 BV dar.

E.6.5

Wie die Vorinstanz zutreffend ausgeftihrt hat, erscheint eine anteilsméassige Anrechnung der
Akontozahlung im Sinn von Art. 87 Abs. 2 OR auf sémtliche
Grundstickgewinnsteuer-Tranchen sachgerecht und mit dem Rechtsgleichheitsgebot
vereinbar. Dass die einzelnen Grundstiickgewinnsteuerforderungen nicht gleichzeitig
verfallen sind, stellt vorliegend kein entschel dwesentliches Sachverhaltselement dar und
kann im Rahmen der vorliegenden L iickenfillung bzw. der analogen Anwendung der
privatrechtlichen Bestimmungen des OR vernachlassigt werden. Ein solches VVorgehen
rechtfertigt sich in Bezug auf den vorliegenden Sachverhalt umso mehr, weil die
Beschwerdefthrerin dem Verkaufer mit E-Mail vom 19. Dezember 2011 eine provisorische



Berechnung des Gesamtbetrages der Grundstiickgewinnsteuern samt detaillierter Ubersicht
bekannt gegeben, jedoch keine Akontozahlung in entsprechendem Umfang verlangt hat. In
jenem Zeitpunkt waren bereits alle elf Stockwerkeigentumseinheiten veraussert und die
entsprechenden Grundstiickgewinnsteuern demnach félig (8 71 Abs. 1 StV; die letzte
Handéanderung datiert vom 14. Juli 2011). Ausserdem hétte die Beschwerdefihrerin in
jenem Zeitpunkt die gesetzlichen Pfandrechte zu L asten samtlicher elf
Stockwerkeigentumseinheiten innert Frist noch eintragen lassen kénnen (8 195 EG ZGB;
die erste Handanderung datiert vom 27. Februar 2009). Es bestand also kein ersichtlicher
Anlass, in Bezug auf die einzelnen Grundstiickgewinnsteuerforderungen ungleich zu
verfahren und nicht gleich eine Akontozahlung fir den gesamten Steuerbetrag
einzuverlangen. Sofern die Vorinstanz die analoge Anwendung von Art. 87 Abs. 2 OR in
Bezug auf Teilverdusserungen im Sinn von 8§ 224 StG generell gelten lasst, kann ihr jedoch
nicht gefolgt werden. Wie oben erwéhnt, sind durchaus Sachverhaltskonstell ationen
denkbar, welche eine vorrangige Anrechnung von Akontozahlungen im Sinn der seitens der
Beschwerdefuhrerin vertretenen Praxis (vgl. oben E. 6.3.7) oder die analoge Anwendung
anderer (privatrechtlicher) Bestimmungen rechtfertigen konnten.

E.6.6

Die Beschwerdegegnerschaft reichte mit ihrer Beschwerdeantwort einen Ausdruck eines
E-Mails des Verkdufers vom 21. August 2024 mit folgendem Inhalt ein: "[...] Ich kann
Ihnen bestétigen, dass wir guten Glaubens davon ausgegangen sind, dass die von uns
deponierten Fr. ... die gesamte Grundstlckgewinnsteuer aller elf Parteien abdeckt. [...]".
Gemass der E-Mail-Korrespondenz zwischen dem Leiter Abtellung Steuern und dem
Verkaufer im Zeitraum von Dezember 2011 bis Mé&rz 2012 wurde letzterem eine
provisorische Berechnung sémtlicher Grundstiickgewinnsteuern in der Hohe von Fr. ...
bekannt gegeben und von ihm eine Akontozahlung in der Hoéhevon Fr. ... im
Zusammenhang mit dem provisorischen Steuertotal hinsichtlich der flnf &ltesten
Handanderungen (in der Hohe von Fr. ...) verlangt. Daraufhin versicherte der Verkaufer,
das "Depositum in entsprechender Hohe" zu leisten. Mitte Mérz 2012 wurde dem Verkaufer
der Eingang seiner Akontozahlung in der Hohe von Fr. ... per 12. Januar 2012 bestétigt,
wobel er gleichzeitig um eine weitere Akontozahlung in der Hohe von Fr. ... fir den
"Verkauf G (7.7.2009)" gebeten wurde. Eine weitere Zahlung des Verkéufers blieb jedoch
aus. Die erwdhnte Annahme des V erkaufers gemass seinem E-Mail vom 21. August 2024,
welche er gegentiber der Beschwerdegegnerschaft offensichtlich im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Beschwerdeverfahren kommunizierte, ist angesichts seiner
E-Mail-Korrespondenz mit dem Leiter Abteilung Steuern nur wenig tberzeugend.
Jedenfalls kann das besagte E-Mail des Verkaufers vom 21. August 2024 nicht als
Willenserkl&rung im Sinn von Art. 86 Abs. 1 OR quadlifiziert werden. Vielmehr wirde die
zwischen Dezember 2011 und Mérz 2012 gefiihrte E-Mail-K orrespondenz — unter
Anwendung des Vertrauensprinzips (vgl. BGr, 9. Februar 2015, 2C_239/2014, E.3.4) —
dafUr sprechen, dass der Verkaufer die Akontozahlung zum Zweck der (zumindest
tellwesen) Tilgung der finf zuerst verfallenen Grundstiickgewinnsteuern leisten wollte. Ob
damit eine Willenserklérung des Verkéufers als Schuldner im Sinn von Art. 86 Abs. 1 OR
zugunsten der Tilgung der funf zuerst verfallenen Steuerforderungen oder allenfalls eine
entsprechende Quittung der Beschwerdefuhrerin als Glaubigerin im Sinn von Art. 86 Abs. 2
OR gegeben ist, kann vorliegend jedoch offenbleiben. Denn wie oben ausfihrlich
begriindet, verletzt eine Ungleichbehandlung der Pfandeigentiimer bel der vorliegenden
Sachverhaltskonstellation das Rechtsgleichheitsgebot. Konsequenterweise darf im Fall von



