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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | [Interkantonaler Sachverhalt; Ermittlung der
Grundstiickgewinnsteuer infolge Verkauf einer im Kanton ZUrich gelegenen
Kapitalanlageliegenschaft.] Nach dem monistischen System des Kantons Zurich werden
keine Verluste bel der Ermittlung des steuerbaren Wertzuwachsgewinns berticksichtigt,
wohl aber der Verkehrswert von vor 20 Jahren (E. 2.1). Bei einem interkantonalen
Sachverhalt muss der Grundsttickkanton gesttitzt auf die Kollisionsregeln einen
Betriebsverlust, den eine interkantonale Unternehmung erleidet, auf den ihn objektmassig
zustehenden Wertzuwachsgewinn anrechnen (E. 2.2). Zwecks Herbeiftihrung
vergleichbarer Verhdtnisse werden die steuerbaren und steuerfreien Wertzuwachsgewinne
in vollem Umfang in die Steuerausscheldung einbezogen. Nach der Verlustverteilung und
-verrechnung wird der noch verbleibende (Grundstiick-)Gewinn dem Grundsttickkanton zur
aleinigen Besteuerung zugewiesen (E. 4.2). Der Kanton Zurich darf der nach seinem
Grundstickgewinnsteuerrecht ermittelte " steuerbare Wertzuwachsgewinn" nur begrenzt bis
zu dem ihm zugewiesenen Betrag besteuern. Das Doppel besteuerungsrecht greift hier in die
kantonale Steuerhoheit ein (E. 4.3ff.). Keine Herabsetzung der vorinstanzlichen
Gerichtsgebuhr (E. 5). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.2

)andie JAG zu einem Preisvon Fr. .... Infolge dieser Verkaufe auferlegte die Kommission
fUr Grundsteuern der Stadt F der A S.A am 9. Juli 2015 eine Grundstiickgewinnsteuer von
Fr. ..., wobei sie den durch die Steuerbehtrden des Kantons D ausgeschiedenen
Grundstiickgewinn von Fr. ... zugrunde legte. Die hiergegen von der Pflichtigen erhobene
Einsprache wurde am 23. Februar 2016 abgewiesen. 11. Mit Entscheid vom 29. Mé&rz 2017
wies das Steuerrekursgericht den Rekurs der Pflichtigen ab. I11. Dagegen liess die Pflichtige
dem Verwaltungsgericht mit Beschwerde vom 15. Mai 2017 beantragen, der Entscheid des
Steuerrekursgerichts sei aufzuheben und sie sei mit einem Grundstlickgewinn von Fr. ...
und somit mit einer Grundstlickgewinnsteuer von Fr. ... zu veranlagen. Eventualiter sei der
ausserkantonal e Betriebsverlust proportional auf den steuerbaren und nicht-steuerbaren
Wertzuwachsgewinn zu verlegen, sodass ein Grundsttickgewinn von Fr. ... und eine
Grundstiickgewinnsteuer von Fr. ... resultiere. Die bereits bezahlte
Grundstiickgewinnsteuer sei der Pflichtigen unter entsprechender Verzinsung
zurtickzuerstatten. Zudem verlangte sie die Zusprechung einer Partelentschadigung. Sollte
die Pflichtige nicht vollumfanglich obsiegen, beantragt die Pflichtige eine tiefere Ansetzung
der Gerichtskosten Uber Fr. ... vor Steuerrekursgericht des Kantons Zurich. Wahrend die
Vorinstanz auf Vernehmlassung verzichtete, schloss die Beschwerdegegnerin auf



Abweisung der Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden kénne. Die Kammer erwéagt:
1. Mit der Steuerbeschwerde an das V erwaltungsgericht in Grundsteuersachen konnen laut
§ 213 in Verbindung mit 8 153 Abs. 3 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (SIG) dle
Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, und
die unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geltend
gemacht werden. Das Verwaltungsgericht 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 Ubereinstimmung mit dem Gesetz ausgelibte
Ermessen auf Angemessenheit hin zu Uberprifen und so sein Ermessen anstelle degjenigen
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

