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Regeste

Staats- und Gemeindesteuern 2011 | Qualifikation von Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften eines gewerbsméssigen Immobilienhandlers als
Geschéaftsvermogen Bejahung der Einsprachelegitimation (E. 2). Allgemein gilt, dassan die
Zuordnung zum Privatvermogen beim gewerbsméassigen Liegenschaftenhéandler hohe
Anforderungen zu stellen sind. Dies hat sowohl fur den Direktbesitz von Liegenschaften als
auch fur den indirekten Besitz Gber eine Beteiligung an einer Immobiliengesellschaft zu
gelten. Liegt gewerbsmassiger Immobilienhandel bei einem Steuerpflichtigen vor, greift die
Vermutung, dass es sich bel einer Liegenschaft oder einer Betelligung an einer
Immobiliengesellschaft dieses Steuerpflichtigen - abgesehen von sel bstbewohnten
Liegenschaften - um Geschaftsvermogen handelt. Den Pflichtigen gelingt es nicht, diese
Vermutung zu entkréften (E. 3.7). Bestatigung der vom kantonalen Steueramt
eingeschétzten Einkommenssteuerwerte, da die Pflichtigen keine dariiber hinausgehende
Anschaffungskosten geltend machten (E. 5). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2020.00050 Urteil der 2. Kammer vom 16. September 2020 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker,
Verwaltungsrichterin Viviane Sobotich, Gerichtsschreiberin Corinna Bigler. In Sachen 1.
A, 2. B, beide vertreten durch C AG, Beschwerdeftihrende, gegen Staat Ziirich, vertreten
durch das kantonal e Steueramt, Dienstabteilung Recht, Beschwerdegegner, betreffend
Staats- und Gemeindesteuern 2011, hat sich ergeben: I. A. Der mit B verheiratete A
(nachfolgend: der/die Pflichtige bzw. die Pflichtigen) war von Mai 1989 bis August 2017
Inhaber der Einzelfirma A-Immobilien mit Sitzin E [...]. Den Pflichtigen gehtren
verschiedene Immobilien in der Schweiz (Mehrfamilienhduser in Fund in G,
Stockwerkeinheiten in H und | sowie ein selbstbewohntes Einfamilienhaus in E). Neben
dem Direktbesitz war der Pflichtige per 31. Dezember 2011 an den folgenden
Immobiliengesellschaften beteiligt: - JAG (100 %) - K AG (50 %) - L AG (100 %) - M AG
(50 %) - N AG (100 %) B. Mindestens seit 1998 besass der Pflichtige ein Mehrfamilienhaus
in O. Anfang 2002 kaufte er von der K AG je ein Mehrfamilienhausin Fund in G. Im
August 2002 verkaufte er eine Stockwerkeinheit in F und im Juni 2003 das
Mehrfamilienhaus in O. Fir die Steuerperiode 2003 wurde der Pflichtige erstmals als
gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler qualifiziert. C. Mit Veranlagungsverfigung fur die
direkte Bundessteuer bzw. Einschatzungsentscheid fir die Staats- und Gemeindesteuern,
beide vom 3. Dezember 2015, qudlifizierte das kantonale Steueramt die beiden
Mehrfamilienh&user as Geschéftsvermogen und besteuerte die Ertrége daraus al's Einkuinfte



aus selbstandiger Erwerbstatigkeit. Ob auch die Beteiligungen an den

Immobiliengesel | schaften Geschéftsvermogen darstellen wiirden, wurde nicht
angesprochen. In ihrer Einsprache vom 7. Januar 2016 beantragten die Pflichtigen, die
Liegenschaftsertrage seien nicht als Einkiinfte aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit zu
gualifizieren. Am 17. Juli 2017 wies das kantonale Steueramt die Einsprache einzig
hinsichtlich der direkten Bundessteuer ab. Das daraufhin angerufene Steuerrekursgericht
bestétigte in seinem Entscheid vom 29. Mai 2018 (1 DB.2017.155) die Qualifikation des
Pflichtigen als gewerbsmaéssiger Liegenschaftenhandler und der beiden Mehrfamilienh&user
in Fund G als Geschéftsvermogen. Zudem hielt esfest, es sei offenkundig, dass das
Geschéftsmodell des Pflichtigen darin bestanden habe, Dienstleistungen im
Liegenschaftenbereich durch seine Einzelfirma zu erbringen, wahrend das eigentliche
Halten der Liegenschaften in entsprechende Gesellschaften ausgel agert worden sei. Aus der
Vielzahl der Beteiligungen sei zu schliessen, dass dieser Struktur ein Plan zugrunde liege,
wie der Pflichtige im Liegenschaftenbereich auftreten wolle. Ein dergestalt planméassiger
Zusammenhang fuhre bel einem gewerbsméssigen Liegenschaftenhéandler dazu, dass die
entsprechenden Beteiligungen zum Geschéftsvermogen zu zéhlen seien. Das
Verwaltungsgericht wies am 5. Dezember 2018 die dagegen erhobene Beschwerde der
Pflichtigen ab (SB.2018.00073). Zur Qualifikation der Beteiligungen ausserte sich das
Verwaltungsgericht nicht. Dieser Entscheid, welcher wie die zugrunde liegende Einsprache
einzig in Bezug auf die direkte Bundessteuer erging, erwuchs in Rechtskraft. D. Mit
Einschatzungsvorschlag vom 18. Mérz 2019 nahm das kantonal e Steueramt das
Einspracheverfahren, welches die Pflichtigen mit ihrer Einsprache vom 7. Januar 2016
ertffneten, auch hinsichtlich der Staats- und Gemeindesteuern wieder auf und stellte eine
Einschatzung mit folgenden Faktoren in Aussicht: Steuerbares

Einkommen Fr. ... Davon Ertrag aus qualifizierten
Beteiligungen Fr. ... Satzbestimmendes Einkommen Fr....
Steuerbares Vermogen Fr. ... Satzbestimmendes
Vermogen Fr. ... Neben den Nettoertrégen aus den

