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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Steuerneutral e Ersatzbeschaffung; betriebsnotwendiges
Anlagevermogen Es kann offengel assen werden, ob es sich bei der Pflichtigen um eine
Immobilienverwaltungsgesel | schaft, eine reine Betriebsgesellschaft oder gar um einen
gemischten Betrieb handelt. So oder anders zdhlen die verdusserten Liegenschaften nicht
zum betriebsnotwendigen Anlagevermogen, weshalb keine steuerneutrale
Ersatzbeschaffung vorliegen kann (E. 3.2.1). Ein Zwang zur Wiederbeschaffung von
Wohnungen, wie bel einer echt betriebsnotwendigen Liegenschaft im Anlagevermdgen,
bestand fur die Pflichtige nicht. Das Band zwischen den Ersatzobjekten und den zu
ersetzenden Objekten ist offensichtlich weit weniger eng, als es bel eéinem echten
Ersatzbeschaffungstatbestand zu sein hat. Hinzu kommt, dass die Pflichtige selbst
ausfuihren | asst, dass die verausserte Uberbauung problematisches, dem Gesell schaftszweck
nicht mehr optimal dienendes Aktivum darstelle (E. 3.2.2). Hinzu kommt welter, dass
gemaéss bundesgerichtlicher Rechtsprechung aufgrund der V erdusserungsabsicht der
Pflichtigen die streitbetroffene Uberbauung ohnehin ins Umlaufvermdgen wechselte (E.
3.2.3). Kriterien zur Bemessung der Gerichtsgebiihr. Einhaltung des Aquivalenzprinzips (E.
4.2). Abweisung.

Erwagungen

E.21

Die Grundstuickgewinnsteuer wird laut 8 216 Abs. 1 StG bei Handanderungen an
Grundstiicken oder Anteilen von solchen erhoben. Dabel ist der Grundsttickgewinn gemass
§ 219 Abs. 1 StG der Betrag, um welchen der Erl0s die Anlagekosten Ubersteigt. Die
Grundstiickgewinnsteuer wird indessen aufgeschoben bei vollstandiger oder teilwel ser

V erdusserung eines zum betriebsnotwendigen Anlagevermdogen gehorenden Grundstiicks,
soweit der Erl6s innert angemessener Frist zum Erwerb eines neuen oder zur Verbesserung
eines eigenen Ersatzgrundstiicks im Kanton mit gleicher Funktion verwendet wird (8 216
Abs. 3lit. g SIG; Art. 8 Abs. 4 in Verbindung mit Art. 12 Abs. 4 des Bundesgesetzes vom
4. Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden [StHG])).

E.22

§ 216 Abs. 3 lit. g SIG engt die steuerneutrale Ersatzbeschaffung auf den Bereich der zum
betriebsnotwendigen Anlagevermégen gehdrenden Grundstiicke ein, wobei es sich sowohl
beim ausscheidenden als auch beim wiederbeschafften Vermdgensgegenstand um ein
betriebsnotwendiges Anlagegut handeln muss. Die Mittel aus dem Verkauf eines nicht
betriebsnotwendigen Wirtschaftsguts kdnnen demnach nicht steuerneutral in



betriebsnotwendiges Anlagevermdgen reinvestiert werden (vgl. Markus Reich/Marina
Zuger in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen
Steuerrecht 1/2a, 2. A., Basel 2008, Art. 30 DBG N. 5). Betriebsnotwendig sind
Wirtschaftsglter, die nach ihrer Zweckbestimmung unmittelbar der Leistungserstellung des
Betriebs dienen und ohne Beeintrachtigungen des betrieblichen

L eistungserstel lungsprozesses nicht verdussert werden konnen (Markus Reich in: Martin
Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht 1/1, 2. A.,
Basel/Genf/Munchen 2002, Art. 8 StHG N. 71, auch zum Folgenden und mit Hinweisen,
Reich/Ziger, in: Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Art. 30 DBG N. 6). Die
betriebsnotwendigen Vermogenswerte bilden unerldssliche Bestandteile der betrieblichen
Einheit; ihre Verdusserung wiirde zu einer substanziellen Veranderung des Betriebs fuhren.
Beurteilungsgrundlage der Betriebsnotwendigkeit bilden immer die betrieblichen
Verhdltnisse des Unternehmens. Ausgeschlossen ist jedoch die Ersatzbeschaffung von

V ermodgensgegenstanden, die dem Unternehmen lediglich als Vermdgensanlage oder durch
ihren Ertrag dienen (vgl. 8 28 Abs. 3und § 68 Abs. 4 SIG).

