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Regeste

Frage der innerkantonalen Betriebsverlusttibernahme bei der Grundstiickgewinnsteuer ab
2019 (Inkraftsetzung von § 224a StG). Umstritten war das Vorgehen bei der
(vorfrageweisen) Verlustverrechnung. Konkret strittig war die Frage, welcher Betrag
gemass § 64 Abs. 3 StG gewinnsteuerlich als Wertzuwachsgewinn freizustellen war (sog.
Entsteuerung). Das kantonale Steueramt entsteuerte im Rahmen der
Gewinnsteuereinschatzung gemass Massgeblichkeitsprinzip den in der Jahresrechnung
ausgewiesenen Grundsttickgewinn (ca. Fr. 2.3 Mio.), wodurch bel der Berechnung kein
Gewinnsteuersubstrat mehr vorhanden war. Die kommunale Steuerbehdrde hingegen
berticksichtigte in der vorfragewel sen vorgenommenen Berechnung nur den
Grundstiickgewinn geméass den Grundsttickgewinnsteuerentscheiden (ca. Fr. 420'000.-) und
argumentierte, esware bei korrekter gewinnsteuerlicher Einschétzung hinreichend
Gewinnsubstrat vorhanden gewesen, um auch die Betriebsverluste decken zu kénnen.
Harmonisierungsrechtlich ist vorgegeben, dass sich bei der Gewinnbemessung gemass 88
63 ff. der Kapitalgewinn und auch die darin eingeschlossenen wieder eingebrachten
Abschreibungen nach dem Massgeblichkeitsprinzip bemessen. Daraus kann gefolgert
werden, dass dieses auch betreffend die Hohe des zu entsteuernden Betrags gilt. Bel
ordnungsgemass gefuhrter Buchhaltung wére demgemass die Einschatzung des kantonalen
Steueramts korrekt. Dies gilt allerdings unter dem V orbehalt, dass der handel srechtliche
Abschluss nach den Grundsétzen der ordnungsgemassen Rechnungslegung erstellt worden
ist. Diesist vorliegend jedoch nicht der Fall, da die Pflichtige in krasser Weise das
Realisationsprinzip verletzte (= zeitliche Gewinnverschiebung ins Jahr 2019 bzw. falsche
Buchungsbezei chnung). Dementsprechend ist nicht zu beanstanden, dass die Gemeinde im
Rahmen der vorfragewei se vorgenommenen Berechnung nicht den ausgewiesenen
Grundstiickgewinn gemass Jahresrechnung abstellte. Solange die betroffenen
Jahresabschltisse nicht korrigiert sind, braucht sie nicht revisionsweise die Betriebsverluste
zu Ubernehmen.

Erwagungen

E.1
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- 2 - hat sich ergeben: A. 1. Die A AG (nachfolgend die Pflichtige) hat einen
ausserkantonalen Sitz. Sie bezweckt zur Hauptsache die Realisation von Uberbauungen und



die Verausserung von Immobilien. Dazu kann sie Grundeigentum erwerben, veraussern,
verwalten und belas- ten. Sieist in mehreren Kantonen aktiv; unter anderem auch im
Kanton Zirich, wo sie bereits diverse Projekte realisierte. In der Gemeinde C redlisierte sie
konkret die Uber- bauung D (drei Mehrfamilienhduser mit UN-Garage), wobei sie die
insgesamt erstellten 139 Wohnungen einzeln in Stockwerkeigentumseinheiten (nachfolgend
Wohneinheiten) an individuelle Kéufer verausserte. Die Wohnungen wurden dabei noch im
"Baustadium™ verkauft. Bei der Vertragsunterzeichnung hatten die Kaufer eine Anzahlung
zu leisten. Im Zeitpunkt der Handéanderung war dann der Restkaufpreis zu bezahlen, was
die er- werbende Partei anlé&sslich der Eigentumstibertragung durch Vorlage eines
unwiderruf- lichen Zahlungsversprechens einer Bank zu belegen hatte. Ein Grossteil der
Handéande- rungen fand dabei zeitnah zur jeweiligen Fertigstellung/Bezugsbereitschaft in
den Jahren 2015 und 2016 statt. Mit Beschluss des Ausschusses fir Grundsteuern der Ge-
meine C (nachfolgend Grundsteuerausschuss) vom 12. Juli 2019 wurde Uber diese Ver-
kaufe grundstiickgewinnsteuerlich gesamthaft abgerechnet und dabei der steuerpflich- tige
Grundstuckgewinn im Total auf ca. Fr. 14.5 Mio. festgesetzt (Geschéfts Nrn. GR15- 0149
div.). Dieser Einschatzungsentscheid erwuchs unangefochten in Rechtskraft.

E.2

Die zwei |etzten Wohneinheiten der Uberbauung D wurden anschliessend im Jahr 2019
verkauft. Auch dafir wurden Grundstiickgewinnsteuern féllig. Der Grundsteu- erausschuss
verfugte fir die beiden Handanderungen am 11. Juli 2019 einen steuer- pflichtigen
Grundstickgewinn von Fr. 189'400.- (Geschéfts Nr. GR 2019/0049) resp. am 11. Juni 2020
Uber Fr. 234'000.- (Geschéafts Nr. GR 2019/0287). Der steuerpflichtige Grundstiickgewinn
fur im Kaenderjahr 2019 erfolgte Handanderungen belief sich somit insgesamt auf Fr.
423400.-.

E.3

Nachdem sich abzeichnete, dass der Pflichtigen im Kanton Zirich im Rah- men der
ordentlichen Gewinnsteuereinschatzung fur die Steuerperiode 2019 betreffend die Staats-
und Gemeindesteuern ein operativer Verlust (Betriebsverlust) resultieren wiirde, versuchte
sie, diesen steuerlich bel den Einschétzungsentschel den betreffend Grundstiickgewinnsteuer
zur Verrechnung zu bringen. Mit drei Eingaben vom 13. Juli 2020 reichte sie deshalb zwel
Revisionsbegehren (betreffend Geschéfts 1 GR.2022.13

- 3- Nrn. GR15-0149 div. sowie GR 2019/0049) sowie eine Einsprache ein (Geschéfts Nr.
GR 2019/0287). Da jedoch zum Zeitpunkt der Einreichung die Einschatzung bzw. der
steuerbare Gewinn im Kanton Zurich vom kantonalen Steueramt noch nicht rechts- kréftig
festgesetzt worden war und der Leiter Steuern der Gemeinde der Pflichtigen zu- sicherte,
dassihr bei Rickzug der Rechtsmittel keine Rechtsnachteile erwachsen wir- den, zog sie
mit E-Mail vom 11. September 2020 ihre Revisionsbegehren und die Einsprache
einstweilen wieder zurick.

E.4

a) Auch wenn vorliegend die Revision eines Grundstiickgewinnsteuerge- schéfts
Verfahrensgegenstand bildet, geht es im Kern hauptsachlich um die Frage, wie sich der
Reingewinn bzw. -verlust bei der Gewinnsteuer gemass § 63 ff. StG 1 GR.2022.13

- 13 - zusammensetzt. Konkret uneinig sind sich die Parteien dabei, welcher Betrag geméass
864 Abs. 3 StG in der Steuerperiode 2019 aufgrund des im Kanton Zurich geltenden



monistischen Systems vom Reingewinn gewinnsteuerlich auszuklammern ist (soge- nannte
Entsteuerung oder Freistellung des Wertzuwachsgewinns). Dies wiederum ist dann wegen
der Scharnierfunktion von 8§ 224a StG neuerdings (potentiell) auch fir eine
Grundsttickgewinnsteuerbemessung von Relevanz, wenn fur das betreffende Ge-
schéftgjahr einerseits ein gewinnsteuerlich ungedeckter Betriebsverlust und andererseits ein
Grundstuckgewinn vorhanden ist (E. 1). Konkret gehen das kantonale Steueramt und die
Pflichtige einerseits sowie der Grundsteuerausschuss andererseits nach einer ande- ren
Berechnungsmethode vor. Das kantonal e Steueramt geht geméss Massgeblich- keitsprinzip
von dem in der handel srechtlichen Erfolgsrechnung 2019 ausgewiesenen Projektgewinn aus
(E. 3b/aa) und entsteuert diesen Betrag im Jahr 2019 vollstandig. Vollsténdig deshalb, weil
unbestritten ist, dass darin keine bei der Gewinnsteuer zu er- fassende wieder eingebrachten
Abschreibungen enthalten sind (dazu nachfolgend E. 5b). Der Grundsteuerausschuss ist
hingegen der Auffassung, dass die Freistellung nicht nach Massgabe der Erfolgsrechnung,
sondern nach Massgabe der Grundsteuer- entscheide der im betreffenden Jahr erfolgten
Handanderungen bzw. den darin (kumu- liert) festgesetzten steuerbaren
Grundstiickgewinnen zu erfolgen habe (E. 3d). Diese unterschiedlichen Herangehensweisen
haben zur Folge, dass je nach Berechnung bel den Staatssteuern hinreichend primar
heranzuziehendes V errechnungssubstrat vorhan- den ist oder eben nicht. Unbestritten ist
dabei, dass, wenn bei den Staatssteuern (inner- kantonal) hinreichend V errechnungssubstrat
vorhanden ist, der (innerkantonale) Be- triebsverlust zundchst mit diesem zu verrechnen ist
(8 224a Abs. 1 StG). Ein diesbeziigliches Wahlrecht besteht geméss klarem Wortlaut der
Bestimmung nicht (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, § 224aN 6 StG). b) Diese
unterschiedlichen Behtrdenauffassungen, die die Pflichtige a's unver- standlich bezeichnet,
durften darauf zurtickzuftihren sein, dass es bis zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung von 8
224a StG aus der Sicht der Gewinnbesteuerung betreffend Perio- disierung des
Entsteuerungszeitpunkts regel massig keine Rolle gespielt haben dirfte, ob die

handel srechtlich ausgewiesenen und zu entsteuernden Wertzuwachsgewinne tat- séchlich
der Bemessungsperiode oder effektiv einer friiheren Periode zuzurechnen wa- ren. Aus
gewinnsteuerlicher Sicht war primér von Relevanz, dass der Wertzuwachsge- winn
betragsmassig nur einmal und gesamthaft in der richtigen (Maximal-)Hohe freigestel It
wurde. Darauf scheint auch der zusténdige kantonale Steuerkommissar im Rahmen der
Einschatzung primér sein Augenmerk gelegt zu haben, indem er in seiner 1 GR.2022.13

