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Bundesrichter Seiler, Prasident,
Bundesrichterin Aubry Girardin,
Bundesrichter Stadelmann,
Gerichtsschreiber M&sching.

Verfahrensbeteiligte

X. AG,

Beschwerdefiihrerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Frano Koslar,

gegen

Stadt U. ,
Kommission fiir die Grundsteuern,

Kantonales Steueramt ZUrich.

Gegenstand
Grundstickgewinnsteuer,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungs-
gerichts des Kantons Zirich, 2. Abteilung,
vom 13. Januar 2016.

Sachverhalt:

A.

Die X. AG mit Sitz in U. verkaufte am 21. Juni 2013 die Siedlung Y.
(Grundsticke Kat.Nr. yyy und yyy mit 2'5615 m 2 bzw. 7724 m 2 Flache und den Gebauden
V. strasse 3, 5a und 5b, 7a und 7b bzw. V. strasse 1/ W. strasse 64 und
66) zum Preis von Fr. 32'500'000.-- an die Z. AG. Entgegen dem Antrag der X. AG
auf Aufschub der Grundstlickgewinnsteuer zufolge Ersatzbeschaffung auferlegte die Kommission flr
Grundsteuern der Stadt U. der Steuerpflichtigen am 26. Februar 2014 eine

Grundstickgewinnsteuer von Fr. 2'982'929.30.

B.

Eine dagegen erhobene Einsprache hiess die Kommission fir Grundsteuern der Stadt U.

am 31. Marz 2014 teilweise gut und reduzierte die Grundstlickgewinnsteuer auf Fr. 2'773'374.95. Sie
bertcksichtigte dabei die von der X. AG geltend gemachten korrigierten Anlagekosten;
einen Aufschub der Grundstlickgewinnsteuer aufgrund einer Ersatzbeschaffung verweigerte sie
indessen erneut. Gegen diesen Entscheid erhob die X. AG Rekurs, welcher vom
Steuerrekursgericht am 31. Méarz 2015 abgewiesen wurde. In der Folge gelangte die X. AG
an das Verwaltungsgericht, welches die Beschwerde mit Urteil vom 13. Januar 2016 abwies.

C.

Die X. AG legt mit Eingabe vom 22. Februar 2016 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht ein. Sie beantragt, das Urteil des Verwaltungsgerichts sei
aufzuheben und die veranlagte Grundstiickgewinnsteuer sei infolge Ersatzbeschaffung
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aufzuschieben. Eventualiter sei die Sache an das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich,
subeventualiter an das Steuerrekursgericht des Kantons Zirich, zur vollstindigen Erhebung des
Sachverhalts und Neuentscheidung zurlickzuweisen.

Die Stadt U. beantragt die Abweisung der Beschwerde. Das kantonale Steueramt Zirich
sowie das Verwaltungsgericht des Kantons Zlrich stellen den Antrag, die Beschwerde sei
abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Die Eidgendssische Steuerverwaltung verzichtet auf die
Stellung eines Antrags. Die X. AG nimmt zum Vernehmlassungsergebnis abschliessend
Stellung und halt an ihren Rechtsbegehren fest.

Erwagungen:
1.

1.1. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten richtet sich gegen einen Endentscheid
(Art. 90 BGG) einer letzten, oberen kantonalen Instanz (Art. 86 Abs. 1 und 2 BGG) in einer
Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts (Art. 82 lit. a BGG). Das Bundesgesetz vom 14. Dezember
1990 (Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden
(Steuerharmonisierungsgesetz, StHG; SR 642.14) enthalt in Art. 12 Vorschriften zur
Grundstickgewinnsteuer, sodass die Beschwerde auch unter dem Gesichtswinkel von Art. 73 StHG
zulassig ist. Der Beschwerdeflihrer ist durch den Entscheid besonders berthrt und hat ein
schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung (Art. 89 Abs. 1 BGG). Auf die form-
und fristgerechte eingereichte Beschwerde ist einzutreten (Art. 42 und 100 BGG).

