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I1. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Seiler, Prasident,

Bundesrichter Ziind, Bundesrichterin Aubry Girardin,
Gerichtsschreiber Kocher.

Verfahrensbeteiligte

A. ,

Beschwerdeflhrer,

vertreten durch lic. oec. HSG Reinhard Suhner,
gegen

Gemeinde B. /ZH,

Kantonales Steueramt ZUrich.

Gegenstand
Grundstickgewinnsteuer des Kantons Ziirich, Steuerperioden 2006-2012,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich, 2. Abteilung, vom 1. April
2020 (SB.2019.00100 / SB.2019.00101).

Sachverhalt:

A.

A. (nachfolgend: der Steuerpflichtige) war Eigentimer eines Grundstiicks an der Strasse
C. Nr. xx und Nr. yy in B. /ZH, das er in mehreren Etappen zwischen 2000 und

2006 erworben hatte und seinem Geschéaftsvermdgen zuwies. In der Folge unterzog er das im Jahr
1955 erstellte Wohn- und Geschéftshaus einer Sanierung und Umnutzung, wie aus dem Baugesuch
vom 15. September 2004 hervorgeht. Der von der Geb&udeversicherung des Kantons Zirich (GVZ)
ermittelte Neuwert wuchs dadurch von bisher Fr. 6'645'000.-- auf Fr. 9'360'000.-- an. Das Ausmass
der baulichen Wertvermehrung setzte die Gebaudeversicherung am 7. Dezember 2007 auf Fr.
2'287'000.-- fest. Nach Abschluss der Arbeiten errichtete der Steuerpflichtige am 7. November 2006
Stockwerkeigentum, wobei er 15 Stockwerkeigentumseinheiten bildete. Diese verdusserte er
zwischen 2006 und 2012 sukzessive an Dritte. Ein Kaufer erwarb zwei Stockwerkeinheiten, die in
einem Kaufvertrag zusammengefasst wurden. Entsprechend ergaben sich vierzehn Kaufvertrdge mit
vierzehn verschiedenen Parteien.

B.

B.a. Am 13. Mai 2014 reichte der Steuerpflichtige bei der Belegenheitsgemeinde eine
Grundstickgewinnsteuererklarung ein, in welcher er die 15 Verkdufe zusammenfasste. Er deklarierte
den Kaufpreis von Fr. 4'850'000.-- sowie seitherige wertvermehrende Aufwendungen von Fr.
9'037'818.--, ferner Maklerprovisionen, Handanderungskosten (bei An- und Verkauf soweit von
Baukreditzinsen, insgesamt Anlagekosten von Fr. 14'276'131.--. Bei einem Erldés von Fr. 15'061'000.--
ergab sich nach seiner Ansicht ein Wertzuwachsgewinn von Fr. 784'869.--.

B.b. Das ortliche Steueramt ersuchte den Steuerpflichtigen mehrfach um naheren Aufschluss. Es
bestand namentlich auf Grundstiickgewinnsteuererklarungen fir jede einzelne Handanderung sowie
eine Auflistung der jeweiligen Anlagekosten, Méaklerhonorare, Verkaufspreise, Gewinne, ferner
Dokumente zur beantragten Verlustanrechnung und Ersatzbeschaffung. Der Steuerpflichtige kam den
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Aufforderungen und Mahnungen nicht nach, worauf die Belegenheitsgemeinde am 19. Juni 2015, wie
in Aussicht gestellt, Veranlagungsverfligungen nach pflichtgemassem Ermessen erliess. Dabei ging
sie, Ubereinstimmend mit der Gebaudeversicherung, von seit dem Erwerb angefallenen
wertvermehrenden Aufwendungen von gesamthaft Fr. 2'287'000.-- aus und gelangte zu Anlagekosten
von Fr. 7525'311.--. In der Folge verlegte die Gemeinde die Anlagekosten, abgesehen von den
wertvermehrenden Aufwendungen, quotal nach der jeweiligen Wertquote auf die 15 Einheiten. Dies
betraf die Erwerbskosten, die Maklerprovisionen, Handanderungsgebiihren sowie die
Baukreditzinsen). Bei einem Erlés von Fr. 15'061'000.-- erreichte der Wertzuwachsgewinn insgesamt
rund Fr. 7'535'000.--. Hinsichtlich der Stockwerkeinheit Nr. 14 setzte sie den Grundstiickgewinn auf
Fr. 773'600.-- fest und lehnte sie

die beantragte Ersatzbeschaffung ab.

