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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Grundstiickgewinnsteuer Der Kanton ZUrich folgt bei der
Grundstiickgewinnsteuer dem sog. monistischen System, wonach alle Gewinne aus der
Verdusserung von Grundstticken der Grundsttickgewinnsteuer unterliegen, ungeachtet
dessen, ob das verausserte Grundsttick zum Privat- oder Geschéftsvermogen gehort. Dies
hat zur Folge, dass Verluste auf Grundstiicken des Geschéftsvermogens und Ubrige
Geschéftsverluste grundsétzlich nicht mit Grundstiickgewinnen verrechnet werden kénnen
(E. 2.1). Soweit ein rein innerkantonaler Sachverhalt vorliegt, ist die Regelung
harmonisierungsrechtlich nicht zu beanstanden (E. 2.2.1). Liegt hingegen ein
interkantonaler Sachverhalt vor, sind die Regeln der interkantonalen Steuerausscheidung zu
beachten, insbesondere das Doppel besteuerungsverbot. Nach der neueren
bundesgerichtlichen Rechtsprechung werden Wertzuwachsgewinne aus der V erdusserung
betrieblich genutzter Liegenschaften zwar dem Kanton der gelegenen Sache zur
ausschliesslichen Besteuerung zugewiesen, jedoch hat dieser einen alfalligen
Geschéftsverlust, den die Unternehmung im Sitzkanton und in weiteren Kantonen mit
Betriebsstétten erleidet, auf den Grundstiickgewinn anzurechnen (E. 2.2.2). Dadie
Pflichtige zweifellos ein interkantonal es Unternehmen ist, dirfen die ausserkantonalen
Betriebsstattenverluste mit dem Grundstlickgewinn verrechnet werden. Die interkantonale
Gewinnausscheidung ist nach Massgabe der Filialumsatze vorzunehmen. Diese Quote dient
auch als Basis fur die Zuweisung der Verlustvortrége (E. 3). Abweisung.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2013.00134 Urteil der 2. Kammer vom 12. Februar 2014 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Leana ldler,
Verwaltungsrichterin Tamara Nussle, Gerichtsschreiberin Jsabelle Mayer. In Sachen Stadt
Zurich, vertreten durch die Kommission fur Grundsteuern, Beschwerdefthrerin, gegen

A AG, vertreten durch B, Beschwerdegegnerin, betreffend Grundstiickgewinnsteuer, hat
sich ergeben: 1. A. Dieim ...handel tétige A AG mit Sitz in C (Kanton Zurich) betrieb 2006
ihr Geschéft in der eigenen Liegenschaft D-Strasse 01, in C (Kanton ZUrich), sowiein
Filialen in den Kantonen E, F, G und H. Weiter hielt sieim Kanton Jeine
Kapitalanlageliegenschaft. Per 31. Dezember 2005 wies die Pflichtige aus den Jahren 2001
bis 2005 stammende Verlustvortrége von Fr. ... aus; im Steuerjahr 2006 redlisierte die
Pflichtige aus ihrer Geschéftstétigkeit einen Betriebsverlust von Fr. ... Am 31. Oktober
2006 verdusserte die Pflichtige zur Sicherstellung ihrer weiteren Geschéftstatigkeit ihre an
der D-Strasse 01 in C (Kanton Zurich) gelegene Liegenschaft (Kat.Nr. 02) fir Fr. ... Mio.
B. Gestltzt auf diese Handanderung auferlegte die Kommission fr Grundsteuern der Stadt



Zurich der Pflichtigen am 20. November 2007 eine Grundstiickgewinnsteuer von Fr. ....
Die hiergegen erhobene Einsprache vom 15. Januar 2008, mit welcher die Pflichtige die
Anrechnung des Verlustvortrags in der Hohe von Fr. ... und des Betriebsverlusts aus dem
Kalenderjahr 2006 von Fr. ... verlangte bzw. eventuell die Anrechnung des nicht auf den
Kanton Zirich entfallenden Anteils des vorgenannten Verlustvortrags und Betriebsverlusts,
wies die Kommission fur Grundsteuern der Stadt Zirich am 21. August 2012 ab. Sie erwog
dabei, das Bundesgericht habe die zircherische Regelung der Besteuerung von
Grundstickgewinnen auf Geschéftsliegenschaften, welche keine Verrechnung von
Betriebsverlusten mit dem Grundstiickgewinn vorsehe, al's zulassig erachtet (BGr,