1.2. Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann eine Rechtsverletzung nach
Art. 95 und 96 BGG geriigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art.
106 Abs. 1 BGG), doch prift es, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Rige- und
Begriindungspflicht (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG), grundsatzlich nur die geltend gemachten Vorbringen,
sofern allfallige weitere rechtliche Mangel nicht geradezu offensichtlich sind (BGE 138 |1 274 E. 1.6 S.
280 f. mit Hinweis). Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht
untersucht es in jedem Fall nur insoweit, als eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht und
begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Das Bundesgericht prift die Anwendung des
harmonisierten kantonalen Steuerrechts durch die kantonalen Instanzen an sich mit freier Kognition,
ebenso, wie es dies im Fall von Bundesrecht tate. In den Bereichen, in welchen das
Steuerharmonisierungsgesetz den Kantonen einen gewissen Gestaltungsspielraum belasst,
beschrankt sich die Kognition des Bundesgerichts indessen im Wesentlichen auf Willklr, und gelten
die erh6hten Riigeanforderungen des Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE 134 11 207 E. 2 S. 209 f.; 130 1l 202
E. 3.1 S. 205 f.; Urteil

2C_705/2011 vom 26. April 2012 E. 1.5.2 mit Hinweisen).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Es kann die tatséchlichen Feststellungen der Vorinstanz nur berichtigen
oder ergadnzen, soweit sie offensichtlich unrichtig, das heisst willklrlich, sind oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2 BGG). Zudem hat die
beschwerdefihrende Partei aufzuzeigen, dass die Behebung des Mangels fir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE 140 1ll 16 E. 1.3.1 S. 17 f.; 140 IV 97
E. 1.41 S. 100). Eine Rechtsverletzung im Sinne dieser Bestimmungen liegt auch vor, wenn ein
rechtserheblicher Sachverhalt gar nicht festgestellt wurde. Das gilt insbesondere dann, wenn die
Vorinstanz bestimmte Aspekte nicht festgestellt hat, die aufgrund ihrer Rechtsauffassung nicht
rechtserheblich waren, diese Aspekte aber aufgrund der Rechtsbeurteilung durch das Bundesgericht
rechtserheblich werden; diesfalls kann - insbesondere aus verfahrensékonomischen Griinden - das
Bundesgericht, wenn es reformatorisch  entscheidet, auch die dafir notwendigen
Sachverhaltsfeststellungen treffen (BGE 141 1l 14 E. 1.6 S. 24 f. mit weiteren Hinweisen). Neue
Tatsachen und Beweismittel

darfen nur so weit vorgebracht werden, als der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99
Abs. 1 BGG).

2.

Die Beschwerdefihrerin riigt eine Verletzung von Art. 12 Abs. 4 lit. a i.V.m. Art. 8 Abs. 4 StHG sowie
§ 216 Abs. 3 lit. g des Steuergesetzes (des Kantons Zirich) vom 8. Juni 1997 (StG/ZH; LS 631.1).
Zudem habe die Vorinstanz den Sachverhalt unter Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor
(Art. 29 Abs. 2 BV), des Gebots von Treu und Glauben (Art. 5 BV) und des Willkirrverbots (Art. 9 BV)
mangelhaft und unvollstandig festgestellt. Es liege diesbeziiglich eine Verletzung bundesrechtlicher
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Verfahrensprinzipien i.S.v. Art. 97 Abs. 1i.V.m. Art. 95 lit. a BGG vor.

2.1. Vorab ist die Rlge betreffend der Sachverhaltsfeststellung zu prifen. Nur wenn samtliche
rechtserheblichen Aspekte festgehalten sind, kann die zutreffende Anwendung des materiellen
Rechts sichergestellt werden.

