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Besetzung

Bundesrichter Ziind, Prasident,

Bundesrichter Seiler, Bundesrichterin Aubry Girardin,
Gerichtsschreiber M&sching.

Verfahrensbeteiligte

1. AA. ,

2. B.A.

Beschwerdefuhrer beide vertreten durch Advokaten Dr. Markus W. Stadlin und Christian
Hochstrasser,

gegen

Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt.

Gegenstand
Grundstickgewinnsteuerveranlagung 2009,

Beschwerde gegen das Ureil des Appellationsgerichts des Kantons Basel-Stadt als
Verwaltungsgericht vom 26. Juni 2014.

Sachverhalt:

A.

AA. und B.A. waren Eigentimer der Liegenschaft Bahnhofstrasse 1 in
u. , welche am 3. Februar 2008 einen erheblichen Brandschaden erlitten hat. Fir die Kosten

des Wlederaufbaus kam im Wesentlichen die Gebaudeversmherung des Kantons Basel-Stadt auf. Mit
einem als "Kaufvertrag (ausgleichungsbedurftiger Erbvorbezug) " betitelten Vertrag vom 6. Februar
2009 Ubertrugen A.A. und B.A. die Liegenschaft ihrem Sohn C. . In ihrer
Steuererklarung vom 12. Oktober 2009 wiesen die Rekurrenten einen Verkaufspreis der Liegenschaft
in HGohe von Fr. .. und einen Grundstlicksverlust von Fr. ...... aus. Nach erfolgter
Anderungsanzeige setzte die Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt mit Veranlagungsverfiigung
vom 13. Januar 2010 auf Basis eines Grundstlickgewinns von Fr. ...... und unter Beriicksichtigung
des Besitzdauerabzuges von 60% einen Steuerbetrag von Fr. ...... fest.

B.

Auf Einsprache der Beschwerdefiihrer hin reduzierte die Steuerverwaltung den errechneten
Steuergewinn auf Fr. ........ Sie verneinte gleichzeitig den geltend gemachten Aufschubtatbestand und
bestimmte die Grundstiickgewinnsteuer neu auf Fr. ....... Gegen diesen Entscheid erhoben die
Beschwerdefiihrer Rekurs. Die Steuerrekurskommission hiess diesen mit Bescheid vom 19. Januar
2012 teilweise gut und legte den Grundstlickgewinn auf Fr. ........ fest. Dagegen gelangten
A.A. und B.A. an das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt als
Verwaltungs-gericht, welches den Rekurs am 26. Juni 2014 teilweise guthiess und die Sache zur
Neubeurteilung im Sinne der Erwagungen an die Steuerverwaltung zurlickwies.

C.
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A.A. und B.A. legen mit Eingabe vom 8. September 2014 Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht ein. Sie beantragen, das Urteil des
kantonalen Appellationsgerichts des Kantons Basel-Stadt sei aufzuheben und von der Veranlagung
einer kantonalen und kommunalen Grundstiickgewinnsteuer sei abzusehen.

Die Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt beantragt in ihrer Vernehmlassung die Abweisung der
Beschwerde. Das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt stellt den Antrag, die Beschwerde sei
abzuweisen. Die Eidgendssische Steuerverwaltung verzichtet auf die Stellung eines Antrages.

Erwagungen:
1.

1.1. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ist zulassig gegen einen (End-)
Entscheid einer letzten oberen kantonalen Instanz in einer Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts,
soweit kein Ausschlussgrund vorliegt (Art. 82 lit. a, Art. 83, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2, Art. 90
BGG i.V.m. Art. 73 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG, SR 642.14]). Angefochten ist vorliegend ein
Rickweisungsentscheid. Bei solchen handelt es sich um Endentscheide, wenn der unteren Instanz,
an welche die Sache zuriickgewiesen wird, kein Entscheidungsspielraum mehr verbleibt und die
Riickweisung nur der (rechnerischen) Umsetzung der oberinstanzlichen Anordnungen dient (BGE 134
I1 124 E. 1.3 S. 127 mit Hinweisen). Der streitbetroffene Entscheid erfiillt diese Voraussetzungen und
kann damit unmittelbar beim Bundesgericht angefochten werden. Auf die form- und fristgerecht
eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