- 14 - Berechnung vom 1. Oktober 2020 einerseits die Grundstlickgewinne des Projekts D
ins- gesamt plausibilisierte und andererseits sicherstellte, dass der entsprechende Saldo
nicht grosser war, as das bel der Gewinnsteuer bereits berticksichtigte Total. Die Grund-
stiickgewinnsteuerentscheide sind demnach bis anhin nur insoweit in die Gewinnsteu-
erfestsetzung miteingeflossen, al's dass geschaut wurde, dass gesamthaft nicht zu viel
entsteuert wurde. Die Frage der Periodizitét spielte bei dieser effektiv oftmals perioden-
Ubergreifenden Gesamtbetrachtung hingegen eine untergeordnete Rolle. Dieses Vorge- hen
ist bis anhin auch vom Steuerrekursgericht nicht beanstandet worden bzw. es ging gar nach
dem gleichen Muster vor. Exemplarisch sei dazu auf einen jingst ergangenen Entscheid
vom 25. November 2022 (1 ST.2022.33) verwiesen, in welchem esim Rah- men einer
periodeniibergreifenden und um anteilige Steuern etc. bereinigten Gesamt-
gewinnberechnung letztendlich gar zum Ergebnis gelangte, dass es sich bei dem in der
Jahresrechnung ausgewiesenen (an sich periodenfremden) Gewinn in der Steuerperi- ode
2015 urspriinglich vollsténdig um Grundstiickgewinn gehandelt haben musste, ob- wohl in
der besagten Steuerperiode unbestrittenermassen gar keine Handénderung mehr



stattgefunden hatte (die steuerpflichtige Person verdusserte die letzte ihrer Wohneinheiten
unbestrittenermassen bereitsim Vorjahr). Dieser Gewinn wurde dann trotz explizit
gedusserter Bedenken betreffend die Periodizitét gemass § 64 Abs. 3 StG von der
Gewinnsteuer freigestellt (Erwagung 2c). Obwohl das Hauptsteuerdomizil der Gesellschaft
dem Kanton Zirich basierend auf den massgeblichen Jahresrechnungen insgesamt
objektmassig einen hoheren (Grundstiick-)Gewinnanteil zuwies, war die Vo- rinstanz im
vorangehenden Einspracheverfahren im Gegensatz dazu zwar gewillt, ge- méss
Massgeblichkeit auch periodenfremden Grundstiickgewinn zu entsteuern, jedoch héchstens
im Umfang der kumulierten (periodentbergreifenden) Grundstiickge- winne gemass
Grundstickgewinnsteuerentscheide. ¢) Aus der grundstiickgewinnsteuerlichen Optik
wiederum war der Zeitpunkt der Entsteuerung ebenfalls irrelevant, dainnerkantonal
entstandene Betriebsverluste fir Handanderungen bis und mit Steuerperiode 2018 nicht mit
Grundstuickgewinnsteuersub- strat verrechnet werden konnten (ausfuhrlich BGE 145 11 306;
BGE 139 Il 373; zur inter- kantonal gegebenenfalls abweichenden Ausgangslage vgl.
anstatt vieler BGr, 31. Ja- nuar 2023, 9C_628/2022). Dies anderte sich folglich erst mit der
Inkraftsetzung von § 224a StG per 1. Januar 2019, wie der vorliegende Fall exemplarisch
zeigt. Im Gegen- satz zu fruher (dazu VGr, 9. Dezember 2009, SB.2008.00121, E. 2.3.2),
wurde mit In- kraftsetzung von 8§ 224a StG eine Abstimmung zwischen
Grundstickgewinnsteuer und Gewinnsteuer insoweit erforderlich (E. 1). Das Element der
Periodizitat durfte demnach 1 GR.2022.13

- 15 - allgemein an Relevanz gewinnen, weil sich der gewinnsteuerliche Entsteuerungszeit-
punkt neu potenziell grundstiickgewinnsteuerlich auswirken kann, da der Grundstiickge-
winn und der verrechenbare Betriebsverlust demselben Geschéafts ahr zugeordnet wer- den
mussen (E. 1a). Fir das vorliegende Verfahren hat die dargel egte untergeordnete Relevanz
und Beachtung der Periodizitét vor Inkraftsetzung von § 224a StG zur Folge, dass nicht
ohne Weiteres auf die besagten Prgjudizien, in denen de facto gewinnsteuer- lich dem
Massgeblichkeitsprinzip den Vorzug gegeben wurde (E. 4b), abgestellt werden kann.

E.5

a) aad) Das Objekt der Gewinnsteuer bildet der gesamte Reingewinn, d.h. die Differenz der
V ermodgenszugéange und -abgange einer Rechnungsperiode (8 63 StG). Der Reingewinn
setzt sich zusammen aus dem Saldo der Erfolgsrechnung unter Bertick- sichtigung des
Saldovortrags des Vorjahres (8 64 Abs. 1 Ziff. 1 StG). Wie bei der direkten Bundessteuer
gilt dabel auch bei den Staats- und Gemeindesteuern das sogenannte
Massgeblichkeitsprinzip, welches aus den Begriffen "Reingewinn” im Ingressi.V.m. "Er-
folgsrechnung” in Bst. aund b von Art. 24 Abs. 1 StHG sowie dem Gebot der vertikalen
Steuerharmonisierung gemass Art. 129 Abs. 1 und 2 BV hergeleitet wird (BGr, 14. No-
vember 2019, 2C 119/2018, E. 3.3 mit Hinweisen; Altorfer/Duss/Felber, Massgeblichkeit
der Handel shilanz fur die Steuerbilanz in: veb.ch Praxiskommentar, 2. A., 2019, S. 985 N
4). Das Massgeblichkeitsprinzip besagt im Wesentlichen, dass die kaufméannische Bi- lanz
und Erfolgsrechnung Ausgangspunkt und Grundlage der steuerrechtlichen Ge-
winnermittlung bilden (BGE 141 Il 83 E. 3.1; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, § 64 N 4 ff.
StG; Michael Bertschinger, Die handel srechtliche und steuerrechtliche Gewinnermitt- lung,
2020, S. 97 ff., je mit Hinweisen auch zum Folgenden). Die Handel shilanz bleibt deshalb
fUr die Steuerbehdrden massgebend, solange sie nicht gegen zwingende Best- immungen
des Handel srechts verstosst und das Steuerrecht keine abweichenden Vor-
schriften/Korrekturnormen enthalt. Umgekehrt bedeutet dies, dass die Handel shilanz aber



nur dann eine taugliche Grundlage fir die Steuererhebung darstellt, wenn sie nach den
zwingenden handel srechtlichen V orschriften ordnungsgemass zustande gekommen ist
(StRK 1, 30. Mai 2001, 1 ST.2001.32, E. 2a= StE 2002 B 72.12 Nr. 6, mit Hinweisen).
Darlber, was handel srechtskonform und handel srechtswidrig ist, entscheidet das Obli-
gationenrecht in seinen allgemeinen Bestimmungen tber die kaufmannische Buchfiih- rung
(Art. 957 ff. OR). Buchungen jeglicher Art, die diesen Regeln widersprechen, sind
demzufolge auch steuerrechtlich unbeachtlich (StRG, 28. Februar 2017, 1 DB.2016.173/1
ST.2016.205, E. 2b). 1 GR.2022.13

- 16 - bb) Als Folge des Massgeblichkeitsprinzips und des Grundsatzes von Treu und
Glauben sind handel srechtswidrige Bilanzen fur steuerliche Zwecke zu berichtigen (BGE
14111 83 E. 3.3; BGr, 15. November 2018, 2C_102/2018 E. 3.2.2;). In Lehre und Recht-
sprechung wird mit Bezug auf die Bilanzkorrekturen zwischen Bilanzberichtigungen und
Bilanzanderungen unterschieden. Bei der Bilanzberichtigung wird ein handel srechtswid-
riger durch einen handel srechtskonformen Wertansatz ersetzt, wéhrend bei der Bi-
lanzénderung ein handel srechtskonformer Wertansatz durch eine andere, ebenfalls han-
del srechtskonforme Bewertung ersetzt wird (Markus Reich, Steuerrecht, 3. A., 2020, § 15
Rz. 67a; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, 8 64 N 135 f. StG; Altorfer/Duss/Felber,
Periodengerechte und periodenfremde Korrekturen der Jahresrechnung, StIR 2015, 724 ff.).
Bilanzberichtigungen kdnnen — solange keine rechtskraftigen Veranlagungen vorlie- gen —
immer vorgenommen werden und sind von Amtes wegen durchzufihren, weil da- mit die
Richtigstellung einer Bilanzposition erreicht wird, welche gegen zwingende han-
delsrechtliche Vorschriften verstdsst. Sie werden von den Steuerbehtrden in der
Steuerbilanz von Amtes wegen beriicksichtigt. Bilanzberichtigungen konnen sich zu
Gunsten oder zu Ungunsten der steuerpflichtigen Person auswirken. Ist indessen die
Veranlagung in Rechtskraft erwachsen, ist eine Bilanzberichtigung nur bei einem Revi-
sionsgrund zuldssig (zu Gunsten des Steuerpflichtigen) oder im Falle eines Nachsteuer-
verfahrens (zu Ungunsten des Steuerpflichtigen; BGr, 26. August 2014, 2C_911/2013, E.
6.1.2). cc) Die Steuerbehdrden und Steuerjustiz haben sich bei der Uberprifung der
Handel srechtskonformitét einer eingereichten Bilanz und Erfolgsrechnung betreffend In-
tervention grosse Zurtickhaltung aufzuerlegen. Es kann insbesondere nicht Aufgabe der
steuerlichen Gewinnermittlung sein, umstrittene Fragen der Bilanzierung und Bewertung
vorfrageweise einer Prifung zu unterziehen oder gar die kaufméannische Rechnungsle- gung
weiterzuentwickeln. Steuerrechtlich darf und muss daher lediglich bel offenkundi- gen, ins
Auge springenden V erstéssen gegen zwingendes Handel srecht von einer von der
Revisionsstelle gepriiften und von der Generalversammlung genehmigten Handels- bilanz
und Erfolgsrechnung abgewichen werden. Diese gebotene steuerbehdrdliche Zu-
rickhaltung wird als sogenannte " Offensichtlichkeitsdoktrin” bezeichnet (VGr, 29. Ap- ril
2020, SB.2019.00118, E. 5.2.2, mit Hinweisen; Oesterhelt/M Uihlemann/Bertschinger, in:
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz tiber die direkte Bun-
dessteuer, 4. A., 2017, Art. 57 N 125 f. DBG; a.M. Bertschinger, S. 130 ff., je mit Hinwel-
sen). 1 GR.2022.13