Mehrfamilienhduser in F und G qualifizierte das kantonale Steueramt auch obgenannte funf
Beteiligungen an den Immobiliengesellschaften als Geschéftsvermdgen. Entsprechend
schétzte es die Dividende der JAG in Hohe von Fr. ... als Einkommen aus selbsténdiger
Erwerbstatigkeit ein. Hinsichtlich der finf Beteiligungen tibernahm es die anteiligen
nominellen Aktienkapitalanteile als fir die Vermdgenssteuer massgebliche Werte. Die von
den Pflichtigen fir die besagten Beteiligungen in der Steuererklérung 2011 deklarierten
Werte von gesamthaft Fr. ... reduzierten sich dadurch auf gesamthaft Fr. ... Das kantonale
Steueramt hielt dazu fest, es habe im Sinn eines widerlegbaren Vorschlags die anteiligen
nominellen Aktienkapitalanteile als fur die Einkommenssteuer massgebliche Werte
tbernommen, da davon auszugehen sei, dass aufgrund der erfolgten Begriindung der
Beteiligungsgesel Ischaften die entsprechenden Nominal betrége einbezahlt worden seien
und so den fur die Einkommenssteuer massgeblichen Werten entsprechen wirden. Sofern
diese Annahme nicht zutreffend sein sollte, bat es die Pflichtigen um eine Stellungnahme
unter Einreichung sachdienlicher Unterlagen, welche abweichende Einkommenssteuerwerte
belegen wirden. Weiter hielt esfest, dass der Einschatzungsvorschlag die Erkenntnisse aus
dem Entscheid des Steuerrekursgerichts vom 29. Mai 2018 und dem Urteil des
Verwaltungsgerichts vom 5. Dezember 2018, beide betreffend die direkte Bundessteuer,
berticksichtige. Die Pflichtigen lehnten den Einschéatizungsvorschlag am 22. Mai 2019 ab.
Am 25. Juli 2019 wies das kantonale Steueramt die Einsprache der Pflichtigen vom



7. Januar 2016 auch in Bezug auf die Staats- und Gemeindesteuern ab und schétzte diese
gemass Einschétzungsvorschlag vom 18. Marz 2019 ein. 11. Gegen den
Einspracheentscheid fuhrten die Pflichtigen am 29. August 2019 Rekurs beim
Steuerrekursgericht. Dieses wies die Rechtsmittel mit Entscheid vom 24. April 2020 ab. 111.
Gegen den Entscheid des Steuerrekursgerichts vom 24. April 2020 erhoben die Pflichtigen
am 10. Juni 2020 Beschwerde beim Verwaltungsgericht. Sie beantragen, der Entscheid des
Steuerrekursgerichts sei aufzuheben und die Einschdtzung sei, unter VVornahme der
interkantonalen Steuerausscheidung von Amtes wegen, wie folgt vorzunehmen: Steuerbares

Einkommen Fr. ... Davon Ertrag aus qualifizierten
Beteiligungen Fr. ... Satzbestimmendes Einkommen Fr....
Steuerbares Vermdgen Fr. ... Satzbestimmendes
Vermogen Fr. ... Verrechnungssteuer

2011 Fr. ... Eventualiter sei der Rekursentscheid des
Steuerrekursgerichts aufzuheben und die Einschétzung sei wie folgt vorzunehmen:
Steuerbares Einkommen Fr. ... Davon Ertrag aus
qualifizierten Beteiligungen Fr. ... Satzbestimmendes

Einkommen Fr. ... Steuerbares

Vermogen Fr. ... Satzbestimmendes

Vermogen Fr. ... Verrechnungssteuer

2011 Fr. ... alesunter Kosten- und Entschadigungsfolgen

zulasten der Beschwerdegegner. Wahrend das kantonale Steueramt die Abweisung der
Beschwerden beantragte und das Steuerrekursgericht auf eine Vernehmlassung verzichtete,
liessen sich die Eidgentssische Steuerverwaltung (ESTV) und das Steueramt der Gemeinde
E nicht vernehmen. Die Kammer erwégt: 1. Mit der Steuerbeschwerde an das
Verwaltungsgericht konnen laut 8 153 Abs. 3 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (StG)
alle Rechtsverletzungen, einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens,
und die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts
geltend gemacht werden.

E.21

Die Befugnis zur Einsprache-, Rekurs- und Beschwerdeerhebung in Steuersachen setzt,
einem allgemeinen prozessualen Grundsatz entsprechend, ein schutzwiirdiges Interesse an
der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids voraus (sogenannte
Beschwer). Fehlt dieses, ist auf die Beschwerde nicht einzutreten (VGr, 5. Dezember 2018,
SB.2018.00073, E. 2; VGr, 25. Juni 2014, SB.2014.00035, E. 2; 27. Juni 2012,
SB.2012.00019/SB.2012.00020, E. 2.1; RB 2001 Nr. 106, E. 2). Ein schutzwirdiges
Interesse liegt vor, wenn die tatsachliche oder rechtliche Situation der beschwerdefhrenden
Partel durch den Ausgang des Verfahrens beeinflusst werden kann. Anders ausgedriickt
besteht das schutzwirdige Interesse im praktischen Nutzen, den die erfolgreiche
Beschwerde der betroffenen Partel in Bezug auf die im Streit liegende Steuerperiode
eintragen wirde, das heisst in der Abwendung eines materiellen oder ideellen Nachteils,
den der angefochtene Entscheid fur sie zur Folge hétte (vgl. BGE 131 11 587 E. 2.1; VG,
5. Dezember 2018, SB.2018.00073, E. 2).

E.22

Die Pflichtigen machen geltend, die Nichtanfechtung des Rekursentscheids habe die
AHV-Beitragspflicht der Dividende der JAG Uber Fr. ... zur Folge. Sodann bewirke die
tiefere Veranlagung des steuerbaren Vermogens eine kiinftig hdhere Besteuerung allfaliger



Kapitalgewinne aus dem Verkauf der Beteiligungen.

