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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Grundstiickgewinnsteuer Juristische Personen, die mit
Liegenschaften handeln, kbnnen geméss § 221 Abs. 2 StG von der Grundstiickgewinnsteuer
welitere mit der Liegenschaft zusammenhangende Aufwendungen geltend machen, darunter
auch die Grundstickgewinnsteuer selbst (E. 2.2). Fur die Auslegung des Begriffs des
Liegenschaftenhandlersist auf die bundesgerichtliche Praxiszu Art. 18 Abs. 1 DBG
abzustellen (E. 2.3). Vorliegend hatte die Pflichtige eine Liegenschaft erworben, um darauf
eine Betriebsstétte fur eine ihr nahestehende Gesellschaft (gleiches Aktionariat) zu
errichten. Alsihr ein noch vorteilhafteres Grundstiick zum Kauf angeboten wurde, wurde
die erste Liegenschaft schnellstmdglich veraussert, wobei das Vorgehen der Pflichtigen
nicht als gewerbsméassiger Liegenschaftenhandel erscheint (E. 3). Ebenso liegt kein
Ersatzbeschaffungstatbestand im Sinn von 8 216 Abs. 3 lit. g StG vor, da das Grundstuck -
aus Sicht der Pflichtigen - nicht betriebsnotwendiges Anlagevermégen einer
Immobiliengesellschaft darstellte (E. 4.3). Abweisung.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2013.00148 Urteil der 2. Kammer vom 2. April 2014 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Tamara Nussle,
Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker, Gerichtsschreiberin Jsabelle Mayer. In Sachen

A AG, vertreten durch die B AG, BeschwerdefUhrerin, gegen Gemeinde C, vertreten durch
den Finanzausschuss, dieser vertreten durch RA D, Beschwerdegegnerin, betreffend
Grundstiickgewinnsteuer, hat sich ergeben: I. Diel AG (vormals| GmbH) bezweckt die
Entwicklung, Lizenzierung, Produktion und den Vertrieb von Bauteilen. lhre
Geschéftstatigkeit fuhrte die | AG bis Mitte November 2011 in gemieteten Raumlichkeiten
an der E-Strasse 01 in C. Im Jahr 2009 grindeten die Gesellschafter der | GmbH die A AG
(nachfolgend: die Pflichtige). Die Grindung der A AG hatte zum Ziel, das unbebaute
Nachbargrundstiick "F" (Kat.-Nr. 02) in C zu erwerben, um darauf eine geeignete
Produktionsstétte fur die | AG zu erstellen. Am ... 2009 konnte das gewiinschte Objekt zum
Preisvon Fr. ... erworben werden. Dem Bauprojekt mit vorgesehenen
Produktionsrdumlichkeiten auf drei Stockwerken wurde Ende ... 2011 die Baubewilligung
erteilt. Kurz nach Erteilung der Baubewilligung wurde der Pflichtigen die Gelegenheit zum
Kauf des Nachbargrundstiicks "E-Strasse 03" (Kat.-Nr. 04) zu einem Preisvon Fr. ...
geboten. Anstelle der Ausfihrung des projektierten Baus erwarb die Pflichtigeam ... 2011
jenes Nachbargrundsttick an der "E-Strasse 03". In der Folge wurde das Grundstick "F"
(Kat.-Nr. 02) am ... 2011 fur Fr. ... an einen privaten Kaufer verdussert. Ausgehend von
einem steuerpflichtigen Grundsttickgewinn von Fr. ... auferlegte der Finanzausschuss der



