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28. Urteil vom 27. Oktober 1978 i.S. A. X. gegen Wehrsteuer-Rekurskommission des Kantons Ziirich
Regeste (de):
Wehrsteuer vom Einkommen aus Erwerbstitigkeit (Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB).

1. Besteuerung von Gewinnen, die beim Verkauf von Liegenschaften erzielt werden. Jede Tétigkeit, in deren
Folge Grundstiickgewinne erzielt werden, begriindet die Steuerpflicht, sofern sie iiber die schlichte Verwaltung
des Privatvermogens hinausgeht (E. 1).

2. Erwerbstitigkeit bejaht bei einem Steuerpflichtigen, der eine ererbte Liegenschaft iiberbaut, in 7 Eigen-
tumswohnungen aufgeteilt und die Wohnungen einzeln verkauft hat (E. 2).

Regeste (fr):
Impo6t de défense nationale sur le revenu provenant d’une activité a but lucratif (art. 21 al. 1 let. a AIN).

1. Imposition de gains réalisés par la vente d’immeubles. Toute activité ayant pour conséquence un gain im-
mobilier fait naftre I’obligation de payer I’imp6t dans la mesure ou elle dépasse la simple administration de la
fortune (consid. 1).

2. Activité a but lucratif admise dans le cas d’un contribuable qui construit un batiment sur un bien-fonds
acquis par voie successorale, qui constitue en propriété par étage les sept appartements de ce batiment et qui
les vend séparément (consid. 2).

Regesto (it):
Imposta per la difesa nazionale sul reddito proveniente da un’attivita lucrativa (art. 21 cpv. 1 lett. a DIN).

1. Assoggettamento di redditi conseguiti mediante la vendita d’immobili. Qualsiasi attivita che dia luogo ad
un reddito immobiliare comporta I’obbligo di pagare 1I’imposta, nella misura in cui tale attivita ecceda la mera
amministrazione della sostanza (consid. 1).

2. Attivita lucrativa ammessa nel caso di un contribuente che costruisce un edificio su un fondo compendio
di una successione, che fraziona tale edificio in sette appartamenti oggetto di distinte proprieta per piano e che
li vende separatamente (consid. 2).
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E. X., die Ehefrau des Steuerpflichtigen, erbte seinerzeit aus der Erbschaft ihres Vaters 18,95 a landwirtschaft-
lich genutztes Land in Z. In der Folge blieb sie iiber 20 Jahre lang Eigentiimerin dieses Landes. Im Rah-
men eines privaten Quartierplanungsverfahrens wurde die Parzelle als Bauland erschlossen und in die Wohn-
und Gewerbezone fiir zweigeschossige Bauten aufgenommen. Im Jahre 1972 liessen die Eheleute X. auf dem
Grundstiick ein 7-Familienhaus mit sieben Eigentumswohnungen (eine zu 5 1/2, vier zu 4 1/2 und zwei zu 2



1/2 Zimmern) errichten. Die zu erstellenden Wohnungen wurden in der Presse zum Kauf angeboten und in der
Zeit vom 31. Januar 1973 bis 5. Juli 1973 verkauft. Die Finanzierung der Uberbauung erfolgte teilweise mit
Krediten der Ziircher Kantonalbank. Dem A. X., Feinmechaniker von Beruf, wurde gemiss Einschitzungs-
vorschlag der Veranlagungsbehorde fiir die 18. Wehrsteuerperiode (1975/76) zu seinem {iibrigen Einkommen
ein Unternehmergewinn aus der Verdusserung der 7 Eigentumswohnungen zugerechnet. Vom Gesamtgewinn
zogen die Behorden den Gewinnanteil ab, der sich aus der Wertsteigerung des Landes ergab; es verblieb ein
durchschnittlicher steuerbarer Gewinn von Fr. 135°385.-. Die kantonale Rekurskommission hielt grundsétzlich
daran fest, dass die Eheleute X. bei der Verdusserung der Eigentumswohnungen, wenn auch nur nebenberuflich,
erwerbsmaéssig titig gewesen seien und
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demzufolge der Verdusserungserlos geméss Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB der Steuerpflicht unterliege. A. X. erhebt
Verwaltungsgerichtsbeschwerde und beantragt, der Entscheid der Rekurskommission sei aufzuheben und der
erzielte Liegenschaftsgewinn von der Wehrsteuer zu befreien. Das Kantonale Steueramt Ziirich, die Rekurs-
kommission und die Eidgendssische Steuerverwaltung beantragen Abweisung der Beschwerde.

