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A. Mit Kaufvertrag vom 12. Februar 2020 verkaufte die Erbengemeinschaft

A. die Scheune/Magazin und Hihnerhaus, GS Nr. E. (nachfolgend GS
E. ) zum Preis von Fr. an die F. AG (Kaufvertrag in GGSt-act.
10.2). Mit Steuererklarung fur die Grundstiickgewinnsteuer deklarierte B. im
Namen der Erbengemeinschaft A. am 15. April 2020 aus der Verausserung des
GSE. einen Grundstiuckgewinn von Fr. , bei geltend gemachten
Anlagekosten von Fr. , wobei der Verkehrswert vor 25 Jahren (1995) mit

Fr. 1'696'000.- beziffert wurde (GGSt-act. 10.1). Die Grundstlickgewinnsteuer-
Kommission der Gemeinde Unterageri setzte den Grundstuckgewinn mit

Veranlagungsentscheid vom 29. Juni 2020 auf Fr. und den
Grundstlckgewinnsteuerbetrag auf Fr. fest (Minimalsteuersatz von 10 %). Die
Kommission anerkannte dabei Anlagekosten von gesamthaft Fr. , wobei sie den

Verkehrswert vor 25 Jahren mit Fr. 1'280'940.— bezifferte (GGSt-act. 10.3). Gemass den
aufgelegten Einschatzungsakten ging die Grundstiickgewinnsteuer-Kommission bei der
Bezifferung des Verkehrswertes von einem reinen Landwert von Fr. 1'017'600.— (Fr. 800.—
/m?) und einem totalen Gebaudewert von Fr. aus (GGSt-act. 10.2).

Dagegen erhob die Erbenvertreterin B. am 3. August 2020 Einsprache und
verlangte die Aufhebung des Veranlagungsentscheids, es sei der Verkehrswert des
Landes vor 25 Jahren basierend auf einem Quadratmeterpreis von Fr. 1'333.— zu
berechnen, was bei 1'272 Quadratmetern einen Landwert von Fr. 1'696'000.— ergebe. Die
Maklergebuhren von Fr. 1'687.50 seien vollumfanglich zu bertcksichtigen (GGSt-

act. 10.4).

Mit Einspracheentscheid vom 29. September 2020 wies die Grundstlickgewinnsteuer-
Kommission die Einsprache vollumfanglich ab. Sie fihrte dabei insbesondere aus,
praxisgemass lege die Veranlagungsbehdrde aufgrund ihrer Erfahrung jeweils zu Beginn
eines Jahres im Sinne eines Ausgangswerts einen durchschnittlichen Landpreis pro Zone
vor 25 Jahren fest. Allfallige Abweichungen von diesen Durchschnittswerten wirden
einzelfallbezogen aufgrund von effektiven Landpreisen innerhalb der gleichen Zone des zu
veranlagenden Grundstlicks — soweit vorhanden — vorgenommen. Die
Veranlagungsbehdrde habe im angefochtenen Entscheid einen Verkehrswert vor 25
Jahren gestutzt auf effektive Verkaufe unuberbauter Grundstucke in der gleichen Zone
W2a in den Jahren 1995 und 1996 sowie unter Bertcksichtigung der Lage und Grdsse
des GS E. von Fr. 800.—/m? ermittelt. Sie habe dabei die Preise der vier

Vergleichsgrundstiicke in der nachfolgenden Tabelle berlcksichtigt:
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Grundstlck | Flache Verkaufsjahr | indikativer Land- | indikativer Land- | Bemerkungen
wert total wert pro m?

GS 1 970 m? 1995 Fr. 850'000.— Fr. 876.— Land mit bewilligtem
Bauprojekt fiir drei
EFH

GS2 646 m? | 1996 Fr. 400'000.— Fr.619.—

GS3 635m?2 | 1996 Fr. 600'000.— Fr.945.—

GS 4 625 m?2 | 1996 Fr. 650'000.— Fr. 1'040.— Land mit bewilligtem
Bauprojekt verkauft

Das arithmetische Mittel der aufgefuhrten Verkaufe ergebe einen Verkehrswert von

Fr. 870.—/m2. Berlicksichtige man den Umstand, dass zwei der Vergleichsgrundstiicke mit
einem bewilligten Bauprojekt verkauft worden seien, was sicherlich im bezahlten Preis
seinen Niederschlag gefunden habe, so sei ein Verkehrswert von Fr. 800.—/m? als
sachgerecht zu erachten. Das GS E. liege im Quartier G. in Seenahe
und damit sicher an guter Lage. Eine ausserordentlich gute Lage, welche eine Erhdhung
des Verkehrswerts rechtfertigen wirde, liege hingegen nicht vor. Das Grundsttick habe
keinen Seeanstoss, keine Seesicht und liege direkt an der vielbefahrenen H. -
Strasse (GGSt-act. 10.6).

B. Gegen diesen Einspracheentscheid liess die Erbengemeinschaft A.
(nachfolgend die Rekurrenten) nunmehr anwaltlich vertreten am 2. November 2020
Rekurs erheben und folgende Rechtsbegehren stellen (act. 1):

1. Der Einspracheentscheid der Grundstlckgewinnsteuer-Kommission vom
29. September 2020 sei aufzuheben,;

2. Es sei basierend auf einem Landwert vor 25 Jahren von Fr. 1'300.— die
Grundstiuckgewinnsteuer zu berechnen;

3. Eventualiter sei die Angelegenheit an die Vorinstanz zur Neuberechnung
der Grundstuckgewinnsteuer zurickzuweisen;

4. Kosten- und Entschadigungsfolgen zuzlglich 7,7 % MWST zulasten der
Grundstickgewinnsteuer-Kommission.
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In prozessualer Hinsicht seien bei der Vorinstanz samtliche Veranlagungsunterlagen
einzufordern. Diese seien den Rekurrenten zur kurzfristigen Akteneinsicht mit Frist-
ansetzung zur Stellungnahme zukommen zu lassen (act. 1 S. 3).

Zur Begrundung liessen die Rekurrenten insbesondere ausfuhren, die Vorinstanz aussere
sich zu den Ausflhrungen der Rekurrenten in der Einsprache nur teilweise und halte an
ihrer bisherigen Ansicht von einem Landwert von Fr. 800.—/m? fest. Die Begriindung der
Vorinstanz sei nicht Giberzeugend und widerspriichlich. Uberdies verletze sie das
rechtliche Gehor der Rekurrenten in mehrfacher Hinsicht. Die Grundstuckgewinnsteuer-
Kommission flhre aus, dass sie den Verkehrswert im Rahmen der Vergleichsmethode
ermittelt habe. Dieses Vorgehen sei nicht zu beanstanden. Fir die Rekurrenten sei es
jedoch nicht von Relevanz, ob die Veranlagungsbehorde praxisgemass zu Beginn eines
Jahres im Sinne eines Ausgangswertes den durchschnittlichen Landpreis fir jede Zone
festlege. Uberdies werde infolge fehlender Vorlage dieser Liste deren Bestand, resp. die
Festlegung des genannten Betrages bestritten. Des Weiteren schlage ein standardisierter
Betrag fur eine Zone Uber die ganze Gemeinde fehl, weil die Attraktivitat der einzelnen
Bauparzellen (wie Seesicht, Zugang zu den o&ffentlichen Verkehrsmitteln, Hanglage,
Grosse usw.) nicht abgebildet wirde. Die Unterschiede innerhalb der Gemeinde,
insbesondere vor 25 Jahren, seien immens. Im vorliegenden Verfahren habe die
Grundstiuckgewinnsteuer-Kommission die Lage des zu beurteilenden Grundstiicks
schlichtweg nicht bertcksichtigt. Sofern und soweit die Vorinstanz jedoch die
Vergleichsmethode anwende, misse sie auch offenlegen, welche Objekte sie zum
Vergleich beiziehe, wo diese gelegen seien und ob die damalige Verausserung unter
bestimmten Voraussetzungen erfolgt sei, die auf die Preisbildung Einfluss gehabt hatten.
Die Vorinstanz versuche im Rahmen einer Tabelle exemplarisch darzulegen, dass der von
ihr angewendete Wert von Fr. 800.—/m? korrekt sei. Diese Tabelle sei jedoch nicht
stichhaltig und vorliegend nicht ausreichend (act. 1 S. 4). Die Tabelle gebe nicht an, wo
die jeweiligen Grundstucke liegen wurden, nicht einmal in welcher Gegend von Unterageri.
Die Flachen der Vergleichsobjekte seien allesamt deutlich kleiner als das zur Diskussion
stehende Grundstick. Ein grosseres Grundstlick bringe logischerweise auch einen
héheren Quadratmeterpreis mit sich. Dieser Umstand sei von der
Grundstickgewinnsteuer-Kommission schlichtweg nicht bericksichtigt worden. Folglich
habe sie auch nicht erkennen konnen, dass die von ihr vorgebrachten Vergleichsobjekte
nicht zur Beurteilung gemass der Vergleichsmethode tauglich seien. Des Weiteren gebe
die Vorinstanz einen "indikativen Landwert total" an. Damit fuhre sie gleichzeitig aus, dass
der Landwert in der Tabelle eine mégliche Schatzung des Landwertes aufgrund des
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Kaufvertrages sei. Gleichzeitig werde damit erklart, dass der in der Tabelle aufgeflhrte
Landwert nicht derjenige Wert sei, welcher im Kaufvertrag effektiv vereinbart worden sei.
Selbst wenn man den (nicht anwendbaren) indikativen Landwert pro m? nehme, falle auf,
dass drei der vier Werte deutlich dber dem angenommenen Landwert liegen wurden. Es
falle auch weiter auf, dass einer der Landwerte auffallig tief liege, womit dieser tiefe Preis
mit Sicherheit nicht anzuwenden sei, da mdglicherweise eine Verausserung als gemischte
Schenkung vorliege. Dass die Grundstickgewinnsteuer-Kommission hieraus den
Mittelwert berechne, widerspreche der Vergleichsmethode. Bei zwei Objekten der
Vergleichsmenge fuge die Vorinstanz an, dass jeweils das Land mit einem bewilligten
Bauprojekt verkauft worden sei (act. 1 S. 5). In den erganzenden Ausflihrungen werde
erwahnt, dass das bewilligte Bauprojekt "sicherlich im bezahlten Preis seinen
Niederschlag" gefunden habe. Die Vorinstanz erklare damit, dass sie Entsprechendes
nicht wisse und dies auch aus dem Kaufvertrag nicht hervorgehe. Es werde auch nicht
gesagt, inwiefern dieses angeblich vorliegende Bauprojekt bei der Wertberechnung
berlcksichtigt worden sei (act. 1 S. 6).

Im Rahmen des Steuereinschatzungsverfahrens und auch mit Bezug auf die
Sachverhaltsermittiung werde durch den Rechtsanspruch des rechtlichen Gehdrs auch ein
Recht auf Einsicht in die fur die Veranlagung relevanten Akten begrindet. Dieses
Akteneinsichtsrecht sei aus folgenden Grinden verletzt worden: Die Vorinstanz habe den
Rekurrenten keine Einsichtnahme eingeraumt; selbst im Einspracheentscheid seien die
Vergleichsobjekte nicht im Geringsten beschrieben oder offengelegt worden; es sei auch
nicht offengelegt worden, wie der "indikative Landwert" bestimmt und berechnet worden
sei (act. 1 S. 6). Uberdies habe sich die Vorinstanz im Einspracheentscheid nicht mit dem
vorgebrachten Vergleichsobjekt auseinandergesetzt. Die Rekurrenten hatten im Detail auf
das Grundsttick Nr. . (nachfolgend GS I. ) in Unterageri verwiesen,
welches im Jahr 1989 zu einem Quadratmeterpreis von Fr. 837.14 veraussert worden sei.
Unter Berucksichtigung der Entwicklung der Baulandpreise bis ins Jahr 1995 ergebe dies
folgerichtig einen Verkehrswert von Fr. 1'333.— pro m2. Die Grundstiickgewinnsteuer-
Kommission habe hierzu lediglich lapidar ausgeflihrt, dass der geforderte Verkehrswert
nicht sachgerecht sei und verletze damit ihre Begrindungspflicht. Hinzu komme, dass die
Grundstickgewinnsteuer-Kommission weder die attraktive Lage noch die Grosse des
Grundstulcks bei der Wertbestimmung berucksichtigt habe (act. 1 S. 7 f.).