C.

Der Steuerpflichtige erhob Einsprache und beantragte, der Grundstiickgewinn sei auf Fr. 784'000.--
(fur die Stockwerkeinheiten Nr. 1 bis 13 und Nr. 15) bzw. auf Fr. 138'620.-- (fUr die Einheit Nr. 14)

festzusetzen. Zur Stiitzung seines Antrags gab er 44 Bundesordner zu den Akten, die, wie er erklarte,
samtliche Belege zur Bauabrechnung enthalten sollten. Am 27. November 2015 kam es zu einer
mUndlichen Einspracheverhandlung. Spater erinnerte die Gemeinde den Steuerpflichtigen daran, dass
die eingeforderten Unterlagen immer noch ausstanden. Der Steuerpflichtige liess weitere Fristen
ungenutzt verstreichen. Mit Einspracheentscheid vom 30. September 2016 hiess die Gemeinde die
Einsprache teilweise gut. Sie erwog, hinsichtlich der Stockwerkeinheit Nr. 14 sei der Aufschub des
Gewinns von Fr. 773'633.-- zu gewahren. Hingegen seien die nach pflichtgemé&ssem Ermessen
vorgenommenen Veranlagungsverfigungen zu den Stockwerkeinheiten Nr. 1 bis 13 und 15 zu
bestatigen.

D.

Dagegen gelangte der Steuerpflichtige an das Steuerrekursgericht des Kantons Zirich, das die
Rechtsmittel mit Entscheiden vom 6. September 2019 abwies. Das Steuerrekursgericht erwog in
detaillierter Auseinandersetzung mit dem Zahlenmaterial, die aus der Bauabrechnung hervorgehenden
Baukosten von Fr. 13'479'264.96 kdnnten nicht nachvollzogen werden, ergdbe die Summe der
einzelnen Positionen doch lediglich rund Fr. 4'600'000.--.

E.

E.a. Der Steuerpflichtige erhob am 17. Oktober 2019 Beschwerde an das Verwaltungsgericht des
Kantons Zirich, wobei er ausfihrte, dass die Beschwerdefliihrung "vorsorglich" erfolge, weil die
Belegenheitsgemeinde mit ihm in aussergerichtliche Vergleichsverhandlungen getreten sei, denen
nicht vorgegriffen werden solle. Das Verwaltungsgericht wies die Beschwerde ab (Entscheid
SB.2019.00100 / SB.2019.00101 vom 1. April 2020).

E.b. Zur Rige, das Steuerrekursgericht sei gehorsverletzend vorgegangen, erkannte das
Verwaltungsgericht, die Bauabrechnung zeige eine unzutreffende Gesamtsumme (Fr. 13,5 Mio. statt
Fr. 4,6 Mio.), weshalb die Vorinstanz nicht darauf abzustellen gehabt habe. Ebenso wenig eine
Gehorsverletzung liege darin, dass die 44 Bundesordner unberlicksichtigt geblieben seien. Der
Steuerpflichtige sei in seiner Steuererklarung vorgegangen, als ob eine Gesamtverdusserung vorliege,
was mit Blick auf die 14 Kaufvertrdge unzutreffend sei. Die jeweiligen Anlagekosten hatte die
Unterinstanz den Steuererklarungen entnehmen kdénnen, solche habe der Steuerpflichtige aber nicht
vorgelegt. Die Aussagen der angerufenen Zeugen zu den wertvermehrenden Kosten hatten die
einverlangte Ubersicht nicht zu ersetzen vermocht. Gehdrsrechtlich sei der angefochtene Entscheid
damit nicht zu beanstanden.

