BGE 104 1B 164 vom 27. Oktober 1978

Bundesgericht (BGE), 1978-10-27, DE

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/bge 104 IB 164
FR: BGE 104 IB 164 du 27 octobre 1978

IT: BGE 104 IB 164 del 27 ottobre 1978

Regeste

Regeste Wehrsteuer vom Einkommen aus Erwerbstétigkeit (Art. 21 Abs. 1 lit. aWStB). 1.
Besteuerung von Gewinnen, die beim Verkauf von Liegenschaften erzielt werden. Jede
Tétigkeit, in deren Folge Grundstiickgewinne erzielt werden, begriindet die Steuerpflicht,
sofern sie Uber die schlichte Verwaltung des Privatvermogens hinausgeht (E. 1). 2.
Erwerbstétigkeit bejaht bei einem Steuerpflichtigen, der eine ererbte Liegenschaft Uberbaut,
in 7 Eigentumswohnungen aufgeteilt und die Wohnungen einzeln verkauft hat (E. 2).

Erwagungen

E.1l

a) Gemass Art. 21 Abs. 1 WSIB unterliegt der Wehrsteuer das gesamte Einkommen der
natirlichen Personen aus Erwerbstétigkeit, Vermodgensertrag oder anderen
Einnahmequellen, insbesondere nach lit. ajedes Einkommen aus einer Téatigkeit (Handel,
Gewerbe usw.) mit Einschluss der Nebenbeziige. Danach werden alle Einkiinfte erfasst, die
sich aus irgendeiner auf Erwerb (Verdienst) gerichteten Tétigkeit des Steuerpflichtigen
ergeben, gleichgultig, ob diese regelméassig oder wiederkehrend oder nur einmal ausgetibt
wird. Auch Gewinne aus der Verdusserung von Vermogensstiicken, insbesondere von
Liegenschaften, bilden Erwerbseinkommen im Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. aWStB, wenn
sie auf einer solchen Tatigkeit beruhen. Nicht unter diese Bestimmung fallen sie dann,
wenn sieim Rahmen der Verwaltung eigenen Vermogens oder in Ausnutzung einer zufdlig
sich bietenden Gelegenheit, ohne eine eigentliche auf Verdienst gerichtete Tétigkeit, erlangt
werden (BGE 96 1 655, 663, 667). b) Demnach kann der Gewinn, den ein Steuerpflichtiger
bel der Verdusserung einer Liegenschaft erlangt, auch unter den Einkommensbegriff von
Art. 21 Abs. 1 lit. aWSIB fallen, wenn diese Person nicht gewerbsmassig, d.h. als
Liegenschaftshandler, Grundstlicke erwirbt und veréussert. Die Besteuerung ist dann
gerechtfertigt, wenn der Gewinn auf einer Tatigkeit des Steuerpflichtigen beruht, die nach
threr Art in @nlicher Weise auf Gewinn ausgerichtet ist wie das Vorgehen eines
Liegenschaftshandlers (vgl. BGE 96 | 658 E. 2; ASA 42 S. 549). In Rechtsschriften und
auch in einzelnen Urtellen werden in diesem Zusammenhang die Begriffe "spekulativ" und
"gewerbsméssiger Liegenschaftshandel” zum Teil inirrefihrender Welse so verwendet, als
ob die Besteuerung gewissermassen ein BGE 104 1b 164 S. 167 pOnales Element enthielte
und sich als fiskalische Sanktion gegen Spekulanten und gewerbsmassige
Liegenschaftshandler richten wirde. Diese Betrachtungsweise ist verfehlt und fuhrt
begreiflicherwelse oft zu empérten Reaktionen der Betroffenen, welche glauben, sich
dagegen zur Wehr setzen zu missen, als gewerbsmassige Liegenschaftshandler oder gar als
Spekulanten bezeichnet zu werden. Im Grunde geht es aber in keiner Weise um eine
Diskriminierung des Liegenschaftshandels als Erwerbstétigkeit, sondern nur um die
zuwellen schwierige Abgrenzung zwischen Grundsttickgewinnen, die sich bei einer



eigentlichen Erwerbstétigkeit ergeben, und den wehrsteuerfreien Gewinnen im Rahmen der
blossen Verwaltung des eigenen Vermogens. Die Gewinne der ersten Art werden wie alle
Einkiinfte aus Haupt- oder Nebenerwerb besteuert, die Gewinne der zweiten Art geniessen
nach dem Willen des Gesetzgebers de lege |ata das Privileg der Wehrsteuerfreiheit. Nach
dem Wortlaut sowie dem Sinn und Zweck der massgeblichen Bestimmungen des WStB und
auch zur Wahrung der Steuergerechtigkeit ist die Wehrsteuerfreiheit der auf Liegenschaften
erzielten Kapitalgewinne strikte auf den Bereich der Verwaltung des privaten Vermogens
zu beschranken. Die bisherige Rechtsprechung ist dahin zu verdeutlichen, dass jegliche
Téatigkeit, in deren Folge Grundstlickgewinne geméass Art. 21 WSIB erzielt werden, die
Steuerpflicht begriindet, sofern sie tiber die schlichte Verwaltung des Privatvermégens
hinausgeht. Die von der Rechtsprechung und Doktrin genannten Kriterien fur das

