Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale
Tribunal federal

<o

9C_541/2023

Urteil vom 20. August 2024
lll. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Parrino, Prasident,
Bundesrichter Stadelmann,
Bundesrichterin Moser-Szeless,
Gerichtsschreiber Matter.

Verfahrensbeteiligte

AA. und B.A. ,

vertreten durch ADB Altorfer Duss & Beilstein AG,
Beschwerdefiihrer,

gegen

Kantonales Steueramt Zurich, Rechtsdienst, Bandliweg 21, 8090 Zirich,
Beschwerdegegner.

Gegenstand
Direkte Bundessteuer, Steuerperiode 2019,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich, 2. Abteilung, vom 5. Juli 2023
(SB.2023.00034).

Sachverhalt:
A.

A.a. AA. und B.A. deklarierten in ihrer Steuererklarung fur das Jahr 2019 fir die direkte
Bundessteuer steuerbare Einkiinfte in Hohe von Fr. 761'339.-, darunter Liegenschaftenertrage von Fr.
675'661.-.

A.b. Im Liegenschaftsverzeichnis fliihrten A.A. und B.A. diverse Wohnhauser in

u. /ZH mit einem Verkehrswert von Fr. 12'994'000.- sowie ein Mehrfamilienhaus an der Strasse
XXX in V. mit einem Verkehrswert von Fr. 3'060'000.- auf. Weiter wiesen sie die Verausserung
eines Teils ihrer Liegenschaften in U. /ZH am 12. Februar 2019 zum Preis von Fr. 2'634'400.- aus.

AA. hatte am 30. Dezember 2003 mehrere Liegenschaften in U. /ZH als historisches
Grundstickensemble von der B. AG fur Fr. 9'600'000.- erworben. Das Ensemble umfasste auf
rund 25'800 m2 mehrere Dutzend Wohnhauser (teils mit Gewerbe), Garagengebaude, eine Heizzentrale,
Hofraum, Gartenanlagen sowie Wiese und Ackerland. Das Areal stellt im Wesentlichen die ehemalige
Arbeitersiedlung der C. AG dar.

Nach Einleitung eines amtlichen Quartierplanverfahrens schloss A.A. mit der D. AG am
23. Marz 2017 einen Kaufrechtsvertrag ab. In der Folge verausserte er drei Grundstlicke aus dem
Ensemble mit einer Flache von rund 3'300 m2 am 12. Februar 2019 fir Fr. 2'634'400.- an die D.

AG.



A.c. Mit Veranlagungsvorschlag vom 25. Mai 2021 qualifizierte das Kantonale Steueramt Zirich die
Ehegatten A. hinsichtlich der Teilverausserung ihrer Grundsticke in U. [ZH als
gewerbsmassige Liegenschaftenhandler und rechnete ihnen Fr. 2'634'400.- als Einkiinfte aus
selbstandigem Nebenerwerb auf, wobei es AHV-Beitrage in Hohe von Fr. 263'440.- in Abzug brachte. Nach
der Einforderung weiterer Unterlagen hielt das kantonale Steueramt an seiner Veranlagung fest und
veranlagte das Ehepaar A. mit Veranlagungsverfiigung vom 22. November 2021 fiir die direkte
Bundessteuer 2019 mit einem steuerbaren Einkommen von Fr. 2'850'600.- (zum Satz von Fr. 2'860'200.-).

B.

Dagegen liessen A A. und B.A. am 14. Dezember 2021 Einsprache erheben. Mit
Entscheid vom 29. April 2022 berlicksichtigte das kantonale Steueramt bei der Gewinnberechnung die
Anlagekosten gemass der Grundstiickgewinnsteuer-Berechnung, hiess die Einsprache dementsprechend
teilweise gut und veranlagte das Ehepaar A. fur die direkte Bundessteuer 2019 neu mit einem
steuerbaren Einkommen von Fr. 1'652'100.- (zum Satz von Fr. 1'661'700.-). Dagegen gelangten die
Eheleute A. erfolglos an das Steuerrekursgericht (Entscheid vom 7. Marz 2023) und dann an das
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich (Urteil vom 5. Juli 2023).