2.2. Gemass Art. 12 Abs. 1 StHG unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer Gewinne, die sich bei der
Verdusserung eines Grundstiicks des Privatvermdgens oder eines land- und forstwirtschaftlichen
Grundstlicks sowie von Anteilen daran ergeben, soweit der Erlés die Anlagekosten (Erwerbspreis
oder Ersatzwert zuziglich Aufwendungen) Ubersteigt. Nach Art. 12 Abs. 4 StHG kénnen die Kantone
die Grundstiickgewinnsteuer auch auf Gewinnen aus der Verdusserung von Grundstiicken des
Geschéaftsvermdgens des Steuerpflichtigen erheben, sofern sie diese Gewinne von der Einkommens-
und Gewinnsteuer ausnehmen (sog. monistisches System der Grundstlickgewinnbesteuerung). Dabei
haben sie aber Art. 8 Abs. 4 StHG (ber die Ersatzbeschaffung zu beachten. Danach kénnen beim
Ersatz von Gegenstdnden des betriebsnotwendigen Anlagevermdgens die stillen Reserven innert
angemessener Frist auf die neu erworbenen Anlageguter Ubertragen werden, wenn diese ebenfalls
betriebsnotwendig sind (Urteil 2C_142/2012 vom 12. Dezember 2013 E. 3.6). Ein monistisches

System der Grundstiickgewinnsteuer kennt auch der Kanton Zirich. Geméass § 216 Abs. 3 lit. g
StG/ZH wird die Grundstliickgewinnsteuer aufgeschoben bei vollstandiger oder teilweiser
Verdusserung eines zum betriebsnotwendigen

Anlagevermégen gehérenden Grundstiicks, soweit der Erlés innert angemessenen Frist zum Erwerb
eines neuen oder zur Verbesserung eines eigenen Ersatzgrundstliick im Kanton verwendet wird. Das
entspricht den harmonisierungsrechtlichen Vorgaben (Urteil 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.1).

2.3. Es muss sich somit sowohl beim ausscheidenden als auch beim wiederbeschafften
Vermdgensgegenstand um betriebsnotwendiges Anlagevermdgen handeln. Es sind kumulative
Voraussetzungen, sodass eine Ersatzbeschaffung nicht mdéglich ist, wenn das verdusserte
Anlagevermégen nicht betriebsnotwendig ist. In einem solchen Fall kann offen bleiben, ob das
wiederbeschaffte Anlagevermégen ebenfalls betriebsnotwendig ist. Es wirde sich nicht um einen
rechtserheblichen Aspekt handeln und die Vorinstanz hétte ohne Verletzung von Bundesrecht die
Qualifikation der neu erworbenen Liegenschaften nicht beantwortet. Mit anderen Worten: Trifft die
Einschatzung der Vorinstanz zu, dass die fraglichen Grundstiicke kein betriebsnotwendiges
Anlagevermégen darstellen, musste sie die neu erworbenen Siedlungen, entgegen der Ansicht der
Beschwerdeflhrerin, nicht mehr zuordnen.

3.

Die Vorinstanz liess es ebenfalls offen, ob die Beschwerdefihrerin als
Immobilienverwaltungsgesellschaft, als reine Betriebsgesellschaft oder als gemischter Betrieb zu
qualifizieren ist. In jedem Fall z&hlten die verdusserten Liegenschaften nicht zum
betriebsnotwendigen Anlagevermdgen der Beschwerdeflihrerin. Es erlbrige sich deshalb, die von der
Beschwerdefihrerin  verlangten zusétzlichen Sachverhaltsabklarungen vorzunehmen oder die
angebotenen Zeugen einzuvernehmen.

3.1. Betriebsnotwendige Vermdgenswerte dienen nach ihrer Zweckbestimmung unmittelbar der
Leistungserstellung des Betriebs und kénnen ohne Beeintrachtigung des betrieblichen
Leistungserstellungsprozesses nicht verdussert werden. Die betriebsnotwendigen Vermégenswerte
bilden unerldssliche Bestandteile der betrieblichen Einheit; ihre Verdusserung wirde zu einer
substanziellen Veranderung des Betriebs flhren. Ausgeschlossen ist somit die Ersatzbeschaffung
von Vermdgenswerten, die dem Unternehmen nur als Vermdgensanlage oder durch ihren Ertrag
dienen (Urteil 2A.122/2005 vom 16. September 2005 E. 2.2.2 mit Hinweisen). Beurteilungsgrundlage
der Betriebsnotwendigkeit bilden immer die betrieblichen Verhalinisse des steuerpflichtigen
Unternehmens (MARKUS REICH, in: Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz
Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden, 2. Aufl. 2002, N. 71 zu
Art. 8 StHG).