E.23

I m Kreisschreiben Nr. 5 der Eidgendssischen Steuerverwaltung (KS Nr. 5) werden die

V oraussetzungen eines |mmobilienbetriebs im Rahmen des Umstrukturierungssteuerrechts
zur Umsetzung des am 1. Juli 2004 in Kraft getretenen Bundesgesetzes vom 3. Oktober
2003 Uber Fusion, Spaltung, Umwandlung und Vermégenstibertragung (FusG)
konkretisiert. Diese Voraussetzungen kénnen indessen nicht direkt auf die
Ersatzbeschaffung im kantonalen Grundsteuerrecht Anwendung finden. Die
Steuerneutralitét eines Betriebs im Rahmen einer Umstrukturierung setzt voraus, dass die
stillen Reserven weiterhin dem Betrieb dienen (objektive Verkntipfung der stillen
Reserven), wahrend im grundsteuerlichen Ersatzbeschaffungsrecht die objektive
VerknlUpfung der stillen Reserven mit dem betrieblichen Anlagegut gerade aufgehoben wird
und die stillen Reserven auf ein Ersatzobjekt Ubertragen werden. Aus der Tatsache, dassein
Immobilienkomplex als Betrieb im Sinn des KS Nr. 5 (Ziff. 3.2.2.3) qualifiziert werden
kann, kann daher nicht zwingend abgeleitet werden, die einzelnen Immobilien stellten
betriebliches Anlagevermogen im Sinn des Ersatzbeschaffungsrechts dar (BGer, 2. April
2012, 2C _107/2011, E. 5.12).

E.31

Die Vorinstanz hat die Pflichtige zunachst als Immobilienverwaltungsgesel | schaft
qualifiziert, weswegen ihre Liegenschaften, welche sie vermietet,
Kapitalanlageliegenschaften darstellten. Hernach hat die Vorinstanz im Sinn einer
Eventual begriindung ausgefuhrt, der von der Pflichtigen gewlinschte Tatbestand der
Ersatzbeschaffung sei selbst dann nicht gegeben, wenn die Pflichtige alsreine
Betriebsgesellschaft qualifiziert werde, da die seitens der Pflichtigen verausserten
Liegenschaften mit der Ausschreibung zum Verkauf ohnehin zum Umlaufvermogen
gewechselt hétten. Die Pflichtige vertritt demgegeniber die Auffassung, sie sei eine echte
Betriebsgesellschaft und ihre Liegenschaften wirden zu ihrem betrieblichen
Anlagevermogen gehdren, da sie nicht austauschbare K apital anlageobjekte darstellten,
sondern eigens im Rahmen ihrer "stédtebaulichen, gemeinnitzigen und wohnbau- und
sozial politischen Zweckerflllung massgeschneidert” gehalten wirden. Sie habe mit
Ausnahme der Siedlung D noch nie Liegenschaften veraussert. Es habe sich im Laufe der
Zeit herausgestellt, dass die Siedlung D der Zweckverfolgung der Pflichtigen nicht mehr



optimal gedient habe. Der Erl6s aus dem Verkauf sei in zwei Siedlungen ("G" und "H")
reinvestiert worden. Hinzu komme, dass die Pflichtige im gemeinniitzigen Segment des
Wohnungsbaus tétig sei.

E.321

Tatsachlich kann die Frage, ob die Pflichtige als Immobilienverwaltungsgesel | schaft oder
alsreine Betriebsgesellschaft oder gar a's gemischter Betrieb zu qualifizierenist, vorliegend
offengel assen werden. So oder anders zdhlen jedenfalls die verdusserten Liegenschaften
und wohl auch die neu erworbenen Siedlungen "G" und "H" nicht zum betriebsnotwendigen
Anlagevermogen der Pflichtigen — nur unter dieser Voraussetzung k&me eine
Ersatzbeschaffung tberhaupt in Betracht (vgl. E. 2.2).

