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Regeste

Grundstickgewinnsteuer (2. Rechtsgang) | Grundsttickgewinnsteuer: Abgrenzung
Liegenschaftenhandlerin und Immobiliengesel|schaft Die beschwerdef ihrende kommunale
Grundsteuerbehdrde beanstandet den Umstand, dass das Steuerrekursgericht fir die Frage,
ob die Pflichtige als Liegenschaftenhandlerin zu wirdigen sei, als massgebenden
Beurteilungszeitraum die Jahre 2005 bis 2009 herangezogen und damit auch zwei Jahre
nach der in Frage stehenden Handanderung berticksichtigt habe. Die BeschwerdefUhrerin ist
namlich der Ansicht, dass fur diese Frage alein der Zeitraum von 2005 bis 2007
massgebend sein konne, da der Verkauf des streitbetroffenen Grundstiicks am 19.
Dezember 2007 erfolgt sei. Die Ruge der Beschwerdefiihrerin erweist sich al's unbegriindet:
Gerade im Bereich des Liegenschaftenhandel s kann vielfach ohne Einbezug spéterer Jahre
gar nicht beurteilt werden, ob der Erwerb von Liegenschaften mit Blick auf deren spétere
gewerbsmassige Wiederverausserung erfolgt ist bzw. auf welchen Zeitpunkt die Aufnahme
der Téatigkeit als Liegenschaftenhéandler angesetzt werden muss. Mit anderen Worten dienen
nach der Handénderung e ngetretene Tatsachen insoweit richtig gesehen nur der Erhellung
des Sachverhalts und damit der rechtlichen Wirdigung im Zeitpunkt der Handanderung.
Die Grundsteuerbehorde geht somit von einem zeitlich zu engen Beurteilungszeitraum aus.
Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.2

Gebaudegrundfldche und Umgelande, zum Preis von Fr. 4750'000.-. Nach einem Umbau
verausserte sie die Liegenschaft am 19. Dezember 2007 um Fr. 7'500'000.- an die E AG mit
Sitz in Frauenfeld. Aus diesem Anlass auferlegte die Kommission fir Grundsteuern der
Stadt Zurich der Verausserin am 24. August 2010 eine Grundstiickgewinnsteuer von

Fr. 510'000.-. Eine hiergegen gerichtete Einsprache wies die Grundsteuerbehtrde am

23. November 2010 ab. B. Den Rekurs der Pflichtigen hiess das Steuerrekursgericht am

20. Juni 2011 teilweise gut und wies die Sache zur weiteren Untersuchung und zum
Neuentscheid im Sinn der Erwdgungen an die Kommission fur Grundsteuern der Stadt
Zurich zuriick. Das Gericht erwog, die Pflichtige sei als Liegenschaftenhandlerin zu
betrachten. Sie habe Anspruch auf Anrechnung der Liegenschaftenhéndlerpauschale und
welterer mit der Liegenschaft zusammenhangender Aufwendungen, soweit diese Kosten bei
der Gewinnsteuer anrechenbar waren, jedoch dort nicht berticksichtigt worden seien. Da
sich die kommunale V eranlagungsbehérde noch nicht mit diesen Kosten befasst habe, habe
sie dies nachzuholen. C. Mit Entscheid vom 28. Méarz 2012 hiess das V erwaltungsgericht
die dagegen erhobene Beschwerde der Kommission fur Grundsteuern der Stadt Zirich
tellweise gut, hob den Rickwei sungsentscheid des Steuerrekursgerichts auf und wies das