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
Verdusserung von Grundstticken der al's Objektsteuer ausgestalteten
Grundstiickgewinnsteuer unterworfen, und zwar unabhangig davon, ob das verausserte
Grundstiick zum Privat- oder Geschaftsvermogen des V erdusserers gehort (sog.
monistisches System; vgl. hierzu Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich
Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zirich 2013, VB zu 88 216-226a
N. 5). Liegt die massgebende Handanderung mehr als zwanzig Jahre zuriick, darf die
steuerpflichtige Person als Gestehungskosten den Verkehrswert des Grundstticks vor
zwanzig Jahren (8 220 Abs. 2 StG). Die Verrechnung von Geschéftsverlusten mit dem
Grundstiickgewinn ist dem Wesen der Grundstlickgewinnsteuer zircherischer Auspragung
grundsétzlich fremd (BGE 139 |1 373 E. 3.5). Ausgenommen von dieser einheitlichen
Besteuerung ist im Zurcher System der Buchgewinn (Differenz zwischen Anlagekosten und
tieferem Buchwert). Diese wieder eingebrachten Abschreibungen unterliegen der
Gewinnsteuer (8 64 Abs. 3 StG). Der steuerbare Reingewinn setzt sich zusammen aus dem
Saldo der Erfolgsrechnung unter Berticksichtigung des Saldovortrags des Vorjahrs (8 64
Abs. 1 Ziff. 1 StG). Vom Reingewinn der Steuerperiode kénnen Verluste aus sieben der
Steuerperiode vorangegangenen Geschéftgahren abgezogen werden, soweit sie bei 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 souverén,
soweit ihre Souveranitét nicht durch die Bundesverfassung beschrankt ist. Diein 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 133 | 206 E. 5 mit Hinweisen und auch
zum Folgenden). Die Kantone sind daher grundsétzlich frei, ihre Steuerordnung zu
gestalten. Sie sind aber verpflichtet, das tUbergeordnete Bundesrecht —im Bereich der



direkten Steuern von Einkommen und Vermodgen 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 Geschéaftsvermogens eine Grundstiickgewinnsteuer zu
erheben. Es steht ihnen damit frei, ob sie die Kapitalgewinne auf Liegenschaften des
Geschaftsvermogens nach dem dualistischen System mit der allgemeinen Einkommens-
oder Gewinnsteuer erfassen wollen oder ob sie diese nach dem monistischen System wie
bei privaten Grundstiickgewinnen der besonderen Grundstiickgewinnsteuer unterwerfen
(Bernhard Zwahlen/Natalie Nyfenegger in: Martin Zweifel/Michael Beusch [Hrsg.],
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht 1/1, 3. A., Basel 2017, 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 11
373E. 3.5).

E.222

Liegt hingegen ein interkantonaler Sachverhalt vor, sind die Regeln des interkantonalen
Steuerrechts zu beachten. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine gegen
Art. 127 Abs. 3 BV verstossende Doppel besteuerung vor, wenn eine steuerpflichtige Person
von zwel oder mehreren Kantonen fur 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 Gberschreitet 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 abgel eitet, ein Kanton dirfe 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). Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung muss der
Grundstiickkanton — mit Riicksicht auf das Gebot der Besteuerung nach der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit (Art. 127 Abs. 2 BV) und das Verbot der interkantonalen
Doppelbesteuerung (Art. 127 Abs. 3 BV; BGE 137 | 145 E. 4.3) — einen Betriebsverlust,
den eine interkantonale Unternehmung (einschliesslich Versicherungs- und
Immobiliengesellschaften) bzw. ein Liegenschaftenhandler oder ein
Generalbauunternehmen im Sitzkanton und/oder in einem Betriebsstattekanton erleidet, auf
den ihm objektmassig zustehenden Wertzuwachsgewinn aus der V erdusserung von
Betriebsliegenschaften anrechnen (BGE 140 | 114 E. 2.3.2m. w. H.; 1381 297 E. 4.2; 137 |
145E.4.2; 1311 249 E. 4, E. 5.3, E. 6.3). Das Bundesgericht hat diese Regel zur
Vermeidung von sog. Ausscheidungsverlusten — mit Bezugnahme auf das
Schlechterstellungsverbot bzw. den Grundsatz der Besteuerung nach der wirtschaftlichen

L eistungsfahigkeit — mehrfach bestétigt und sowohl auf Liegenschaften im Privatvermogen
(BGE 1311 285 E. 4.1) ds auch auf Kapitalanlageliegenschaften einer Unternehmung
ausgedehnt (BGE 132 | 220 E. 5).