C. Am 6. November 2020 bezahlten die Rekurrenten den von ihnen verlangten
Kostenvorschuss von Fr. 4'500.— fristgerecht (act. 3).
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D. Mit Vernehmlassung vom 29. Januar 2021 liess die Grundstiickgewinnsteuer-
Kommission (fortan auch Rekursgegnerin) die Abweisung des Rekurses, unter Kosten-
folge zulasten der Rekurrenten, beantragen (act. 6). Begrundend liess sie im Wesentlichen
darlegen, der Rekurs richte sich ausschliesslich gegen die Festsetzung des Landwertes
vor 25 Jahren im Sinne von § 195 Abs. 2 StG. Nicht gerigt und damit nicht Gegenstand
dieses Verfahrens sei die Berechnung des Gebaudewerts der auf dem Grundstlck

GSE. befindlichen Scheune. Ebenfalls nicht Gegenstand dieses Verfahrens
seien die Ubrigen Bemessungsfaktoren des Veranlagungsentscheids, namentlich die
anrechenbaren Aufwendungen gemass § 196 StG. Entgegen der Ansicht der Rekurrenten
sei nicht schematisch auf einen durchschnittlichen Landwert in der hier massgebenden
Zone W2a abgestellt worden. Wie in Ziff. 8 des angefochtenen Entscheids dargelegt,
diene der durchschnittliche Landwert pro Zone lediglich als Ausgangswert. Der Landwert
vor 25 Jahren werde letztlich unter Anwendung der Vergleichsmethode anhand von
effektiven Landpreisen sowie unter Berucksichtigung der individuellen Begebenheiten des
Grundstucks (Lage, Grosse etc.) festgelegt. Dieses Vorgehen entspreche der
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung. Es sei eine einzelfallbezogene Berechnung des
Landwerts von GS E. vorgenommen worden (act. 6 S. 3). Die Lage des
Grundstucks sei erortert und beim Entscheid berlcksichtigt worden. In Ziff. 13 des
angefochtenen Entscheids werde ausgefuhrt, dass GS E. im Quartier

G. in Seenahe und damit an guter Lage liege. Nach Auffassung der
Rekursgegnerin liege aber keine ausserordentlich gute Lage vor, die eine weitere
Erh6hung des Landwerts zugunsten der Rekurrenten rechtfertigen wirde. Das Grundstuck
habe weder Seeanstoss noch Seesicht und liege direkt an der H. -Strasse (act. 6
S.4).

Nach Lehre und Rechtsprechung habe die Geltung des Steuergeheimnisses zur Folge,
dass die Einsicht in die Liste der Preise und Parteien von Vergleichshandanderungen von
der steuerpflichtigen Person ausdrucklich verlangt werden musse. In der Einsprache vom
3. August 2020 ersuchten die Rekurrenten um einen "detaillierten Nachweis" von
Ubertragungen im Sinne von Vergleichsobjekten. Die beigezogenen
Vergleichshandanderungen seien im angefochtenen Entscheid in anonymisierter Form
offengelegt worden. Aufgrund derer sei ein arithmetischer Mittelwert von Fr. 870.—/m?
errechnet und anschliessend begriindet worden, weshalb sich eine leichte Reduktion
dieses Mittelwerts auf Fr. 800.—/m? rechtfertige. Im Rahmen des Einspracheverfahrens sei
von den Rekurrenten zu keinem Zeitpunkt Einsicht in die Kaufvertrage der
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Vergleichshandanderungen verlangt worden, weshalb diese auch nicht vorzulegen
gewesen seien. Bei einer Akteneinsicht waren ohnehin bloss anonymisierte Kaufvertrage
vorzulegen gewesen, welche nicht mehr Informationen enthalten wirden, als in der
Tabelle in Ziff. 12 des angefochtenen Entscheids aufgefihrt wirden. Nach dem Gesagten
liege keine Verletzung des rechtlichen Gehors vor. Der Rechtsvertreter der Rekurrenten
verlange auch im Rekurs vom 2. November 2020 keine Einsicht in die Kaufvertrage. Er
stelle lediglich die Relevanz bzw. die Vergleichbarkeit der Handanderungen in Frage und
wolle aufgrund einer eigenen Berechnung einen Landwert von Fr. 1'300.— berlcksichtigt
haben. Unter Berucksichtigung des Umstands, dass das Steuergeheimnis jedenfalls
gegenuber dem Verwaltungsgericht nicht zu berucksichtigen sei, wiarden dem Gericht
zusammen mit den Vorakten Kopien der Kaufvertrage der Vergleichshandanderungen
eingereicht. Es werde dem Ermessen des Gerichts Uberlassen, ob den Rekurrenten im
Rahmen dieses Verfahrens gestlitzt auf § 16 VRG Einsicht in die Kaufvertrage gewahrt
werde und wenn ja, welche Angaben zu anonymisieren seien (act. 6 S. 4 f.).

Die in den Jahren 1995 und 1996 erfolgten Vergleichshandanderungen hatten allesamt
Grundstucke in der gleichen Zone W2a an ahnlicher oder gar besserer Lage als das von
den Rekurrenten verkaufte Grundstlck betroffen. Die bei der Anwendung der
Vergleichsmethode herangezogenen Grundstlicke mussten Uberdies nicht gleich sein,
was ohnehin kaum je moglich sei. Es genuge, wenn sie ahnlich seien. Das heisse, dass
Vergleichsobjekte an gleicher Lage gar nicht erforderlich seien. Unterschiede wirden die
Vergleichstauglichkeit nicht beeintrachtigen, allenfalls sei ihnnen aber durch Preiszuschlage
oder Preisabzlige Rechnung zu tragen. Die in der Tabelle in Ziff. 12 des angefochtenen
Entscheids angegebenen "indikativen Landwerte" pro m2 wiirden exakt den vereinbarten
Kaufpreisen in den beurkundeten Kaufvertragen entsprechen. Die gewahlte Bezeichnung
sei in Anlehnung an die vom Verwaltungsgericht verwendete Terminologie im Entscheid
VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 erfolgt. Es handle sich deshalb um effektive
Preise und nicht um Schatzungen (act. 6 S. 5 f.). Wie sich den eingereichten
Kaufvertragen entnehmen lasse, handle es sich bei allen Vergleichshandanderungen um
Verkaufe unter Drittparteien. Somit sei die Beflrchtung der Rekurrenten, es lage
modglicherweise eine gemischte Schenkung oder eine Verausserung unter nahestehenden
Personen vor, unbegriindet. Die Berlicksichtigung des GS 2 bei der Berechnung des
arithmetischen Mittels sei deshalb nicht zu beanstanden. Wirde man gleich vorgehen wie
das Verwaltungsgericht im Entscheid VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 und den
tiefsten und héchsten Preis ausklammern, so ergabe sich ein arithmetisches Mittel von

Fr. 910.—/m2, was nicht wesentlich vom Mittel von Fr. 870.—/m2 abweiche. Die Berechnung
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des arithmetischen Mittelwertes anhand von lediglich zwei Vergleichshandanderungen sei
der Rekursgegnerin indes als problematisch erschienen, weshalb sie von einem solchen
Vorgehen Abstand genommen habe. Bei der Vergleichsmethode sei dem Umstand einer
vorhandenen Baubewilligung stets mit einem Preisabzug Rechnung zu tragen, weshalb
bei den zwei mit bewilligten Bauprojekten verkauften GS 1 und GS 4 eine entsprechende
Preisreduktion erfolgt sei. Nachdem in den beiden Kaufvertragen der jeweilige Wert der
bewilligten Bauprojekte nicht separat ausgewiesen worden sei, sei eine exakte Bezifferung
des Abzugs nicht moglich. Da die Festlegung des Verkehrswerts vor 25 Jahren auch unter
Anwendung der Vergleichsmethode immer eine Schatzung bleibe, welche zwangslaufig
Unscharfen aufweise, sei eine exakte Bezifferung des Abzugs auch nicht notwendig (act. 6
S.6f.).

Dass sich die Rekursgegnerin im angefochtenen Entscheid nicht mit dem Vergleichsobjekt
GS . (Verkauf im Jahr 1989) auseinandergesetzt habe, sei nicht zutreffend. Um
Wiederholungen zu vermeiden werde auf Ziff. 11 des angefochtenen Entscheids
verwiesen. Wenn die Rekursgegnerin den Verkaufspreis von GS |. unter
Verweis auf die von ihr angewandte Vergleichsmethode als nicht relevant erachte, liege
darin keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs (act. 6 S. 7 f.).

E. Mit Schreiben vom 2. Februar 2021 liess das Verwaltungsgericht den Rekurrenten
die von der Rekursgegnerin eingereichten Originalakten (GGSt-act. 10.1-10.11)
zukommen. Diese enthielten auch das Veranlagungsdossier, um dessen Zustellung die
Rekurrenten im Rekurs gebeten hatten. Die Rekursgegnerin habe in ihrer
Vernehmlassung ebenfalls Kopien der Kaufvertrage der von ihr im Einspracheentscheid
angeflihrten vier Vergleichshandanderungen beigelegt (GGSt-act. 1-9). Gemass der im
Verfahren A 2018 26 in Erwagung 4.7 festgelegten Praxis seien die Rekurrenten
berechtigt, in diese Kaufvertrage "in der Amtsstelle" Einsicht zu nehmen (act. 7).

F. Nachdem der Rechtsvertreter der Rekurrenten beim Verwaltungsgericht in die
nicht zugestellten Akten (GGSt-act. 1-9) Einsicht genommen hatte, liessen diese mit
Replik vom 10. Marz 2021 (act. 9) an ihren bisherigen Ausflihrungen und Antragen
festhalten.

In formeller Hinsicht sei nicht nachvollziehbar, weshalb in die Beilagen GGSt-act. 8 und 9

keine ordentliche Einsichtnahme genommen werden durfe, da es sich dabei um allgemein
bekannte Berichte handle. Betreffend die Beilagen GGSt-act. 2—7 kdnne das
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schitzenswerte Interesse anerkannt werden. Betreffend die nachfolgenden Schilderungen
zu den Ortlichen Begebenheiten wirden die Rekurrenten den Augenschein anerbieten. Es
sei bedenklich, dass die Steuerpflichtigen bis vor Verwaltungsgericht gehen mussten, um
den Entscheid der Veranlagungsbehorde nachvollziehen zu kdnnen, unabhangig davon,
ob dieser korrekt oder falsch sei. Bis anhin habe die Rekursgegnerin die Einsichtnahme in
samtliche Unterlagen verweigert, die sie selbst sowohl dem Veranlagungs- wie auch dem
Einspracheentscheid zugrunde gelegt habe. Somit seien selbst im Falle eines (nicht
erwarteten) Unterliegens der Rekurrenten an diese zulasten der Rekursgegnerin eine
Parteientschadigung zuzusprechen und keine Gerichtskosten aufzuerlegen (act. 9 S. 1 ff.).

In materieller Hinsicht hielten sie im Wesentlichen daran fest, dass GS E. eine
weit vorteilhaftere und attraktivere Lage als samtliche beigezogenen Vergleichsobjekte
habe (act. 9 S. 1 ff.). Nach Einsicht in die "geheimen Akten" kdnne im Allgemeinen
festgehalten werden, dass die sogenannten Vergleichsgrundstiicke zum Vergleich wenig
bis nichts taugten (act. 9 S. 4 ff.). Die Behauptung der Rekursgegnerin, dass es sich bei
den Vergleichshandanderungen um Verkaufe unter Drittparteien handle, sei mit Bezug auf
GGSt-act. 4 (GS 3) schlichtweg falsch. Berticksichtige man die angeblichen
Vergleichsobjekte angemessen, werde der von den Rekurrenten geltend gemachte
Landpreis vielmehr bestatigt. Erstaunlich sei, dass sich die Rekursgegnerin weiterhin
weigere, den Verkaufspreis des GS |I. als Vergleichsobjekt beizuziehen. Dieses
Verhalten sei einerseits falsch, da es nicht angehen kdnne, dass bei der
Vergleichsmethode willkirlich einzelne Objekte ausgewahlt werden durften. Vielmehr gebe
dieses Verhalten den Anschein, dass die Rekursgegnerin nur Verkaufsobjekte beiziehe,
welche einen sehr tiefen Wert auswiesen. Dies schure weiter die Vermutung, dass weitere
Vergleichsobjekte bestinden, welche einen deutlich hoheren Landpreis bestatigen
wirden, die Rekursgegnerin die entsprechenden Vertrage jedoch nicht offenlege. Den
Rekurrenten sei es aus bekannten Grinden nicht moglich, die Vertrage zu kennen und auf
diese zu verweisen. Umso mehr musse das von den Rekurrenten vorgebrachte
Grundstuck berlcksichtigt sein (act. 9 S. 7).

G. Die Rekursgegnerin liess mit Duplik vom 10. Mai 2021 (act. 12) an der Abweisung
des Rekurses festhalten. Soweit die Rekurrenten erneut eine Verletzung des rechtlichen
Gehdrs rugten und auch fur den Fall des Unterliegens eine Parteientschadigung
verlangten, werde auf Ziff. 8 der Vernehmlassung verwiesen. Abgesehen davon, dass das
rechtliche Gehor nicht verletzt worden sei, enthalte die revidierte Bestimmung von § 28
Abs. 2 VRG keine Grundlage flr eine Zusprechung einer Parteientschadigung zulasten
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des Gemeinwesens im Falle des Unterliegens der Rekurrenten. Dies sei sachgerecht,
denn das Gemeinwesen erhalte bekanntlich im Falle des Obsiegens selbst bei
anwaltlicher Vertretung keine Parteientschadigung zugesprochen (vgl. § 28 Abs. 2a VRG).
Die Rekursgegnerin ausserte sich im Weiteren zu den Vergleichsobjekten GS 1-4 und
hielt zusammenfassend an ihrer Ansicht fest, dass der ermittelte Verkehrswert von

Fr. 800.—/m2 fiir das Grundstiick der Rekurrenten noch immer sachgerecht und

GSI. fur die Errechnung des Verkehrswerts vor 25 Jahren unter Anwendung der
Vergleichsmethode nicht relevant sei.

