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Regeste

Staats- und Gemeindesteuern 2009 | [Unterpreislicher Verkauf von baurechtsbel asteten
Liegenschaften zwischen zwei Schwestergesellschaften] Eine geldwerte Leistung zwischen
Schwestergesel | schaften fusst regelméssig auf dem gemeinsamen Beteiligungsverhédtnis,
weshalb sich Zuwendungen an Schwestergesel|schaften als (verdeckte)
Gewinnausschittungen an die Aktiondre einerseits und als (verdeckte) Kapitaleinlagen der
Aktionére an die empfangende Gesellschaft andererseits erweisen (E. 3.2.3). Der Zeitpunkt
des Zufliessens kann bei geldwerten Vorteilen gewohnlich nicht nach den Kriterien der
Begrundung eines festen Rechtsanspruchs festgelegt werden. Es wird daher auf den
Zeitpunkt abgestellt, in dem der Beteiligte den klaren Willen dussert, die Mittel der
Gesellschaft zu entziehen (E. 3.2.4). Bgahung, dass die gesamte geldwerte Leistung an den
Pflichtigen erbracht wurde (E. 3.4.2). Abweisung der Beschwerden.

Erwagungen

E.21

Die Pflichtigen riigen in formeller Hinsicht, das kantonale Steueramt habe die
Einspracheentscheide vom 24. Juli 2019 ungeniigend begriindet und das
Steuerrekursgericht habe zu Unrecht festgestellt, dass diese eine ausreichende Begriindung
enthielten.

E.22

Der Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April
1999 [BV]) ist formeller Natur und seine Verletzung fuhrt grundsétzlich ungeachtet der
Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst zur Aufhebung des angefochtenen
Entscheids. Aus diesem Grund rechtfertigt es sich, die Rige der Gehdrsverletzung vorweg
zu prifen (BGE 124V 389 E. 1, BGE 117 la5 E. 18, VGr, 4. Dezember 2019,
SB.2019.00087, E. 2.2). Der durch Art. 29 Abs. 2 BV gewahrleistete Anspruch auf
rechtliches Gehdr garantiert ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht im Verfahren.
Dazu gehort unter anderem auch die gehérige Begriindung des Entscheids (BGE 143 111 54
E. 5.2; BGE 1431V 40). Ein Entscheid muss, um dem verfassungsmassigen
Gehorsanspruch (Art. 29 Abs. 2 BV) Genlige zu tun, dergestalt abgefasst sein, dass sich der
Betroffene Uber seine Tragweite Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der
Tatsache an die hdhere Instanz weiterziehen kann (BGE 143 1V 40 E. 3.4.3). In diesem Sinn
miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich das Gericht hat
leiten lassen und auf die sich sein Entscheid stiitzt (BGE 136 | 229 E. 5.2 mit Hinweisen).
Nicht notwendig ist hingegen, dass die Begriindung eine Auseinandersetzung mit alen
Parteierdrterungen enthélt; es gentigt, wenn sich aus den Erwéagungen die Unerheblichkeit



oder Unrichtigkeit des Vorbringens mittelbar ergibt und die Begriindung sich auf die fur
den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschrénkt (Richner et a., Kommentar zum
Zurcher Steuergesetz, 3. A., Zirich 2013, 8 142 StG N 10 mit Verweis auf RB 1968

Nr. 24). In der bloss irrefuhrenden oder ungentigenden Begriindung eines Entscheids liegt
haufig eine bloss leichte Verletzung des rechtlichen Gehdrs mit der Folge, dass die
Rekursinstanz diesen Fehler durch Anordnung eines zweiten Schriftenwechsel s beheben
darf, sofern die Einschatzungsbehdrde die bisher mangel hafte Begriindung in der
Rekursantwort nachschiebt (Richner et al., 8 142 StG N. 12 mit Verweis auf RB 1984

Nr. 51 = StE 1984 B 101.9 Nr. 1). In der fehlenden Begriindung ist dagegen eine schwere
Verletzung des rechtlichen Gehors zu sehen, welche regelméssig zu einer Riickweisung
fuhrt (Richner et al., § 142 StG N. 12).

