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[1. Offentlichrechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Merkli, Prasident,

Bundesrichter Betschart, Wurzburger, Miller, Bundesrichterin Yersin,
Gerichtsschreiber Schaub.

Parteien

A. und B.C.-D. ,
Beschwerdeflhrer, vertreten durch Herrn
lic. iur. Roger Iff, Iff Consulting,

gegen

Gemeinde X. , vertr. durch die Finanzkommission,
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 2. Abteilung, Postfach 1226, 8021 Zirich.

Gegenstand
Grundstiickgewinnsteuer (2001),

Verwaltungsgerichtsbeschwerde gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Zdrich,
2. Abteilung, vom 4. November 2003.

Sachverhalt:

A.

Mit Vertrag vom 30. September 1992 verkaufte D. seiner Tochter und seinem
Schwiegersohn A. und B.C.-D. als einfacher Gesellschaft die Parzelle Nr. 1... (Gemeinde
X. , Grundbuchblatt 2...). Sie bezahlten dafiir Fr. 1'500'000.--, rdumten dem Verkaufer und

seiner Ehefrau ein auf zwei Leben gestelltes, unentgeltliches Wohnrecht in dem sich auf der Parzelle
befindenden Wohnhaus ein und verpflichteten sich, die Kosten des laufenden amtlichen
Quartierplanverfahrens zu tbernehmen. Die Grundbuchanmeldung erfolgte am 29. Januar 1996.

Nach Abschluss des Quartierplanverfahrens nahmen A. und B.C.-D. eine Neuparzellierung
vor und teilten das Grundstiick unter anderem auf in 36 Landparzellen als Objekte fir die geplante
Uberbauung mit Reiheneinfamilienhdusern (Kat.Nr. 7...-42...), einen Spielplatz (Kat.Nr. 45...) und eine
Garage (Kat.Nr. 44...), wobei die 36 Einfamilienhaus-Parzellen einen unselbstandigen
Miteigentumsanteil an Spielplatz und Garage besitzen.

Am 29. Mai 2001 verkauften A. und B.C.-D. eine dieser Landparzellen (Kat.Nr. 19... in der
Grosse von 261 m2 und mit den entsprechenden Miteigentumsanteilen) zum Preis von Fr. 56'600.--.
Die Anlagekosten flir das urspringliche Grundstiick von 9008 m2 veranschlagten sie auf Fr.
1'622'279.80 (Fr. 180.10.--/m2, bei einem Erwerbspreis von Fr. 1'500'000.--, Handénderungskosten
von Fr. 8279.50 und einem Wert des belastenden Wohnrechts von Fr. 114'000.--). Dementsprechend
deklarierten sie nach Abzug der anteilmassigen Anlagekosten von Fr. 51'008.35 (Erwerbspreis Land:
261 m2 a Fr. 180.10 = Fr. 47'006.10 + Fr. 3'116.75 = 1/36 der Kosten der Miteigentumsanteile) einen
Grundstickgewinn von Fr. 5'591.65.

B.

Die Finanzkommission der Gemeinde X. ging davon aus, dass A. und B.C.-D.

beim Landerwerb im Jahr 1996 eine gemischte Schenkung erhalten héatten. Sie stellte deshalb bei der
Berechnung der Anlagekosten nicht auf den Erwerbspreis 1996, sondern auf den Verkehrswert vor 20
Jahren ab (Fr. 50.--/m2; fOr Kat.Nr. 19... mit Miteigentumsanteilen: 283,23 m2 a Fr. 50.-- = Fr.
14'161.50) und berlcksichtigte zudem von den Quartierplankosten (Fr. 326'452.85) anteilméassig Fr.
12'020.23 sowie von den Handanderungskosten (Fr. 7°508.--) einen Anteil von Fr. 235.08. Demnach
setzte sie am 26. Juni 2001 den Grundstiickgewinn auf Fr. 30'100.-- und die Grundstlickgewinnsteuer
auf Fr. 2'965.-- fest.

C.