E.23

Das Steuerrekursgericht bejahte die Beschwer der Pflichtigen, da eine begrindete
Veranlassung zur Annahme bestlinde, dass der vorliegende Rechtsstreit auch Auswirkungen
auf die AHV haben konne. Zudem sei ihre Beschwer mit Bezug auf den Eventualantrag
ohne Weiteres gegeben. Ob die Auswirkungen auf die AHV eln schutzwirdiges Interesse
an der Aufhebung des angefochtenen Rekursentscheids zu begriinden vermogen, kann
offenbleiben. Eine rechtsgentigende Beschwer der Pflichtigen ergibt sich auch direkt aus
der umstrittenen Qualifikation der Beteiligungen zum Privat- oder Geschaftsvermdgen.
Stellen die Beteiligungen an den funf Immobiliengesellschaften Privatvermogen dar, wie
von den Pflichtigen verfochten wird, wére ein Verkauf dieser grundsétzlich steuerfrei (8 16
Abs. 3 StG). Gehoren die Beteiligungen hingegen zum Geschéftsvermogen, wirde ein
alféliger Gewinn der Einkommenssteuer unterliegen (8 18 Abs. 2 StG). Den Pflichtigen
kommt damit ein schutzwirdiges Interesse zu. Auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.31

Mit Urteil vom 5. Dezember 2018 bestétigte das V erwaltungsgericht, dass die beiden
Mehrfamilienhduser in F und G zum Geschéftsvermégen des Nebenerwerbs des Pflichtigen
als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel gehdren. Vorliegend ist einzig strittig, ob dies
auch auf die Beteiligungen des Pflichtigen an den fUnf Immobiliengesel|schaften zutrifft.

E.321

Als Geschéftsvermogen gelten alle Vermogenswerte, die ganz oder vorwiegend der

sel bststandigen Erwerbstétigkeit dienen. Gleiches gilt fir Betelligungen von mindestens
20 % am Grund- oder Stammkapital einer Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft, sofern
der Eigentumer sieim Zeitpunkt des Erwerbs zum Geschéftsvermtgen erklart (8 18 Abs. 3
StG).

E.3.22

Auch ein gemischt genutzter Vermdgenswert (sogenanntes Alternativgut) wie etwa eine
Baulandparzelle, eine Kapitalanlageliegenschaft oder ein Ferienhaus gehort dem
Geschéaftsvermdgen an, soweit und solange es ganz oder zumindest vorwiegend der
selbsténdigen Erwerbstétigkeit dient (Préponderanzmethode gemass Art. 8 Abs. 2
Halbsatz 1 des Bundesgesetzes Uiber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone
und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG]; BGE 140V 241 E. 4.2). Unter die
Alternativguter fallen namentlich auch die Beteiligungen an einer Kapital gesellschaft oder
Genossenschaft, da sie ihrem Wesen nach dem Privatvermoégen oder ebenso gut dem
Geschaftsvermogen angehoren konnen. Nach standiger bundesgerichtlicher Praxisist eine
Beteiligung dem Geschéftsvermdgen zuzuordnen, falls diese ganz oder Uberwiegend in
"enger Beziehung" zur selbstandigen Erwerbstétigkeit des Inhabers der Beteiligung steht.
Andernfallsist sie dem Privatvermégen zuzurechnen. Eine hinreichend enge Beziehung ist
namentlich anzunehmen, wenn die Beteiligung dem Investor einen massgeblichen oder
sogar beherrschenden Einfluss auf die Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft verschafft,
deren geschéftliche Aktivitéten seiner eigenen selbstandigen Erwerbstétigkeit entsprechen
oder diese sinnvoll erganzen, was ihm erlaubt, die angestammte Geschéftstatigkeit
auszuweiten ( BGr, 25. Mai 2020, 2C_939/2019, E. 2.2.4; BGr, 25. November 2019,

2C 102/2019, E. 4.1). Alsweitere Abgrenzungskriterien konnen im Einzelfall die dussere
Beschaffenheit des Vermogenswertes, dessen tatséchliche Nutzung, die Herkunft der Mittel



zu dessen Finanzierung, das Erwerbsmotiv, die zivilrechtlichen Eigentumsverhaltnisse und
auch dessen buchmaéssige Behandlung dienen (BGr, 23. Januar 2004, 2A.52/2003, E. 2.3).

E.33.1

Der gewerbsmassige Liegenschaftenhandel gilt a's Sonderform der selbstandigen
Erwerbstétigkeit. Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel liegt geméss bundesgerichtlicher
Praxis dann vor, wenn die steuerpflichtige Person An- und Verkaufe von Liegenschaften
systematisch und mit der Absicht der Gewinnerzielung vornimmt. Erforderlichist die
Entwicklung einer Téatigkeit, die in ihrer Gesamtheit auf Erwerb gerichtet ist. AlsIndizien
kommen in Betracht: Die systematische bzw. planméssige Art und Weise des Vorgehens
(aktives, wertvermehrendes Tétigwerden durch Parzellierung, Uberbauung, Werbung usw.;
Erwerb in der offenkundigen Absicht, die Liegenschaft méglichst rasch mit Gewinn
welterzuverkaufen; Ausnutzung der Marktentwicklung), die Haufigkeit der
Liegenschaftsgeschéfte, der enge Zusammenhang eines Geschéafts mit der beruflichen
Téatigkeit der steuerpflichtigen Person, der Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die kurze
Besitzdauer, die Verwendung der erzielten Gewinne bzw. deren Wiederanlage in
gleichartige Vermdgensgegenstéande oder die Realisierung der Gewinne im Rahmen einer
Personengesellschaft (BGr, 13. April 2017, 2C_784/2016, E. 4.2). Ein Indiz fir eine
selbsténdige Erwerbstatigkeit kann auch der Einsatz erheblicher Fremdmittel sein, sofern er
Uber das hinausgeht, was auch in der privaten Vermogensverwaltung Ublich ist, wie z. B.
bel der Finanzierung einer Liegenschaft durch eine Hypothek. Bei Mehrfamilienhdusern
betrégt die 1. Hypothek in der Regel bis zu 2/3 des Verkehrswerts und die 2. Hypothek von
67 % bis 80 % des Verkehrswerts (VGr, 21. August 2019, SB.2019.00038, E. 3.3.1; VGir,
21. Dezember 2016, SB.2016.00109, E. 3.8 mit weiteren Hinweisen). Eine dartiber
hinausgehende Fremdfinanzierung indiziert Gewerbsméssigkeit (vgl. VGr, 5. Dezember
2018, SB.2018.00073, E. 3.3).