3.2. Die Beschwerdeflihrerin betrachtet sich selbst als "genuine" Betriebsgesellschaft. Damit meint
sie offenbar, dass ihr Zweck in der Fihrung eines bestimmten Produktions- oder
Dienstleistungsbetriebs besteht, indem sie ihre Immobilien dem gemeinnitzigen Wohnungsbau zur
Verfigung stellt. Dadurch seien die verdusserten Liegenschaften als betriebsnotwendige
Vermdgenswerte zu betrachten. Diese rechtliche Wiirdigung des Sachverhalts ist nicht zutreffend.
Der statutarische Zweck der Beschwerdefiihrerin deckt sich weitgehend mit den Anforderungen, die
an eine Immobiliengesellschaft gestellt werden, d.h. sie widmet sich dem An- und eventuellen
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Verkauf, der Uberbauung und der Verwaltung von Liegenschaften (vgl. BGE 111 la 220 E. 2¢ S.
225). Bloss weil die Beschwerdefiihrerin die Immobilien in der Verfolgung eines 6ffentlichen resp.
gemeinnutzigen Zwecks vermietet, welcher steuerrechtlich Ubrigens nicht vorliegt (vgl. E. 4.1),
entsteht aufgrund der besonderen Widmung der Immobilien keine Betriebsgesellschaft, selbst wenn
sie eine professionelle Immobilienbewirtschaftung betreiben und die Anforderungen an einen Betrieb
gemass Ureil 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.3 erflllen wirde. Innerhalb der
Immobiliengesellschaften ist die

Beschwerdeflihrerin ~ wiederum  als Immobilienverwaltungsgesellschaft  und  nicht  als
Immobilienhandelsgesellschaft einzustufen. Es bestehen keine Hinweise darauf, dass sie ihre
Liegenschaften in erheblichem Ausmass als Handelsware verwendet (vgl. zur Begrifflichkeit
RICHNER UND ANDERE, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. Aufl. 2013, N. 97 zu §§ 216
StG/ZH; JULIA VON AH, Ersatzbeschaffung bei Immobiliengesellschaften - unmdéglich?, in: Steuern
und Recht - Steuerrecht!, Liber amicorum fir Martin Zweifel, 2013, S. 101 ff., S. 106).

3.3. Die Zuweisung der Beschwerdefiihrerin zu einem bestimmten Gesellschaftstypen ist vorliegend
jedoch unerheblich. Unabhangig von der Qualifikation der Beschwerdeflhrerin als Betriebs-,
Immobilienverwaltungsgesellschaft oder gemischte Gesellschaft stellen die verdusserten
Liegenschaften selbst dann keine betriebsnotwendigen Vermdgenswerte dar, wenn die
Beschwerdefiihrerin tatsachlich einen Betrieb geméass dem Kreisschreiben Nr. 5 der ESTV vom 1.
Juni 2004 betreffend Umstrukturierungen fiihren sollte. Dieses Kreisschreiben, welches fiir die
Gerichte nicht verbindlich ist, wurde im Rahmen des am 1. Juli 2004 in Kraft gesetzten
Bundesgesetzes vom 3. Oktober 2003 (ber Fusion, Spaltung, Umwandlung und
Vermdgenslbertragung (FusG) geschaffen und dessen Kriterien sind daher nicht direkt auf die
Ersatzbeschaffung im Grundsteuerrecht anwendbar. Die steuerneutrale Ubertragung eines Betriebs im
Rahmen einer Umstrukturierung setzt voraus, dass die stillen Reserven weiterhin dem Betrieb dienen.
Demgegentber wird im steuerlichen Ersatzbeschaffungsrecht diese Verknipfung gerade aufgeldst
und werden die stillen Reserven auf ein Ersatzobjekt Ubertragen. An die Betriebsnotwendigkeit des
Grundstlcks fir die Anerkennung einer steuerneutralen

Ersatzbeschaffung ist ein strenger Massstab anzulegen (Urteil 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E.

3.3 und 5.1).