- 17 - b) aa) Der Kapitalgewinn bei Grundstiickverkaufen ist handels- und steuerrecht- lich
die Differenz zwischen Erlds und (gewinnsteuerlich massgeblichem) Buchwert einer
bestimmten einzeln bewerteten Liegenschaft (V Gr, 9. Dezember 2009, SB.2008.00121, E.
2.3.1, mit Hinweisen, auch zum Folgenden; Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, § 14 N
1). Erist in zwei Komponenten unterteilt und umfasst damit sowohl die wieder



eingebrachten Abschreibungen a's auch einen allfélligen Wertzuwachs (BGr, 9. Méarz 2020,
2C 255/2019, E. 2.2.2 = SR 75, 550; Peter Locher, Kommentar zum DBG, II. Teil, 2. A.
2022, Art. 58 N 167 DBG, mit Hinweisen). Weil essich bel den Gewinnen auf Lie-
genschaften um Unternehmensgewinne handelt, die als Reinvermégenszugange im Saldo
der Erfolgsrechnung enthalten sind, bedarf esim Kanton Zirich allerdings einer
steuerlichen Korrektur des entsprechenden in der Erfolgsrechnung ausgewiesenen Ka-
pitalgewinns (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, § 64 N 275 SIG; Reich, § 20 Rz. 28). An-
sonsten k&me es wegen des geltenden monistischen Systems (E. 1a) zwangslaufig zu einer
unzuléssigen Doppelbelastung. Gesetzlich geregelt ist diesin 8 64 Abs. 3 StG (ebenso § 18
Abs. 5 SIG bel selbstandiger Erwerbstétigkeit). Im Wortlaut hélt die Norm fest, dass
Gewinne auf Grundstiicken in jenem Umfang as Gewinn steuerbar sind, in dem
Erwerbspreis und wertvermehrende Aufwendungen, einschliesslich der Baukredit- zinsen
den Gewinnsteuerwert Ubersteigen. Im aten Steuergesetz vom 8. Juli 1951 (aStG) fand sich
eine entsprechende Regelung in den 88 22 und 45 Abs. 2. Nach dem urspringlichen
Wortlaut dieser atrechtlichen Bestimmungen waren dabel "Gewinne auf Liegenschaften
(-..) nur in dem Umfang als Ertrag steuerbar, in dem Abschreibungen zugel assen worden
[waren]"; besteuert wurden also die sogenannten "wiedereinge- brachten Abschreibungen”
(StRG, 25. November 2022, 1 ST.2022.33, mit Verweis auf StRK |, 6. Juni 1996 = StE
1997 B 72.11 Nr. 4, auch zum Folgenden). bb) Die Formulierung im Sinn der heutigen
Regelung wurde mit der Gesetzes- revision vom 6. Juni 1982 eingeftihrt: Mit der
Neuformulierung wurde grundsétzlich keine Anderung der bestehenden Ordnung bezweckt.
Ebenfalls nicht angetastet werden sollte mit der Neufassung, dass ein Teil des
Wertzuwachsgewinns bei einer Besitzdauer von mehr als 20 Jahren gegebenenfalls
steuerfrei bleibt, wovon bei wortgetreuer Anwendun- gen auszugehen wére (StRG, 25.
November 2022, 1 ST.2022.33, mit Verweis auf StRK |, 6. Juni 1996 = StE 1997 B 72.11
Nr. 4). cc) Der Gewinnsteuer unterliegt also nach wie vor und ungeachtet einer allfalli- gen
Besteuerungslticke bei der Grundstiickgewinnsteuer nur die " Abschreibungsquote” 1
GR.2022.13

- 18 - am Verausserungserlos, d.h. die Summe der friiher zugelassenen (und mit dem Ver-
kaufspreis wiedereingebrachten) Abschreibungen (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, VB zu
88 216226, N 6 ff. StG). Damit erweisen sich die 88 18 Abs. 5 StG und 64 Abs. 3 StG ds
gemischt verfahrens- und materiell rechtliche Normen, deren Wortlaut zu weit gefasstist. In
materiell rechtlicher Hinsicht besagen sie, dass der buchméssige Grund- stlickgewinn im
Umfang der (offenen sowie zusétzlich der verdeckten) steuerlich zuge- lassenen
Abschreibungen der Einkommens- bzw. Ertragssteuer unterliegt. Deren ver-
fahrensrechtlicher Gehalt besteht darin, dass der steuerbegriindende Umstand solcher
Abschreibungen im Umfang des Unterschiedsbetrags zwischen dem Anlagewert (ge- méass
Grundsteuerveranlagung; dazu nachfolgend E. 5¢/bb) und dem Buchwert der ver- ausserten
Immobilie im Sinn einer Tatsachenvermutung prasumiert wird. Diese gesetz- liche
Vermutung kann aber widerlegt werden, indem dargetan wird, dass die Vermutungsbasis
keine Ruckschliisse auf das Steuerobjekt zul&sst. Neben den bereits erwadhnten Fallen ist
dabei insbesondere auch an die nachgewiesene Unrichtigkeit der
Grundstiickgewinnsteuerveranlagung zu denken. c) aa) 8§ 64 Abs. 3 StG enthélt abgesehen
davon, dass er bei Gewinnen auf Grundstiicken nur die wieder eingebrachten
Abschreibungen fur steuerbar erkléart, keine Anweisungen Uber die Art der steuerlich
massgebenden Gewinnermittlung. Das bedeu- tet, dass auch fur die Ermittlung der wieder
eingebrachten Abschreibungen das Mass- geblichkeitsprinzip zu befolgen ist (SIRG, 22.



Oktober 2008, 2 ST.2008.251, E. 3a; be- stéatigt mit VGr, 9. Dezember 20009,
SB.2008.00121, E. 2.3.1; Zweifel/Hunziker/ Margraf/Oesterhelt, § 14 N 6).

Handel srechtskonformitét vorausgesetzt ergibt sich qua Massgeblichkeitsprinzip im
Anwendungsbereich von § 64 Abs. 3 StG folglich, dass nicht nur betreffend die
betragsmassi ge Gewinnbemessung, sondern auch betreffend Besteu- erungszeitpunkt auf
die entsprechende Jahresrechnung abzustellen ist. bb) Das Bundesgericht prift mit Bezug
auf die Abgrenzung von Einkommens-/ Gewinnsteuer einerseits und
Grundstiickgewinnsteuer andrerseits dort, wo die beiden Steuern —wie im monistischen
System — ineinandergreifen, mit voller Kognition, ob diese Aufteilung mit dem
Steuerharmonisierungsgesetz tbereinstimmt (StRG, 22. Okto- ber 2008, 2 ST.2008.251, E.
3b, auch zum Folgenden). Dabel hat es festgestellt, dass dem kantonalen Gesetzgeber
"einzig in Bezug auf allfallige kantonale Besonderheiten, die den der
Grundstiickgewinnsteuer unterliegenden Teil betreffen”, ein gewisser Spiel- raum zusteht
(BGE 14511 206, E. 3.2.4, BGE 131 |l 722 E. 2.2.; BGr, 24. August 2007, 2A.118/2007).
Den Kantonen kommt deshalb geméass Umkehrschluss fir die 1 GR.2022.13

- 19 - Bestimmung des der Einkommens-/Gewinnbesteuerung unterliegenden Teils des
Grundstiickgewinns kein gesetzgeberischer Spielraum zu. Der einkommens- bzw. ge-
winnsteuerliche Anteil des Grundstiickgewinnsist geméass Art. 7 und 12 StHG vollum-
fanglich vertikal harmonisiert (BGE 14311 382 E. 4.1; BGE 13311 114 E. 3.2; Hunzi-
ker/Seiler, in: Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz Uber die
Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden, 4. A., 2022, Art. 12 N
24 StHG; Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, § 14 N 3). Die wieder eingebrachten
Abschreibungen konnen deshalb bei Liegenschaften im Geschéftsvermbgen nicht aus-
gehend von der Grundstiickgewinnsteuerveranlagung berechnet werden. Der alten Pra- Xis,
nach welcher fur die Ermittlung des einkommenssteuerrechtlich massgebenden Lie-
genschaftengewinns betreffend Anlagewert und Erlds auf die Veranlagung der
Grundstiickgewinnsteuer abgestellt wurde (vgl. Ziff. 125 der Dienstanleitung zum Steu-
ergesetz vom 3. Juli 1952, in der Fassung vom 8. September 1982; in Kraft bis Ende 1999),
ist demnach mit Inkraftsetzung von Art. 12 Abs. 4 StHG die Grundlage entzogen worden.
Daran nichts zu éndern vermag auch der Umstand, dass, gewisse hier nicht relevante
Ausnahmen vorbehalten, nach wie vor und wohl der Einfachheit halber praxis- geméss die
Anlagekosten gemass § 219 Abs. 1 StG gestiitzt auf den Entscheid Uber die
Grundstiickgewinnsteuer festgesetzt werden (diese gehen in der Regel weiter als der
Erwerbspreis unter Einschluss der wertvermehrenden Aufwendungen; Rich-
ner/Frei/Kaufmann/Rohner, 8 64 N 276 i.V.m. § 18 N 144 f. StG). Entgegen der Auffas-
sung des Grundsteuerausschusses (R-act. 4 S. 3) kann daraus zumindest nicht abge- leitet
werden, dass dies praxisgemass auch fur den massgeblichen Erlds bzw. Kapitalgewinn
gelten muss. cc) Aus § 64 Abs. 3 SIG ableiten |asst sich weiter, dass der gesamte restliche
Kapitalgewinn bel einem Grundstuickverkauf, der nicht von der Gewinnsteuer erfasst ist,
freizustellen ist. Der freizustellende Betrag ergibt damit zusammen mit den wieder ein-
gebrachten Abschreibungen 100% des Kapitalgewinns, d.h. es gibt keine weitere be-
tragsméssige Komponente, der weder zu entsteuern noch bel der Gewinnsteuer zu er- fassen
waére. Die erwdhnte L ickenlosigkeit hat demgemass zur Folge, dass auch das zu
entsteuernde Substrat a's vollumfanglich harmonisiert zu betrachten ist (E. 5¢/bb). Die
kantonale Autonomie besteht einzig darin, zu entscheiden, in welchem Umfang und wie
stark der freigestellte Wertzuwachsgewinn grundstiickgewinnsteuerlich besteuert wird. Art.
12 StHG lasst den Kantonen diesbeziiglich noch einen gewissen Spielraum und schreibt



ihnen nur gewisse Grundparameter vor; z.B., dass sie grund- sétzlich eine
Grundstiickgewinnsteuer zu erheben haben. Der entsteuerte 1 GR.2022.13

- 20 - Wertzuwachsgewinn ist deshalb nicht zwingend verbindliche und relevante
Ausgangs- grosse bel der Grundstiickgewinnbemessung, sondern definiert, qua