V orhandensein gewerbsmassigen Liegenschaftshandels kdnnen nur als Indizien
herbeigezogen werden. Solche Indizien sind auch der enge Zusammenhang mit der
beruflichen Tétigkeit eines Steuerpflichtigen ( BGE 96 | 658 E. 2) sowie ganz allgemein der
Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die Verwendung bedeutender fremder Mittel zur
Finanzierung der Grundstiickkaufe ( BGE 96 | 670 E. 3) und die Haufung von
Grundstuckkaufen und -verkaufen (ibidem E. 2). Jedes dieser Indizien alein kann, muss
aber nicht, auf Erwerbstéatigkeit im Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. aWSIB hindeuten.
Entscheidend ist, dass ein Steuerpflichtiger sich bemtiht hat, in der Art und Weise eines
nebenberuflich selbstéandig Erwerbstatigen die Entwicklung des Liegenschaftsmarktes zur
Gewinnerzielung auszunitzen. Ob in einem gegebenen Fall der gewinnbringende V erkauf
von Liegenschaften die Steuerpflicht nach Art. 21 Abs. 1 lit. aBGE 104 1b 164 S. 168
WSIB begriindet oder nicht, ist immer nach den gesamten Umstanden zu beurteilen (vgl.
BGE 96 | 670 ff. E. 2 und 3).

E.2

Der Beschwerdefuhrer bestreitet, dass sich die erzielten Gewinne aus einer auf Erwerb
gerichteten Tatigkeit ergeben héatten. Er habe lediglich das Ziel verfolgt, den durch Erbgang
erworbenen Grundbesitz zu vorteilhaften Bedingungen zu veraussern, was sich im Rahmen
blosser Vermogensverwaltung halte. a) Der Beschwerdefiihrer wendet sich insbesondere
gegen die seiner Ansicht nach irrige Annahme der Vorinstanz, er habe sich al's
Generalunternehmer betétigt. Die Vorinstanz habe hier einen allgemein bekannten Begriff
falsch verwendet. Dieser Einwand geht fehl. Die Vorinstanz hat keineswegs angenommen,
der BeschwerdefUihrer und seine Ehefrau hétten als Generalunternehmer gehandelt, indem
sie mit den Kaufern der Eigentumswohnungen General unternehmervertrage abgeschl ossen
und das Wohnhaus bzw. die Eigentumswohnungen im Auftrag der Kaufer errichtet hétten.
Die Vorinstanz hat lediglich die vom Beschwerdefihrer und seiner Ehefrau ausgelbten
Verrichtungen mit der praktischen und organisatorischen Tétigkeit eines
Generalunternehmers verglichen; der BeschwerdefUhrer habe sich mit seiner Ehefrau unter
Ausniitzung seines technischen bzw. kaufméannischen Wissens in der Art eines
Generalunternehmers betétigt. Dieser Vergleich erscheint durchaus verniinftig, denn esist
nicht bestritten, dass der Beschwerdefthrer und seine Ehefrau aktiv an der Planung beteiligt
waren, dass sie die Finanzierung des Bauvorhabens vom Projekt bis zur Verausserung der
Eigentumswohnungen unter Inanspruchnahme fremder Mittel durchfihrten und dasssie
neben dem beigezogenen Architekten selber massgeblich an der Ausfihrung des
Bauprojektes mitarbeiteten; die Eheleute X. schrieben auch die Eigentumswohnungen des
gesamten Gebaudes selber aus, setzten sich fur deren Verkauf ein, besorgten das sukzessive
Inkasso der Verkaufserl6se, rechneten mit den Handwerkern ab, erstellten eine



Bauabrechnung und erledigten die erforderlichen Schreibarbeiten. Darausist ersichtlich,
dass A. und E. X. erheblich dazu beitrugen, ihre Liegenschaft zu einem gewinntrachtigen

V erkaufsobjekt auszugestalten. b) Der Beschwerdefiihrer bringt im weiteren vor, ale diese
Tétigkeiten seien fir die normale Durchfiihrung eines Bauvorhabens typisch. Nachdem die
landwirtschaftliche Parzelle zu BGE 104 Ib 164 S. 169 Bauland geworden sei, habe er sich
fur die allgemein iibliche Nutzung einer solchen Liegenschaft, namlich die Uberbauung,
entschieden. Auch dieser Einwand dringt nicht durch. Wohl halt sich das Vorgehen des
Beschwerdefiihrers noch innerhalb der bei Uberbauungen iblichen Tétigkeiten des
Bauherrn. Diesist allein jedoch nicht entscheidend, denn die Errichtung des