Gemeinde C der Pflichtigen mit Veranlagungsentscheid vom 23. April 2012 eine
Grundstiickgewinnsteuer von Fr. ... Gegen diesen Entscheid erhob die Pflichtige
Einsprache mit dem Antrag, sie sel als Liegenschaftenhandlerin im Sinn von § 221 Abs. 2
des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (StG) zu qualifizieren und die
Grundstuckgewinnsteuer sei bei der Berechnung des Grundstiickgewinns in Abzug zu
bringen. Der Finanzausschuss der Gemeinde C wies die Einsprache am ... 2012 ab, dadie
Pflichtige die Kriterien fir gewerbsmé&ssigen Liegenschaftenhandel nicht erfulle; auch der
eventualiter beantragte Steueraufschub zufolge Ersatzbeschaffung sei nicht erfillt. 1. Den
dagegen erhobenen Rekurs wies das Steuerrekursgericht am 6. November 2013 ebenfalls
ab. 111. Mit Beschwerde vom 29. November 2013 liess die Pflichtige dem
Verwaltungsgericht beantragen, sie sei als gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerinim
Sinnvon § 221 Abs. 2 StG zu qualifizieren und der steuerpflichtige Grundstiickgewinn sei
von Fr. ... auf Fr. ... zu reduzieren. Eventualiter sei auf einen Ersatzbeschaffungstatbestand
zu erkennen und die Grundstiickgewinnsteuer gestitzt auf § 216 Abs. 3 lit. g SIG
aufzuschieben. Zudem beantragte sie die Zusprechung einer Parteientschédigung. Wahrend
das Steuerrekursgericht auf V ernehmlassung verzichtete, schloss die Gemeinde C inihrer
Beschwerdeantwort vom 29. Januar 2014 auf Abweisung der Beschwerde, unter Kosten-
und Entschéadigungsfolgen zulasten der Beschwerdefihrerin. Die Kammer erwégt: 1. Mit
der Steuerbeschwerde an das V erwaltungsgericht in Grundsteuersachen kdnnen laut 8 213
Satz 2 in Verbindung mit § 153 Abs. 3 StG alle Rechtsverletzungen, einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, und die unrichtige oder unvollstandige
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden. Das
Verwaltungsgericht hat sich infolgedessen auf die reine Rechtskontrolle zu beschrénken;
dazu gehort auch die Prifung, ob die Vorinstanzen den rechtserheblichen Sachverhalt
gesetzmassig festgestellt haben. Dem Gericht ist es daher verwehrt, das vom
Steuerrekursgericht in Ubereinstimmung mit dem Gesetz ausgeiibte Ermessen auf
Angemessenheit hin zu Gberprifen und so sein Ermessen anstelle degenigen der
Rekursinstanz zu setzen. Die Prifungsbefugnis des V erwaltungsgerichts erstreckt sich
lediglich auf rechtsverletzende Ermessensfehler, d. h. auf Ermessenstiberschreitung und auf
Ermessensmissbrauch (RB 1999 Nr. 147).

E.21

Die Grundsttickgewinnsteuer wird laut § 216 Abs. 1 StG von den Gewinnen erhoben, die
sich bei Handénderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben.
Grundstickgewinn ist nach § 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erlos die
Anlagekosten, d. h. den Erwerbspreis (8§ 220 StG) und die Aufwendungen (8 221 StG),
Ubersteigt.

E.22

Naturliche und juristische Personen, welche mit Liegenschaften handeln, kénnen geméss

§ 221 Abs. 2 StG — Uber diein Abs. 1 dieser Bestimmung erwahnten Aufwendungen
hinaus — weitere mit der Liegenschaft zusammenhangende Aufwendungen geltend machen,
soweit sie auf deren Berticksichtigung bei der Einkommens- oder Gewinnsteuer
ausdriicklich verzichtet haben. Dazu gehért auch die von der Verdusserin erhobene
Grundstiickgewinnsteuer, sofern die Verausserin eine juristische Person ist (RB 2004

Nr. 106; Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum
Ziurcher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, § 221 StG N. 140).



E.23

Mit Prgjudiz vom 14. Dezember 2005 (SB.2005.00073, bestétigt in: VGr, 23. Juli 2013,
SB.2012.00114, E. 2.4 und 10. Juli 2013, SB.2012.00139, E. 2.4) hat das
Verwaltungsgericht erkannt, dass fur die Auslegung des Begriffs des
Liegenschaftenhandlersin § 221 Abs. 2 StG auf die bundesgerichtliche Praxis zu Art. 127
Abs. 3 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) abzustellen ist, welche ihrerseits auf
die Rechtsprechung zur direkten Bundessteuer zuriickgreift. Massgebend ist somit die
Auslegung von Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte
Bundessteuer (DBG), welcher die Einkinfte aus selbstandiger Erwerbstétigkeit regelt. Dies
gilt, weil die Rechtsprechung des Bundesgerichts zum Doppel besteuerungsverbot von