H. In der Folge gingen beim Gericht keine Eingaben mehr ein. Auf die weiteren
Ausflhrungen in den jeweiligen Rechtsschriften — insbesondere die einzelnen Vorbringen
zu den Vergleichsgrundstlicken — wird in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

Das Verwaltungsgericht erwagt:

1. Gemass § 187 Abs. 1i.V.m. § 136 Abs. 1 des Steuergesetzes (StG; BGS 632.1)
ist gegen Einspracheentscheide der gemeindlichen Kommission fur die
Grundstluckgewinnsteuern innert 30 Tagen der Rekurs an das Verwaltungsgericht
zulassig. Der vorliegende Rekurs richtet sich gegen den Einspracheentscheid der
Rekursgegnerin vom 29. September 2020. Der Einspracheentscheid wurde am selben
Tag an die Erbenvertreterin versandt und ging damit frihestens am 30. September 2020
bei dieser ein. Mit Rekursschreiben vom 2. November 2020 (gleichentags der Post
ubergeben) wurde die

30-tagige Rekursfrist gewahrt. Der Rekurs entspricht denn auch den Ubrigen formellen
Anforderungen, weshalb er zu prufen ist.

Die Beurteilung erfolgt auf dem Zirkulationsweg gemass § 29 der Geschaftsordnung des
Verwaltungsgerichtes (GO VG; BGS 162.11).

2. Mit dem Steuerrekurs kdnnen gemass § 136 Abs. 2 StG alle Mangel des
angefochtenen Entscheids und des vorangegangenen Verfahrens gerugt werden. Das
Verwaltungsgericht ist bei seinem Entscheid nicht an die Antrage der Parteien gebunden
und kann den Einspracheentscheid der veranlagenden Behoérde in vollem Umfang prufen
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(§ 63 Abs. 3i.V.m. § 74 Abs. 2 des Gesetzes uber den Rechtsschutz in
Verwaltungssachen [VRG; BGS 162.1]i.V.m. § 121 StG i.V.m. § 136 Abs. 2 StG). Das
Gericht stellt den Sachverhalt von Amtes wegen fest (§ 74 Abs. 2 VRG i.V.m. § 121 StG
i.V.m. § 137 Abs. 1 StG). Es gilt der Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes wegen
(§ 74 Abs. 2 VRG i.V.m. § 121 StG i.V.m. § 137 Abs. 2 StG). Das Verwaltungsgericht ist
demzufolge verpflichtet, auf den — unter Mitwirkung der Verfahrensbeteiligten —
festgestellten Sachverhalt die richtige Rechtsnorm, d.h. denjenigen Rechtssatz
anzuwenden, den es als den zutreffenden erachtet, und ihm diejenige Auslegung zu
geben, von der es Uberzeugt ist. Aus der Rechtsanwendung von Amtes wegen folgt, dass
das Verwaltungsgericht als Rekursinstanz nicht an die rechtliche Begrindung der
Begehren gebunden ist und einen Rekurs auch aus anderen als den geltend gemachten
Grlinden — ganz oder teilweise — gutheissen oder den angefochtenen Entscheid im
Ergebnis mit einer von der Vorinstanz abweichenden Begrindung bestatigen kann.

3. Vorab ist auf die formelle Rlge der geltend gemachten Verletzung des rechtlichen
Gehdrs einzugehen.

3.1 In allen Fallen, in denen durch die Veranlagungsbehdrden fir die
Grundstuckgewinnsteuer Vergleichspreise beigezogen werden, muss das rechtliche
Gehor der steuerpflichtigen Person beachtet werden. Der Anspruch auf rechtliches Gehor
im Sinne von Art. 29 Abs. 2 BV umfasst die Rechte und Pflichten der Parteien auf
Teilnahme am Verfahren und auf Einflussnahme auf den Prozess der Entscheidfindung.
Im Rahmen der Sachverhaltsermittiung im Steuereinschatzungsverfahren verleiht der
Gehorsanspruch der steuerpflichtigen Person insbesondere auch das Recht auf Einsicht in
die fur die Veranlagung relevanten Akten (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, Kommentar
zum Zircher Steuergesetz, 4. Aufl. 2021, § 124 N 1 ff. [nachfolgend zitiert: Richner et al.,
Zurcher StG])). Dieses Akteneinsichtsrecht wird auf kantonaler Ebene durch § 112 StG
konkretisiert.

3.2 Vorliegend folgt aus dem Anspruch auf rechtliches Gehér und dem davon
abgeleiteten Akteneinsichtsrecht, dass die Rekurrenten sich vor der Veranlagungsbehorde
zu den erhobenen Vergleichspreisen und deren Vergleichstauglichkeit mussen aussern
konnen. Hierfur ist den Steuerpflichtigen regelmassig eine Liste der
Vergleichshandanderungen mit den bezahlten Preisen zusammen mit einem Ortsplan und
der damals gultigen Bauordnung mit Zonenplan vorzulegen. Um die Vergleichstauglichkeit
prufen zu kdnnen, missen richtig betrachtet auch die Parteien der
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Vergleichshandanderungen genannt werden, damit Gberpruft werden kann, ob
aussergewohnliche oder personliche Verhaltnisse den Preis beeinflusst haben kénnten.
Dies ist angesichts des das Steuerverfahren beherrschenden Steuergeheimnisses nicht
unproblematisch, d.h. die Veranlagungsbehorde hat eine Guterabwagung zwischen dem
Steuergeheimnis auf der einen und dem rechtlichen Gehor auf der anderen Seite
vorzunehmen. In der Regel hat dabei der Anspruch auf rechtliches Gehdr zu Gberwiegen,
v.a. wenn es um Vergleichshandanderungen geht, die bereits 20 und mehr Jahre
zuruickliegen. Gemass einschlagiger Literatur hat aber auch hier die Geltung des
Steuergeheimnisses zur Folge, dass die Einsicht in die Liste der Preise und der Parteien
der Vergleichshandanderungen von der steuerpflichtigen Person verlangt werden muss
(Darlegung der Praxis des Verwaltungsgerichts in: GVP 2015 272 ff.; Richner et al.,
Zlrcher StG, § 220 N 225).

Wie das Verwaltungsgericht in seinem Urteil A 2018 26 vom 19. November 2019 —
welches im Ubrigen ebenfalls die Rekursgegnerin betraf — ausfihrlich dargelegt hat, sind
die zum Vergleich beigezogenen Liegenschafts- und Grundstickverkaufe im Detail
offenzulegen. Namentlich die Lage bzw. der Standort innerhalb der Gemeinde, die
Zonenzugehdrigkeit, Grosse und Form der Vergleichsgrundstlicke sowie die Beziehung
von Kaufer und Verkaufer zueinander (VGer ZG A 2018 26 vom 19. November 2019

E. 4.5). In Berucksichtigung des Steuergeheimnisses ist es gerechtfertigt, der
steuerpflichtigen Person ein lediglich eingeschranktes Akteneinsichtsrecht zu gewahren.
Das volle Einsichtsrecht in die Originalakten der Vergleichshandanderungen bleibt auf die
Einsichtnahme "in der Amtsstelle" beschrankt, das heisst in den Raumlichkeiten der
Grundstiuckgewinnsteuer-Kommission, ohne die Maglichkeit der Erstellung von Fotokopien
oder Fotografien der Originaldokumente. Dies bedeutet im Gegenzug, dass von der
Rekursgegnerin den Rekurrenten allenfalls ausgehandigte Angaben zu den
Vergleichsgrundstlicken derart zu anonymisieren sind, dass Ruckschlusse auf die
Eigentimer der Vergleichsgrundstiicke nicht mehr moglich sind. Solche Angaben durfen
daher das Datum der Handanderung, die Gebietsangabe, die Zonenzugehorigkeit, die Art
des Rechtsgeschafts (wie Kauf, Schenkung etc.) und den Preis/m?2 beinhalten, jedoch
keine Informationen zu Namen und Adressen der Eigentiimer, Adressen der
Vergleichsparzellen, deren Grundbuchnummern und Grundstiicksgréssen sowie zum
Verkaufspreis. Die Gewahrung eines derart eingeschrankten Akteneinsichtsrechts ist im
Lichte der verfassungsmassigen Garantien wie auch § 112 Abs. 1 und 2 StG angemessen
(VGer ZG A 2018 26 vom 19. November 2019 E. 4.7 mit Hinweisen).
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3.3 Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 BV fliesst — nebst
dem Akteneinsichtsrecht — insbesondere auch ein Anspruch auf Orientierung und
vorgangiger Anhorung sowie der Anspruch auf Begrindung der Verfugung durch die
Behorde (Hafelin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020, Rz. 1010
ff.). Die Begruindung muss so abgefasst sein, dass die Betroffenen den Entscheid
nachvollziehen und ihn in voller Kenntnis der Sache an die héhere Instanz weiterziehen
kénnen. Demzufolge sind die Uberlegungen, von denen sich die Behorde hat leiten lassen
und auf die sich der Entscheid stitzt, zumindest kurz zu nennen. Dabei ist es nicht
erforderlich, dass sie sich mit allen Parteistandpunkten einlasslich auseinandersetzt und
jedes einzelne Vorbringen ausdrucklich widerlegt (BGE 143 111 65 E. 5.2; 134 1 83 E. 4.1).

3.4

3.4.1 Die Rekurrenten bringen in diesem Zusammenhang im Wesentlichen vor, ihr
rechtliches Gehor sei in mehrfacher Hinsicht verletzt worden. Die Rekursgegnerin habe
keine Einsichtnahme in die relevanten Akten eingeraumt, selbst im Einspracheentscheid
seien die Vergleichsobjekte nicht im Geringsten beschrieben oder offengelegt worden. Es
sei auch nicht beschrieben worden, wie der "indikative Landwert" bestimmt und berechnet
worden sei. Zudem habe keine einzelfallbezogene Beurteilung stattgefunden, namentlich
gehe ein standardisierter Betrag flir eine Zone Uber die ganze Gemeinde fehl und auf das
Vergleichsobjekt GS I. sei Uberhaupt nicht eingegangen worden (vgl. vorne
Sachverhalt lit. B).

3.4.2 Die Rekursgegnerin fihrt demgegenuber aus, die beigezogenen
Vergleichshandanderungen seien im angefochtenen Entscheid in anonymisierter Form
offengelegt und im Rahmen des Einspracheverfahrens sei von den Rekurrenten zu
keinem Zeitpunkt Einsicht in die Kaufvertrage der Vergleichshandanderungen verlangt
worden, weshalb diese auch nicht vorzulegen gewesen seien. Bei einer Akteneinsicht
waren ohnehin bloss anonymisierte Kaufvertrage vorzulegen gewesen, welche nicht mehr
Informationen enthalten wirden, als in der Tabelle in Ziff. 12 des angefochtenen
Entscheids aufgeflhrt worden seien. Im Weiteren sei eine einzelfallbezogene Berechnung
des Landwerts von GS E. vorgenommen worden. Mit dem von den Rekurrenten
vorgebrachten Vergleichsobjekt habe man sich hinreichend befasst und dieses als nicht
relevant erachtet, darin liege keine Gehorsverletzung. Der "indikative" Wert entspreche
den effektiven Verkaufspreisen und der durchschnittliche Landwert pro Zone diene
lediglich als Ausgangswert (vgl. vorne Sachverhalt lit. D).
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3.5

3.5.1  Zum Teilgehalt des Akteneinsichtsrechts bzw. zur Offenlegung der zum Vergleich
beigezogenen Liegenschafts- und Grundstuckverkaufe kann nach dem soeben
Dargelegten das Folgende festgehalten werden:

Bereits in der Einsprache vom 3. August 2020 erklarte die (damals noch nicht anwaltlich
vertretene) Erbenvertreterin, an der nun zugegangenen Veranlagung irritiere, dass sie
keinerlei Hinweise oder eine Begriindung enthalte, wie der nun festgesetzte
Quadratmeterpreis berechnet worden sei. Es bestehe bedauerlicherweise fur die
Erbengemeinschaft der Eindruck, dass die bereits im Begleitschreiben ausfuhrlich
dargelegten Argumente von der Grundstlickgewinnsteuer-Kommission scheinbar nicht
beriicksichtig worden seien. Sollte die Kommission entsprechende Ubertragungen im
Sinne von Vergleichsobjekten haben, die ihren Wert von Fr. 800.— rechtfertigten, werde
um detaillierten Nachweis gebeten und die Gelegenheit, hierzu erganzend Stellung
beziehen zu konnen (GGSt-act. 10.4 S. 2). Die Rekursgegnerin legte in der Folge im
Einspracheentscheid eine Tabelle mit den verwendeten vier Vergleichsobjekten vor,
welche Angaben Uber die Flache, das Verkaufsjahr, den "indikativen Landwert" sowie bei
zwei Grundsticken eine Anmerkung bezlglich eines bereits bewilligten Bauprojekts
umfasste (vgl. vorne Sachverhalt lit. A).

