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Regeste

Direkte Bundessteuer 2013 und 2014 | Selbsténdiger Liegenschaftenhandel in Bezug auf
eine Areal Uberbauung [Die Pflichtige und ihre Schwester halten je die Halfte der Aktien
einer AG, welche urspriinglich aus dem Erbe ihres Vaters stammen. Im Jahr 2000 verkaufte
die AG der Pflichtigen und ihrer Schwester Fabrikanlagen je zu haftigem Miteigentum.
Das Nachbargrundstiick verblieb im Eigentum der AG. In den Jahren 2010 bis 2012 wurde
das gesamte Areal neu Uberbaut. Nach Fertigstellung des Bauprojekts tbertrug die AG der
Pflichtigen und ihrer Schwester gewisse Stockwerkeigentumseinheiten, welche sie kurz
darauf weiter verausserten. Ebenso verausserten sie ihre Miteigentumsanteile am
Fabrikgrundstiick. Fraglich ist, ob die Pflichtige die Grundstiicke im Rahmen einer
selbsténdigen Erwerbstétigkeit verausserte.] Keine Verletzung des rechtlichen Gehors (E.
2). Fur gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel spricht insbesondere der Umstand, dass die
Grundstiicke zum Gegenstand eines eigentlichen Bauprojekts gemacht wurden, in dem die
Pflichtige eine federflihrende Rolle einnahm. Insbesondere wurde im Zuge des Bauprojekts
ein privater Gestaltungsplan ausgearbeitet. Dieser war nicht nur planerisch, baurechtlich
und architektonisch mit grossem Aufwand verbunden; vielmehr mussten auch politisch die
Weichen richtig gestellt werden. Der Erfolg des Projekts setzte ein mehrjéhriges intensives
Zusammenwirken der Schwestern und der AG im Rahmen einer einfachen Gesellschaft
voraus. Dabei wollten die Schwestern nicht nur die bestehende Erbengemeinschaft
auflésen, sondern auch einen grosstmaoglichen Gewinn erzielen. Das Handeln der
Pflichtigen zielte insgesamt darauf ab, den Wert der auf dem Areal befindlichen
Grundstiicke zu steigern (E. 3.5). Abweisung.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2021.00010 Urteil der 2. Kammer vom 5. Mai 2021 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Andreas Frei (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker,
Ersatzrichter Arthur Brunner, Gerichtsschreiberin Jsabelle Mayer. In Sachen A, vertreten
durch B, Beschwerdefuhrerin, gegen Schwelzerische Eidgenossenschaft, vertreten durch
das kantonale Steueramt, Beschwerdegegnerin, betreffend Direkte Bundessteuer 2013 und
2014, hat sich ergeben: I. A. A (geb. 1940; nachfolgend: die Pflichtige) ist seit mehreren
Jahrzenten Verwaltungsrétin bzw. seit 2001 Verwaltungsratsprasidentin der AC AG
(vormals: AD AG). Nach dem Tod ihres Vaters 1976 erbte die Pflichtige zusammen mit
ihren drei Schwestern samtliche Aktien an der AC AG. Zwel Schwestern wurden 1985
ausbezahlt, sodass die AC AG ab 1985 je hélftig von der Pflichtigen und ihrer Schwester E
gehalten wurde. 1989 verkaufte die AC AG ihr operatives Geschéft an die AF AG. Seit
1993 bezweckt die Gesellschaft im Wesentlichen den Erwerb, die Verwaltung und die