E.223



Ein interkantonales Unternehmen liegt dann vor, wenn ein Unternehmen ausserhalb seines
Sitzkantons bzw. Hauptsteuerdomizils, d. h. mindestensin einem anderen Kanton als dem
Sitzkanton, eine Betriebsstéite unterhalt. Der Unterhalt einer Betriebsstétte fuhrt dabei im
entsprechenden Kanton zu einer Steuerpflicht aufgrund wirtschaftlicher Zugehorigkeit
(Art. 21 Abs. 1 lit. b StHG; Hannes Teuscher/Frank Lobsiger in: Martin Zweifel/Michael
Beusch/Peter M&udli-Allenspach [Hrsg.], Kommentar zum Schwel zerischen Steuerrecht,
Interkantonales Steuerrecht, Basel 2011, 8 30 N. 5 mit weiteren Hinweisen).

E.31

Die Pflichtige ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in C, Kanton D und — zumindest im Jahr
2012 — mit Betriebsstétten im Kanton K und im Kanton Zirich sowie mit
Kapitalanlageliegenschaften im Kanton Zirich. Sie stellt mithin steuerrechtlich ein
interkantonales Unternehmen dar. Am 21. Juni 2012 verkaufte die Pflichtige ihre
Kapitalanlageliegenschaften in F/ZH fir Fr. .... Unbestritten ist, dass sich der fir die
Grundstiickgewinnsteuer rel evante Wertzuwachsgewinn nach zircherischem
Grundstiickgewinnsteuerrecht — gestiitzt auf den Verkehrswert vor 20 Jahren, dem Verlust
aus dem Verkauf des G-Areals 2 und weiteren Anlagekosten — auf Fr. .... belauft. Unter
Beriicksichtigung von Vorjahresverlusten in der Hohe von Fr. ... betrug der Reingewinn
der Pflichtigen laut definitiver Veranlagung fur die Steuerperiode 2012 des Kantons D

Fr. .... In seiner Steuerausscheidung wies der Kanton D diesen Betrag dem Kanton Zirich
zur Besteuerung zu. In der Folge reduzierte die Beschwerdegegnerin den im Kanton Zurich
steuerbare Grundsttickgewinn auf Fr. .... und berechnete davon ausgehend die
Grundstiickgewinnsteuer. Daran hielt die Beschwerdegegnerin auch inihrem
Einspracheentscheid fest; andernorts vollumfanglich verrechnete ausserkantonale
Betriebsverluste seien im Kanton Zirich und damit in der Stadt F nicht zusétzlich zu
berlicksichtigen. Die V orinstanz bestétigte diese Auffassung gestitzt auf BGE 1401 114.
Der Liegenschaftskanton sai interkantonal verpflichtet, den Betriebsverlust auf den
Wertzuwachsgewinn anzurechnen. Die Verrechnung mit dem tatsachlich erzielten
gesamten Wertzuwachsgewinn im Sitzkanton gelte als erfolgt, auch wenn dieser
Wertzuwachsgewinn aufgrund der Anrechnung des V erkehrswerts vor 20 Jahren im
Liegenschaftskanton nur teilweise oder gar nicht besteuert werde.

E.3.2

Die Pflichtige macht geltend, dass der Wertzuwachsgewinn in drei Komponenten unterteilt
werden kdnne: den Wertzuwachsgewinn der letzten 20 Jahre (" steuerbarer
Wertzuwachsgewinn®; hier Fr. .... den Wertzuwachsgewinn zwischen dem urspriinglichen
Erwerbspreis und dem Verkehrswert vor 20 Jahren (" steuerfreier Wertzuwachsgewinn®;
hier Fr. ...) sowie handel srechtlich getétigte Abschreibungen auf der Liegenschaft
("wiedereingebrachte Abschreibungen”; liegen hier nicht vor). Die Verluste dirften
lediglich vom steuerbaren Wertzuwachsgewinn in Abzug gebracht werden. Die von der
Beschwerdegegnerin und der V orinstanz fihrten dazu, dass die Verluste
unrechtmassigerweise mit dem steuerfreien Wertzuwachsgewinn, einem steuerfreien
Sperrbetrag, verrechnet wirden. Das Bundesgericht habe in BGE 140 | 114 lediglich
entschieden, dass beim Aufeinandertreffen von monistischem und dualistischem Systemin
der interkantonalen Steuerausscheidung die steuerbaren und steuerfreien
Wertzuwachsgewinne aus dem Grundsttickverkauf im Kanton Zirich einzubeziehen seien.
Der Kanton Zirich habe die ausserkantonalen Betriebsverluste mitzutragen und die
steuerfreien Wertzuwachsgewinne missten (nur, aber immerhin)