1.2. Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann eine Rechtsverletzung nach
Art. 95 und 96 BGG geriigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art.
106 Abs. 1 BGG), doch prift es, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Rige- und
Begriindungspflicht (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG), grundséatzlich nur die geltend gemachten Vorbringen,
sofern allfallige weitere rechtliche Mangel nicht geradezu offensichtlich sind (BGE 138 |1 274 E. 1.6 S.
280 f. mit Hinweis). Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht
untersucht es in jedem Fall nur insoweit, als eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht und
begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Das Bundesgericht prift die Anwendung des
harmonisierten kantonalen Steuerrechts durch die kantonalen Instanzen an sich mit freier Kognition,
ebenso, wie es dies im Fall von Bundesrecht tate. In den Bereichen, in welchen das
Steuerharmonisierungsgesetz den Kantonen einen gewissen Gestaltungsspielraum belasst,
beschrankt sich die Kognition des Bundesgerichts indessen im Wesentlichen auf Willklr, und gelten
die erhéhten Riigeanforderungen des Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE 134 11 207 E. 2 S. 209 f.; 130 1l 202
E. 3.1 S. 205 f.; Urteil

2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.2 mit Hinweisen).

1.3. Willkir in der Rechtsanwendung liegt vor, wenn der angefochtene Entscheid offensichtlich
unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen
unumstrittenen  Rechtsgrundsatz  krass  verletzt oder in  stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn
nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist. Dass eine andere Lésung
ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht (BGE 138 1 49 E. 7.1 S. 51; 137
I1E.2.4S.5;1361 316 E. 2.2.2 S. 318 1.).

2.

Die Beschwerdefiihrer riigen die Verletzung von Art. 18 Abs. 1 OR sowie gegebenenfalls Art. 2 Abs. 1
ZGB. Die Vorinstanz habe den zivilrechtlichen Sachverhalt, welcher der Steuererhebung zugrunde
liegt, rechtlich nicht zutreffend gewlrdigt. Sie habe es versdumt, den Ubereinstimmenden
tatsachlichen Willen der Beschwerdefliihrer und ihres Sohnes beim Abschluss des Vertrages am 6.
Februar 2009 richtig zu ermitteln. Die Vorinstanz habe deshalb den Vertrag falschlicherweise als
Kaufvertrag im Sinne der obligationenrechtlichen Bestimmungen und nicht als "teilweisen
Erbvorbezug" im Sinne von § 105 Abs. 1 lit. d des Gesetzes (des Kantons Basel-Stadt) vom 12.
April 2000 Uber die direkten Steuern (Steuergesetz, StG/BS; SG 640.100) qualifiziert, welcher einen
Steueraufschub zur Folge hétte. Die Vorinstanz begriindet ihre Einschatzung des Vertrages damit,
dass sich bei der Gestaltung der Grundstlickilbertragung das Vermdgen der Beschwerdeflihrer nicht
verkleinert habe und deshalb kein (teilweise) unentgeltlicher Erbvorbezug vorliegen kénne.
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2.1. Mit dem als "Kaufvertrag (als ausgleichspflichtiger Erbvorbezug) " betitelten Vertrag erklarten die
Verkaufer ihre Absicht, "im Rahmen" ihrer "giter- und erbrechtlichen Nachfolgeplanung" die

Liegenschaft auf ihren Sohn C. "als gegenlber seinen Geschwistern ausgleichspflichtigen
Erbvorbezug" zu dbertragen. Zu diesem Zweck wurde unter den Parteien vereinbart, "dass
C. den anrechenbaren Ubertragungswert, hier Kaufpreis genannt, in Form eines