Veréusserung von Liegenschaften. B. Am 10. Oktober 2000 verkaufte die AC AG der
Pflichtigen und ihrer Schwester E die an Dritte vermieteten Fabrikanlagen an der G-Strasse
03/04 (GB-BI. 01, nKat.-Nr. 012) fur Fr. ... je zu hdftigem Miteigentum. Das
Nachbargrundstiick an der G-Strasse 05 (GB-BI. 06, nKat.-Nr. 07) verblieb im Eigentum
der AC AG. Gestutzt auf den von der Gemeindeversammiung H im November 2007
verabschiedeten Gestaltungsplan "I-Areal™ (von der kantonalen Baudirektion genehmigt am
15. Juli 2008) wurden die Grundstiicke an der G-Strasse 05, 03 und 04 zwischen 2010 und
2012 grundlegend Uberbaut. Auf dem Grundstlick an der G-Strasse 05 wurde ein Neubau
mit Eigentumswohnungen samt Gewerbefl&chen im Erdgeschoss ("Gewerbe 1" und
"Gewerbe 2") realisiert (Bauprojekt "J"), auf den Grundstiicken der Pflichtigen und ihrer
Schwester E an der G-Strasse 03/04 ein Ersatzneubau fur den bestehenden K opfbau des
Fabrikgebaudes, Uber welchen auch die neu zu erstellende Tiefgarage fur die gesamte
Uberbauung erschlossen wurde. Der Ersatzneubau an der G-Strasse 03/04 (einschliesslich
Tiefgaragenrampe sowie ein dem Fabrikgebaude zustehender Teil der Tiefgarage) wurde
gestitzt auf einen 2010 abgeschl ossenen Werkvertrag von der AC AG ds
Totalunternehmerin realisiert. Im Vertrag war einerseits ein Werkpreis von insgesamt Fr. ...
vorgesehen, anderseits eine von der AC AG an die Pflichtige und ihre Schwester zu
entrichtende Entschadigung von Fr. ... fir Werteinbussen, die sich aus dem Bauvorhaben
fur das Fabrikgrundsttick ergaben. Das kantonale Steueramt bestétigte Anfang Juli 2010,
dass die vertraglich vorgesehenen Anspriiche einem Drittvergleich standhielten. Nach
Fertigstellung des Bauprojekts im Jahr 2012 Ubertrug die AC AG am 5. April 2013 der
Pflichtigen und ihrer Schwester gegen einen Kaufpreisvon Fr. ... dieandie K AG
vermieteten Stockwerkei gentumseinheiten "Gewerbe 1" (GB-BI. 08, .../1000 Miteigentum
an nKat.-Nr. 07) und "Gewerbe 2" (GB-BI. 010, .../1000 Miteigentum an nKat.-Nr. 07) je
zu hélftigem Miteigentum. Am 31. Oktober 2013 verausserten die Pflichtige und ihre
Schwester die beiden Stockwerkeigentumseinheiten fir Fr. ... an den
Verwaltungsratsprasidenten der Mieterin der Liegenschaften (K) weiter. Der aus dem
Verkauf erzielte Grundstiickgewinn belief sich nach Berticksichtigung der Aufwendungen
auf Fr. ... (vgl. Grundstiickgewinnsteuerabrechnung vom 10. Mérz 2015), wovon die Hélfte
(Fr. ...) auf die Pflichtige entfiel. Am 23. Januar 2014 verausserten die Pflichtige und ihre
Schwester sodann ihre im Jahr 2000 erworbenen Miteigentumsanteile am Fabrikgrundstiick
an der G-Strasse 03/04 fir Fr. ... an die M-Stiftung. Der aus dem Verkauf erzielte
Grundstuickgewinn belief sich nach Berticksichtigung der Aufwendungen auf Fr. ... (vgl.
Grundstuckgewinnsteuerabrechnung vom 10. M&rz 2015), wovon die Halfte (Fr. ...) auf die
Pflichtige entfiel. C. Mit Veranlagungsverfiigungen vom 14. Juli 2017 qualifizierte das
kantonale Steueramt die Pflichtige fur die Zwecke der Steuerperioden 2013 und 2014 als
gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerin. Entsprechend ordnete es die (zwischenzeitlich
verdusserten) Miteigentumsanteile der Pflichtigen an den beiden

Gewerbe-Stockwerkei gentumseinheiten an der G-Strasse 05 sowie dem Fabrikgrundstiick
an der G-Strasse 03/04 dem Geschéftsvermégen zu und rechnete die
Nettoliegenschaftsgewinne von Fr. ... (2013) bzw. Fr. ... (2014) zu den Einkunften aus
selbstandiger Erwerbstétigkeit. Ebenfalls al's Einkiinfte aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit
qualifiziert wurden die aus der Liegenschaft an der G-Strasse 04 erzielten Nettomietertrage
von Fr. ... (2013); fur 2014 wurden ausgewiesene Liegenschaftsunterhaltskosten von Fr. ...
als Verlust aus selbstandiger Erwerbstétigkeit anerkannt. Unter Berticksichtigung von
Ruckstellungen fur die AHV von Fr. ... (2013) bzw. Fr. ... (2014) veranlagte das kantonale
Steueramt die Pflichtige fur die direkte Bundessteuer 2013 mit einem steuerbaren



Einkommen von Fr. ... und fir die direkte Bundessteuer 2014 mit einem solchen von Fr. ...
D. Eine gegen die beiden V eranlagungsverfiigungen vom 14. Juli 2017 erhobene
Einsprache wies das kantonal e Steueramt hinsichtlich der Steuerperiode 2013 mit Entscheid
vom 31. August 2018 ab. Hinsichtlich der Steuerperiode 2014 wurde das steuerbare
Einkommen auf Fr. ... reduziert. [1. Mit Entscheid vom 17. November 2020 bestétigte das
Steuerrekursgericht den Einspracheentscheid des kantonalen Steueramts. 111. Mit
Beschwerde vom 11. Januar 2021 beantragte die Pflichtige dem Verwaltungsgericht die
Aufhebung des Entscheids des Steuerrekursgerichts vom 17. November 2020; ihr
steuerbares Einkommen betreffend die direkte Bundessteuer 2013 sei auf Fr. ...
festzusetzen, jenes betreffend die direkte Bundessteuer 2014 auf Fr. .... Das kantonae
Steueramt beantragt die Abweisung der Beschwerde. Das Steuerrekursgericht und die
Eidgendssische Steuerverwaltung verzichten auf Vernehmlassung. Mit Replik vom