E.c. In der Sache selbst erwog das Verwaltungsgericht, der Steuerpflichtige wolle wertvermehrende
Aufwendungen von Fr. 9'037'818.-- getédtigt haben, wahrend die Veranlagungsbehdrde
ermessensweise von Fr. 2'287'000.-- ausgegangen sei. Mit Blick darauf, dass der Steuerpflichtige die
wertvermehrenden Aufwendungen weder insgesamt noch pro Objekt nachgewiesen habe, sei der
Sachverhalt ungewiss geblieben. Entsprechend habe die Veranlagungsbehérde die wertvermehrenden
Aufwendungen zutreffend nach pflichtgeméssem Ermessen festgesetzt, wobei die getroffenen
Annahmen - mit Blick auf die Erhebungen der Gebaudeversicherung und das Baugesuch - jedenfalls
nicht offensichtlich unzutreffend seien. Aus dem Umstand, dass der Steuerpflichtige fir die Zwecke
der Einkommenssteuer keine werterhaltenden Aufwendungen zum Abzug gebracht habe, kénne nicht
abgeleitet werden, dass es sich um wertvermehrende Arbeiten gehandelt haben misse. Die
Beschwerde sei auch hinsichtlich der Stockwerkeinheit Nr. 14 unbegriindet.
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F.

Mit Eingabe vom 20. Mai 2020 erhebt der Steuerpflichtige beim Bundesgericht Beschwerde in
6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten. Er beantragt, der angefochtene Entscheid sei aufzuheben und
wiederholt die vor der Vorinstanz gedusserte Sichtweise, die er in einer Tabelle festhalt. Weiter erklart
er, das Wohn- und Gewerbehaus in den Jahren 2001 bis 2007 umfassend umgebaut zu haben und
verweist darauf, dass er die Werkhalle in vier Loftwohnungen und die Biroraumlichkeiten in zwei
Maisonettewohnungen umgestaltet habe. Aufgrund des gesundheitsbedingten Ausfalls des
Architekten habe die Bauabrechnung nicht fertiggestellt werden kénnen. Es liege ein wirtschaftlicher
Neubau vor; der werterhaltende Anteil der Kosten sei auf héchstens zehn Prozent zu schatzen.
Aufgrund der Prédponderanzmethode sei dieser Anteil den wertvermehrenden Kosten zuzuschlagen.
Der Steuerpflichtige und die Belegenheitsgemeinde stiinden seit dem 15. August 2019 in
aussergerichtlichen Vergleichsverhandlungen. Aus diesem Grund habe er die Beschwerde an die
Vorinstanz ausdrlicklich "vorsorglich" erklart. Dies sei als Sistierungsantrag zu verstehen gewesen,
weshalb die Vorinstanz gar nicht hatte entscheiden dirfen.

G.

Der Abteilungsprasident als Instruktionsrichter (Art. 32 Abs. 1 BGG [SR 173.110]) hat von
Instruktionsmassnahmen, insbesondere von einem Schriftenwechsel (Art. 102 Abs. 1 BGG),
abgesehen.

Erwagungen:
1.

1.1. Die Voraussetzungen der Beschwerde in &6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 82 lit. a,
Art. 83 e contrario, Art. 89 Abs. 1, Art. 90 und Art. 100 Abs. 1 BGG in Verbindung mit Art. 73 StHG
[SR 642.14]) sind gegeben. Auf die Beschwerde ist einzutreten.

1.2. Das Bundesgericht wendet das Bundesgesetzesrecht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1
BGG; BGE 146 IV 88 E. 1.3.2 S. 92) und prift es mit uneingeschrankter (voller) Kognition (Art. 95 lit.
a BGG; BGE 145 | 239 E. 2 S. 241). Zum Bundesgesetzesrecht z&hlt - von hier nicht
interessierenden Ausnahmen abgesehen - auch das harmonisierte Steuerrecht von Kantonen und
Gemeinden (Urteile 2C 926/2019 vom 12. Mai 2020 E. 1.2.2; 2C 68/2018 vom 30. Januar 2019 E. 2,
nicht publ. in: BGE 145 1l 2).

