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Regeste
Staats- und Gemei ndesteuer 2008

Erwagungen

E.1l

Mit Veranlagungsverfigung der Staatssteuer 2008 vom 25. Méarz 2010 wurden die
Pflichtigen zu einem im Kanton Basel-L andschaft steuerbaren Einkommen von Fr.
61'217.-- bei einem satzbestimmenden Einkommen von Fr. 256° 240.-- und einem
steuerbaren und satzbestimmenden Vermdgen von Fr. O.-- veranlagt.

E.2

Mit Eingabe vom 20. April 2010 erhob die Vertreterin mit den Begehren, 1. Die
Veranlagungsverfligung sei aufzuheben; 2. Die Behandlung der Einsprache sei
aufzuschieben, bis eine rechtskréftige Veranlagung des Hauptsteuerdomizil-Kantons B.
vorliege, Einsprache. Mit Eingabe vom 18. Juli 2014 wies die Vertreterin darauf hin, dass
die Pflichtigen vom Steueramt B. am 13. August 2012 definitiv veranlagt worden seien.

E.3

Mit Einsprache-Entscheid vom 11. Dezember 2015 wies die Steuerverwaltung die
Einsprache ab. Zur Begriindung fihrte sie aus, nach Prifung der V eranlagungsverfiigung
des Kantons B. ergebe sich, dass dieser der Geschéftsabschluss der A. Immobilien zugrunde
gelegt worden sei. Diesem Abschluss kénne man unter anderem die Mietertrége der
verschiedenen Liegenschaften, jeweils vermindert um Abschreibungen,
Liegenschaftsunterhalt sowie Riickstellungen, entnehmen. Abschreibungen seienim
Kanton Basel-L andschaft fir Wertverminderungen von Aktiven des Geschéftsvermdgens
zulassig. Vorliegend lasse sich kein geschaftsméssig nach aussen sichtbares Gewerbe
ausmachen, seien die Pflichtigen doch nicht einmal im Handelsregister eingetragen. Bis
dato habe einzig der Verkauf einer Liegenschaft im Kanton C. stattgefunden.
Gewerbsmassiger Liegenschafshandel sehe demgegentiber vor, dass mit dem Handel, d.h.
mit dem planméssigen An- und Verkauf von Grundstiicken, Gewinn erzielt werden solle.
Vorliegend werde das Erwerbseinkommen jedoch aus der Lehrertétigkeit erzielt.
Liegenschaftshandel bedeute, dass esin erster Linie um Objekte gehe, mit denen Handel
getrieben werde. Diese stellten Handelsware dar und gehérten demnach zum
Umlaufvermoégen. Gemass bundesgerichtlicher Praxis seien auf Liegenschaften des
Umlaufvermoégens jedoch keine Abschreibungen zul&ssig. Im vorliegenden Fall wirden die
Umsténde fUr eine private Vermdgensverwal tung sprechen. Rickstellungen kénnten nach
der Veranlagungspraxis im Kanton Basel-L andschaft ohnehin erst ab dem Steuerjahr 2015
fr Grossreparaturen vorgenommen werden. Damit seien weder Abschreibungen noch
Rickstellungen zum Abzug zuzulassen.