3.4. Die Vorinstanz hat in Einklang mit der bundesgerichtlichen Rechtsprechung erértert, dass die
fraglichen Liegenschaften zwar in einem landldufigen Sinn "betriebsnotwendig" fir die
Geschéftstatigkeit der Beschwerdeflhrerin sind, indem sie ihren statutarischen Zweck (Wohnungen
zur Verflgung stellen) ganzlich ohne Immobilien nicht erfillen kénnte. Das bedeutet aber nicht, dass
die Liegenschaften auch im Sinne des Ersatzbeschaffungsrechts betriebsnotwendig sind. Denn ein
Zwang zur Wiederbeschaffung wie bei echt betriebsnotwendigen Liegenschaften im Anlagevermdgen
besteht hier nicht. Die Beschwerdeflhrerin muss den Erlés nicht zwingend wieder in
Renditeliegenschaften investieren. Sie kann die fliissigen Mittel auch anderweitig investieren oder den
Erlés durch Kapitalentnahme Uberhaupt abziehen. Insofern ist das Band zwischen dem Ersatz- und
dem zu ersetzenden Objekt offensichtlich weniger eng als bei einem echten
Ersatzbeschaffungstatbestand (vgl. Urteile 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 5.1; 2C_340/2011
vom 1. Februar 2012 E. 2.5).

3.5. Dies ergibt sich auch aus dem Vergleich mit den betriebsnotwendigen Anlageliegenschaften einer
Produktions- oder Dienstleistungsunternehmen, in welchen die Arbeitsleistung der Arbeitnehmer und
damit die Leistungserbringung des Betriebs 6rtlich in den betreffenden Liegenschaften erfolgt. Wie die
Stadt U. zutreffend ausfihrt, wird bei der Beschwerdefihrerin die fragliche Arbeitsleistung
nicht in den verdusserten Liegenschaften, sondern an ihrem Verwaltungssitz erbracht. Nur diese
Liegenschaften kdnnen als betriebsnotwendig betrachtet werden. lhre anderen Liegenschaften dienen
der Beschwerdeflihrerin als Vermdgensanlage oder durch ihren Ertrag. Die verdusserten
Liegenschaften stellen folglich keinen unerlasslichen Bestandteil des Betriebs der Beschwerdeflhrerin
dar und es findet auch keine substanzielle Verdnderung des Betriebs statt, wenn sie nicht ersetzt
werden. Die Beschwerdeflihrerin kann ihrem Gesellschaftszweck sehr wohl auch ohne die fraglichen
Liegenschaften nachkommen, verflgt sie doch weiterhin Uber mehr als 350 Wohnungen. Mit dem
Erlés aus dem Verkauf der Liegenschaften kénnte sie z.B. ihren Aktiondren Dividenden ausschuitten,
Mietzinsreduktionen vornehmen oder Renovationen bei den restlichen Wohnungen

durchfihren.

3.6. Die verausserten Immobilien stellten zu keinem Zeitpunkt betriebsnotwendiges Anlagevermdgen
dar, welches Gegenstand eines Steueraufschubes sein kdnnte, ungeachtet davon ob es sich bei der
Beschwerdefihrerin um eine "genuine” Betriebsgesellschaft oder um eine
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Immobilienverwaltungsgesellschaft handelt. Ebenfalls unerheblich ist, ob mit der Ausschreibung zum
Verkauf die Liegenschaften tatsédchlich vom Anlagevermdgen ins Umlaufvermégen gewechselt
haben. Die Vorinstanz ging zwar unter Verweis auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung zu
gemischten Immobilienhandels- und verwaltungsbetrieben (Urteil 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E.

4.3) davon aus. Aber selbst wenn es sich anders verhielte, wiirde es den Ausgang des Verfahrens
nicht beeinflussen, weil die Vermdgenswerte gar nie betriebsnotwendig waren.