1.3. Im Unterschied zum Bundesgesetzesrecht geht das Bundesgericht der Verletzung
verfassungsmassiger Individualrechte (einschliesslich der Grundrechte) und des rein kantonalen und
kommunalen Rechts nur nach, falls und soweit eine solche Rlige in der Beschwerde (berhaupt
vorgebracht und ausreichend begriindet worden ist (qualifizierte Rlge- und Begriindungsobliegenheit
gemass Art. 106 Abs. 2 BGG). Die beschwerdefiihrende Person hat daher klar und detailliert anhand
der Erwagungen des angefochtenen Entscheids darzulegen, dass und inwiefern verfassungsmassige
Individualrechte verletzt worden sein sollen (BGE 145 V 304 E. 1.1 S. 305 f.). Auf bloss allgemein
gehaltene, appellatorische Kritik am vorinstanzlichen Entscheid geht das Bundesgericht nicht ein
(BGE 146 IV 88 E. 1.3.1 S. 92).

1.4. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Die vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen kénnen von Amtes
wegen oder auf Rlge 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 flr den
Verfahrensausgang entscheidend sein kann (Art. 105 Abs. 2 und Art. 97 Abs. 1 BGG).
"Offensichtlich unrichtig" ist mit "willkirlich" gleichzusetzen (zum Ganzen: BGE 146 IV 88 E. 1.3.1 S.
91 f.). Tatfrage ist auch die Beweiswirdigung (BGE 144 V 111 E. 3 S. 112). Die Anfechtung der
vorinstanzlichen Feststellungen unterliegt der qualifizierten Rige- und Begriindungsobliegenheit (BGE
144V 50 E. 4.1 S. 52 f.; vorne E. 1.3).

2.

2.1. Formelle Riigen und Sachverhaltsriigen sind vorab zu behandeln (BGE 141 V 557 E. 3 S. 563).
Der Steuerpflichtige beanstandet, die Vorinstanz héatte seinen Rekurs materiell nicht behandeln
darfen, da die Beschwerdefiihrung "vorsorglich” erfolgt und dies als Sistierungsantrag zu verstehen
gewesen sei (Sachverhalt, lit. F).
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2.2. Ein Blick in die Beschwerde vom 17. Oktober 2019 verdeutlicht, dass die Beschwerde
tatsachlich "vorsorglich" (Rubrum und S. 2) erklart worden ist, was der Steuerpflichtige in kurzen
Zagen mit den aussergerichtlichen Vergleichsverhandlungen begriindete. Die Vorinstanz hat dies
nicht Ubersehen. Sie erkannte indes, dass der Steuerpflichtige weder eine Replik eingereicht habe, in
welcher er sich zum Stand der aussergerichtlichen Vergleichsverhandlungen héatte dussern kénnen,
noch habe er eine Sistierung des Verfahrens beantragt. Dies ist verfassungsrechtlich nicht zu
beanstanden. Der blosse Verweis auf angebliche Vergleichsverhandlungen, aufgrund derer die
Beschwerde "vorsorglich" erklart werde, ist nicht zwangslaufig mit einem Sistierungsantrag
gleichzusetzen. Unter den gegebenen Umstanden ver-stiess die Vorinstanz jedenfalls gegen keine
verfassungsmassigen Individualrechte des Steuerpflichtigen, wenn sie die Eingabe dahingehend
wirdigte, dass keine Sistierung des Verfahrens beantragt werde. Im Ubrigen wendet der
Steuerpflichtige mit Recht nicht ein, dass das Verfahrensrecht des Kantons Zirich einen
Rechtsanspruch auf Sistierung des Verfahrens kenne.

3.