19. Februar 2021 halt die Pflichtige an ihren Antragen fest. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Der
vorliegende Streit dreht sich inhaltlich in erster Linie um die steuersystematische
Zuordnung der (friheren) Miteigentumsanteile der Pflichtigen an den
Stockwerkeigentumseinheiten "Gewerbe 1" und "Gewerbe 2" sowie am Fabrikgrundstiick
an der G-Strasse 03/04 in H. Die kantonal e Steuerverwaltung und die V orinstanz haben das
Miteigentum der Pflichtigen an diesen Grundstiicken dem Geschéftsvermdgen (Art. 18
Abs. 2 Satz 3 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte Bundessteuer
[DBG]) zugeordnet, was zur Folge hat, dass die aus den Liegenschaftsverk&ufen
resultierenden Gewinne als Gewinne aus selbsténdiger Erwerbstatigkeit erfasst werden
(Art. 18 Abs. 2 Satz 1 DBG); die Pflichtige selbst geht demgegentiber davon aus, die
Grundstticke im Privatvermdgen gehalten zu haben, womit hinsichtlich der
Liegenschaftsverkaufe ein steuerfreier Kapitalgewinn vorliegen wirde. Die Entscheidung
dieser Streitfrage richtet sich im vorliegenden Fall im Wesentlichen danach, ob die
Pflichtige in Bezug auf die Verdusserung der erwdhnten Grundstiicke — wie von der
kantonalen Steuerverwaltung angenommen — als selbstandig erwerbstétig (Art. 18 Abs. 1
DBG) anzusehen ist. Bevor diese Frage materiell angegangen werden kann (E. 3 hiernach),
ist nachfolgend auf die Rlge der Pflichtigen einzugehen, die Vorinstanz habe ihr rechtliches
Gehor (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 [BV]) verletzt

(E. 2 hiernach). 1.2 Nicht zum Gegenstand des vorliegenden V erfahrens gemacht werden
kann die von der kantonalen Steuerverwaltung vorgenommene Korrektur von Abzligen,
welche die Pflichtige in der Steuererkldrung 2014 im Zusammenhang mit der Renovation
und der Neumoblierung einer Liegenschaft in N geltend gemacht hat. Ausgangspunkt und
ausserster Rahmen fur die Bestimmung des Streitgegenstands im Verfahren der
nachtréglichen Verwaltungsrechtspflege bildet die angefochtene Verfigung. Im Verlauf des
Rechtsmittel verfahrens kann der so abgesteckte Streitgegenstand zwar eingeschrénkt
werden, indem eine Verfligung oder ein Entscheid nur teilweise angefochten wird;
erweitern oder qualitativ verandern l&sst sich der Streitgegenstand jedoch nicht mehr (BGE
13611 457 E. 4.2; 136 11 165 E. 5; 133 11 35 E. 2). Die Pflichtige hat die vom kantonalen
Steueramt im Zusammenhang mit der Liegenschaft N vorgenommene Aufrechnung vor der
Vorinstanz (siehe erstinstanzliche Beschwerde vom 3. Oktober 2018) und auch im
vorgelagerten Einspracheverfahren vor dem kantonalen Steueramt (siehe Einsprache der
Pflichtigen vom 16. August 2017) nicht beanstandet; entsprechend brauchte sich die
Vorinstanz dazu nicht zu dussern. Eine Uberprifung dieser Frage durch das
Verwaltungsgericht ist deshalb ausgeschlossen. Insoweit ist auf die Beschwerde nicht
einzutreten.



E.21

Die Vorinstanz stltzte die Zuordnung der streitgegenstandlichen Liegenschaften (vgl. E. 1
hiervor) zum Geschéftsvermoégen der Pflichtigen unter anderem auf den Umstand, dass die
Pflichtige an der Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans firr die Uberbauung des
I-Areals, auf dem sich die Liegenschaften befinden, federfihrend beteiligt war (vgl.

E. 3b/aa des angefochtenen Entscheids). Die Pflichtige macht in diesem Zusammenhang
geltend, dieser Aspekt sei im Verfahren vor dem kantonalen Steueramt und — bis zum Erlass
des angefochtenen Entscheids — auch in demjenigen vor der Vorinstanz nie Thema
gewesen; entsprechend habe sie nicht antizipieren missen, dass ihre Beteiligung an der
Ausarbeitung eines Gestaltungsplans fir den Ausgang des vorinstanzlichen Verfahrens von
Relevanz sein kdnne. Das Vorgehen der Vorinstanz habe ihr verunmdglicht, sich zu den im
Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan wesentlichen tatséchlichen Aspekten zu aussern;
zudem habe sie auch keine Gelegenheit gehabt, zur Bedeutung privater Gestaltungsplane im
Allgemeinen und des privaten Gestaltungsplans "I-Areal” im Besonderen Stellung zu
nehmen und die rechtliche Bedeutung desselben in Bezug auf den

behaupteten gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel einzuordnen. Tatséchlich kann es
unter gehdrsrechtlichen Aspekten (Art. 29 Abs. 2 BV) problematisch sein, wenn eine
Behorde die Abweisung eines Rechtsmittels auf ein rechtliches Argument abstiitzt, das fir
den Rechtsunterworfenen tberraschend kommt (vgl. BGr, 12. November 2020,
2C_349/2020, E. 4.2; 2. November 2020, 8C_535/2019, E. 5.2; 27. Mé&rz 2019,