unverzinslichen Darlehens mit Laufzeit bis zum Tod des zweitversterbenden Ehegatten stehen lassen
soll" (Ziff. 1). Demgemass verkauften die Beschwerdefihrer die Liegenschaft zum "Kaufpreis" von Fr.
...... an ihren Sohn. Dieser wurde "reguliert durch befreiende Schuldiibernahme beziiglich der auf dem
Kaufobjekt lastenden Hypothekdarlehen in Hohe Fr. ........ (...) sowie Einrdumung eines auf den Tod
des Zweitversterbenden der Verkaufer gestellten unverzinslichen und nicht sicherzustellenden
Verkauferdarlehens in Hbéhe von Fr. ... ". Der ausgleichspflichtige Betrag wurde unter
Beriicksichtigung einer friheren Investition des Kaufers von Fr. ........ auf Fr. ........ festgesetzt (Ziff.
I1). Schliesslich rAumte der Kaufer den Verkaufern mit dem Vertrag je ein lebenslangliches,
entgeltliches Wohnrecht als Dienstbarkeit an der 4-Zimmerwohnung (inkl. separatem Hobbyraum im
Erdgeschoss) und ein Mitbenlitzungsrecht am Hof ein, Uber dessen Entschadigung eine Vereinbarung
mit separatem Vertrag verabredet worden ist.

2.2. Ausgangspunkt der steuerlichen Beurteilung sind die von den Beteiligten abgeschlossenen
Vertrage (Urteil 2C_628/2013 vom 27. November 2013 E. 2.5.1). Zur Auslegung eines Vertrages ist
in erster Linie auf den Ubereinstimmenden wirklichen Willen der Parteien abzustellen (empirische oder
subjektive Vertragsauslegung gemass Art. 18 Abs. 1 OR). Die subjektive Vertragsauslegung bezieht
sich auf den Willen der Vertragsparteien im Zeitpunkt der Vertragsschlusses. Steht eine tatsachliche
Willenstibereinstimmung fest, bleibt fir eine Auslegung nach dem Vertrauensgrundsatz kein Raum.
Erst wenn eine tatsachliche Willensibereinstimmung unbewiesen bleibt, sind zur Ermittlung des
mutmasslichen Parteiwillens die Erklarungen der Parteien aufgrund des Vertrauensprinzips so
auszulegen, wie sie nach ihrem Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten Umsténden
verstanden werden durften und mussten (objektivierte Auslegung; [BGE 139 Ill 404 E. 71 S. 406;
132 Il 626 E. 3.1 S. 632; 128 Ill 70 E. 1a S. 73]). Was die Parteien beim Vertragsabschluss
gewusst, gewollt oder tatsachlich verstanden haben, ist Tatfrage (BGE 133 Ill 675 E. 3.3 S. 681; 131
11 606 E. 4.1 S. 610; 12911l 118 E. 2.5 S. 122). Die tatsachliche Ermittlung dieses subjektiven
Parteiwillens beruht auf der gerichtlichen Beweiswiirdigung (BGE 135 1ll 295 E. 5.2 S. 302; 131 Il
606 E. 41 S. 611; 128 Il 419 E. 2.2 S. 422; 127 Il 444 E. 1b S. 445). Diese ist der
bundesgerichtlichen Uberpriifung nur in den Schranken von Art. 105 BGG zuganglich (BGE 133 Il
675 E. 3.3 S. 681). Die vorinstanzlichen Feststellungen kénnen nur berichtigt werden, sofern sie
entweder offensichtlich unrichtig, d. h. willkrlich ermittelt worden sind (Art. 9 BV; BGE 137 1l 353 E.
5.1 S. 356) oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2
BGG).

2.3.