E.332

Wenn feststeht, dass haupt- oder nebenberuflicher Liegenschaftenhandel gegeben ist, bilden
Beteiligungen an Immobiliengesell schaften ebenso die eigentliche Erwerbsgrundlage der
entsprechenden Aktivitéten wie Grundstiicke oder Anteile an solchen. Auf die rechtliche
"Verpackung" des Gegenstands der Handel stétigkeit kann nicht abgestellt werden (Markus
Reich/Jduliavon Ahin: Martin Zweifel/Michael Beusch [Hrsg.], Kommentar zum

Schwei zerischen Steuerrecht, Bundesgesetz tiber die direkte Bundessteuer [DBG], Art. 18
DBG N. 16f).

E.3.33

Eine Qualifikation als selbstandiger Liegenschaftshandler fuhrt jedoch nicht automatisch
dazu, dass samtliche von ihm gehaltenen Liegenschaften automatisch seinem
Geschéaftsvermogen zugehorig sind. Vielmehr muss diese Zuordnung fir jede Immobilie
einzeln geprift werden (BGr, 13. April 2017, 2C_784/2016, E. 4.2; BGr, 22. Mé&rz 2011,
2C_375/2010, E. 4.4). Aufgrund des Rechtsglei chheitsgebots muss es auch einem
gewerbsmassigen Liegenschaftenhandler erlaubt sein, nebst dem sel bstbewohnten
Wohneigentum noch weitere Liegenschaften im Privatvermdgen zu halten. An die
Zuordnung zum Privatvermégen sind allerdings hohe Anforderungen zu stellen (VGr,

4. Juli 2012, SB.2012.00001, E. 4.2.3).

E.34



Das Steuerrekursgericht erwog in seinem ersten Entscheid vom 29. Mai 2018 hinsichtlich
der direkten Bundessteuer, aus der Vielzahl der Beteiligungen sai zu schliessen, dass dieser
Struktur ein Plan zugrunde liege, wie der Pflichtige im Liegenschaftenbereich auftreten
wolle. Ein dergestalt planméssiger Zusammenhang fuhre bei einem gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandler dazu, dass die entsprechenden Beteiligungen zum
Geschaftsvermogen zu zdhlen seien. An dieser Beurteilung hielt esim hier angefochtenen
Entscheid vom 24. April 2000 fest.

E.35

Die Pflichtigen bringen dagegen vor, die Qualifikation als gewerbsmassiger
Liegenschaftenhandler flhre nicht automatisch dazu, dass sdmtliche von ihm gehaltenen
Liegenschaften seinem Geschéftsvermogen zugehorig seien. Vielmehr misse diese
Zuordnung fur jede Immobilie einzeln geprift werden. Bel Beteiligungen seien die Hirden,
diese als Bestandtell des Geschaftsvermdgens des Liegenschaftenhandlers zu betrachten,
noch viel hoher als beim Direktbesitz. Weder das kantonale Steueramt noch das
Steuerrekursgericht hétten den erforderlichen Nachwels erbracht, dass jede Beteiligung des
Pflichtigen fr sich aleine bel objektiver Betrachtung am 31. Dezember 2011 erkennbar fur
dessen Geschaftszwecke verwendet worden sei. Die Vorinstanz habe sich auf die
Umschreibung der Tétigkeitsfelder der einzelnen Gesellschaften und auf den
Erwerbszeitpunkt bzw. auf die Deklaration derselben beschrénkt. Die Beteiligungen dienten
und dienen dem Pflichtigen einzig als private Kapitalanlage und als private Vorsorge, die er
nun nach seiner erfolgten Pensionierung beanspruchen kdnne, zumal er als
Selbstandigerwerbender Uber keine Pensionskasse verflige.

E.36

Den Akten kénnen die folgenden Informationen zu den Beteiligungen an den
Immobiliengesel I schaften entnommen werden:

E.3.6.1

Die Z AG erfuhr am 23. September 2002 eine Statutenanderung, mit welcher der Zweck,
die Firmaund der Sitz geandert wurden und das Aktienkapital von Fr. ... auf Fr. ... erhoht
wurde. Seit dem 30. September 2002 ist die Gesellschaft unter der Firma"JAG" mit Sitz in
Y eingetragen und bezweckt den Erwerb usw. von Liegenschaften [...]. Die Pflichtigen
deklarierten in den Jahren 1999-2001 eine Beteiligung an der Z AG und danach eine solche
an der JAG. Seit der Statutenadnderung vom 23. September 2002 ist der Pflichtige einziges
Mitglied des Verwaltungsrats.

E.3.6.2

Die K AG mit Sitz in X bezweckt den Erwerb, das Halten, die V erdusserung, das Vermieten
usw. von Grundstticken [...]. In den Jahren 1999 bis 2011 hielt der Pflichtige 50 % der
Anteile an der K AG. Bisam 20. Juni 2003 war der Pflichtige Delegierter des
Verwaltungsrats der K AG. Im Jahr 2001 erwarb der Pflichtige die beiden
Mehrfamilienh&user in F und G von der K AG. Des Weliteren geht aus den Akten hervor,
dass der Pflichtige eine Burgschaftsverpflichtung zugunsten der K AG einging, wofur er
Burgschaftskommissionen fakturierte.

E.3.6.3

DieL AG mit Sitz in P bezweckt den Erwerb und das Halten von sowie Handel mit
Liegenschaften usw. Sie wurde am 27. Oktober 2008 in das Handel sregister eingetragen.



Gemass Vertrag vom 10. November 2010 Gbernahm die L AG die Aktiven und Passiven
der R-Genossenschaft, die per 27. Dezember 2010 im Handel sregister gel 6scht wurde.
Zwischen 1999 bis 2009 deklarierte der Pflichtige Anteile an der R-Genossenschaft und ab
2009 eine 100 % Beteiligung an der L AG.