E.23
Aus den Akten ergibt sich folgendes Bild:

E. 231

Am 18. Oktober 2018 fand zwischen den Parteien eine mindliche Besprechung statt,
anlasslich welcher der Steuervertreter der Pflichtigen eine schriftliche Stellungnahme in
Aussicht stellte. In dieser schilderte er den Sachverhalt im Detail und hielt fest, dassesim
vorliegenden Verfahren darum gehe, ob und allenfalls wie hoch der vom Pflichtigen
vereinnahmte geldwerte Vorteil sei. Das Steuerrekursgericht habe in seinem Urteil vom
31. Oktober 2017 festgestellt, dass die K AG eine verdeckte Gewinnausschiittung in Hohe
von Fr. ... vorgenommen habe, es habe sich in diesem Verfahren aber nicht mit der Frage
befassen miissen, an wen diese L eistung ausgerichtet worden sei. Es werde nicht bestritten,
dass die Differenz zwischen dem Marktpreis der drei Liegenschaften (Fr. ...) und dem
bezahlten Preis (Fr. ...) von Fr. ... bei den Pflichtigen zu besteuern sei; eine Aufrechnung
im Umfang von Fr. ... werde von den Pflichtigen anerkannt. Die infolge der Uberhdhten
Baurechtszinsen erfolgte verdeckte Gewinnausschittung kénne jedoch nicht als
Ausschiittung an den Pflichtigen qualifiziert werden, sondern sei eine Leistung an diel AG,
welche von einem tieferen Verkaufspreis fir die Aktien an der K AG profitiert habe.

E.23.2

Nach einer telefonischen Besprechung mit dem Steuervertreter vom 31. Januar 2019
forderte das kantonale Steueramt mittels Auflage vom 19. Mérz 2019 diverse zusétzliche
Unterlagen ein (u. a. Besprechungsprotokolle, Vertragsentwirfe und Korrespondenzen, die
zur Berechnung des Kaufpreises der besagten Grundstiicke sowie der Aktien der A AG und
des behaupteten tibersetzten Baurechtszinses geftihrt haben). Mit Schreiben vom 6. Mai
2019 und 19 Beilagen kam die Steuervertreterin der Pflichtigen dieser Auflage nach.

E. 233

Am 24, Juli 2019 ergingen die Einspracheentscheide. Das kantonale Steueramt dussert sich
darin nicht dazu, ob ein Teil der verdeckten Gewinnausschittung an diel AG erbracht
worden sei. In der vom kantonalen Steueramt vor Steuerrekursgericht eingereichten
Rekursantwort vom 4. Oktober 2019 fiihrte dieses jedoch aus, die | AG (indirekt tUber die

K AG) sai durch die Zahlungen der langjdhrig festgel egten (durch die Gegenseite behauptet
zu hohen) Baurechtszinse belastet und keinesfalls Beglinstigte einer geldwerten Leistung.
Ob Uberhaupt ein behaupteter Uberhdhter Baurechtszins ab 2010 bezahlt worden sei, sei im
vorliegenden Verfahren ohnehin irrelevant. Da diese Zahlungen zwischen unabhangigen
Dritten fliessen, missten sich die Partelen auf die rechtliche Ausgestaltung der



abgeschlossenen Vertrége behaften lassen.

E.24

Den Pflichtigen ist zuzustimmen, dass die Einspracheentschel de ungentigend begriindet
sind, da das kantonale Steueramt nicht auf die Frage eingegangen ist, ob ein Teil der
verdeckten Gewinnausschittung an die | AG erbracht worden sei. Entgegen der Ansicht der
Pflichtigen hat das kantonale Steueramt diesen Fehler in der Rekursantwort vom 4. Oktober
2019 korrigiert. Mit den Ausfuhrungen, wonach die | AG durch die Baurechtszinse bel astet
sel und keinesfalls als Begunstigte einer gel dwerten Leistung betrachtet werden konne, hat
das kantonale Steueramt zum bislang unbeantworteten Einwand der Pflichtigen ausreichend
Stellung genommen. Die Gehorsverletzung wurde damit durch das kantonale Steueramt im
Rekursverfahren gehellt.

E.31

Materiell strittig ist einzig die Hohe der geldwerten Leistung an die Pflichtigen bzw.
welcher Teil der gesamthaften geldwerten Leistung von Fr. ... ihnen zurechenbar ist. Dass
die K AG eine geldwerte Leistung in Hohe von Fr. ... ausrichtete, wird von den Pflichtigen
nicht bestritten.