2.3.1. Die Beschwerdefiihrer sind der Meinung, es sei offensichtlich, dass sie die Liegenschaft nicht
verkaufen, sondern ihrem Sohn als Erbvorbezug im Rahmen einer gemischten Schenkung haben
zukommen lassen wollen. Einen Teilbetrag in H6he von Fr. ...... (Fr. ...... Hypothekentbernahme; Fr.
...... friihere Eigenleistungen) habe er selbst tragen missen, den Uberwiegenden Teil im Wert von Fr.
........ erwerbe er aber unentgeltlich. Den unentgeltlichen Teil des Liegenschaftswertes habe der Sohn
gegeniiber seinen Geschwistern zur Ausgleichung zu bringen. Dieser gemeinsame Wille der
Vertragsparteien ergebe sich auch aus dem ebenfalls am 6. Februar 2009 abgeschlossenen und
6ffentlich beurkundeten Ehe- und Erbvertrag der Beschwerdefiihrer, welche die Vorinstanz bei der
Ermittlung des tatséchlichen Parteiwillens ausser Acht gelassen habe. Die Vorinstanz habe eine rein
wortliche Auslegung des Vertrages vorgenommen und habe sich dabei einzig auf den Begriff
"Verkauferdarlehen" abgestiitzt. Sie gehe zudem falschlicherweise davon aus, dass die Verwendung
des Begriffs Ausgleichung im Kaufvertrag im Ergebnis einem Verweis auf Art. 614 ZGB entspreche,
wonach Forderungen, die der Erblasser an einen der Erben gehabt habe, bei der Teilung diesem
anzurechnen sind. Im Ehe- und Erbvertrag sei hingegen Folgendes formuliert (S. 4) :"Wir wiinschen
und ordnen an, dass unsere Kinder diese Zuwendungen auf den Tod des Zweitversterbenden von uns
beiden auszugleichen haben." Daraus ergebe sich eindeutig, dass die Ausgleichung im Sinne von Art.
624 ZGB (gemeint ist wahrscheinlich Art. 626 ZGB) zu verstehen sei, welcher die gesetzlichen Erben
verpflichtet, alles zur Ausgleichung zu bringen, was ihnen der Erblasser bei Lebzeiten auf
Anrechnung an ihren Erbanteil zugewendet hat.

2.3.2. Die Vorinstanz &ussert sich folgendermassen zur Vertragsauslegung:
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" Bei der Auslegung eines Vertrages sind gemass Art. 18 Abs. 1 OR nicht dessen Bezeichnung,
sondern dessen gesamter durch Auslegung zu ermittelnder Inhalt massgebend. Die Griinde, welche
die Vertragsparteien zur Bezeichnung ihres Vertrages als Kaufvertrag bewogen haben, kénnen daher
dahingestellt bleiben. Ebenso unerheblich muss damit bleiben, dass die Parteien die Ubertragung ihrer
Liegenschaft im Vertrag als Erbvorbezug bezeichnet haben. Fir dessen Qualifikation als Erbvorbezug
ist alleine massgebend, ob die Ubertragung der Liegenschaft zumindest teilweise unentgeltlich
vorgenommen worden ist."

2.3.3. Die Vorinstanz nimmt vorliegend, ohne es ausdriicklich zu erwdhnen, eine objektivierte
Auslegung des Vertrages vor, worauf auch der Verweis auf das Urteil 5A_90/2009 vom 24. August
2009 hindeutet, wo das Bundesgericht ausdriicklich mangels subjektiv feststellbaren Parteiwillens
eine normative Auslegung vorgenommen hat. Eine objektivierte Auslegung ist geméass Art. 18 Abs. 1
OR aber erst dann zuldssig, wenn der tatsachlich lbereinstimmende Willen der Vertragsparteien im
Zeitpunkt des Vertragsschlusses als Tatfrage nicht ermittelt werden konnte. Die Vorinstanz legt
jedoch nicht dar, aus welchen Griinden sie eine tatsachliche Willensiibereinstimmung als nicht
bewiesen erachtet. Eine falsche Bezeichnung des Vertrages schliesst einen tatsachlich
lbereinstimmenden Willen der Parteien nicht von vornherein aus. In solchen Féllen hat das Gericht
die Rechtsnatur des Vereinbarten zu ermitteln und die Wirksamkeit des Vertrages nach den dann
anwendbaren Regeln zu prifen (WOLFGANG WIEGAND, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht I,
5. Aufl.,, 2011, N. 47 f. zu Art. 18 OR). Die fehlende subjektive Vertragsauslegung steht somit in
Widerspruch zu den Anforderungen von Art. 18 Abs. 1 OR. Zudem lasst die Vorinstanz, wie die
Beschwerdefiihrer zu

Recht beanstanden, den Ehe- und Erbvertrag vom 6. Februar 2009 génzlich unberlicksichtigt,
obschon dieser wichtige Hinweise auf den tats&chlichen Willen der beiden Vertragsparteien geben
kdnnte und auch bei einer objektivierten Auslegung Berticksichtigung finden muisste.