7. Oktober 2011, 2C_747/2010). 11. Am 18. September 2013 hiess das Steuerrekursgericht
den von der Pflichtigen erhobenen Rekurs teilweise gut und reduzierte die
Grundstuckgewinnsteuer auf Fr. .... Es berlicksichtigte dabel gestutzt auf die Regeln der
interkantonalen Steuerausscheidung die ausserkantonal en Betriebsstattenverluste und
brachte diese vom Grundstiickgewinn in Abzug. Eine (weitergehende) Verrechnung des
Grundstuickgewinns auch mit zircherischen Verlustvortragen bzw. dem ziircherischen
Betriebsverlust verweigerte das Steuerrekursgericht, da diesbeziglich ein rein
innerkantonaler Sachverhalt vorliege und es fur die Verrechnung innerkantonal er
Verlustvortrage bzw. Betriebsverluste mit Gewinnen aus dem Verkauf einer im Kanton
Zurich gelegenen Geschéftsliegenschaft an einer gesetzlichen Grundlage mangle. I11. Mit
Beschwerde vom 22. Oktober 2013 beantragte die Stadt Zurich dem Verwaltungsgericht die
Wiederherstellung des Einspracheentscheids; unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen zu
L asten der Beschwerdegegnerin. Ausserdem beantragte sie im Hinblick auf gleichgelagerte
Verfahren die Sistierung des vorliegenden Verfahrens zur Vermeidung sich
widersprechender Entscheide. Wahrend die Vorinstanz auf Vernehmlassung verzichtete,
beantragte die Beschwerdegegnerin die Abweisung des Sistierungsantrags und der
Beschwerde; unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der BeschwerdefUhrerin.
Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Mit der Steuerbeschwerde an das V erwaltungsgericht in
Grundsteuersachen konnen laut 8 213 in Verbindung mit § 153 Abs. 3 des Steuergesetzes
vom 8. Juni 1997 (StG) alle Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens, und die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden. Das V erwaltungsgericht hat sich
infolgedessen auf die reine Rechtskontrolle zu beschranken; dazu gehdrt auch die Priifung,
ob die Vorinstanzen den rechtserheblichen Sachverhalt gesetzmassig festgestellt haben.
Dem Gericht ist es daher verwehrt, das vom Steuerrekursgericht in Uberei nstimmung mit
dem Gesetz ausgelibte Ermessen auf Angemessenheit hin zu Gberprifen und so sein
Ermessen anstelle degenigen der Rekursinstanz zu setzen. Die Prifungsbefugnis des
Verwaltungsgerichts erstreckt sich lediglich auf rechtsverletzende Ermessensfehler, d. h.
auf Ermessensiiberschreitung und auf Ermessensmissbrauch (RB 1999 Nr. 147). 1.2 Eine
Sistierung des vorliegenden Verfahrens rechtfertigt sich nicht, da das V erwaltungsgericht
der Gefahr sich widersprechender Entscheide zur vorliegend zu beurteilenden Rechtsfrage
auf andere Wel se begegnen kann.

E.21

Im Kanton Zirich wird die Grundstiickgewinnsteuer nach § 216 Abs. 1 StG von den
Gewinnen erhoben, die sich bei Handéanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von
solchen ergeben. Steuerpflichtig fir diese kommunale Steuer (8§ 205 StG) ist nach § 217
StG der Verausserer. Grundstiickgewinn ist gemass § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um
welchen der Erlds die Anlagekosten tbersteigt. Nach der gesetzlichen Regelung werden