doppel besteuerungsrechtlich zurticktreten, sodass der Kanton L mit Blick auf den
zurcherischen Grundstiickgewinn korrekterweise Verluste an den Kanton Zurich zugeteilt
habe. Das Bundesgericht habe jedoch die Frage nicht entschieden, wie der ausserkantonale
Betriebsverlust intern-rechtlich im Belegenheitskanton zu behandeln sei, namentlich wenn
sowohl ein steuerfreier als auch ein steuerbarer Wertzuwachsgewinn bestehe.

E.41

Bei der Steuerausscheidung wird von jedem der beteiligten Kantone das nach seinem
kantonalen Steuerrecht ermittelte steuerbare Steuersubstrat im Rahmen der aufgrund der
Zuteillungsnormen ermittelten Besteuerungsbefugnis auf die verschiedenen Steuerhoheiten
vertellt. Fur die Ermittlung des Steuersubstrats gilt somit kantonales Recht, wahrend die
Verteilung nach den vom Bundesgericht in Konkretisierung von Art. 127 Abs. 3 BV
gepragten Zuteilungsnormen und Ausscheidungsregeln erfolgt (vgl. Peter Maudli, in:
Martin Zweifel/Michael Beusch/Peter Maudli-Allenspach [Hrsg.], Kommentar zum
Schwel zerischen Steuerrecht, Interkantonales Steuerrecht, Basel 2011, 8§ 22 N. 1).

E.42

Da das monistische System des Kantons Zirich im vorliegenden Fall auf das dualistische
System des Kantons D trifft, missen geméass bundesgerichtlicher Rechtsprechung zwecks
Herbeiflhrung vergleichbarer Verhaltnisse alle Wertzuwachsgewinne in vollem Umfang in
die Steuerausscheidung einbezogen werden (BGE 140 1 114 E. 2.1). Dies gilt nicht nur fir
die Kantone mit dualistischem System (wiein BGE 140 | 114 [Kanton L]), sondern auch
fur Kantone mit monistischem System wie Zurich (vgl. BGE 139 11 373 E. 4.3). Wirde der
Kanton Zirich nicht das gesamte im Kanton Zurich zur Verfiigung stehende
Nettoeinkommen bzw. alle Grundstiickgewinne (Wertzuwachsgewinne) fir die
Verlustverrechnung im Rahmen der Steuerausscheidung berticksichtigen, wiirde er laut
Bundesgericht das Verbot der interkantonalen Doppel besteuerung im Sinn von Art. 127
Abs. 3BV verletzen (BGE 139 |1 373 E. 4.3). Gleichermassen gestitzt auf Art. 127 Abs. 3
BV ist der Kanton Zirich verpflichtet, einen Betriebsverlust auf den ihm objektmassig
zustehenden Wertzuwachsgewinn aus der Verdusserung von Liegenschaften anzurechnen
(vgl. E. 2.2.2). Das Doppel besteuerungsrecht greift hier in die kantonale Steuerhoheit ein
(BGE 1311 249 E. 6.4). Nach zlrcherischem Grundstiickgewinnsteuerrecht betrug der
ganze Wertzuwachsgewinn aus dem Verkauf der K apitalanlageliegenschaften im Kanton
Zurich laut eigener Deklaration der Pflichtigen Fr. .... Gestiitzt auf die bundesgerichtliche
Rechtsprechung zum Verbot der interkantonalen Doppel besteuerung ist dieses nach
kantonalem Recht ermittelte Steuersubstrat in die Steuerausscheidung einzubeziehen und
sind mit diesem Steuersubstrat allfallige Betriebsverluste zu verrechnen. Der Kanton D
verrechnete den Verlust aus der Geschéftstétigkeit der Pflichtigen von Fr. ... sowie
Vorjahresverluste in der Hohe von Fr. ... mit dem Wertzuwachsgewinn im Kanton Zurich,
sodass ein steuerbarer Reingewinn von Fr. ... resultierte. Erst dieser nach
Verlustanrechnung noch verbleibende (Grundstiick-)Gewinn ist dem Kanton Zirich zur
aleinigen Besteuerung zuzuweisen (vgl. E. 2.2.2; BGE 1401 114 E. 3.3.3). Die
interkantonal e Steuerausscheidung aus Sicht des Kantons Zarich, d. h. mit einer
"monistischen Brille" betrachtet, entspricht der vom Kanton D vorgenommenen
Steuerausscheidung, was auch im Sinn der Vermeidung von Ausscheidungsverlusten ist.