3.1. Im Bereich der harmonisierten Steuern von Bund, Kantonen und Gemeinden herrscht das
Verfahren der gemischten Veranlagung. Dem klaren Gesetzestext zufolge hat die steuerpflichtige
Person alles zu tun, was dazu dient, eine vollstandige und richtige Veranlagung zu ermdglichen (Art.
126 Abs. 1 DBG bzw. Art. 42 Abs. 1 StHG; BGE 145 Il 130 E. 3.3.2 S. 138 f.). Die steuerpflichtige
Person muss das Formular fir die Steuererkldrung wahrheitsgemass und vollstdndig ausfiillen,
persdnlich unterzeichnen und samt den vorgeschriebenen Beilagen fristgeméss der zustandigen
Behdrde einreichen (Art. 124 Abs. 2 DBG, was auch fir das StHG gilt; Urteil 2C 647/2018 vom 29.
November 2018 E. 5). Was die Beweisflihrungs- und Beweislast betrifft, sind steuermindernde und
steuerausschliessende Tatsachen von der steuerpflichtigen Person, steuerbegriindende und
steuererhbhende Tatsachen von der Veranlagungsbehdrde, steuermindernde und
steuerausschliessende Tatsachen nachzuweisen (Normentheorie; BGE 146 11 6 E. 4.2 S. 10).

3.2. Hat die steuerpflichtige Person trotz Mahnung ihre Verfahrenspflichten nicht erflllt oder kénnen
die Steuerfaktoren mangels zuverlassiger Unterlagen nicht einwandfrei ermittelt werden, so nimmt die
Veranlagungsbehérde die Veranlagung nach pflichtgeméassem Ermessen vor (Art. 130 Abs. 2 DBG
bzw. Art. 46 Abs. 3 StHG, die inhaltlich lbereinstimmen; Urteil 2C 435/2017 vom 18. Februar 2019
E. 3.1).

3.3. Gemass Art. 48 Abs. 2 StHG, der Art. 132 Abs. 3 Satz 1 DBG entspricht (Urteil 2C 65/2019
vom 29. Januar 2019 E. 2.2), kann die steuerpflichtige natirliche oder juristische Person eine
Veranlagungsverfiigung, die vollstdndig (Ermessensveranlagung i.e.S.) oder teilweise
(Ermessenszuschlag) aufgrund pflichtgemé&ssen Ermessens ergangen ist (Art. 46 Abs. 3 StHG),
einzig mit der Begrindung anfechten, die Veranlagung sei offensichtlich unrichtig (Satz 1). Der
Unrichtigkeitsnachweis ist umfassend anzutreten. Die steuerpflichtige Person kann hierzu entweder
weitere Beweismittel nachreichen, wodurch die Untersuchungspflicht der kantonalen Beh&rden
wiederauflebt, oder aber aufzeigen, dass die angefochtene Veranlagungsverfligung offensichtlich
unzutreffend ist. Dies alles trifft in gleicher Weise auf das kantonale Beschwerdeverfahren zu (Urteil
2C 462/2020 vom 17. Juli 2020 E. 2.2.1).

3.4.

3.4.1. Streitig und zu prifen ist die Hohe der seit dem Erwerb getdtigten wertvermehrenden
Aufwendungen. Der Steuerpflichtige beansprucht Fr. 9'037'818.-- (Sachverhalt, lit. B.a). Dagegen
gelangte die Veranlagungsbehérde in ihrer nach pflichtgemassem Ermessen vorgenommenen
Schatzung zu Fr. 2'287'000.-- (Sachverhalt, lit. B.b), was zuletzt das Verwaltungsgericht bestétigte
(Sachverhalt, lit. E.c) und dem Schéatzungsergebnis der Gebaudeversicherung des Kantons Zirich
vom 7. Dezember 2007 entspricht (Sachverhalt, lit. A).