Im Einspracheverfahren verneinte der Gemeinderat X. eine gemischte Schenkung. Vom
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Verkaufspreis von Fr. 56'600.-- zog er die aufgrund eigener Berechnungen ermittelten Anlagekosten
von Fr. 44'248.77 ab und reduzierte am 13. Juli 2001 den Gewinn auf Fr. 12'300.-- sowie die Steuer
auf Fr. 1'672.--. Er stellte seine Veranlagung unter den Vorbehalt eines Revisionsverfahrens, falls die
Abteilung Erbschafts- und Schenkungssteuer des kantonalen Steueramtes die Handanderung von
1996 als gemischte Schenkung qualifizieren wiirde.

D.

Den dagegen erhobenen Rekurs von A. und B.C.-D. wies die Steuerrekurskommission Il
des Kantons Zirich (nachfolgend: Rekurskommission) am 18. Dezember 2002 ab und erhdhte den
Gewinn auf rund Fr. 52'000.-- und die Steuer auf Fr. 6'300.--: Gestiitzt auf ein von der
Rekurskommission in Auftrag gegebenes Verkehrswert-Gutachten habe das 1996 erworbene
Grundstlick einen Verkehrswert von Fr. 3'454'000.-- gehabt. Der von A. und B.C.-D.

bezahlte Kaufpreis von Fr. 1'977'618.85 (Erwerbspreis Fr. 1'500'000.--; Barwert des Wohnrechts Fr.
151'164.--; Quartierplankosten Fr. 326'452.85) mache bloss 57,26% aus, so dass eine gemischte
Schenkung vorliege. Die Rekurskommission ging deshalb fir die Berechnung der
Grundstickgewinnsteuer fiir die Landparzelle Kat.Nr. 19... vom Verkehrswert vor 20 Jahren aus (Fr.
148.-- flr 283,23 m2 = Fr. 41'918.04; vgl. Wert Finanzkommission: Fr. 50.--/m2) und kam zusammen
mit anteiligen Quartierplankosten von Fr. 12'088.88 auf Anlagekosten von Fr. 53'936.92. Fir die
verkaufte Parzelle ergebe sich geméass Gutachten ein Verkehrswert per 29. Mai 2001 von Fr.
106'000.--. Die Erwerber hatten dafir aber nur Fr. 56'600.-- bezahlt, am 19. April 2001 jedoch mit der
E. AG, die von A. und B.C.-D.

beherrscht wird, einen Generalunternehmerwerkvertrag fir die Erstellung eines schliisselfertigen
Reiheneinfamilienhauses mit Tiefgaragenplatz zum Gesamtwerkpreis von Fr. 583'400.-- (Fr. 640'000.-
- «abzlglich Land It. Kaufvertrag Fr. 56'600.--») vereinbart. Da es fir die Erwerber nur auf den
Gesamtpreis von Land und Gebaude, nicht aber auf die Zusammensetzung des Preises ankomme,
hatten die Verkdufer durch entsprechende Preisgestaltung einen auf dem Land entstandenen
Wertzuwachs der Grundstlickgewinnsteuer entziehen und in den Werkpreis verschieben kénnen. Es
liege eine verdeckte Kapitaleinlage in die Gesellschaft vor. Fir die Grundstlickgewinnsteuer
massgebender Erlds sei deshalb nicht der beurkundete Kaufpreis, sondern der vom Gutachter
festgestellte Verkehrswert. Zudem liess die Rekurskommission mangels entsprechender Nachweise
nicht alle geltend gemachten Aufwendungen zum Abzug zu.

E.

Auf Beschwerde hin bestatigte das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich (nachfolgend:
Verwaltungsgericht) am 4. November 2003 den Entscheid der Rekurskommission.

F.

Mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde vom 6. Januar 2004 beantragen A. und B.C.-D. dem
Bundesgericht, den Grundstickgewinn auf Fr. 5'591.-- festzulegen und ihnen eine
Parteientschadigung von Fr. 40'000.-- auszurichten (Fr. 30'000.-- fUr die bisherigen und Fr. 10'000.--
flr das bundesgerichtliche Verfahren).

Das Verwaltungsgericht, das im Ubrigen auf eine Vernehmlassung verzichtet, und die
Eidgendssische Steuerverwaltung beantragen, die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten
sei. Die Gemeinde X. hat sich nicht vernehmen lassen.

