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Erwagungen

E. 1

Die Beschwerde wurde form- und fristgerecht eingereicht ( Art. 42 und Art. 100 Abs. 1
BGG ) und richtet sich gegen einen Endentscheid einer |etzten kantonalen Instanz in einer
Angelegenheit des offentlichen Rechts (Art. 82 lit. a, Art. 83 e contrario, Art. 86 Abs. 1 lit.
d und Art. 90 BGG ). Die beschwerdefiihrende Gemeinde ist nach Art. 73 Abs. 2 StHG (SR
642.14) i.V.m. 8 214 des Steuergesetzes (des Kantons Zirich) vom 8. Juni 1997 (StG/ZH;
LS 631.1) zur Beschwerde legitimiert (Urteil 2C_1031/2020 vom 25. Februar 2021 E. 1.2).

E.21
Im ersten Rechtsgang war vor Bundesgericht in materieller Hinsicht streitig, ob die von der
Einzelunternehmung "C. "andieC. AG Ubertragenen Immobilien als

Betrieb zu qualifizieren seien. Wahrend die kantonalen Instanzen die Auffassung vertraten,
ein Betrieb kénne nicht vorliegen, weil es an der Beschaftigung mindestens einer Person
fehle, liess es das Bundesgericht gentigen, dass eine Drittperson mit der Verwaltung der
Immobilien beauftragt worden war, und bejahte das Vorliegen eines Betriebs ( BGE 150 |1
40 E. 6). Weil die Gemeinde den Steueraufschub auch wegen einer Steuerumgehung
verweigert hatte und dies von den kantonalen Gerichtsinstanzen nicht geprift worden war,
wies es die Sache an das Steuerrekursgericht zum Neuentscheid zuriick.

E.22

Das Steuerrekursgericht erwog im zweiten Rechtsgang, dass das Verhalten des
Steuerpflichtigen den Tatbestand der Steuerumgehung erfille. Zudem fehle es auch an der
Aufnahme einer selbsténdigen Erwerbstétigkeit des Steuerpflichtigen (E. 4 und 5 des
Entscheids des Steuerrekursgerichts vom 28. Mai 2024). Das V erwaltungsgericht dagegen
bejahte die selbsténdige Erwerbstétigkeit des Steuerpflichtigen und verneinte, dass die
gewahlte Rechtsgestaltung die V oraussetzungen einer Steuerumgehung erfille (E. 2.6 des
angefochtenen Urtells).

E.23

Die beschwerdef ihrende Gemeinde macht geltend, der Steuerpflichtige habe keine
selbstandige Erwerbstétigkeit aufgenommen, weshalb die Liegenschaften von vornherein
kein Geschéftsvermbgen darstellten. Zudem lasse sich das V orgehen des Steuerpflichtigen -
(Schein-) Aufnahme einer selbsténdigen Erwerbstatigkeit; Umwidmung der Liegenschaften
ins Geschaftsvermogen im Hinblick auf die Ubertragung auf eine Aktiengesellschaft - nicht
vernunftig erkléren; es erfolge lediglich im Hinblick auf die Grundstiickgewinnsteuern,
weshalb eine Steuerumgehung vorliege.

E.3
Vorab ist zu prifen, ob der Steuerpflichtige eine selbstandige Erwerbstétigkeit ausgelibt hat.



E.31

Die Gemeinde bringt vor, die Verwaltung des eigenen Vermogens stelle keine selbstéandige
Erwerbstatigkeit dar. Namentlich gelte die blosse Erhaltung und Nutzung von
Liegenschaften als Vermdgensanlage zur Abschdpfung laufender Mietertrége selbst dann
nicht al's selbstandige Erwerbstétigkeit, wenn das Immobilienvermdgen umfangreich sei,
professionell verwaltet werde und dartiber kaufmannisch Buch gefiihrt werde. Eine
selbstandige Erwerbstatigkeit im Zusammenhang mit Liegenschaften liege erst vor, wenn
die Liegenschaften der systematischen und planméssigen Erzielung von

V erausserungsgewinnen dienten. Diese Voraussetzung sei beim Steuerpflichtigen nicht
gegeben, well er bislang keine einzige V erdusserung vorgenommen habe. Er beschrénke
sich darauf, die laufenden Mietertrége abzuschopfen. Liege aber keine selbstandige
Erwerbstatigkeit vor, stellten die Liegenschaften kein Geschaftsvermogen dar. Alleine der
Wille des Steuerpflichtigen, die Liegenschaften vom Privat- ins Geschaftsvermogen zu
Uberfihren, geniige nicht.