2.4. Nach Art. 112 Abs. 1 lit. b BGG miissen Entscheide, die der Beschwerde an das Bundesgericht
unterliegen, die massgebenden Griinde tatsdchlicher und rechtlicher Art enthalten. Aus dem
Entscheid muss klar hervorgehen, von welchem festgestellten Sachverhalt die Vorinstanz
ausgegangen ist und welche rechtlichen Uberlegungen sie angestellt hat (BGE 135 Il 145 E. 8.2 mit
Hinweisen). Nur so kann das Bundesgericht die korrekte Rechtsanwendung im Einzelfall Gberpriifen
(BGE 135 1l 145 E. 8.2; Urteil 4A_591/2011 vom 17. April 2012 E. 2.1). Einen Entscheid, der diesen
Anforderungen nicht genigt, kann das Bundesgericht an die kantonale Behdrde zur Verbesserung
zurlickweisen oder aufheben (Art. 112 Abs. 3 BGG). Die Vorinstanz erlautert die rechtlichen
Uberlegungen fiir das gewahlte Vorgehen bei der vorliegenden Vertragsauslegung nur mangelhaft. Den
massgeblichen Sachverhalt hat sie in Bezug auf den tatsachlich Ubereinstimmenden Willen der
Vertragsparteien nicht festgestellt. Den Beschwerdefiihrern ist es deshalb gestitzt auf die &usserst
knappen Ausflhrungen der Vorinstanz kaum moglich, den Entscheid betreffend der
Vertragsauslegung sachgerecht anzufechten. Die Vorinstanz ist ihrer Begrindungspflicht
diesbezlglich nicht ausreichend

nachgekommen.

2.5. Die Vorinstanz verstdsst somit gegen Bundesrecht, weil sie es einerseits unterlassen hat, den
tatsachlich Ubereinstimmenden Willen der Parteien beim Vertragsschluss zu ermitteln (Art. 18 Abs. 1
OR) und andererseits ihre Erwagungen nur mangelhaft begriindet hat (Art. 112 Abs. 1 lit. b BGG). Die
Sache ist zur subjektiven Vertragsauslegung an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

3.

Sollte sich bei der erneuten Ermittlung des Sachverhaltes herausstellen, dass tatséchlich kein
Steueraufschubtatbestand nach § 105 lit. d StG/BS vorliegt, ist zu prifen, ob die Vorinstanz den
Grundstickgewinn korrekt ermittelt hat. Strittig ist dabei insbesondere, ob die von der
Gebaudeversicherung des Kantons Basel-Stadt tilbernommenen Kosten des Wiederaufbaus der durch
einen Brand zerstérten Baute zu den Anlagekosten gezahlt werden kénnen.

3.1. Gemass Art. 12 Abs. 1 StHG unterliegen Gewinne bei der Verdusserung von Grundstiicken des
Privatvermdgens oder eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstliickes sowie von Anteilen daran
der Grundstlickgewinnsteuer, soweit der Erlds die Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert
zuzlglich Aufwendungen) Ubersteigt. Die massgeblichen Rechtsbegriffe - "Erlés", "Anlagekosten" und
"Ersatzwert" - fUhrt das Gesetz nicht ndher aus und Uberldsst daher den Kantonen bei der
Umschreibung des steuerbaren Gewinns einen gewissen Gestaltungsspielraum ("une certaine marge
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de manoeuvre"). Insofern stellt sich das kantonale Grundstiickgewinnsteuerrecht als kantonales
Recht dar (Art. 1 Abs. 3 StHG; BGE 131 Il 722 E. 2.1 S. 723 f.; Urteile 2C_77/2013 vom 6. Mai
2013 E. 5.1; 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.3, in: StE 2012 B 44.12.3 Nr. 6; 2C_119/2009
vom 29. Mai 2009 E. 2.1, in: StE 2009 B 44.13.5 Nr. 9). Die Kantone kdnnen selber bestimmen,
welche Auslagen sie unter dem Titel "Aufwendungen" anrechnen lassen ( FELIX RICHNER UND
ANDERE, a.a.O., N. 1 zu § 221 StG ZH). In Bezug auf diese Besonderheiten prift das
Bundesgericht den dem kantonalen Gesetzgeber zustehenden Spielraum nur auf Willkir hin (BGE
13111 722 E. 2.2 S. 724; 130 11 202 E. 3.1