Das Bundesgericht zieht in Erwagung:

1.

1.1 Nach Art. 73 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (Steuerharmonisierungsgesetz; StHG; SR 642.14)
unterliegen Entscheide der letzten kantonalen Instanz, die eine in den Titeln 2-5 und 6 in Kapitel 1
geregelte Materie betreffen, der Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht. Die
Grundstickgewinnsteuer, um die es im vorliegenden Fall geht, ist im zweiten Titel dieses Gesetzes
geregelt (Art. 12 StHG). Die interessierende Verdusserung mit Gewinnerzielung fand im April 2001
statt; mithin ist der Gewinn im Jahr 2001 steuerbar (Art. 19 StHG), d.h. nach Ablauf der den Kantonen
gemass Art. 72 Abs. 1 StHG =zur Anpassung ihrer Gesetze eingerdumten Frist. Die
Verwaltungsgerichtsbeschwerde erweist sich daher als zul&ssig, obwohl sich der angefochtene
Entscheid unmittelbar auf kantonales Recht stitzt (BGE 130 11 202 E. 1 S. 204).

1.2 Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid des Zircher Verwaltungsgerichts (Art.
98 lit. g OG). Als betroffene Steuerpflichtige sind die Beschwerdeflihrer gemass Art. 103 lit. a OG zur
Beschwerdefiihrung legitimiert. Auf die frist- und formgerecht eingereichte Beschwerde ist
grundséatzlich einzutreten (vgl. Art. 106 und 108 OG).

Unbeachtlich ist hingegen die von den Beschwerdeflhrern nachtraglich unaufgefordert eingereichte
Stellungnahme, da kein zweiter Schriftenwechsel angeordnet wurde und hierzu auch kein Anlass
bestand (vgl. Art. 110 Abs. 4 OG; BGE 94 | 659 E. 1b S. 662 f.).

1.3 Nach Art. 73 Abs. 3 StHG hat die Verwaltungsgerichtsbeschwerde im Harmonisierungsbereich
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lediglich kassatorische Wirkung. Erweist sich die Beschwerde als begrindet, so hebt das
Bundesgericht den Entscheid auf und weist die Sache zur neuen Beurteilung an die Vorinstanz
zuriick. Soweit die Beschwerdeflihrer mehr verlangen, ist auf die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
nicht einzutreten.

1.4 Nicht gefolgt werden kann der Eidgendssischen Steuerverwaltung, wonach die
Verwaltungsgerichtsbeschwerde nur als staatsrechtliche Beschwerde entgegengenommen werden
soll, weil sich der Streit vor dem Zircher Verwaltungsgericht zentral um die Frage des Vorliegens
einer gemischten Schenkung und ihrer mdglicherweise bereits erfolgten prajudiziellen Beantwortung
im Rahmen des Verzichts auf die Erhebung der Schenkungssteuer gedreht habe.

Was in den Anwendungsbereich des Steuerharmonisierungsgesetzes féllt, d.h. wie die Bereiche, die
harmonisierungsrechtlich geregelt sind, von den Freirdumen, die den Kantonen im Rahmen des
harmonisierten Rechts bleiben, abgegrenzt werden, ist eine Frage des Bundesrechts und damit
Gegenstand der Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach Art. 73 StHG. Soweit der Bundesgesetzgeber
dem kantonalen Gesetzgeber einen Gestaltungsspielraum einrdumt, richtet sich die Prifungsbefugnis
des Bundesgerichts nach den fir die staatsrechtliche Beschwerde geltenden Grundséatzen (vgl. BGE
130 11 202 E. 3.1 S. 206). Diese Prifungsbeschrankung kommt auch dann zum Tragen, wenn die
kantonal gewéhlte Ldsung keinen harmonisierten Bereich berlhrt und die Anwendung des
Steuerharmonisierungsgesetzes weder in seiner horizontalen noch vertikalen Harmonisierungsfunktion
beeintrachtigt.