E.4

Mit Eingabe vom 11. Januar 2016 erhob die Vertreterin mit den Begehren, 1. Der
Einsprache-Entscheid sei aufzuheben; 2. Die Abschreibungen und Riickstellungen seien
gemass Selbstdeklaration zum Abzug zuzulassen und die Steuerfaktoren wie folgt
festzulegen: Steuerbares Einkommen Basel-Landschaft: Fr. 0.--; satzbestimmendes
Einkommen Basel-Landschaft: Fr. 43'200.--; steuerbares und satzbestimmendes Vermégen
Kanton Basel-Landschaft: Fr. 0.--; 3. Unter o/e-K ostenfolge, Rekurs. Zur Begriindung
machte sie geltend, die Rekurrenten hétten seit anfangs dieses Jahrhunderts systematisch
und zum Zweck der Gewinnerzielung mehr als zehn Mehrfamilienhduser in der gesamten
Schweiz erworben. Dies habe auf ausserordentlichen Marktkenntnissen basiert. Anfangs
des Jahres 2006 hétten sich die Rekurrenten alsdann entschieden, ihre Aktivitaten im
Immobilienbereich zu intensivieren und das Portfolio weiter auszubauen. Die Kéufe seien
im maximalen Umfang bei Banken finanziert. Dartiber hinaus hétten die Rekurrenten
Darlehen bel einer Stiftung und bei verschiedenen Personen aufgenommen. Insgesamt
betrage der Fremdfinanzierungsgrad jeweils weit Uber 90%. Die Objekte wirden aktiv
bewirtschaftet mit dem Ziel, Mietertréage zu generieren. Am 1. Juli 2008 sei im Rahmen
einer Portfoliooptimierung eine Liegenschaft im Kanton C. mit Gewinn veraussert und der
Erl6s reinvestiert worden. Die Mehrheit der Liegenschaften solle jedoch langfristig gehalten
werden. Aufgrund dieser intensiven Tétigkeit hétten sich die Rekurrenten entschieden, die
Liegenschaften ab dem 1. Januar 2006 ins Geschaftsvermogen zu Uberfuhren. Folglich
seien ab dem Geschéftsjahre 2006 Bilanzen und Erfolgsrechnungen erstellt worden. Am 1.
September 2008 hétten die Rekurrenten die Liegenschaften in D. zum Preis von Fr.
5'910'000.-- gekauft. Die Liegenschaften seien in der Jahresrechnung 2008 pro rata
abgeschrieben worden. Zudem sei unter Anwendung der am Hauptsteuerdomizil gangigen
Praxis eine pauschale Riickstellung fur Grossreparaturen gebildet worden. Im Kanton B. sei
die Selbstdeklaration der Rekurrenten akzeptiert worden. Die Aktiven seien, wie Ubrigens
in den Vorjahren, als Geschaftsvermégen, der Gewinn al's Einkommen aus sel bstandiger
Erwerbstatigkeit qualifiziert worden. Entsprechend seien sowohl die Abschreibungen al's
auch die Rickstellungen al's geschaftsmassig begrindeter Aufwand anerkannt worden.
Unter Berlicksichtigung des Gesamtbildes der vollzogenen Tétigkeiten sei offensichtlich,
dass eine selbsténdige Erwerbstétigkeit vorliege und nicht eine blosse private
Vermogensverwaltung. In der Praxis des interkantonalen Steuerrechts wiirden sowohl die
Steuerpflichtigen als auch die Steuerbehtrden regelméssig die Praxis des Hauptsitzkantons
anwenden. Alles andere sei bel Personen mit Steuerpflicht in mehreren Kantonen weder fur
die Steuerverwaltungen noch fur die Steuerpflichtigen praktikabel und wirde in letzter
Konsequenz in jedem Kanton zu einer eigenen Steuerbilanz fhren.

E.5

Mit Vernehmlassung vom 24. Mérz 2016 beantragte die Steuerverwaltung die Abweisung
des Rekurses. Zur Begriindung fuhrte sie aus, die Gewerbsmassigkeit eines
Liegenschaftshandels sei nach der Rechtsprechung dann anzunehmen, wenn der Handel mit
Liegenschaften Uber den Rahmen einer ordentlichen Vermégensverwaltung hinausgehe und
in der Absicht erfolge, mit dem planméssigen An- und Verkauf von Grundstiicken einen
Gewinn zu erzielen. Bei Selbstandigerwerbenden seien nur Abschreibungen auf dem
Geschaftsvermogen zuléassig. Da beim Liegenschaftshandler der Kauf und Verkauf von
Liegenschaften im Vordergrund stehe, wiirden solche Immobilien normal erweise
Umlaufvermogen darstellen, d.h., es seien weder Betriebs- noch