Art. 127 Abs. 3 BV gesetzesvertretender Natur ist. Daran ist das Verwaltungsgericht, das
im Einkommenssteuerbereich eine abweichende Praxis zum gewerbsmassigen Handel
vertritt, gebunden. Um eine begriffliche Spaltung im Grundstiickgewinnsteuerrecht zu
vermeiden, legt das Verwaltungsgericht den Begriff des Liegenschaftenhandlersin § 221
Abs. 2 StG daher ebenfallsim Sinn der bundesgerichtlichen Rechtsprechung aus (V Gr,

23. Juli 2013, SB.2012.00114, E. 2.4; vgl. hierzu auch Juliavon Ah, Besteuerung des
Liegenschaftenhandels und Ermittlung des Grundstiickgewinns bei Geschéaftsgrundstticken
[Teil 2], in: zsis) — Zeitschrift fir Schweizerisches und International es Steuerrecht, 2012,
Aufsétze Nr. 2, IV. 6.7 h); Felix Richner, Der Liegenschaftenhandler im Kanton Zdrich,
Tell 1, ZStP 2004, S. 182).

E.24

Nach der Praxis des Bundesgerichts (vgl. BGr, 31. Oktober 2011, 2C_948/2010, E. 2.3;
BGE 12511 113 E. 3c und 6a mit Hinweisen) liegt Liegenschaftenhandel im Sinn von

Art. 18 Abs. 1 DBG vor, wenn der Steuerpflichtige An- und Verkaufe von Liegenschaften
nicht nur im Rahmen der privaten Vermdgensverwaltung bei sich zuféllig bietender
Gelegenhelit tétigt, sondern wenn er dies systematisch und mit der Absicht der
Gewinnerzielung tut. Erforderlich ist eine Téatigkeit, die in ihrer Gesamtheit auf Erwerb
gerichtet ist. Dabei ist es unerheblich, ob die Tétigkeit haupt- oder nebenberuflich ausgelibt
wird. Als Indizien kdnnen etwa die systematische bzw. planmassige Art und Weise des
Vorgehens (aktives, wertvermehrendes Téatigwerden durch Parzellierung, Uberbauung,
Werbung etc.; Erwerb in der offenkundigen Absicht, die Liegenschaft moglichst rasch mit
Gewinn weiterzuverkaufen; Ausnitzung der Marktentwicklung), die Haufigkeit der
Liegenschaftsgeschéfte, der enge Zusammenhang eines Geschafts mit der beruflichen
Tatigkeit der steuerpflichtigen Person, der Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die kurze
Besitzesdauer, der Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der Geschéfte oder
die Redlisierung derselben im Rahmen einer Personengesellschaft und die erneute
Investition des Erldses in Liegenschaften in Betracht kommen.

E.25

Im Bereich des Immobilienhandels wird die Bewirtschaftung der Anlageobjekte vielfach
auf 1angere Zeitdauer angelegt, sodass planmassiges und nachhaltiges Vorgehen auch bel
einer geringeren Anzahl von Transaktionen vorliegen kann. Zur Annahme einer Tétigkeit
als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler kann daher unter Umstanden bereits eine
einzige Transaktion gentgen (vgl. BGr, 9. Juli 1999, E. 2aund E. 3c = ASA 69
[2000/20001], 652 = StE 1999 B 23.1 Nr. 43; VGr, 3. November 2010, SB.2010.00025,
E. 2.3.5.4). Liegt nur ein einziges Geschéft vor, so muss dieses erkennbar durch
planmassige Teilnahme am wirtschaftlichen Verkehr zustande gekommen sein (vgl. VGr,



3. November 2010, SB.2010.00025, E. 2.3.5.5).

E.3

Fraglichist, ob die Pflichtige zu jenen juristischen Person zahlt, welche —im Sinn von
§ 221 Abs. 2 StG —"mit Liegenschaften handeln”.

