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Regeste

Grundstickgewinnsteuer (2. Rechtsgang) | Selbstbindung der riickwei senden
Gerichtsinstanz an ihre Rechtsauffassung im 1. Rechtsgang, Bindung der kommunalen
Grundsteuerbehdrde an Entscheide des kantonalen Steueramts bzgl. ausserkantonal er
Geschéftsverluste Die Selbstbindung des V erwaltungsgerichts steht unter dem Vorbehalt,
dass die Entscheidgrundlagen dieselben geblieben sind. Liegt etwa aufgrund der durch den
Ruckwei sungsentscheid geforderten Erhebungen oder weil neue Tatsachen oder
Beweismittel zulassigerweise in das Verfahren eingebracht worden sind, ein veranderter
Sachverhalt vor oder ist in der Zwischenzeit eine Rechts- oder Praxisdnderung erfolgt, so
kann dies zu einer abwei chenden Beurteilung fuhren. Vorliegend handelt es sich beim
Entscheid des Bundesgerichts vom 1. Mai 2013 (BGE 139 Il 373) nicht um eine
Praxisanderung im oben erwdhnten Sinn, welche eine Abweichung von den im ersten
Rechtsgang vorgenommenen Erwégungen erlauben wiirde. Die umstrittenen Verluste sind
auch im Licht des erwahnten Bundesgerichtsentscheides am Hauptsteuerdomizil und damit
ausserkantonal zu verorten. Es liegt keine Praxisanderung fur nicht im Kanton Zurich
domizilierte Gesellschaften vor (E. 2.1 — 2.3). Macht der Verdusserer eines Grundstiicks
ausserkantonal e Verluste geltend, welche er mit dem Grundstiickgewinn verrechnen will, so
hat die kommunale Grundsteuerbehorde die zusténdige Division des kantonalen
Steueramtes zu ersuchen, die entsprechenden Verluste festzustellen. Zwar sind die
kommunalen Grundsteuerbehtrden nicht an den entsprechenden Entscheid des kantonalen
Steueramts gebunden, doch haben sie sich grundsétzlich an diesen zu halten, sofern er
sachlich vertretbar ist. Davon ist nicht ohne einlassliche Begriindung abzuweichen.
Vorliegend hat die kommunale Grundsteuerbehdrde zwar das entsprechende Ersuchen
gestellt, hernach indessen die Berechnung der ausserkantonalen Verluste der Pflichtigen
durch das kantonal e Steueramt nicht abgewartet (E. 2.4). Abweisung.

Erwagungen

E.21

Weist das Verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren die Streitsache zu neuer
Untersuchung und zum Neuentscheid an das Steuerrekursgericht zurtick, so ist diesesan die
rechtlichen Erwégungen des Riickwei sungsentscheids gebunden (V Gr, 25. August 2014,
SB.2010.00055, E. 1.3.1 mit Hinweisen). Gleiches muss gelten, wenn wie vorliegend das
Verwaltungsgericht einen Ruckwei sungsentscheid des Steuerrekursgerichts in einem ersten
Rechtsgang mit ausfthrlicher Begrindung bestétigt. Diese Selbstbindung der

riickwei senden Gerichtsinstanz an ihre Rechtsauffassung entspricht im Ubrigen auch der
stéandigen Rechtsprechung des Bundesgerichts im Hinblick auf seine eigenen
Ruckweisungsentscheide (vgl. statt vieler: BGE 111 |1 94 E. 2; Marcel Alexander