E.3.22

Die Siedlung D mag zwar in einem landlaufigen Sinn "betriebsnotwendig” fir die
Geschéftstatigkeit der Pflichtigen gewesen sein, in dem die Pflichtige tatsachlich ihren
statutarischen Zweck (die Zurverfigungstellung von Wohnungen) ganzlich ohne derartige
Objekte bzw. Mehrfamilienhduser nicht erflllen konnte. Das bedeutet aber nicht, dass die
streitbetroffenen Immobilien auch im Sinn des Ersatzbeschaffungsrechts betriebsnotwendig
waren. Denn ein Zwang zur Wiederbeschaffung von Wohnungen wie bei einer echt
betriebsnotwendigen Liegenschaft im Anlagevermégen bestand fir die Pflichtige nicht: Sie
hétte die flissigen Mittel auch anderweitig investieren, ev. ausschitten kdnnen, verfligte sie
doch gemass ihrer eigenen Darstellung auch nach der Verdusserung der Siedlung D mit

31 Wohnungen im Sommer 2013 noch immer tber 350 Wohnungen. Wenn die Pflichtige
den Erl6s aus dem Verkauf von der Siedlung D wieder in zwel Wohnlberbauungen ("G"
und "H") investierte, erfullen auch diese Objekte zwar wohl ihre Funktion im Betrieb der
Pflichtigen. Diese Objekte sind jedoch nicht dermassen unmittelbar betriebsnotwendig, wie
es fur eine steuerneutral e Ersatzbeschaffung unbedingt erforderlich ist. Die Verausserung
der Siedlung D hat damit nicht die V erdusserung eines unerlasslichen Bestandteils der
betrieblichen Einheit bedeutet oder hétte gar zu einer substanziellen Verénderung des
Betriebs gefuhrt, waren aus dem Verkaufserl6s nicht die neuen Wohniberbauungen
errichtet worden. Damit ist vorliegend das Band zwischen den Ersatzobjekten und den zu
ersetzenden Objekten offensichtlich weit weniger eng a's es bel einem echten
Ersatzbeschaffungstatbestand zu sein hat. Hinzu kommt, dass die Pflichtige selbst
ausfihren lasst, der Verausserungsentscheid fir die Siedlung D sei deswegen gefallen, weil
diese Uberbauung nach Auffassung der Gesellschaftsorgane al's problematisches, dem
Gesellschaftszweck nicht mehr optimal dienendes Aktivum galt. Vor Vorinstanz hat die
Pflichtige hierzu weiter ausgefihrt, dass sie sehr erschwingliche und familienfreundliche
Wohnungen halten wolle. Ihr durchschnittliches Preisband der monatlichen Mieten liege
schwergewichtig zwischen Fr. ... und Fr. .... Demgegeniber habe das Preisband bel der
Siedlung D mit Fr. ... bisFr. ... deutlich hther gelegen. Dies erkléart die Darstellung der
Pflichtigen, wonach die Siedlung D einfach nicht (mehr) in ihr Immobilienportefeuille
gepasst habe. Damit ist aber gleichzeitig auch ausgefihrt, dass die Siedlung D jedenfallsim
relevanten Zeitpunkt der Verdusserung eben gerade nicht ein fur die Pflichtige im Sinn des
Ersatzbeschaffungsrechts betriebsnotwendiges Anlagevermégen dargestellt hat.

E.3.23

Selbst wenn die Kriterien des KS Nr. 5 erfillt wéren, wirde dies der Pflichtigen ebenso
wenig helfen: Wie bereits die Vorinstanzen zutreffend festgestellt haben und auf welche



Ausfihrungen zu verweisen ist, sind diese Kriterien nicht direkt auf die Ersatzbeschaffung
im Grundsteuerrecht anwendbar (vgl. E. 2.3 vorstehend). Hinzu kommt weiter, dass gemé&ss
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung aufgrund der V eréusserungsabsicht der Pflichtigen
die streitbetroffene Uberbauung ohnehin ins Umlaufvermogen wechselte (BGer, 2. April
2012, 2C 107/2011, E. 4.3). Damit ertibrigt es sich auch, die von der Pflichtigen verlangten
zusétzlichen Sachverhaltsabkl&rungen vorzunehmen oder die angebotenen Zeugen
einzuvernehmen.