E.31

Die Pflichtige bringt vor, fir den Kauf der Liegenschaft "F* sei erheblich Fremdkapital
eingesetzt worden; der Kauf sei mit Fr. ... Eigenkapital und mit Fr. ... Fremdkapital
finanziert worden. Indem das Grundstlick zwei Jahre nach Erwerb wieder veraussert
worden sei, habe sie es offensichtlich kurz gehalten. Der Verkaufserl6s aus der
Liegenschaft sei sogleich wieder in den Erwerb einer Liegenschaft investiert worden. Dabel
habe sie — die Pflichtige — im Rahmen ihres Gesell schaftszwecks gehandelt, der gemass den
Statuen das Halten, Kaufen und Verkaufen von Immobilien beinhalte. Beim Kauf und
Verkauf der Liegenschaft sei sie systematisch und planmassig vorgegangen: Infolge einer
gunstigen Gelegenheit habe sie ein unbebautes Grundstiick erworben und aufgrund der
positiven Markt- und Lageentwicklung auf weitere Aktivitéten gezielt verzichtet. In ihrer
Eigenschaft als Liegenschaftenhandlerin habe sie bei ebenso glnstigen Verhdtnissen das
Grundstiick veraussert, um einen entsprechend hohen Verkaufsgewinn zu realisieren.

E.3.2

Die Vorinstanz vertritt demgegentiber die Ansicht, bei der Pflichtigen handle es sich
eindeutig nicht um eine Liegenschaftenhandlerin. Mit dem An- und Verkauf der
Liegenschaft sei nicht die Erzielung eines Gewinns, sondern die Bereitstellung einer
geeigneten Betriebsliegenschaft fur die mit ihr verbundene | AG bezweckt worden. Weitere
L andgeschéfte seien nicht aktenkundig. Die kurze Besitzesdauer sei nicht auf eine

beabsi chtigte Handel stétigkeit zurlickzufiihren gewesen, sondern auf eine zufallige,
gunstige Gelegenheit. Aufgrund der Einmaligkeit des Kaufs bzw. Verkaufs spiele die Form
der Finanzierung keine wesentliche Rolle. Schliesslich sei es der Pflichtigen nicht um die
Wiederanlage von Kapital in Liegenschaften gegangen, sondern um Raumlichkeiten der

| AG zur betrieblichen Nutzung zur Verfligung zu stellen.

E.33

Eine alfdlige Handlertatigkeit ist vorliegend im Licht zweier Ankaufe von Liegenschaften
("F"/E-Strasse 03) und eines einzigen Liegenschaftenverkaufs zu beurteilen. Aufgrund des
geringen quantitativen Ausmasses der Grundsttickgeschéfte liegt damit keine Haufung von
Transaktionen vor. Im Immobilienbereich vermag indessen unter Umsténden bereits ein
einziges Geschéft gentigen, um gewerbsméassigen Liegenschaftenhandel zu bejahen, sofern
es erkennbar durch planméssige Teilnahme am wirtschaftlichen Verkehr zustande
gekommen ist (vgl. E. 2.5). Ein solches planméssiges Vorgehen ist bel der Pflichtigen
jedoch nicht ersichtlich. Vielmehr deuten samtliche Umstande des An- und Verkaufs der
Liegenschaften darauf hin, dass die Pflichtige eine sich zufallig bietende Gelegenheit
gewinnbringend genutzt hat (dazu sogleich unter E. 3.4).

E.34

Das Grundstuick "F* wurde mit dem Ziel erworben, darauf eine Betriebsstétte fir diel AG,
eine der Pflichtigen nahestehende Gesellschaft (gleiches Aktionariat), zu errichten. Die
Liegenschaft wurde somit "indirekt" Uber die Pflichtige gehalten, sie sollte aber zukinftig
als Grundlage fur den Produktionsbetrieb der | AG dienen. Dabel wurde nicht eine