2C 695/2018, E. 6.1). Dadurch wird dem Betroffenen namlich die Méglichkeit genommen,
Beweismittel in das Verfahren einzubringen, die fur die rechtliche Wirdigung relevant sein
konnen (BGE 145 | 167 E. 4.1; 144 11 427 E. 3.1.3); ebenso kann sein Ausserungsrecht
tangiert sein (vgl. dazu BGE 144 | 11 E. 5.3). Eine Gehorsverletzung kommt jedoch nur
dort in Betracht, wo der Rechtsunterworfene mit der betreffenden rechtlichen
Argumentation nicht rechnen musste. Davon kann vorliegend nicht die Rede sein: Schon im
Einspracheentscheid des kantonalen Steueramts war der private Nutzungsplan thematisiert
(Rz. 17 des Einspracheentscheids). Die Pflichtige dusserte sich dazu auch in ihrer Eingabe
an die Vorinstanz (Ziff. 2.2.2 und 2.2.4 der Beschwerde an die Vorinstanz). Sie musste vor
diesem Hintergrund damit rechnen, dass die Ausarbeitung eines privaten Gestaltungsplans
"unter ihrer Federfihrung” (Rz. 14 des Einspracheentscheids) in die Erwégungen der
Vorinstanz einfliessen wiirde. Von einem Uberraschungsurteil, das den Gehorsanspruch der
Pflichtigen verletzt hétte, kann nicht die Rede sein.

E.22

Ebenfalls unbegriindet ist die Ruge der Pflichtigen, die Vorinstanz habe ihr rechtliches
Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV) verletzt, indem sie sich mit zentralen Vorbringen ihrer
Beschwerde vom 3. Oktober 2018 nicht auseinandergesetzt habe. Die gehorsrechtliche
Begrundungspflicht verlangt nicht, dass eine Behdrde sich mit allen Partei standpunkten
auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen widerlegt (vgl. statt vieler BGE 143 111 65
E. 5.2). Aus dem angefochtenen Entscheid ergibt sich klar, aus welchen Grinden, die
Vorinstanz die streitbetroffenen Liegenschaften dem Geschaftsvermdgen der Pflichtigen
zugeordnet hat; dies gentigt unter gehorsrechtlichen Gesichtspunkten. Ob die Sichtweise der
Vorinstanz auch materiell zutrifft, ist eine andere Frage, die unter dem Aspekt des
rechtlichen Gehdrs nicht von Belang ist.

E.23



Im Ubrigen fiihrt die Pflichtige selber zutreffend aus, dass vorliegend auch dann von einer
Ruckwei sung abzusehen ware, wenn die geltend gemachten Gehdrsverletzungen zu bejahen
waéren, denn solche Gehorsverletzungen konnten im vorliegenden Beschwerdeverfahren
ohne Weiteres geheilt werden (vgl. Rz. 51 der Beschwerde). Eine Rickweisung wiirde
somit zu einem formalistischen Leerlauf flhren, der angesichts des Anliegens einer
beforderlichen Behandlung der vorliegenden Angelegenheit nicht im Interesse der
Pflichtigen liegen wirde (BGE 137 1 195 E. 2.3.2; BGr, 22. April 2013, 2C_1259/2012,

E. 2.2). Eine Ruckweisung fallt auch aus diesem Grund ausser Betracht.

E.31

Einkinfte aus selbstandiger Erwerbstétigkeit unterliegen der Einkommenssteuer (Art. 18
Abs. 1 DBG). Fir eine selbstandige Erwerbstétigkeit kennzeichnend ist die Téatigkeit einer
natUrlichen Person, mit der diese auf eigenes Risiko, unter Einsatz der Produktionsfaktoren
Arbeit und Kapital, in einer von ihr frel gewahlten Arbeitsorganisation, dauernd oder
vorubergehend, haupt- oder nebenberuflich, in jedem Fall aber mit der Absicht der
Gewinnerzielung am Wirtschaftsverkehr tellnimmt. Untergeordnete Anhaltspunkte, die fir
das Vorliegen einer selbstandigen Erwerbstétigkeit sprechen kénnen, sind etwa die
Beschéftigung von Personal, das Ausmass der Investitionen, ein vielfaltiger, wechselnder
Kundenstamm und das V orliegen elgener Geschaftsraumlichkeiten. Die Prifung ist von
Fall zu Fall aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatséchlichen Umstande
vorzunehmen. Die einzelnen Gesichtspunkte diirfen dabel nicht isoliert betrachtet werden
und kdnnen auch in unterschiedlicher Intensitét auftreten (BGE 13811 251 E. 2.4.2; 12511
113 E. 5b, jem.w.H.; BGr, 18. September 2019, 2C_890/2018, E. 5.1).

E.3.2

Steuerbarer gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel im Sinne einer selbsténdigen
Erwerbstatigkeit liegt gemass bundesgerichtlicher Praxis dann vor, wenn die
steuerpflichtige Person An- und Verkaufe von Liegenschaften systematisch und mit der
Absicht der Gewinnerzielung vornimmt. Erforderlich ist die Entwicklung einer Tétigkeit,
dieinihrer Gesamtheit auf Erwerb gerichtet ist (BGE 125 11 113 E. 6a; 122 11 446 E. 3b;
BGr, 25. Juli 2017, 2C_966/2016, E. 3.3). Als Indizien kommen in Betracht: Die
systematische bzw. planméassige Art und Weise des V orgehens (aktives, wertvermehrendes
Téatigwerden durch Parzellierung, Uberbauung, Werbung usw.; Erwerb in der
offenkundigen Absicht, die Liegenschaft moglichst rasch mit Gewinn weiterzuverkaufen;
Ausnitzung der Marktentwicklung), die Haufigkeit der Liegenschaftsgeschéfte, der enge
Zusammenhang eines Geschéafts mit der beruflichen Tétigkeit der steuerpflichtigen Person,
der Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die kurze Besitzesdauer, der Einsatz erheblicher
fremder Mittel zur Finanzierung der Geschéfte, die Verwendung der erzielten Gewinne
bzw. deren Wiederanlage in gleichartige Vermdgensgegenstéande oder die Realisierung der
Gewinne im Rahmen einer Personengesellschaft (BGr, 11. Juni 2019, 2C 551/2018,

E. 2.1.3, mw.H.).

E.33

Keine selbsténdige Erwerbstétigkeit liegt vor, wenn lediglich das eigene Vermogen
verwaltet wird, insbesondere etwa durch die Vermietung eigener Liegenschaften. Daran
andert nichts, dass das Vermogen umfangreich ist, professionell verwaltet wird und
kaufmannische Bucher gefuhrt werden (BGr, 25. Juli 2017, 2C_966/2016, E. 3.4,

2. Oktober 2014, 2C_1204/2013, E. 2.4, in: StE: 2015 B 23.1 Nr. 82; 31. Oktober 2011,



2C_948/2010, E. 2.5, in: StE 2012 B 23.2 Nr. 40).

E.34

Die Vorinstanz begriindete ihren Schluss auf das Vorliegen gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandels im Wesentlichen damit, dass die Pflichtige als
Verwaltungsratsprasidentin (und 2013/2014 auch Geschéftsfuhrerin) der AC AG eine
leitende Stellung in einer Immobiliengesellschaft mit reger Geschéaftstatigkeit innegehabt
habe. Insofern sei die Berufsnahe der Pflichtigen zum Immobilienhandel unbesehen ihres
tatsachlichen Fachwissens und ihres personlichen Beitrags an der Planung und Realisierung
des Neubaus "J' zu bejahen (E. 3a des angefochtenen Entscheids). Sodann hétten die
Pflichtige und ihre in den Jahren 2013 und 2014 ebenfalls as Verwaltungsrétin der AC AG
wirkende Schwester E ber viele Jahre hinweg planméssig gehandelt und nicht bloss
gunstige Gelegenheiten genutzt. Dies zeige sich insbesondere an der anspruchsvollen und
ressourcenintensiven Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans "I-Area”, fur dieein
renommiertes Planungsbiiro beigezogen worden sei, sowie der spéteren baulichen
Umsetzung dieses privaten Gestaltungsplans (E. 3b/aa des angefochtenen Entscheids). In
diesem Zusammenhang hétten die Pflichtige, ihre Schwester sowie die AC AG eine
einfache Gesellschaft im Sinne von Art. 530 ff. des Obligationenrechts (OR) begriindet;
well die Aufstellung eines privaten Gestaltungsplans umfangreiche und aufwandige
Vorarbeiten erfordert habe und die AC AG ihren Zweck schon in den 1990er-Jahren auf die
Bewirtschaftung ihrer Immobilien eingeschrankt habe, rechtfertige sich die Annahme, dass
der am 10. Oktober 2020 erworbene Miteigentumsanteil der Pflichtigen am Grundstiick an
der G-Strasse 03/04 von Anfang an Geschaftsvermogen gebildet habe (E. 3b/bb des
angefochtenen Entscheids). Auch die Suche nach Kaufern fir das Grundsttick an der
G-Strasse 03/04 sei professionell und zielgerichtet abgewickelt worden und habe rasch zum
Verkaufserfolg gefuihrt, wobei ein Gewinn von Fr. ... realisiert worden sei; die nur kurz
gehaltenen Grundstiicke "Gewerbe 1" und "Gewerbe 2" seien ebenfalls mit einem Gewinn
von Fr. ... weiterverkauft worden. Es stehe ausser Frage, dass die Pflichtige (und im
Rahmen des Projekts "J") auch die AC AG mit Gewinnabsicht gehandelt hétten (E. 3b/cc
des angefochtenen Entscheids). Ob die Verdusserung des Immobilienbestands allein aus
erbrechtlichen Uberlegungen erfolgt sei oder ob auch andere Motive eine Rolle gespielt
hétten, spiele fir die Beurteilung des gewerbsmassigen Handelns keine Rolle. Auch tue es
angesichts des Grundsatzes der Gesetzmassigkeit nichts zur Sache, dass die Steuerbehérde
des Kantons O, in dem E ansassig sei, hicht von gewerbsmassigem Liegenschaftenhandel
ausgegangen sal (vgl. E. 3c des angefochtenen Entscheids).

E.35

Aus nachfolgenden Grinden teilt das Verwaltungsgericht die Auffassung der Vorinstanz,
wonach die Pflichtige mit Blick auf die Verdusserung der streitbetroffenen Grundstiicke als
gewerbsmassige Liegenschaftenhandlerin qualifiziert und der aus den Verkaufen
resultierende Gewinn Einkommen aus selbstandiger Erwerbstatigkeit darstellt.

E.35.1

Zu Vergleichszwecken drangt sich vorab ein Blick auf zwel jiingere Urteile auf, in denen
das Bundesgericht das V orliegen gewerbsmassigen Liegenschaftenhandels in &hnlich
gelagerten Konstellationen bejaht hat: Im Urteil 2C_298/2019 vom 18. August 2020 war
der Fall zweier Bruder zu beurteilen, die im Jahr 2004 im Rahmen eines Erbvorbezugs eine
unbebaute Parzelle erworben hatten, sogleich zur Ausarbeitung eines Bauprojekts



geschritten waren und auch das Baubewilligungsverfahren noch im Jahr 2004 in die Wege
geleitet hatten. In der Folge verdusserten die Bruder wahrend der Erstellung des Gebaudes
am 30. Mai 2007 zwei Wohnungen fir insgesamt Fr. 3'592'380.-, am 28. Januar 2008 eine
weitere Stockwerkeigentumseinheit fir Fr. 1'505'000.-. Das Bundesgericht erwog dazu,
dass bei einer solchen Vorgehensweise nicht mehr von der Wahrnehmung einer sich
zuféllig bietenden Gelegenheit gesprochen werden kénne; vielmehr sei ohne Weiteres
ersichtlich, dass die beiden Bruder von Anfang — d. h. vom Erwerb der Parzelle — an geplant
hétten, diese zu Uberbauen und aus dem (teilweisen) Verkauf des Neubaus einen Gewinn zu
erzielen. Ein solch planméssiges, sich tiber mehrere Jahre erstreckendes V orgehen
Uberschreite den Rahmen der blossen privaten Vermogensverwaltung. Entscheidend war fir
das Bundesgericht insbesondere auch, dass sich die beiden Bruder faktisch zu einer
einfachen Gesellschaft zusammengeschl ossen hatten, um gemeinsam die Planung und
Ausfuhrung des Neubauprojekts zu Uberwachen und den Verkauf zu koordinieren. Dass der
Fremdfinanzierungsgrad Uberschaubar gewesen sei, &ndere am Vorliegen eines
gewerbsmassigen Liegenschaftenhandels nichts; keine Bedeutung komme (vor dem
Hintergrund des planméassigen V orgehens) auch dem Umstand zu, dass beide Briider keinen
direkten beruflichen Bezug zum

Liegenschaftenhandel bzw. zur Baubranche gehabt hétten (a.a.O., E. 3.4). Ausgangspunkt
des Urteils 2C_553/2019 vom 9. Méarz 2021 (zurlickgehend auf VGr, 17. April 2019,
SB.2019.00003) bildete ebenfalls ein Erbvorbezug, der jedoch viel weiter zurticklag (1989).
Die Pflichtige hatte die im Rahmen des Erbvorbezugs erworbene Liegenschaft wahrend
mehr als 20 Jahren als Familienwohnung genutzt, bevor sie das Grundstiick im Jahr 2011
mit bestehender Hypothek in eine einfache Gesellschaft mit einer Immobilien-AG
einbrachte. Die einfache Gesellschaft (bezeichnet als "Baukonsortium™) realisierte auf dem
Grundstiick eine Neutiberbauung mit einem Mehrfamilienhaus mit acht
Eigentumswohnungen und Garagenpl&tzen. Nachdem das Grundstiick in acht
Stockwerkeigentumseinheiten aufgeteilt worden war, verdusserte die Pflichtige sechs der
acht Einheiten an Dritte; die anderen beiden Einheiten vermietete sie. Ausschlaggebend fir
die Annahme gewerbsmassigen Liegenschaftenhandels war fir das Bundesgericht in
diesem Fall, dass die Pflichtige in einer einfachen Gesellschaft mit einer Baugesellschaft
verbunden war; dieses Konsortialverhaltnis rechtfertigte nach Auffassung des
Bundesgerichts nicht nur, der Pflichtigen die Fachkenntnisse der fachkundigen
Konsortialpartnerin zuzurechnen, vielmehr war die Organisationsform schon fir sich
genommen ein gewichtiges Indiz fir eine Tétigkeit, welche die schlichte
Vermogensverwaltung Uberstieg (a.a.O., E. 4.2.1 bis 4.2.3). Erheblich war sodann, dass das
Konsortium zum Zwecke des Neubaus erhebliches Fremdkapital (64 % der Baukosten)
aufgenommen hatte und damit ein erhebliches unternehmerisches und finanzielles Risiko
eingegangen war (a.a.0., E. 4.2.4). Zusammenfassend erwog das Bundesgericht, "[d]ie
Uberbauung des Grundstiicks mit acht Stockwerkeigentumseinheiten, deren sechsin der
Folge verkauft wurden, Ubersteigt als eigentliche Entwicklung eines Bauprojekts
(‘promotion immobiliere’) die blosse Verwaltung des privaten Vermdgens' (a.a.O., E. 4.3).

E.35.2

Mit den beiden vorerwéhnten Fallen ist der vorliegende Sachverhalt insoweit vergleichbar,
asdie Pflichtige und ihre Schwester und Miterbin, E, die Grundstiicke des "I-Areals" in
einem erbrechtlichen Kontext erworben haben. Zunéchst haben sie sémtliche Grundstiicke
indirekt Uber die AC AG gehalten; die Ertrdge aus der Vermietung der Grundstticke sind
thnen damit zun&chst nur indirekt zugeflossen. Sodann haben sie der AC AG das



Fabrikgrundstiick (G-Strasse 03/04) am 10. Oktober 2000 zu einem (dem Drittvergleich
standhaltenden; vgl. Sachverhalt A.2 und E. 2b des angefochtenen Entscheids) Preis
abgekauft, die Liegenschaft in der Folge jedoch auch weiterhin vermietet. Die Ubertragung
des Grundstticks stellte damit zunéchst — wie die Pflichtige treffend vorbringt (Beschwerde,
Rz. 86) — nicht mehr als eine Vermogensumschichtung dar: Sdmtliche Grundstiicke des
"I-Areals" wurden auch weiterhin aus einer Hand bewirtschaftet, und die aus den
Grundstiicken resultierenden Ertrége, flossen (direkt oder indirekt) zu gleichen Teilen an
die Pflichtige und ihre Schwester und Miterbin, E. Andersalsim Fall, der dem
Bundesgerichtsurteil 2C_298/2019 zugrunde lag (vgl. oben, E. 3.5.1), ist vorliegend nicht
unmittelbar ersichtlich, dass der Erwerb der Liegenschaft G-Strasse 03/04 im Jahr 2000 in
der Absicht geschehen wére, das schon damals zeitgemass (vgl. Gemeinde H,
Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan "I-Areal” vom 20. September 2007,

Ziff. 1.1) bebaute Grundstiick umfassend neu zu gestalten und sodann durch eine
Weiterverdusserung des Grundstiicks einen Gewinn zu erwirtschaften; insofern liegt die
vorinstanzliche Erwégung, wonach das am 10. Oktober 2000 erworbene Grundstiick an der
G-Strasse 03/04 von Anfang an Geschéftsvermdgen der Pflichtigen gebildet haben soll,
nicht ohne Weiteres auf der Hand.

E. 353

Dass zundchst womdglich keine selbstandige Erwerbstétigkeit vorlag (vgl. E. 3.5.2

hiervor), schliesst allerdings — wie sich auch aus dem oben (E. 3.5.1) wiedergegebenen
Urtell 2C_553/2019 ergibt — nicht aus, dass die Pflichtige zu einem spéteren Zeitpunkt dazu
Ubergangen ist, planméassig auf einen moglichst gewinntrachtigen Verkauf (auch) des
Grundstiicks an der G-Strasse 03/04 hinzuwirken, und damit eine selbsténdige
Erwerbstétigkeit entfaltet hat. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang insbesondere der
Umstand, dass das Grundstiick G-Strasse 03/04 im Zusammenhang mit der Uberbauung des
der AC AG gehorenden Grundstticks an der G-Strasse 05 ("J") zum Gegenstand eines
eigentlichen Bauprojekts gemacht wurde, in dem die Pflichtige Uberdies eine federfihrende
Rolle einnahm. Im Zuge dieses Bauprojekts wurde insbesondere ein privater
Gestaltungsplan ausgearbeitet, der es ermdglichte, von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden abzuweichen (8§ 83 Abs. 1 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Erforderlich war fur den Erlass
dieses Gestaltungsplans nicht nur die Zustimmung des fir den Erlass der Bau- und
Zonenordnung zustandigen Organs (8 86 PBG), sondern auch die Genehmigung der
kantonalen Baudirektion (8 89 Abs. 1 PBG). Entsprechend war die Aufsetzung des
Gestaltungsplans — wie die Vorinstanz zutreffend festhielt — nicht nur planerisch,
baurechtlich und architektonisch mit grossem Aufwand verbunden; vielmehr mussten auch
auf politischer Ebene die Weichen richtig gestellt werden. Der Erfolg dieses Projekts setzte
ein mehrjahriges intensives Zusammenwirken der Pflichtigen und E's als Eigentiimerinnen
der Liegenschaft G-Strasse 03/04 auf der einen Seite sowie der AC AG als Eigentimerin
der weiteren Grundstiicke des "I-Areals’ auf der anderen Seite voraus. Wenn die V orinstanz
In diesem Zusammenhang zum Schluss kam, dass dabei eine "einfache Gesell schaft"
begriindet worden sei, deckt sich dies mit der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung
(VGr, 14. Mai 2008, StE 2009 B 42.31 Nr. 7 = ZStP 2009, 168). Die Begriindung einer
"einfachen Gesellschaft" zum Zwecke einer planméassigen Aufwertung der streitbetroffenen
Grundstiicke deutet auf Gewerbsméassigkeit hin (vgl. E. 3.5.1 hiervor und insbesondere
BGr, 18. August 2020, 2C_298/2019, E. 3.4).