Steuerrekursgericht an, nach einer alfalligen weiteren Untersuchung im Neuentscheid
selber Uber die streitbetroffene Grundstiickgewinnsteuer zu befinden (SB.2011.00077). I1.
Im zweiten Rechtsgang hiess das Steuerrekursgericht mit Entscheid vom 21. August 2012
den Rekurs der Pflichtigen gegen den Einsprachebeschluss der Kommission fur
Grundsteuern der Stadt Zurich vom 23. November 2010 teilweise gut und setzte die der
Pflichtigen auferlegte Grundsttickgewinnsteuer von Fr. 510'000.- auf Fr. 261'080.- herab.
[11. A. Die Kommission fur Grundsteuern der Stadt Zirich beantragte dem
Verwaltungsgericht mit Beschwerde vom 1. Oktober 2012, es sei der Rekursentscheid vom
21. August 2012 aufzuheben und der Einsprachebeschluss vom 23. November 2010
wiederherzustellen. Ausserdem verlangte sie die Zusprechung einer Parteientschadigung. B.
Waéhrend das Steuerrekursgericht auf V ernehmlassung verzichtete, schloss die Pflichtige
auf Abweisung der Beschwerde und forderte ihrerseits eine Parteientschadigung. Der
Beschwerdeantwort beigelegt waren zwei Kaufvertrage tiber das Grundsttick an der
D-Strasse 02 in F und dagjenige an der G-Strasse 03 in H. Die Kammer erwégt: 1. 1.1
Gegen den Entscheid des Steuerrekursgerichts Gber die Grundstiickgewinnsteuer koénnen
laut § 213 in Verbindung mit 8 153 Abs. 1 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (StG) der
Steuerpflichtige und die Gemeinde innert 30 Tagen nach Zustellung Beschwerde beim
Verwaltungsgericht erheben. 1.2 Mit der Beschwerde in Grundsteuersachen konnen alle
Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, und
die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geltend
gemacht werden (8 213 in Verbindung mit § 153 Abs. 3 StG). 1.3 Im Beschwerdeverfahren
vor Verwaltungsgericht gilt das Novenverbot. Fur das Verwaltungsgericht ist somit die
gleiche Aktenlage massgebend wie fir das Steuerrekursgericht. Tatsachen oder
Beweismittel, die nicht spatestens im Rekursverfahren behauptet bzw. vorgel egt oder
angerufen worden sind, dirfen infolgedessen im Beschwerdever - fahren grundsétzlich
nicht nachgebracht werden. Vom Novenverbot ausgenommen sind dagegen echte Noven,
namentlich neue tatséchliche Behauptungen und Beweismittel, die auf einem Revisions-
oder Nachsteuergrund (8 155 bzw. § 160 StG) beruhen oder der Stiitzung von geltend
gemachten Rechtsverletzungen dienen, die ihrer Natur nach neuer tatsachlicher Vorbringen
oder Beweismittel bedurfen. Neue, erstmals vor Verwaltungsgericht gestellte
Rechtsbegehren sind schliesslich allgemein zul&ssig, sofern sie sich nicht auf Tatsachen und
Beweismittel stlitzen, welche unter das Novenverbot fallen (RB 1999 Nr. 149; BGE 131 1
548).

E.21

Die Grundsttickgewinnsteuer wird gemass § 216 Abs. 1 StG erhoben von den Gewinnen,
die sich bel Handanderungen an Grundstticken oder Anteilen von solchen ergeben.

E.22

Grundstuckgewinn ist nach § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erlos die
Anlagekosten (Erwerbspreis und Aufwendungen) Ubersteigt. Als Erwerbspreis gilt der
Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers (8§ 220 Abs. 1 StG). Die
kraft kantonalen Rechts anrechenbaren Aufwendungen werden in § 221 StG abschliessend
aufgezahlt (vgl. Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum harmonisierten Zircher
Steuergesetz, 3. A., 2013, § 221 N. 3 mit Hinweisen).