beliebige Liegenschaft erworben, sondern eine solche, die den speziellen Anforderungen
der I AG gerecht wurde. So war die Pflichtige nach eigenen Angaben lange auf der Suche
nach geeigneten Raumlichkeiten, wobei es sich gezeigt habe, dass praktisch keine
geeigneten Raumlichkeiten vorhanden seien. Der Zufall habe es gewoallt, dass das
Grundstiick "F" genau den V orstellungen entsprochen habe, da es lang und schmal gewesen
sai. Erwerbsmotiv war demnach, auf dem unbebauten Grundstiick eine
Gebaudekonstruktion zu errichten, die der | AG langfristig als Produktionsstétte dienen
sollte. Dass das Grundsttick, wie bel gewerbsmassigen Liegenschaftenhandler Gblich, im
Umlaufvermégen gehalten worden wére, um es bei glnstiger Gelegenheit mit Gewinn
weiterzuverkaufen, war gerade nicht der Fall. Hierfir sprechen insbesondere auch die
tatsachlichen Aufwendungen im Betrag von Fr. ... beziiglich Planung des Bauprojekts "F".
Das Bauprojekt wurde indessen nicht realisiert, da sich der Pflichtigen die glinstige
Gelegenheit bot, ein vorteilhafteres Grundstiick an der E-Strasse 03 zu einem "signifikant
tieferen Preis’ zu erwerben. Daes "nicht Zweck der A AG [war], fur den Betrieb der | AG
nicht notwendige Immobilienwerte zu halten und so Kapital zu binden”, war das Bauprojekt
"F" obsolet geworden. Die Liegenschaft "F" wurde zeitnah im ... 2011 veréussert, ein
halbes Jahr nach dem Kauf der Ersatzliegenschaft. Dabel wurde mit dem Verkauf nicht
zugewartet, um einen moglichst hohen Verkaufserl8s zu erzielen, sondern die Liegenschaft
wurde "schnellstmdglich™ verkauft. Bei dieser Sachlage ist die Pflichtige nicht systematisch
und planméssig vorgegangen, vielmehr hatte sich die Verwendung der Liegenschaft "F"
durch Kauf einer Ersatzliegenschaft ertibrigt und dasin der Liegenschaft gebundene Kapital
sollte wieder liquide gemacht werden. Nach diesen Transaktionen wurden keine weiteren
Liegenschaftengeschéfte getétigt, was ebenfalls gegen gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandel spricht. Ferner wurde der Verkaufserl8s zwar in den Erwerb einer
Ersatzliegenschaft reinvestiert, diese Liegenschaft wurde aber ebenfalls nicht zum Zweck
der gewinnbringenden Weiterverdusserung erworben, sondern zur Bereitstellung einer
Produktionsstétte fur diel AG. Vor dem Hintergrund des Gesagten vermégen weder der
hohe Fremdfinanzierungsgrad von fast 90 %, noch die kurze Besitzesdauer oder der
Gesellschaftszweck der Pflichtigen Gewerbsméssigkeit im Sinn von Art. 18 Abs. 1 DBG zu
begrinden. Eine Qualifikation der Pflichtigen als gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerin
scheidet damit aus. Folglich kann sich die Pflichtige auch nicht erfolgreich auf § 221 Abs. 2
StG berufen und bei der Berechnung des Grundstiickgewinns "weitere mit der Liegenschaft
zusammenhangende Aufwendungen”, wie die Grundstlickgewinnsteuer, geltend machen.

E.4

Zu prufen bleibt, ob die Grundstiickgewinnsteuer wegen Vorliegens eines
Ersatzbeschaffungs- bzw. V orausbeschaffungstatbestands aufzuschieben ist.

E. 41

Die Grundstiickgewinnsteuer wird aufgeschoben bel vollstéandiger oder teilweiser
Verausserung eines zum betriebsnotwendigen Anlagevermdgen gehdrenden Grundstiicks,
soweit der Erlésinnert angemessener Frist zum Erwerb eines neuen oder zur Verbesserung
eines eigenen Ersatzgrundstiicks im Kanton verwendet wird (8§ 216 Abs. 3 lit. g StG;

Art. 12 Abs. 4 lit. ain Verbindung mit Art. 8 Abs. 4 und Art. 72h Abs. 2 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der
Kantone und Gemeinden [StHG]).