alle Gewinne —mit Ausnahme der wieder eingebrachten Abschreibungen — aus der
Verausserung von Grundstiicken der a's Objektsteuer ausgestalteten
Grundstiickgewinnsteuer unterworfen, und zwar unabhangig davon, ob das verausserte
Grundstiick zum Privat- oder Geschaftsvermogen des V erausserers gehort (sog.
monistisches System; vgl. hierzu Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich
Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, VB zu 88 216-226a
N. 5). Verluste auf Grundstiicken des Geschéftsvermogens (ausgenommen solche bei
parzellenweiser Verdusserung im Sinn von § 224 Abs. 3 StG) und ubrige Geschéftsverluste
kdnnen mangels gesetzlicher Grundlage grundsétzlich nicht mit den der
Grundstuckgewinnsteuer unterworfenen Gewinnen auf Geschéftsgrundstiicken verrechnet
werden (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 224 N. 24 ff.). Ausgenommen von dieser
einheitlichen Besteuerung ist im Zircher System der Buchgewinn (Differenz zwischen
Anlagekosten und tieferem Buchwert). Diese wieder eingebrachten Abschreibungen
unterliegen der Gewinnsteuer (8 64 Abs. 3 SIG). Der steuerbare Reingewinn setzt sich
zusammen aus dem Saldo der Erfolgsrechnung unter Beriicksichtigung des Saldovortrags
desVorjahrs (8 64 Abs. 1 Ziff. 1 StG). Vom Reingewinn der Steuerperiode konnen
Verluste aus sieben der Steuerperiode vorangegangenen Geschaftsjahren abgezogen
werden, soweit sie bel der Berechnung des steuerbaren Reingewinns dieser Jahre nicht
berticksichtigt werden konnten (8§ 70 Abs. 1 StG).

E.221

Gemass Art. 3 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) sind die Kantone souveran,
soweit ihre Souveranitét nicht durch die Bundesverfassung beschrankt ist. Die in Art. 47
Abs. 2 BV verankerte Finanzautonomie umschliesst namentlich die Befugnis zur
Steuererhebung und zur Bestimmung von Art und Umfang der kantonalen Abgaben in den
Schranken von Art. 129 und Art. 134 BV (vgl. BGE 1331 206 E. 5 mit Hinweisen und auch
zum Folgenden). Die Kantone sind daher grundsétzlich frei, ihre Steuerordnung zu
gestalten. Sie sind aber verpflichtet, das Gbergeordnete Bundesrecht —im Bereich der
direkten Steuern von Einkommen und Vermoégen namentlich das Bundesgesetz vom

14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden (StHG) — zu beachten. Nach Art. 12 Abs. 1 und 4 StHG sind die Kantone nicht
verpflichtet, auf Gewinnen des Geschéftsvermdgens el ne Grundstiickgewinnsteuer zu
erheben. Es steht ihnen damit frei, ob sie die Kapitalgewinne auf Liegenschaften des
Geschéaftsvermogens nach dem dualistischen System mit der allgemeinen Einkommens-
oder Gewinnsteuer erfassen wollen oder ob sie diese nach dem monistischen System wie
bei privaten Grundstickgewinnen der besonderen Grundstiickgewinnsteuer unterwerfen
(Bernhard Zwahlen in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum
Schweizerischen Steuerrecht /1, 2. A., Basel 2002, Art. 12 StHG N. 3 ff.). In Kantonen, die
dem monistischen System folgen und damit auch geschéftliche Gewinne der
Grundstiickgewinnsteuer unterstellen, ist eine Verlustverrechnung im Allgemeinen nicht
vorgesehen. Die zurcherische Regelung ist daher harmonisierungsrechtlich nicht zu
beanstanden, soweit ein rein innerkantonaler Sachverhalt zu beurteilenist (BGr, 7. Oktober
2011, 2C_747/2010, E. 5 und 6, bestétigt in BGE 139 Il 373 E. 3.5).

E.222

Liegt hingegen ein interkantonaler Sachverhalt vor, sind die Regeln der interkantonalen
Steuerausscheidung zu beachten. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine
gegen Art. 127 Abs. 3 BV verstossende Doppel besteuerung vor, wenn eine steuerpflichtige



Person von zwei oder mehreren Kantonen fir das gleiche Steuerobjekt und fir die gleiche
Zeit zu Steuern herangezogen wird (aktuelle Doppel besteuerung) oder wenn ein Kanton in
Verletzung der geltenden Kollisionsnormen seine Steuerhoheit Uberschreitet und eine
Steuer erhebt, zu deren Erhebung ein anderer Kanton zustandig wére (virtuelle

Doppel besteuerung). Ausserdem hat das Bundesgericht aus dem verfassungsmassigen
Verbot der Doppel besteuerung abgeleitet, ein Kanton diirfe einen Steuerpflichtigen nicht
deshalb stérker belasten, weil er nicht im vollen Umfang seiner Steuerhoheit unterstehe,
sondern zufolge seiner territorialen Beziehungen auch noch in einem anderen Kanton
steuerpflichtig sei (Schlechterstellungsverbot; vgl. zum Ganzen BGE 125 | 54 E. 1b; BGE
1251 458 E. 2a; ASA 71 S. 416 E. 34). Diese allgemeine Regel hat aber gegebenenfalls
zuriickzutreten vor dem besonderen Grundsatz, wonach das Grundeigentum dem Kanton, in
dem es gelegen ist, zur ausschliesslichen Besteuerung vorbehalten ist (BGE 131 | 249

E. 3.1, mit weiteren Hinweisen). Gemass der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung
werden Wertzuwachsgewinne aus der V erausserung betrieblich genutzter Liegenschaften
zwar dem Kanton der gelegenen Sache zur ausschliesslichen Besteuerung zugewiesen,
jedoch hat dieser einen allfélligen Geschéftsverlust, den die Unternehmung im Sitzkanton
und in weiteren Kantonen mit Betriebsstétten erleidet, auf den Grundstiickgewinn
anzurechnen. Der Kanton der gelegenen Sache kann dabei die auf ihn entfallende Quote des
Geschéftsverlusts mit dem Grundsttickgewinn zuerst verrechnen, er hat aber an den
verbleibenden Gewinn auch die Verlustanteile des Sitzkantons und der weiteren Kantone
mit Betriebsstétten zu berticksichtigen (BGE 131 |1 249 E. 6.5, auch zum Folgenden). Nach
Auffassung des Bundesgerichts rechtfertigt es sich dabei, diese Regel nicht nur auf die

V eréusserungsgewinne auf Betriebsliegenschaften von Liegenschaftenhéandlern und
Generalunternehmern anzuwenden, sondern auf Betriebsliegenschaften von interkantonalen
Unternehmungen im Sinn des Doppel besteuerungsrechts generell, da sich ansonsten
Ungleichbehandlungen ergaben, fir die keine sachlichen Griinde bestiinden und die nicht
hingenommen werden konnen. Diese vom Bundesrecht neu vorgesehene
Verlustverrechnung kénne zudem nicht von der Art der Besteuerung des
Wertzuwachsgewinns durch den Kanton (monistisches oder dualistisches System) abhéngig
gemacht werden. Das Bundesgericht leitet die Pflicht zur Ubernahme der Verluste fiir
digjenigen Kantone, die eine entsprechende V orschrift nicht kennen, unmittelbar aus

Art. 127 Abs. 3BV ab.

E.223

Ein interkantonal es Unternehmen liegt dann vor, wenn ein Unternehmen ausserhalb seines
Sitzkantons bzw. Hauptsteuerdomizils, d. h. mindestens in eéinem anderen Kanton als dem
Sitzkanton, eine Betriebsstétte unterhalt. Der Unterhalt einer Betriebsstétte fuhrt dabel im
entsprechenden Kanton zu einer Steuerpflicht aufgrund wirtschaftlicher Zugehdrigkeit
(Art. 21 Abs. 1 lit. b StHG; Hannes Teuscher/Frank Lobsiger in: Martin Zweifel/Michael
Beusch/Peter Maudli-Allenspach [Hrsg.], Kommentar zum Schwei zerischen Steuerrecht,
Interkantonales Steuerrecht, Basel 2011, § 30 N. 5 mit weiteren Hinweisen). Steht die
Einschétzung eines derartigen interkantonalen Unternehmens zur Diskussion, liegt
hinsichtlich der Verpflichtung zur Vermeidung von Ausscheidungsverlusten jedenfalls ein
interkantonaler Sachverhalt vor. Der Vorinstanz ist darin zuzustimmen, dass das
Bundesgericht in den beiden letzten Entscheiden zu diesen Fragen (BGr, 7. Oktober 2011,
2C _747/2010 und BGE 139 11 373) keine interkantonale Unternehmungen im Sinn der
vorstehenden Definition zu beurteilen hatte. In jenen beiden Fallen unterhielten die
betroffenen Unternehmen keine Betriebsstétten ausserhalb des Sitzkantons und es standen —