Mit der Einsprache hatten die Rekurrenten folglich unmissverstandlich um die detaillierte
Offenlegung der herangezogenen Vergleichsgrundstiicke verlangt. Die im
Einspracheentscheid aufgeflhrte Tabelle entspricht den vom Verwaltungsgericht
festgelegten Anforderungen dabei offensichtlich nicht. So sind daraus etwa weder
Gebietsangaben noch die Beziehung von Kaufer und Verkaufer zueinander ersichtlich. In
diesem Zusammenhang sei mit den Rekurrenten bemerkt, dass der Rekursgegnerin
offenbar entgangen war, dass GS 3 an eine nahestehende Person verkauft worden war,
hatte sie in ihrer Vernehmlassung doch noch ausdricklich festgehalten, es handle sich bei
allen Vergleichshandanderungen um Verkaufe unter Drittparteien (vgl. vorne Sachverhalt
lit. D und F). Daneben blieben auch weitere Auflagen und Nebenbestimmungen der
beurkundeten Grundstickkaufvertrage — welchen potentiellen Einfluss auf die
Preisgestaltung haben kénnten — von der Rekursgegnerin unerwahnt (vgl. nachfolgende
E. 6.2 und 6.3).

Im Weiteren verkennt die Rekursgegnerin, dass bei einer Akteneinsicht "in der Amtsstelle"
(also in den Raumen der Grundstlckgewinnsteuer-Kommission) gemass den Vorgaben
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des Verwaltungsgerichtsurteils A 2018 26 vom 19. November 2019 gerade nicht bloss
anonymisierte Vertrage hatten vorgelegt werden missen; auf der Amtsstelle ist die volle
Einsicht in die Originalakten zu gewahren. Bloss bei ausgehandigten Angaben zu den
Vergleichsgrundstiicken ist eine Anonymisierung dergestalt vorzunehmen, dass
Ruckschlisse auf die Eigentumer der Vergleichsgrundsticke nicht mehr méglich sind
(vgl. E. 4.7 des genannten Urteils). Ferner baten die Rekurrenten ausdricklich darum, zu
den geforderten Detailangaben Stellung nehmen zu kénnen, sich also vor dem Erlass
eines Einspracheentscheids dazu zu aussern. Soweit ersichtlich, wurden ihnen die
rudimentaren Angaben der im Einspracheentscheid verwendeten Tabelle allerdings erst
mit der Entscheiderdéffnung bekannt gegeben. Ohnehin hatte sich bei den (damals) nicht
anwaltlich vertretenen Rekurrenten der Hinweis aufgedrangt, unter welchen Bedingungen
(in der Amtsstelle, ohne die Moglichkeit Fotografien oder Kopien zu erstellen) die volle
Einsicht in die Originalakten und damit die vollstandige und detaillierte Offenlegung der
herangezogenen Vergleichsgrundstlcke — wie implizit in der Einsprache verlangt —
gewahrt werden konne. Wenn sich die Rekursgegnerin auf den Standpunkt stellt, es habe
im Rahmen des Einspracheverfahrens nie ein (ausdruckliches) Akteneinsichtsgesuch
gegeben, stellt sie gar hohe bzw. formalistische Anspriche an rechtsunkundige Laien.

Die Rekursgegnerin hat durch ihr Vorgehen folglich den Anspruch auf rechtliches Gehor
der Rekurrenten verletzt.

3.5.2 Hinsichtlich der vom Anspruch auf rechtliches Gehor mitumfassten
Begrundungspflicht ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass die Erbenvertreterin bereits in
der Einsprache beméangelte, es sei nicht nachvollziehbar, wie der Wert von Fr. 800.—/m?
hergeleitet wurde.

Das grundsatzliche Vorgehen der Rekursgegnerin ist dabei an sich nicht zu beanstanden.
Es ist sachgerecht, dass man fur die Schaffung eines Richtwertes aus Grunden der
Rechtsgleichheit verschiedene Grundstlicksverkaufe, die in der Gemeinde zum
Bewertungszeitpunkt stattgefunden haben, zum Vergleich heranzieht. Tatsachlich ist
jedoch die Formulierung "indikativer Landwert" im Einspracheentscheid missverstandlich;
gerade auch, weil den Rekurrenten keine Einsicht in die Akten der
Vergleichshandanderungen gewahrt wurde und sie damit nicht nachvollziehen konnten,
dass es sich dabei um die beurkundeten Landpreise handelte (vgl. GGSt-act. 2-5). Das
Verwaltungsgericht sprach in seinem Urteil A 2019 12 vom 20. Februar 2020 deshalb von
"indikativen Landwerten", weil diese mittels Subtrahierens der
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Gebaudeversicherungswerte von den Grundstlckverkaufspreisen hergeleitet wurden. Da
es sich vorliegend allerdings bei samtlichen Vergleichsgrundstiicken um (im
Verkaufszeitpunkt) untiberbaute Parzellen handelt, bedarf es keiner solchen
rechnerischen Herleitung.

Da jedoch nach dem vorstehend Ausgefiuhrten ohnehin von einer Verletzung des
rechtlichen Gehors auszugehen ist, kann vorliegend offen bleiben, wie weit die
Begrundungspflicht der Rekursgegnerin — namentlich in Bezug auf die Herleitung des
verwendeten Quadratmeterpreises und dabei insbesondere die Bezifferung der
vorgenommenen Abzluge sowie die Nichtbertcksichtigung von GS I. — zu gehen
hat.

3.6 Aufgrund der formellen Natur des rechtlichen Gehors ist die Folge eines derartigen
Verfahrensmangels grundsatzlich die Aufhebung des angefochtenen Hoheitsaktes
unabhangig von dessen inhaltlicher Rechtmassigkeit (BGE 140 | 99 E. 3.8). Eine nicht
besonders schwerwiegende Verletzung des rechtlichen Gehors kann gemass der
bundesgerichtlichen Praxis ausnahmsweise als geheilt gelten, wenn die betroffene Person
die Moglichkeit erhalt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu aussern, die sowohl den
Sachverhalt wie auch die Rechtslage frei Uberprifen kann. Unter dieser Voraussetzung ist
daruber hinaus — im Sinne einer Heilung des Mangels — selbst bei einer schwerwiegenden
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehdor von einer Ruckweisung der Sache an die
Vorinstanz abzusehen, wenn und soweit die Rlickweisung zu einem formalistischen
Leerlauf und damit zu unnétigen Verzdégerungen fihren wirde, die mit dem Interesse der
betroffenen Partei an einer beférderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren
waren (BGE 137 1 195 E. 2.3.2; Hafelin/Muller/Uhlmann, a.a.0., Rz. 1174 ff. mit
zahlreichen Hinweisen).

Im vorliegenden Fall kann die Gehorsverletzung ausnahmsweise vor dem
Verwaltungsgericht geheilt werden, dieses hat in Steuersachen eine umfassende
Prifungsbefugnis. Zudem wurde die Rickweisung der Sache an die Rekursgegnerin zu
einem formalistischen Leerlauf fihren. Die Rekursgegnerin hatte mit Duplik vom 10. Mai
2021 — nachdem die Rekurrenten beim Verwaltungsgericht vollstandige Akteneinsicht
erhalten und ihre Ansicht der Sachlage dargelegt hatten — an der Abweisung des
Rekurses festgehalten. Sie erachtete dabei insbesondere den ermittelten Verkehrswert
von Fr. 800.—/m? nach wie vor als sachgerecht (vgl. vorne Sachverhalt lit. G).
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Die Verletzung des rechtlichen Gehors wird jedoch bei den Kosten- und
Entschadigungsfolgen zu bericksichtigen sein. Wenn die Rekursgegnerin in diesem
Zusammenhang geltend macht, § 28 Abs. 2 VRG enthalte keine Grundlage fur die
Zusprechung einer Parteientschadigung zulasten des Gemeinwesens "im Falle des
Unterliegens der Rekurrenten”, kann sie daraus nichts zu ihren Gunsten ableiten, fuhrt die
Bejahung einer Gehdrsverletzung doch grundsatzlich aus formellen Grinden zur
Aufhebung des Hoheitsakten bzw. zur Rickweisung an die Vorinstanz, was aus
verfahrensrechtlicher Sicht einem vollen Obsiegen (mit entsprechenden Kosten- und
Entschadigungsfolgen) entspricht. Im Falle einer (ausnahmsweisen) Heilung des
Verfahrensfehlers im Rechtsmittelverfahren ist dieser Tatsache, selbst bei einem
nachfolgenden allfalligen Unterliegen der von der Gehdrsverletzung betroffenen Person,
entsprechend Rechnung zu tragen.

4.

4.1 Der Grundstickgewinnsteuer unterliegen die Gewinne, die aus der Verausserung
von Grundstucken des Privatvermdgens oder von Anteilen an solchen erzielt werden
(§ 189 Abs. 1 StG). Grundstlckgewinn ist gemass § 193 Abs. 1 StG der Betrag, um
welchen der Erlés die Anlagekosten (Erwerbspreis und anrechenbare Aufwendungen
sowie der bei Uberfiihrung ins Privatvermégen besteuerte Gewinn) tbersteigt. Als
Erwerbspreis gilt der Kaufpreis mit allen weiteren Leistungen der erwerbenden Person
(§ 195 Abs. 1 StG). Liegt die massgebende Handanderung mehr als 25 Jahre zurlck,
kann die steuerpflichtige Person anstelle des Erwerbspreises den Verkehrswert des
Grundstucks vor 25 Jahren in Anrechnung bringen. In diesem Fall betragt die
anrechenbare Besitzdauer ebenfalls 25 Jahre (§ 195 Abs. 2 StG).

4.2 Der Verkehrswert eines Grundstticks ist nach objektiven Grundsatzen zu ermitteln
und entspricht dem Preis, der fur das Grundstuck nach dessen rechtlichen Gegebenheiten
und dessen tatsachlichen Eigenschaften im gewohnlichen Geschaftsverkehr am fraglichen
Bewertungsstichtag mutmasslich zu erzielen gewesen ware. Als gewohnlicher
Geschaftsverkehr wird der Handel am freien Markt bezeichnet, bei dem sich der Preis
nach marktwirtschaftlichen Gegebenheiten auf der Grundlage von Angebot und Nachfrage
bildet und bei dem jeder Vertragspartner ohne Zwang und ohne Not, sondern freiwillig und
in Wahrung seiner Interessen zu handeln in der Lage ist (Richner et al., Zurcher StG,

§ 220 N 123 1.). Der Verkehrswert kann nicht mit dem bezahlten Preis gleichgesetzt
werden, denn der Preis eines Grundsticks muss nicht seinem Wert entsprechen. Es ist
grundsatzlich untauglich, aus einem erzielten heutigen Verkaufserlds auf einen ebenso
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hohen Verkehrswert vor 25 Jahren mittels Diskontierung schliessen zu wollen. Der
Verkehrswert kann auch nicht durch Rechtsgeschafte bestimmt werden, die durch
ausserordentliche Umstande zustande gekommen sind (wie z.B. Notverkaufe,
Zwangsvollstreckung, Spekulationskaufe). Bei Grundstlcken bestimmt der Markt am Ort
der gelegenen Sache den Verkehrswert. Der Bewertungsstichtag ist massgebend fur die
Beantwortung aller relevanten Fragen, d.h. auf diesen Zeitpunkt ist eine Momentaufnahme
vorzunehmen. So sind der Zustand des Grundsticks in tatsachlicher und rechtlicher
Hinsicht wie auch allfallige Indexzahlen (Baukostenindex, Gebaudeversicherungswerte,
Mietpreisindex etc.) massgebend. Auch der Hypothekarzinssatz, die bau- und
mietrechtlichen Rahmenbedingungen, das allgemeine wirtschaftliche Umfeld sowie die
Infrastruktur am Bewertungsstichtag sind festzulegen (Richner et al., Zurcher StG, § 220
N 126 ff.).