K apitalanlageliegenschaften. Auf solchen Liegenschaften sei keine pauschale Abschreibung
maoglich. Schon aus dem Portfolioaufbau sei vorliegend ersichtlich, dass es sich um keine
selbstandige Erwerbstatigkeit im Sinne eines gewerbsmassigen Liegenschaftshandels
handeln kénne, sondern um die Verwaltung des eigenen Vermdgens. So sei denn auch in all
den Jahren lediglich eine Liegenschaft im Rahmen einer Portfoliooptimierung veraussert
worden. Dieser eine Verkauf qualifiziere jedoch noch nicht al's selbstandiger
Liegenschaftshandel, erwirtschaften die Rekurrenten doch ihr Erwerbseinkommen ausihrer
Lehrertétigkeit. Zudem sei die A. Immobilien weder im Handel sregister eingetragen noch
trete sie aktiv am Markt auf. Auch in der Buchhaltung erscheine keine geschéftliche
Tétigkeit, so dass es an einem Geschéaftsbetrieb fehle. Entsprechend seien die
Liegenschaften dem Privatvermogen zuzuordnen, so dass Abschreibungen steuerlich nicht
akzeptiert werden konnten. Selbst wenn man einen gewerbsmassigen Liegenschaftshandel
bejahen wirde, wirden diese Liegenschaften Handel sware und somit Umlaufvermégen
darstellen, worauf ebenfalls keine Abschreibungen moglich waren. Ruckstellungen fur
Grossreparaturen an Liegenschaften wirden Geschaftsvermogen voraussetzen, was hier
gerade nicht vorhanden sei. Somit kdnnten auch die steuerlich geltend gemachten
Ruckstellungen nicht zum Abzug zugel assen werden.

E.6

Es stellt sich die Frage, ob die Pflichtigen a's Liegenschaftshandler zu qualifizieren sind. a)
Die selbstandige Erwerbstétigkeit einer natiirlichen Person besteht aus einem V orgehen, mit
dem die naturliche Person auf eigenes Risiko, unter Einsatz der Produktionsfaktoren Arbeit
und Kapital, in einer von ihr frei gewéhlten Arbeitsorganisation, dauernd oder
vorubergehend, haupt- oder nebenberuflich, in jedem Fall aber mit der Absicht der
Gewinnerzielung am Wirtschaftsverkehr tellnimmt (vgl. BGE 125 |1 113, E. 5b). Die
verschiedenen Gesichtspunkte der selbsténdigen Erwerbstétigkeit abschliessend zu
umschreiben, erweist sich als problematisch. Die Prifung ist deshalb von Fall zu Fall
aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatséchlichen Umstande vorzunehmen. Die
einzelnen Gesichtspunkte durfen dabel nicht isoliert betrachtet werden und kénnen auch in
unterschiedlicher Intensitét auftreten (vgl. BGE 2C_1273/2012, E. 2.2) (vgl. zum Ganzen:
BGE 2C_156/2015 vom 5. April 2016, E. 2.2.4). b) Soweit bel V erdusserungen aus dem
Privatvermogen Gewinne anfallen, die nur und erst in Ausniitzung einer zuféllig sich
bietenden Gelegenheit entstehen, ist die Tatigkeit insgesamt nicht auf Erwerb gerichtet. Ein
solches, auf Erhaltung und Nutzung eigenen Vermogens abzielendes V orgehen gilt selbst
dann nicht als Erwerbstétigkeit, wenn das Vermogen betréchtlich ist, es professionell
verwaltet wird oder Gegenstand einer Buchhaltung ist (vgl. zum Ganzen: BGE

2C _156/2015 vom 5. April 2016, E. 2.2.5, m.w.H.). ¢) Der gewerbsmaéssige
Grundstiickhandel bildet eine Sonderform der selbstandigen Erwerbstétigkeit. Die
bundesgerichtliche Praxis hat hierzu branchenspezifische Kriterien entwickelt. Solche
bestehen im systematischen bzw. planmassigen Vorgehen, in der Haufigkeit der
Transaktionen, der Néhe des Grundstiickhandels zur hauptberuflichen Tétigkeit der
steuerpflichtigen Person, im Einsatz spezieller Fachkenntnisse, der (kurzen) Besitzesdauer,
dem Einsatz erheblichen Fremdkapitals zur Finanzierung der Transaktionen oder der
Vornahme der Transaktionen im Rahmen einer Personengesellschaft (vgl. BGE 125 11 113,
E. 6a; BGE 2C_1273/2012, E. 2.2). Auch eine einmalige Téatigkeit kann sich unter
Umstanden al's planmaéssig herausstellen (vgl. Locher, Kommentar zum DBG, |. Teil, 2001,
Art. 18 N 16; Oberson, Droit fiscal suisse, 4. Aufl. 2012, 8 7 N 44, mit Hinweis auf BGE
104 1b 164). Gewerbsmaéssiger Grundstiickhandel ist zu vermuten, sofern mehrere Personen