3.4.2. Der Steuerpflichtige bestreitet die Zuldssigkeit der ermessensweisen Veranlagung. Nach den
fur das Bundesgericht verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz (Art. 105 Abs. 1 BGG; vorne E.
1.3) hat er die 15 Objekte von 2006 bis 2012 sukzessive an Dritte veraussert, wobei es zu vierzehn
Kaufvertrdgen mit vierzehn verschiedenen Parteien kam (Sachverhalt, lit. B). Sein Einwand, eine
einzige Steuererklarung genlige vollauf, da er darin "1000/1000" abgehandelt habe, geht offensichtlich
fehl. Gemass Art. 12 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 4 StHG unterliegen der Grundstlickgewinnsteuer
die Gewinne, die sich bei Verdusserung eines Grundstlicks ergeben. Der Steuerpflichtige hat
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vorliegend 15 Stockwerkeigentumseinheiten geméass Art. 712a Abs. 1 ZGB und damit 15
Grundstlicke (Art. 655 Abs. 2 Ziff. 4 ZGB) verdussert. Die Belegenheitsgemeinde forderte den
Steuerpflichtigen im Verlauf des Veranlagungs- und des Einspracheverfahrens mehrfach auf und
mahnte ihn, die erforderlichen Unterlagen (insbesondere vierzehn Steuererklarungen) vorzulegen
(Sachverhalt, lit. B.b und C). Dieser Aufforderung ist der Steuerpflichtige trotz Mahnung nicht
nachgekommen. Er hat dadurch die ihm obliegende Mitwirkungspflicht verletzt (vorne E. 3.1), was
dazu flhrte,

dass die Veranlagungsbehérde zur Veranlagung nach pflichtgemassem Ermessen (bzw. hier zu
einem Ermessenszuschlag) zu schreiten hatte (vorne E. 3.3). Der Ermessenszuschlag war, wie die
Vorinstanz festgestellt hat, auf die Hohe der wertvermehrenden Aufwendungen beschrankt, nachdem
die Ubrigen fur die Veranlagung erforderlichen Elemente (Art. 12 Abs. 1 StHG) vorgelegen haben.

3.4.3. Die Vorinstanz stellt in diesem Zusammenhang fest, der Steuerpflichtige habe die
streitbetroffenen wertvermehrenden Aufwendungen weder insgesamt noch pro Objekt aufgezeigt
(Sachverhalt, lit. E.c). Diese beweiswirdigende Feststellung lasst der Steuerpflichtige unbestritten. Er
macht vielmehr geltend, dass die Bauabrechnung aufgrund des gesundheitsbedingten Ausfalls des
Architekten nie habe abgeschlossen werden kénnen (Sachverhalt, lit. F). Damit rAumt er sinngeméass
ein, dass die vorgelegten Zahlen nicht abschliessender Natur seien. Dass tatséachlich erhebliche
Vorbehalte am Platz sind, zeigt sich darin, dass nach der Feststellung der Unterinstanz (Sachverhalt,
lit. D), welcher sich die Vorinstanz anschliesst (Sachverhalt, lit. E.b), die Bauabrechnung zwar von Fr.
13,5 Mio. spricht, dass die Addition aber zu lediglich Fr. 4,6 Mio. flihrt.

3.4.4. Damit ist noch nichts gesagt zur Frage, ob es sich beim Betrag von Fr. 4,6 Mio. tatsachlich um
wertvermehrende Aufwendungen handle. Der Steuerpflichtige argumentiert, er habe das Wohn- und
Gewerbehaus aus dem Jahr 1955 in den Jahren 2001 bis 2007 umfassend umgebaut. Er verweist
namentlich auf den Einbau zweier Loftwohnungen in der Werkhalle und den Ausbau der
Blrordumlichkeiten zu zwei Maisonettewohnungen. Nutzungspotential, Wohnraum und Wohnkomfort
seien deutlich angestiegen. Abgesehen davon, dass unklar bleibt, ob er diese Sachumstande bereits
vor der Vorinstanz vorgetragen hatte oder ob im bundesgerichtlichen Verfahren von einem
unzulédssigen unechten Novum (Art. 99 Abs. 1 BGG; BGE 145 1 227 E. 5.1 S. 232; 145 Ill 436 E. 3
S. 438) auszugehen ist, bleibt es bei der blossen Behauptung, die durch nichts belegt ist. Bei den
wertvermehrenden Aufwendungen handelt es sich um steuermindernde Tatsachen (Urteil 2C
926/2019 vom 12. Mai 2020 E. 2.3), die im Veranlagungsverfahren von der steuerpflichtigen Person
nachzuweisen gewesen wéren. Dass die Vorinstanz von einem Investitionsvolumen (Summe von
werterhaltenden und wertvermehrenden Aufwendungen) von (héchstens) Fr. 4,6 Mio. ausgegangen
ist, kann bundesrechtlich nicht beanstandet

werden.