1.5 Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann die Verletzung von Bundesrecht, einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, sowie die unrichtige oder unvollstandige
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts gerligt werden (Art. 104 lit. a und b OG). Das
Bundesgericht wendet im Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde das Bundesrecht von Amtes
wegen an; es ist nach Art. 114 Abs. 1 OG an die von den Parteien vorgebrachten Begriindungen nicht
gebunden und kann die Beschwerde auch aus anderen als den geltend gemachten Griinden
gutheissen oder abweisen (BGE 128 Il 145 E. 1.2.2; 127 1l 264 E. 1b S. 268 mit Hinweisen).

Hat - wie hier - eine richterliche Behdrde als Vorinstanz entschieden, so ist das Bundesgericht an
deren Sachverhaltsfeststellungen gebunden, wenn der Sachverhalt nicht offensichtlich unrichtig,
unvollstandig oder unter Verletzung wesentlicher Verfahrensbestimmungen erhoben worden ist (Art.
105 Abs. 2 OG).

2.

Die Beschwerdeflihrer bestreiten die Héhe des zu besteuernden Grundstiickgewinns und stellen die
Berechnung des Erléses sowie der Anlagekosten in Frage. Sie hatten das fragliche Grundstilick nicht
durch eine gemischte Schenkung erworben, sondern von den (Schwieger-) Eltern zum Marktwert
gekauft. Fir den Erwerbszeitpunkt und die Frage, ob eine gemischte Schenkung vorliege, sei auf den
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages (1992) und nicht auf den Grundbucheintrag (1996)
abzustellen. Zudem habe sich die Gemeinde im Veranlagungsverfahren widersprichlich verhalten.

3.

3.1 Nach Art. 12 Abs. 1 StHG unterliegen der Grundstlickgewinnsteuer Gewinne, die sich bei
Veradusserung eines Grundstiickes des Privatvermdgens oder eines land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstlickes sowie von Anteilen daran ergeben, soweit der Erlds die Anlagekosten (Erwerbspreis
oder Ersatzwert zuzlglich Aufwendungen) Gbersteigt.

Damit ist der Geltungsbereich der Grundstiickgewinnsteuer umschrieben. Zur Ermittlung des
steuerbaren Gewinns dussert sich Art. 12 Abs. 1 StHG nur in grundséatzlicher Art (Botschaft vom 25.
Mai 1983 Uber die Steuerharmonisierung, BBI 1983 Ill S. 100): Der Gewinn besteht aus der Differenz
zwischen Erl6s (le produit de I'aliénation, il prodotto dell'alienazione) und Anlagekosten (dépenses
dinvestissement, le spese di investimento). Diese Begriffe werden im Steuerharmonisierungsgesetz
zwar nicht naher definiert. Dem kantonalen Gesetzgeber bleibt trotzdem bei der Umschreibung des
steuerbaren Gewinns nur ein beschrénkter Spielraum. Denn Grundstiickgewinn, namentlich im so
genannten monistischen oder Zircher System (vgl. Art. 12 Abs. 4 StHG), und Einkommenssteuer
sind eng miteinander verbunden. Zudem kann der Gewinn auf Geschéaftsvermégen nicht losgeldst
vom Begriff des privaten Kapitalgewinns (vgl. Art. 7 Abs. 1 und Abs. 4 lit. b sowie Art. 8 Abs. 1
StHG) umschrieben werden.

3.2 Grundstiickgewinn ist nach § 219 des Zircher Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (StG/ZH) der
Betrag, um welchen der Erlés die Anlagekosten Ubersteigt (Abs. 1). Als Erwerbspreis gilt der
Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers (§ 220 Abs. 1). Liegt die
massgebende Handanderung mehr als zwanzig Jahre zurlick, darf der Steuerpflichtige den
Verkehrswert des Grundstlicks vor zwanzig Jahren in Anrechnung bringen (§ 220 Abs. 2). Als Erlés
gilt der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers (§ 222).

3.3 Die Beschwerdeflihrer machen im Wesentlichen geltend, der Grundstliickgewinnsteuerberechnung
seien ein zu hoher Erlés und zu tiefe Anlagekosten zugrunde gelegt worden.