E.3.24

Die Pflichtigeist eine rein privatrechtlich organisierte Aktiengesellschaft und als solche
unbestrittenermassen auch nicht steuerbefreit. Inwieweit Exponenten der Stadt C in der
Verwaltung der Gesellschaft mitwirken und inwieweit die Pflichtige selbst sich an
Vorgaben des gemeinniitzigen Wohnungsbaus halt, ist fir den vorliegenden Entscheid nicht
von Bedeutung. Weder aus Bestimmungen der Bundesverfassung der Schwei zerischen
Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 noch aus Art. 110 der Verfassung des Kantons
Zurich vom 27. Februar 2005 oder aus anderen gesetzlichen Vorschriften 1&sst sich ableiten,
dass die Besteuerung des Grundstickgewinns der Pflichtigen aufgrund dieser Umstande
aufzuschieben wére. Erganzend ist hierzu auf die zutreffenden Ausfihrungen der
Vorinstanz zu verwei sen.

E. 41

Die Pflichtige kritisiert sodann die Hohe der von der V orinstanz verlangten Gerichtsgebuhr
von Fr. 40'000.-, da der angefochtene Entscheid kurz begriindet sei und sie als Trégerin des
verfassungsmassig geschiitzten bzw. geférderten gemeinniitzigen Wohnungsbaus

K ostenbefreiung oder mindestens eine bedeutende Herabsetzung der Gerichtsgebtihr
erwartet habe.

E.4.2

Gemass 8§ 150b Abs. 1 StG bemisst sich die Gerichtsgebihr im Rekursverfahren
grundsétzlich nach dem Zeitaufwand des Steuerrekursgerichts, nach der Schwierigkeit des
Fallsund — bei Verfahren mit einem bestimmbaren Streitwert — nach dem Streitwert oder
dem tatséchlichen Streitinteresse. Gemass Abs. 2 derselben Bestimmung betragt die
Gerichtsgebtihr in der Regel Fr. 500.- bis Fr. 50'000.-. Ndheres tber die Gebiihrenhdheim
Verfahren vor Steuerrekursgericht regelt die Gebtihrenverordnung des Verwaltungsgerichts
vom 23. August 2010 (GebV VGr), welche fur Verfahren mit einem Streitwert von tber
Fr. 1'000'000.- einen Gebuhrenrahmen von Fr. 20'000.- bis Fr. 50'000.- vorsieht. Die
vorinstanzliche Gebuhrenfestsetzung liegt beim hier gegebenen Streitwert von knapp Fr. ...
jedenfallsinnerhalb des von der GebV V Gr vorgegebenen Rahmens. Der angefochtene
Entscheid enthalt die gesetzlichen Grundlagen und die bundesgerichtliche Rechtsprechung
zu den hier interessierenden Fragen und beurteilt das Begehren der Pflichtigen materiell.
Eine Herabsetzung der Gerichtsgebtihr wegen bloss formeller Verfahrenserledigung oder
summarischer Begriindung war daher nicht angezeigt. Ebenso wenig gilt die Pflichtige als
gemeinniitzige Institution — womit offenbleiben kann, ob derartige Institutionen eine
Gebuhrenbefreiung geltend machen kénnten. Die Hohe der vorinstanzlichen
Gerichtsgebiihr ist damit nicht zu beanstanden und entspricht im Ubrigen dem
Aquivalenzprinzip (vgl. BGer, 13. Dezember 2015, 2C_717/2015, E. 7.3).

E.5



Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten der BeschwerdefUihrerin aufzuerlegen
(8 151 Abs. 1in Verbindung mit § 153 Abs. 4 und § 213 Satz 2 StG) und steht ihr keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 in Verbindung mit 8 152 und § 153 Abs. 4 StG) . Da die Aufwendungen der
Beschwerdegegnerin fur das vorliegende Verfahren nicht Gber das Mass hinausgegangen
sind, das von einer Amtsstelle im Rahmen ihrer gewdhnlichen Tétigkeit erwartet werden
darf, hat sie keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (8 152 StG in Verbindung mit
8§ 153 Abs. 4 und 8 213 StG und 8 17 Abs. 2 lit. aVRG ). Die Verweigerung der
Entschédigung im Rekursverfahren hétte die Beschwerdegegnerin mit einer eigenen
Beschwerde geltend machen miissen, da das Zircher Recht die Moglichkeit der
Anschlussbeschwerde nicht vorsieht (RB 2001 Nr. 94).
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