geleisteten Akontozahlungen — als Teil der Praxis— erst gar keine Moglichkeit bestehen,
einzelne Grundstiickgewinnsteuerforderungen mittels entsprechender Erklérung des
Schuldners oder mittels entsprechender Quittung der Glaubigerin vorrangig zu tilgen. Denn
dies wirde die betreffenden Pfandeigentimer wiederum bevorteilen, und zwar einzig nach
dem Gutdiinken des Schuldners oder der Glaubigerin, ohne dass daflir ein sachlicher Grund
vorliegt (vgl. auch RB 1984 Nr. 63). Demzufolge kann das vorliegend strittige VVorgehen
der Beschwerdefuhrerin auch nicht in analoger Anwendung von Art. 86 OR legitimiert
bzw. die damit verursachte Ungleichbehandlung begrindet werden. Die Akontozahlung des
Verkaufersist somit ungeachtet eines alfalligen Vorliegens einer Schuldnererklarung oder
einer Glaubigerquittung im Sinn der genannten Bestimmung anteilsmassig an samtliche
Grundstiickgewinnsteuern anzurechnen.

E.71

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die V orinstanz unter analoger Anwendung von
Art. 87 Abs. 2 OR die seitens des Verkaufers geleistete Akontozahlung in der Hohe von
Fr. ... zu Recht antellsmassig an sémtliche Grundstiickgewinnsteuerforderungen (in der
Hohe von gesamthaft Fr. ...) im Zusammenhang mit der Verdusserung der elf
Stockwerkei gentumseinheiten angerechnet hat. Damit wurde dem sinngemassen Einwand
der Beschwerdegegnerschaft der teilweisen Tilgung der zu ihren Lasten pfandgesicherten
Steuerforderung entsprochen. In Ubereinstimmung mit der vorinstanzlichen Berechnung
gilt die zufolge Verausserung der Stockwerkeigentumseinheit an die
Beschwerdegegnerschaft geschul dete Grundstiickgewinnsteuer, welche
unbestrittenermassen Fr. ... betragt, im Umfang von 57,814 % (100 / [Fr.] ... x [Fr] ...)
bzw. Fr. ... asgetilgt. Damit verbleibt eine pfandgesicherte Steuerforderung in der
vorinstanzlich festgestellten Hohe von Fr. ... (E. 5d aa). Die Beschwerde erweist sichin
diesem Punkt als unbegrindet.

E.7.21

Hinsichtlich der Zinsfolgen hat die Vorinstanz ab dem 91. Tag seit der Handanderung (im
Zusammenhang mit der Stockwerkeinheit der Beschwerdegegnerschaft) bis am

9. Dezember 2021 (unter Anwendung des jeweils guiltigen Zinsfusses) einen Ausgleichszins
in der H6he von gesamthaft Fr. ... berechnet —wobel sie den Forderungsbetrag unter
Berticksichtigung der teilweisen Tilgung per 12. Januar 2012 entsprechend herabgesetzt hat
— und festgehalten, dass ab dem 10. Dezember 2021 ein Verzugszins von 4,5 % geschul det
sei. Beziglich des Beginns des V erzugszingaufs erachtete sie den Ablauf der 30-tagigen
bundesgerichtlichen Beschwerdefrist nach ergangenem Urtell des Verwaltungsgerichts vom
20. Oktober 2021 als massgebend (E.5 d bb).

