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Regeste

Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel. Qualifikation des Verkaufs einer
Kapitalanlageliegenschaft als private Vermogensverwaltung bei einer im Zusammenhang
mit einer Transaktion aus dem Jahr 2011 in der Vergangenheit als Liegenschaftenhandlerin
eingestuften Pflichtigen. Die streitbetroffene Liegenschaft wurde wahrend 14 Jahren
gehalten und es sind keine Bemiuhungen aktenkundig, welche auf eine Gewinnabsicht
schliessen lassen wirden. Die Finanzierung mittels Hypothek und elterlichem Darlehen
(verzingdlich) fuhrt sodann nicht zu einer schadlichen Finanzierungsstruktur, da das
Darlehen wirtschaftlich betrachtet einem Erbvorbezug nahekommt und daher unter
Risikogesichtspunkten differenziert zu betrachten ist. Bel der Liegenschaft wurde "nur"
nach dem Erwerb der Estrich ausgebaut, mit anschliessendem Bezug dieser Attikawohnung
durch die Pflichtige (welche diese ununterbrochen bewohnte). Eine Total sanierung wurde
nicht vorgenommen und die letzten Renovationsarbeiten erfolgten 4 Jahre vor dem
Verkauf. Gutheissung.

Erwagungen

E.1l
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- 6 - Kaufmann/Meuter, Handkommentar zum DBG, 3. A., 2016, VB zu Art. 109 - 121 N
10 ff. und N 99 ff. DBG, mit Verweisungen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung).

E.2

Streitig ist vorliegend im Wesentlichen, ob die per XX. Oktober 2015 mit Gewinn verkaufte
Liegenschaft an der ...strasse 389 in C dem Geschéfts- oder dem Privatvermégen der
Pflichtigen zuzuordnen ist. @) Mit Blick auf die vorstehenden allgemeinen Erwagungen zum
gewerbsmas- sigen Liegenschaftenhéndler ist zundchst festzuhalten, dass die Pflichtige
nichts zu ihren Gunsten daraus ableiten kann, dass in den vergangenen Jahren der bel Ge-
schéftsliegenschaften gemass Art. 32 Abs. 4 DBG nicht mégliche Pauschalabzug ge- wahrt
worden ist und die Liegenschaft damit als Privatvermdgen behandelt wurde. Dies
insbesondere deshalb nicht, weil das kantonale Steueramt sich bisher nicht (ausdriick- lich)
zur Qualifikation der Liegenschaft gedussert hat (StE 2015 B 23.1 Nr. 82, E. 3.4.3). Das
Vorgehen des kantonalen Steueramts steht somit einer Uberpriifung in der vorliegend zu
beurteilenden Steuerperiode nicht entgegen. Gleiches gilt umgekehrt hinsichtlich der
Tatsache, dass die Pflichtige in der Grundstiickgewinnsteuerdeklaration beztglich Verkauf
der Liegenschaft ...strasse 389 Aufwendungen gemass § 221 Abs. 2 des Steuergesetzes
vom 8. Juni 1997 (StG) deklarierte und diese Abziige durch die Kommission fir
Grundsteuern zugel assen wurden. Auch in diesem Zusammenhang ist nicht aktenkundig,



dass eine ndhere Aus- einandersetzung mit der Qualifikation der Liegenschaft stattgefunden
hétte. Aus der Gewahrung von Abzligen nach § 221 Abs. 2 StG kann deshalb nicht
unbesehen auf eine Qualifikation der Liegenschaft als Geschaftsvermdgen geschlossen
werden. Dies umso weniger, as die Nichtanwendung von § 221 Abs. 2 StG das Vorliegen
von Ge- schaftsvermogen auch nicht ausschliesst, kénnen entsprechende Abziige doch nur
im Zusammenhang mit Grundstiicken in Anspruch genommen werden, welche der Han-
delstétigkeit des Liegenschaftenhéndlers dienen (Richner/Frei/K aufmann/Rohner,
Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 4. A., 2021, § 221 N 127a StG). Wirde die
Liegenschaft ...strasse 389 als Kapitalanlageliegenschaft qualifizieren, ware der Abzug zu
Unrecht gewahrt worden. Kapitalanlageliegenschaften wiederum kdnnen gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung auch bei einem Liegenschaftenhéandler Privat-
vermogen darstellen (vgl. E. 2b). 1 DB.2022.136