C.

Am 7. September 2023 haben A.A. und B.A. Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten beim Bundesgericht eingereicht. Sie beantragen, das verwaltungsgerichtliche Urteil vom 5.
Juli 2023 aufzuheben und das steuerbare Einkommen fir die direkte Bundessteuer der Steuerperiode 2019
auf Fr. 498'900.- festzusetzen. Eventualiter sei die Sache zur Erganzung des Sachverhalts und zum
Neuentscheid an die Vorinstanz oder an das Steuerrekursgericht zurlickzuweisen.

Das Kantonale Steueramt, das Verwaltungsgericht und die Eidgendssische Steuerverwaltung schliessen auf
Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei.

Mit Replik vom 8. Dezember 2023 und Duplik vom 19. Dezember 2023 halten die Beschwerdeflihrer und
der Beschwerdegegner an ihren jeweiligen Rechtsstandpunkten fest.

Erwdgungen:
1.

1.1. Die Beschwerde wurde form- und fristgerecht eingereicht (Art. 42 und Art. 100 Abs. 1 BGG) und richtet
sich gegen einen Endentscheid einer letzten kantonalen Instanz in einer Angelegenheit des &ffentlichen
Rechts (Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG). Die Beschwerdefiihrer sind als Steuerpflichtige
zur Beschwerde legitimiert (Art. 89 Abs. 1 BGG).

1.2. Mit der Beschwerde in Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten knnen Rechtsverletzungen nach Art. 95
und Art. 96 BGG gerugt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs.
1 BGG), doch priift es, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Riige- und Begriindungspflicht (Art. 42 Abs.
1 und 2 BGG), grundsatzlich nur die geltend gemachten Vorbringen, sofern allfallige weitere rechtliche
Méangel nicht geradezu offensichtlich sind (BGE 138 1 274 E. 1.6). Die Verletzung von Grundrechten sowie
von kantonalem und interkantonalem Recht untersucht es in jedem Fall nur insoweit, als eine solche Ruge
in der Beschwerde prazise vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG; BGE 1391229 E.
2.2).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat
(Art. 105 Abs. 1 BGG; BGE 147 V 35 E. 4.2). Die vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen kdnnen von
Amtes wegen oder auf Rige hin berichtigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig sind oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen und wenn die Behebung des Mangels fiir den
Verfahrensausgang entscheidend sein kann (Art. 105 Abs. 2 und Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE 147 V 16 E.
4.1.1). "Offensichtlich unrichtig" ist mit "willktrlich" gleichzusetzen (vgl. zum Ganzen: BGE 146 IV 88 E.
1.3.1). Die Anfechtung der vorinstanzlichen Feststellungen unterliegt der qualifizierten Riige- und
Begriindungsobliegenheit (Art. 106 Abs. 2 BGG; BGE 147 IV 73 E. 4.1.2).

2,

Streitig ist vorliegend, ob der Gewinn aus dem Verkauf dreier Grundstlicke des Beschwerdeflihrers, welche
Bestandteil eines grosseren Grundstiickensembles sind bzw. waren (vgl. oben Sachverhalt/A.b.), als
privater Kapitalgewinn im Sinn von Art. 16 Abs. 3 DBG oder als Einkommen aus selbstandiger
Erwerbstatigkeit nach Art. 18 Abs. 2 DBG zu qualifizieren ist.

2.1. Der Einkommenssteuer unterliegen alle wiederkehrenden und einmaligen Einklnfte (Art. 16 Abs. 1 des
Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die direkte Bundessteuer [DBG; SR 642.11]). Von der
Besteuerung ausgenommen sind die Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Privatvermdgen (Art. 16
Abs. 3 DBG). Nach Art. 18 Abs. 1 DBG sind alle Einklinfte aus einem Handels- und Gewerbebetrieb, aus
einem freien Beruf sowie aus jeder anderen selbstandigen Erwerbstatigkeit steuerbar. Der Begriff der
selbstandigen Erwerbstatigkeit ist dabei praxisgemass weit zu verstehen: Gewinne aus einer Tatigkeit, die
Uber die schlichte Verwaltung von Privatvermdgen hinausgeht, stellen steuerbares Einkommen dar (BGE
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125 11 113 E. 5d und 5e; Urteil 2C_18/2018 vom 18. Juni 2018 E. 3.1). Dazu zahlen nach Art. 18 Abs. 2 DBG
auch alle Kapitalgewinne aus Verausserung, Verwertung oder buchmassiger Aufwertung von
Geschaftsvermogen. Fir eine selbstandige Erwerbstatigkeit kennzeichnend ist die Tatigkeit einer
natdrlichen Person, mit der diese auf eigenes Risiko, unter Einsatz der Produktionsfaktoren Arbeit und
Kapital, in einer von ihr frei gewahlten Arbeitsorganisation, dauernd oder voriibergehend, haupt- oder
nebenberuflich, in jedem Fall aber mit der Absicht der Gewinnerzielung am Wirtschaftsverkehr teilnimmt
(BGE 125 11 113 E. 5b; Urteile 9C_606/2022 vom 6. Juni 2023 E. 4.2; 2C_827/2021, 2C_850/2021 vom 28.
September 2022 E. 4.2). Die erforderliche Gewinnstrebigkeit setzt sich aus der generellen Gewinneignung
des Vorgehens (objektives Element) und der individuellen Gewinnerzielungsabsicht der betreffenden Person
(subjektives Element) zusammen (BGE 143 V 177 E. 4.2.2; Urteil 2C_495/2019 vom 19. Juni 2020 E.
2.2.1); ohne Gewinnstrebigkeit liegt blosse Liebhaberei vor, deren finanziellen Ergebnisse
einkommenssteuerrechtlich unbeachtlich sind (vgl. Urteile 9C_613/2023 vom 22. Januar 2024 E. 4.2;
9C_632/2023 vom 22. Januar 2024 E. 4.2; 9C_121/2023 vom 18. September 2023 E. 4.1).

2.2. Ob eine auf Erwerb gerichtete Tatigkeit vorliegt, ist unter Berlicksichtigung der gesamten Umsténde des
Einzelfalls zu beurteilen. Als Indizien fir eine selbstandige Erwerbstatigkeit fallen nach konstanter Praxis
des Bundesgerichts in Betracht: Systematische oder planmassige Art und Weise des Vorgehens, Haufigkeit
der Transaktionen, kurze Besitzdauer, enger Zusammenhang mit der beruflichen Tatigkeit der
steuerpflichtigen Person, spezielle Fachkenntnisse, Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der
Geschafte und Verwendung der erzielten Gewinne bzw. deren Wiederanlage in gleichartige
Vermogensgegenstande. Jedes dieser Indizien kann zusammen mit andern, unter Umstanden jedoch auch
allein zur Annahme einer selbstandigen Erwerbstatigkeit im Sinn von Art. 18 DBG ausreichen. Dass
einzelne typische Elemente einer selbstandigen Erwerbstatigkeit im Einzelfall nicht erfiillt sind, kann durch
andere Elemente kompensiert werden, die besonders ausgepragt vorliegen. Die Prifung ist von Fall zu Fall
aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatsachlichen Umstande vorzunehmen. Die einzelnen
Gesichtspunkte dirfen dabei nicht isoliert betrachtet werden und kénnen auch in unterschiedlicher Intensitat
auftreten. Entscheidend ist, dass die Tatigkeit in ihrem gesamten Erscheinungsbild auf Erwerb ausgerichtet
ist (vgl. BGE 138 11 251 E. 2.4.2; 125 1l 113 E. 3c; Urteile 9C_613/2023 vom 22. Januar 2024 E. 4.3;
9C_632/2023 vom 22. Januar 2024 E. 4.2; 9C_121/2023 vom 18. September 2023 E. 4.2; 9C_606/2022
vom 6. Juni 2023 E. 4.3; 2C_643/2021 vom 13. Oktober 2022 E. 2.2; 2C_827/2021, 2C_850/2021 vom 28.
September 2022 E. 4.2; 2C_702/2020 vom 21. April 2022 E. 2.2; 2C_758/2020 vom 29. Juli 2021 E. 5;
2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020 E. 5.3).

2.3. Keine selbstandige Erwerbstatigkeit bzw. kein gewerbsmassiger Immobilienhandel liegt vor, wenn
lediglich das eigene Vermobgen verwaltet wird, insbesondere etwa durch die Vermietung eigener
Liegenschaften. Daran andert nichts, wenn das Vermdgen umfangreich ist, professionell verwaltet wird und
kaufmannische Blcher gefuhrt werden (vgl. Urteile 9C_613/2023 vom 22. Januar 2024 E. 4.3; 9C_632/2023
vom 22. Januar 2024 E. 4.3; 9C_121/2023 vom 18. September 2023 E. 4.3; 2C_643/2021 vom 13. Oktober
2022 E. 2.3; 2C_702/2020 vom 21. April 2022 E. 2.3; 2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020 E. 4.3;
2C_551/2018 vom 11. Juni 2019 E. 2.1.4).

2.4. Ein wesentliches Indiz flr die Tatigkeit eines gewerbsmassigen Liegenschaftenhandlers kann der
Einsatz erheblicher Fremdmittel sein, sofern er tber das hinausgeht, was auch in der privaten
Vermogensverwaltung Ublich ist, wie z.B. bei der Finanzierung einer Liegenschaft durch eine Hypothek.

2.4.1. Dem Kriterium des Einsatzes erheblicher fremder Mittel liegt die Uberlegung zugrunde, dass, wer
einen extremen Fremdkapitalanteil beansprucht, ein erhéhtes Risiko eingeht und dies auf eine geschaftliche
Transaktion hindeutet (vgl. das Urteil 2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020 E. 6.5.1). Bei
Mehrfamilienhdusern betragt die 1. Hypothek in der Regel bis zu zwei Drittel des Verkehrswerts und die 2.
Hypothek von 67 % bis 80 % des Verkehrswerts. Eine dariber hinausgehende Fremdfinanzierung deutet
auf Gewerbsmassigkeit hin. Ublicherweise wird bei nicht selbst genutzten Liegenschaften sowie Zweit- und
Ferienwohnungen von uniblich hohen Fremdmitteln gesprochen, wenn der Fremdfinanzierungsgrad mehr
als zwei Drittel betragt (vgl. Urteile 2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020 E. 6.5.2; 2C_643/2021 vom 13.
Oktober 2022 E. 4.2; 2C_966/2016 vom 25. Juli 2017 E. 4.1.1). Selbstbewohnte Liegenschaften sind
regelmassig bis zu rund 80 % des Verkehrswerts fremdfinanziert (vgl. Urteile 2C_1021/2019 vom 30.
Oktober 2020 E. 6.5.2; 2C_966/2016 vom 25. Juli 2017 E. 4.1.1).

2.4.2. Von einem uniblich hohen und damit fiir gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel sprechenden
Fremdfinanzierungsgrad ist regelmassig dann auszugehen, wenn der Erwerb einer Immobilie vollstandig
fremdfinanziert ist und so schon deshalb die Grenzen einer privaten Vermdgensverwaltung Uberschritten
sind. Bei einem ausschliesslichen Einsatz von fremden Mitteln wird einerseits Uberhaupt kein privates
Vermogen angelegt, auf dem dann ein privater Kapitalgewinn erzielt werden kdnnte. Andererseits ist eine
Absicht der Gewinnerzielung offensichtlich gegeben, da ein vollstandig fremdfinanziertes Geschaft nur Sinn
ergibt, wenn als Ergebnis einer gewerbsmassigen Tatigkeit insgesamt ein Gewinn erzielt wird (vgl. Urteile
2C_702/2020 vom 21. April 2022 E. 4.1; 2C_1204/2013 vom 2. Oktober 2014 E. 2.4; 2C_1156/2012 vom
19. Juli 2013 E. 8.2.2; 2A.229/2000 vom 5. Dezember 2000 E. 3b).

3.
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3.1. Vorliegend hat das Verwaltungsgericht gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel angenommen und sich
dabei insbesondere auf die Fremdfinanzierungsquote sowie den Zusammenhang zwischen der
selbstandigen Erwerbstatigkeit des Beschwerdefiihrers und dem Grundstiickerwerb gestiitzt. Unter den
gegebenen Umstanden kénne gesamthaft nicht mehr von einer blossen Verwaltung von Privatvermdgen
ausgegangen werden.

3.2. Dagegen vertreten die Beschwerdeflhrer die Auffassung, sie hatten nicht steuerbares Einkommen,
sondern einen privaten Kapitalgewinn realisiert, namentlich weil hier kein systematisches oder
planmassiges Handeln bei der massgeblichen Verausserung vorgelegen habe.

4.
Vor dem Hintergrund der bundesgerichtlichen Praxis ergibt sich hier, dass bei der massgeblichen
Liegenschaftenverausserung im Jahr 2019 Einklnfte aus selbstéandiger Erwerbstatigkeit erzielt wurden.

4.1. Wesentlich ist daflir in erster Linie das Ausmass der den massgeblichen Geschaften zugrunde
liegenden Fremdfinanzierung.

4.1.1. Bei seiner Beweiswlirdigung hat das Verwaltungsgericht im Zeitpunkt des Grundstiickerwerbs einen
Fremdfinanzierungsgrad von 100 % angenommen und erwogen, im Steuerjahr 2003 habe das
Nettovermogen des Beschwerdeflihrers Fr. 6'326.- betragen. Er habe in der betreffenden Steuerperiode
abzuglich der deklarierten Schulden in der H6he von Fr. 140'555.- insgesamt eine Nettoschuld von Fr.
134'229.- aufgewiesen. Er habe somit im Zeitpunkt des Erwerbs der Grundstlicke in U. [ZH - d.h.
am Ende der Steuerperiode 2003 - Uber keine liquiden Mittel verfligt, um den Kauf zu finanzieren (vgl. dazu
u.a. auch die Urteile 2C_1021/2019 vom 30. Oktober 2020 E. 6.5.2 u. 9C_730/2020 vom 21. April 2021 E.
6.2.2).

Was die Beschwerdefiihrer vor Bundesgericht gegen die vorinstanzliche Beweiswirdigung betreffend den
Fremdfinanzierungsgrad einwenden (Ziff. 14-25 der Beschwerdeschrift; Ziff. 4 der Replik), vermag diese
weder einzeln noch gesamthaft als geradezu offensichtlich unzutreffend erscheinen zu lassen. Sie
begniigen sich vielmehr damit, rein appellatorisch den Sachverhaltsfeststellungen des Verwaltungsgerichts
ihre eigene Sichtweise in Bezug auf die massgeblichen Fakten entgegenzuhalten. Das vermag nicht zu
genugen, damit das Bundesgericht von einer abweichenden Beweislage auszugehen hatte.

4.1.2. Betragt die Fremdfinanzierungsquote bei den hier zu beurteilenden Transaktionen aber nicht weniger
als 100 %, so liegt darin praxisgemass ein gewichtiges Indiz flir gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel.
Wenn namlich ausschliesslich fremde Mittel zum Einsatz kommen, so kann es sich schon deshalb nicht um
die Verwaltung von (nicht vorhandenem) privatem Vermégen handeln und muss eine Absicht der
Gewinnerzielung sowie eine aussergewohnlich hohe Risikobereitschaft gegeben sein (vgl. oben E. 2.4.2).