E.321

Gemass Art. 20 Abs. 1 lit. c DBG bzw. 8 20 Abs. 2 lit. ¢ StG unterliegen u. a. geldwerte
Vorteile aus Beteiligungen beim Inhaber des Beteiligungsrechts der Einkommenssteuer.
Geldwerte Vorteile aus Beteiligungen charakterisieren sich dadurch, dass 1) die leistende
Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft fur ihre Leistung keine oder keine gleichwertige
Gegenleistung erhdlt, 2) der Beteiligungsinhaber der Kapitalgesellschaft oder
Genossenschaft direkt oder indirekt einen Vorteil erlangt, 3) die Kapitalgesellschaft oder
Genossenschaft diesen Vorteil einem Dritten unter gleichen Bedingungen nicht
zugestanden hétte (Drittvergleich) und 4) der Charakter dieser Leistung fur die Organe der
Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft erkennbar war (BGE 140 11 88 E. 4.1; BGE 138 11
57 E. 2.2). Stets vorauszusetzen ist dabel, dass die Zuwendung ihren Rechtsgrund im
Beteiligungsverhdltnis hatte. L etzteres wird nach der Praxis des Bundesgerichts vermutet,
wenn die geldwerte Leistung dem Drittvergleich nicht standhalt (BGr, 6. August 2015,

2C _16/2015, E. 2.5.5in: StE 2015 A 21.12 Nr. 16, StR 70/2015 S. 811 mit Hinweisen).

E.3.22

Wird eine dem Anteilsinhaber nahestehende Person — auf dessen Disposition hin —zum
Empfénger einer geldwerten Leistung der Kapitalgesellschaft, bleibt die Leistung auf Ebene
des Beteiligungsinhabers dennoch steuerbar. An der Qualitét der Leistung als Ertrag aus
beweglichem Vermogen vermag der Auszahlungsmodus nichts zu &ndern. Befindet sich die
Beteiligung im Privatvermogen des Anteilsinhabers, greift in jedem Fall die reine
Dreieckstheorie. Ihr zufolge fliesst die geldwerte Leistung fur eine logische Sekunde von
der leistenden Gesellschaft an den Beteiligungsinhaber, wo sie als Ertrag aus beweglichem
Vermdgen (verdeckte Gewinnausschittung) erfasst wird und von daan die dem
Beteiligungsinhaber nahestehende Drittperson (BGE 13811 75 E. 4.2; BGr, 11. November
2019, 2C_32/2018, E. 3.2.4). Dort stellt sie sich regelméssig als unentgeltliche Zuwendung
dar (verdeckte Kapitaleinlage, Schenkung und dergleichen (BGr, 11. November 2019,

2C _32/2018, E. 3.2.4; BGr, 26. Februar 2019, 2C_449/2017, E. 2.4). Der
Direktbeglnstigungstheorie zufolge wird der Beteiligungsinhaber hingegen von vornherein
ausgeblendet und die Aufrechnung auf Ebene der dem Beteiligungsinhaber nahestehenden



Person vorgenommen. Diese Theorie st primé im Recht der Verrechnungssteuer
gebrauchlich (BGr, 26. Februar 2019, 2C_449/2017, E. 2.4).

E.3.23

Gemass der Dreleckstheorie kann einkommenssteuerrechtlich eine geldwerte Leistung an
einen der Gesellschaft nahestehenden Dritten unter Umstanden al's steuerbare Zuwendung
an den Aktiondr qualifiziert werden. Bel geldwerten Leistungen zwischen
Schwestergesel|schaften fliesst der Vorteil an sich unmittelbar von einer
Schwestergesellschaft zur anderen. Die an den Gesellschaften beteiligten Aktionére sind
mittelbar betroffen, indem der Wert der Betelligung an der leistenden Gesellschaft
abnimmt, wahrend sich der Wert der empfangenden Gesellschaft entsprechend erhéht. Eine
solche geldwerte L el stung zwischen Schwestergesellschaften fusst regelmassig auf dem
gemeinsamen Beteiligungsverhdltnis, weshalb sich Zuwendungen an
Schwestergesel|schaften als (verdeckte) Gewinnausschittungen an die Aktionare einerseits
und als (verdeckte) Kapitaleinlagen der Aktionére an die empfangende Gesellschaft
andererseits erweisen. Dabel ist ebenfalls aufgrund eines Drittvergleichs zu untersuchen, ob
die zu beurteilende Leistung im Vergleich zu tblichem Geschéftsgebaren derart
ungewohnlich ist, dass der Schluss naheliegt, sie wére so nicht erbracht worden, wenn der