Die Rekurskommission hatte den Grundstiickgewinn nicht vom beurkundeten Kaufpreis, sondern vom
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Verkehrswert berechnet. Auf Grund der erheblichen Differenz zwischen Kaufpreis und Verkehrswert
beim Erwerb durch die Beschwerdefiihrer im Jahr 1996 ging sie von einer gemischten Schenkung
aus. In der Beschwerde an das Verwaltungsgericht beschrankten sich die Beschwerdefihrer darauf,
das Vorliegen einer gemischten Schenkung und den Schenkungswillen zu bestreiten. Den vom
Gutachter ermittelten Verkehrswert kritisierten sie im Wesentlichen unter Bezugnahme auf die
Weisung des Regierungsrates an die Steuerbehdrden Uber die Bewertung von Liegenschaften fir die
Vermdgenssteuer und die Festsetzung der Eigenmietwerte.

Das Verwaltungsgericht ist zum Schluss gekommen, dass die von der Rekurskommission in Auftrag
gegebene und im Entscheid vom 18. Dezember 2002 ausflhrlich gewtrdigte Verkehrswertschatzung
durch einen Gutachter im Ergebnis nicht zu beanstanden ist. Damit aber ist der Verkehrswert nach
Art. 105 Abs. 2 OG in fiir das Bundesgericht verbindlicher Weise festgestellt. Nicht ersichtlich und
von den Beschwerdefiihrern auch nicht dargelegt ist, inwiefern die Immobilienpreisentwicklung im
Gutachten falsch berlicksichtigt worden sein soll. Ebensowenig ist nachvollziehbar, warum die vom
Gutachter der Bewertung zugrunde gelegten Landpreise (qualifiziert) unrichtig sein sollen.

3.4 Die Beschwerdeflihrer behaupten zu Unrecht, das Verwaltungsgericht habe die von ihnen geltend
gemachten «als aktenkundig bekannt zu bezeichnenden» Kosten fiir den Quartierplan von Fr.
356'223.25, eine a Konto-Zahlung von Fr. 175'000.-- sowie Pfahlungsarbeiten von Fr. 470'554.-- bei
der Gewinnberechnung nicht berlicksichtigt.

Da das Bundesgericht unter dem Vorbehalt von Art. 105 Abs. 2 OG an die Sachverhaltsfeststellung
der Vorinstanz gebunden ist, kdénnen die Beschwerdefiihrer auf die Anlagekosten nur noch
zuriickkommen, wenn das Verwaltungsgericht diese Kosten offensichtlich unrichtig oder unvollstandig
festgestellt hat. Eine offensichtliche Unrichtigkeit im Sinn von Art. 105 Abs. 2 OG ist nicht schon
dann gegeben, wenn sich Zweifel an der Richtigkeit des ermittelten Sachverhaltes ergeben (BGE 100
V 202 E. 1 S. 203; ASA 55 563, E. 4b). Davon kann nur gesprochen werden, wenn die
Mangelhaftigkeit der Tatsachenfeststellung ins Auge springt (ASA 54 457 E. 3b; 44 207 E. 1; 44 487
E. 1). Dies ist namentlich der Fall, wenn die Vorinstanz entscheidwesentliche Tatsachen, fir die
Beweismittel angeboten worden sind oder von Amtes wegen hétte Beweis aufgenommen werden
missen, nicht oder bloss mangelhaft abgeklart hat (vgl. BGE 124 11 409 E. 3a S. 421; 12111 97 E. 1c
S. 99 f. mit Hinweisen). Davon kann hier keine Rede sein.

Die Anlagekosten waren vor Verwaltungsgericht nicht ausdriicklich bestritten. Dieses konnte sich
deshalb darauf beschranken, auf die entsprechenden Erwédgungen der vorinstanzlichen
Rekurskommission zu verweisen, denen es zustimmte. Dabei wurden Quartierplankosten von Fr.
326'452.85 Dberiicksichtigt. Vor Bundesgericht berufen sich die Beschwerdeflihrer erneut auf die
Abrechnung Uber Fr. 356'223.25, welche bereits die Rekurskommission - fir das Bundesgericht
verbindlich (Art. 105 Abs. 2 OG) - als veraltet qualifiziert hatte. Die (neu) geltend gemachte a Konto-
Zahlung von Fr. 175'000.-- ist als Teilzahlung fir die Quartierplankosten im behaupteten Betrag von
Fr. 356223.25 bzw. im berlcksichtigten von Fr. 326'452.85 schon enthalten und kann nicht
zusatzlich abgezogen werden.