4.3 Der Verkehrswert in diesem Sinne ist aufgrund von Schatzungen zu ermitteln. Die
Verkehrswertschatzung hat dabei nach jenen Uberlegungen zu erfolgen, die der
Liegenschaftshandel Ublicherweise anstellt bzw. vor 25 Jahren angestellt hatte. Dabei sind
nicht nur Uberlegungen der Immobilienwirtschaft, sondern auch solche des
Kreditgewerbes zu bericksichtigen. Da der Verkehrswert auf dem Weg der Schatzung zu
ermitteln ist, ergeben sich zwangslaufig Unscharfen. Bei aller Sorgfalt bleibt eine
Schatzung eine Schatzung, deren Ergebnis sich nicht mathematisch beweisen lasst.
Schatzen mehrere Personen dasselbe Grundstick, so ergeben sich zwingend
Abweichungen. Abweichungen bis zu 10% werden dabei als normal erachtet. Der
geschatzte Verkehrswert bewegt sich immer in einer gewissen Bandbreite. Diese Einsicht
hat zur Folge, dass der schatzungsweise ermittelte Verkehrswert nicht auf Franken und
Rappen anzugeben ist, wird doch damit eine nicht vorhandene mathematische
Genauigkeit vorgegaukelt (Richner et al., Zurcher StG, § 220 N 134 f.) Bei unuberbauten
Grundstlcken ist einzig der Landwert (Bodenwert) zu ermitteln (Richner et al., Zurcher
StG, § 220 N 150). Bei der Verkehrswertschatzung von Uberbauten Grundsticken wird in
der Regel sowohl der Realwert, der sich aus dem Landwert, dem Bauwert und den
Nebenkosten (Erschliessung, Vorbereitungs- und Umgebungsarbeiten) zusammensetzt,
als auch der Ertragswert (kapitalisierte Mietertrage) ermittelt (Richner et al., Zurcher StG,
§ 220 N 176 f.). Bei Wohnliegenschaften, die aufgrund ihrer Gestaltung in erster Linie der
Eigennutzung dienen, kommt dem Realwert ausschlaggebende Bedeutung zu (Richner et
al., Zurcher StG, § 220 N 179). Bei industriellen und gewerblichen Liegenschaften kann
bei der fehlenden Mdglichkeit einer Unternehmenspacht oder einer Vermietung von
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einzelnen Teilen des Betriebs ein kaum schatzbarer Ertragswert ausser Acht gelassen
werden (Richner et al., Zurcher StG, § 220 N 181).

4.4 Der Landwert von Uberbauten Grundsttcken (als Teil des Verkehrswerts) ist nach
der vorherrschenden Rechtsprechung in der Regel wie bei untberbauten Grundstiicken
aufgrund der Vergleichsmethode zu ermitteln (Richner et al., Zurcher StG, § 220 N 153
und 185). Die Vergleichsmethode basiert darauf, dass aufgrund von vergleichbaren
Objekten (i.d.R. uniberbautes Land), welche tatsachlich verkauft wurden, auf den Wert
des zu schatzenden Grundsticks geschlossen wird (Richner et al., Zurcher StG, § 220 N
139 mit Hinweisen). Gemass Schatzerhandbuch der Schweizerischen Vereinigung
kantonaler Grundstlickbewertungsexperten basiert die Vergleichsmethode auf dem
Prinzip, den Marktwert eines Wertermittlungsobjekts aus mdglichst zeithahen Kaufpreisen
von getatigten Immobilentransaktionen vergleichbarer Grundstiicke festzustellen, wobei
fur richtige Resultate Vergleichspreise in gentigender Anzahl (zwei bis funf) fir Objekte
ahnlicher Beschaffenheit zur Verfugung stehen mussen (Schweizerische Vereinigung
kantonaler Grundstickbewertungsexperten [SVKG], Das Schweizerische
Schatzerhandbuch, 5. Aufl. 2019, S. 100 f.).

4.5 Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung durfen an diese Vergleichsobjekte
bzw. deren "ahnliche Beschaffenheit" nicht allzu hohe Anforderungen gestellt werden. So
erfordert die Vergleichbarkeit nicht, dass in Bezug auf Lage, Grosse, Erschliessungsgrad
und Ausnutzungsmoglichkeit praktisch Identitat besteht. Unterschieden der
Vergleichsgrundstiicke kann durch Preiszuschlage oder -abziige Rechnung getragen
werden. Auch braucht das Vergleichsgrundstlick nicht im selben Quartier zu liegen, sofern
es hinsichtlich Lage, Umgebung, Ausnutzungsmadglichkeit usw. dem Schatzungsobjekt
ahnlich ist. In der Regel lasst sich selbst aus vereinzelten Vergleichspreisen auf das
allgemeine Preisniveau schliessen. Sind nur wenige Kaufpreise bekannt, missen diese
besonders sorgfaltig untersucht und kénnen sie nur zur Entschadigungsbestimmung
verwendet werden, wenn dem Vertragsabschluss nicht — wie etwa bei Verkaufen unter
Verwandten sowie bei Arrondierungs- und ausgesprochenen Spekulationskaufen —
unubliche Verhaltnisse zugrunde liegen (BGE 122 1 168 E. 3a; BGer 2C_321/2019 vom 1.
Oktober 2019 E. 3.2.2 mit Hinweisen).

5. Vorliegend sind sich die Parteien einig dartber, dass — wie in § 195 Abs. 2 StG

vorgesehen — fur die Ermittlung des steuerbaren Grundstickgewinns aus der
Verausserung von GS E. durch die Rekurrenten am 12. Februar 2020 anstelle
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des Erwerbspreises dessen "Verkehrswert vor 25 Jahren" bei den Anlagekosten in
Anrechnung zu bringen ist, da die massgebende Handanderung mehr als 25 Jahre
zuruckliegt (vgl. GGSt-act. 10.2 S. 2: Kauf 11. November 1940, Erbgang 2001, Erbgang
2003, Erbgang 2019; wobei der Eigentumswechsel durch Erbgang nach § 190 Abs. 1 lit. a
StG ein Tatbestand des Steueraufschubs darstellt; vgl. hierzu auch § 195 Abs. 3 StG).
Beim in diesem Sinne definierten "Verkehrswert vor 25 Jahren" handelt es sich in zeitlicher
Hinsicht daher um den Verkehrswert, welcher dem streitbetroffenen Grundstiick im Jahr
1995 zugemessen worden ware.

Einig sind sich die Parteien sodann Uber den bei den Anlagekosten zu bericksichtigenden
Gebaudewert (Scheune/Magazin/Huhnerstall) per 1995 (Total Gebaudewert:

Fr. ; vgl. GGSt-act. 10.2), befassen sich die Rekurrenten in der Begrindung ihrer
Rekursschrift doch ausschliesslich mit dem ihrer Meinung nach von der Rekursgegnerin
zu tief angesetzten Landwert. Ebenfalls vor Verwaltungsgericht nicht mehr beanstandet
werden die ubrigen unter Anlagekosten zu bertcksichtigenden Positionen im Betrag von
insgesamt Fr. (Fr. + Fr. + Fr. )- Unstreitig ist im

Weiteren der erzielte Verkaufserlos von Fr.

Es ergeben sich vorliegend keine Anhaltspunkte, diese zwischen den Parteien nicht
strittigen Punkte zu hinterfragen, weshalb sie als verbindlich betrachtet werden. Dies gilt
auch fur die von der Rekursgegnerin angewendete Methode der Verkehrswertberechnung
als Summe aus Landwert und Gebaudewert (auch "Realwert" genannt; vgl. vorne E. 4.3).
Gleiches gilt auch fir die angewendete Vergleichsmethode zur Bestimmung des
Landwertes von GS E. per 1995. Diese kann als anerkannte und vorliegend
grundsatzlich angemessene Bewertungs- bzw. Schatzungsmethode eingestuft werden
(vgl. vorne E. 4.4).

6. Zwischen den Parteien strittig ist hingegen die Vergleichbarkeit der beigezogenen
Vergleichshandanderungen bzw. welche Grundstucke in die Vergleichsrechnung
miteinzubeziehen sind. Dabei ist insbesondere auch zu beurteilen, ob bei den
beurkundeten Landpreisen der Vergleichsobjekte allenfalls Hinzurechnungen oder Abzlige
vorzunehmen sind und ob die Grésse und Lage des zu veranlagenden GS E.

zusatzlich in einer Erhdhung des ermittelten Vergleichspreises zu berucksichtigen ist.

6.1 Samtliche von der Rekursgegnerin beigezogenen Vergleichsgrundstlcke liegen
gemass Ubereinstimmender Sachverhaltsdarstellung in der Wohnzone W2a in Unterageri.
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Vor dem Hintergrund der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wonach an die
Vergleichbarkeit der beigezogenen Vergleichsobjekte nicht allzu grosse Anforderungen zu
stellen sind, ist vorab festzuhalten, dass sich GS 1, 2, 3 und 4 grundsatzlich aufgrund ihrer
Lage und Beschaffenheit als Vergleichsgrundstiicke eignen. So ist namlich nicht
erforderlich, dass die Vergleichsparzellen im selben Quartier liegen oder ihre
wertbestimmenden Parameter (wie Aussicht, Verkehrsanbindung usw.) identisch sein
mussten; es genugt, wenn diese hinsichtlich Lage, Umgebung, Ausnutzungsmoglichkeit
usw. dem Schatzungsobjekt ahnlich sind (vgl. vorne E. 4.5). Nachfolgend gilt es deshalb
zu prufen, ob vorliegend bei den Vergleichsgrundsticken GS 1-4 Preiszuschlage oder -
abzuge vorzunehmen und allenfalls Grundstucke ganz von der Vergleichsrechnung
auszuschliessen sind. Da im vorliegenden Fall nur wenige Kaufpreise bekannt sind, bedarf
es diesbezlglich einer besonders sorgfaltigen Prifung (vgl. vorne E. 4.5).

6.2

6.2.1 Zum Vergleichsgrundstick GS 1 (Kaufvertrag vom 29. Marz 1995; GGSt-act. 2)
liessen die Rekurrenten ausfuhren, die Liegenschaft befinde sich an der J. -
Strasse, in sehr steilem Gelande und abgelegen. Zu Fuss kdnne die Liegenschaft kaum
vom Dorfzentrum erreicht werden, wolle man nicht einen erheblichen Aufstieg absolvieren.
Uberdies sei der Verkauf mit der Auflage verbunden, die Verkauferin K. AG fur
samtliche von ihr angebotenen Arbeiten beizuziehen, was ansonsten mit einer
Konventionalstrafe von Fr. 30'000.— bestraft werde. Die Auflage zu Gunsten der
Verkauferin bestehe nur darin, die Arbeiten "zu fairen Konkurrenzpreisen" zu verrichten,
was nicht heisse, dass sie die glinstigsten Anbieter sein mussten. Eine solche Auflage sei
wenig fair und 6ffne Tur und Tor der Willktr durch die Verkauferin. Da die Verkauferin
folglich aus Handwerksarbeit zusatzlich profitieren kénne, habe sie den Verkaufspreis
logischerweise tiefer ansetzen kdnnen. Uberdies sei das bestehende Bauprojekt, welches
mitverkauft worden sei, nicht wesentlich zu bertcksichtigen, da noch keine
Ausfuhrungsplane bestanden hatten. Im Sinne eines Fazits werde mit dem
entsprechenden Verkaufsobjekt lediglich nachgewiesen, dass der Verkaufspreis des
streitgegenstandlichen Grundstlicks deutlich Gber den berechneten Fr. 876.—/m? liegen
musse (act. 9 S. 4).

6.2.2 Die Rekursgegnerin hielt diesbezuglich fest, GS 1 liege am Sudhang von
Unterageri. Grundstiicke am Sudhang wurden aufgrund der erhdhten Lage, der
Besonnung, dem geringen Verkehrsaufkommen und der Seesicht regelmassig hohere
Verkaufspreise als jene in der gleichen Zone in der Ebene erzielen. Die weitere Distanz zu
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den offentlichen Einrichtungen spiele demgegenuber eine untergeordnete Rolle. Dem sei
bereits vor 25 Jahren so gewesen (act. 6 S. 5). Es sei nicht ersichtlich, weshalb aufgrund
der erwahnten Auflage im Kaufvertrag von einem hoheren Verkaufspreis auszugehen sein
solle. Da die Arbeiten zu fairen Konkurrenzpreisen der Verkauferin zu vergeben gewesen
seien, stelle die Bestimmung keinen Nachteil fur die Kauferschaft dar. Alleine schon aus
der Relation zwischen Konventionalstraffe und Kaufpreis (Fr. 30'000.— gegentber

Fr. 850'000.-) ergebe sich, dass der Abschluss eines nachfolgenden Werkvertrages fur
die Verkauferin bei der Bestimmung des Kaufpreises keine massgebliche Bedeutung
gehabt haben konne. Die Rekursgegnerin musse bei Anwendung der Vergleichsmethode
von den beurkundeten Kaufpreisen ausgehen und durfe — unter Vorbehalt klarer
abweichender Vereinbarungen im Kaufvertrag — Uber das Zustandekommen des
Kaufpreises und dessen Angemessenheit keine Spekulationen anstellen. Auf der anderen
Seite sei ein entsprechender Preisabzug vorzunehmen, da das Grundsttick mit bewilligtem
Bauprojekt verkauft worden sei. Dass beim Verkauf noch keine Ausfuhrungsplane
bestanden hatten, sei zutreffend, andere aber nichts daran, dass der Wert des bewilligten
Projekts im Kaufpreis enthalten gewesen sei und sich deshalb ein ermessensweiser
Abzug fur die Bestimmung des reinen Landwerts rechtfertige (act. 12 S. 3). Der Guten
Ordnung halber sei erwahnt, dass bei GS 4 der Wert des bewilligten Bauprojekts im
nachfolgenden Veranlagungsentscheid vom 24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.— bertcksichtigt
worden sei. Gehe man bei GS 1 vom gleichen Wert flr das bewilligte Bauprojekt aus, so
resultiere ein reiner Landwert von Fr. 799.—/m? (act. 6 S. 6 f.).