Doppel besteue- rungsverbot, lediglich dessen Maximum. Namentlich bei einer Haltedauer
von mehr als 20 Jahren kommt es gemass 8 220 Abs. 2 StG deshalb regelméssig zu einer
(gesetzge- berisch gewollten) Besteuerungsliicke beim Wertzuwachsgewinn, die weder
durch eine zusétzliche Gewinn- noch Grundstiickgewinnbesteuerung zu fillen ist (vgl. auch
Rich- ner/Frei/Kaufmann/Rohner, VB 88 216-226 N 6 StG, sowie zu den weiteren
denkbaren Ausnahmen vgl. 818 N 145 StG und StRG, 25. November 2022, 1 ST.2022.33,
mit Ver- weis auf StRK 1, 6. Juni 1996 = StE 1997 B 72.11 Nr. 4). d) In zeitlicher Hinsicht
werden die Steuern vom Reingewinn fir jede Steuerpe- riode festgesetzt und erhoben (8 83
Abs. 1 SIG). Als Steuerperiode gilt das Geschéfts- jahr (Art. 83 Abs. 2 StG). Der steuerbare
Reingewinn bemisst sich nach dem Ergebnis der Steuerperiode (8 84 Abs. 1 SXG). Diesim
Gegensatz zur Grundstiickgewinnsteuer, die im Kanton Zurich als direkte

Spezia einkommenssteuer ausgestaltet ist, die nicht pe- riodisch, sondern als Objektsteuer
auf den anlésslich einer Handanderung erzielten Ge- winn erhoben wird
(Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, VB zu 88 216-226 N 15c ff. und 21 StG). Dieser Gewinn
wiederum ist jener Betrag, um den der Erl6s die Anlagekosten Ubersteigt (8 219 Abs. 1
StG). Die Anlagekosten sind dabei keine Grdssen der Bilanz bzw. Erfolgsrechnung,
sondern sie ermitteln sich einzig nach Massgabe von § 221 StG. Dem

M assgeblichkeitsprinzip und der gewinnsteuerlichen Steuerperiode kommen dies-
beztiglich keine Bedeutung zu. Besteuert wird allgemein der Wertzuwachsgewinn zwi-
schen zwei Handanderungen ohne (direkten) Bezug zu einer bestimmten Steuerperiode.
Insoweit erweist sich die Aussage des kantonalen Steueramts, die Gemeinde C hétte
(aufgrund des Massgeblichkeitsprinzips) noch einen Grundstiickgewinn von ca. Fr. 2.3
Mio. besteuern konnen, wobei innerkantonale Betriebsverluste in der Hohe von ca. Fr.
674'000.- davon hétten abgezogen werden missen, offensichtlich als falsch.

E.6

a) Soweit ersichtlich hat sich das Steuerrekursgericht in gewinnsteuerlichen Félen
insbesondere seit |nkraftsetzung von § 224a StG nie explizit mit der Frage befas- sen
mussen, nach welcher Vorgehensweise sich der gemaéss § 64 Abs. 3 StG freizustel- lende
Betrag berechnet (E. 4). Dem Wortlaut selbst kann dazu unbestrittenermassen nichts
entnommen werden. Die nunmehr strittige Frage lasst sich allerdings mit Verwelis auf
frihere Entscheide dennoch beantworten, die namentlich die Berechnung der Hohe der
wieder eingebrachten Abschreibungen zum Gegenstand hatten. Zunéchst hat das 1
GR.2022.13

- 21 - Steuerrekursgericht im Jahr 2008 entschieden, dass mit Bezug auf die wieder einge-
brachten Abschreibungen das Massgeblichkeitsprinzip gilt (StRG, 22. Oktober 2008, 2
ST.2008.251, E. 3af.; vorne E. 5c/aa, auch zum Folgenden). Es kam zum Schluss, dass die
Ermittlung des der Einkommens-/Gewinnsteuer unterliegenden Anteils als harmoni-
sierungsrechtlich abschliessend normiert zu betrachten sei. Deshalb falle es ausser Be-
tracht, die Auslegung der gewinnsteuerrechtlichen Gewinnermittlungsvorschriftenin ei-
nem monistischen Kanton wie dem Kanton Zurich von den dort geltenden
Grundstiickgewinnsteuervorschriften abhangig zu machen, denn dies wiirde kantons-
spezifisches Bundes'sonderrecht” schaffen. Dieser Entscheid wurde vom Verwaltungs-



gericht bestétigt (VGr, 9. Dezember 2009, SB.2008.00121). Auch dieses betonte, dass die
Ermittlung des steuerbaren Unternehmensgewinns gemass § 64 Abs. 1 StG vom

M assgeblichkeitsprinzip beherrscht werde. Dass sich auch der Kapitalgewinn als Ge-
samtgrosse bel Grundsttickverkaufen steuerlich qua Massgeblichkeit aus der Handels-
bilanz ergibt (die Differenz zwischen Buchwert und Verkaufspreis), ist ebenfalls etab- lierte
Rechtsprechung (E. 5b/aa). b) Gewinnsteuerrechtlich gilt damit geméss Rechtsprechung mit
Bezug auf die Grosse des Grundstiick-K apitalgewinns (bestehend aus dem Total geméass
handels- rechtlicher Einzelbewertung der wieder eingebrachten Abschreibungen und dem
Wert- zuwachsgewinn) und den wieder eingebrachten Abschreibungen das
Massgeblichkeits- prinzip. Dadurch |&sst sich auch die nunmehr strittige Frage der
Berechnung des zu entsteuernden Betrags gemass § 64 Abs. 3 StG indirekt beantworten:
Wenn von zwei der insgesamt drei voneinander abhangenden Komponenten das
Massgeblichkeitsprin- zip gilt, hat diesindirekt zur Folge, dass dieses auch fur die dritte
Komponente — den zu entsteuernden Betrag — gelten muss. Gewinnsteuerlich handelt es
sich dabei nur um den entsprechenden nicht gewinnsteuerlich massgeblichen "Restbetrag"
und nicht um eine nach separaten Parametern zu berechnende eigensténdige Grosse. Nur
auf diese Weise kann die harmonisierungsrechtlich vorgegebene L tickenl osigkeit
sichergestellt werden (E. 5¢/bb f., auch zum Folgenden). Nach diesem Muster ging das
Steuerrekursgericht bereits auch in eéinem Entscheid vom 30. Juni 2015 vor (StIRG, 2
ST.2013.173, E. 3d ff.; bestétigt mit VGr, 4. November 2015, SB.2015.00083). Das
Abstellen auf die kommunalen Grundstiickgewinnsteuereinschdtzungen bzw. den darin
festgesetzten kumulierten Grundstiickgewinn erweist sich gewinnsteuerlich hingegen
allgemein als unzuverlassige "Freistellungsgrosse”, denn es gibt zu viele Ausnahmen, in
denen der freizustellende Betrag und das effektiv von der Grundstiickgewinnsteuer erfasste
Gewinnsubstrat voneinander abweichen. 1 GR.2022.13

- 22 - ¢) Der Auffassung des Grundsteuerausschusses, die Freistellung des steuer- baren
Grundstuicksgewinns von der Gewinnsteuer i.S.v. § 64 Abs. 3 StG ermittle sich
(ausschliesslich) nach den fir die Grundstlickgewinnsteuer geltenden Bemessungsre- geln,
kann folglich nicht beigepflichtet werden. Wenn kommunal eine eigene Berechnung des
Betriebsverlusts im Zusammenhang mit der V erlusttibernahme geméss § 224a StG
vorgenommen wird, hat sich die betreffende Gemeinde bei der (vorfrageweisen) gewinn-
steuerlichen Berechnung gemass 88 63 ff. StG am Massgeblichkeitsprinzip bzw. an der
gewinnsteuerlichen und handel srechtlichen Jahresrechnung zu orientieren. Sie darf nicht
einfach nur den steuerbaren Grundstiickgewinn als Differenz zwischen den Anla- gekosten
und dem massgebenden Erl6s gemass eigenem Einschatzungsentscheid nach § 219 Abs. 1
StG as Freistellungsbetrag in die Berechnung miteinfliessen lassen. Andernfalls wirde
nicht nur im vorliegenden Fall zu Problemen kommen, sondern es sind eine Vielzahl
weiterer Konstellationen denkbar, in denen die Nichtbeachtung des

M assgeblichkeitsprinzips auf Gemeindeebene in diesem Bereich unter Umsténden zu
grosseren Ungereimtheiten fuhren kénnte. Dies zum Beispiel dann, wenn es sich um eine
Gesamtverdusserung i.S.v. 8§ 223 StG handelt oder wenn das Verfligungs-, das
Verpflichtungsgeschéft, die Bezahlung des Kaufpreises und/oder der Grundstiickge-
winn-Besteuerungszeitpunkt in unterschiedliche Geschéftsjahre fallen. Das Handels- recht
l&sst einem Unternehmen je nach Gewichtung der einzelnen Rechnungslegungs- prinzipien
—z.B. bei der Festsetzung des Realisationszeitpunkts — durchaus auch gewisse

I nterpretati onsspi el raume (ausfuhrlich Bertschinger, S. 20 ff. sowie 26 ff.; vgl dazu auch
nachfolgend E. 8a). Dabei kann es dann nicht im Sinn von 8 224a StG sein, wenn die