L eistungsempfanger dem Antellsinhaber nicht nahestehen wirde. Der Beteiligungsinhaber
Ist somit auch fir Zuwendungen der Gesellschaft zu besteuern, die einer von ihm
beherrschten weiteren Gesellschaft zufliessen, wenn eine geschéftsméssige Begrindetheit
fUr ein solches Vorgehen fehlt (BGE 138 11 57 E. 4.2 mit Hinweisen; BGr, 30. Oktober
2019, 2C 551/2019, E. 4.1.2).

E.3.24

Der Zeitpunkt des Zufliessens kann bei geldwerten Vorteilen gewdhnlich nicht nach den
Kriterien der Begriindung eines festen Rechtsanspruchs festgel egt werden. Es wird daher
auf den Zeitpunkt abgestellt, in dem der Beteiligte den klaren Willen dussert, die Mittel der
Gesellschaft zu entziehen, bzw. in dem diese Absicht fur die Behdrden eindeutig erkennbar
wird (Markus Reich/Markus Weidmann in: Martin Zweifel/Michael Beusch [Hrsg.],
Kommentar zum DBG, 3. A., Basel 2017, Art. 20 DBG N. 48 mit Verweis auf BGr,

10. November 2000 = StE 2001 B 24.4 Nr. 58; BGr, 13. Dezember 1996 = StE 1997 B 24.4
Nr. 43).

E.3.25

Haben die Steuerbehtrden im Rahmen der Veranlagung der Gesellschaft festgestellt, dass
die Gesellschaft einem Anteilsinhaber eine geldwerte L eistung ausgerichtet hat, dirfen sie
nach der Rechtsprechung im Rahmen der Veranlagung des Anteilsinhabers zwar vermuten,
dass diese geldwerte Leistung dem Anteilsinhaber oder einer ihm nahestehenden Person
zugeflossen ist und deshalb bel ihm der Einkommenssteuer untersteht. Es besteht jedoch
kein Aufrechnungsautomatismus, d. h. diese natrliche Vermutung ist weder unwiderlegbar
noch entfaltet die rechtskréftige Veranlagung der Gesellschaft Bindungswirkung fir die
Veranlagung ihrer Anteilsinhaber (BGr, 16. September 2019, 2C_364/2018, E. 1.4.3; BGr,
23. April 2019, 2C_312/2019, E. 2.3.4 und 2.3.5).

E.33

Das Steuerrekursgericht ist zum Schluss gekommen, es sel unbestritten, dass der Pflichtige
am 17. Dezember 2009, als die Baurechte begrtindet und die drei Immobilien verkauft
wurden, aleniger Anteilsinhaber der K AG gewesen sei. Dass die Baurechtszinsen erst ab



dem 1. Januar 2010 und damit unter dem Dach der | AG ausbezahlt worden seien, wirde
daran nichts andern, da die vertragliche Grundlage hierzu noch unter dem Pflichtigen als
Alleininhaber gelegt worden sei. Die K AG habe sich der Verpflichtung zur Bezahlung der
Baurechtszinsen ab dem 1. Januar 2010 nicht mehr entziehen kdnnen, ohne vertragsbrichig
zu werden. Hinzu komme, dass fir die Beurteilung von Vermogensertrag die
objektbezogene Betrachtungswei se gelte. Dieser objektbezogene Begriff stelle streng auf
die Sicht der Gesellschaft ab. Es sei daher unbeachtlich, welche Rolle die Baurechtszinsen
der K AG im Verhdtnis zum Kaufpreis haben wirden, der zwischen dem Pflichtigen und
der | AG ausgehandelt worden sei.