6.2.3 Dem Kaufvertrag vom 29. Marz 1995 ist unter Ziff. 8 der Kaufbedingungen (ll.) zu
entnehmen, dass der Kaufer bei der erstmaligen Uberbauung des Grundstticks alle in den
Geschaftsbereich der Verkauferin fallenden Arbeiten (Ofenbau, Plattenarbeiten,
Cheminéebau etc.) zu fairen Konkurrenzpreisen der Verkauferin zu vergeben habe. Bei
Verletzung dieser Vertragsbestimmung sei der Verkauferin bedingungslos eine
Konventionalstrafe von Fr. 30'000.— geschuldet (GGSt-act. 2 S. 4). Wie die Rekurrenten
zu Recht geltend machen, legt dies die Vermutung nahe, dass die damalige Verkauferin
die kinftigen Auftrage in ihre Preisgestaltung miteinbezogen hatte. Wie sich ebenfalls aus
dem Vertrag ergibt, handelte es sich beim genehmigten Bauprojekt um drei 5 2-Zimmer-
Hauser, was auf ein nicht unwesentliches kunftiges Auftragsvolumen schliessen lasst. Wie
gross die Gewinnerwartung der Verkauferin aus den sich daraus ergebenden Auftragen
gewesen war und in welchem Ausmass diese den angebotenen Landpreis beeinflusst hat,
|lasst sich aus den vorliegenden Akten nicht direkt herleiten. Nicht von Relevanz ist dabei
jedoch, dass die Auftrage zu fairen Konkurrenzpreisen zu erfolgen hatten und damit —
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nach Ansicht der Rekursgegnerin — fir die Kauferin keinen Nachteil darstellten. Fir die
vorliegende Betrachtung ist allein ausschlaggebend, dass dem beurkundeten Kaufpreis
eine den Kaufpreis beeinflussende Mischrechnung zugrunde lag.

Diese Umstande gilt es bei der Prufung der Vergleichstauglichkeit zu bertcksichtigen

(vgl. Richner et al., Zurcher StG, § 220 N 127 ff.). Der beurkundete Kaufpreis von

Fr. 850'000.— kann infolgedessen nicht unbesehen ibernommen werden. Der vereinbarten
kinftigen Auftragsvergabe ist im Rahmen eines ermessenweise festzulegenden
Preisaufschlags Rechnung zu tragen. Zwar ware die Verkauferin im Falle der nicht
richtigen Erfullung des Vertrages (also der Vergabe von Arbeiten an Dritte) berechtigt
gewesen, statt der vereinbarten Konventionalstrafe die Erfullung des Vertrages (also die
effektive Auftragsvergabe an sie selbst) zu fordern (vgl. zum Verhaltnis der
Konventionalstrafe zur Vertragserfiullung Art. 160 Abs. 1 OR [unverandert seit der Fassung
vom 30. Marz 1911; vgl. BBI 1911 1l 355, 401]). Zudem durfte die Konventionalstrafe eher
dazu gedient haben, einer Nichterfullung dieser Nebenabrede Uberhaupt erst
vorzubeugen, da die Durchsetzung solcher Klauseln im Streitfall in der Regel relativ
muhselig ist. Nichtsdestotrotz erscheint es — insbesondere in Ermangelung anderer
Vergleichswerte — als sachgerecht, vorliegend zum beurkundeten Kaufpreis die
vereinbarte Konventionalstrafe von Fr. 30'000.— hinzuzurechnen. Die Kauferin hatte
mindestens die Bezahlung dieser Strafe in Kauf nehmen miissen, um die Uberbauung des
erworbenen GS 1 frei und in diesem Sinne "unbelastet" vornehmen zu kdnnen.

Weiter wird im Kaufvertrag vom 29. Marz 1995 ausdrucklich festgehalten, dass der
Kaufpreis auch das bestehende von der értlichen Baubehérde genehmigte Bauprojekt
beinhalte (Aufnahme Rissprotokoll bei den Nachbargrundstlicken, Vorprojektierung/Bau-
projektierung, Profilerstellung und Baubewilligungsgebuhr, Verkaufsdokumentation; GGSt-
act. 2 S. 4). Es ist folglich davon auszugehen, dass dieses sowie die bisher getatigten
Ausgaben Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises gehabt haben, was es bei der Ermittlung
des "reinen Landwertes" ebenso zu berucksichtigen gilt. Die Rekurrenten stellen sich denn
auch nicht prinzipiell gegen einen Abzug aufgrund des mitverkauften Bauprojekts; da noch
keine Ausfuhrungsplane bestanden hatten, sei dieses jedoch nicht wesentlich zu
berlcksichtigen. Bei GS 4 wurde das ebenfalls bereits bewilligte Bauprojekt im
nachfolgenden Veranlagungsentscheid vom 24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.— (Kosten fur
Planung, Bauermittlung, Vorprojekt) bertcksichtigt (GGSt-act. 7). Einen entsprechenden
Veranlagungsentscheid betreffend GS 1 reichte die Rekursgegnerin nicht zu den Akten.
Da das Bauprojekt auf GS 4 im Verkaufszeitpunkt — soweit ersichtlich — bereits weiter
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fortgeschritten war als jenes auf GS 1 (insbesondere inkl. provisorischer
Ausfuhrungsplane und Kostenvoranschlag; vgl. zu GS 4 auch nachfolgende E. 6.5), ist bei
GS 1 im Zuge einer schatzungsweisen Annaherung ein ermessenweiser Abzug von

Fr. 40'000.— vorzunehmen.

Daraus resultiert ein Landpreis flr GS 1 von Fr. 840'000.— (Fr. 850'000.— + Fr. 30'000.— -
Fr. 40'000.—-), was bei 970 m? einem Preis pro Quadratmeter von (gerundet) Fr. 866.—
entspricht.

6.3

6.3.1 Zu GS 2 (Kaufvertrag vom 12. April 1996; GGSt-act. 3) liessen die Rekurrenten
darlegen, dass auch dieser Vertrag nicht als Vergleichsobjekt beigezogen werden konne,
ohne die genauen Umstande zu bertcksichtigen. Auch diese Liegenschaft liege weit oben
am Hang und kénne nur Uber die ausserst steile L. -Strasse oder Uber einen
grosseren Umweg erreicht werden. Die Attraktivitat der Lage sei mit dem
streitgegenstandlichen Grundstlck nicht zu vergleichen. Auch dieses Grundstlck sei zu
Fuss vom Dorf aus ohne die Bereitschaft, viele Hohenmeter auf sich zu nehmen, nicht
erreichbar. Weiter verschweige die Rekursgegnerin, dass der Landpreis lediglich im
Vertrag mit Fr. 400'000.— erwahnt sei. Der Anteil von Fr. 800'000.— sei fur die Erstellung
des Landhauses vorgesehen. Diese Abgrenzung sei willkurlich zwischen den Parteien
erfolgt und gebe auf den effektiv damals Ublichen Landwert keinerlei Rickschliusse her.
Vielmehr sei davon auszugehen, dass der Landwert massiv reduziert worden sei und im
Gegenzug dafur die Erstellungskosten hdoher gelegt worden seien, was sich auch aus dem
Missverhaltnis zwischen Landwert und Erstellungskosten ergebe. Auch in diesem
Zusammenhang verschweige die Rekursgegnerin, dass der Verkauf zusatzlich damit
belastet sei, dass die Kauferin gleichzeitig einen Werkvertrag mit der Verkauferin
abschliesse und dahingehend gebunden sei, mit dieser die Liegenschaft zu bauen.
Folglich sei auch dieses Vergleichsobjekt wenig tauglich. Insbesondere der unanstandig
tiefe Landwert tauge zu keinerlei Vergleichszwecken (act. 9 S. 5).

6.3.2 Die Rekursgegnerin fihrte zu GS 2 im Wesentlichen aus, die von den Rekurrenten
in der Rekursschrift gedusserte Beflirchtung, es lage mdglicherweise eine gemischte
Schenkung oder eine Verausserung unter nahestehenden Personen vor, sei unbegrindet.
Die Berucksichtigung des GS 2 bei der Berechnung des arithmetischen Mittels sei deshalb
nicht zu beanstanden (act. 6 S. 6). Es miusse von den beurkundeten Kaufpreisen
ausgegangen werden. Die Ausflihrungen der Rekurrenten zum Verhaltnis zwischen
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Landteil und Baukosten seien rein spekulativ. Das es sich bei der Verkauferin um eine
juristische Person handle, gebe es jedenfalls aus steuerlicher Sicht keinen Anreiz, den
Preis fur das Land kunstlich tief zu halten. Hinsichtlich des zusatzlichen Werkvertrages
wurden sich aus dem Kaufvertrag keine Hinweise darauf ergeben, dass der gleichzeitige
Abschluss eines Werkvertrages fir die Uberbauung der Parzelle mit einem Landhaus
irgendeinen Einfluss auf die Hohe des Preises fur das Land gehabt habe (act. 12 S. 4).

6.3.3 Aus dem Kaufvertrag vom 12. April 1996 (GGSt-act. 3) ergeben sich keine
Hinweise darauf, wie die Abgrenzung zwischen Landpreis (Fr. 400'000.—) und
Erstellungskosten fur ein 6 2-Zimmer-Landhaus (Fr. 800'000.—) zwischen den Parteien
vorgenommen wurde. Aus Ziff. 2 der Kaufpreis und Zahlungsbedingungen (lI1.) wird
ersichtlich, dass gleichzeitig mit der Unterzeichnung des Kaufvertrages ein Werkvertrag
mit der Verkauferin abgeschlossen wurde. Ziffer 1 der Kaufbedingungen (lll.) erklart den
Baubeschrieb und den Werkvertrag als integrierenden Bestandteil des Kaufvertrages.
Diese Vertrage sind jedoch nicht als Anhang erfasst und liegen nicht bei den Akten. Aus
dem Kaufvertrag vom 12. April 1996 wird nicht klar, welche Leistungen bzw.
Erstellungskosten mit der Zahlung von Fr. 800'000.— abgegolten wurden und ob der
zeitgleich abgeschlossene Werkvertrag eine weitere Gegenleistung vorsieht. Letzteres
fuhrt zu &hnlichen Uberlegungen wie bei GS 1.

Im Vergleich zu den Ubrigen von der Rekursgegnerin herangezogenen
Quadratmeterpreisen fallt der Wert von Fr. 619.—/m2 zudem deutlich aus dem Rahmen,
was ferner mit der Argumentation der Rekursgegnerin im Widerspruch steht, wonach fur
Grundsticke am Sudhang regelmassig hdhere Verkaufspreise als jene in der gleichen
Zone in der Ebene erzielt wirden. Insbesondere auch in Relation zum Verkaufspreis flr
das Nachbargrundsttick GS 3 (vgl. den Lageplan in GGSt-act. 6), welches am 10. Juli
1996 mit einem Quadratmeterpreis von Fr. 945.— verkauft wurde (vgl. hierzu auch
nachfolgende E. 6.4.3), muss der beurkundete Landpreis von GS 2 als auffallend tief
bezeichnet werden.

Vor diesem Hintergrund rechtfertigt es sich, GS 2 bei der Entschadigungsbestimmung
aussen vor zu lassen. Der Quadratmeterpreis von Fr. 619.— ist als eindeutiger Ausreisser
bei der Berechnung des arithmetischen Mittels zu vernachlassigen (vgl. in diesem Sinne

auch VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 E. 6.2.4 und 6.2.5).

6.4
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6.4.1 Hinsichtlich GS 3 (Kaufvertrag vom 10. Juli 1996; GGSt-act. 4) verweisen die
Rekurrenten betreffend Lage auf die Ausfliihrungen zu GS 2, da es sich hierbei um das
Nachbargrundstick handle. Wie wenig sensibel die Rekursgegnerin in der Anwendung der
Vergleichsmethode vorgehe, zeige sich auch bei diesem Grundstlck. Die Rekursgegnerin
kiimmere sich nicht darum, dass ein praktisch identisches Grundstlick zu Fr. 600'000.—
(mithin 50 % teurer) als das direkte Nachbargrundstick veraussert werde. Sie
verschweige auch, dass sich auf dem Grundstlick bereits ein Einfamilienhaus im Bau
befunden habe. Der Kaufvertrag sei uniblich kurz — ohne irgendwelche
Zahlungsversprechen und ohne irgendwelche Gewahrleistungen — ausgestaltet. Auch
uberrasche, dass das Einfamilienhaus bereits im Bau gewesen sei, jedoch keinerlei
Werkvertrage ubernommen werden mussten. Die Rekursgegnerin habe auch nicht
bemerkt, dass der Kaufer der Verwaltungsrat der Verkauferin gewesen sei und somit diese
sogar noch selber anlasslich der Vertragsunterzeichnung vertreten habe. Aus den
obenstehenden Grinden kénne auch dieses Vergleichsobjekt schlichtweg nicht zur
Anwendung der Vergleichsmethode dienen, obwohl der Verkaufspreis immerhin in die
Nahe von Fr. 1'000.—/m? komme und somit den von den Rekurrenten geltend gemachten
Landpreis indirekt bestatige (act. 9 S. 5 f.).