E.3.64

DieM AG mit Sitzin T und ab 10. Januar 2011 in E bezweckt den Erwerb usw. von
Liegenschaften. Die Pflichtigen deklarierte erstmalsin der Steuerperiode 2009 eine
Beteiligung von 50 % (50 von 100 Aktien). Seit dem 22. September 2009 ist der Pflichtige
einziges Mitglied des Verwaltungsrats.

E.3.65

Die N AG mit heutigen Sitzin U (bisam 5. Juli 2016 noch in Y) wurde am 17. September
2002 in das Handel sregister eingetragen. Sie bezweckt u.a. den Erwerb, die Verwaltung, die
Vermietung und den Verkauf von Immobilien. Die Pflichtigen deklarierten ab der
Steuerperiode 2009 eine Beteiligung von 100 %. Bis am 16. Dezember 2014 war der
Pflichtige Mitglied des Verwaltungsrats.

E.3.6.6

Neben den streitbetroffenen |mmobiliengesel | schaften sass der Pflichtige noch bei weiteren
Immobiliengesellschaften im Verwaltungsrat. So bezog er gemass Steuererklarungen seit
2004 ein Verwaltungsratshonorar von der V AG, wo er heute noch als einziger
Verwaltungsrat eingetragen ist. Auch bei der W AG war er bis am 14. Dezember 2012
Mitglied des Verwaltungsrats mit Einzelunterschrift. An diesen beiden
Immobiliengesellschaften war der Pflichtige jedoch nie beteiligt.

E.3.7

Die vorliegend zu beurteilenden Beteiligungen stellen Alternativgiter dar, sodass diese dem
Privat- oder dem Geschéftsvermdgen zugeordnet werden konnen. Unerl&sslich fir die
Qualifikation als Geschaftsvermdgen ist allem voran das Vorliegen einer selbstandigen
Erwerbstétigkeit (BGr, 25. Mai 2020, 2C_939/2019, E. 2.4.2). Diese ist mit dem
Nebenerwerb des Pflichtigen als gewerbsméssiger Liegenschaftenhéndler gegeben. Wie
von den Pflichtigen zu Recht geltend gemacht, muss es auch dem gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandler erlaubt sein, nebst dem sel bstbewohnten Wohneigentum noch
welitere Liegenschaften im Privatvermogen zu halten. Dies hat grundsétzlich auch fir den
indirekten Besitz an Liegenschaften Uber Immobiliengesellschaften zu gelten. Entgegen der
Ansicht der Pflichtigen sind die Hirden fur die Zuordnung von Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften zum Geschaftsvermdgen jedoch nicht hdher als beim
Direktbesitz von Immobilien. Allgemein gilt, dass an die Zuordnung zum Privatvermdgen
beim gewerbsméassigen Liegenschaftenhandler hohe Anforderungen zu stellen sind (V Gr,
4. Juli 2012, SB.2012.00001, E. 4.2.3). Dies hat sowohl fur den Direktbesitz von
Liegenschaften als auch fir den indirekten Besitz Uber eine Beteiligung an einer
Immobiliengesellschaft zu gelten. Liegt gewerbsméssiger Immobilienhandel bei einem
Steuerpflichtigen vor, greift die Vermutung, dass es sich bei einer Liegenschaft oder einer
Beteiligung an einer Immobiliengesel|schaft dieses Steuerpflichtigen - abgesehen von
selbstbewohnten Liegenschaften - um Geschaftsvermdgen handelt. Den Pflichtigen gelingt
es aus den nachfolgenden Gruinden nicht, diese Vermutung zu entkréften:

E.3.7.1



Ein wesentliches Indiz, dass die Beteiligungen dem Geschéftsvermégen und nicht dem
Privatvermogen zugehorig sind, stellt die hohe Verschuldung der Pflichtigen dar. Gemass
den Steuererklérungen der Pflichtigen der Jahre 1999 bis 2009 waren deren
Vermogenswerte stets zu mindestens 95 % fremdfinanziert. In den Jahren 1999, 2003—2008
Uberstiegen die Schulden die Vermdgenswerte sogar leicht. 2010 reduzierte sich das
Fremdkapital auf ca. 84 % und 2011 auf 71 %. Daraus folgt, dass auch alle flnf
Beteiligungen an den Immobiliengesellschaften fast ausschliesslich fremdfinanziert waren
und das fir direkten Immobilienbesitz als noch gewohnlich angesehene
Fremdfinanzierungsverhaltnis von rund 80 % bis auf das letzte Jahr stets tberschritten
wurde.

E.3.7.2

Fir eine gewerbsmassige Tétigkeit spricht sodann auch die hohe Anzahl von Beteiligungen
an Immobiliengesell schaften sowie die jeweils hohe Beteiligung des Pflichtigen. So halt der
Pflichtige an der JAG seit 2001 100 % der Anteile. Auch die Antelle an der L AG und der
N AG stehen seit dem Erwerb der Betelligung in seinem Alleineigentum. Zugleich ist der
Pflichtige bei diesen drei Gesellschaften einziges Mitglied des Verwaltungsrats (bei der

N AG bisam 6. Dezember 2014). Aufgrund seines Alleineigentums und der Stellung als
einziger Verwaltungsrat hatte der Pflichtige einen unbeschrénkten Einfluss auf die
Geschéftstatigkeit der Gesellschaften. An der K AG und der M AG hielt der Pflichtige nur
50 % und hatte damit keine beherrschende Kontrolle tber die beiden Gesellschaften. Dass
die K AG dennoch dem Geschéftsvermogen zugehorig ist, zeigt sich dadurch, dass der
Pflichtige im Jahr 2002 die beiden Mehrfamilienhduser in F und G von dieser erwarb,

wel che unbestritten zum Geschéaftsvermdgen des Pflichtigen gehoren. Ein weiteres Indiz ist
in der Burgschaftsverpflichtung des Pflichtigen zugunsten der K AG zu sehen, wofir der
Pflichtige BUrgschaftskommissionen fakturierte.