E.23



Nach der gesetzesvertretenden Rechtsprechung des Bundesgerichts zum

Doppel besteuerungsverbot im interkantonalen Verhdtnis (Art. 127 Abs. 3 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999 [BV]) sind Gewinne aus der Verdusserung von
Geschéaftsliegenschaften von Liegenschaftenhandlern ausschliesslich und in vollem Umfang
im Belegenheitskanton steuerbar (vgl. die Zusammenfassung der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung in BGE 131 | 249; vgl. auch BGE 120 1a361 E. 4b S. 365; 111 1a 318

E. 4a; BGr, 5. Dezember 1985, ASA 56 [1987/88] 569 E. 4c, je mit Hinweisen; vgl. ferner
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 221 N. 119 ff.). Verdussert ein ausserkantonaler
Liegenschaftenhandler eine Liegenschaft des Geschéftsvermogens, so hat der
Liegenschaftenkanton bei der Gewinnberechnung samtlichen Aufwendungen, die dem
Verausserer im Hinblick auf die Gewinnerzielung angefallen sind — etwa Schuldzinsen auf
Fremdgeldern zur Finanzierung oder Unkosten fir Umtriebe zufolge An- und Verkauf der
Liegenschaft —, Rechnung zu tragen (BGE 120 1a 361 E. 5b S. 366 mit Hinweisen), und
zwar unabhangig von der Ausgestaltung seiner Grundsttickgewinnbesteuerung (BGE 111 la
318 E. 44). Der Belegenheitskanton hat daher gestiitzt auf bundesrechtliche Grundsétze zum
Doppel besteuerungsverbot unter Umstanden Aufwendungen al's gewinnmindernd zu
berticksichtigen, die das kantonale Recht fir Grundstiickveréusserungen ohne
ausserkantonalen Bezug nicht zum Abzug zulésst. Der Liegenschaftskanton hat gemass der
angef Uhrten bundesgerichtlichen Rechtsprechung einen Anteil an den allgemeinen
Unkosten zu tbernehmen, die dem Liegenschaftenhéndler zufolge der mit dem An- und
Verkauf von Liegenschaften verbundenen Umtriebe in Form von Personal- und
Sachauslagen erwachsen (BGE 120 1a 361 E. 5b S. 366 mit Hinweisen; vgl. sodann

RB 1982 Nr. 105) und die sich naturgemass nicht einem bestimmten Geschéft zuordnen
lassen (RB 1990 Nr. 51; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 221 N. 164). Well die genaue
Feststellung dieser teils veranderlichen, teils festen Kosten regelmassig Schwierigkeiten
bereitet, wird zu einer pauschalen Abgeltung Zuflucht genommen, welche sich in Prozenten
des Verkaufspreises ausdriickt. Das Bundesgericht hat dabel den Satz von 5 % des
Verkaufspreises als aus der Praxis der Kantone hervorgehende Faustregel bezeichnet

(BGE 111 1a220 E. 2d S. 227; ASA 56 [1987/88] 569 E. 4c).

E.24

Mit Prgudiz vom 14. Dezember 2005 (SB.2005.00073, Leitsatz in RB 2005 Nr. 104) hat
das Verwaltungsgericht erkannt, dass fur die Auslegung des Begriffs des
Liegenschaftenhandlersin 8§ 221 Abs. 2 StG auf die bundesgerichtliche Praxis zu Art. 127
Abs. 3 BV abzustellen ist, welche ihrerseits auf die Rechtsprechung zur direkten
Bundessteuer zurtickgreift. Massgebend ist somit die Auslegung von Art. 18 Abs. 1 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte Bundessteuer, welcher die
Einkinfte aus selbstandiger Erwerbstétigkeit regelt. Nach der Praxis des Bundesgerichts
(vgl. BGE 12511 113 E. 3c und 6a, mit Hinweisen) liegt ein Liegenschaftenhandel im Sinn
dieser Bestimmung vor, wenn der Steuerpflichtige An- und Verkaufe von Liegenschaften
systematisch téatigt, wenn er also eine Téatigkeit entfaltet, diein ihrer Gesamtheit auf
Gewinnerzielung aus Grundstiickgeschéften gerichtet ist. Dabei ist es unerheblich, ob die
Téatigkeit haupt- oder nebenberuflich ausgelibt wird. Als Indizien kdnnen etwadie
systematische bzw. planméssige Art und Weise des Vorgehens, die Haufigkeit der
Liegenschaftsgeschéfte, der enge Zusammenhang eines Geschafts mit der beruflichen
Téatigkeit des Steuerpflichtigen, der Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die Besitzesdauer,
der Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der Geschéfte in Betracht kommen.
Well die Rechtsprechung des Bundesgerichts zum Doppel besteuerungsverbot von Art. 127



Abs. 3 BV gesetzesvertretender Natur ist, ist das Verwaltungsgericht, dasim
Einkommenssteuerbereich eine abweichende Praxis zum gewerbsmassigen Handel vertritt,
daran gebunden. Um eine begriffliche Spaltung im Grundstiickgewinnsteuerrecht zu
vermeiden, legt das Verwaltungsgericht den Begriff des Liegenschaftenhandlersin § 221
Abs. 2 StG ebenfallsim Sinn der bundesgerichtlichen Rechtsprechung aus (VGr,

14. Dezember 2005, SB.2005.00073).

E.3

Im Streit liegt vorliegend, ob die Pflichtige als gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerin zu
qualifizieren ist.

E.31

Das Steuerrekursgericht hat erwogen, die Pflichtige habe im Zeitraum zwischen 2005 und
2008 sieben Grundstiicke erworben, unter anderem das streitbetroffene Grundstiick. Diese
Liegenschaft und ein weiteres Grundstiick in Pratteln habe sie am 19. Dezember 2007
beziehungsweise am 30. November 2009 nach kurzer Haltedauer von 2.5 bezi e-
hungsweise 1.5 Jahren bereits wieder verdussert. Aktenkundig sei zudem auch, dasssie sich
seit 2009 um den Verkauf der Liegenschaft in Regensdorf bemihe. Die Pflichtige sei daher
keine Immobiliengesellschaft, deren Gberwiegender Zweck darin bestehe, Grundstiicke als
sichere oder nutzbringende Kapitalanlage zu halten. Vielmehr werde deutlich, dassdie
Pflichtige Grundstiicke in einem quantitativ und qualitativ erheblichen Ausmass auch als
Handelsware verwende. Sie sei daher a's Liegenschaftenhandlerin zu betrachten, selbst
wenn sie den Handel mit Grundstiicken nur als Nebentétigkeit betreibe.

E.3.2

Die beschwerdefiihrende kommunal e Grundsteuerbehdrde beanstandet vorab den Umstand,
dass das Steuerrekursgericht fur die Frage, ob die Pflichtige a's Liegenschaftenhandlerin zu
wirdigen sel, al's massgebenden Beurteilungszeitraum die Jahre 2005 bis 2009
herangezogen und damit auch zwei Jahre nach der in Frage stehenden Handanderung
berticksichtigt habe. Die Beschwerdefihrerin ist namlich der Ansicht, dass fir diese Frage
alein der Zeitraum von 2005 bis 2007 massgebend sein konne, da der Verkauf des
streitbetroffenen Grundstiicks am 19. Dezember 2007 erfolgt sai.