Niggli/Peter Uebersax/Hans Wiprachtiger, Bundesgerichtsgesetz, Basel 2008, Art. 107
N. 18 mit weiteren Hinweisen). Sie ist sachgerecht, weil die fehlende Bindung letztlich
dazu fhrt, dass der im ersten Rechtsgang unterliegenden Partei faktisch eine doppelte
Beschwerdemoglichkeit und ein Recht auf Wiedererwagung eingeraumt werden. Immerhin
steht die Selbstbindung des V erwal tungsgerichts unter dem Vorbehalt, dass die
Entscheidgrundlagen dieselben geblieben sind. Liegt etwa aufgrund der durch den
Ruckwei sungsentscheid geforderten Erhebungen oder well neue Tatsachen oder
Beweismittel zulassigerweise in das Verfahren eingebracht worden sind, ein veranderter
Sachverhalt vor oder ist in der Zwischenzeit eine Rechts- oder Praxisanderung erfolgt, so
kann dies zu einer abwei chenden Beurteilung fihren (vgl. zum Ganzen VGr, 25. August
2010, SB.2010.00056, E. 1.3.1).

E.22

Im ersten Rechtsgang hat das V erwaltungsgericht mit einldsslicher Begrtindung die
Auffassung des Steuerrekursgerichts geschiitzt, wonach die Verausserung der
streitbetroffenen Liegenschaft a's interkantonaler Sachverhalt zu wirdigen sei. Deswegen
seien die geltend gemachten Verluste und Verlustvortrage zu untersuchen und die
Beschwerdegegnerin habe eine entsprechende Steuerausscheidung vorzunehmen. Die
Vorinstanz erblickt im Entscheid des Bundesgerichts vom 1. Mai 2013 (BGE 139 11 373)
eine auf den vorliegenden Fall anwendbare Prézisierung der Rechtsprechung zur

V erlustibernahme beim monistischen System, welche eine Abweichung von den im ersten
Rechtsgang vorgenommenen Erwégungen erlaube. Die seitens der Pflichtigen zur
Verrechnung gebrachten Verluste seien im Licht dieses Entschelds als rein zlrcherische
Verluste zu betrachten, weswegen zufolge fehlender gesetzlicher Grundlage im
zUrcherischen Steuergesetz eine Verrechnung mit dem Grundstiickgewinn nicht moglich
sal.

E.23

Dem kann nicht gefolgt werden: Im zitierten Entscheid des Bundesgerichts war einim
Kanton Zirich wohnhafter, in Zirich und in weiteren Kantonen tatiger
Liegenschaftenhandler zu beurteilen, der aus der V erdusserung von Liegenschaften im
Kanton Zirich erhebliche Gewinne realisierte. Streitgegenstand des bundesgerichtlichen
Verfahrens war die Ubernahme eines V orjahresverlusts des Steuerpflichtigen am
Hauptsteuerdomizil Zurich (Wohnort) durch mehrere Spezial steuerdomizile ebenfalls
innerhalb des Kantons. Bei dieser Sachlage hat das Bundesgericht auf einen rein
innerkantonalen Sachverhalt geschlossen, da einzig die innerkantonal e V erlegung noch
verbleibender Verlustvortrége zur Diskussion stehe. Im vorliegend zu beurteilenden Fall
steht indessen ein ausserkantonal es Hauptsteuerdomizil zwei im Kanton Zirich gelegenen
Spezial steuerdomizilen gegentiber. Dabei ist die Frage zu beantworten, ob und inwieweit
der an einem im Kanton Zurich liegenden Spezialsteuerdomizil angefallene
Grundstiickgewinn mit dem Verlustvortrag aus den V orjahren sowie mit dem
Geschéftsverlust 2009 zu verrechnen sei. Nachdem das Hauptsteuerdomizil der Pflichtigen
im Kanton Zug liegt und jener Kanton im Licht der auf den 1. Januar 2001 neu gefassten
Bestimmung von Art. 25 StHG auch die von ehemal's zlircherischen Gesellschaften
erwirkten Verluste zu tbernehmen hat, sind diese V orjahresverluste nach wie vor und auch
im Licht des Entschelds des Bundesgerichts vom 1. Mai 2013 jedenfalls nicht bzw. nicht
mehr als ztrcherische Verluste zu betrachten, sondern vielmehr am Hauptsteuerdomizil und
damit ausserkantonal zu verorten. Dasselbe muss fir den Verlust der Pflichtigen aus dem