- 7 - Dadie Zuordnung der Liegenschaft ...strasse 389 zum Geschéfts- oder Pri-
vatvermogen der Pflichtigen in den vergangenen Steuerjahren nie konkret gepriift wur- de,
wurde auch kein schutzwirdiges Vertrauen der einen oder anderen Partei begriin- det
(Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, VB zu Art. 109 - 121 N 50 und 80 DBG, mit Hinweisen
auf die Gerichtspraxis). Die Steuerakten enthalten auch keinerlei Hinweise darauf, dass eine
Prifung der Zuordnung — etwa mit Blick auf Abschreibungen —in friiheren Steuerperioden
notwendig gewesen ware. Erforderlich wird eine solche Pri- fung nun allerdings bel der im
Streit liegenden Veranlagung, da die seit Jahren gehal- tene Liegenschaft im Steuerjahr
2015 mit Gewinn verkauft wurde und die Zuordnung zum Privat- oder Geschaftsvermogen
unterschiedliche und gewichtige Folgen bei der Einkommenssteuer auf Bundesebene hat. b)
ad) Richtig ist sodann, dass die Pflichtige im Zusammenhang mit dem Ver- kauf der
Liegenschaft ...matt 21 in C im Jahr 2011 als gewerbsmaéssige Liegenschaf- tenhandlerin
eingestuft wurde. Dieser Umstand ist im Rahmen der vorliegenden Beur- teilung zu
berticksichtigen und die Erwagungen des (rechtskréftigen) Verwal- tungsgerichtsentscheids
vom 20. August 2014 (SB.2014.00051) sind im Sinne einer kohdrenten Wurdigung der
tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu beachten, soweit diese nicht ohnehin
verbindlich sind. Diesbeztiglich gilt, dass bei einer steuerpflichtigen Person, die als Liegen-
schaftenhandlerin eingestuft wird, nicht zwingend jede Liegenschaft dem Geschéfts-
vermdgen zuzuweisen ist. Zur Frage der Abgrenzung des Geschéfts- vom Privatver- mogen
bei einem (Quasi-)Liegenschaftenhéandler hat sich das Bundesgericht im Urteil vom 6. Juni
2017 eingehend auseinandergesetzt: Demgeméass ist im Einzelfall zu pri- fen, ob die
betreffende Liegenschaft der Erwerbstatigkeit des Liegenschaftenhandlers dient. Moglich
ist entweder ein unmittelbares Dienen durch die Beschaffenheit der Vermogenswerte bzw.
als Sicherheit fur Betriebskredite, oder ein mittelbares Dienen al's notwendiges
Betriebskapital oder als Betriebsreserve. Ausschlaggebend ist die tat- sachlich ausgelibte
technisch-wirtschaftliche Funktion des betreffenden Vermdgens- werts (BGr, 6. Juni 2017,
2C_866/2016, E. 3.2, mit weiteren Hinweisen). bb) Lehre und Rechtsprechung
unterscheiden bei einem Liegenschaftenhand- ler drei Arten von Immobilien: solche, die fir
den Verkauf bestimmt sind und damit Handel sware (Umlaufvermdgen) bilden,
Betriebsliegenschaften, d.h. unmittelbar dem Handel sbetrieb dienende Liegenschaften
(Anlagevermogen), sowie Kapitalanlagelie- 1 DB.2022.136

- 8 - genschaften, die nur mittelbar durch ihren Ertrag als Kapitalanlage einem Unterneh-
men bzw. einem Privaten dienen. Normalerweise stellen Immobilien bel Liegenschaf-
tenhandlern Umlaufvermogen dar, d.h. sie sind weder Betriebs- noch Kapitalanlage-