E.34.1

Die Pflichtigen entgegnen, das Steuerrekursgericht habe sich nicht mit der Frage
beschéftigt, wie hoch der geldwerte Vorteil unter Beachtung des Drittvergleichs sei. Man
musse sich fragen, wie der Verkauf der drei baurechtsbel asteten Grundstticke zwischen
unabhangigen Dritten gestaltet worden wére. In diesem Fall wéare der Verkauf unter
Beriicksichtigung eines marktkonformen Baurechtszinses zu einem marktkonformen Preis
erfolgt. Das im Verfahren vor Steuerrekursgericht eingeholte Gerichtsgutachten habe
festgestellt, dass der marktkonforme Baurechtszins nicht wie die vereinbarten Fr. .../m 2
pro Jahr, sondern Fr. .../m 2 pro Jahr fur das kleine Baurecht und Fr. .../m 2 pro Jahr fur
das grosse Baurecht betragen habe. Unter Berticksichtigung dieses marktkonformen
Baurechtszinses und eines angemessenen Diskontierungssatzes von 5,25 % hétte der
marktkonforme Verkaufspreis fur die drei baurechtsbel asteten Grundstticke Fr. ... betragen.
In der Differenz zwischen dem von der JAG bezahlten Preis (Fr. ...) und dem Drittpreis
(Fr....)vonFr. ... sai der geldwerte Vorteil an den Pflichtigen zu sehen, welcher auch nicht
bestritten werde.

E.34.2

Weiter bringen die Pflichtigen vor, das Steuerrekursgericht habe sich auch nicht zur
wirtschaftlichen Betrachtungsweise gedussert. Art. 20 Abs. 1 lit. c DBG und § 20 Abs. 2
lit. ¢ StG selen Bestimmungen, welche nach wirtschaftlicher Betrachtungswel se auszulegen
seien. Es konne nicht strikt von der zivilrechtlichen Gestaltung des zu beurteilenden
Sachverhalts ausgegangen werden, sondern der Sachverhalt sei steuerrechtlich
entsprechend seinem wirtschaftlichen Gehalt zu wirdigen. Es sei unbestritten, dassim
vorliegenden Fall zwei Geschéftsvorfélle unter den involvierten Parteien gleichzeitig
geplant und strukturiert worden seien. Das eine Geschéft sei der Verkauf der Aktien der

K AG durch den Pflichtigen an die | AG und das andere sei der Verkauf der drei
baurechtsbel asteten Grundstiicke durch die K AG an die J AG. Die beiden Geschéfte seien
untrennbar verknipft und das eine hétte ohne das andere nicht stattgefunden. Die | AG und
der Pflichtige seien sich vdllig bewusst gewesen, dass die Hohe des Baurechtszinses einen
erheblichen Einfluss auf die zukinftig zu erwartenden Gewinnaussichten der K AG haben
wurden und dass dadurch auch der Wert der Aktien der K AG und der Verkaufspreis fur
diese Aktien beeinflusst werde. Der Uberhthte Baurechtszins habe der | AG den Vortell
eines reduzierten Kaufpreises fur die Aktien der K AG gebracht. Wahrend dem diel AG
durch den reduzierten Kaufpreis bevorteilt gewesen sei, habe der Pflichtige durch den
tieferen Kaufpreis einen Nachteil erlitten. Die | AG habe veranlasst, dass ihre 100%-ige
Tochtergesellschaft, die K AG, einer unabhangigen Drittgesellschaft, der JAG, ab Januar
2010 einen Ubersetzten Baurechtszins bezahle und sie habe im Gegenzug den Vorteil eines
entsprechenden reduzierten Kaufpreises fir die Aktien der K AG gehabt. Diese



steuerrechtliche Qualifikation habe nichts mit der Dreieckstheorie zu tun. Esliege hier
steuerrechtlich eine Direktbegtinstigung vor: Im Ausmass der Uberhdhten Baurechtszinsen,
welche die K AG der JAG bezahlt und welche bel dieser als Gewinn besteuert werden,
nehme die K AG eine verdeckte Gewinnausschittung vor, welche direkt ihrer 100%-igen
Muttergesellschaft in Form eines geldwerten Vorteils zukomme. Aus wirtschaftlicher Sicht
musse der Schluss gezogen werden, dassdie | AG bereits am 17. Dezember 2019, als der
Verkauf der drei Grundstiicke vollzogen wurde, fur die K AG inihrer Eigenschaft als
Aktiondrin gehandelt habe. Aus wirtschaftlicher Sicht konne die Frage, wer am