E.3.73

Ein weiteres Indiz, dass die funf Beteiligungen Geschaftsvermogen darstellen, ist in den
wechsel seitigen Schuld- und Forderungsverhaltnissen des Pflichtigen mit den
Gesellschaften zu sehen. So wiesen die Pflichtigen in ihren Steuererklérungen in den Jahren
2003 bis 2005 ein Guthaben gegenuiber der JAG aus (2003: Fr. ... 2004: Fr. ...2005: Fr.
... In den Folgejahren deklarierten sie hingegen ebenso hohe Schulden gegentiber der JAG
(2006: Fr. ...; 2007: Fr. ...; 2008: Fr. ...; 2009: Fr. ..., 2010: Fr. ...; 2011: Fr. ...).
Gleiches Muster lasst sich bei der L AG bzw. deren Rechtsvorgangerin, der
R-Genossenschaft, sowie auch bei der M AG erkennen. So deklarierten die Pflichtigen
gegeniber der R-Genossenschaft in zahlreichen Jahren eine ausstehende Schuld (2003:

Fr. ...; 2006: Fr. ...; 2007: Fr. ...; 2008: Fr. ...; 2009: Fr. ...; 2010: Fr. ...; 2011: Fr. ...)
und in zwei Jahren ein relativ geringes Guthaben (2004: Fr. ...; 2005: Fr. ...). Gegentber
der M AG war die Bilanz der Pflichtigen bis zur streitbetroffenen Steuerperiode 2011 stets
negativ (2009: Fr. ...; 2010: Fr. ...; 2011: Fr. ...), wurde danach aber positiv (2013: Fr. ...;
2014: Fr. ...; 2015: Fr. ...). Diese gegenseitigen Schuld- und Forderungsverhaltnisse
belegen, dass sich die Pflichtigen und die Immobiliengesell schaften gegenseitig
finanzierten bzw. Kapital zur Verfiigung stellten. Dies spricht dagegen, dass die funf
Beteiligungen lediglich eine private Kapitalanlage darstellen.

E.3.74



Der Pflichtige fuhrte Gber seinen Nebenerwerb al's gewerbsméssiger Liegenschaftenhandler
bislang keine Buchhaltung. Vor diesem Hintergrund kann das Indiz einer allfélligen
V erbuchung nicht herangezogen werden.

E.3.75

Zur Begriindung, weshalb die flnf Betelligungen dem Privatvermdgen zugehorig seien,
bringen die Pflichtigen einzig vor, diese dienten dem Pflichtigen als private Kapitalanlage
und der privaten Vorsorge. Weitere Grinde bzw. Indizien fir Privatvermdgen machen sie
nicht geltend. Aufgrund der hohen Fremdfinanzierung sowie den wechsel seitigen Schuld-
und Forderungsverhdtnissen kann keine Rede davon sein, dass die funf Betelligungen dem
Pflichtigen lediglich als private Kapitalanlage und der privaten Vorsorge dienen. Viel eher
sprechen die oben aufgelisteten Indizien dafUr, dass der Pflichtige seine gewerbsméassige
Téatigkeit als Liegenschaftenhandler nicht nur Gber Direktbesitz, sondern auch Uber die
Beteiligung an Immobiliengesel|schaften auslibte. Das Steuerrekursgericht ist deshalb zu
Recht davon ausgegangen, dass die Beteiligungen an den fiinf Immobiliengesel | schaften
dem Geschéaftsvermdgen des Pflichtigen zuzuordnen sind.

E.381

Des Weiteren bringen die Pflichtigen vor, die herkémmlichen Regeln fir die Zuordnung
eines Alternativguts zum Geschéfts- oder Privatvermdgen wirde aufgrund von § 18 Abs. 3
StG nicht fir massgebliche Beteiligungen von mindestens 20 % gelten. Diesbeziiglich
bedirfe es einer ausdriicklichen Willensausserung des Inhabers der Beteiligungsrechte.
Eine solche Erklarung habe der Pflichtige weder explizit noch konkludent abgegeben. So
fehle in den jeweiligen Wertschriftenverzeichnissen der Steuererklarung bei den
Beteiligungen auch der Code "G" (fur Geschaftsvermogen). Der unterlassene Code "G
musse als Erklarung im Sinn von 8§ 18 Abs. 3 StG interpretiert werden, sodass die
Beteiligungen dem Privatvermégen zuzuscheiden seien.

E. 382

Dieser Argumentation kann nicht gefolgt werden. 8 18 Abs. 3 StG gewéhrt einer
steuerpflichtigen Person im Zeitpunkt des Erwerbs einer Beteiligung von mindestens 20 %
die Moglichkeit, diese dem Geschaftsvermogen zuzuweisen. Die freiwillige Qualifikation
von Beteiligungen als Geschéftsvermbgen steht in engstem Zusammenhang mit der
Beschrénkung des Abzugs von privaten Schuldzinsen (8 31 Abs. 1 lit. a StG) bzw. dem
unlimitierten Abzug von geschéftlichen Schuldzinsen (vgl. Reich/von Ahin:
Zweifel/Beusch [Hrsg.], Art. 18 DBG N. 57). Diese Option ermdglicht es dem
Steuerpflichtigen, eine Beteiligung, die ihrer Funktion nach dem Privatvermdgen zugehorig
waére, dem Geschéaftsvermogen zuzuweisen. Entgegen der Ansicht der Pflichtigen fihrt der
Verzicht auf die Option aber nicht zwingend dazu, dass die jeweilige Beteiligung nicht
Geschaftsvermogen ist. Unabhangig von der Option gemass 8§ 18 Abs. 3 StGist die
Funktion einer Beteiligung fur die Qualifikation als Geschaftsvermogen entscheidend. Dass
die Pflichtigen die Option nicht wahrgenommen haben, steht einer Qualifikation als
Geschéftsvermdgen nicht entgegen.