S. 205 f.; Urteil 2C_652/2008 vom 20. Mai 2009 E. 2.1).

3.2. Gemass § 106 Abs. 1 StG/BS gilt als Grundstiickgewinn der Betrag, um den der
Verausserungserlds den Einstandswert Ubersteigt. Der Einstandswert setzt sich dabei aus dem
Erwerbswert und den wertvermehrenden Aufwendungen zusammen, soweit diese nicht bereits bei der
Einkommens- oder Gewinnsteuer angerechnet werden konnten (§ 106 Abs. 3 StG/BS). Das kantonale
Gesetz konkretisiert den Begriff der wertvermehrenden Aufwendungen nicht weiter. Die Vorinstanz
legte daraufhin den Begriff aus unter Berlicksichtigung der allgemeinen juristischen Regeln, welche
auch im Steuerrecht massgebend sind ( BLUMENSTEIN/LOCHER, System des schweizerischen
Steuerrechts, 6. Aufl. 2002, S. 25).

3.2.1. Die Vorinstanz zog verschiedene andere kantonale Regelungen bei, gemass welchen
Versicherungsleistungen von den wertvermehrenden Aufwendungen abzuziehen sind. Unter
Bezugnahme auf einen Entscheid des Verwaltungsgerichts St. Gallen vom 8. Mai 1968 (vgl. St.
Gallische Gerichts- und Verwaltungspraxis [GVP] 1968 Nr. 10) fiihrt die Vorinstanz aus, dass
Gegenstand der Grundstiickgewinnsteuer Zuwachsgewinne sind, welche eine Liegenschaft ohne
Zutun des Eigentiimers infolge allgemeiner Ursachen oder besonderer drtlicher Verhéltnisse erfahren
habe. Der Grundstlickgewinn ist ein unverdienter, nicht vom Verdusserer selbst geschaffener
Wertzuwachs seiner Liegenschaft. Der Begriff wertvermehrende Aufwendungen ist deshalb so zu
verstehen, dass vom Gesamtgewinn jene Teile auszuscheiden sind, die durch wertsteigernde
Tatigkeiten des Verdusserers und damit aus seinen eigenen Mitteln bestritten worden sind.
Mehrwerte, die ohne eigene Leistungen des Verdusserers entstanden sind, sollen hingegen von der
Steuer erfasst werden.

3.2.2. Die Vorinstanz verweist zudem auf das System der Grundstiickgewinnsteuer, welches eng mit
der Einkommenssteuer verbunden ist (Urteil 2C_119/2009 vom 29. Mai 2009 E. 2.1).
Wertvermehrende Leistungen eines Dritten sind nur dann als Auslage bei der Bestimmung des
Steuerobjekts der Grundstliickgewinnsteuer zu beriicksichtigen, wenn sie bereits als Einkommen zu
versteuern sind. Dass die Beschwerdefiihrer die Leistung der Versicherung durch die zuvor
entrichteten Préamien erworben haben, andert an der Fremdfinanzierung der Auslagen fir den
Wiederaufbau des abgebrannten Baus nichts. Die Versicherungspramien konnten geméass § 31 Abs.
2 lit. b StG/BS als Unterhaltskosten bei der Bestimmung der Einkommenssteuern in Abzug gebracht
werden.

3.2.3. Aufgrund dieser systematischen und teleologischen Auslegung gelangt die Vorinstanz zum
Schluss, dass drittfinanzierte Auslagen nicht unter den Begriff der wertvermehrenden Aufwendungen
nach § 106 Abs. 3 StG/BS fallen. Die von der Geb&udeversicherung finanzierten Wiederaufbaukosten
kénnten deshalb nicht als Anlagekosten vom Verdusserungserldés in Abzug gebracht werden.

3.3. Die Beschwerdeflihrer beanstanden, die Vorinstanz habe das Gesetzmassigkeitsprinzip nach
Art. 164 Abs. 1 BV verletzt, das Recht willkirlich angewendet und eine Rechtsverweigerung
begangen. Sie habe die Kosten fiir den Wiederaufbau falschlicherweise nicht zu den Anlagekosten
gezahlt. Fir diesen steuerbegriindenden Tatbestand fehle es an einer rechtlichen Grundlage. Das
Vorgehen der Vorinstanz sei vollig unhaltbar. Sie zitiere zwar verschiedene kantonale Bestimmungen
zum Begriff der wertvermehrenden Aufwendungen, gehe aber nicht naher auf diese ein.

