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Erwagungen

E.11

Die Sachurteilsvoraussetzungen der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
liegen vor (Art. 82 lit. a, Art. 83 e contrario, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2, Art. 100 Abs. 1
BGG in Verbindung mit Art. 73 StHG [SR 642.14]).

E.12

Zur Beschwerde befugt sind im Bereich des harmonisierten Steuerrechts von Kantonen und
Gemeinden gemass Art. 73 Abs. 2 StHG die steuerpflichtige Person, die nach kantonalem
Recht zusténdige Behdrde und die Eidgendssi sche Steuerverwaltung. Damit eine Gemeinde
als zustandige Behorde im Sinne dieser Norm und von Art. 89 Abs. 2 lit. d BGG gilt, bedarf
es einer ausdricklichen Erméchtigung im materiellen Recht des Kantons. Wo eine
kantonale oder kommunale Steuer Streitgegenstand bildet, ist Uberdies erforderlich, dass
der Gemeinde bel der Erhebung dieser Steuer besondere Kompetenzen bzw. ein eigener
Anwendungsspielraum zukommen ( BGE 136 Il 274 E. 3.4 S. 277). Beide V oraussetzungen
sind im vorliegenden Fall gegeben: § 214 des Steuergesetzes (des Kantons Zirich) vom 8.
Juni 1997 (StG/ZH; LS 631.1) rdumt der betroffenen Gemeinde im Bereich der
Grundstickgewinnsteuer das Recht ein, gegen einen Entscheid des kantonalen

V erwaltungsgerichts Beschwerde beim Bundesgericht zu fihren. Ebenso verflgt eine
Gemeinde des Kantons Zurich bei der Erhebung der Grundsttickgewinnsteuer, gestuitzt auf
das Steuergesetz von 1997, Uber einen gewissen Freiraum (Urteile 2C_874/2014 vom 18.
April 2016 E. 1.3; 2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.4). Die Belegenheitsgemeinde ist
damit zur vorliegenden Beschwerde legitimiert.

E.13

Die heutige A1. AG ist die Rechtsnachfolgerin der urspringlichen
Steuerpflichtigen. Aufgrund der Universalsukzession, die mit der Fusion einherging (Art. 3
Abs. 1lit. ain Verbindung mit Art. 22 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 3. Oktober 2003
Uber Fusion, Spaltung, Umwandlung und Vermogensibertragung [FusG; SR 221.301] ), ist
die Rechtsnachfolgerin in der vorliegenden Angelegenheit passiviegitimiert (Urteil

2C _705/2017 vom 10. August 2018 E. 1.1). Dassel be geht aus dem kantonalen Recht
hervor ( 8 59 Abs. 3 StG /ZH: "Ubertragt eine juristische Person Aktiven und Passiven auf
eine andere juristische Person, sind die von ihr geschuldeten Steuern von der
ubernehmenden juristischen Person zu entrichten").

E.141

Die Vorinstanz hat die Beschwerde der Belegenheitsgemeinde abgewiesen. Sie hatte dabel
einen Rickweisungsentscheid zu beurteilen. Nach dem Grundsatz der Einheit des
Verfahrens (BGE 143 11 425 E. 1.3 S. 428; 13811 501 E. 1.1 S. 503) erstreckt die
prozessuale Eigenschaft als Riickwei sungsentscheid sich auf die nachfolgenden



Rechtsmittel verfahren (Urteile 2D_48/2020 vom 23. November 2020 E. 2.1; 2C_287/2018
vom 21. September 2018 E. 1.2, nicht publ. in: BGE 144 | 340 ). Ruckweisungsentscheide
schliessen das Verfahren nicht ab, weshalb es sich bel ihnen grundsétzlich um einen
Zwischenentscheid handelt (BGE 144 1V 321 E. 2.3 S. 328 f.). Gegen Vor- und
Zwischenentscheide, die weder zu Ausstandsbegehren noch zur Zustandigkeit ergehen
(dazu Art. 92 BGG ), ist die Beschwerde lediglich unter den Voraussetzungen von Art. 93
Abs. 1 BGG gegeben.

E.14.2

Wenn der oberinstanzliche Riickwei sungsentscheid materiellrechtliche V orgaben enthdlt, so
kann dies fir die Unterinstanz einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil gemass Art. 93
Abs. 1lit. aBGG bewirken. Denn die Unterinstanz ist gehalten, einen ihres Erachtens
rechtswidrigen Entscheid zu treffen, zu dessen Anfechtung siein der Folge nicht befugt
ware. Die steuerpflichtige Person hat regelmassig keinen Anlass, den neu zu erlassenden
Entscheid anzufechten, wenn er zu ihrem Vorteil ausfalt. Im Ergebnis kénnte der unter
Umstanden rechtswidrige Entscheid keiner bundesgerichtlichen Uberpriifung unterzogen
werden, weshalb die Legitimation der Unterinstanz zur Anfechtung des
Rechtsmittelentscheids, der in der Rickwel sungssache ergangen ist, zu bejahen ist ( BGE
1451 239 E. 3.3 S. 242).

E.143

Eine derartige Konstellation liegt hier vor: Das Steuerrekursgericht und mit ihm das
Verwaltungsgericht sind zur Auffassung gelangt, dass die Steuerpflichtige als
gewerbsmaéssige Grundsttickhandlerin im Sinne von § 221 Abs. 2 StG /ZH zu qudifizieren
sei. Der Belegenheitsgemeinde, die in diesem Punkt anderer Ansicht ist, muss es méglich
sein, gegen den Entscheid des V erwaltungsgerichts an das Bundesgericht zu gelangen. Auf
ihre Beschwerde ist einzutreten.

E.15

Das Bundesgericht wendet das Bundesgesetzesrecht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1
BGG ; BGE 146 1V 88 E. 1.3.2 S. 92) und pruft es mit uneingeschrankter (voller) Kognition
(Art. 951it. aBGG ; BGE 1451 239 E. 2 S. 241).

E.16.1

Kantonales oder kommunales Recht stellt im bundesgerichtlichen Verfahren, von hier nicht
entschel dwesentlichen Ausnahmen abgesehen ( Art. 95 lit. c und d BGG ), keinen
eigenstandigen Beschwerdegrund dar. Das Bundesgericht pruft solches Recht nur
daraufhin, ob dessen Auslegung und/oder Anwendung zur Verletzung von Bundesrecht
fuhrt (Art. 951it. aBGG ; BGE 1451 108 E. 4.4.1 S. 112 f.). Zum Bundesrecht in diesem
Sinn z&hlen auch die verfassungsmassigen Individualrechte. Bei der Uberpriifung desrein
kantonalen oder kommunalen Rechts steht regelméssig die Prifung des allgemeinen
Willkarverbots ( Art. 9BV ) im Vordergrund (BGE 1461 11 E. 3.1.3 S. 14).

E.16.2

Das Bundesgericht prift die Auslegung und Anwendung des kantonalen oder kommunalen
Rechts auf die Vereinbarkeit mit den verfassungsmassigen Individual anspriichen hin aber
nur, soweit die beschwerdefihrende Person eine solche Rlge Uberhaupt vorbringt und
ausreichend begrundet (qualifizierte Riige- und Begriindungsobliegenheit geméss Art. 106
Abs. 2 BGG). In der Beschwerde ist daher klar und detailliert anhand der Erwagungen des



angefochtenen Entscheids darzulegen, dass und inwiefern verfassungsmassige
Individuarechte verletzt worden sein sollen ( BGE 146 111 303 E. 2 S. 305). Bloss
allgemein gehaltene, appellatorische Kritik am vorinstanzlichen Entscheid ist nicht zu héren
und fuhrt zum Nichteintreten auf die Eingabe (BGE 146 1V 88 E. 1.3.1 S. 92).

E.17

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ; BGE 146 1V 114 E. 2.1 S. 118). Die
vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen kénnen von Amtes wegen oder auf Rige hin
berichtigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruhen und wenn die Behebung des Mangels fir den

V erfahrensausgang entscheidend sein kann ( Art. 105 Abs. 2 und Art. 97 Abs. 1 BGG ;
BGE 1461 83 E. 1.3 S. 86). "Offensichtlich unrichtig” ist mit "willkrlich" gleichzusetzen
(zum Ganzen: BGE 146 1V 83 E. 1.3.1 S. 91 f.). Tatfrage ist auch die Beweiswtrdigung,
namentlich die antizipierte Beweiswirdigung ( BGE 146 VV 240 E. 8.2 S. 249). Die
Anfechtung der vorinstanzlichen Feststellungen unterliegt der qualifizierten Riige- und
Begrundungsobliegenheit ( BGE 146 111 73 E. 5.2.2 S. 80; vorne E. 1.6.2). Wird die
Beschwerde diesen Anforderungen nicht gerecht, bleibt es beim vorinstanzlich
festgestellten Sachverhalt (BGE 140111 16 E. 1.3.1 S. 18).

E.21

Streitig und zu prifen ist, ob die Steuerpflichtige in der Steuerperiode 2018 die
Anforderungen an einen gewerbsmassigen Grundstiickhandler erfillte, wiesiesich aus §
221 Abs. 2 StG /ZH ergeben.

E.221

Gemass § 221 Abs. 2 StG /ZH gilt: "Naturliche und juristische Personen, welche mit
Liegenschaften handeln, kénnen weitere mit der Liegenschaft zusammenhangende
Aufwendungen geltend machen, soweit sie auf deren Berticksichtigung bei der
Einkommens- oder Gewinnsteuer ausdrticklich verzichtet haben.”

E.222

Eine harmonisierungsrechtliche Vorgabe zu § 221 Abs. 2 StG /ZH fehlt, wie das
Bundesgericht unlangst bel Auslegung und Anwendung dieser Norm festgestellt hat (Urtell
2C _164/2020 vom 6. Oktober 2020 E. 3.4.2). Es handelt sich dabei, zumindest der Form
nach, um kantonales Recht. Zu den "mit der Liegenschaft zusammenhangenden
Aufwendungen" zahlen namentlich die Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten, die
Schuldzinsen, Baurechtszinsen, M&klerhonorare und ale Steuern, falls und soweit diese
durch das Grundeigentum hervorgerufen werden (Gewinnsteuer von Bund, Kanton und
Gemeinde, Kapitalsteuer von Kanton und Gemeinde, Grundsttickgewinnsteuer und
Liegenschaftssteuer von Kanton und Gemeinde usw.; Felix Richner/Walter Frei/Stefan
Kaufmann/Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum Zurcher Steuergesetz, 3. Aufl. 2013, N.
135 ff. zu 8 221 StG /ZH, insb. N.140). Die steuerpflichtige Person verfugt, sofern sieals
Grundstickhéndlerin qualifiziert, Gber ein Wahlrecht. Sie kann die Option dahingehend
ausliben, dass sie die genannten Positionen as Aufwand in der Grundstiickgewinnsteuer
oder as Aufwand in der Gewinnsteuer geltend macht (zum Ganzen: Urtell 2C_164/2020
vom 6. Oktober 2020 E. 2.3.1).

E. 231



Das harmonisierte Steuerrecht von Bund, Kantonen und Gemeinden und das interkantonale
Doppel besteuerungsrecht kennen denselben Begriff des gewerbsmassigen
Grundstickhandlers. Es handelt sich damit um einen bundesrechtlichen Begriff, den das
Bundesgericht mit freier Kognition prifen kann ( Art. 106 Abs. 1 BGG ; vorne E. 1.5). Bei
einem solchen Grundstiickhandler kann es sich um eine natirliche oder eine juristische
Person handeln (Urteile 2C_138/2014 vom 12. Dezember 2014 E. 3.6.2). Die

berei chsspezifischen Merkmale des gewerbsmassigen Grundstiickhandels bestehen im
systematischen bzw. planmassigen Vorgehen (durch aktives, wertvermehrendes
Téatigwerden durch Realisieren eines Projekts oder durch Erwerb eines bereits realisierten
Projekts, um es baldmdglichst unter Ausniitzung der Marktlage gewinnbringend zu
verdussern), in der Haufigkeit der Transaktionen, der N&he des Grundsttickhandels zur
hauptsachlichen Tétigkeit der steuerpflichtigen Person, im Einsatz spezieller
Fachkenntnisse, der kurzen Besitzesdauer, dem Einsatz erheblichen Fremdkapitals zur
Finanzierung der Transaktionen oder der Wiederanlage der realisierten Gewinnein
gleichartige Objekte. Erforderlich ist eine Téatigkeit, die in ihrer Gesamtheit auf Erwerb
gerichtetist (BGE 12511 113 E. 6aS. 124; 12211 446 E. 3b S. 449f. ;961 655E. 2 S. 658
ff.). Hinzu kommt, dass die Planung von Uberbauungen im Rahmen eines Baukonsortiums
(Art. 530 ff. OR ) ein gewichtiges Indiz fur Grundstiickhandel ist (Urteile 2C_550/2016 /
2C_551/2016 vom 8. Méarz 2017 E. 4.2; 2C_156/2015 vom 5. April 2016 E. 2.2.6), auch
wenn nur einzelne Objekte betroffen sind und diese Uber léngere Zeit gehalten werden.

E.232

Was auf die eigentlichen gewerbsmassigen Grundstiickhandler zutrifft, die ausschliesslich
Handel betreiben, gilt in gleicher Weise fur die Generalbauunternehmer. Solche erstellen
ein Entwicklungsprojekt auf eigene Rechnung (Urteil 2C_152/2019 vom 20. September
2019 E. 5.3), um es anschliessend an Investoren - beispielsweise an eine

Personal vorsorgeei nrichtung, eine Immobiliengesellschaft oder einen Anlagefonds - zu
veraussern (Urteil 2C_817/2014 vom 25. August 2015 E. 4.2.3). Kein gewerbsmassiger
Grundstiickhandel liegt dagegen in der bloss passiven Anlage der Objekte, d.h. in der
Vermietung oder Verpachtung (zum Ganzen: Urteile 2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020
E. 5.3; 2C_966/2016 vom 25. Juli 2017 E. 3.3; 2C_1273/2012 vom 13. Juni 2013 E. 2.2).

E.233

Die Vorinstanz hat detailliert aufgezeigt, dass die Steuerpflichtige mit den beiden Objekten
keine "klassischen Anlageliegenschaften” gehalten hat. Nach den vorinstanzlichen
Feststellungen, welche die Belegenheitsgemeinde nicht bestreitet und die daher insofern fir
das Bundesgericht verbindlich sind ( Art. 105 Abs. 1 BGG ; vorne E. 1.7), erzielte die
Steuerpflichtige mit dem ersten Objekt wahrend der zweijahrigen Haltedauer keinerlei
Ertrag. Dies hat damit zu tun, wie aus den Umstanden hervorgeht, dass das Objekt erst zu
erstellen war, ehe die Steuerpflichtige es verkaufen konnte. Das zweite Objekt warf
wahrend der Haltedauer lediglich den Zins aus der Vermietung des Parkplatzes ab. Bel
einer Anfangsinvestition von Fr. 7'500'000.-- und einem Mietertrag von Fr. 200'000.--
(Sachverhalt, lit. B) ergab sich eine Bruttorendite von lediglich rund 2,7 Prozent, was
verdeutlicht, dass es sich kaum ernstlich um ein Anlageobjekt gehandelt haben kann. Die
Nutzung war vortibergehender Natur und endete mit der Ausfuhrung des Projekts.

E.234



Die Belegenheitsgemeinde weist in diesem Zusammenhang - an sich mit Recht - auf die
gelibte Buchungspraxis hin. Wiederum nach den verbindlichen Feststellungen der
Vorinstanz hatte die Steuerpflichtige beide Objekte unter ihrem Anlagevermégen
ausgewiesen. Die Belegenheitsgemeinde schliesst daraus, dass es sich um Anlageobjekte
gehandelt haben misse, ansonsten die Grundstiicke im Umlaufvermogen eingestel It worden
wéren. Dazu ist folgendes zu sagen: Von Handel srechts wegen missen einerseits die
flissigen Mittel, anderseits die Aktiven, die voraussichtlich

innerhalb eines Jahres ab Bilanzstichtag oder innerhalb des normalen Geschéftszyklus zu
flissigen Mitteln werden oder anderweitig realisiert werden, als

Umlaufvermoégen bilanziert werden (Art. 959 Abs. 3 Satz 1 OR ). Im Umkehrschluss ergibt
sich, dass Aktiven, die nicht innerhalb der néchsten zwdlf Monate verkauflich sind, im
Anlagevermogen auszuweisen sind (Art. 959 Abs. 3 Satz 2, Art. 960d Abs. 1und 2 OR ;
Ulrike Stefani, in: Dieter Pfaff/Stephan Glanz/Thomas Stenz/Florian Zihler [Hrsg.],
Rechnungslegung nach Obligationenrecht, 2. Aufl. 2019, N. 47 zu Art. 959 OR ; &hnlich
Peter Bockli, Neue OR-Rechnungslegung, 2. Aufl. 2019, N. 367).

E. 235

Die Steuerpflichtige hatte Werke zu aktivieren, die sich erst in der Phase der Entstehung
befanden. Im Fall des ersten Grundstiicks ging es um die Ausfuhrung des baubewilligten
Projekts, im Fall des zweiten Grundstiicks um die Erstellung des Projekts und die
Erlangung der Baubewilligung. Zu derartigen Konstellationen lassen sich dem Handel srecht
keinerlel ausdriickliche Bestimmungen entnehmen. Entsprechend ist umstritten, ob "

work in progress " anhand der Herstellungskosten, ohne oder mit Teilgewinnrealisierung,
oder anhand der "

Percentage of completion "-Methode (POC) zu aktivieren sei (Tobias Hittche, in:
Pfaff/Glanz/Stenz/Zihler, N. 9 ff. zu Art. 960c OR ). Die Diskussion dreht sich in der
Literatur hauptséchlich um Fertigungsauftrage, also um Arbeiten, die im Auftrag Dritter
ausgefuhrt werden. Vorliegend hat die Steuerpflichtige die Arbeiten aus eigenem Antrieb
ausgefuhrt, diesin der Absicht, im einen Fall das bebaute Grundstiick, im anderen Fall das
Grundstiick mit baureifem Projekt zu verdussern. Unter vergleichbaren Umstanden hat die
kantonal e Praxis entschieden, dass eine Zuweisung zum Umlaufvermégen ausscheide, da
keine Auftragsarbeit vorliege (Entscheid der Steuerrekurskommission | des Kantons Ziirich
vom 5. Dezember 1996, in: StE 1997 B 23.43.1 Nr. 5; zitiert bel Hittche, aa.O., N. 8 zu
Art. 960c OR).

E.236

Zum Punkt "Anlagevermdgen” ist festzuhalten, dass es jedenfalls nicht als zwingend
erscheint, im Bau befindliche Objekte bzw. in der Entwicklung stehende Projekte, die aus
eigenem Antrieb realisiert werden, im Umlaufvermégen zu aktivieren. Anders als etwaein
Objekt, das in schlUsselfertigem Zustand erworben und jederzeit veraussert werden kann,
handelt es sich bei entstehendem Vermégen noch nicht um ein Handel sobjekt im
eigentlichen Sinn. Zur Handanderung kann es in solchen Féllen regelmassig erst kommen,
wenn ein Mellenstein erreicht ist (hier: Abschluss der Bauarbeiten bzw. Erlangung der
Baubewilligung). Die Verdusserungsfahigkeit hangt vom

betrieblich-technischen Zustand des Objekts ab (allgemein dazu Urteil 2C_1001/2018 vom
30. Januar 2020 E. 6.3, wo in Bezug auf fertig erstellte Objekte vom "V erwendungszweck™



gesprochen wird). Ob und wie die Aktivierung erfolgt ist, ob das noch nicht vollstandig
realisierte Objekt als Umlauf- oder als Anlagevermégen behandelt wurde, kann fur die
Frage, ob gewerbsmassiger Grundstiickhandel vorliege, nicht alleine entscheidend sein.

E.23.7

Die Vorinstanz hat die weiteren Sachumstande dahingehend gewdirdigt, dass die
Steuerpflichtige planmassig und systematisch auf die Rentabilisierung der beiden
Grundstiicke hingewirkt habe. Diesist unter verfassungsrechtlichen Gesichtspunkten nicht
zu beanstanden: Auch wenn die Planung urspriinglich auf das dauerhafte Nutzbarmachen
des zweiten Grundstiicks hingedeutet haben sollte, ging die Entwicklung in eine andere
Richtung. Innerhalb verh@ltnismassig kurzer Zeit, nachdem die Baubewilligung vorlag,
verausserte die Steuerpflichtige das baureife zweite Grundsttick an eine von ihr
unabhangige Drittperson. Im Fall des ersten Grundstticks hatte sie dies getan, a's der Bau
vollendet war. Dass bel Verdusserung des ersten Grundstiicks ein - verhdtnismassig
geringer - Verlust eintrat, kann der Steuerpflichtigen nicht zum Vorwurf gemacht werden.
Die Belegenheitsgemeinde raumt selbst ein, dass es sich um einen "Notverkauf" mittenin
der Finanzkrise gehandelt habe. So oder anders gilt, dass auch gewerbsmassige
Grundstickhéndler unter Umstanden nicht zuwarten kdnnen, bis die Wirtschaftslage eine
gewinnbringende Verausserung zulésst. Nach der Logik der Belegenheitsgemeinde hétte
ein langeres Zuwarten im Ubrigen zum Ausdruck gebracht, dass kein Umlaufvermégen
vorliege, weshalb

aus diesem Grund kein gewerbsmassiger Grundstlickhandel gegeben sein konne. Ein starres
Festhalten an der Zwolf-Monate-Regel trégt namentlich dem Immobilienmarkt, auf
welchem sich Objekte nicht zwangslaufig innerhalb eines Jahres verkaufen lassen, nur
ungentigend Rechnung.

E.24

Zusammenfassend hat die Vorinstanz in verfassungsrechtlich einwandfreier
Beweiswirdigung und zutreffender Anwendung des Rechts befunden, die Steuerpflichtige
habe im Zeitpunkt der Verdusserung des zweiten Objekts als gewerbsmassige
Grundstickhandlerin zu gelten. Der angefochtene Entscheid ist nicht zu beanstanden. Die
Beschwerde erweist sich damit al's unbegriindet.

E.3

Nach dem Unterliegerprinzip sind die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens der
unterliegenden Partei aufzuerlegen ( Art. 65 und Art. 66 Abs. 1 Satz 1 BGG ). Der
Belegenheitsgemeinde, die in ihrem amtlichen Wirkungskreis Vermogensinteressen
wahrnimmt, kdnnen Kosten auferlegt werden ( Art. 66 Abs. 4 BGG ). Die Steuerpflichtige
ist zwar anwaltlich vertreten, sie hatte sich im bundesgerichtlichen Verfahren aber nicht zu
aussern, da kein Schriftenwechsel veranlasst worden ist. Ihr steht daher keine
Partelentschadigung zu.
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