3.4.5. Was das Ausmass der wertvermehrenden Aufwendungen betrifft, ist die Gebaudeversicherung
in ihrer Schatzung vom 7. Dezember 2007 zu einem Betrag von Fr. 2'287'000.-- gelangt. Den Neuwert
hob sie von Fr. 6'645'000.-- um Fr. 2'715'000.-- auf Fr. 9'360'000.-- an (Sachverhalt, lit. A). Es ist
jedenfalls nicht willkirlich, wenn die Veranlagungsbehdrde die ungewisse Sachlage dahingehend
klarte, dass von wertvermehrenden Aufwendungen von Fr. 2'287'000.-- auszugehen sei und die
Anlagekosten quotal zu verlegen seien (Sachverhalt, lit. B.b). Es ist allgemein notorisch, dass die
Schéatzungen der Gebaudeversicherungen den "wahren" (Verkehrs-) Werten erfahrungsgemass recht
nahe kommen. Der blosse Verweis auf nicht ndher umschriebene "Plane und Baubeschreibungen”
sowie auf die zu den Akten gegebenen 44 Bundesordner (Sachverhalt, lit. C) vermag daran nichts zu
andern. Die Vorinstanz hat hierzu erwogen, dass in der Nichtberlicksichtigung keine
Gehorsverletzung liege (Sachverhalt, lit. E.b), da es an den Steuererkldrungen und der Zuordnung
"pro Objekt" fehle. Dies ist bundesrechtlich einwandfrei.

3.4.6. Soweit der Steuerpflichtige darin auch im bundesgerichtlichen Verfahren eine Verletzung seines
Anspruchs auf rechtliches Gehor erblickt (Art. 29 Abs. 2 BV), bleiben seine Uberlegungen im héchst
Allgemeinen stecken. Dass und inwiefern der Anspruch verletzt sein soll, geht aus der Beschwerde in
keiner rechtsgeniglichen Weise hervor (vorne E. 1.3).

3.5.

3.5.1. Der Steuerpflichtige wendet schliesslich ein, gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung
liege ein wirtschaftlicher Neubau vor. Der werterhaltende Anteil der Kosten sei auf hdchstens zehn
Prozent zu schatzen. Aufgrund der Praponderanzmethode sei dieser Anteil den wertvermehrenden
Kosten zuzuschlagen (Sachverhalt, lit. F). Das Verhaltnis zwischen Umbaukosten (Fr. 9'037'818.--)
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und Erwerbspreis (Fr. 4850'000.--) spreche eine deutliche Sprache.

3.5.2. Zum Institut des wirtschaftlichen Neubaus ist festzuhalten, dass von einem solchen
gesprochen werden kann, wenn die "Renovation" umfangmassig eine Totalsanierung darstellt und
wirtschaftlich einem Neubau gleichkommt. Trifft dies zu, ist von Anlagekosten (Art. 12 Abs. 1 StHG)
und nicht von Unterhaltskosten (Art. 9 Abs. 3 StHG zum hier nicht vorliegenden Privatvermégen)
auszugehen (Urteil 2C 558/2016 vom 24. Oktober 2017 E. 2.4.1 mit Hinweisen). Unter anderem mit
Blick auf das Baugesuch (Sachverhalt, lit. A) hat die Vorinstanz erwogen, die Bauarbeiten hétten sich
auf eine Sanierung und Umnutzung beschrankt, von einem Neubau sei nicht zu sprechen.