E.4.2



Der Steueraufschub wegen Ersatzbeschaffung gestiitzt auf 8 216 Abs. 3lit. g StIG ist
Grundstuicken vorbehalten, die dem betriebsnotwendigen Anlagevermégen zuzuordnen
sind. Demzufolge missen sowohl V erdusserungsobjekt als auch Ersatzobjekt
betriebsnotwendiges Anlagegut darstellen (vgl. Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 216

N. 299). Betriebsnotwendig sind Wirtschaftsguter, die nach ihrer Zweckbestimmung
unmittelbar der Leistungserstellung des Betriebs dienen und ohne Beeintrachtigungen des
betrieblichen L eistungserstellungsprozesses nicht veraussert werden kénnen (BGr,

16. September 2005, 2A.122/2005, E. 2.2.2 = ZStP 2005, S. 378 ff.; Markus Reich in:
Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, 1/1,
2. A., Basal/Genf/Minchen 2002, Art. 8 StHG N. 71; Markus Reich/Marina Zuger in:
Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, 1/2a,
2. A., Basel 2008, Art. 30 DBG N. 6). Ausgeschlossen ist die Ersatzbeschaffung von

V ermogensgegenstanden, die dem Unternehmen lediglich als Vermogensanlage oder durch
ihren Ertrag dienen (vgl. 8 28 Abs. 3 und 8 68 Abs. 4 StG). Wenn ein Wirtschaftsgut zwar
unerldsslich ist fir den Leistungserstellungsprozess eines anderen Unternehmens, dem
betreffenden Unternehmer indes nur als Kapitalanlage dient, fehlt es am Erfordernis der
Betriebsnotwendigkeit (Reich/Zuger in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Art. 30 DBG N. 6).
Wahrend Betriebsliegenschaften, wie beispiel sweise sel bstgenutzte Blrogebéude oder
Produktionsstétten, dem Anlagevermdgen zuzuordnen sind, kénnen
Geschéftsliegenschaften eines Unternehmens auch im Umlaufvermogen gehalten werden.
So fuhrt etwa ein Liegenschaftenhandler haufig Liegenschaften im Handel sbestand, um sie
dem Verkauf zuzufihren. Liegenschaften, die dem Unternehmen nur mittelbar durch ihren
Ertrag as Kapitalanlage dienen (sog. Kapital anlageliegenschaften), werden ebenfallsim
Anlagevermogen gefuhrt (BGr, 2. April 2012, 2C_107/2011, E. 3.2; 16. Mai 2011,

2C 50/2011, E. 2.1 = StE 2011 B 23.45.2 Nr. 8; Juliavon Ah, Besteuerung des
Liegenschaftenhandel s und Ermittlung des Grundstiickgewinns bei Geschaftsgrundstticken
[Tell 1], in: zsis) — Zeitschrift fur Schweizerisches und International es Steuerrecht, 2012,
Aufsdtze Nr. 1, 1. 2; Mathias Oertli/Rainer Zigerlig in: Martin Zweifel/Michael
Beusch/Peter Mausli-Allenspach [Hrsg.], Interkantonales Steuerrecht, Basel 2011, § 33

N. 1ff.) . Eine Liegenschaft vermag nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung niemals
eine "Doppelfunktion” zu erflllen: Sieist entweder Kapitalanlageliegenschaft,
Betriebsliegenschaft oder wird im Umlaufvermogen gehalten (vgl. BGE 131 1 402 E. 5.3).

E.43.1

Zur Begruindung ihres Eventual antrags macht die Pflichtige geltend, ihr tatséchlicher und
statutarischer Hauptzweck bestehe in der Vermietung und im Verkauf von Liegenschaften.
Kaufmotiv fur die von ihr erworbenen Liegenschaften sei die Uberbauung mit
anschliessender Vermietung bzw. die Vermietung der bereits Uberbauten Liegenschaft
gewesen. Die Liegenschaften stellten demzufol ge betriebsnotwendiges Anlagevermogen
der Immobiliengesellschaft dar.