E.33

Die Ruge der Beschwerdefiihrerin erweist sich als unbegriindet: Gerade im Bereich des
Liegenschaftenhandels kann vielfach ohne Einbezug spéterer Jahre gar nicht beurteilt
werden, ob der Erwerb von Liegenschaften mit Blick auf deren spétere gewerbsmassige
Wiederverdusserung erfolgt ist bzw. auf welchen Zeitpunkt die Aufnahme der Tatigkeit als
Liegenschaftenhandler angesetzt werden muss. Mit anderen Worten dienen nach der
Handanderung eingetretene Tatsachen insoweit richtig gesehen nur der Erhellung des
Sachverhalts und damit der rechtlichen Wirdigung im Zeitpunkt der Handanderung. Die
Grundsteuerbehdrde geht somit von einem zeitlich zu engen Beurteilungszeitraum aus.
Auch irrt die Grundsteuerbehdrde, wenn sie glaubt, aus der Bilanzierung der Grundstiicke
als Anlagevermogen etwas fur sich herleiten zu kénnen. Zwar ist esrichtig, dass nach
Auffassung des Bundesgerichts bei Liegenschaftenhandlern Immobilienin aller Regel
Umlaufvermoégen darstellen, doch bedeutet dies nicht im Umkehrschluss, dass ein
Liegenschaftenhandler in seinem Anlageverméogen keine Liegenschaften halten kann (BGr,
16. Mai 2011, 2C 50/2011 E. 2.1). Nach Ansicht des Bundesgerichtsist es durchaus
moglich, dass gleichartige Guter Umlauf- oder Anlagevermdgen bilden. Fir die Zuordnung



sei allein der Verwendungszweck massgebend und zwar nicht zu Beginn der Haltezeit,
sondern erst im Zeitpunkt der Verdusserung (vgl. BGr, 2. April 2012, 2C_107/2011 E. 4.3).
Ebenso wenig vermag der Umstand, dass es sich bei den Grundstiicken um Renditeobjekte
(Mehrfamilienhauser), die sich zur Kapitalanlage eignen, handelt, etwas an der
Qualifizierung der Pflichtigen als Liegenschaftenhéndlerin zu andern. Jedenfalls spricht der
aus dem Verkauf der Liegenschaft an der Schaffhauserstrasse 453 in Zurich erzielte
Kapitalgewinn von Uber Fr. 500'000.-, der die Nettomietertrége um ein Mehrfaches
Ubersteigt, fur die Annahme einer selbstandigen Erwerbstétigkeit. Auch die mit der
Beschwerdeantwort nachgereichten Kaufvertrége, die belegen, dass die Pflichtige im
August und September 2012 und damit nach Entscheid der Vorinstanz noch zwei weitere
Liegenschaften veraussert hat, deuten darauf hin, dass die Pflichtige gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandel betreibt. Ohne Belang sind schliesslich die Einschétzungen der
Steueramter der Kantone Zug und Zirich, weil sie, wie es die Vorinstanz zutreffend
festgehalten hat, fir die kommunale Steuerbehdrde nicht bindend sind. Nach all dem
Gesagten ist die Pflichtige als Liegenschaftenhéndlerin zu wirdigen. Diesfuhrt zur
Abweisung der Beschwerde.

E.4

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdefihrerin aufzuerlegen (8§ 151
Abs. 1in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 StG) und steht ihr keine
Partelentschadigung zu. Vielmehr hat sie die Beschwerdegegnerin flr das vorliegende
Verfahren angemessen zu entschadigen (8§ 17 Abs. 2 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 in Verbindung mit 8 152, § 153 Abs. 4
und § 213 StG). Die Entschadigung wird aufgrund des Streitwerts durch Heranziehung der
Verordnung des Obergerichts Uber die Anwaltsgebiihren vom 8. September 2010
(AnwGehV) festgesetzt. Die nach dem dort in 8 4 Abs. 1 festgelegten Tarif berechnete
Grundgebuhr wird fir das Beschwerdeverfahren in der Regel auf einen Drittel herabgesetzt
(VGr, 21. Mai 2003, SB.2002.00103 und SB.2002.00104, E. 5b, vertffentlicht in ZStP
2003, 361), wobel die so ermittelte Entschadigung bei Vorliegen besonderer Umstande um
hochstens die Halfte Uber- oder unterschritten werden kann. Besondere Umsténde liegen
keine vor, sodass die Parteientschadigung bel Fr. 6'000.-, Mehrwertsteuer eingeschlossen,
anzusetzen ist.
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