Auch die Kosten von Fr. 470'554.-- fir Pféhlungsarbeiten sind lediglich behauptet und nicht weiter
substantiiert. Die Rekurskommission hatte den Beschwerdeflhrern im Zusammenhang mit den
Spezialfundationen Gelegenheit gegeben, entsprechende Unterlagen einzureichen, um dann ein
Erganzungsgutachten in Auftrag geben zu kénnen. Die Beschwerdeflihrer verzichteten auf ein
Erganzungsgutachten, reichten keine Unterlagen ein und rigten diesen Punkt beim
Verwaltungsgericht auch nicht mehr. Soweit hier also Uberhaupt von einer Unvollstandigkeit der
Sachverhaltsermittiung gesprochen werden kann, haben die Beschwerdefiihrer diese selbst zu
verantworten (vgl. BGE 102 Ib 124 E. 3c S. 131). Abgesehen vom Steueraufschub wegen gemischter
Schenkung (vgl. E. 4) ist die Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer im Ubrigen nicht bestritten.

4.1 Der Aufschub der Besteuerung ist in Art. 12 Abs. 3 lit. a StHG vorgesehen bei Eigentumswechsel
durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug oder Schenkung.

4.2 Nach § 219 StG/ZH ist fir die Berechnung des Gewinns und der Besitzesdauer die letzte
Handanderung massgebend (Abs. 2). Unter anderem bei Erwerb infolge Erbgangs (Erbfolge,
Erbteilung, Vermé&chtnis), Erbvorbezugs oder Schenkung ist auf die friihere, nicht auf solche
Ursachen zuriickzufiihrende Handanderung abzustellen (§ 219 Abs. 3). Dieser Steueraufschub wird
nicht nur bei einer reinen - vollstédndig unentgeltlichen - Schenkung gewahrt, sondern auch bei einer
gemischten Schenkung. Eine solche wird vermutet, wenn in einem Vertrag, der entgeltliche und
unentgeltliche Elemente enthalt, zwischen Leistung und Gegenleistung ein offensichtliches
Missverhaltnis besteht, was regelméssig bei Differenzen von mehr als 25% zwischen Kaufpreis und
Verkehrswert angenommen wird (vgl. Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann, Kommentar zum
harmonisierten Zircher Steuergesetz, Zlrich 1999, N. 170 zu § 216 StG/ZH).

4.3 Die Gewahrung des Steueraufschubs auch bei gemischten Schenkungen ist
harmonisierungsrechtlich nicht zu beanstanden (vgl. BBI 1983 IIl 102). Hier nicht umstritten ist die
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vom Kanton Zirich angewandte Methode, bei einer gemischten Schenkung den Steueraufschub fir
das ganze Objekt zu gewahren.

Im vorliegenden Fall stellte das Verwaltungsgericht dem Verkehrswert von Fr. 3'454'000.-- zun&chst
Anlagekosten von Fr. 1'977'616.85 (vereinbarter Kaufpreis von Fr. 1'500'000.--, Barwert des
Wohnrechts Fr. 151'164.--, Quartierplankosten von Fr. 326'452.85) gegenlber, was einen Wert von
rund 57% ergab. Aber selbst unter Berlicksichtigung der von den Beschwerdefiihrern in ihrer
Beschwerde vom 20. Februar 2003 behaupteten, aber nicht belegten <«zwischenzeitlich
aufgelaufenen» Quartierplankosten von Fr. 525'000.-- machte der Erwerbspreis von Fr. 2'147'000.--
lediglich 62% des Verkehrswertes aus. Der Schluss auf eine gemischte Schenkung war zuldssig
angesichts des offensichtlichen Missverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung sowie der
engen verwandtschaftlichen Verhaltnisse. Das Verwaltungsgericht durfte deshalb beim Erwerb durch
die Beschwerdefihrer einen Steueraufschub annehmen.