E.3.91

Ferner argumentieren die Pflichtigen, das kantonale Steueramt habe die Beteiligungen bis
zur streitbetroffenen Steuerperiode als Privatvermogen betrachtet. Den Akten kann
entnommen werden, dass die Qualifikation der Beteiligungen als Geschaftsvermdgen
bereitsim Rahmen der Bicherrevision 2003 und 2004 zur Diskussion stand. Dazumal hatte



das kantonale Steueramt die Qualifikation nicht vorgenommen, da diese keinen Einfluss auf
das Dispositiv der Einschédtzung hatte. Im Schreiben vom 6. November 2017 hat sich das
kantonal e Steueramt dahingehend gedussert, dass eine definitive Qualifikation erst im
Zeitpunkt des Verkaufs der Beteiligung nach Beurteilung aller Umstande getroffen werden
konne. Im heutigen Zeitpunkt wirden jedoch die Indizien Uberwiegen, die bel den
Immobilien-Wertschriften fir Geschéftsvermogen sprechen. Wie das Steuerrekursgericht
zu Recht festhielt, kénnen die Pflichtigen daraus nicht ableiten, dass das kantonale
Steueramt ihre Auffassung, dass es sich um Privatvermogen handle, akzeptiert hat. Die
Pflichtigen stéren sich sodann daran, dass das kantonale Steueramt mit der Qualifikation
nicht wie angetont bis zu einem Verkauf gewartet hat. Diesist darauf zurlickzufihren, dass
sich das Steuerrekursgericht in seinem Entscheid vom 29. Mai 2018 zur Qualifikation als
Geschéftsvermogen dusserte und das kantonale Steueramt dies fur die Einschétzung 2011
ubernommen hatte. Aus dem Gesagten folgt, dass die Pflichtigen auch mit dieser
Argumentation nichts zu ihren Gunsten ableiten konnen.

E.41

Die Pflichtigen bringen weiter vor, das Verwaltungsgericht habe in seinem Urteil vom

5. Dezember 2018 (SB.2018.00073) eine Korrektur des selbstandigen Erwerbseinkommens
asnicht erforderlich erachtet. So sei das Einkommen aus selbsténdiger Tétigkeit bezlglich
der direkten Bundessteuer 2011 mit Abweisung der erhobenen Beschwerde rechtskraftig
auf Fr. ... festgesetzt worden, welches erheblich vom Einschétzungsvorschlag vom

18. Mé&rz 2019 hinsichtlich Staats- und Gemeindesteuern von Fr. ... abweiche. Das Urteil
des Verwaltungsgerichts entfalte eine gewisse Bindungswirkung auch hinsichtlich der
Staats- und Gemeindesteuern.

E.42

Die Differenz zwischen dem Einkommen aus selbstéandiger Erwerbstétigkeit bei der
direkten Bundessteuer von Fr. ... und jenem betreffend die Staats- und Gemeindesteuern
gemass Einschatzungsvorschlag vom 18. Mérz 2019 von Fr. ... setzt sich aus der
streitbetroffenen Dividende von Fr. ... sowie Zinsen auf den Liegenschaftskonti F/G von
Fr. ... zusammen. Weshalb die Zinsen auf dem Liegenschaftskonti F/G nicht auch bei der
direkten Bundessteuer als Einkommen aus selbstandiger Erwerbstétigkeit veranlagt wurden,
ist unklar. Im Wesentlichen ist die Differenz jedoch auf die streitbetroffene Dividende der
JAG Uber Fr. ... zurtickzuf Uhren. Streitgegenstand des Verfahrens betreffend die direkte
Bundessteuer 2011, welches mit dem Urteil des Verwaltungsgerichts vom 5. Dezember
2018 (SB.2018.00073) rechtskréftig abgeschlossen wurde, war einzig die Qualifikation der
beiden Mehrfamilienhduser in F und G als Privat- oder Geschaftsvermogen. Aus diesem
Grund hat und musste das Verwaltungsgericht sich zur Qualifikation der Beteiligung an der
JAG bzw. der Dividende von dieser nicht dussern. Das kantonale Steueramt hat die
Qualifikation der Beteiligung an der J AG als Geschéftsvermdgen erst im
Einspracheverfahren hinsichtlich der Staats- und Gemeindesteuern 2011 beriicksichtigt,
welches am 18. Méarz 2019 wiederaufgenommen wurde. Es stiitzte sich diesbeziiglich auf
eine Erwagung im steuerrekursgerichtlichen Urteil vom 29. Mai 2018, wonach auch die
Beteiligungen an den Immobiliengesellschaften Geschaftsvermdgen darstellen wiirden.
Dass es tiberhaupt zu der vorliegend unterschiedlichen Behandlung der Beteiligungen an
den Immobiliengesellschaften in der Veranlagung der direkten Bundessteuer bzw. in der
Einschétzung der Staats- und Gemeindesteuern 2011 kommen konnte, ist darauf
zurlickzufiihren, dass das kantonale Steueramt die Einsprachen nicht miteinander



behandelte. Den Pflichtigen ist zuzustimmen, dass die unterschiedliche Behandlung
stossend ist; eine Bindungswirkung des verwaltungsgerichtlichen Urteils vom 5. Dezember
2018 besteht jedoch nicht, da die vorliegend umstrittene Frage in jenem Verfahren nicht
Streitgegenstand war.

E.51

Ferner ist die Hohe des Vermdgenssteuerwerts der Betelligungen an den funf
Immobiliengesellschaften zwischen den Parteien strittig.

E.521

Immaterielle Giter und bewegliches Vermogen, die zum Geschéftsvermdgen der
steuerpflichtigen Person gehéren, werden zu dem fir die Einkommenssteuer massgeblichen
Wert bewertet. Die Kantone kénnen fir Vermogen, das auf Rechte nach Artikel 8a entfallt,
eine Steuerermassigung vorsehen (Art. 14 Abs. 3 StHG; in Kraft seit 1. Januar 2009 und fr
die Kantone verbindlich seit 1. Januar 2011) . Mit dem Unternehmenssteuerreformgesetz |1
vom 23. Mérz 2007, in Kraft seit 1. Januar 2009 mit zweijahriger Anpassungsfrist fur die
Kantone, wurde die frihere Ausnahme fur Wertschriften im Geschéftsvermogen, welche
nach dem Verkehrswert zu bewerten waren, abgeschafft (Daniel Dzamko-L ocher/Hannes
Teuscher in: Martin Zweifel/Michael Beusch [Hrsg.], Bundesgesetz Uber die
Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG], 3. Aufl., Basel
2017, Art. 14 StHG N. 25).