E.43.2

Ob Immobiliengesel|schaften Uberhaupt berechtigt sind, sich auf einen
Ersatzbeschaffungstatbestand zu berufen, wird in der Lehre und Rechtsprechung kontrovers
diskutiert (Juliavon Ah, Ersatzbeschaffung bel Immobiliengesellschaften — unméglich?, in:
Peter Maudli-Allenspach/Michael Beusch [Hrsg.], Steuern und Recht — Steuerrecht!, Liber
amicorum fir Martin Zweifel, Basel 2013, S. 101 ff. mit Hinweisen sowie zum Folgenden).
Einigkeit besteht darliber, dass eine Immobilienhandel sgesel I schaft fur die von ihr benutzte



Buroliegenschaft einen Steueraufschub wegen Ersatzbeschaffung geltend machen kann,
nicht aber fur Liegenschaften ihres Handel sbestands. Umstritten ist hingegen die Frage, ob
sich eine reine Immobilienverwaltungsgesellschaft , deren Zweck sich allein auf das Halten
von Grundstticken als sichere oder nutzbringende K apitalanlage beschrankt, auf einen
Ersatzbeschaffungstatbestand zu berufen vermag. Dies wird von einem Teil der Lehre
bejaht, sofern es sich bei Letzterer um eine professionelle Immobilienverwaltung handelt,
die das Betriebserfordernis im Sinn von Ziff. 3.2.2.3 des Kreisschreibens Nr. 5 der EStV
betreffend Umstrukturierungen vom 1. Juni 2004 erfllt (Juliavon Ahiin:
Maéusli-Allenspach/Beusch [Hrsg.], S. 110 und 114; Reich/Zuger in: Zweifel/Athanas
[Hrsg.], Art. 30 DBG N. 6; anderer Ansicht: Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 68 N. 24).
Danach stellt das Halten und Verwalten eigener Immobilien einen Betrieb dar, wenn ein
Marktauftritt erfolgt oder Betriebsliegenschaften an Konzerngesellschaften vermietet
werden, die Unternehmung mindestens eine Person fir die Verwaltung der Immobilien
beschéftigt oder beauftragt (eine Vollzeitstelle fir rein administrative Arbeiten) und die
Mietertrage mindestens das 20-fache des marktiblichen Personalaufwands fir die
Immobilienverwaltung betragen. Das Verwaltungsgericht lehnt es indessen ab, aus der
Tatsache des Vorliegens eines Immobilienbetriebs im Sinn des Kreisschreibens Nr. 5
(ziff. 3.2.2.3) zwingend abzuleiten, dass die einzelnen Immobilien betriebliches
Anlagevermdgen im Sinn des Ersatzbeschaffungsrechts darstellen (V Gr, 17. November
2010, SB.2010.00047, E. 3.1).

E. 433

Dass die Pflichtige nicht als gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerin bzw.
Immobilienhandel sgesell schaft qualifiziert werden kann, wurde bereits festgestellt (vgl.

E. 3.4). Ungeklart ist, ob die Pflichtige a's Immobilienverwaltungsgesel schaft zu erachten
und ihre Liegenschaft gegebenenfalls dem betriebsnotwendigen Anlagevermogen
zuzuordnen ist. Beide Liegenschaften ("F" und E-Strasse 03) wurden von der Pflichtigenin
der Absicht erworben, die zu erstellenden bzw. bestehenden Raumlichkeiten an diel AG zu
vermieten. Diesem Verwendungszweck wurden die Raumlichkeiten an der E-Strasse 03
denn auch zugefihrt, indem sie heute einerseits an die | AG, andererseits an weitere
Gesellschaften vermietet werden. Demzufolge dienen beide Liegenschaften mit ihren
Mietertrdgen der Kapitalanlage und sind al's K apitalanlageliegenschaften der Pflichtigen zu
qualifizieren. Indessen erschopft sich der Liegenschaftenbesitz der Pflichtigen seit dem
Verkauf des Grundstiicks "F" auf eine einzige Liegenschaft. Ob die Pflichtige bei Halten
einer einzigen Liegenschaft bereits als Immobilienverwaltungsgesel|schaft gelten kann, ist
fraglich, kann vorliegend aber offengel assen werden, da von der Pflichtigen weder
behauptet noch nachgewiesen wurde, dass sie die strengen V oraussetzungen an eine
professionelle Immobilienbewirtschaftung (vgl. E. 4.3.2), die gegebenenfalls zu einer
Ersatzbeschaffung berechtigen wirden, erfillt.