Erwiégungen

Das Bundesgericht zieht in Erwidgung:

1. a) Gemiss Art. 21 Abs. 1 WStB unterliegt der Wehrsteuer das gesamte Einkommen der natiirlichen Per-
sonen aus Erwerbstitigkeit, Vermogensertrag oder anderen Einnahmequellen, insbesondere nach lit. a jedes
Einkommen aus einer Tétigkeit (Handel, Gewerbe usw.) mit Einschluss der Nebenbeziige. Danach werden alle
Einkiinfte erfasst, die sich aus irgendeiner auf Erwerb (Verdienst) gerichteten Titigkeit des Steuerpflichtigen
ergeben, gleichgiiltig, ob diese regelméssig oder wiederkehrend oder nur einmal ausgeiibt wird. Auch Gewinne
aus der Verdusserung von Vermogensstiicken, insbesondere von Liegenschaften, bilden Erwerbseinkommen im
Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB, wenn sie auf einer solchen Téatigkeit beruhen. Nicht unter diese Be-
stimmung fallen sie dann, wenn sie im Rahmen der Verwaltung eigenen Vermogens oder in Ausniitzung einer
zufillig sich bietenden Gelegenheit, ohne eine eigentliche auf Verdienst gerichtete Tatigkeit, erlangt werden
(BGE 96 1 655, 663, 667). b) Demnach kann der Gewinn, den ein Steuerpflichtiger bei der Verdusserung einer
Liegenschaft erlangt, auch unter den Einkommensbegriff von Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB fallen, wenn diese Per-
son nicht gewerbsmissig, d.h. als Liegenschaftshindler, Grundstiicke erwirbt und verédussert. Die Besteuerung
ist dann gerechtfertigt, wenn der Gewinn auf einer Tétigkeit des Steuerpflichtigen beruht, die nach ihrer Art in
dhnlicher Weise auf Gewinn ausgerichtet ist wie das Vorgehen eines Liegenschaftshindlers (vgl. BGE 96 1 658
E. 2; ASA 42 S. 549). In Rechtsschriften und auch in einzelnen Urteilen werden in diesem Zusammenhang die
Begriffe ’spekulativ”’ und ”gewerbsmaéssiger Liegenschaftshandel” zum Teil in irrefithrender Weise so verwen-
det, als ob die Besteuerung gewissermassen ein
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ponales Element enthielte und sich als fiskalische Sanktion gegen Spekulanten und gewerbsmissige Liegen-



schaftshéndler richten wiirde. Diese Betrachtungsweise ist verfehlt und fiihrt begreiflicherweise oft zu empérten
Reaktionen der Betroffenen, welche glauben, sich dagegen zur Wehr setzen zu miissen, als gewerbsméssige Lie-
genschaftshindler oder gar als Spekulanten bezeichnet zu werden. Im Grunde geht es aber in keiner Weise um
eine Diskriminierung des Liegenschaftshandels als Erwerbstitigkeit, sondern nur um die zuweilen schwieri-
ge Abgrenzung zwischen Grundstiickgewinnen, die sich bei einer eigentlichen Erwerbstitigkeit ergeben, und
den wehrsteuerfreien Gewinnen im Rahmen der blossen Verwaltung des eigenen Vermogens. Die Gewinne der
ersten Art werden wie alle Einkiinfte aus Haupt- oder Nebenerwerb besteuert, die Gewinne der zweiten Art ge-
niessen nach dem Willen des Gesetzgebers de lege lata das Privileg der Wehrsteuerfreiheit. Nach dem Wortlaut
sowie dem Sinn und Zweck der massgeblichen Bestimmungen des WStB und auch zur Wahrung der Steuerge-
rechtigkeit ist die Wehrsteuerfreiheit der auf Liegenschaften erzielten Kapitalgewinne strikte auf den Bereich
der Verwaltung des privaten Vermogens zu beschrinken. Die bisherige Rechtsprechung ist dahin zu verdeut-
lichen, dass jegliche Titigkeit, in deren Folge Grundstiickgewinne gemiss Art. 21 WStB erzielt werden, die
Steuerpflicht begriindet, sofern sie iiber die schlichte Verwaltung des Privatvermogens hinausgeht. Die von der
Rechtsprechung und Doktrin genannten Kriterien fiir das Vorhandensein gewerbsméssigen Liegenschaftshan-
dels konnen nur als Indizien herbeigezogen werden. Solche Indizien sind auch der enge Zusammenhang mit der
beruflichen Titigkeit eines Steuerpflichtigen (BGE 96 I 658 E. 2) sowie ganz allgemein der Einsatz spezieller
Fachkenntnisse, die Verwendung bedeutender fremder Mittel zur Finanzierung der Grundstiickkdufe (BGE 96
1670 E. 3) und die Haufung von Grundstiickk@ufen und -verkiufen (ibidem E. 2). Jedes dieser Indizien allein
kann, muss aber nicht, auf Erwerbstétigkeit im Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB hindeuten. Entscheidend
ist, dass ein Steuerpflichtiger sich bemiiht hat, in der Art und Weise eines nebenberuflich selbstindig Erwerbs-
tatigen die Entwicklung des Liegenschaftsmarktes zur Gewinnerzielung auszuniitzen. Ob in einem gegebenen
Fall der gewinnbringende Verkauf von Liegenschaften die Steuerpflicht nach Art. 21 Abs. 1 lit. a
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WStB begriindet oder nicht, ist immer nach den gesamten Umstinden zu beurteilen (vgl. BGE 96 1 670 ff.
E. 2 und 3).