Gemeindesteuerbehdrden durch Nichtbeachtung des Massgeblichkeitsprin- zipsihr
Grundstiickgewinnsteuersubstrat wiederum moglichst vor der Verrechnung zu bewahren
versuchen. Dass der (unbereinigte) kumulierte (netto) Grundstiickgewinn un- ter
Umstéanden betreffend Freistellung keine zuverl 8ssige Referenzgrosse darstellt, kann
sodann exemplarisch auch dem bereits mehrfach erwahnten Prgudiz vom 25. Novem- ber
2022 des Steuerrekursgerichts entnommen werden. Die darin enthaltene Berech- nung fuhrt
vor Augen, dass beispielsweise gerade bei Sachverhalten mit interkantonalen Elementen
das blosse Abstellen auf die massgeblichen Grundstiickgewinnsteuerein- schatzungen zu
einem falschen Ergebnis fihren kann (1 ST.2022.33, E. 2e, unter ande- rem aufgrund
grundstiickgewinnsteuerlich vorgesehener Pauschal abzuige fir Liegen- schaftenhandler, die
sich betragsméssig nicht zwingend adaquat in der Buchhaltung niederschlagen). 1
GR.2022.13
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E.7

a) Das Rechnungslegungsrecht gilt somit tber die Scharnierwirkung des
Massgeblichkeitsprinzips nicht nur fir das Gewinnsteuerrecht, sondern eben auch fir die
Hohe des gemaéss § 64 Abs. 3 StG zu entsteuernden Betrags. Dies wiederum gilt es auch im
Rahmen von § 224a StG bei der kommunalen Grundstiickgewinnsteuerbemes- sung zu
berticksichtigen (E 1b/aa). Damit belauft sich der zu entsteuernde Betrag nach 8§ 64 Abs. 3
StG auf den in der Jahresrechnung 2019 ausgewiesenen Gesamtbetrag der Position "Erfolg
aus Verkauf Grundstiicke Kt. ZH" Uber ca. Fr. 2.3 Mio. (nach Beriick- sichtigung der
antelligen direkten Bundessteuer, vor der Betriebsverlustverrechnung; E. 3b/aa), denn esist
unbestritten, dass darin anteilig keine wieder eingebrachten Abschrei- bungen enthalten
sind. Die vom kantonalen Steueramt mit Einschatzungsvorschlag vom 2. Oktober 2020
vorgenommene Ausscheidung und Einschatzung mit steuerbarem Reingewinn von Fr. O.-
erweist sich demgemass methodisch insoweit as korrektes Vor- gehen. Dafolglich im Jahr
2019 kein (Betriebs-) Gewinnsteuersubstrat fur die Verrech- nung mit den Betriebsverlusten
vorhanden ist, k&me es nach 8§ 224a StG zu einer Ver- rechnung mit den im Jahr 2019
festgesetzten Grundstiickgewinnen, da diese aus dem gleichen Geschéftgahr stammen (E.
1a). b) Das Gesagte gilt alerdings nur dann, wenn sich die Pflichtige Gberhaupt auf das
Massgeblichkeitsprinzip berufen kann. Wie auf kantonaler Ebene muss auch auf
kommunaler Ebene der Grundsatz gelten, dass Bilanz und Erfolgsrechnung fir die Ge-
meinde nur bei entsprechender Handel srechtskonformitét im Rahmen der (vorfragewei-
sen) Betriebsverlustberechnung geméss 8 224a StG. i.V.m. 88 63 ff. StG verbindlich sind
(E. 5a/aq). Dabei ist es sicherlich nicht falsch, wenn sich auch die kommunalen
Steuerbehorden bei der Uberpriifung eine gewisse Zuriickhal tung auferlegen (E. 5a/cc).
Diesist folglich in einem zweiten Schritt zu prifen, denn die Rekursgegnerin macht im Fall
der grundsétzlichen Berticksichtigung des M assgeblichkeitsprinzips eventualiter gel- tend,
die Pflichtige kénne sich aufgrund der nicht ordnungsgeméss gefihrten Buchhal- tung
ohnehin nicht darauf berufen.

E.8

a) Besonderes Augenmerk gilt im vorliegenden Fall dem Zeitpunkt der Ge- winnrealisation,
der auch im Handelsrecht zentral ist. Im Handelsrecht gilt fir die Ge- winnermittlung dabel

das Realisationsprinzip als Subsumption unter dasin Art. 958c Abs. 1 Ziff. 5 OR verankerte
Vorsichts- und Imparitétsprinzip (Maller/Henry/Barmettler, in: Rechnungslegung nach



Obligationenrecht, veb.ch Praxiskommentar, 2. A., 2019, Art. 1 GR.2022.13

- 24 - 958c N 49 ff.; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, § 64 N 34 StG; Bertschinger, S. 177
f.; Reich, 8 15 Rz. 77 ff.; je mit Hinweisen, auch zum Folgenden). Dieses besagt a's Richt-
linie fir den Zeitpunkt der Ertragsverwirklichung und -verbuchung, dass Ertrége grund-
sétzlich nicht bereitsim Zeitpunkt ihrer Entstehung, sondern erst, wenn durch einen Um-
satzvorgang ein fester durchsetzbarer Rechtsanspruch entstanden ist, realisiert werden.
Redlisiert sind Ertrdge gemass Bundesgericht somit dann, wenn die entsprechenden

L eistungen erbracht oder rechtlich vollstreckbar geschuldet sind (BGE 116 |1 533 E. 2dd)
bzw. zufolge eines Geschaftsvorfalls gegen den Schuldner eine rechtlich und tatséchlich
durchsetzbare Forderung entstanden ist (BGr, 12. Januar 2016, 6B_830/2015, E. 3.1.2; BGr,
2. Mai 2014, 2C_404/2013, E. 3.3.4, je mit Hinweisen). Ein allgemeingultiges Rea
lisationskriterium gibt es dabei nicht (Markus Weidmann, Einkommensbegriff und Reali-
sation, 1996, S. 144 f., auch zum Folgenden). Der Realisationszeitpunkt 18sst sich des- halb
in algemeiner Form nur negativ umschreiben als der Zeitpunkt, in welchem nur noch durch
Wertberichtigung oder Riickstellung erfassbare Risiken vorhanden sind, also lediglich noch
die Gefahr besteht, dass der Schuldner nicht bezahlt oder dass aus dem Geschéft sich noch
Verbindlichkeiten entwickeln. Im Bereich der Leistungserstellung des Unternehmens geht
man usanzgemass davon aus, der Ertrag sei im Augenblick der Lie- ferung (bzw. der
Erbringung der Leistung) realisiert. Kein Ertrag entsteht hingegen bei- spielsweise aus noch
"schwebenden Geschéften”, aus einer blossen Anwartschaft, aus einer durch eine echte
Absichtserklérung untermauerten freudigen Erwartung oder aus einem aufschiebend
bedingten Anspruch (Peter Bockli, Neue OR-Rechnungslegung, 2. A., 2019, N 170 ff.). Zu
den fr die Aktiengesellschaft massgeblichen Grundsdtzen ord- nungsmassiger
Rechnungslegung gehort ferner das Prinzip der sachlich und zeitlich konseguenten
Periodenabgrenzung. Beim Periodizitétsprinzip handelt es sich um eine Grundfeste der
ganzen Rechnungslegung, die mit dem Realisationsprinzip unauflGsbar verbunden ist und
der deshalb im Buchfihrungsrecht keine eigenstandige Funktion zu- kommt (Reich, § 15
Rz. 84 ff., mit Hinweisen, auch zum Folgenden). Vielmehr wird das Realisationsprinzip seit
Langem (auch) als umfassender Periodisierungsgrundsatz ver- standen. Ein von diesen
Grundsétzen |osgel Ostes, steuerrechtliches Periodizitétsprinzip existiert sodann nicht. b)
Auch bei der Veréusserung von Grundstiicken geltend diese allgemeinen Grundsétze, wobel
das Bundesgericht in seiner Rechtsprechung zur direkten Bundes- steuer den massgeblichen
Zeitpunkt als jenen Zeitpunkt definiert, in welchem der Kauf- vertrag durch 6ffentliche
Beurkundung rechtsguiltig abgeschl ossen wurde und seine Er- fullung nicht unsicher
erscheint (BGE 105 Ib 238 E. 4b; Richner/Frei/Kaufmann/ 1 GR.2022.13

- 25 - Rohner, 8 64 N 37i.V.m. § 46a StG, mit Hinweisen, auch zum Folgenden). Auf den
Zeitpunkt der Eintragung im Grundbuch ist nach der héchstrichterlichen Rechtspre- chung,
welche aber auf Kritik gestossen ist, dagegen nicht abzustellen (obwohl dann erst der
Verkaufer seine eigene Leistung erbracht hat). Dieser hochstrichterlich definierte
Realisationszeitpunkt gilt geméss Rechtsprechung des Steuerrekursgerichts denn auch nicht
uneingeschrankt bei samtlichen Liegenschaftsverk&ufen. Namentlich bei der Ver-
ausserung von Grundstiicken zusammen mit erst noch zu erstellenden Bauten bestehen
Vorbehalte. Da es sich dabei um gemischte Kauf-/Werkvertrége handelt, bei denen nach der
Rechtsprechung der unbedingte Anspruch auf die Vergitung erst mit der Ablieferung des
Werks bzw. bei Bezug der Wohnungen entsteht, wird es (zumindest) in solchen Fél- len als
vertretbar erachtet, einen spéteren Realisationszeitpunkt als steuerlich massge- blich zu



betrachten (ausfuhrlich SIRG, 29. September 2020, 1 DB.2020.4, mit weiteren Hinweisen).

E.9

a) Im vorliegenden Fall dussert auch die Rekursgegnerin Bedenken an der

Handel srechtskonformitét der Jahresrechnung 2019 der Pflichtigen. In ihrem Eventual -
standpunkt fuhrt sie aus, fir sie sel nicht ersichtlich, weshalb wegen des Vorsichtsprin- zips
ein Teil des 2015/2016 erzielten Gewinnsin die Steuerperiode 2019 habe verscho- ben
werden missen. Wie aus den Werkvertrégen zu den verkauften Wohneinheiten hervorgehe,
sel der Bezug der Wohneinheiten jeweils nach deren Fertigstellung und kurz nach
Bezahlung des Restkaufpreises anlasslich der Handanderung erfolgt. Eine Anzah- lung habe
zudem bereits vorgangig geleistet werden missen. In der Regel dirfte somit der

handel srechtliche Gewinn, welcher mit dem Grundstickverkauf erzielt worden sei, und der
bel der Grundstiickgewinnsteuer steuerbare Gewinn in die gleiche Periode ge- fallen sein.
Ob dabei nunmehr auf den Zeitpunkt der Bezugsbereitschaft oder auf den Zeitpunkt der
Bezahlung des Restkaufprei ses anl&sslich der Handénderung abgestellt werde, sal infolge
der nahe beieinanderliegenden Daten unerheblich. Damit sei dem Vorsichtsprinzip bereits
hinreichend Rechnung getragen. Bei dieser Sachlage habe keine V eranlassung bestanden,
wegen noch bestehender Verlustrisiken die Ertragser- fassung weiter hinauszuzégern. Aus
diesen Grinden hétte der Steuerkommissar alle Grundstiickgewinne 2015/2016 in den
Steuerperioden 2015 oder 2016 von der Gewinnsteuer freistellen und demgemassin der
Steuerperiode 2019 lediglich noch Grundstlickgewinne im Gesamt- betrag von ca. Fr.
423'000.- ertragsseitig erfassen missen und auch freistellen konnen. 1 GR.2022.13