3.5.3. Darin liegt kein Verstoss gegen Bundesrecht. Das Bundesgericht hat zum wirtschaftlichen
Neubau mehrere Kriterien entwickelt. Von einem wirtschaftlichen Neubau ist demnach etwa
auszugehen, wenn das Investitionsvolumen die Anschaffungskosten (bersteigt, sodass von
Herstellungskosten zu sprechen ist (Urteile 2C 558/2016 vom 24. Oktober 2017 E. 2.4.1; 2C
153/2014 vom 4. September 2014 E. 2.3; 2C 233/2011 vom 28. Juli 2011 E. 3.2 in: RDAF 2013 Il
S. 80; 2C 63/2010 vom 6. Juli 2010 E. 2.3; 2C 666/2008 vom 12. Mai 2009 E. 2.4), wenn die
Gebaudehiille ersetzt wird (Urteil 2C 63/2010 vom 10. Juni 2010 E. 2.3) oder eine Aushdhlung des
Gebaudes oder von Gebaudeteilen mit Neugestaltung der Innenraumeinteilung vorgenommen wird
(Urteil 2C 460/2015 vom 1. Oktober 2015 E. 4.1; 2C 666/2012 vom 18. Dezember 2012 E. 2.2).
Dies alles gilt sinngeméss auch fir Objekte des Geschaftsvermdgens, wo es um die Abgrenzung von
Aufwand und Aktivierung geht. Dass einige oder alle diese Voraussetzungen erflllt seien, ist
vorinstanzlich nicht festgestellt. Selbst wenn wohl eine Erweiterung des Wohnraums vorliegt (Urteil
2C 153/2014 vom 4. September 2014 E. 2.4), wozu aber vorinstanzliche Feststellungen fehlen,
vermag dies kein grundsatzlich anderes Bild zu

schaffen. Insbesondere geht es fehl, von einem Verhaltnis zwischen Umbaukosten (Fr. 9'037'818.--)
und Erwerbspreis (Fr. 4850'000.--) zu sprechen. Gemass Bauabrechnung belaufen die Baukosten
sich auf rund Fr. 4,6 Mio., wobei es sich dabei ohnehin um die Summe von werterhaltenden und
wertvermehrenden Aufwendungen handelt.

3.5.4. Die Praponderanzmethode, die der Steuerpflichtige heranziehen méchte, kann von vornherein
keine Anwendung finden. Sie ist der Abgrenzung von Geschéafts- und Privatvermdgen vorbehalten
(zuletzt Urteil 2C 939/2019 vom 25. Mai 2020 E. 2.2.3). Gleichsam kann dem Steuerpflichtigen nicht
gefolgt werden, wenn er hilfsweise geltend zu machen scheint, die Unterhaltskosten in den laufenden
Steuererklarungen nicht abgezogen zu haben, weshalb diese nun als wertvermehrende Aufwendungen
zu betrachten seien. Es trifft zwar zu, dass zwischen werterhaltenden und wertvermehrenden Kosten
keine Schnittmenge besteht. Lagen nach dem Recht der betreffenden Steuerperiode Unterhaltskosten
vor, wurde der Abzug aus tatsachlichen Grinden (z.B. unvollstdndige Deklaration) aber nicht getétigt,
steht dies spéter einer umqualifizierenden "Heilung" entgegen. Die steuerpflichtige Person ist auf ihre
damalige Deklaration zu behaften. Darliber hinaus scheitert eine nachtragliche Beriicksichtigung von
Unterhaltskosten am Periodizitatsprinzip (Art. 15 Abs. 1, Art. 16 Abs. 1 StHG; Urteil 2C 926/2019
vom 12. Mai 2020 E. 2.2.3 und 2.2.4).

3.6. Die Beschwerde erweist sich damit als unbegriindet. Sie ist abzuweisen.

4.

Nach dem Unterliegerprinzip (Art. 66 Abs. 1 Satz 1 BGG) sind die Kosten des bundesgerichtlichen
Verfahrens dem Steuerpflichtigen aufzuerlegen. Dem Kanton Ziirich, der in seinem amtlichen
Wirkungskreis obsiegt, ist keine Parteientschadigung zuzusprechen (Art. 68 Abs. 3 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens von Fr. 17'000.-- werden dem Beschwerdeflihrer
auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten, dem Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 2.
Abteilung, und der Eidgendssischen Steuerverwaltung schriftlich mitgeteilt.
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Lausanne, 13. Juli 2020

Im Namen der Il. é6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Seiler

Der Gerichtsschreiber: Kocher