6.4.2 Die Rekursgegnerin hielt fest, es sei nochmals zu betonen, dass von den
beurkundeten Kaufpreisen ausgegangen werden misse. Es sei eine gerichtsnotorische
Tatsache, dass die auf dem Markt bezahlten Kaufpreise fur Grundstiucke erheblich von
den Verkehrswerten abweichen kdnnten, wie sie eine neutrale Drittpartei (z.B. Banken,
Liegenschaftsschatzer etc.) ermitteln wirden. Ferner sei zu bertcksichtigen, dass sich das
Einfamilienhaus auf dem Grundstlick zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses bereits
im Bau befunden habe. Es liege deshalb nahe, dass ein Teil der Differenz zum Landpreis
fir das Nachbargrundstiick auf die von der Verkauferin bereits aufgewendeten Baukosten
zuruckzufuhren sei. Das hatte durchaus zu einem entsprechenden Abzug beim Kaufpreis
berechtigt, wovon die Rekursgegnerin zugunsten der Rekurrenten abgesehen habe.
Schliesslich mache die Tatsache, dass es sich beim Kaufer um den Verwaltungsrat der
Verkauferin handle, den Kaufpreis nicht automatisch zum untauglichen Obijekt fur die
Anwendung der Vergleichsmethode. Verkaufe von Vermdgenswerten einer Gesellschaft
an nahestehende Personen, welche einem Drittvergleich nicht standhielten, wirden das
Risiko der Qualifikation als verdeckte Gewinnausschiittung bergen. Im Ubrigen liege der
Landwert von GS 3 deutlich hdher als derjenige beim Nachbargrundstuck GS 2, weshalb
unklar bleibe, was die Rekurrenten mit ihrem Hinweis auf die Person des Kaufers zu ihren
Gunsten ableiten wollten (act. 12 S. 4).
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6.4.3 Zwar handelt es sich beim Verkauf von GS 3 (letztlich) unbestrittenermassen um
eine Verausserung an eine nahestehende Person der verkaufenden Aktiengesellschaft.
Diese Tatsache allein Iasst solche Handanderungen jedoch nicht per se ausser Betracht
fallen, sondern bedeutet einzig, dass solche aussergewohnlichen oder personlichen
Verhaltnisse bei der Prafung der Vergleichstauglichkeit genau zu prifen sind (Richner et
al., Zurcher StG, § 220 N 157). Sodann gehen auch die Rekurrenten implizit davon aus,
dass der beurkundete Kaufpreis von Fr. 600'000.— einem Drittvergleich standhalt, sehen
sie den von ihnen geforderte Quadratmeterpreis durch den Vergleich mit GS 3 doch
immerhin bestatigt. Damit spricht nichts dagegen den Verkaufspreis von GS 3 in die
Vergleichsrechnung miteinzubeziehen. Der Hinweis auf die von der Rekursgegnerin
offenbar Ubersehene Tatsache, dass es sich beim Kaufer um den Verwaltungsrat der
Verkauferin gehandelt hatte, war im Zusammenhang mit der geltend gemachten
Verletzung des rechtlichen aber durchaus angebracht, um aufzuzeigen, dass die
Rekursgegnerin potentiell wichtige Informationen nicht offengelegt hatte.

Wie bei GS 1 und GS 4 stellt sich aufgrund des offenbar im Verkaufszeitpunkt bereits im
Bau befindlichen Einfamilienhauses (vgl. GGSt-act. 4 S. 2) grundsatzlich die Frage nach
einem allfalligen Preisabzug. Allerdings hatte auch die Rekursgegnerin im
Einspracheentscheid vom 29. September 2020 keinen solchen vorgenommen. An diesem
Vorgehen ist insofern nichts auszusetzen, als mit dem Verzicht auf einen Abzug im Sinne
einer Gesamtbetrachtung den personlichen Verhaltnissen beim Verkauf von GS 3
(Verkauf an nahestehende Person) Rechnung getragen wird.

Anderweitige Preiszuschlage oder -abzlige aufgrund der unterschiedlichen Lage der
beiden Grundstiicke drangen sich sodann ebenfalls nicht auf. So ist davon auszugehen,
dass sich die bestehenden Unterschiede bezuglich Aussicht (GS 3: Hanglage; GS

E. : Lage in der Ebene) und Zentrumsnahe sowie Erreichbarkeit zu Fuss in etwa
die Waage halten (bezuglich Grundsticksgrdsse vgl. nachfolgende E. 6.7). Jedenfalls
lasst auch der Vergleich der Quadratmeterpreise von GS 3 (Fr. 945.—/m?2) und GS 4

(Fr. 1'040.—/m2 bzw. Fr. 1'000.—/m? [vgl. hierzu nachfolgende E. 6.5]) — wobei Letzteres in
unmittelbarer Nahe des zu veranlagenden GS E. liegt — nicht darauf schliessen,
dass die Lage von GS 3 gegenuber jener des streitgegenstandlichen Grundsticks derart
besser oder schlechter ware, als dass sich ein Preiszuschlag oder -abzug rechtfertigen
wurde. Bei der Schatzung des Verkehrswerts ergeben sich zwangslaufig gewisse
Unschéarfen, welche es hinzunehmen gilt (vgl. vorne E. 4.3). Im Ubrigen hatte auch die
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Rekursgegnerin im Einspracheentscheid vom 29. September 2020 auf einen Preisabzug
wegen der "schlechteren Lage des streitbetroffenen Grundstlicks" verzichtet (GGSt-
act. 10.6; vgl. auch act. 6 S. 5).

Zusammenfassend ist GS 3 mit einem Verkaufspreis von total Fr. 600'000.— bzw.
(gerundet) Fr. 945.—/m2 (Fr. 600'000.—/635 mZ2) bei der Berechnung des arithmetischen
Mittelwertes miteinzubeziehen.

6.5

6.5.1  Schliesslich lassen die Rekurrenten betreffend GS 4 (Kaufvertrag vom 30. Juli
1996; GGSt-act. 5) festhalten, dieses Objekt sei am ehesten als Vergleichsobjekt
beizuziehen, wobei auch in diesem Zusammenhang zu bertcksichtigen sei, dass das
Grundstick nur halb so gross wie dasjenige der Rekurrenten sei. Von der Lage her sei
das Grundstiick weniger attraktiv, da dieses zwischen zwei Grundstlicken eingeklemmt sei
und nicht die attraktive Lage des Grundstuicks der Rekurrenten direkt an der H. -
Strasse habe. Uberdies unterdriicke die Rekursgegnerin, dass fiir das Grundsttick
zusatzlich Fr. 50'000.— fur das Zufahrtsrecht im Sinne einer einmaligen Entschadigung
habe geleistet werden missen, was somit einen gesamthaften Grundstickpreis von

Fr. 700'000.— und wiederum einen Landwert von Fr. 1'120.—/m? ergebe. Werde nun
zusatzlich berucksichtigt, dass dieses Grundstiick nicht einmal halb so gross wie
dasjenige der Rekurrenten sei, werde der geforderte Verkehrswert von Fr. 1'333.—/m?
mehr als bestatigt. Schliesslich werde der Rekursgegnerin widersprochen, wonach das
sogenannte Vergleichsobjekt besser gelegen sei als das streitgegenstandliche
Grundstick, weil es ndher am See liege. Sie Ubersehe dabei insbesondere, dass beide
Grundstiicke bezuglich ihrer Seesicht vergleichbar seien. Das Vergleichsgrundstiick liege
lediglich in Luftlinie naher am See, was ihm jedoch nichts bringe. Vom
streitgegenstandlichen Grundstuck aus sei der See zu Fuss deutlich schneller und naher
zu erreichen. Die Lage des streitgegenstandlichen Grundstucks bei der H. -
Strasse sei vorteilhaft, da die Hauptwohnrichtung von der H. -Strasse abgewandt
nach Suden ausgerichtet sei. Beim Vergleichsobjekt sei die Hauptwohnrichtung
moglicherweise gegen Suden, dort befinde sich jedoch die H. -Strasse. Das
Grundstuck der Rekurrenten liege naher beim Dorf, somit auch bei den
Einkaufsmoglichkeiten und bei der Anbindung an den OV (act. 9 S. 6 1.).

6.5.2 Die Rekursgegnerin fuhrt hinsichtlich GS 4 aus, das Vergleichsgrundstlck liege in
unmittelbarer Nahe des streitbetroffenen GS E. ebenfalls an der H. -
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Strasse, jedoch auf der gegentlberliegenden seeseitigen Strassenseite, daher naher zum
See gelegen (act. 6 S. 5). Die geméass Kaufvertrag vereinbarte Entschadigung von

Fr. 50'000.- sei die Gegenleistung fur die Einraumung des Fuss- und Fahrwegrechts, nicht
die Gegenleistung fiir die Ubertragung des Grundstiicks. Aus diesem Grund habe die
Rekursgegnerin die Dienstbarkeitsentschadigung nicht zum Kaufpreis hinzuzurechnen.
Selbst wenn man zugunsten der Rekurrenten eine Hinzurechnung vornehmen wollte,
ergabe sich flir GS 4 ein Landwert von Fr. 1'120.—/m?2 und ein arithmetisches Mittel aller
Vergleichsgrundstiicke von Fr. 890.—/m2. Die Differenz zum arithmetischen Mittel von

Fr. 870.—/m? im angefochtenen Entscheid sei mit ca. 2 % marginal. Unter
Berucksichtigung der Abzuge fur die bewilligten Bauprojekte ware der von der
Rekursgegnerin ermittelte Verkehrswert von Fr. 800.—/m? fiir das Grundstiick der
Rekurrenten noch immer sachgerecht. Im Ubrigen halte die Rekursgegnerin an ihrer
Ansicht fest, dass GS 4 besser gelegen sei als das Grundstiick der Rekurrenten (act. 12
S. 5). Der guten Ordnung halber sei erwahnt, dass bei GS 4 der Wert des bewilligten
Bauprojekts im nachfolgenden Veranlagungsentscheid vom 24. Juni 1997 mit Fr. 75'962.—
berucksichtigt worden sei. Ziehe man diesen Betrag vom Kaufpreis von Fr. 650'000.— ab,
so resultiere ein reiner Landwert von Fr. 918.—/m? (Fr. 574'038.—/625m?) und ein
arithmetisches Mittel der Grundstiicke 1—4 in Hohe von Fr. 839.—/m?2 (act. 6 S. 6 f.).

6.5.3 Das Vergleichsgrundstiick GS 4 liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 100 m gemass
Lageplan) zum streitgegenstandlichen GS E. und ist mit diesem betreffend Lage
absolut vergleichbar. Beide Grundstiicke haben insbesondere keinen direkten Seeanstoss
und unterscheiden sich auch in den Ubrigen geltend gemachten Aspekten bloss marginal.
So ist gestutzt auf den eingereichten Ortsplan (GGSt-act. 6) ersichtlich, dass aufgrund der
Liegenschaften auf den Nachbargrundsticken auch bei GS 4 der See nicht vom ganzen
Grundstick aus uneingeschrankt einsehbar ist. Wenn auch die Seesicht leicht besser sein
mag als von GS E. aus, so ist doch festzuhalten, dass auf dem Ortsplan auch
vom streitgegenstandlichen Grundstick aus in Richtung See Luftlinien ohne
dazwischenliegende Bauten gezogen werden konnen. Die Distanz zu
Einkaufsmoglichkeiten und OV ist ebenfalls nahezu identisch. Ferner vermag auch die
direkte Lage von GS E. an der H. -Strasse keinen Preisabschlag zu
begriinden. Die Strasse endet beim Strandbad M. . Von deutlich erhéhtem
Verkehrsaufkommen und damit einhergehenden stdrenden Emissionen — insbesondere im
Vergleich zum ebenfalls nur wenige Meter von der Strasse entfernten GS 4 — ist jedenfalls
nicht auszugehen. An dieser Einschatzung wiirde im Ubrigen auch der anerbotene
Augenschein nichts zu andern vermogen.
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Nutzungsbeschrankungen auf einem Grundstlck, die nach Inhalt und Entstehung mit der
Beschaffenheit des Grundstlicks zusammenhangen, die also dinglich wirken, sind bei der
Wertermittlung zu bertcksichtigen. So fihren Belastungen eines Grundstiicks mit Grund-
oder Personaldienstbarkeiten zu einer Wertminderung. Grunddienstbarkeiten ziehen
dagegen beim herrschenden Grundstiick eine Werterhdhung nach sich (Richner et al.,
Zlrcher StG, § 220 N 128).

Mit dem Kaufvertrag wurde der Kauferschaft zulasten des (angrenzenden) Grundstucks
der Verkauferschaft ein Fuss- und Fahrwegrecht (Breite 3 m) auf der neu zu erstellenden
Zufahrtsstrasse gewahrt, durch welche GS 4 gemass beigelegtem Situationsplan in der
Folge erschlossen wurde. Hierflr wurde eine einmalige Zahlung von Fr. 50'000.—
vereinbart. Die Gebuhr fur das Fuss- und Fahrwegrecht wurde dem Verkaufspreis sodann
bei der nachfolgenden Veranlagung im Umfang von Fr. 50'000.— hinzugerechnet, sodass
damals auch die Grundstickgewinnsteuer-Kommission von einem netto Verkaufserlds von
Fr. 700'000.— ausgegangen war (GGSt-act. 7). Es sind keine Grunde ersichtlich, weshalb
bei der vorliegenden Vergleichsbetrachtung von dieser Vorgehensweise abgewichen
werden sollte.