- 26 - Die Tatsache der Gewinnverschiebung kdnne an der Verpflichtung, die Freistellung
pe- riodengerecht vorzunehmen, nichts zu andern. Es kénne nicht im Belieben eines Steu-
erpflichtigen stehen, den Gewinn zu einem spéteren Zeitpunkt auszuweisen, um so ei- nen
innerkantonalen Verlust bei der Grundstiickgewinnsteuer geltend machen zu kénnen.
Offenbar seien nun aber im konkreten Fall die Einschétzungen der Jahre 2015 und 2016
inklusive Nichtverbuchung eines Grundsttick-Gewinnanteils Uber ca. Fr. 1.88 Mio.
akzeptiert und keine stille Reserve aufgerechnet worden. Somit konne bei der Ein-
schétzung 2019 nicht von der Aufldsung von versteuerten stillen Reserven gesprochen
werden. Vor der periodengerechten gewinnsteuerlichen Entsteuerung sieht die Rekurs-
gegnerin deshalb keinen Anlass, den Betriebsverlust grundstiickgewinnsteuerlich tber-
nehmen zu mussen. Sollte die ungentigende Steuerfreistellung indessen von der Pflich-
tigen fUr die Steuerperioden 2015/2016 revisionsweise korrigiert werden und wirden ihr
danach fr das Steuerjahr 2019 bel korrekter Steuerfreistellung noch Verlustvortrége
ubrigbleiben, so wére sie hingegen im Rahmen eines weiteren Revisionsverfahrens zur
grundsttickgewinnsteuerlichen Verlusttibernahme bereit. b) Diese Vorwiirfe des
Grundsteuerausschusses an die Adresse der Pflichtigen sind vorwiegend nicht von der Hand
Zu weisen, wenn man sich die einschl&gigen Jah- resrechnungen der Jahre 2015, 2016 und
2019 mit spezieller Berlicksichtigung der Re- alisation resp. Periodizitét etwas genauer
anschaut (Einschatzungsakten 2015, 2016 und 2019, auch zum Folgenden). Die
Handanderungen der Wohneinheiten der Uber- bauung D wurden darin wie folgt
abgebildet: Im Umlaufvermogen der Bilanz 2015 redu- zierte sich zunachst die Position D
von ca. Fr. 72 Mio. im Vorjahr (2014) auf ca. Fr. 5.5 Mio. Auf der Seite der Passiven
reduzierten sich die Positionen der Anzahlungen (Ubrige kfr. Verbindlichkeiten) von ca. Fr.
14.7 Mio. auf ca. Fr. 3.2 Mio. sowie der feste Vor- schuss von ca. Fr. 46 Mio. auf Fr. 3 Mio.
(langfristiges Fremdkapital). Dies |8sst sich nur dadurch erkléren, dass der Pflichtigen fur



die verkauften Wohneinheiten entsprechende Mittel zugeflossen sind, mit welchen siein
der Folge namentlich das entsprechende (er- fahrungsgemass) hypothekarisch gesicherte
Darlehen fiir den Bau der Uberbauung zu- riickzahite (= fester Vorschuss). Dass ein nicht
unerheblicher Teil der Fertigstellung der Wohneinheiten und Handanderungen im Jahr 2015
stattfand, bestétigt auch der Grund- stiickgewinnsteuer-Einschétzungsentscheld Geschéfts
Nrn. GR15-0149 div. vom 12. Juli 2019. Trotz dieser vielen Handanderungen und der
Pflichtigen zugeflossene Mittel durch jeweilige Bezahlung des Restkaufpreises bei
Eigentumstibertragung (vgl. 1 GR.2022.13

- 27 - Prozessgeschichte Bst. A) ist in der Erfolgsrechnung 2015 keinerlei anteiliger Gewinn
verbucht worden ("Gewinn aus Verkauf Kt. ZH: Fr. 0.-"). Dessen anteilige Erfassung as
Projektgewinn erfolgte erst im Folgejahr (2016), im Umfang der besagten, offensichtlich
gerundeten Fr. 9.5 Mio. Ebenfallsim Jahr 2016 verringerte sich sodann das entspre- chende
Projektaktivum D im Umlaufvermégen von Fr. 5.5 Mio. auf ca. Fr. 640'000.- (bisins Jahr
2018 erhohte sie sich sodann wieder leicht auf Fr. 1.6 Mio. und wurde dann im Jahr 2019
auf Fr. 0.- reduziert). Auf je Fr. 0.- reduzierten sich sodann in der Jahresrech- nung 2016 die
geleisteten Anzahlungen sowie der mit dem Projekt zusammenhéngende feste V orschuss.
Der restliche Projektgewinn tber ca. Fr. 2.5 Mio. wurde dann in der Erfolgsrechnung 2019
erfasst (vorne E. 3a). Mit dem Verkauf der |etzten Wohneinheit wurde auch die
entsprechend im Umlaufvermdgen aktivierte Position auf Fr. 0.- gesetzt. c) aa) Dieses
Vorgehen der Pflichtigen ist offensichtlich nicht korrekt. Handels- rechtlich korrekt wére
mit Bezug auf den Verkauf der einzelnen Wohneinheiten vielmehr wie folgt vorzugehen
gewesen: Gemass tatsachlichem Sachverhalt ist zunéchst beacht- lich, dass die Pflichtige
die Wohneinheiten individuell an diverse Verkaufer auf Wohnein- heitsbasis verkaufte (E.
3a). Es wurde hingegen nicht das Gesamtprojekt an eine oder mehrere Investoren als
solches verdussert. Auf der individuellen Ebene erfolgte auch der vertraglich festgesetzte

L eistungsaustausch zwischen den Parteien. Spatestens mit Bezug der Wohneinheiten war
der individuelle Geschéftsvorfall bzw. konkret der Leis- tungsaustausch zwischen
Verkauferin und Kaufer demnach abgeschlossen. Diesen Ausgangssachverhalt gilt es
handel srechtlich abzubilden. Zunéchst waren folglich sémt- liche Grundstiickgewinne (=
Verkaufspreis ./. anteilige Anlagekosten) spatestens in dem- jenigen Geschéftgahr zu
erfassen gewesen, in welchem der Wohnungskauf rechtsgtiltig abgewickelt wurde, wobei
vorliegend nicht abschliessend geklart zu werden braucht, ob nun der Zeitpunkt der
Grundbucheintragung/Eigentumstibertragung oder gar der Be- zugszeitpunkt/die
Bezugsabnahme massgeblich ist (E. 7c). Diese Termine dirften im Regelfall geméss
vertraglicher Ausgestaltung im Kaufvertrag nahe beieinandergel egen haben (vgl. der
exemplarisch eingereichte Kaufvertrag). Ein Grossteil des Grundstiick- gewinns aus den
Teilverkéufen — sicherlich mehr als die ausgewiesenen Fr. 9.5 Mio. —waére in beiden Féllen
demnach handel srechtlich zwingend in den Geschéftgahren 2015 oder 2016 Uber die
Position "Erfolg aus Verkauf Grundstiicke Kt. ZH" in der Erfolgsrech- nung zu erfassen
gewesen. Der Geldflussim besagten Zeitraum (E. 8b) bestétigt ein- wandfrei, dass der Erl6s
definitiv erwirtschaftet worden ist. Dies wiederum stellt allge- mein Grundlage fir die
partielle steuerliche Gewinnabschdpfung dar (Bertschinger, 1 GR.2022.13

- 28 - S. 89 ff. und 179). Der Realisationszeitpunkt berechtigt nicht nur, sondern verpflichtet
das Unternehmen vielmehr, den erzielten Ertrag auszuweisen (Reich, 8 15 Rz. 79). bb) Ein
partieller Aufschub Gber den besagten massgeblichen Zeitpunkt hinaus ist handel srechtlich
damit klarerweise unzuldssig. Im Normalfall durften mit Bezug auf die einzelne



Handanderung keine Risiken mehr vorhanden gewesen sein, die nach Massgabe des
Vorsichtsprinzips der individuellen Ertragserfassung noch entgegenge- standen hétten (Art.
958c Abs. 1 Ziff. 2 OR). Dafur sorgte die Pflichtige im Kaufvertrag selbst, indem sie nur
zur Eigentumstibertragung gewillt war, wenn die Kaufer anlésslich der
Eigentumsiibertragung ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer Schweizer Bank
vorlegen konnten (Prozessgeschichte Bst. A). Aus der Optik der Pflichtigen war folglich
allgemein zu diesem Zeitpunkt der Ertrag als realisiert zu betrachten. Individuelle Risiken,
die gemass Vorsichtsprinzip einer Realisation in jenem Zeitpunkt noch entge- gengestanden
hatten, waren von ihr deshalb pro Handanderung aufzuzeigen gewesen. Sie hat sich
alerdingsim Verlauf desVerfahrens nie substanziiert dazu gedussert (z.B. grossere
Garantiefélle fur einzelne Wohnungen, generelle grossere Probleme mit der Bausubstanz,
unerwartete individuelle Liquiditatsprobleme bei einem der Kaufer oder einer Bank etc.).
Vielmehr wies sie bloss auf das abstrakte, nicht dem einzelnen Ge- schéftsvorfall
zurechenbare Risiko hin, dass sie auf jeden Fall zum Glaubigerschutz habe vermeiden
wollen, einen zu hohen Projektgewinn auszuweisen, den sie gegebe- nenfalls nachtréglich
nach unten hétte korrigieren mussen. cc) Jedenfallsist damit nicht ersichtlich, dass mit
Bezug auf gewisse bereits verkaufte WWohneinheiten noch hinreichend Unsicherheiten fir
den tatsachlichen Leis- tungszufluss bestanden hétten. Das bedeutet allerdings nicht, dass
geradezu undenkbar ist, dass der Pflichtigen ab Verkaufszeitpunkt der Wohneinheiten keine
zukunftigen fi- nanziellen Risiken mehr drohen. Dies raumt auch die Rekursgegnerin ein
und geht auch aus dem exemplarisch eingereichten Kaufvertrag hervor. Es kann durchaus
vorkommen, dass die Pflichtige a's Projektentwicklerin nachtréglich noch (anteilig) fur
etwaige Garan- tieverpflichtungen, Baumangel, Prozessrisiken etc. finanziell aufkommen
muss. Dies wiederum kann sich gesamthaft negativ auf den Gesamt-Projektgewinn
auswirken, so- weit ein entsprechender Mehraufwand nicht wiederum auf Dritte abgewdl zt
werden kann. Eine gestaffelte Ertragsverbuchung vermag dieses latente Haftungsrisiko
jedoch nicht zu rechtfertigen. Fir solche etwaigen von ihr zukinftig zu tragende
Verpflichtun- gen, die sich, wenn Uberhaupt, erwartungsgemass erst in einer spateren
Periode geld- méssig verwirklichen werden und denen kein zurechenbarer Gegenwert 1
GR.2022.13