3.3.1. Die Vorinstanz habe es insbesondere unterlassen, sich ausfihrlich mit § 78 Abs. 4 des
Gesetzes (des Kantons Basel-Landschaft) vom 7 Februar 1974 (ber die Staats- und
Gemeindesteuern (Steuergesetz, StG/BL; SGS 331) auseinanderzusetzen. Dieser lautet:
"Aufwendungen Dritter, flr die der Verausserer nicht ersatz- oder rlickerstattungspflichtig ist, sind von
den Gestehungskosten abzuziehen." THOMAS P. WENK, in: Kommentar zum Steuergesetz des
Kantons Basel-Landschaft, 2004, N. 19 zu § 78 StG halte dazu fest: "Die Bestimmung zielt auf
diejenigen Félle, in denen infolge eines Schadenfalles eine Versicherungsgesellschaft die
Instandstellung Ubernimmt und diese zu einer Wertvermehrung fiihrt. Da im Regelfall der geschéadigte
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Grundeigentimer gegenlber der Versicherungsgesellschaft nicht zu einer Riickerstattung verpflichtet
ist, kdnnen die von dieser bezahlten Aufwendungen ebenfalls geltend gemacht werden." Diese
Meinung ist aber nicht unumstritten (anderer Ansicht PETER CHRISTEN, Die
Grundstliickgewinnsteuer des Kantons Basel-Landschaft, 1998, S. 185) und steht in Widerspruch zur
kommentierten Gesetzesbestimmung. Sie gilt, wenn Uberhaupt, nur flir den Kanton Basel-Landschaft.

3.3.2. Die Beschwerdefiihrer vertreten dariiber hinaus den Standpunkt, dass sie sich fiir den Fall des
Eintritts des versicherten Risiko mittels der Pramienzahlungen bei der Versicherung eingekauft
haben; der durch die Versicherung bezahlte Wiederaufbau der Gebaude sei folglich auf den gezielten
Einsatz eigener wirtschaftlicher Mittel der Beschwerdeflhrer zurlckzufihren und somit als
Eigenleistung zu qualifizieren. Geméass Vorinstanz erscheint diese Ansicht aber als systemwidrig,
kdnnen doch die geleisteten Versicherungspramien als Unterhaltskosten bereits bei der
Einkommenssteuer in Abzug gebracht werden (§ 31 Abs. 2 lit. b StG/BS). Ein nochmaliger Abzug der
Versicherungsleistungen sei deshalb nicht méglich. Ein anderes Resultat wirde auch dem
Grundgedanken der Grundstiickgewinnsteuer widersprechen. Der nicht von den Verdusserern selbst
geschaffene Wertzuwachs soll besteuert werden, haben sie doch vorliegend nur einen kleinen Teil der
Versicherungsleistung selbst erbracht. Auch wirden alle anderen Steuerpflichtigen, deren versicherte
Hauser nicht niedergebrannt sind, benachteiligt. Eine solches Ergebnis ist mit der Rechtsgleichheit
nicht vereinbar.

3.3.3. Weiter verweisen die Beschwerdefihrer auf den von der Vorinstanz zitieten Entscheid des
Verwaltungsgerichts St. Gallen. Wie dieser zutreffend festhalte, stelle sich beim Wiederaufbau eines
abgebrannten Hauses grundsétzlich das Problem, dass sich der Anlagewert auf das Land und zwei
Gebaude (das abgebrannte und das wiedererrichtete) beziehe und dieser dementsprechend
angepasst werden misse. Nach Ansicht der Beschwerdeflihrer hat die Korrektur zur Schaffung
vergleichbarer Verhédltnisse dadurch zu geschehen, dass beim massgebenden Anlagewert der Wert
der abgebrannten Baute eliminiert wird. Der Anlagewert der mit den Versicherungsleistungen neu
erstellten Baute ist um den "Restwert" der alten Baute zu reduzieren und dem Verkaufspreis
gegenlberzustellen. Eine solche Vorgehensweise ware zwar theoretisch méglich, doch findet sich in
§ 106 Abs. 3 StG/BS kein Hinweis darauf, dass sie durch den kantonalen Gesetzgeber beabsichtigt
ist.