Geschéaftgahr 2009 gelten: Auch dieser ist vorliegend zunéchst dem ausserkantonalen
Hauptsteuerdomizil zuzuweisen, selbst wenn ein Teil bzw. allenfalls der gesamte Verlust
auf eine an einem innerkantonal en Spezialsteuerdomizil vorgenommene Abschreibung
entfalt. Damit liegt nach wie vor ein interkantonaler Sachverhalt vor — an den Erwégungen
des ersten Rechtsgangs, auf welche zu verweisen ist (VGr, 14. Dezember 2011,
SB.2011.00047/54, E. 4), ist auch im Licht von BGE 139 |1 373 festzuhalten. In diesem
Entscheid des Bundesgerichts ist keine Praxisanderung fur nicht im Kanton Zurich
domizilierte Gesellschaften zu erkennen.

E.24

Gestiitzt auf diese auch heute zu bestatigende Rechtsauffassung hat das V erwaltungsgericht
bereits im ersten Rechtsgang die Beschwerdegegnerin angewiesen, die Hohe des
Geschéftsverlusts, den die Unternehmung in der vorliegenden Konstellation zur
Verrechnung bringen will, zu untersuchen. Dabel sind Rz. 55a ff. der Weisung der
Finanzdirektion tber die Koordination von Einkommens- bzw.
Gewinnsteuereinschatzungen und Grundsteuereinschatzungen fur Liegenschaften des
Geschaftsvermdgens und von juristischen Personen vom 13. Dezember 2005 zu beachten
(Zurcher Steuerbuch Teil I Nr. 37/554): Diese halten fest, dass die fur den V erdusserer
zustandige Division des kantonalen Steueramts dann um Berechnung und Mitteilung des
zur Verrechnung zu bringenden Verlusts zu ersuchen sel, wenn der Verausserer im
Einschéatzungsverfahren fur die Grundstlckgewinnsteuer ausserkantonale Verluste geltend
mache; dann entscheide in der Grundstiickgewinnsteuereinschétzung die Gemeinde Uber
den anrechenbaren Verlust (Rz. 55d). Dabei sind die kommunalen Grundsteuerbehérden
nicht in jedem Fall an die Entscheide der staatlichen Steuereinschétzungsbehorden
gebunden (RB 1992 Nr. 42). Indessen bringt es das Erfordernis der Koordination von
Gewinnsteuereinschatzung und Grundsteuereinschétzung mit sich, dass sich die
Grundsteuerbehdrde an sachlich vertretbare Beurteilungen der staatlichen
Einschédtzungsorgane zu halten hat und von diesen nicht ohne einlassliche Begriindung ihrer
Auffassung, welche sich mit der Beurteilung der Einschdtzungsorgane ausel nanderzusetzen
hat, abweicht (vgl. auch Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich Meuter,
Kommentar zum harmonisierten Zircher Steuergesetz, 3. A., Zirich 2013, VB zu

88 216-226aN. 27).

E.24.1

Vorliegend hat die Beschwerdegegnerin wohl das entsprechende Ersuchen an das kantonale
Steueramt gerichtet, hernach jedoch vor rechtskraftiger Erledigung der Einschétzung der
Pflichtigen und jedenfalls vor Zugang der entsprechenden schriftlichen Mitteilung der
Berechnung der ausserkantonalen Verluste der Pflichtigen die
Grundstiickgewinnsteuerveranlagung vorgenommen. Die Vorinstanz hat hierzu
festgehalten, die Veranlagungs- bzw. Einschatzungsentscheide der kantonalen
Steuerverwaltungen Zug und Zirich lauteten zwar fur die fragliche Periode auf Fr. ...,
woraus aber nicht abgel eitet werden kénne, dass die insbesondere streitbetroffene
Abschreibung von Fr. ... auf den Liegenschaften G (H-Strasse 02, H-Strasse 03 mit
|-Strasse 04) in Zurich von den kantonalen Steuerbehtrden akzeptiert worden sei. Im
Weiteren hat die Vorinstanz im Licht der ihr vorliegenden Akten die gewinnmindernd
geltend gemachte Abschreibung auf den Liegenschaften G, in F, sowie deren
Nachbarliegenschaften verworfen.