- 29 - gegenubersteht, ware nach anerkannten handel srechtlichen Grundsétzen vielmehr
eine Ruckstellung geméss Art. 960e Abs. 2 und/oder Abs. 3 OR zu bilden gewesen (Bockli,
N 1001 ff.; Reich, 8 15 Rz. 91; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, 8 64 N 10 und N 116 ff.
StG; Weidmann, S. 144 ff.; Bertschinger, S. 314). Die Hohe der Rickstellung hétte dabei
denjenigen Betrag nicht Ubersteigen durfen, mit dessen Beanspruchung nach allen Um-
sténden und pflichtgemésser Schétzung hétte gerechnet werden miissen (Richner/Frei/
Kaufmann/Rohner, 8 64 N 120 und 122 StG). Die Rickstellung wéare in der Jahresrech-
nung separat auszuweisen gewesen. Konkret aufwandseitig in der Erfolgsrechnung und
fremdkapitalseitig in der Bilanz (Bockli, N 1003). Hingegen ist es nach dem Prinzip der
Einzelbewertung handel srechtlich unzuléssig, mittels verzégerter Erfassung des Grund-
stiicksgewinns oder Verrechnung der beiden Positionen eine Art "versteckte Riickstel-
lung" zu bilden. Entsprechend der Hohe der Rickstellung hétte sich der objektmassig nach
Zurich auszuscheidende Reingewinn in den Steuerperioden 2015/2016 reduziert. Ob
Uberhaupt und gegebenenfalls im welchem Umfang die Bildung einer solchen im Jahr
2015/2016 tatsachlich handel srechtlich angezeigt gewesen ware, lésst sich vorlie- gend
aufgrund der eingereichten Akten und mangels Substanziierung der Pflichtigen nicht
abschliessend beurteilen. Den massgeblichen Jahresrechnungen kann entnom- men werden,



dass keine entsprechende Ruickstellung erfasst worden ist. Deren Bildung wurde von der
Rekursgegnerin zwischenzeitlich einmal vermutet (vgl. die entsprechen- den Abklarungen
der Rekursgegnerin beim kantonalen Steueramt vom 26. Mérz 2021. dd) Eine solcheim
Jahr 2015 und/oder 2016 zu bildende Ruckstellung hétte dann in den Folgejahren laufend
Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden mis- sen (Bockli, N 1073, auch zum
Folgenden). Einerseits wére sie dann partiell aufzul 3sen gewesen, wenn kausale
Aufwandereignisse eingetreten wéaren. Andererseits wére deren Hohe sporadisch im
Rahmen der Risikoevaluation zu Uberprifen und anhand der aktu- ellen Lage
gegebenenfalls durch Erhthung oder Reduktion anzupassen gewesen. So- bald mit Bezug
auf die Uberbauung D nicht mehr mit zukiinftigen Verpflichtungen zu rechnen gewesen
wére, wére die (restliche) Rickstellung aufzul dsen und als ausseror- dentlicher,
objektmassig nach Zurich auszuscheidender Ertrag in der Erfolgsrechnung zu erfassen
gewesen. Als diesbeziiglich passender Auflésungszeitpunkt wére sicherlich
schwerpunktmassig das Geschéftsjahr 2019 in Frage gekommen, in welchem die letzten
beiden Wohneinheiten des Projekts verkauft wurden. Das operative Ergebnis der Jah-
resrechnung 2019 erweist sich damit nicht zwingend als falsch, sofern 2015/2016 eine
Ruckstellungsbildung tber ca. Fr. 1.9 Mio. handel srechtlich zul&ssig gewesen und diese
nunmehr aufgel 6st worden wére. Unzuléssig bzw. falsch ist hingegen in jedem Fall, dass 1
GR.2022.13

- 30 - dieim Effekt aufgel 0ste (zu hohe) Riickstellung und der Grundstiickgewinn in der
Jah- resrechnung der Pflichtigen nicht al's gesonderte Positionen ausgewiesen worden sind.
Namentlich die Grundsétze der Klarheit, Versténdlichkeit und der Wesentlichkeit und das
Prinzip der Einzelbewertung lassen es nicht zu, diese beiden Positionen des (periodisch
richtigen) Grundstiickgewinns und des (periodenfremden) ausserordentlichen Ertrags aus
aufgel 6ster Riickstellung in einer Position zusammenzufassen (Art. 958c Abs. 1 Ziff. 1 und
4 OR; vgl. auch Art. 959c Abs. 2 Ziff. 12 der Erlauterungen bei er Auflésung von
Ruckstellungen im Anhang vorschreibt). De facto l&asst sich deshalb argumentieren, die
Pflichtige hat mit dem in der Jahresrechnung 2019 ausgewiesenen Grundstiickgewinn
effektiv in nicht unerheblichem Umfang eine falsch bezeichnete (bis anhin unversteuerte)
stille Reserveredlisiert. d) aa) Was die Pflichtige as Rechtfertigung fir die von ihr
vorgenommenen Verbuchung vorbringt, tiberzeugt hingegen nicht. Zunachst verfangt ihr
Argument, die Jahresrechnungen seien im Rahmen der eingeschrankten Revision gepriift
worden, nicht. Auch eine revidierte Jahresrechnung verbietet es den Steuerbehdrden
generell nicht, bei ins Auge springenden Fehlern davon abzuweichen bzw. dieseim
Hinblick auf die steuerliche Gewinnbemessung zu korrigieren (E. 5a/cc). Die Verstosse
sind vorlie- gend sodann derart offenkundig und ins Auge springend, dass ohnehin fraglich
ist, wieso dies der Revisionsgesellschaft auch im Rahmen der eingeschrankten Revision
nicht auf- gefallen ist. Auch der Umstand, dass die Jahresrechnungen bis anhin von
samtlichen Steuerverwaltungen akzeptiert worden sind, fhrt nicht dazu, dass diese die
Rekursgeg- nerin nunmehr ebenfalls vorbehaltslos zu akzeptieren hétte (E. 1). Nichts
abzuleiten ver- mag sie sodann aus dem Argument, sie erleide dadurch eine verponte
interkantonale Doppel besteuerung. Diese hat sie sich gegebenenfalls durch die

handel srechtswidrige V erbuchung selbst zuzuschreiben (dazu auch nachfolgend E. 10d).
bb) Auch das von ihr angerufene Prgjudiz des Steuerrekursgerichts vom 29. September
2020 (StRG, 1 DB.2020.4; vgl. auch E. 8b) erweist sich bei ndherer Be- trachtung al's nicht
einschlégig. Der besagte Fall befasste sich zwar auch mit der Frage des Zeitpunkts des
Ertragszuflusses bel Liegenschaftsverkaufen. Strittig war jedoch bloss, ob bel noch zu



erstellenden Bauten (insgesamt 6 Wohnungen) bereits der Ab- schluss des Kaufvertrags
(vorliegend fur funf Wohnungen im Jahr 2017) oder aber erst der Fertigstellungszeitpunkt
bzw. der Zeitpunkt der notariell vollzogenen Eigentumsiiber- tragung (im Jahr 2019)
massgeblich war. Das Steuerrekursgericht entschied dabei, dass in der besagten
Konstellation nicht bereits der Verkaufszeitpunkt im Jahr 2017 1 GR.2022.13

- 31 - massgeblich sein kdnne. Hingegen kann dem Entscheid nicht entnommen werden,
dass mit der Gewinnerfassung bei gestaffelten Einzelverkaufen zugewartet werden kann,
bis ein Werk (verstanden z.B. als " Gesamtprojekt D") vollumfanglich abgeliefert worden
ist, wie dies die Pflichtige behauptet. Soweit ersichtlich beziehen sich die Erwagungen des
Steuerrekursgericht vielmehr auf die einzelnen Wohneinheiten und nicht auf das Uber-
bauungsprojekt als Ganzes. Entsprechend kann dem Urtell auch nicht entnommen wer- den,
dass das Steuerrekursgericht die Gewinnrealisation erst Jahre nach den Handén- derungen
und dem Bezug der Wohneinheiten als zul&ssig erachtet. €) aa) Im Ergebnisist damit
geradezu offensichtlich, dass die Pflichtige die ent- sprechenden erwirtschafteten
Grundstuckgewinne in den Jahresrechnungen 2015/2016 sowie 2019 unter
Berlicksichtigung des Realisationsprinzips nicht sauber nach den Grundsatzen der
ordnungsgemassen Rechnungslegung abgegrenzt hat. Handelsrecht- lich hat sie mit ihrer
Ertragserfassung des Grundstiickgewinns "auf Projektbasis* und nicht basierend auf den
individuellen Geschaftsvorfallen einen Sachverhalt abgebildet, der sich tatséchlich nicht auf
diese Weise abgespielt hat. Der Vorwurf der Rekursgegne- rin der unzuldssigen
(Grundstiick-)Gewinnverschiebung ist dabel evident. bb) Diese verzogerte
Grundstuckgewinnerfassung hat Auswirkungen auf die steuerliche Massgeblichkeit der
Geschéftsabschluss der Pflichtigen. Das Bundesgericht unterstreicht in seinen jingeren
Entscheiden, dass es der Grundsatz der Besteuerung des Reingewinns in der betreffenden
Steuerperiode bzw. dem Geschéftgahr (8 83 StG) verbietet, das Ergebnis nach Gutdiinken
auf verschiedene Berechnungsperioden aufzu- teilen (Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, § 64
N 35 StG). In den Jahren 2015/2016 ware deshalb bei periodengerechter
Grundstiickgewinnverbuchung sicherlich betragsméssig mehr Grundstlickgewinn als die
erfassten Fr. 9.5 Mio. zu erfassen und dann auch ge- mass § 64 Abs. 3 StG zu entsteuern
gewesen. Der zu entsteuernde Betrag orientiert sich dabel einzig an der Hohe des
realisierten Grundstiickgewinns gemass individuellen Geschéftsvorféllen. Keinen positiven
oder negativen Einfluss auf die betragsmassige Hohe der Entsteuerung haben die
Ruckstellungsbildung resp. -aufldsung, denn das diesbeziiglich direkt kausale Ereignisist
nicht ein erwirtschafteter Kapitalgewinn in der streitgegenstéandlichen Steuerperiode.