3.7. Die Vorinstanz hat somit samtliche rechtserheblichen Aspekte ermittelt, um die Frage eines
allfélligen Steueraufschubs der Grundstliickgewinnsteuer aufgrund einer Ersatzbeschaffung zu
beantworten. Es liegt keine mangelhafte oder willkiirliche Sachverhaltsfeststellung vor. Die darauf
beruhende rechtliche Wulrdigung der verdusserten Liegenschaften als nicht betriebsnotwendige
Vermdgenswerte ist ausreichend begrindet. Die Vorinstanz durfte sich dabei auf die wesentlichen
Gesichtspunkte beschranken und braucht sich nicht mit jedem sachverhaltlichen oder rechtlichem
Einwand auseinanderzusetzen (BGE 136 |1 229 E. 5.2 S. 236; 134 | 83 E. 4.1 S. 88 mit Hinweisen).
Es war der Beschwerdefiihrerin ohne Weiteres méglich, sowohl den Entscheid der Steuerkommission
als auch das Urteil der Vorinstanz sachgerecht anzufechten.

4.

Die Beschwerdeflhrerin rigt, dass aufgrund des von ihr verfolgten &ffentlichen Zwecks im Bereich
des gemeinniltzigen Wohnungsbaus die bisherige bundesgerichtliche Rechtsprechung, welche den
Aufschubtatbestand restriktiv handhabt, auf ihre verdusserten Liegenschaften nicht zur Anwendung
gelange kénne. Es handle sich bei ihr weder um eine Vorsorgestiftung wie im Urteil 2C_340/2011

vom 1. Februar 2012 noch um einen privaten Liegenschaftenhdndler wie im Urteil 2C_107/2011 vom

2. April 2012.

4.1. Trotz der ausfihrlichen Darstellung ihrer Tatigkeit im Bereich des gemeinnltzigen Wohnungsbaus
ist die Beschwerdefiihrerin keine juristische Person, die im steuerrechtlichen Sinne &ffentliche oder
gemeinnutzige Zwecke verfolgt. Das ergibt sich schon daraus, dass sie nach eigenen Angaben und
der verbindlichen Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nicht steuerbefreit nach § 61 lit. g StG/ZH
resp. Art. 56 lit. g DBG ist. Gemeinnltzig im steuerrechtlichen Sinn ist die - statutengemasse und
tatsachliche Betatigung zur Férderung der 6Offentlichen Wohlfahrt, durch die zugunsten einer
unbeschrankten Vielzahl Dritter uneigenniitzig auf Dauer Opfer erbracht werden (RICHNER UND
ANDERE, a.a.0., N. 65 zu § 61 StG/ZH). Diese Voraussetzungen erflllt die Beschwerdefiihrerin
offensichtlich nicht, stehen doch ihre Wohnungen nicht allen offen und erfolgen wirtschaftliche
Leistungen auch zugunsten ihrer eigenen Aktionaren. Es handelt sich bei ihr weiterhin um eine
gewinnstrebige Aktiengesellschaft. Ob Exponenten der Stadt U. in der Verwaltung der
Beschwerdefiihrerin  mitwirken und inwieweit sich diese an die Vorgaben des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus halt, brauchte unter diesen Umstanden nicht weiter abgeklart werden.

4.2. Es rechtfertigt sich nicht, von der restriktiven Handhabung im Bereich des Aufschubtatbestands
abzuweichen, nur weil der Gesellschaftszweck der Beschwerdeflhrerin nicht bloss der
Gewinnmaximierung dient. Solches war nicht einmal beim soeben erwédhnten Ureil zur
Vorsorgestiftung angezeigt, die fir sich - im Gegensatz zur Beschwerdefiihrerin - immerhin die
Steuerbefreiung fir die Gewinnsteuer beanspruchen konnte. Anders verhielt es sich nur im Urteil
2C_874/2014 vom 18. April 2016, wo eine gemeinnitzige Stiftung Wohnungen in einer einzigen
Immobilie ausdricklich bedlrftigen Personen zur Verfligung stellte und diese ersetzte. Dort ging das
Bundesgericht davon aus, dass sowohl die verdusserte als auch die neu erworbene Liegenschaft
notwendig waren, um den Stiftungszweck der aktiven Armenflrsorge zu erfiillen und diese nicht als
Vermdgensanlage dienten. In einer solchen Situation befindet sich die Beschwerdeflihrerin
offensichtlich nicht, beschrankt sich ihre Tatigkeit doch weitgehend auf eine (allfallige) rein materielle
Unterstitzung ihrer Wohnungsmieter.

5.