E.43



Das Doppel besteuerungsrecht (d. h. die Rechtsprechung des Bundesgerichts zu Art. 127
Abs. 3 BV) bildet ausschliesslich Kollisionsrecht. Es wirkt bloss negativ, indem es die
Steuerhoheit der Kantone einschrankt. Will ein Kanton eine ihm aufgrund der
Rechtsprechung zum Doppel steuerungsverbot zustehende Besteuerungsbefugnis
ausschopfen, bedarf es einer entsprechenden gesetzlichen Grundlage im kantonalen Recht
(Peter Locher, Einfuhrung in das interkantonale Steuerrecht, 4. A., Bern 2015, 8 1 111.).
Nach dem Gesagten steht dem Kanton Zurich gestiitzt auf das Kollisionsrecht die Befugnis
zu, den Wertzuwachsgewinn bis zu einer Hohe von Fr. ... zu besteuern. In diesem Betrag
sind die Verluste bereits berticksichtigt, weshalb eine nochmalige Verrechnung derselben
Verluste von diesem dem Kanton Zirich zugeteilten Steuersubstrat von Vornherein nicht in
Betracht kommt. Zu prifen ist noch, ob der Kanton Zirich seine Besteuerungsbefugnis
ausschopft.

E.44

Im Kanton Zirich existiert eine gesetzliche Grundlage, die es erlaubt, auf allen
Grundstiickgewinnen, ungeachtet dessen, ob es sich um Privat- oder Geschéftsverméogen
handelt, die Grundstiickgewinnsteuer zu erheben (8§ 216 Abs. 1 StG). Die zlrcherische
Grundstiickgewinnsteuer ist dabei als Objektsteuer ausgestaltet, die als

Spezia einkommenssteuer getrennt vom Ubrigen Einkommen bzw. Gewinn erhoben wird.
In § 216 ff. StGist die Losl6sung der Grundstiickgewinnsteuer aus der allgemeinen
Einkommens- bzw. Gewinnsteuer weitgehend oder vollstandig durchgefihrt, indem der
realisierte Wertzuwachs in verobjektivierter oder "formalisierter” Weise als
Unterschiedsbetrag zwischen den Anlagekosten und dem Erl6s des verausserten
Grundstiicks ermittelt wird, ohne dass es auf die Person des Steuerpflichtigen ankame (vgl.
BGr, 7. Oktober 2011, 2C _747/2010, E. 6.1). Massgeblich ist allein der auf der
Liegenschaft erzielte Mehrwert, ohne Ruicksicht auf die gesamte wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit der steuerpflichtigen Person (BGE 14311 382 E. 2.3.2).
Grundstiickgewinn ist der Betrag, um welchen der Erl6s die Anlagekosten Ubersteigt (8§ 219
Abs. 1 StG). Als Erwerbspreis gilt der Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen
des Erwerbers. Liegt die massgebende Handanderung mehr als zwanzig Jahre zuriick, darf
der Steuerpflichtige den Verkehrswert des Grundstticks vor zwanzig Jahren in Anrechnung
bringen (8 220 Abs. 1 und 2 StG). Wie bereits erwahnt, ist die Ermittlung des fur die
Grundstiickgewinnsteuer rel evanten Wertzuwachsgewinns nach zircherischem
Grundstickgewinnsteuerrecht (88 205ff. StG) unbestritten. Er bel&uft sich unter
Berlicksichtigung des Verkehrswerts vor 20 Jahren (8 220 Abs. 2 StG), des Verlusts aus
dem Verkauf des G-Areals 2 und weiterer Anlagekosten auf Fr. .... In dieser Hoheist der
Grundstiickgewinn gestitzt auf das StG des Kantons Zuirich — ungeachtet der
wirtschaftlichen Situation der steuerpflichtigen Person und damit allféliger Verluste — zu
besteuern. Angesichts des auf das StG abgestiitzten Besteuerungsanspruchs des Kantons
Zurichist nicht ersichtlich, inwiefern die Vorinstanz und die Beschwerdegegnerin verkannt
haben sollten, dass es sich bei den Regeln Uber die interkantonale Steuerausscheidung um
reine Zuwei sungsnormen handelt.