E.24.2

Der bei den Akten liegende, offensichtlich nicht rechtskréftige Einschatzungsentscheid
betreffend die Pflichtige vom 20. Juli 2012 des kantonalen Steueramts Zurich lautet auf
einen im Kanton Zirich steuerbaren Reingewinn von Fr. ... bei einem steuerbaren
Eigenkapital im Kanton Ziirich von Fr. .... Daraus |asst sich —in Ubereinstimmung mit der
Pflichtigen — mindestens indirekt schliessen, dass das kantonale Steueramt Zirich die
streitbetroffene Abschreibung im Bereich der Gewinnsteuer gewinnmindernd anerkannt
hat: Die Veranlagung des Kantons Zirich wie auch digjenige des Kantons Zug tbernehmen
beide das Eigenkapital gemass Deklaration. Wére die streitbetroffene Abschreibung nicht
akzeptiert worden, hétte dies im Bereich des Eigenkapitals zu Korrekturen fihren miissen.
Wel che Untersuchungshandlungen das kantonal e Steueramt indessen genau vorgenommen
hat und aufgrund welcher Uberlegungen die streitbetroffene Abschreibung (offenbar)
akzeptiert wurde, ist indessen im Dunkeln und im vorliegenden Verfahren nicht
aktenkundig. Den unwidersprochenen Ausfiihrungen der Pflichtigen ist zu entnehmen, dass
das kantonale Steueramt ZUrich die Behandlung der seitens der Beschwerdegegnerin
erhobenen Einsprache und damit die Gewinnsteuereinschatzung formlos sistiert hat. Damit
ist die von Rz. 55d der Weisung der Finanzdirektion Uber die Koordination von
Einkommens- bzw. Gewinnsteuereinschatzungen und Grundsteuereinschatzungen fur
Liegenschaften des Geschéaftsvermdgens und von juristischen Personen vom 13. Dezember
2005 geforderte Berechnung und Mitteilung des zur Verrechnung zu bringenden Verlusts
durch die hierfur zustéandige Division des kantonalen Steueramts offensichtlich noch gar
nicht erfolgt. Die Beschwerdegegnerin hat damit verfriht die Grundsteuerveranlagung
vorgenommen und es |asst sich naturgemass auch nicht bzw. noch nicht beurteilen,
inwieweit sich eine von der Beurteilung der Gewinnsteuerveranlagung abwei chende
Beurteilung im Bereich der Grundsteuern tiberhaupt sachlich rechtfertigen | asst.

E.243

Der Vorinstanz ist grundsétzlich darin zuzustimmen, dass die zeitnah zum Kauf der
Liegenschaften G und Umgebung vorgenommene ausserordentliche Abschreibung
erklarungsbeduirftig ist. Dass vor allem der Verkehrswert von a's Buro genutzten
Renditeliegenschaften in der Stadt F im Zuge der Finanzkrise besonders stark gelitten hat,
ist durchaus im Rahmen des M oglichen. Umgekehrt ist ebenfalls nachvollziehbar, dass sich
die streitbetroffenen Liegenschaften an einer aussergewohnlich attraktiven Lage in der
Stadt F befinden und allenfalls gerade deswegen und im Licht des von der Verkauferschaft
gewdhlten Bieterverfahrens im Dezember 2007 zu einem sehr hohen Verkaufspreis von der
Pflichtigen erworben worden sind. Die bereits bei den Akten der Vorinstanz liegenden
Verkehrswertgutachten mit Stichtag 7. April 2009, denen allerdings lediglich das Gewicht
von Parteibehauptungen beikommt, belegen im Licht dieser Umsténde einen
Abschreibungsbedarf gegentiber dem Buchwert von rund Fr. ... auf Fr. ... oder von Fr. ....
Dies wirde einer Reduktion des Verkehrswerts ausgehend vom Buchwert von rund Fr. ...
um 16 % entsprechen. Damit liegen durchaus Indizien vor, welche dafir sprechen, dass die
streitbetroffene Abschreibung geschéftsméssig begriindet war. Entgegen der Auffassung
der Vorinstanz l&sst sich bei dieser Aktenlage und ohne weitere Untersuchungshandliungen
(allenfalls durch eine amtliche Schétzung der Liegenschaften) daher nicht entscheiden, ob
die streitbetroffene Abschreibung insgesamt oder wenigstens teilweise geschéftsmassig
begrindet war. Hierfir steht —im Einklang mit Rz. 55a ff. der Weisung der Finanzdirektion
Uber die Koordination von Einkommens- bzw. Gewinnsteuereinschatizungen und