2. Der Beschwerdefiihrer bestreitet, dass sich die erzielten Gewinne aus einer auf Erwerb gerichteten Titig-
keit ergeben hitten. Er habe lediglich das Ziel verfolgt, den durch Erbgang erworbenen Grundbesitz zu vor-
teilhaften Bedingungen zu verdussern, was sich im Rahmen blosser Vermdgensverwaltung halte. a) Der Be-
schwerdefiihrer wendet sich insbesondere gegen die seiner Ansicht nach irrige Annahme der Vorinstanz, er
habe sich als Generalunternehmer betitigt. Die Vorinstanz habe hier einen allgemein bekannten Begriff falsch
verwendet. Dieser Einwand geht fehl. Die Vorinstanz hat keineswegs angenommen, der Beschwerdefiihrer und
seine Ehefrau hitten als Generalunternehmer gehandelt, indem sie mit den Kédufern der Eigentumswohnungen
Generalunternehmervertrige abgeschlossen und das Wohnhaus bzw. die Eigentumswohnungen im Auftrag der
Kaufer errichtet hiitten. Die Vorinstanz hat lediglich die vom Beschwerdefiihrer und seiner Ehefrau ausgeiibten
Verrichtungen mit der praktischen und organisatorischen Titigkeit eines Generalunternehmers verglichen; der
Beschwerdefiihrer habe sich mit seiner Ehefrau unter Ausniitzung seines technischen bzw. kaufménnischen
Wissens in der Art eines Generalunternehmers betitigt. Dieser Vergleich erscheint durchaus verniinftig, denn
es ist nicht bestritten, dass der Beschwerdefiihrer und seine Ehefrau aktiv an der Planung beteiligt waren,
dass sie die Finanzierung des Bauvorhabens vom Projekt bis zur Verdusserung der Eigentumswohnungen unter
Inanspruchnahme fremder Mittel durchfiihrten und dass sie neben dem beigezogenen Architekten selber mass-
geblich an der Ausfiihrung des Bauprojektes mitarbeiteten; die Eheleute X. schrieben auch die Eigentumswoh-
nungen des gesamten Gebédudes selber aus, setzten sich fiir deren Verkauf ein, besorgten das sukzessive Inkasso
der Verkaufserlose, rechneten mit den Handwerkern ab, erstellten eine Bauabrechnung und erledigten die erfor-
derlichen Schreibarbeiten. Daraus ist ersichtlich, dass A. und E. X. erheblich dazu beitrugen, ihre Liegenschaft
zu einem gewinntrichtigen Verkaufsobjekt auszugestalten. b) Der Beschwerdefiihrer bringt im weiteren vor,