E.354

Es existieren sodann verschiedene Indizien, die darauf hindeuten, dass die umfassende
Neugestaltung des "I-Areals’ (auch) vor dem Hintergrund erfolgte, die Erbengemei nschaft
zwischen der Pflichtigen und ihrer Schwester in Anbetracht das anstehenden
Generationenwechsel s aufl6sen zu wollen (vgl. insbesondere Gemeinde H, Planungsbericht
zum privaten Gestaltungsplan "I-Area” vom 20. September 2007, Ziff. 1.2: "Mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan soll vor einem anstehenden Generationenwechsel und der
damit drohenden Verstlickelung des Areals in den Besitzerfamilien der AC AG die Chance
fUr eine einheitliche und qualitétsvolle Bebauung genutzt werden."), dabei jedoch auch
einen grésstmaoglichen Gewinn zu erzielen. Nicht abstreiten lasst sich diesfir die
Uberbauung der Liegenschaft G-Strasse 05, welche von der AC AG im Zuge des
Bauprojekts "J" in verschiedene Stockwerkeigentumseinheiten aufgeteilt wurde (diese
Stockwerkei gentumseinheiten wurden schon 2010, teilweise auch erst 2011 und 2012
gewinnbringend an Dritte veraussert). Angesichts des Umstands, dass mit dem
Gestaltungsplan das gesamte "I-Areal"” neu gestaltet wurde, liegt auf der Hand, dassdie
Pflichtige und ihre Schwester einen moglichst gewinnbringenden Verkauf daneben aber
auch fir die Liegenschaft G-Strasse 03/04 zumindest in Betracht gezogen haben. Dies
ergibt sich schon aus einer im vorinstanzlichen Verfahren eingereichten Prasentation, die
anlasslich eines "Familientags' der Pflichtigen und ihrer Schwester und Miterbin, E, vom
19. Juli 2004 abgehalten wurde: In dieser Présentation heisst es unter der Rubrik
"Zusammenfassung der Fragebogen” nicht nur bezlglich der AC AG, sondern auch
beziiglich der Fabrik, dass "je nach Gelegenheiten” sowohl die Bewirtschaftung als auch der
Verkauf infrage kamen. Hinzu kommt, dass die Fabrikliegenschaft geméass dem von der
Pflichtigen im vorliegenden Verfahren eingereichten Planungsbericht der Gemeinde schon
in den 90er-Jahren den [...] Beduirfnissen entsprechend fur Biro- und Gewerbenutzungen
behutsam umgebaut worden [sei] und [zum Zeitpunkt der Projektierung] als lebendiger
Arbeitsort von zahlreichen, unterschiedlichen Gewerbenutzern geschétzt [worden sei] (vgl.
Gemeinde H, Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan "I-Area"” vom 20. September
2007, Ziff. 1.1); dlein mit Blick auf die weitere Vermietung der Liegenschaft G-Strasse
03/04 hétte sich eine weitere Erneuerung daher kaum aufgedrangt. Daran andert nichts,
dass die Pflichtige vorliegend — ohne jeden Beleg — geltend macht, der "K opfbau™ der
G-Strasse 04 sei bei Ausarbeitung des Gestaltungsplans baufallig und einsturzgefahrdet
gewesen.

E. 355

Aufgrund der gesamten Umsténde ist das Verwaltungsgericht der Uberzeugung, dass ein
Verkauf der Liegenschaft G-Strasse 03/04 schon bel der Projektierung des Nutzungsplans
"I-Areal" auch beztglich eine von der Pflichtigen und ihrer Schwester und Miterbin, E,
ernsthaft bedachte Option bildete; anl&sslich der Sitzung vom 21. Mé&rz 2013 hat sich diese
Option nurmehr konkretisiert. Das Handeln der Pflichtigen beziiglich der Aufwertung des
"I-Areals’ ab 2006/07 ist damit als Einheit zu begreifen, unabhangig davon, ob sie jeweils
als Organ der AC AG oder als Miteigentimerin der Liegenschaft G-Strasse 03/04 tétig
geworden ist. Das Handeln zielte insgesamt darauf ab, den Wert der auf dem Areal
befindlichen Grundstlicke zu steigern, wobei ein moglicher Verkauf auch der Liegenschaft
G-Strasse 03/04 schon ab 2004 im Raum stand. Angesichts des spéter tatséchlich
gewinnbringend realisierten Verkaufs der Liegenschaft gentigt dies fir die Annahme
gewerbmassigen Liegenschaftenhandels, zumal sich die Pflichtige bei der Verausserung



nicht zuletzt die Erfahrungen zunutze machte, die siein ihrer langjahrigen Tétigkeit als
Verwaltungsrétin bzw. Verwaltungsratsprasidentin der AC AG gewonnen hatte. Dasselbe
gilt klarerweise fr die ohnehin nur sehr kurz gehaltenen Liegenschaften "Gewerbe 1" und
"Gewerbe 2".

E.3.5.6

An der vorstehenden Wirdigung andert nichts, dass einige Geschéftsentscheide der
Pflichtigen und ihrer Schwester zu Verlusten bzw. unnétigen Steuerforderungen gefhrt
haben (Rz. 71 ff. der Beschwerde). Ebenso wenig ist von Belang, dass der Kanton O die
Schwester und Miterbin der Pflichtigen, E, mit Blick auf den Verkauf ihrer
Miteigentumsanteile an den streitbetroffenen Grundstiicken offenbar nicht als selbstandig
erwerbstétig qualifiziert hat. Mit Blick auf den Grundsatz der Gesetzméassigkeit der
Besteuerung bleibt kein Raum dafur, vorliegend auf eine alfalig unzutreffende
Besteuerung der Schwester der Pflichtigen Ricksicht zu nehmen.

E.36

Die Beschwerde erweist sich aufgrund der vorstehenden Erwéagungen al's unbegriindet und
ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist (vgl. E. 1.2 hiervor).

E.4

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen (Art. 144 Abs. 1in Verbindung mit Art. 145 Abs. 2 DBG); ihr steht keine
Partelentschadigung zu. Der Beschwerdegegnerin ist von Amtes wegen keine

Partei entschadigung zuzusprechen, da nicht ersichtlich ist, dassihr notwendige und
verhatnismassig hohe Kosten erwachsen sind (Art. 64 Abs. 1-3 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes vom 20. Dezember 1968 [VwWVG] in Verbindung mit
Art. 144 Abs. 4 und Art. 145 Abs. 2 DBG).
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