Grundsteuereinschéatzungen fir Liegenschaften des Geschaftsvermogens und von
juristischen Personen vom 13. Dezember 2005 — primér das Verfahren betr.
Gewinnsteuereinschatzung zur Verfligung. Dies erscheint auch sachgerecht.

E.244

Diesfuhrt zur teilweisen Gutheissung der Beschwerde, der Aufhebung des angefochtenen
Entscheids und zur Rickweisung der Sache an die Vorinstanz mit dem Hinweis, dass erneut
die Hohe der geltend gemachten Verluste zu untersuchen ist. Dabel ist die Vorinstanz bzw.
alenfalls auf deren (erneute) Riickweisung die Beschwerdegegnerin auf die Mitwirkung
und die Berechnung des zur Verrechnung zu bringenden Verlusts durch die zustandige
Division des kantonaen Steueramts angewiesen (vgl. nochmals Rz. 55d der Weisung der
Finanzdirektion tber die Koordination von Einkommens- bzw.
Gewinnsteuereinschatzungen und Grundsteuereinschétzungen fur Liegenschaften des
Geschéaftsvermogens und von juristischen Personen vom 13. Dezember 2005). Eine
Abweichung von der gewinnsteuerlichen Beurtellung des anrechenbaren Verlustsist nur bei
Vorliegen sachlicher Grinde und mit einl&sslicher Begrtindung angezeigt. Es versteht sich,
dass die Verfahrensrechte der Pflichtigen, insbesondere deren rechtliches Gehor im
Einspracheverfahren vor dem kantonalen Steueramt, zu gewahrleisten sind.

E.245

Indessen kann das V erwaltungsgericht beim heutigen Verfahrensstand weder die
Grundstiickgewinnsteuer veranlagen noch die geschaftsmassige Begrindetheit der
ausserordentlichen Abschreibung von Fr. ... abschliessend beurteilen, wie die
Beschwerdefiihrerin dies beantragt. Sodann ist auf den erneut gestellten Antrag, die
einbezahlten Fr. ... zur Sicherung der Grundstiickgewinnsteuer (inklusive Zins) seien
zurlickzubezahlen, mangels V orliegens eines Streitgegenstands nicht einzutreten, da eine
entsprechende Sicherstellungsverfiigung den Akten nicht beiliegt. Ebenso wenig ist bei
diesem Verfahrensausgang auf die weiteren Feststellungsantrage der BeschwerdefUhrerin
einzutreten.

E.3

Ausgangsgemass sind die Kosten der Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (8 151 Abs. 1in
Verbindung mit 8 153 Abs. 4 StG) und steht der obsiegenden Beschwerdefiihrerin eine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG in Verbindung mit 88 152 und 153 Abs. 4 StG).
Eine Entschadigung von weiter nicht substanziierten "aufgelaufenen Auslagen™ tiber die
zuzusprechende Parteientschadigung kann indessen nicht erfolgen.

E.4

Der vorliegende Entscheld schliesst das kantonale Verfahren nicht ab. Er kann daher mit
Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach Art. 82 ff. BGG nur
angefochten werden, soweit er elnen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken
konnte oder die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitldufiges
Beweisverfahren ersparen wirde (Art. 93 Abs. 1 BGG).
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