E.3.2

Das Bundesgericht hat den Begriff des Betriebsim Sinne des steuerlichen
Umstrukturierungsrechts im ersten Rechtsgang dargelegt (BGE 150 11 40 E. 6.4 f. m.H.).
Danach knuipft der Begriff des Betriebs ausdriicklich an die unternehmerische
Leistungserbringung an. Sodann stellt die Verwaltung eigener Immobilien nur dann einen
Betrieb dar, wenn sie Uiber den Rahmen blosser Vermdgensverwaltung hinaus professionell
betreut werden. Nachdem das Bundesgericht im ersten Rechtsgang die von der
Einzelunternehmung "C. "andieC. AG Ubertragenen Liegenschaften
als Betrieb eingestuft hat, hat esfolglich implizit erwogen, dass gerade keine private
Vermogensverwaltung mehr vorlag, sondern eine unternehmerische Téatigkeit. Vor diesem
Hintergrund bringt der Steuerpflichtige in der Beschwerdeantwort mit Recht vor, dass mit
der Qualifikation als Betrieb auch die selbstandige Erwerbstétigkeit bejaht wurde und
folglich nicht erneut zu prufen ist. Es kann denn auch kein Zweifel daran bestehen, dassdie
vorliegende professionelle Vermogensverwaltung des Steuerpflichtigen mit einem
Nettoertrag von tber Fr. 2 Mio./Jahr und einem Verwaltungsaufwand alleine fur die
Zurcher Liegenschaften von tber Fr. 80'000.- (vgl. BGE 150 11 40 E. 6.9) in ihrem
gesamten Erscheinungsbild auf Erwerb ausgerichtet ist. Auf die Ausfuhrungen der
Gemeinde zur fehlenden selbstandigen Erwerbstétigkeit des Steuerpflichtigen ist deshalb
nicht weiter einzugehen.

E.4

Damit bleibt zu prifen, ob die steuerneutrale Ubertragung der Liegenschaften an die
Aktiengesellschaft als Steuerumgehung zu qualifizieren ist.

E. 41

Die Gemeinde sieht die Steuerumgehung darin, dass der Steuerpflichtige bloss deshalb eine
selbstandige Erwerbstétigkeit aufgenommen und seine Liegenschaften als
Geschéftsvermogen deklariert habe, um sie steuerneutral auf eine Aktiengesell schaft
Ubertragen zu kénnen. Zwar werde die Grundstiickgewinnsteuer dadurch nur aufgeschoben,
doch ergaben sich durch die mit dem Steueraufschub einhergehende Ubertragung der
Besitzesdauer auch steuerliche Vorteile.

E.4.2



Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung wird eine Steuerumgehung angenommen,
wenn (1.) eine von den Betelligten gewahlte Rechtsgestaltung als ungewohnlich,
sachwidrig oder absonderlich, jedenfalls den wirtschaftlichen Gegebenheiten vollig
unangemessen erscheint (sog. objektives Element), (2.) anzunehmen ist, dass die gewahlite
Rechtsgestaltung missbrauchlich lediglich deshalb getroffen wurde, um Steuern
einzusparen, die bei sachgemasser Ordnung der V erhaltnisse geschul det wéren (sog.
subjektives Element), und (3.) das gewdahlte Vorgehen tatsachlich zu einer erheblichen
Steuerersparnis fuhren wirde, sofern es von den Steuerbehorden hingenommen wiirde (sog.
effektives Element). Eine Steuerumgehung kommt nur in ganz ausserordentlichen
Situationen in Frage, wenn eine Rechtsgestaltung (objektives Element) vorliegt, die -
abgesehen von den steuerlichen Aspekten - jenseits des wirtschaftlich Verninftigen liegt.
Das subjektive Element erweist sich insofern als entscheidend, als die Annahme einer
Steuerumgehung ausgeschlossen bleibt, wenn andere al's blosse Steuerersparnisgrinde bei
der Rechtsgestaltung eine relevante Rolle spielen ( BGE 142 11 399 E. 4.2; 138 11 239 E.
4.1).

E.43

Die Argumentation der Gemeinde zur Begriindung einer Steuerumgehung fusst auf der
Pramisse, dass der Steuerpflichtige bloss deshalb eine selbstandige Erwerbstétigkeit
aufgenommen hat, um seine Immobilien steuerneutral Ubertragen zu kénnen. Dieser
Einwand wurde bereits verworfen (vorne E. 3.2). Die Liegenschaften des Steuerpflichtigen
stellten bereits vor der Umdeklaration vom Privat- ins Geschéftsvermégen einen Betrieb
dar, weshalb der Steuerpflichtige mit der Umdeklaration lediglich nachvollzog, was bereits
galt. Von einer kurzfristigen Aufnahme der selbstandigen Erwerbstétigkeit mit dem Ziel,
die Immobilien als Geschaftsvermdgen deklarieren zu kdnnen, kann keine Rede sein. Was
die Ubertragung an die Aktiengesellschaft betrifft, sieht das Gesetz die steuerneutrale
Ubertragung eines Betriebs von einer Personenunternehmung auf eine K apital gesel | schaft
ausdrtcklich vor ( Art. 19 Abs. 1 lit. b DBG ; Art. 8 Abs. 3lit. b StHG ; 8§ 19 Abs. 1 lit. b
StG /ZH), weshalb im Umstand alleine, dass hiervon Gebrauch gemacht wird, keine
Steuerumgehung gesehen werden kann. Wie die Vorinstanz zu Recht erwogen hat, hatte der
Steuerpflichtige im Hinblick auf seine Nachlassplanung gute Griinde, die Liegenschaften in
eine Aktiengesellschaft zu Uberfihren (vgl. E. 2.6.3 des angefochtenen Urteils). Damit ist
eine Steuerumgehung nicht ersichtlich und hat die Vorinstanz die Grundstiickgewinnsteuer
zu Recht nach 8 216 Abs. 3 lit. d StG /ZH aufgeschoben. Dies fuhrt zur Abweisung der
Beschwerde.

E.5

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten der beschwerdefiihrenden
Gemeinde aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 und 4 BGG ). Diese hat dem Steuerpflichtigen eine
Parteientschadigung zu bezahlen ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ).
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