E. 10

a) Die unzureichende Gewinnerfassung (und Freistellung) der Pflichtigen in den Jahre 2015
und 2016 hat wiederum auch Auswirkungen auf die Steuerperiode 2019. 1 GR.2022.13

- 32 - Die Position "Erfolg aus Verkauf Grundstticke Kt. ZH" hétte sich demnach
konsequen- terweise in der Erfolgsrechnung 2019 lediglich im Bereich von ca. Fr. 423'000.-
bewegen durfen und wére damit —im vorliegenden Fall, jedoch nicht allgemein zwingend —
mit der Grundstickgewinnsteuerberechnung des Gemeindesteueramts deckungsgleich
gewe- sen. Der Restbetrag Uber ca. Fr. 1.88 Mio. wére korrekt — wie dargelegt — entweder
bereits als Grundstickgewinn in den Steuerperioden 2015/2016 oder aber im Jahr 2019 als
ausserordentlicher Ertrag als Folge der Riickstellungsaufl6sung separat zu verbu- chen
gewesen. Hétte die Pflichtige diese Position namentlich handel srechtlich geboten bei der
Auflésung entsprechend separat ausgewiesen, ware auch das kantonale Steu- eramt



sicherlich kaum auf die Idee gekommen, diese Position bei der Entsteuerung zu
berticksichtigen. In jedem Fall stellt der betragsmassig im Jahr 2019 erfasste Grund-
stiickgewinn Uber ca. Fr. 2.5 Mio. (bzw. Fr. 2.3 Mio. nach anteiligen Steuern) geméass den
massgeblichen Grundsétzen der ordnungsgemassen Rechnungslegung nicht voll-
umfanglich tatséchlichen Grundstiickgewinn dar. b) Dieses handel srechtlich klarerweise
unzulssige Vorgehen flhrt dazu, dass trotz geltendem Massgeblichkeitsprinzip und
Offensichtlichkeitsdoktrin der Grundsteuer- ausschuss bei der Berechnung des zu
ubernehmenden Betriebsverlusts geméss § 224a StG i.V.m. 8 63 ff. StG nicht an den in der
Erfolgsrechnung 2019 ausgewiesenen "Erfolg aus Verkauf Grundstiicke Kt. ZH" gebunden
ist (E. 5a/aq). Dies hétte auch das kantonale Steueramt bel der Gewinnsteuereinschétzung
berticksichtigen missen. Wie von der Re- kursgegnerin moniert, erweist sich damit die
Gewinnsteuereinschatzung vom 2. Oktober 2020 des kantonalen Steueramts in Folge
Verletzung des Realisationsprinzips bzw. (zu- mindest) in Verletzung des Prinzips der
Einzelbewertung als nicht korrekt. Zwar ist ge- samthaft der gesamte Grundstiickgewinn
nunmehr beinahe vollstandig freigestel It wor- den (vgl. die vom kantonalen
Steuerkommissar am 1. Oktober 2020 vorgenommene Berechnung/Plausibilisierung
anlasslich der Einschétzung 2019, Einschéatzungsakten 2019), jedoch eben in nicht
unerheblichem Umfang in einer falschen Steuerperiode. Bei objektiv korrekter
Berechnung/Freistellung (E. 3d) wére der Pflichtigen gemass jetzigem Stand
gewinnsteuerlich kein Betriebsverlust resultiert, den die Gemeinde nunmehr revi-
sionsweise an die bereits veranlagten Grundstiickgewinn der Handanderungen GR
2019/0049 sowie GR 2019/0287 anzurechnen brauchte. Dies immerhin so lange, als dass
sie sich nicht vorgangig um die periodenmassig korrekte Gewinnbesteuerung be- miiht
(dazu sogleich). 1 GR.2022.13

- 33 - c¢) Damit ist im Ergebnis auch klar, dass der Vorwurf der Gemeinde an die Ad- resse
des kantonalen Steueramts, dieses hétte die Entsteuerung periodengerecht vor- nehmen
mussen, zutrifft. Ebenfalls zutreffend ist, dass demnach zunéchst die Gewinn-
steuereinschdtzungen 2015, 2016 und 2019 mit Bezug auf die (periodengerechte)
Freistellung/Entsteuerung zu korrigieren wéren. Dies mittels Bilanzberichtigung im Rah-
men eines oder mehrerer Revisions- und Nachsteuerverfahren gemass 88 155 ff. StG resp.
88 160 ff. SIG (E. 5a/bb). Ob dies namentlich mit Bezug auf die Steuerperiode 2019 noch
madglich ist, braucht vorliegend nicht abschliessend beurteilt zu werden. d) Erst nach der
korrekten bereinigten gewinnsteuerlichen Entsteuerung waren dann gegebenenfalls die
(zusétzlichen) operativen Betriebsverluste bzw. Verlustvortrége in einem weiteren
Revisionsverfahren mit etwaigen Grundsttickgewinnen zu verrechnen, denn die
Verrechnung von Verlustvortragen aus Steuerperioden vor 2019 ist gemass 8 224a Abs. 3
StGi.V.m. 8§ 70 StG nicht generell ausgeschlossen (Richner/ Frei/Kaufmann/Rohner, §
224aN 5 StG). Auch insoweit erweisen sich die Ausfiihrungen der Rekursgegnerin al's
korrekt (E. 9a). Da die Gemeinde die gewinnsteuerliche Gewinn- /Verlustberechnung im
Rahmen von § 224a StG nur vorfrageweise Uberpriift und sie fir etwaige steuerliche
Bilanzkorrekturen nicht zusténdig ist, besteht keine Mdglichkeit, dies im Rahmen des
vorliegenden Verfahrens direkt zu erledigen (E. 1). Vor der gewinnsteu- erlichen Korrektur
braucht die Rekursgegnerin auch nicht in vorauseilender Gehorsam- keit etwaige
antizipierte Verluste bei den Grundstiickgewinnen zu berticksichtigen. Dies nicht zuletzt
deshalb, well derzeit vollig unklar ist, ob nach korrekter periodengerechter
gewinnsteuerlicher Freistellung der Grundstlickgewinne tiberhaupt noch Verlustsubstrat
ubrig bleibt, welches anteilig bei den beiden nunmehr revisionsweise strittigen Handan-



derungen zu tbernehmen wére. Nicht ausgeschlossen ist, dass die Pflichtige as aus-
serkantonal es Unternehmen nach bundesgerichtlicher Praxis etwaige Betriebsverluste
primér mit der Grundsttickgewinnsteuereinschétzung Nrn. GR15-0149 div. zu verrech- nen
hétte und folglich nicht die beiden streitgegenstandlichen Grundstlickgewinnsteuer-
einschatzungen revidiert werden mussten (dazu jingst BGr, 31. Januar 2023, 9C 628/2022,
E. 3; vgl. auch SIRG, 25. Juli 2022, 1 GR.2021.6, bestétigt mit VGr, 30. November 2022,
SB.2022.00069 und SB.2022.00069). Die Frage der revisionsweise priméar zur
Verlustverrechnung heranzuziehenden Handénderung braucht vorliegend al- lerdings nicht
abschliessend gekléart zu werden (vgl. E. 2b), zumal die Pflichtige den Re- visionsentscheid
betreffend Grundstiickgewinnsteuereinschdtzung Geschafts Nrn. GR15-0149 div. nicht
weitergezogen hatte (E. 3c). 1 GR.2022.13

- 34 - Ohne vorgangige Korrektur der betreffenden Gewinnsteuereinschétzungen, kann die
Pflichtige betreffend die grundstiickgewinnsteuerlichen Einschétzungen auch keine
Anspruche aus Art. 127 Abs. 3 Satz 1 BV betreffend Verbot der interkantonalen

Doppel besteuerung ableiten.

E.11

Zusammenfassend ist damit festzuhalten, dass auch die Gemeinde, wenn sie nach Massgabe
von § 224a StGi.V.m. § 63 ff. StG den bei den Anlagekosten zu berlicksichtigenden
Betriebsverlust berechnet, das M assgeblichkeitsprinzip zu beachten hat. Letzteres gilt dabei
qua vertikaler Harmonisierung auch betreffend den geméss § 64 Abs. 3 StG zu
entsteuernden Betrag, mithin auch diesbeziiglich auf die Jahresrechnung abzustellen ist. Im
Sinn einer allgemeinen Regelung dirfen bei der vorfrageweisen Be- rechnung des
anrechenbaren Betriebsverlusts im Rahmen von § 224a StG nicht bloss die kumulierten
Grundstiickgewinne der Handénderungen in der besagten Periode be- riicksichtigt werden.
Das Gesagte gilt unter dem V orbehalt, dass die betreffende Jahres- rechnung nach den
Grundsétzen der ordnungsgemassen Rechnungslegung erstellt wor- den ist. Davon kann
vorliegend wegen schwerwiegender Verletzung des Realisationsgrundsatzes bzw. des
Periodizitatsprinzips nicht ausgegangen werden. Die Pflichtige muss sich vorhalten lassen,
eine unzul 8ssige Gewinnverschiebung vorgenom- men bzw. allenfalls (zumindest)
ausserordentlicher Ertrag aus elner aufgel 6sten Ruck- stellung nicht als solchen bezeichnet
und separat ausgewiesen zu haben. Sie kann folg- lich alleine aus dem Umstand, dasssiein
ihrer Erfolgsrechnung einen Grundstiickgewinn im Kanton Zirich dGber ca. Fr. 2.5 Mio.
verbuchte, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Dies wiederum hat Einfluss auf die Hohe des
gemass 8§ 64 Abs. 3 StG zu entsteuernden Betrags und damit auch auf den gewinnsteuerlich
massgebenden Reingewinn. Letzterer hatte korrekterwel se betragsméssig weitaus grosser
sein mus- sen. Bel korrekter Gewinnsteuerberechnung wére gemass derzeitigem Stand
hinrel- chend V errechnungssubstrat zur vollstandigen Betriebsverlustverrechnung
vorhanden gewesen. Folglich bleibt der Pflichtigen deshalb die revisionsweise beantragte
Verrech- nung der Betriebsverluste mit dem Grundstiickgewinnsteuersubstrat gemass §
224a StG aktuell verwehrt.

E. 12
Aus vorstehenden Erwagungen folgt, dass samtliche V orbringen der Pflich- tigen

unbegrindet sind. Der Rekursist demzufolge abzuweisen. Entsprechend dem Ausgang des
Verfahrens sind die Verfahrenskosten der unterliegenden Pflichtigen 1 GR.2022.13



- 35 - aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 StG). Eine Parteientschadigung ist ihr ausgangsgemass
nicht zuzusprechen. Weil sie sich im Rekursverfahren weitgehend auf die Ausfihrungen
und Erwégungen des erstinstanzlichen Verfahrens stiitzen kdnnte und zudem grossen
Gemeinden ohnehin bloss in Ausnahmefallen eine Parteientschadigung zuzusprechen ist, ist
auch der Antrag der Gemeinde C auf Zusprechung einer solchen abzuweisen (8 152 SIG i.
V. m. 8 17 Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959/6. September
1987, VRG; Kaspar Pluss, in: Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegege- setz des
Kantons Zirich, 3. A., 2014, 8 17 N 50 ff.).

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