Demgegeniber rechtfertigt sich — wie bei GS 1 (vgl. vorne E. 6.2) — in Berlcksichtigung
des mitverkauften bewilligten Bauprojektes ein Abzug von Fr. 75'000.— (vgl. GGSt-act. 7).
Gemass Ziff. 13 der Kaufbedingungen (1V.) war das Bauprojekt (inkl. Planungsunterlagen
fur die Baueingabe, prov. Ausflihrungsplane und Kostenvoranschlag) explizit im Kaufpreis
enthalten (GGSt-act. 5 S. 6).

Daraus folgt ein fir die Vergleichsberechnung massgeblicher Verkaufspreis flir GS 4 von
Fr. 625'000.— (Fr. 650'000.— + Fr. 50'000.— - Fr. 75'000.-), was einem Quadratmeterpreis
von Fr. 1'000.— (Fr. 625'000.— / 625 m?) entspricht. Es handelt sich dabei um den
Hochstwert der drei Vergleichsobjekte (GS 1: Fr. 866.—/m?2; GS 3: Fr. 945.—/m?2), von einem
zu vernachlassigenden Ausreisser ist — insbesondere auch aufgrund der nahezu

identischen Lage von GS 4 und GS E. — jedoch nicht auszugehen.
6.6 Die Rekurrenten fordern im Weiteren die Berucksichtigung des Verkaufs von
GSI. in Unterageri, welches im Jahr 1989 zu einem Quadratmeterpreis von

Fr. 837.14 veraussert worden sei (vgl. die Ausfihrungen in act. 1 S. 7 f. sowie act. 9 S. 7).
Diesbezlglich gilt es festzuhalten, dass bei der Vergleichsmethode der Verkehrswert
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mittels moglichst zeitnaher Kaufpreise zu schatzen ist (vgl. vorne E. 4.2 sowie E. 4.4).
Schon deshalb erscheint diese Handanderung, welche sechs Jahre vor dem hier
interessierenden Bewertungszeitpunkt (1995) stattfand, wenig reprasentativ (vgl. hierzu
auch VGer ZG A 2019 12 vom 20. Februar 2020 E. 6.2.2). Aus denselben Uberlegungen
kann auch der Landwertplan der GIS-Fachstelle des Kantons Zug vom 5. November 2002,
welchem zu entnehmen ist, dass Grundstucke, die vor 1987 erworben worden seien, mit
einem Anrechnungswert von Fr. 1'000.— pro m? zu versteuern seien (vgl. Rek-act. 4; act. 1
S. 9 f.), nicht ausschlaggebend sein. Die Wertermittlung mittels der Vergleichsmethode
steht ferner vorliegend ausser Frage.

Die Rekursgegnerin fuhrt sodann aus, sie habe samtliche Verkaufe unbebauten Lands
innerhalb der gleichen Zone W2a im massgeblichen Zeitraum 1995/1996 beigezogen.
Weitere reine Landverkaufe in diesem Zeitraum habe es nicht gegeben (act. 12 S. 5).
Trotz der festgestellten Verletzung des rechtlichen Gehors ergeben sich keine
Anhaltspunkte, die diese Aussage als unwahr erscheinen lassen wirden, womit es
diesbezuglich — auch mit Blick auf den Ausgang dieses Verfahrens — sein Bewenden
haben kann.

6.7 Schliesslich stellt sich die Frage einer Preisanpassung aufgrund der Grésse des
zu veranlagenden Grundstucks.

6.7.1 Die Rekurrenten halten hierzu fest, das Grundstick umfasse eine Flache von
1'272 m? und sei bisweilen sogar doppelt so gross wie die Vergleichsobjekte. Grossere
Grundsticke liessen deutlich mehr Freiheiten in der baulichen Gestaltung zu und seien
insbesondere im hdheren Preissegment sehr gesucht. Ein grésseres Grundsttick bringe
logischerweise auch einen héheren Quadratmeterpreis mit sich. Dieser Umstand sei von
der Grundstuckgewinnsteuer-Kommission schlichtweg nicht bertcksichtigt worden (act. 1
S. 5).

6.7.2 Die Rekursgegnerin erklarte diesbezuglich, die Flache des von den Rekurrenten
verkauften Grundstiicks umfasse 1'272 m2. Die Vergleichsgrundstiicke seien mit 970 m?2,
646 m2, 635 m2und 625 m? unstreitig kleiner. Die Rekurrenten wiirden aber ibersehen,
dass die Grosse nur einer unter vielen Faktoren sei, der fur den Wert eines Grundstticks
massgebend sei. Die von den Rekurrenten implizit gezogene Schlussfolgerung, dass
"grosse" Grundstiicke umgerechnet pro m2 automatisch einen héheren Preis erzielen
wurden als "kleine" Grundstlcke, sei deshalb unzutreffend. Ab wann von einem "grossen
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Grundstick" gesprochen werden musse, ware zudem kaum justiziabel. Schliesslich
argumentierten die Rekurrenten widerspruchlich, wenn sie ihrer Berechnung des
geforderten Landwertes von Fr. 1'300.—/m? den effektiven Kaufpreis fir GS I.

zugrunde legten, welches mit 657 m? ebenfalls deutlich kleiner als das streitbetroffenen
GSE. sei (act. 6 S. 5f.).

6.7.3 Die Grosse eines Grundstiicks stellt klarerweise ein wertbeeinflussendes Kriterium
dar (vgl. Richner et al., Zircher StG, § 220 N 161). In dieser Hinsicht unterscheiden sich
die Vergleichsgrundsticke und GS E. unbestrittenermassen in wesentlichem
Ausmass. Dem ist vorliegend Rechnung zu tragen. Dabei verkennt die Rekursgegnerin,
dass es nicht um eine Definition geht, wann ein Grundstulck als "gross" oder "klein" zu
gelten hat. Vielmehr geht es um die Berucksichtigung der Tatsache, dass samtliche
Vergleichsgrundstiicke um ein Vielfaches kleiner sind als das zu veranlagende
Grundstlck. Daraus ergibt sich bei Letzterem deutlich mehr baulicher Spielraum, was es
vorliegend mit einer ermessensweisen Hinzurechnung von Fr. 50.— pro m? (bei 1'272 m?
gesamthaft rund Fr. 63'000.-) zu berlcksichtigen gilt.

7. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass GS 1, GS 3 und GS 4 in die
Vergleichsrechnung miteinzubeziehen sind. Dies mit den vorstehend vorgenommenen
Anpassungen, woraus sich folgende Ubersicht ergibt:

Grundstlck | Flache Verkaufsjahr | Anzurechnender | Preis/m?
Verkaufspreis (gerundet)
GS 1 970 m? | 1995 Fr. 840'000.— Fr. 866.—
GS3 635m? | 1996 Fr. 600'000.— Fr. 945.—
GS 4 625 m? | 1996 Fr. 625'000.— Fr. 1'000.—

Auf Grundlage dieser angepassten Landpreise der drei Vergleichsgrundstlicke resultiert
ein arithmetischer Mittelwert von (gerundet) Fr. 926.— ([Fr. 840'000.— + Fr. 600'000.— +
Fr. 625'000.—] / [970 m? + 635 m? + 625 m?]). Auf diesen Quadratmeterpreis hat aufgrund
der Grosse des streitgegenstandlichen GS E. ein Preiszuschlag von Fr. 50.— zu
erfolgen, was zu einem anzurechnenden Landpreis von Fr. 976.—/m? bzw. gesamthaft

Fr. 1'241'472.— (Fr. 976.— * 1'272 m?2) fUhrt. Der von der Rekursgegnerin herangezogene
Landpreis von Fr. 800.—/m? erweist sich damit als deutlich zu tief angesetzt (Unterschied
von 22 %).
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Der Verkehrswert von GS E. vor 25 Jahren ist nach dem Gesagten auf
Fr. festzulegen (unbestrittener Gebaudewert von Fr. [vgl. GGSt-
act. 10.2] zuzuglich ermittelter Landwert von total Fr. 1'241'472.-).

Die Ubrigen zur Ermittlung des steuerpflichtigen Grundstiickgewinns relevanten Positionen
sowie der zur Anwendung gebrachte Grundstickgewinnsteuersatz von 10 % wurden nicht
bestritten und sind gemass Veranlagungsverfigung vom 29. Juni 2020 (GGSt-act. 10.3)

zu berlcksichtigen. Der steuerpflichtige Grundstickgewinn berechnet sich somit wie folgt:

1. Verkaufserlos GS E. Fr.

2. Anlagekosten:

- Verkehrswert GS E. vor Fr.
25 Jahren
- Ubrige unbestrittene Positionen Fr.

gemass GGSt-act. 10.3

- Anlagekosten total Fr.

3. Grundstiickgewinn Fr.

4. Grundstlckgewinnsteuer (Steuersatz 10 %)  Fr.

Die von den Rekurrenten aus dem Verkauf von GS E. geschuldete
Grundstiuckgewinnsteuer betragt gemass dieser Berechnung Fr. und ist damit
um Fr. geringer als die durch die Rekursgegnerin veranlagte

Grundstickgewinnsteuer von Fr.

8. Der vorliegende Rekurs ist folglich in diesem Sinne teilweise gutzuheissen. Der
angefochtene Einspracheentscheid ist aufzuheben und die geschuldete
Grundstuckgewinnsteuer aus dem Verkauf von GS E. um Fr. zu
reduzieren und auf Fr. festzusetzen.

9.

9.1 Gemass § 120 Abs. 1 StG werden die amtlichen Kosten des Verfahrens der
unterliegenden Partei ganz bzw. bei teilweiser Gutheissung im Verhaltnis des Unterliegens
auferlegt. Die Spruchgebuhr betragt Fr. 400.— bis Fr. 15'000.— (§ 1 Abs. 1 der Verordnung
uber die Kosten im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht [KoV VG; BGS 162.12]) und ist
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in Anbetracht des Umfangs und der Schwierigkeit der Streitsache sowie des Streitwerts zu
bestimmen (§ 1 Abs. 2 KoV VG). Sie wird vorliegend auf Fr. 4'500.— festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der Verletzung des rechtlichen Gehors durch die Rekursgegnerin
und des vorstehend in E. 3.6 Ausgefuhrten rechtfertigt es sich, die Spruchgebuhr
vollumfanglich der Rekursgegnerin aufzuerlegen.

9.2 Gemass § 120 Abs. 3 StG wird der obsiegenden steuerpflichtigen Person flr die
Vertretung durch eine Fachperson eine angemessene Entschadigung zugesprochen. Das
Honorar betragt Fr. 100.— bis Fr. 10°000.— (§ 9 Abs. 1 KoV VG).

Die teilweise obsiegenden Rekurrenten waren durch einen Rechtsvertreter vertreten,
weshalb ihnen eine Entschadigung zulasten der Rekursgegnerin zuzusprechen ist.
Aufgrund der Verletzung des rechtlichen Gehdérs haben sie Anspruch auf eine ungekurzte
Parteientschadigung. In Anbetracht dessen sowie unter Berlcksichtigung der Komplexitat
der zu beurteilenden Rechtsfrage und des damit in Zusammenhang stehenden Aufwandes
wird die Parteientschadigung auf Fr. 4'000.— (inkl. Auslagen und MWST) festgesetzt.

Urteil A 2020 16



35

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

Der Rekurs wird teilweise gutgeheissen und der angefochtene
Einspracheentscheid vom 29. September 2020 im Sinne der Erwagungen
aufgehoben. Die von den Rekurrenten aus dem Verkauf von GS E.
geschuldete Grundstickgewinnsteuer wird von Fr. um Fr.
reduziert und auf Fr. festgesetzt.

Die Spruchgebuhr im Betrag von Fr. 4'500.— wird vollumfanglich der
Rekursgegnerin auferlegt. Der geleistete Kostenvorschuss von Fr. 4'500.— wird
den Rekurrenten zurickerstattet.

Den Rekurrenten wird zulasten der Rekursgegnerin eine Parteientschadigung von
Fr. 4'000.— (inkl. Auslagen und MWST) zugesprochen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Eréffnung beim
Schweizerischen Bundesgericht in Lausanne Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten eingereicht werden.

Mitteilung an den Rechtsvertreter der Rekurrenten (im Doppel; Rlickzahlung des
Kostenvorschusses nach Rechtskraft des Urteils), an den Rechtsvertreter der
Grundstlickgewinnsteuer-Kommission Unterageri (im Doppel; Rechnungsstellung
nach Rechtskraft des Urteils), z.K. an die Steuerverwaltung des Kantons Zug
sowie zum Vollzug von Ziff. 2 im Dispositiv an die Finanzverwaltung des Kantons
Zug.

Zug, 21. Februar 2022

Im Namen der
ABGABERECHTLICHEN KAMMER
Der Vorsitzende

Die Gerichtsschreiberin

versandt am
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