soweit ersichtlich — einzig im Kanton Zurich angefallene Verluste zur Diskussion. Daher
schloss das Bundesgericht auf einen rein innerkantonalen Sachverhalt, der nach der
zUrcherischen Gesetzgebung beurteilt werden kénne. Daraus folgte weliter, dass die
Verlustverrechnung angesichts der im Kanton Zurich fehlenden gesetzlichen Grundlage zu
Recht habe unterbleiben dirfen. Umgekehrt hat das Bundesgericht zur Verlustverrechnung
verpflichtende Umstande unter anderem dann bejaht, wenn eine im Sinn der vorstehenden
Definition interkantonale Unternehmung zu beurteilen war (BGE 131 | 285). Entgegen der
Auffassung der Beschwerdefhrerin ist daher sehr wohl entscheidwesentlich, ob eine
steuerpflichtige Unternehmung Uber Betriebsstéatten ausserhalb des Sitzkantons Zurich
verfugt. Einzig diesfuhrt letztlich dazu, dass eine interkantonale Ausscheidung des
Geschéaftsgewinns bzw. -verlusts in Form einer Quote vorzunehmen ist. Bel diesen
Sachverhalten ist direkt gestiitzt auf Art. 127 Abs. 3 BV eine Verlustverrechnung auch ohne
gesetzliche Grundlage im innerkantonalen Recht zuzulassen (vgl. E. 2.2.2 vorstehend).

E.31

Der von der Pflichtigen bel der Verausserung ihrer Betriebsliegenschaft an der D-Strasse 01
in C (Kanton Zurich) erzielte Gewinn ist betragsmassig unbestritten und die Parteien gehen
Ubereinstimmend davon aus, dass es sich dabel um Wertzuwachsgewinn handelt. Der
Grundstiickgewinn wird Ubereinstimmend bzw. unbestritten mit Fr. ... beziffert.

E.3.2

Die Pflichtige ist zweifellosim Sinn der vorstehenden Definition (vgl. E. 2.2.3) eine
interkantonale Unternehmung, weist sie doch Betriebsstatten in verschiedenen Kantonen
auf. Die Pflichtige weist weiter Verlustvortrége im Ausmass von Fr. ... (Stand am
31.12.2005) auf, der Betriebsverlust aus dem Kalenderjahr 2006 mit Fr. ... ist
betragsmassig unbestritten. Die interkantonale Gewinnausscheidung ist vorliegend nach der
indirekten Methode und damit nach Massgabe der Filialumsétze vorzunehmen, nachdem in
der Vergangenheit die Gewinnausscheidung ebenfalls nach der indirekten Methode
erfolgte. Ebenfalls unbestritten ist, dass damit auf der Basis des Geschafts ahrs 2006 auf
den Kanton Zurich eine Quote von ... % entfallt. Zu Recht hat die Vorinstanz diese Quote
auch als Basis fur die Zuweisung der Verlustvortréage genommen.

E.33

Gestiitzt auf die vorstehend dargel egte Rechtsprechung des Bundesgerichtsist bei dieser
Sachlage der Kanton Zirich trotz fehlender gesetzlicher Grundlage im kantonalen Recht
direkt gestitzt auf Art. 127 Abs. 3 BV verpflichtet, zur Vermeidung von
Ausscheidungsverlusten die ausserkantonal en Betriebsstéttenverluste mit dem
Grundstiickgewinn zu verrechnen. Die auf dieser Basis vorgenommene Berechnung der
Grundstickgewinnsteuer ist unbestritten geblieben und zu bestétigen.

E.34

Mit ebenfalls zutreffender Begrindung, auf welche verwiesen werden kann, hat die
Vorinstanz eine weitere Verrechnung des Grundstiickgewinns mit der dem Kanton Zurich
zugewiesenen Verlustquote nicht zugelassen, da diesbezuiglich ein innerkantonaler
Sachverhalt vorliegt und eine gesetzliche Grundlage fur die Verlustverrechnung bel diesem
Sachverhalt fehlt. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerde.

E.4



Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Verfahrenskosten der Beschwerdefthrerin
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG) und hat
die Beschwerdefuhrerin der Beschwerdegegnerin eine Partel entschadigung auszurichten

(8 17 Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung
mit § 152, § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG).
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