alle diese Titigkeiten seien fiir die normale Durchfiihrung eines Bauvorhabens typisch. Nachdem die landwirt-
schaftliche Parzelle zu
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Bauland geworden sei, habe er sich fiir die allgemein iibliche Nutzung einer solchen Liegenschaft, ndmlich die
Uberbauung, entschieden. Auch dieser Einwand dringt nicht durch. Wohl hilt sich das Vorgehen des Beschwer-
defiihrers noch innerhalb der bei Uberbauungen iiblichen Titigkeiten des Bauherrn. Dies ist allein jedoch nicht
entscheidend, denn die Errichtung des Mehrfamilienhauses zum Verkauf von Wohnungen im Eigentum gehorte
nicht mehr zur schlichten Verwaltung des ererbten Grundstiickes. Die Titigkeit des Beschwerdefiihrers und
seiner Ehefrau ging weiter. Sie beabsichtigten nicht nur, das ererbte Grundstiick gewinnbringend zu verdussern
und dabei den sich aus der Einzonung ergebenden Mehrwert zu realisieren. Vielmehr liessen sie, um dariiber
hinaus einen zusétzlichen Gewinn zu erwirtschaften, auf dem Land den erwédhnten Bau errichten. An diesem
Projekt wirkten sie mit erheblicher nebenerwerblicher Titigkeit mit. ¢) Der Beschwerdefiihrer macht schliess-
lich geltend, von gewerbsmissigem Liegenschaftshandel konne keine Rede sein, wo ein Grundstiick verkauft
werde, das durch Erbschaft zugefallen sei. Zur Bestitigung verweist er in seinen Eingaben auf BGE 96 1 663.
Dieser Entscheid schliesst jedoch bei der Verdusserung von Grundstiicken, die der Steuerpflichtige im Erbgang
erworben hat, die Besteuerung nach Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB nicht grundsitzlich aus; es wird dort festgestellt,
dass in solchen Fillen die Annahme in der Regel besonders nahe liege, das der beim Verkauf erzielte Gewinn im
Rahmen gewohnlicher Vermogensverwaltung erlangt worden sei (BGE 96 1 666); das Bundesgericht zieht auch
dort weitere Indizien zur Beurteilung herbei; erst nach einer Wiirdigung der gesamten gegebenen Umstiinde hat
es schliesslich in jenem Fall die Steuerpflicht nach Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB verneint. d) Im vorliegenden
Fall weisen hingegen alle weiteren Indizien auf eine Tétigkeit im Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB. Am 31.
Dezember 1970 wies der Beschwerdefiihrer gemiss Steuererklarung 1971 ein Wertschriftenvermdgen von rund
Fr. 6°400.- aus. Die zur Finanzierung des Bauvorhabens notwendigen Mittel von mehr als einer Million Fran-
ken konnten deshalb nur durch Kredite bereitgestellt werden. Zwar betrug der einzige Bankkredit der Ziircher
Kantonalbank von Fr. 125°959.- nur einen Bruchteil der erforderlichen Summe.
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Trotzdem war der Beschwerdefiihrer - wenn auch nur kurzfristig - auf weitere fremde Mittel angewiesen. Diese
schopfte er zum Teil aus Vorauszahlungen der Kéufer; andernteils trug auch zur Finanzierung bei, dass die
Handwerker und Unternehmer, dem Geschiftsgebrauch entsprechend, nur mit Verzégerung Rechnung stell-
ten. Hitte der Beschwerdefiihrer seine Wohnungen nicht sofort verkaufen kénnen, so wire er gezwungen ge-
wesen, bei Dritten, zum Beispiel Banken, um hohere Kredite nachzusuchen. Er verdankt es der guten Lage
seines Projektes und dem sich daraus ergebenden Erfolg beim Verkauf der Wohnungen, dass ihm dies erspart
blieb. Das fast vollstindige Fehlen eigener Mittel zeigt jedoch, mit welchem méglichen Unternehmerrisiko
das Vorhaben des Beschwerdefiihrers behaftet war. Tatséchlich ist die umschriebene Art der Finanzierung fiir
solche Bauvorhaben nicht ungewohnlich. Das Vorgehen des Beschwerdefiihrers qualifiziert sich jedoch nicht
mehr als schlichte Verwaltung eigenen Vermogens. Der Beschwerdefiihrer hat das von ihm errichtete Gebdude
mit besonderen baulichen Vorkehrungen in Wohneinheiten aufgeteilt und die Wohnungen einzeln als Stock-
werkeigentum verdussert. Die mit diesen Vorkehrungen und der Zahl der Verdusserungsgeschifte verbundenen
Bemiihungen lassen sich durchaus mit der Parzellierung einer Liegenschaft und dem gezielten Verkauf der
einzelnen Parzellen zur Erlangung eines erhohten Gewinnes vergleichen. Die Tétigkeit des Beschwerdefiihrers
geht demnach auch in dieser Hinsicht iiber die Bemiihungen zur Verwaltung des eigenen Vermdégens hinaus.

Die praktischen Verrichtungen und organisatorischen Massnahmen, die der Beschwerdefiihrer und seine Frau



bei der Ausfiithrung ihres Bauvorhabens selber iibernahmen, und der personliche Einsatz der Eheleute X. sind
oben unter lit. a bereits beschrieben worden. Die Wiirdigung aller gegebenen Umsténde fiithrt zum Schluss,
dass der umstrittene Gewinn als Einkommen aus Erwerbstitigkeit im Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. a WStB zu
erfassen ist. Seine Besteuerung verletzt Bundesrecht nicht.

Dispositiv

Demnach erkennt das Bundesgericht:
Die Beschwerde wird abgewiesen.