E.45

Somit kann festgehalten werden, dass der Kanton Zirich seinen Besteuerungsanspruch
nicht voll ausschopft, indem er etwa auf den Verkehrswert vor 20 Jahren abstellt.
Nichtsdestotrotz Ubersteigt der gestiitzt auf die einschlégigen Normen ermittelte " steuerbare
Wertzuwachsgewinn" den Betrag, der dem Kanton Zirich zur Besteuerung zugewiesen



wurde. Infolge der gestiitzt auf Art. 127 Abs. 3 BV vorgenommenen Steuerausscheidung ist
der zu besteuernde Wertzuwachsgewinn auf Fr. ... begrenzt. Im Unterschied zum Kanton
Basel-L andschaft, auf dessen § 79 Abs. 3 StG/BL sich die Pflichtige beruft, kennt das
zUrcherische Grundstiickgewinnsteuerrecht (noch) keinen Verlustabzug bel der
Grundstuckgewinnsteuer (vgl. E. 4.4). Demzufolge ist im StG/ZH nicht vorgesehen, dass
Verluste lediglich mit dem steuerbaren Wertzuwachsgewinn zu verrechnen sind. Dies kann
auch nicht aus 8 220 Abs. 2 StG abgeleitet werden. Der Grund, dass die steuerpflichtige
Person den Verkehrswert vor 20 Jahren anstelle des effektiven Erwerbspreises zur
Anrechnung bringen kann, liegt darin, dass es nach einer Zeitdauer von tber 20 Jahren
haufig schwierig ist, den effektiven Erwerbspreis und mehr al's 20 Jahre zurtickliegende
Aufwendungen noch urkundenmassig festzustellen (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, 8 220
StG N. 113). Es handelt sich also um eine Regelung der Praktikabilitdt halber, woftr der
historische Gesetzgeber eine Bemessungslticke in Kauf nahm. Auch wenn sich die
Berticksichtigung des Verkehrswerts vor 20 Jahren meistens zugunsten der
steuerpflichtigen Person auswirkt, liegt der Sinn und Zweck der Bestimmung nicht in der
Gewdhrung eines unbedingten "steuerfreien Sperrbetrages’.

E.4.6

Schliesslich liegt auch keine Verletzung des Schlechterstellungsverbots vor. Der Kanton
Zurich a's Liegenschaftskanton belastet die Pflichtige nicht stérker als ein innerkantonal es
Unternehmen. Ein innerkantonal es Unternehmen musste gar auf einem
Wertzuwachsgewinn von Fr. ... Grundstickgewinnsteuern entrichten. Dass ein
innerkantonales Unternehmen mangels V errechnungsmaoglichkeit mit der
Grundstiickgewinnsteuer den Betriebsverlust im Kanton Zurich vortragen konnte, wéhrend
der Verlust im Kanton D wegen des dualistischen Systems bereits als verrechnet gilt, ist
Folge der unterschiedlichen Systeme und deren Gewinnermittlungsregeln (vgl. dazu BGr,
26. Januar 2018, 2C_230/2017). Im Ubrigen hat der Kantonsrat des Kantons Ziirich am

23. Oktober 2017 eine Anderung des Steuergesetzes beschl ossen, wonach
Geschéftsverluste, "die bei der Einkommens- oder Gewinnsteuer in der massgebenden
Steuerperiode nicht verrechnet werden" kdnnen, "vom steuerbaren Grundstiickgewinn
abgezogen werden" kénnen (8 224 Abs. 1 n-StG). Abs. 2 derselben Bestimmung sieht vor,
dass ein Abzug geméss Abs. 1 ausgeschlossen ist, "soweit der Grundstiickgewinn aufgrund
der Anwendung von § 220 Abs. 2 nicht besteuert wird". Demnach wird — sollte die
Bestimmung in Kraft treten — auch eine innerkantonale Unternehmung einen
Geschéftsverlust nur so weit geltend machen kénnen, als er den Wertzuwachsgewinn fir
die Zeit zwischen dem Erwerb der Liegenschaft und dem Zeitpunkt vor 20 Jahren Ubersteigt
(vgl. Geschéfts-Nr...., Weisung des Regierungsrats vom 17. Dezember 2014, S. 13 und
171.). Gegen den Beschlussist das Referendum zustande gekommen (M edienmitteilung der
Direktion der Justiz und des Innern des Kanton Zirich vom 2. Mérz 2018).