E.7.22

Die vorinstanzliche Berechnung des Ausgleichszinses wurde seitens der
Beschwerdefiihrerin — mit Ausnahme der Hohe der Grundpfandforderung — nicht bestritten.
Hingegen machte sie mit ihrer Beschwerde geltend, dass der V erzugszins ab dem Ablauf
der hinsichtlich des Rekursentscheids vom 13. Juli 2021 — mit welchem dem Verkaufer
Grundstiickgewinnsteuern von insgesamt Fr. ... auferlegt wurden (vgl. oben E. I.C) —
geltenden Rechtsmittelfrist geschuldet sei. Der BeschwerdefUhrerin ist im Ergebnis
beizupflichten. So ist bereits nach Ablauf einer 30-tagigen Zahlungsfrist seit Zustellung des
Entscheids vom 13. Juli 2021 an den Verkaufer ein Verzugszins geschuldet (die
darauffolgenden, aus Sicht des Verkaufers erfolglosen Rechtsmittel verfahren hemmten die



Verzugszinspflicht nicht; vgl. dazu Richner et al., 8§ 209 SIG N. 24aff.). Well den
vorliegenden Akten nicht zu entnehmen ist, wann dem Verk&ufer der Rekursentscheid vom
13. Juli 2021 rechtsguiltig zugestellt wurde oder ob bzw. alenfalls wann die
Beschwerdefiihrerin dem Verkaufer gestiitzt auf besagten Entscheid allenfalls eine (neue)
Schlussrechnung samt Zahlungsfrist zugestellt hat, kann der konkrete Beginn des
Verzugszinglaufs im Rahmen des vorliegenden Beschwerdeverfahrens nicht abschliessend
festgelegt werden. Dies wirde grundsétzlich zur Riickweisung der Angelegenheit an die
Vorinstanz zur Sachverhaltsergdnzung und zum Neuentscheid (hinsichtlich der Zinsfolgen)
fuhren. Allerdings ware im Hinblick auf eine neu vorzunehmende Zinsberechnung (in
Anwendung von § 149 Abs. 2 SIG) zu Lasten der Beschwerdefuhrerin ebenfalls zu
berticksichtigen, dass der Verzugszins — entgegen der vorinstanzlichen Darstellung — nicht
durchgehend 4,5 % betrégt, sondern wahrend des Zeitraums von Anfang Mai bis Ende
Dezember 2020 im Rahmen der Coronapandemie vortibergehend auf 0,25 % gesenkt wurde
(vgl. Anhang zum Beschluss des Regierungsrates Uber die Festsetzung und Berechnung der
Zinsen fir die Staats- und Gemeindesteuern vom 11. Juli 2007 [Fassung vom 10. Mai 2023]
in Verbindung mit § 176 StG; vgl. Richner et a., 8 175 StG N. 3 und § 209 StG N. 22).
Ausserdem wirde der Ausgleichszins zufolge des friher einsetzenden Verzugszinslaufs
geringer ausfallen. Damit wiirde eine im Sinn dieser Erwagung gesamthafte K orrektur der
vorinstanzlich festgestellten Zinsfolgen fur die Beschwerdefiihrerin unter dem Strich eine
Verschlechterung (zumindest keine Verbesserung) darstellen, weshalb sie in Bezug auf eine
Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids und entsprechende Riickweisung der
Angelegenheit insofern kein schutzwirdiges Interesseim Sinnvon 8 21 Abs. 1in
Verbindung mit 8 49 VRG aufweist und auf ihre Beschwerde in diesem Punkt nicht
einzutreten ist. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten ist.

E.8

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten der Beschwerdefiihrerin
aufzuerlegen und es steht ihr keine Parteientschadigung zu (8 213 Satz 2 StG in Verbindung
mit 8 153 Abs. 4 und § 151 Abs. 1 bzw. § 152 StG und § 17 Abs. 2 VRG). Mangels
entschédigungsféhiger besonderer Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
vorliegenden Beschwerdeverfahren steht auch der Beschwerdegegnerschaft keine
Entschadigung zu (8§ 17 Abs. 2 lit. aVariante 1 VRG e contrario in Verbindung mit § 152
und 8 153 Abs. 4 StG).
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