liegenschaften. Esist aber nicht ausgeschlossen, dass ein gewerbsmassiger Liegen-
schaftenhandler auch K apital anlageliegenschaften in seinem Liegenschaftsbestand hélt.
Eine solche Kapitalanlageliegenschaft gehort grundsétzlich zum Privatvermdgen, soweit sie
nicht als Vorratssmmobilie fir den Liegenschaften-Handel sbetrieb erwor- ben wurde (BGr,
6. Juni 2017, 2C_866/2016, E. 3.3, mit zahlreichen Hinweisen auf Lehre und
Rechtsprechung; vgl. auch BGr, 3. November 2005, 2A.677/2004, E. 3.2; VGr, 12.
September 2018, SB.2018.00058, E. 3.2.3; VGr, 25. Oktober 2017, SB.2017.00069, E.
2.3.2; VGr, 4. Juli 2012, SB.2012.00001). Mit welcher Absicht eine Liegenschaft erworben
wurde, ist ein innerer Um- stand. Als solcher ist er einem direkten Beweis nicht zuganglich,
sondern es muss vielmehr anhand ausserer Indizien abgewogen werden, ob fir die
steuerpflichtige Per- son beim Erwerb der Immobilie die Absicht des Handels oder aber die
Absicht der Ka- pitalanlage im Vordergrund stand (BGr, 6. Juni 2017, 2C_866/2016, E.
3.4). Zu beach- ten ist indessen, dass auch ein erst nachtréglich gefasster Entschluss
ausreichen kann, wenn das Vorgehen der steuerpflichtigen Person insgesamt auf eine
gewerbs- massige Tétigkeit schliessen lasst. Die Gewinnabsicht kann mithin erst im Laufe
eines langer dauernden Sachverhalts hinzutreten, muss aber jedenfalls im Zeitpunkt der
Realisation gegeben sein (vgl. BGr, 13. Juni 2013, 2C_1273/2012, E. 3.6.). Damit ist die
fruhere bundesgerichtliche Rechtsprechung, wonach bei einem Liegenschaftenhéndler alle
Liegenschaften ausser einem selbstbewohnten Eigenheim und einem Ferienhaus al's
Geschéftsvermogen gelten (BGE 701 257 E. 3; BGE 94 | 464 E. 2), hinféllig geworden. Die
heutige Praxis geht davon aus, dass es auch dem gewerbsméassigen Liegenschaftenhéndler
erlaubt ist, nebst dem sel bstbewohnten Wohneigentum noch weitere Liegenschaften im
Privatvermdgen zu halten; an die Zu- ordnung zum Privatvermdgen sind dabel aber hohe
Anforderungen zu stellen (VGr,

E.4

Auch die weiteren vom kantonalen Steueramt vorgebrachten Argumente andern an dieser
Beurteilung nichts. a) Wenig hilfreich ist zunéchst wie gezeigt der Umstand, dass die
Pflichtige im Zusammenhang mit dem Verkauf der Liegenschaft ...matt 21 im Jahr 2011
as Liegen- schaftenhandlerin eingestuft wurde. Diese Qualifikation bezog sich auf denim
Jahr 2011 erfolgten Verkauf dieser Liegenschaft. Das Verwaltungsgericht hat die
Zuordnung der weiteren Liegenschaften der Pflichtigen zu ihrem Privat- oder
Geschéaftsvermogen denn auch explizit offen gelassen (VGr, 20. August 2014,
SB.2014.00051, E. 4.7). Die 1 DB.2022.136

- 17 - aktuelle inhaltliche Auselnandersetzung hat sodann gezeigt, dass das Vorgehen im
Zusammenhang mit der Liegenschaft ...strasse 389 nicht mit der Totals- anierung und dem
Verkauf nach kurzer Haltedauer der Liegenschaft ...matt 21 ver- gleichbar ist. Unter
Beriicksichtigung sémtlicher relevanter Aspekte ist eine Gewinn- absicht im Sinne einer
planmassigen, auf Gewinnmaximierung abzielenden Geschéfts- strategie zu verneinen und
deshalb im Ergebnis auch von einer Zuordnung der Liegenschaft ...strasse 389 zum
Geschaftsvermogen der Pflichtigen abzusehen. b) Wie erwéhnt fuhrt sodann der Umstand,
dassim Rahmen der Grundstiick- gewinnsteuerdeklaration Abzlige nach § 221 Abs. 2 StG
geltend gemacht wurden, nicht zu einer Qualifikation der Liegenschaft ...strasse 389 als
Geschéaftsvermogen. Dies bereits deshalb nicht, weil dieser Abzug vorliegend ohnehin nicht
hétte gewahrt werden dirfen, zumal die Liegenschaft bel einer Haltedauer von 14 Jahren
kaum als Handel sobjekt, sondern as Anlageobjekt zu betrachten gewesen wére, fir welches
der Liegenschaftenhandler-Abzug gemass § 221 Abs. 2 StG von vornherein nicht hétten