4.4 Liegt hier demnach ein Steueraufschubtatbestand vor, ist fir die Berechnung des Gewinns und
der Besitzesdauer nicht die letzte (zivilrechtliche) Handéanderung massgebend, sondern ist auf die
frihere, keinen solchen Aufschub verursachende Handénderung abzustellen (vgl. § 219 Abs. 2 und 3
StG/ZH; Richner/Frei/Kaufmann, a.a.0., N. 19 mit Hinweisen zu § 219 StG/ZH). Unerheblich ist
deshalb die von den Beschwerdefiihrern aufgeworfene Frage, ob als Zeitpunkt der gemischten
Schenkung, die einen Steueraufschub bewirkt, der Vertragsabschluss (1992) oder der
Grundbucheintrag (1996) angenommen wird.

4.5 Gestitzt auf die in E. 4.3 genannten Werte konnte das Verwaltungsgericht auch beim
Weiterverkauf der aufgeteilten Landparzellen die urspringliche Vermutung, der vereinbarte Preis
widerspiegle den Verkehrswert, aufgeben zu Gunsten der weiteren Vermutung, dass dem vereinbarten
Preis insoweit keine rechtsgeschéftliche Bedeutung zukomme. Nicht willkirlich war unter diesen
Umstéanden der - im Ubrigen von den Beschwerdefiihrern nicht wirklich bestrittene - Schluss, beim
Verkauf im Jahr 2001 sei versucht worden, einen Teil des Landwertes in den Preis fir den
Werkvertrag, den die Erwerber mit der von den Beschwerdeflhrern beherrschten
Generalunternehmerin abgeschlossen hatten, zu verschieben. Es ist demnach nicht zu beanstanden,
wenn die Vorinstanzen fir die Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer nicht auf den beurkundeten
Kaufpreis, sondern auf den Verkehrswert abstellten.

5.

5.1 Die Beschwerdeflihrer machen geltend, die fir die Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer
zustandige Gemeinde hétte mit der Einschatzung zuwarten missen, bis das kantonale Steueramt
rechtskraftig tber die Frage der Schenkungssteuer entschieden hatte.

Verschiedene Steuerarten kénnen an einen Sachverhalt unterschiedliche Rechtsfolgen kniipfen.
Dementsprechend ist die Beurteilung eines Sachverhalts durch die Veranlagungsbehérde fir die
Grundstickgewinnsteuer flr diejenige der Erbschafts- und Schenkungssteuer grundséatzlich nicht
bindend. Eine Verpflichtung zum Zuwarten bestand deshalb nicht.

5.2 Gegenstand des vorliegenden Verfahrens ist die Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer der
Beschwerdefihrer fir die Verausserung im Jahr 2001. Soweit sie der Gemeinde vorwerfen, sich im
Veranlagungsverfahren ihres (Schwieger-) Vaters fir die Verausserung 1996 widersprichlich verhalten
zu haben, ist das in jenem Verfahren zu prifen. Sie kénnen deshalb hier aus seiner Veranlagung
nichts zu ihren Gunsten ableiten.

6.

6.1 Demnach erweist sich die Verwaltungsgerichtsbeschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen,
soweit darauf einzutreten ist.

6.2 Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend sind die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens
den Beschwerdefiihrern unter Solidarhaft aufzuerlegen (Art. 153 und 153a in Verbindung mit Art. 156
Abs. 1 und 7 OG). Eine Parteientschadigung ist nicht zu entrichten (Art. 159 Abs. 2 OG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.

Die Gerichtsgebihr von Fr. 2'000.-- wird den Beschwerdefiihrern unter Solidarhaft auferlegt.

3.

Dieses Urteil wird den Beschwerdefiihrern, der Gemeinde X. und dem Verwaltungsgericht
des Kantons Zirich, 2. Abteilung, sowie der Eidgendssischen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.
Lausanne, 21. Februar 2005

Im Namen der Il. é6ffentlichrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:



