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Erwagungen

E. 1

Bei Beschwerden wegen interkantonaler Doppel besteuerung kann auch noch im Anschluss
an die Veranlagung des zweiten Kantons Beschwerde gefihrt werden, wobel der kantonale
Instanzenzug nicht ausgeschodpft zu werden braucht ( Art. 86 Abs. 2 und Art. 89 Abs. 3 OG
). Die Beschwerde im Anschluss an den Entscheid des V erwaltungsgerichts des Kantons
Schwyz ist daher zul&ssig. Es kann sowohl auf das Begehren um Aufhebung des
angefochtenen Entscheids wie auch auf die damit verbundenen Begehren um Feststellung
der fUr die Ausscheidung massgebenden Grundsétze eingetreten werden ( BGE 111 1a44 E.
1c S. 46 f.; ASA 73 S. 247 E. 1.2; Locher/Locher, Doppel besteuerungspraxis, 8 12, 111 A, 1
Nr. 40). Auch der Antrag auf Rickerstattung der zu viel bezahlten Steuern ist zuléssig
(ASA 60 S. 269 E. 1b; Locher/Locher, aa.O., 8 12, Il C, 1 Nr. 8). Eine Veranlagung des
Kantons Zurich ist nicht angefochten worden.

E.21

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine gegen Art. 127 Abs. 3 BV
verstossende Doppel besteuerung vor, wenn eine steuerpflichtige Person von zwei oder
mehreren Kantonen fir das gleiche Steuerobjekt und fir die gleiche Zeit zu Steuern
herangezogen wird (aktuelle Doppel besteuerung) oder wenn ein Kanton in Verletzung der
geltenden Kollisionsnormen seine Steuerhoheit Uberschreitet und eine Steuer veranlagt, zu
deren Erhebung ein anderer Kanton zustandig ist (virtuelle Doppel besteuerung). Ausserdem
hat das Bundesgericht aus dem verfassungsmassigen Verbot der Doppel besteuerung
abgeleitet, dass ein Kanton einen Steuerpflichtigen nicht deshalb stérker belasten darf, well
er nicht im vollen Umfang seiner Steuerhoheit untersteht, sondern zufolge seiner
territorialen Beziehungen auch noch in einem anderen Kanton steuerpflichtig ist ( BGE 131
| 285E.2.1;1251 54 E.1b S. 55f.,458 E. 2aS. 466; ASA 71 S. 416 E. 3a).

E.22

Die Beschwerdefuhrerin beruft sich auf das Schlechterstellungsverbot. Dieses sieht sie
dadurch verletzt, dass der Kanton Schwyz als Liegenschaftskanton den im Sitzkanton
Zurich entstandenen Geschéaftsverlust nicht berticksichtigt habe. Sie macht geltend, gemass
der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung setze das Schlechterstellungsverbot der
"unbegrenzten Steuerhoheit” des Liegenschaftskantons eine Schranke. Zudem werde
neuerdings der verfassungsmassige Grundsatz der Besteuerung nach der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit ( Art. 127 Abs. 2 BV ) stérker betont.

Die schwyzerische und die ziircherische Steuerverwaltung verwei sen demgegentber auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung, wonach der Liegenschaftskanton Ertrage aus
Kapitalanlageliegenschaften juristischer Personen auch dann voll besteuern dirfe, wenn
diese im Sitzkanton einen Verlust ausweisen. Dieser sog. Ausscheidungsverlust kénne



gemass der Rechtsprechung "aktiviert" und in spateren Jahren mit Gewinnen im gleichen
Kanton verrechnet werden.

E.31

Esist unbestritten, dass die Liegenschaft der Beschwerdefthrerin im Kanton Schwyz nicht
dem Betrieb, sondern ausschliesslich der Kapitalanlage dient. Nach den Regeln zur
Abgrenzung der gegenseitigen Steuerhoheiten im interkantonal en Doppel besteuerungsrecht
werden K apitalanlageliegenschaften von juristischen Personen ausserhalb des Sitzkantons
grundsétzlich dem Kanton der gelegenen Sache zur ausschliesslichen Besteuerung
zugewiesen. Das gilt fur das Kapital und den Ertrag aus der laufenden Bewirtschaftung von
Kapitalanlageliegenschaften wie auch fur den Gewinn (Wertzuwachs und Buchgewinn) aus
der Verausserung solcher Liegenschaften. Vom Liegenschaftsertrag sind die Gewinnungs-
und Betriebskosten objektmassig absetzbar. Proportional nach Lage der Aktiven werden
einzig die Schulden und die darauf entfallenden Schuldzinsen sowie alféllige
Gewinnungskostentberschiisse zwischen Hauptsteuerdomizil und Spezial steuerdomizil der
Liegenschaft aufgetellt (BGE 111 1a120E. 3aS. 126, 220 E. 2¢ S. 225; vgl. Ernst
Hohn/Peter Méudli, Interkantonales Steuerrecht, 4. Aufl. 2000, S. 514 ff., § 28 Rz. 32 ff.;
Peter Locher, Einflhrung in das interkantonale Steuerrecht, 2. Aufl., Bern 2003, S. 102 f.,
112 ff. und 129). Nach dieser Regel steht somit der Ertrag aus der Liegenschaft in

S. dem Kanton Schwyz zur ausschliesslichen Besteuerung zu.

E.3.2

Diese Grundsétze sind vorliegend nicht umstritten. Der Kanton Schwyz hat in seiner
Steuerausscheidung keine Einkiinfte erfasst, die ihm al's Liegenschaftskanton nicht
zustinden. Das Verwaltungsgericht hat im angefochtenen Entscheid auch die zusétzlich
geltend gemachten Liegenschaftsaufwendungen anerkannt und die V eranlagung
dementsprechend korrigiert. Streitig und zu prifen ist einzig, ob der Kanton Schwyz als
reiner Liegenschaftskanton dem im Kanton Zirich entstandenen Verlust Rechnung tragen
muss, indem er diesen vom Liegenschaftsertrag in Abzug bringt.

E.41

Aus dem Verbot der interkantonalen Doppel besteuerung folgt, dass ein Steuerpflichtiger in
mehreren auf dem Boden der allgemeinen Reineinkommens- bzw. Reingewinnbesteuerung
stehenden Kantonen zusammen nicht mehr al's sein gesamtes Reineinkommen bzw. seinen
gesamten Reingewinn versteuern muss ( BGE 107 1a41 E. 1a; ASA 60 S. 269 E. 2a). Nach
der bisherigen Rechtsprechung musste diese Regel jedoch zurlicktreten gegentiber dem
Grundsatz, wonach das Grundeigentum dem Kanton, in dem es gelegen ist, zur
ausschliesslichen Besteuerung vorbehalten bleibt. Der Liegenschaftskanton musste daher
Verluste am Hauptsitz oder in einem anderen Betriebsstdttekanton nicht Gbernehmen. Das
heisst, er war nicht verpflichtet, solche Verluste auf den Ertrag der Liegenschaft oder auf
den Veréusserungsgewinn (Wertzuwachs und Buchgewinn) anzurechnen. Sich daraus am
Hauptsitz ergebende, sog. Ausscheidungsverluste waren zuldssig. Auch wenn diese
Rechtsprechung in der Lehre auf Kritik stiess, hielt das Bundesgericht daran stets fest (
BGE 116 1a127E. 2bundc; 111 1a120E. 2aS. 123f.; ASA 59 S. 564 E. 3d, S. 568 E. 4 S.
573 ff. und daselbst E. 4c zum Begriff des Ausscheidungsverlustes; Locher/Locher, aaO.,
87,1 B,Nr.44und| D, Nr. 46).

E.4.2



Diese Rechtsprechung zur Nichtberlicks chtigung von Ausscheidungsverlusten bezog sich
auf Kapitalanlageliegenschaften interkantonaler Unternehmungen, einschliesslich
Versicherungsgesel |schaften und |mmobiliengesel | schaften, ausserhalb des Sitzkantons
sowie auf Liegenschaften des Privatvermdgens naturlicher Personen. Sie kam weiter auf
Liegenschaften von Liegenschaftenhandlern und Generalunternehmernim
Belegenheitskanton zur Anwendung (Locher/Locher, aa.O., 87,1 D, Nr. 46).

In einem Urteil aus dem Jahre 1999 wandte das Bundesgericht diese Rechtsprechung zudem
auf die Betriebsliegenschaft einer interkantonalen Unternehmung (Handel sgesellschaft) an.
Diese hatte ihre Betriebsliegenschaft im Kanton St. Gallen (Betriebsstéttekanton)
verdussert. Der Kanton St. Gallen erfasste den Verdusserungsgewinn mit der
Reinertragssteuer unter Berticksichtigung seines Anteils am Gesamtbetriebsverlust.
Hingegen war er nicht verpflichtet, den im Sitzkanton ungedeckt gebliebenen Tell des
Betriebsverlustes zu verrechnen. Der Ausscheidungsverlust war hinzunehmen, wie das
Bundesgericht erkannte (Urteil 2P.439/1997 vom 27. Oktober 1999, E. 3c und 4, publ. in:
StR 55/2000 S. 182 = Locher/Locher, aaO., 8 7, | B, Nr. 45).

E.43

In BGE 131 | 249 nahm das Bundesgericht indes eine Verdeutlichung der Praxis sowie eine
Praxisanderung vor.

E. 431

Die Verdeutlichung der Praxis betraf die Steuerausscheidung bel Betriebsliegenschaften
von Liegenschaftenhandlern und Generalunternehmern. Das Bundesgericht legte fest, dass
der Wertzuwachs aus der Verdusserung solcher Liegenschaften dem Belegenheitskanton
zur ausschliesslichen Besteuerung zustehe ( BGE 131 | 249 E. 5.3). Diese Frage war in der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung bisher nicht oder nicht mit der gewlinschten
Deutlichkeit entschieden worden (vgl. auch den Vorbehat in BGE 791 142 E. 2 S. 148
unten). FUr Betriebsliegenschaften der brigen interkantonalen Unternehmungen hatte
namlich das Bundesgericht diesen Schritt bereitsin BGE 83 | 257 E. 3 vollzogen und den
Wertzuwachs dem Belegenheitskanton zur ausschliesslichen Besteuerung zugewiesen (s.
dazu auch BGE 131 | 249 E. 4.3 und 4.4).

Andererseits anderte das Bundesgericht seine Praxis gemass Urtell vom 27. Oktober 1999,
wonach der Betriebsstéttekanton bei der Besteuerung des Wertzuwachsgewinnes aus der
Verausserung einer Betriebsliegenschaft auf einen allfalligen Ausscheidungsverlust im
Sitzkanton keine Ricksicht zu nehmen brauche (vgl. vorstehende E. 4.2); es verpflichtete
diesen Kanton, den Geschéftsverlust, den die Unternehmung im Sitzkanton und weiteren
Kantonen mit Betriebsstétten aufwies, mit dem Grundstiickgewinn zu verrechnen. Das gilt
auch dann, wenn der Kanton den Wertzuwachs nicht mit der allgemeinen Einkommens-
und Gewinnsteuer, sondern mit einer Grundstiickgewinnsteuer erfasst. Massgebend war fir
das Bundesgericht die Uberlegung, dass die Ausdehnung des Rechts des K antons der
gelegenen Sache zur ausschliesslichen Besteuerung des Wertzuwachses auf
Betriebsliegenschaften von Liegenschaftenhandlern und Generalunternehmern nicht dazu
fUhren durfe, dass dieser Kanton auf die tGbrige Situation der Unternehmung tberhaupt
keine Ricksicht zu nehmen brauche und den Gewinn auch dann voll besteuern dirfe, wenn
die Unternehmung mit einem Verlust abschliesse. Wenn schon der Wertzuwachs auf
Betriebsliegenschaften dem Liegenschaftskanton zur ausschliesslichen Besteuerung
zugewiesen werde, so sei andererseits daflir zu sorgen, dass sich nicht vermehrt solche



Ausscheidungsverluste ergeben ( BGE 1311 249 E. 6.3).

E.44

Die neue Rechtsprechung gemass BGE 131 | 249 bezog sich alerdings vorerst ausdriicklich
nur auf Betriebsliegenschaften von Liegenschaftenhandlern und General unternehmungen
(ebendaE. 5.3). In BGE 131 | 285 wandte das Bundesgericht jedoch die neue Regel zur
Vermeidung von Ausscheidungsverlusten auch auf Liegenschaften im Privatvermogen an.
Es ging um einen Gewinnungskostentberschuss auf der selbst bewohnten Liegenschaft am
Hauptsteuerdomizil, der dort durch kein Einkommen gedeckt war. Der Kanton des

Spezia steuerdomizils, wo der Steuerpflichtige zwei Mietliegenschaften (ebenfallsim
Privatvermogen) hielt, wurde daher verpflichtet, den Gewinnungskostentiberschuss des
Hauptsteuerdomizils zu tbernehmen, damit dort ein Ausscheidungsverlust vermieden
werden konnte ( BGE 131 | 285 E. 4.2). Das Bundesgericht erwog, im
Geschaftsvermogensberei ch habe das Problem der sog. Ausscheidungsverluste bisher
relativiert werden konnen. Unternehmen kdnnten Aufwandiberschiisse oder
Betriebsverluste innerhalb der Verlustverrechnungsperiode mit kiinftigen Ertrégen bzw.
Gewinnen im gleichen Kanton verrechnen (vgl. Art. 25 Abs. 2 bzw. 67 und 10 Abs. 2 des
Steuerharmonisierungsgesetzes, StHG, SR 642.14). FUr private
Gewinnungskostentberschiisse bestehe diese Moglichkeit indessen nicht. Diese
Uberlegungen bewogen das Bundesgericht im erwahnten Urteil, auch bei den
Privatpersonen den Liegenschaftskanton zu verpflichten, den Aufwandtberschuss der
Liegenschaft am Hauptsteuerdomizil zu berticksichtigen (vgl. BGE 1311 285 E. 3.7 und
4.).

E.5

Im vorliegenden Fall geht es um die Besteuerung der Kapitalanlageliegenschaft einer
Unternehmung (Handel sgesellschaft) im reinen Liegenschaftskanton, d.h. ohne
Betriebsstétte im Kanton. Im Lichte der neuen Rechtsprechung, wie sie dargestellt worden
ist (BGE 1311 249 und 285), kann die Verlustverrechnung auch hier nicht mehr verweigert
werden. Wertzuwéachse auf Betriebsliegenschaften interkantonaler Unternehmen
(einschliesslich Versicherungs- und Immobiliengesel|schaften) sowie von
Liegenschaftenhandlern und Generalunternehmern sind dem Kanton der gelegenen Sache
zur ausschliesslichen Besteuerung zuzuweisen, wobei es diesem freigestellt ist, den Gewinn
mit der Einkommens- oder Ertragssteuer oder mit einer als Objektsteuer ausgestalteten
Grundstiickgewinnsteuer zu erfassen (vgl. vorn E. 4.3). In BGE 131 | 249 hielt das
Bundesgericht den Betriebsstéttekanton an, den Geschéftsverlust am Hauptsitz auf den
Grundstiickgewinn auf der Betriebsliegenschaft anzurechnen. Und in BGE 131 | 285
verpflichtete es den Liegenschaftskanton, wo der Steuerpflichtige zwei Mietliegenschaften
im Privatvermogen hielt, den Gewinnungskosteniiberschuss auf der selbst bewohnten
Liegenschaft im Wohnsitzkanton zu Ubernehmen. Entscheidend ist dafir zu sorgen, dass
weitere Ausscheidungsverluste moglichst vermieden werden ( BGE 1311 285 E. 4.1). Fur
K apitalanlageliegenschaften einer Unternehmung kann daher nichts anderes gelten. Auchin
diesem Fall kann der Liegenschaftskanton diese Liegenschaft nicht ungeachtet eines
alféligen Betriebsverlustes uneingeschrankt besteuern.

Esist somit im Ergebnis festzuhalten, dass der Liegenschaftskanton grundsétzlich allein
befugt ist, den Grundstiickertrag und -gewinn (Wertzuwachs) zu besteuern. Doch sind dem
Liegenschaftskanton insofern Grenzen gesetzt, al's er nunmehr auf die Situation der



Unternehmung bzw. der Privatperson und deren Leistungsfahigkeit Ricksicht nehmen
muss. Insofern ist der Hinweis der Beschwerdeflhrerin auf den Grundsatz der Besteuerung
nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit geméss Art. 127 Abs. 2 BV begriindet und die
staatsrechtliche Beschwerde gegeniiber dem Kanton Schwyz gutzuheissen.

E.6

Eine Veranlagung des Kantons Zurich wurde nicht angefochten. Dazu hatte die
Beschwerdefihrerin an sich keinen Anlass, nachdem sie durch diesen Kanton als Folge
ihrer Betriebsverluste fur das Jahr 2000 mit Fr. O.-- steuerbarem Einkommen elngeschétzt
wurde. Da sie jedoch die Ubernahme von Geschiftsverlusten im Kanton Ziirich durch den
Kanton Schwyz verlangt und die beiden Taxationen damit - auch nach ihrer eigenen
Betrachtungsweise - zusammenhangen, hétte sie die Taxation im Kanton Zurich dennoch
anfechten kdnnen und miissen, wenn sie hétte sicherstellen wollen, dass der Kanton Zirich
den anrechenbaren Geschéftsverlust fr die doppel besteuerungsrechtliche Abwicklung fir
sich verbindlich festlegt. Dass die BeschwerdefUhrerin die Anfechtung unterlassen hat,
hindert freilich nicht, dass der Kanton Zirich, sofern sich aus dem vorliegenden Entscheid
Anordnungen fur die interkantonale Ausscheidung ergeben, diese in Bezug auf kinftige,
noch nicht rechtskraftige Veranlagungen zu beachten hat. Der Kanton ZUrich wurde denn
auch eingeladen, zur staatsrechtlichen Beschwerde Stellung zu nehmen.

E.7

Uber den Antrag, es sei der Kanton Schwyz anzuweisen, zu viel bezahlte Steuern
zurlickzuerstatten, kann hier nicht entschieden werden. Abgesehen davon, dass das
Begehren nicht substantiiert ist, muss der Kanton Schwyz vorab die neue V eranlagung
vornehmen. Dabei wird er auch zu prifen haben, inwiefern der Beschwerdefihrerin
alenfalls zu viel bezahlte Steuern zurlickerstattet werden mussen (vgl. Locher/Locher,
aa0., 812 11l C,1und2).

E.8

Dader Kanton Schwyz unterliegt, sind die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrensihm
aufzuerlegen und hat er die BeschwerdefUhrerin fur das bundesgerichtliche Verfahren zu
entschadigen (Art. 156 Abs. 2, acontrario, 159 Abs. 1 und 2 OG).
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