17. Dezember 2019 Aktionéar der K AG gewesen sei, nicht entscheidend sein.

E.351

Aus den Akten geht eindeutig hervor, dass die Errichtung des Baurechts und der Verkauf
der drei Liegenschaften von der K AG an die JAG mit dem Verkauf der Aktien an der

K AG andiel AG zusammenhéngen. So wurde mit dem Baurecht sichergestellt, dassdie
K AG die Grundstiicke auch nach deren Verkauf an die JAG nutzen kann. Mit dem
Verkauf der Liegenschaften wurde ermdglicht, dass diese trotz Verkaufs der Anteile an der
K AG im (indirekten) Eigentum des Pflichtigen verbleiben. Doch auch unter
Beriicksichtigung, dass diese drei Transaktionen zusammenhangen, mithin die eine nicht
ohne die andere erfolgt ware, ist nicht ersichtlich, inwiefern die | AG dabei einen
geldwerten Vortell von der K AG hétte erhalten sollen.

E.35.2

Gemass dem im Verfahren der K AG eingeholten gerichtlichen Gutachten betrégt der
Verkehrswert der drei Liegenschaften Fr. .... Die K AG verkaufte diese der JAG zu einem
Preisvon Fr. .... Die durch das Steuerrekursgericht mit Urteil vom 31. Oktober 2017
festgestellte verdeckte Gewinnausschittung belauft sich auf Fr. ... Die Pflichtigen
anerkennen, dass ihnen ein geldwerter Vorteil in Hohe der Differenz zwischen dem von den
Pflichtigen verfochtenen Verkehrswert der drei Liegenschaften (Fr. ...) und dem bezahlten
Preis (Fr. ...), mithin Fr. .... zugeflossen ist. Der Verkehrswert von Fr. ... geht auf dasvon
der K AG eingeholte Parteigutachten von der Firma L zurtick und berlicksichtigt einerseits
die durch das amtliche Gutachten festgestellten marktkonformen Baurechtszinse sowie
einen hoheren Kapitalisierungszinssatz. Da der von den Pflichtigen verfochtenen
Zweiteilung des geldwerten Vorteils nicht gefolgt werden kann, kann offenbleiben, ob diese
—auf dem Parteigutachten beruhende — Berechnung des V erkehrswerts zutreffend ist.

E. 353

Dass die Differenz der gesamthaften verdeckten Gewinnausschittung von Fr. ... und dem
von den Pflichtigen anerkannten Betrag von Fr. ... auf die Uberh6hten Baurechtszinsen
zurickzufiihren und in diesem Umfang die | AG beglinstigt worden sei, Uberzeugt nicht.
Davon, dassdie K AG jahrlich Ubersetzte Baurechtszinsen bezahlt, profitiert die
Empféngerin dieser Zahlungen, die JAG, bzw. indirekt deren Alleinaktionéar, der Pflichtige
und nicht wie von den Pflichtigen geltend gemacht die | AG. So fusst auch dieser Teil der
verdeckten Gewinnausschiittung auf dem Beteiligungsverhaltnis des Pflichtigen mit den
beiden Gesellschaften. Wie auch bei dem von den Pflichtigen anerkannten Anteil, handelt
essich dabei steuerrechtlich um einen geldwerten Vorteil an die Schwestergesel | schaft
JAG, der jedoch aufgrund der im Privatvermégensbereich anwendbaren Dreieckstheorie
beim Pflichtigen der Einkommenssteuer unterliegt und von diesem als (verdeckte)
Kapitaleinlage der J AG erbracht wurde. Die Verpflichtung zur Zahlung von Gberhéhten



Baurechtszinsen wurde eingegangen, als der Pflichtige noch Eigentimer der K AG war und
die K AG und die JAG Schwestergesell schaften waren. Ohne dieses
Nahestehendenverhaltnis ware die K AG diese fir sie nachteilige Vereinbarung nicht
eingegangen. Mit der Unterzeichnung der Vertrége am 17. Dezember 2009 hat der
Pflichtige als damaliger Eigentimer der K AG deren Vermogen zugunsten der JAG
entreichert. Die geldwerte L eistung wurde damit vollstandig im Jahr 2009 erbracht. Die
jahrliche Zahlung der Uberhohten Baurechtszinsen ist bloss die Ausfiihrung der am