E. 4.7

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass zwecks Herbeiflihrung vergle chbarer
Verhdltnisse und Vermeidung von Ausscheidungsverlusten auch aus Sicht eines
monistischen Kantons alle Wertzuwachsgewinne in die Steuerausscheidung einzubeziehen
sind. Gestutzt hierauf werden die Verluste verteilt und verrechnet. In einer zweiten Phase
kann der Grundsttickkanton den verbleibenden Grundstiickgewinn beanspruchen. Die
Gewinnermittlung bei der Grundstlickgewinnsteuer folgt im Kanton Zurich anderen Regeln,
so berticksichtigt sie keine Verluste, wohl aber den Verkehrswert vor 20 Jahren. DafUr, dass



Verluste nur mit dem steuerbaren Wertzuwachsgewinn verrechnet werden durften, besteht
daher keine gesetzliche Grundlage. Ein solcher Anspruch kann auch nicht aus 8 220 Abs. 2
StG oder dem Schlechterstellungsverbot abgel eitet werden. Ebenso wenig kommt eine
proportionale Verlegung des Verlusts, wie sie die Pflichtige in ihrem Eventualantrag
beantragt, in Betracht. Folglich ist der vorinstanzliche Entscheid zu bestétigen, dassim
interkantonalen Verhaltnis der Verkehrswert vor 20 Jahren bel der Verlustverrechnung
zuriickzutreten hat (vgl. BGE 140 | 114 E. 3.3.3). Aus denselben Grinden belauft sich der
verrechenbare Vorjahresverlust — entgegen der Auffassung der Pflichtigen — nicht auf

Fr. ..., wieihn die Pflichtige aus zwei Grundstuickverkaufen im Kanton Zurich im Jahr
2008 und deren Veranlagungen ableiten mochte. Ausserdem existierte fir die
Grundstuckgewinnsteuer im Kanton Zurich keine Moglichkeit des Verlustvortrags (vgl.

8 70 StG) und konnte ein alfélliger Restverlust, d. h. ein im Rahmen der Berechnung der
Grundstiickgewinnsteuer nicht vollumfanglich konsumierter Verlustvortrag, nicht auf die
Gewinnsteuer zurtckibertragen werden (vgl. BGr, 26. Januar 2018, 2C_230/2017, E. 2.4).

E.51

Fir den Fall, dass sie vor Verwaltungsgericht nicht vollumfanglich obsiegte, beantragt die
Pflichtige die Herabsetzung der vorinstanzlichen Gerichtsgebihr von Fr. ... auf maximal
Fr. .... Das Urtell des Steuerrekursgerichts umfasse lediglich zehn Seiten, stiitze sich
hauptsachlich auf BGE 140 | 114 und kénne mit einem summarischen Urtell verglichen
werden.

E.5.2

Geméss 8 150b Abs. 1 StG bemisst sich die Gerichtsgebuhr im Rekursverfahren
grundsétzlich nach dem Zeitaufwand des Steuerrekursgerichts, nach der Schwierigkeit des
Fallsund —bei Verfahren mit einem bestimmbaren Streitwert — nach dem Streitwert oder
dem tatsachlichen Streitinteresse. Gemass Abs. 2 derselben Bestimmung betrégt die
Gerichtsgebtihr in der Regel Fr. 500.- bis Fr. 50'000.-. Naheres Uber die Geblhrenhdheim
Verfahren vor Steuerrekursgericht regelt die Gebtihrenverordnung des Verwaltungsgerichts
vom 23. August 2010 (GebV VGr), welche fur Verfahren mit einem Streitwert von Uber
Fr. 1'000'000.- einen Gebuhrenrahmen von Fr. 20'000.- bis Fr. 50'000.- vorsieht. Die
vorinstanzliche Geblhrenfestsetzung liegt beim hier gegebenen Streitwert von 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 Begrindung (wie z. B. in einem Steuersicherstellungsverfahren, BGr,

16. Januar 2012, 2C_603/2012, E. 3.5) ist daher nicht angezeigt. Die Hohe der
vorinstanzlichen Gerichtsgebiihr ist damit nicht zu beanstanden und entspricht im Ubrigen
dem Aquivalenzprinzip (vgl. BGr, 13. Dezember 2015, 2C_717/2015, E. 7.3).

E.6

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 8§ 153 Abs. 4 SIG) .
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