M ehrfamilienhauses zum Verkauf von Wohnungen im Eigentum gehérte nicht mehr zur
schlichten Verwaltung des ererbten Grundstiickes. Die Tétigkeit des Beschwerdefihrers
und seiner Ehefrau ging weiter. Sie beabsichtigten nicht nur, das ererbte Grundstuick
gewinnbringend zu veraussern und dabel den sich aus der Einzonung ergebenden Mehrwert
zurealisieren. Vielmehr liessen sie, um dartiber hinaus einen zusétzlichen Gewinn zu
erwirtschaften, auf dem Land den erwdhnten Bau errichten. An diesem Projekt wirkten sie
mit erheblicher nebenerwerblicher Tétigkeit mit. ) Der BeschwerdefUhrer macht
schliesslich geltend, von gewerbsméssigem Liegenschaftshandel kdnne keine Rede sein, wo
ein Grundstuick verkauft werde, das durch Erbschaft zugefallen sai. Zur Bestétigung
verweist er in seinen Eingaben auf BGE 96 | 663 . Dieser Entscheid schliesst jedoch bel der
Verausserung von Grundstticken, die der Steuerpflichtige im Erbgang erworben hat, die
Besteuerung nach Art. 21 Abs. 1 lit. aWSIB nicht grundsétzlich aus; es wird dort
festgestellt, dassin solchen Fallen die Annahme in der Regel besonders nahe liege, das der
beim Verkauf erzielte Gewinn im Rahmen gewohnlicher Vermogensverwaltung erlangt
worden sei ( BGE 96 | 666 ); das Bundesgericht zieht auch dort weitere Indizien zur
Beurteilung herbei; erst nach einer Wirdigung der gesamten gegebenen Umsténde hat es
schliesslich in jenem Fall die Steuerpflicht nach Art. 21 Abs. 1 lit. aWSIB verneint. d) Im
vorliegenden Fall weisen hingegen alle weiteren Indizien auf eine Tatigkeit im Sinne von
Art. 21 Abs. 1 lit. aWSIB. Am 31. Dezember 1970 wies der Beschwerdefhrer gemass
Steuererklarung 1971 ein Wertschriftenvermogen von rund Fr. 6'400.- aus. Die zur
Finanzierung des Bauvorhabens notwendigen Mittel von mehr als einer Million Franken
konnten deshalb nur durch Kredite bereitgestellt werden. Zwar betrug der einzige
Bankkredit der Zurcher Kantonalbank von Fr. 125'959.- nur einen Bruchteil der
erforderlichen Summe. BGE 104 |b 164 S. 170 Trotzdem war der Beschwerdefihrer - wenn
auch nur kurzfristig - auf weitere fremde Mittel angewiesen. Diese schopfte er zum Teil aus
Vorauszahlungen der Kaufer; andernteils trug auch zur Finanzierung bel, dass die
Handwerker und Unternehmer, dem Geschéaftsgebrauch entsprechend, nur mit Verzégerung
Rechnung stellten. Hétte der Beschwerdefiihrer seine Wohnungen nicht sofort verkaufen
kdnnen, so wére er gezwungen gewesen, bei Dritten, zum Beispiel Banken, um hohere
Kredite nachzusuchen. Er verdankt es der guten Lage seines Projektes und dem sich daraus
ergebenden Erfolg beim Verkauf der Wohnungen, dassihm dies erspart blieb. Das fast
vollstéandige Fehlen eigener Mittel zeigt jedoch, mit welchem moglichen Unternehmerrisiko
das Vorhaben des Beschwerdefiihrers behaftet war. Tatsachlich ist die umschriebene Art
der Finanzierung fir solche Bauvorhaben nicht ungewohnlich. Das Vorgehen des
Beschwerdefiihrers qualifiziert sich jedoch nicht mehr als schlichte Verwaltung eigenen
Vermogens. Der Beschwerdefiihrer hat das von ihm errichtete Gebaude mit besonderen
baulichen Vorkehrungen in Wohneinheiten aufgeteilt und die Wohnungen einzeln als
Stockwerkeigentum veraussert. Die mit diesen Vorkehrungen und der Zahl der



V erausserungsgeschéfte verbundenen Bemihungen lassen sich durchaus mit der
Parzellierung einer Liegenschaft und dem gezielten Verkauf der einzelnen Parzellen zur
Erlangung eines erhdhten Gewinnes vergleichen. Die Tétigkeit des Beschwerdefhrers geht
demnach auch in dieser Hinsicht Uber die Bemihungen zur Verwaltung des eigenen
Vermogens hinaus. Die praktischen Verrichtungen und organisatorischen Massnahmen, die
der Beschwerdefiihrer und seine Frau bei der Ausfiihrung ihres Bauvorhabens selber
tbernahmen, und der personliche Einsatz der Eheleute X. sind oben unter lit. a bereits
beschrieben worden. Die Wirdigung aller gegebenen Umstande fuhrt zum Schluss, dass der
umstrittene Gewinn als Einkommen aus Erwerbstétigkeit im Sinne von Art. 21 Abs. 1 1it. a
WSIB zu erfassen ist. Seine Besteuerung verletzt Bundesrecht nicht. Dispositiv
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