17. Dezember 2009 eingegangenen vertraglichen Grundlage. Dass die K AG aufgrund der
Uberhohten Baurechtszinsen nicht jahrlich eine verdeckte Gewinnausschittung vornimmt,
kann auch deshalb ausgeschl ossen werden, da die Empféngerin, die JAG, keine
nahestehende Person mehr ist. Das Steuerrekursgericht ist zu Recht zum Schluss
gekommen, dass massgebend ist, dass der Pflichtige am 17. Dezember 2009 Alleinaktionar
der K AG gewesen war und folglich ihm der gesamte geldwerte Vorteil erbracht wurde.

E.354

An diesem Resultat &ndert auch der Einwand der Pflichtigen nichts, dassdie | AG aufgrund
der Ubersetzten Baurechtszinsen weniger fur die Anteile an der K AG bezahlte und dadurch
begiinstigt worden sei. Es Uberzeugt grundsétzlich, dass die hohen Baurechtszinse zu einem
tieferen Kaufpreis fur die Aktien an der K AG gefihrt haben. Dassdie | AG durch den
tieferen Kaufprels gesamthaft beguinstigt worden wére, ist jedoch nicht ersichtlich. Denn es
muss — wie vom kantonalen Steueramt in der Rekursantwort zu Recht geltend gemacht —
miteinbezogen werden, dassdie | AG as Muttergesellschaft der K AG durch die
Ubersetzten Baurechtszinsen noch heute belastet ist.

E.36.1

Ferner bringen die Pflichtigen vor, es wére systemwidrig, die Uberhthten Baurechtszinsen
sowohl als jahrlichen Gewinnbestandteil bei der J AG wie auch als kapitalisierten
Vermogensertrag beim Pflichtigen zu besteuern.

E.3.6.2

Die Baurechtszinsen stellen bei der K AG steuerbaren Ertrag dar und sind als solcher
Bestandteil des steuerbaren Reingewinns geméss Art. 58 Abs. 1 DBG bzw. § 64 Abs. 1
StG. Dass bel den Pflichtigen ein geldwerter Vorteil von Fr. ... der Einkommenssteuer
unterliegt, ist auf denim Umfang von Fr. ... unterpreislichen Verkauf der drei
Liegenschaften von der K AG an die Schwestergesellschaft J AG zurtickzufihren. Wére der
Verkauf zum Verkehrswert erfolgt, hétte die K AG einen entsprechend htheren Gewinn
erzielt, der als Dividendenertrag beim Pflichtigen die Einkommenssteuer ausgel 0st hétte.
Durch die verdeckte Gewinnausschiittung wurde die Einkommenssteuer auf dem Betrag
von Fr. ... bislang nicht abgefiihrt. Die Dreieckstheorie greift hier ein und holt die
umgangene Einkommensbesteuerung nach. Wirde die JAG diedrel Liegenschaften
verkaufen und den dabei erzielten Gewinn an den Pflichtigen ausschitten, kdme es zu einer
Doppelbesteuerung, da dieses Steuersubstrat beim Pflichtigen bereits gestiitzt auf die
Dreieckstheorie besteuert wurde. Um dies zu verhindern, kann die JAG eine als Gewinn
versteuerte stille Reserve im Umfang von Fr. ... geltend machen. Eine Systemwidrigkeit ist
entgegen der Ansicht der Pflichtigen nicht zu erkennen. Dies fuhrt zur Abweisung der
(vereinigten) Beschwerden.

E.4



Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdeftihrenden
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 StG; bzw. Art. 144 Abs. 1in
Verbindung mit Art. 145 Abs. 2 DBG). Eine Parteientschadigung steht ihnen aufgrund des
Unterliegens nicht zu (8 17 Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
[VRG] in Verbindung mit § 152 und 8§ 153 Abs. 4 StG bzw. Art. 64 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes vom 20. Dezember 1968 [VwWV G] in Verbindung mit

Art. 144 Abs. 4 und Art. 145 Abs. 2 DBG).
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