4.2. Als weiteres gewichtiges Indiz fur gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel ist hier der offenkundige
Zusammenhang zwischen der beruflichen Tatigkeit des Beschwerdefiihrers und dem Erwerb der
Liegenschaften von der B. AG zu werten.

4.2.1. Einen solchen Zusammenhang hat das Verwaltungsgericht nach eingehender und umfassender
Wiirdigung des zu beurteilenden Sachverhalts angenommen (vgl. dazu ausfiihrlich E. 3.6 des
angefochtenen Urteils).

4.2.2. Dagegen bringen die Beschwerdeflhrer zahlreiche Einwendungen vor, die sich in mehreren Punkten
gegen die Beweiswirdigung des Verwaltungsgerichts richten, sei es in Bezug auf die Umstande des
Erwerbs der massgeblichen Liegenschaften (u.a. auch die Erwerbsmotive des Beschwerdefiihrers; vgl.
dazu insb. Ziff. 1.1-8 u. 1.4-5 der Beschwerdeschrift), die Zeit der Haltedauer (und wahrend all der Jahre
nicht getatigte An- oder Verkaufe), die in Abrede gestellte Berufsnahe der massgeblichen Investitionen (vgl.
Ziff. 1.11-12; 11.8-13, 27-29) und schliesslich die Umstande der im Jahr 2019 getatigten Verkaufe (vgl. Ziff.
1.9-10 der Beschwerdeschrift; siehe zum Ganzen auch Ziff. 1-3 u. 5 der Replik).

Mit all diesen Einwendungen betreffend die Faktenlage gelingt es den Beschwerdefiihrern jedoch nicht, die
Beweiswlrdigung des Verwaltungsgerichts als offensichtlich unzutreffend oder unvollstandig erscheinen zu
lassen (vgl. dazu schon oben E. 4.1.2).

4.3. Bundesrechtskonform ist es auch, wenn die Vorinstanz aufgrund ihrer Beweiswiirdigung zur rechtlichen
Schlussfolgerung gelangt ist, dass all diese Umstande (zwischen Erwerb, Haltezeit und Verausserung) sich
zusammen mit dem gewichtigen Indiz der Fremdfinanzierungsquote (vgl. oben E. 4.1) als hinreichend
erweisen missen, um von einer selbstandigen Erwerbstatigkeit auszugehen.

4.4. Entgegen der sachlichen und rechtlichen Wirdigung des Verwaltungsgerichts wenden die
Beschwerdefiihrer im Wesentlichen im Ubrigen ein, es habe bei ihnen nicht nur keine Gewinnabsicht oder
Berufsnahe, sondern insbesondere auch kein systematisches oder planmassiges Vorgehen bestanden. Wie
schon das Verwaltungsgericht dagegen zutreffend festgehalten hat, setzt praxisgemass ein dusserer Druck
zum Verkauf das Vorliegen einer selbstandigen Erwerbstatigkeit nicht aus (vgl. Urteile 2C_827/2021 und
2C_850/2021 vom 28. September 2022 E. 7.3; 2C_27/2015 vom 10. September 2015 E. 4.5).



5.
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen und werden die Beschwerdeflhrer (unter Solidarhaft)
kostenpflichtig.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.- werden den Beschwerdefiihrern unter solidarischer Haftbarkeit auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Beschwerdeflihrern, dem Kantonalen Steueramt Zirich, dem Verwaltungsgericht des
Kantons Ziirich, 2. Abteilung, und der Eidgendssischen Steuerverwaltung mitgeteilt.

Luzern, 20. August 2024

Im Namen der lll. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Parrino

Der Gerichtsschreiber: Matter