Laut Beschwerdefiihrerin komme in der Lehre klar zum Ausdruck, dass Immobilien einer
Immobilienverwaltungsgesellschaft, welche das Betriebserfordernis erfillt, betriebsnotwendiges
Anlagevermégen bildeten. Bei Verdusserung und Ersatzerwerb einer solchen betrieblichen Immobilie
misse der Ersatzbeschaffungstatbestand geltend gemacht werden kénnen. Wirde der betrieblichen
Immobilienverwaltung die steuerneutrale Ersatzbeschaffung verweigert, wirde sie schlechter gestellt,
als andere Unternehmen, welche ihre Ertrdge mit anderen Produktionsmitteln als Immobilien erzielen
(vgl. JULIA VON AH, a.a.0., S. 118).

5.1. Sinn und Zweck der Grundstlickgewinnsteuer ist eine Ausgleichsfunktion. Sie soll einen Teil der
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durch die Leistungen des Gemeinwesens bewirkten Werterh6hungen von Grundstlicken wieder der
Allgemeinheit zuftihren (RICHNER UND ANDERE, a.a.O., N. 11 zu Vorbemerkungen zu §§ 216-226a
StG/ZH). Immobilien unterscheiden sich in dieser Hinsicht von anderen Gitern, die von den jeweiligen
Betrieben durch ihre eigene Arbeitsleistung produziert werden. Eine Benachteiligung von
Immobilienverwaltungsgesellschaften gegenlber Ublichen Betriebsgesellschaften besteht deshalb
nicht. Im Gegenteil, wirde man der Meinung der Beschwerdefiihrerin folgen, wéren im Bereich der
Immobilienverwaltung samtliche Liegenschaften betriebsnotwendiges Anlagevermégen und es lage
eine Bevorzugung gegeniber Betriebsgesellschaften vor, die eine Ersatzbeschaffung nur geltend
machen kénnten, wenn sie Immobilien verdussern und neu erwerben, die fir ihren Betrieb unmittelbar
notwendig wéren.

5.2. Die Meinung der Beschwerdefiihrerin steht auch nicht in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Bestimmungen, welche Vermdgensteile, die dem Unternehmen nur als Vermdgensanlage oder durch
ihren Ertrag dienen, vom betriebsnotwendigen Anlagevermégen ausnimmt. Wirde anders
entschieden, kénnten sich Immobilienverwaltungsgesellschaften der Besteuerung stiller Reserven
definitiv entziehen, indem sie den beim Verkauf eines Grundstlicks erzielten Mehrwert jeweils sofort
wieder in ein neues Grundstiick investieren. Dies kann nicht Sinn des Tatbestandes der
Ersatzbeschaffung sein (vgl. Urteil 2A.122/2005 vom 16. September 2005 E. 3.2 betreffend einen
Liegenschaftenhandler).

6.

Unerheblich ist, ob die verdusserten Immobilien im Zeitpunkt der Verdusserung nicht mehr optimal
der Zweckverfolgung der Beschwerdeflhrerin gedient haben. Der Beschwerdeflihrerin ist zwar
zuzustimmen, dass dieses Argument der Vorinstanz grundséatzlich gegen jede Ersatzbeschaffung
vorgebracht werden kann. Vermdgenswerte, die verkauft werden, erflllen nicht mehr samtliche
Bediirfnisse einer Steuerpflichtigen, andernfalls wiirden sie behalten werden. Verkaufsabsichten
alleine bewirken nicht, dass die Verm&genswerte nicht mehr als betriebsnotwendig gelten. Da die
verdusserten Liegenschaften der Beschwerdeflhrerin jedoch gar nie betriebsnotwendig waren (E. 3.6),
konnten sie diese Eigenschaften im Laufe der Zeit auch nicht verlieren.

7.
Die Beschwerde ist nach dem Gesagten abzuweisen. Die Gerichtskosten sind der
Beschwerdefihrerin aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG). Der Stadt U. ist keine

Parteientschadigung zuzusprechen (Art. 68 Abs. 3 BGG).
Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 19'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten, dem Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 2.
Abteilung, und der Eidgendssischen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 8. Dezember 2016

Im Namen der Il. éffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Seiler

Der Gerichtsschreiber: Mésching