E.522

Im Kanton Zirich lautete die zu Art. 14 Abs. 3 StHG analoge Bestimmung bis Ende 2014
wiefolgt: Immaterielle Giter und bewegliches Vermogen (ausgenommen Wertschriften),
die zum Geschéaftsvermdgen der steuerpflichtigen Person gehdren, werden zu dem fir die
Einkommenssteuer massgeblichen Wert bewertet (8 39 Abs. 2 StG; in der bis 31. Dezember
2014 geltenden Form). Die fir die Kantone ab 1. Januar 2011 zwingende V orgabe von

Art. 14 Abs. 3 StHG konnte im Kanton Zurich nicht rechtzeitig auf den 1. Januar 2011 in
das StG uberfuhrt werden, sondern wurde erst in der ab 1. Januar 2015 geltenden Version
angepasst, welche die Ausnahme bezliglich Wertschriften nicht mehr enthélt (Felix Richner
et al., Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zurich 2013, § 39 StG N. 4) . Geméss
Art. 72h Abs. 2 StHG kam Art. 14 Abs. 3 StG nach Ablauf der Umsetzungsfrist von zwei
Jahren per 1. Januar 2011 in den Kantonen direkt zur Anwendung, sofern die Umsetzung
noch nicht erfolgt war. Damit sind Beteiligungen des Geschaftsvermégens auch im Kanton
Zurich ab der Steuerperiode 2011 zu dem fir die Einkommenssteuer massgeblichen Wert
zu bewerten.

E.523

Der Einkommenssteuerwert ist der fir die Bemessung der Einkiinfte aus selbstandiger
Erwerbstétigkeit massgebliche Wert von beweglichem Geschaftsvermdgen einschliesslich
immaterieller Guter, also der Buchwert mit allfalligen steuerrechtlichen Korrekturen oder,
wo nicht Buch geftihrt wird, der mittels Aufzeichnungen und Abschreibungstabellen
geltend gemachte Wert, sowelt er steuerrechtskonform ist (Dzamko-Locher/Teuscher in:
Zweifel/Beusch [Hrsg.], Art. 14 StHG N. 26).

E.53

Die Pflichtigen machen diesbezliglich geltend, nachdem das kantonale Steueramt die
Einkommenssteuerwerte der Beteiligungen an den Immobiliengesellschaften seit



mindestens 2003 als Geschaftsvermogen betrachten wirden und deren
Einkommenssteuerwerte stets in der Hohe von Uber Fr. ... festgesetzt habe, miisse es sich
darauf behaften lassen. Weiche es nun durch deren Kiirzung auf den Nominalwert davon
ab, nehme es faktisch eine steueramtliche Abschreibung im Umfang von Fr. ... vor,
namlich in der Hohe der Differenz von Fr. ... und Fr. .... Unter Beriicksichtigung dieser
einkommenswirksamen Korrektur sei das steuerbare Einkommen im Sinn des
Eventualantrags auf null Franken festzusetzen.

E.54

Der Pflichtige wird seit dem 1. Januar 2003 als gewerbsmassiger Liegenschaftenhéndler
behandelt. Die Steuererklarungen zeigen, dass selbst die Pflichtigen ihre Beteiligungen in
den meisten Jahren zum Nominalwert deklarierten. In der Steuererklarung 2003
deklarierten die Pflichtigen die 250 Aktien (100 %) an der JAG mit einem Steuerwert von
Fr. ... und die 50 Aktien (50 %) an der K AG mit einem Steuerwert von Fr. .... Beide
Werte entsprechen dem Nominalwert. Erstmals im Jahr 2008 deklarierten die Pflichtigen
ihre 250 Antelle an der L AG, ebenfalls zum Nominawert von Fr. .... 2009 kamen die
Beteiligung an der M AG und der N AG hinzu. Die 50 Aktien an der M AG anominal

Fr. ... deklarierten die Pflichtigen zu einem Steuerwert von Fr. ..., d. h. das doppelte des
Nominalwerts. Den 100 Aktien anominal Fr. ... an der N AG massen die Pflichtigen einen
Steuerwert von Fr. ... zu. Die beiden letzten Betelligungen wurden bisin das
streitbetroffene Steuerjahr 2011 zu diesen Werten deklariert. Der Steuerwert der
Beteiligung an der J AG wurde ab der Steuerperiode 2006 signifikant erhoht. Jener der

L AG wurdeim Steuerjahr 2010 von Fr. ... auf Fr. ... und der Steuerwert der K AG im Jahr
2011 auf Fr. ... erhoht. Esist unbestritten, dass der im Jahr 2011 gesamthaft deklarierte
Steuerwert der funf Betelligungen von Fr. ... bel Weitem nicht dem massgebenden
Einkommenssteuerwert entspricht. Eine Bindungswirkung des kantonalen Steueramts an
diesen Wert wirde gegen Art. 14 Abs. 3 StHG bzw. 8§ 39 Abs. 2 StG verstossen und kommt
vorliegend auch deshalb nicht infrage, da die Beteiligungen in den meisten Jahren zum
Nominawert deklariert wurden und die signifikanten Erhdhungen erst in den letzten Jahren
erfolgten. Die Pflichtigen wurden vom kantonalen Steueramt aufgefordert, allfélig Uber
den Nominalwert hinausgehende Anschaffungskosten geltend zu machen. Sie sind dieser
Aufforderung weder im Einschétzungs- noch im Rechtsmittel verfahren nachgekommen.
Vor diesem Hintergrund darf davon ausgegangen werden, dass die vom kantonalen
Steueramt elngeschéatzten Nominalwerte den Einkommenssteuerwerten entsprechen. Da
das kantonale Steueramt an den von den Pflichtigen al's Privatvermogen deklarierten Wert
von Fr. ... nicht gebunden ist, 16st die Reduktion auf die Nominalwerte auch keine
steuermindernde Abschreibung aus. Der Eventualantrag ist damit abzuweisen. Dies fuhrt
zur Abweisung der Beschwerde.

E.6

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrenden
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit 8 153 Abs. 4 StG) und es steht ihnen keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 in Verbindung mit 8 152 und 8§ 153 Abs. 4 StG).
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