3.3.4. Schliesslich bringen die Beschwerdeflhrer vor, der Verdusserer stehe in einem vertraglichen
Verhaltnis mit der Versicherungsgesellschaft betreffend der Abdeckung des Brandrisikos, weshalb
diese nicht als Dritte bezeichnet werden kénne. Mit anderen Worten trage der Verausserer trotzdem
das wirtschaftliche Risiko der Werteinbusse am Anlagewert der vom Brand zerstérten Baute und der
Verausserungserlds sei im Umfang dieses Substanzverlustes zu reduzieren. Stimme man dieser
Schlussfolgerung nicht zu, missten die kapitalisierten Versicherungspramien zusammen mit dem
Anlagewert der abgebrannten Baute (vgl. 3.3.3) zum Abzug zugelassen werden. Auch flr diese
Interpretation ist im kantonalen Recht keine Grundlage ersichtlich. Geméss CHRISTEN, a.a.O, S.
185 z&hlen zumindest bei § 78 Abs. 4 StG/BL nur der Erblasser im Verhaltnis zum Erben sowie der
Schenker im Verhaltnis zum Schenker nicht als Dritte; auf Versicherungsgesellschaften trifft das
hingegen nicht zu.

3.4. Die verschiedenen Argumente der Beschwerdeflihrer stellen alle bloss mehr oder weniger
vernlinftige Alternativen zu den Ausflihrungen der Vorinstanz dar. Sie vermdgen aber den Entscheid
der Vorinstanz nicht nachhaltig in Zweifel zu ziehen oder gar als unhaltbar erscheinen zu lassen. Die
Vorinstanz gelangt insgesamt in nachvollziehbarer Weise zum Schluss, dass drittfinanzierte
Auslagen nicht unter den Begriff der wertvermehrenden Aufwendungen nach § 106 Abs. 3 StG/BS
fallen. Schliesslich sind Zahlungen der Gebaudeversicherung grundsétzlich nicht wertvermehrend,
sondern werterhaltend, weil damit das gleiche Gebaude wie vorher erbaut werden kann. Unter dem
Blickwinkel der hier massgebenden Willkirkognition ist die Gesetzesauslegung der Vorinstanz nicht
zu beanstanden. Es besteht eine ausreichende gesetzliche Grundlage, um die von der
Gebéaudeversicherung finanzierten Leistungen bei den Anlagekosten nicht zu berlicksichtigen.

4.
4.1. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten erweist sich als begriindet und ist
gutzuheissen. Die Sache ist an das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt als

Verwaltungsgericht zur Fortflihrung des Verfahrens im Sinne der Erwagungen zuriickzuweisen.

4.2. Die Rickweisung zur im Ergebnis offenen Neubeurteilung gilt als Obsiegen des
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Beschwerdefiihrers (BGE 137 V 210 E. 7.1 S. 271). Bei diesem Verfahrensausgang sind die Kosten

des bundesgerichtlichen Verfahrens dem Kanton Basel-Stadt aufzuerlegen, der in seiner Eigenschaft
als Abgabeglaubiger Vermdgensinteressen im Sinne von Art. 66 Abs. 4 BGG verfolgt (Art. 66 Abs. 4
BGG). Dieser hat ausserdem die Beschwerdeflihrer fir das bundesgerichtliche Verfahren
angemessen zu entschadigen (Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen und das Urteil des Appellationsgerichts des Kantons Basel-Stadt
als Verwaltungsgericht vom 26. Juni 2014 wird aufgehoben. Die Sache wird zur Fortflihrung des
Verfahrens im Sinne der Erwdgungen an das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt als
Verwaltungsgericht zurlickgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden dem Kanton Basel-Stadt auferlegt.

3.
Der Kanton Basel-Stadt hat die Beschwerdefiihrer fir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 3'000.-
- zu entschéadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten, dem Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt als
Verwaltungsgericht und der Eidgendssischen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 29. April 2015

Im Namen der Il. é6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Zind

Der Gerichtsschreiber: Mésching