berticksichtigt werden durfen. Selbiges gilt grundsétzlich auch fir den Tausch der
Wohnung ...strasse 391. Dies legt nahe, dass nicht gepriift wurde, ob der Abzug tber- haupt
zuléssig war und keine Auseinandersetzung mit der Qualifikation dieser Liegen- schaften
stattfand. Die Deklaration dieses Abzugs in den beiden Grundstiickgewinnsteuerdekla-
rationen durfte darauf zurtickzufUhren sein, dass die Pflichtige aufgrund des Verkaufs der
Liegenschaft ...matt 21 im Jahr 2011 als Liegenschaftenhandlerin eingestuft wur- de. Sie
war zudem im Rahmen beider Grundstiickgewinnsteuerdeklarationen auch jeweils
vertreten. Im Ergebnis kann die Geltendmachung des Abzuges gemass § 221 Abs. 2 SIG
zudem bloss als Indiz gewertet werden, welchem im Gesamtgefiige nur eine untergeordnete
Bedeutung zukommt. Damit verhdlt sich die Pflichtige sich auch nicht zwingend
widersprichlich, wenn sieim Zusammenhang mit dem fé schlicherwei se gewéahrten Abzug
gemass 8§ 221 Abs. 2 StG bisher nicht auf eine Korrektur der betreffenden Beschliisse
hinge- wirkt hat. c) Fur die vorliegende Beurteilung von untergeordneter Bedeutung ist im
Wei- teren, dass die Pflichtige im Jahr 2011 eine Mantelgesellschaft erwarb und im Jahr 1
DB.2022.136

- 18 - 2016 zudem 50% der Anteile an der E AG tUbernahm. Dabel handelt es sich um
Aspek- te, welche die Qualifikation der Pflichtigen als Liegenschaftenhandlerin
unterstreichen mogen bzw. jedenfalls eine Betétigung der Pflichtigenim
Liegenschaftenhandel she- reich — auch nach 2015 — nahelegen. An der Zuweisung der
Liegenschaft ...strasse 389 zum Privatvermogen der Pflichtigen andert dies aber wie
gezeigt nichts. In diesem Zusammenhang wird noch darauf hingewiesen, dass die
Zuordnung der Anteile an der F AG zum Geschéfts- oder Privatvermdgen vorliegend nicht
streit- gegenstandlich war und eine diesbeziigliche inhaltliche Auseinandersetzung deshalb
unterbleiben kann. Nicht beurteilt werden muss beim vorliegenden Verfahrensausgang auch
die Fragestellung, ob die Pflichtige ihre Liegenschaftenhandlertétigkeit per Ende 2015
eingestellt hat.

E.5

a) Diese Erwagungen fuhren zur Gutheissung der Beschwerde im Hauptan- trag, womit sich
eine Auseinandersetzung mit den eventualiter, subeventualiter sowie sub-subeventualiter
gestellten Antrégen ertibrigt. Es ergibt sich neu folgende Berech- nung: Einkommen Fr.
Einkinfte aus sel bstandigem Haupterwerb 0.- Wertschriftenertrag 26.- Vergitungszins
Depot Grundsttickgewinnsteuer 6'617.- Ertrag aus anderen Liegenschaften 112'318.- Total
der EinkUnfte 118'961.- Abziige Private Schuldzinsen 86'537.- Versicherungspréamien
2'550.- Beitrage an AHV/IV und 2. Saule 9'298.- Vermogensverwaltungskosten 200.- Total
der Abziige 98'585.- Nettoeinkommen 20'376.- Gemeinnitzige Zuwendungen 400.-
Reineinkommen 19'976.- 1 DB.2022.136

- 19 - b) Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten dem Beschwerde- gegner
aufzuerlegen (Art. 144 Abs. 1 DBG). Ferner ist der Pflichtigen fur das Be-
schwerdeverfahren eine angemessene Partei entschadigung zuzusprechen (Art. 144 Abs. 4
DBGi.V.m. Art. 64 Abs. 1-3 des Bundesgesetzes tiber das Verwaltungsverfah- ren vom 20.
Dezember 1968).
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