E. 44

Die Pflichtige beruft sich weiter auf Ziff. 45 der Wegleitung der Schweizerischen
Steuerkonferenz (SSK) zur Bewertung von Wertpapieren ohne Kurswert fur die
Vermogenssteuer (Kreisschreiben Nr. 28 vom 28. August 2008), wonach uniberbaute und
Uberbaute Grundstticke einer Immobiliengesellschaft, die von einer Schwestergesel | schaft
betrieblich genutzt werden, als betriebliches Anlagevermdgen gelten. Damit macht die
Pflichtige keine eigene betriebliche Nutzung der Grundstiicke geltend, sondern verlangt
sinngemass, dass ihr die betriebliche Nutzung durch die ihr nahestehende Gesellschaft



(gleiches Aktionariat), der | AG, als betriebsnotwendiges Anlagevermdgen angerechnet
werde. Aus Sicht der | AG stellt das Grundstuick "E-Strasse 03" eine
"Betriebsstétteliegenschaft” dar. Zivilrechtliche Eigentimerin ist indessen dieihr
nahestehende, aber rechtlich unabhangige A AG, die das Grundstiick der | AG lediglich zur
Miete anbietet. Bei dieser Sachlage scheidet ein Ersatzbeschaffungstatbestand aber aus, da
es am Erfordernis der Betriebsnotwendigkeit fehlt, wenn ein Wirtschaftsgut zwar
unerldsslichist fir den Leistungserstellungsprozess eines Drittunternehmens, dem
betreffenden Unternehmer indes nur als Kapitalanlage dient (vgl. E. 4.2). Diese
Unternehmenskonstruktion — Schaffung eines unabhangigen Unternehmens, das diese
Liegenschaft hdlt —wurde von den Grindungsgesel|schaftern denn auch bewusst so
gewahlt. Diese rechtliche Ausgestaltung muss sich die Pflichtige nun entgegenhalten | assen,
indem die Liegenschaft mangels eigener betrieblicher Nutzung durch die Pflichtige kein
betriebsnotwendiges Anlagevermdgen darstellt, die betriebliche Nutzung durch diel AG
aber mangels zivilrechtlicher Eigentimerstellung derselben unbeachtlich ist. Dies fuhrt zur
Abweisung der Beschwerde.

E.5

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten der Beschwerdefhrerin aufzuerlegen
(8 151 Abs. 1 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG) . Geméass § 17 Abs. 2
lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung mit §
152, § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG kann die unterliegende Partei oder Amtsstelle zu
einer angemessenen Entschadigung fur die Umtriebe ihres Gegners verpflichtet werden,
namentlich wenn die rechtsgentigende Darlegung komplizierter Sachverhalte und
schwieriger Rechtsfragen besonderen Aufwand erforderte oder den Beizug eines

Rechtsbei stands rechtfertigte. Ein Gemeinwesen besitzt in der Regel keinen Anspruch auf
Partelentschadigung. Vor allem grossere und | eistungsfahigere Gemeinwesen haben sich so
Zu organisieren, dass sie Verwaltungsstreitsachen selber durchfechten konnen (RB 1981
Nr. 5) . Entschadigungsberechtigt ist aber auch ein grosseres Gemeinwesen, sobald nur
wegen eines besonderen Einsatzes auf die im betreffenden Verfahren tibliche anwaltliche
Vertretung hétte verzichtet werden kénnen ( VGr, 11. November 2010, VB.2010.00311,

E. 5; Alfred Ko6lz/ Jirg Bosshart/ Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 17 N. 20).
Vorliegend galt es nicht ganz einfache Rechtsfragen zu klaren , die besonderes Fachwissen
der Gemeinde vorausgesetzt hétte . Vor diesem Hintergrund erscheint die Zusprechung an
einer Parteientschadigung an die Beschwerdegegnerin ausnahmswel se gerechtfertigt .
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