sich fur ein bestimmtes VVorhaben zu einer einfachen Gesellschaft (Baukonsortium)
zusammenschliessen, wobei einer oder mehrere Beteiligte in Auslibung ihrer angestammten
Tétigkeit mitwirken und mit aller Einversténdnis die Geschéftsfiihrung fir gemeinsame
Rechnung besorgen. Das Vorgehen der federfiihrenden Fachpersonen wird in der Folge den
mitwirkenden Investoren steuerlich zugerechnet (vgl. u.a. BGE 2C_907/2010 vom 16. Mai
2011, E. 3.2) (vgl. zum Ganzen: BGE 2C_156/2015 vom 5. April 2016, E. 2.2.6, m.w.H.).
d) Vorliegend belief sich das Immobilienportfolio der Pflichtigen im Jahr 2006 geméss
Bilanz der A. Immobilien auf Fr. 9°'458°643.--, welchem Fremdkapital in Héhe von Fr.
9'503'399.-- (= Hypotheken: Fr. 8 392'899.-- + Ubriges Fremdkapital: Fr. 1° 110 500.--)
gegentberstand. Im Jahr 2007 waren es Liegenschaften in Hohe von Fr. 14108 994.-- bzw.
Fremdkapital in Hohe von Fr. 13°995'396.-- und im hier strittigen Steuerjahr 2008 Fr.
20194 750.-- bzw. 20' 781° 366.--. Gemass Bilanz des Jahres 2008 setzte sich das hiervor
genannte Fremdkapital aus Hypotheken in Héhe von Fr. 18'598' 366.-- und ungesicherten
Darlehen in Hohe von Fr. 2°183'000.-- zusammen. Gemass Bilanz des Jahres 2008
umfasste das Immobilienportfolio 10 Mehrfamilienh&user in diversen Kantonen der
Schweiz, u.a. auch im Kanton Basel-Landschaft, namlich die Liegenschaften in D. , welche
am 25. September 2008 erworben wurden. Verdussert wurde bis ins Jahr 2008, im Rahmen
einer Portfoliooptimierung, ein Mehrfamilienhausim Kanton C. . €) Auffallend ist der
Einsatz erheblichen Fremdkapitals zur Finanzierung der Liegenschaftskaufe. Allein aus der
Erfullung dieses Kriteriums kann aber nicht abgel eitet werden, dass es sich um eine
selbstandige Erwerbstatigkeit im Sinne eines gewerbsmassigen Liegenschaftshandels
handelt. Auch aus dem Verkauf eines Mehrfamilienhauses aus dem Portfolio ergibt sich
nichts anderes, da sich aus dem Begriff des,,Handels* ableiten |&sst, dass es sich um den
systematischen bzw. planmassigen An- und Verkauf von diversen Grundstiicken zur
Gewinnerzielung handeln muss. Die Planmassigkeit des V orgehens bezieht sich vorliegend
indes vielmehr auf den Aufbau des Immobilienportfolios, wobei die Objekte aktiv
bewirtschaftet werden mit dem Ziel, Mietertrége zu generieren. Die Liegenschaften werden
langfristig gehalten. Insgesamt fehlt es damit sowohl an der Intensitét des Handels als auch
der kurzen Halte-dauer. Weiter verfigen die Rekurrenten tiber keinerlei
branchenspezifische Fachkenntnisse. Vielmehr erwirtschaften sie ihr Erwerbseinkommen
ausihrer Lehrertatigkeit, welcher sie als Unsel bstéandigerwerbende nachgehen. Uberdiesiist
die A. Immobilien weder im Handel sregister eingetragen noch tritt sie aktiv am Markt auf.
Der Bilanz und Erfolgsrechnung der Firma, bei welchen es sich eigentlich um eine
Liegenschaftsrechnung handelt, ist keine geschéftliche Tatigkeit zu entnehmen, so dass es
an einem Geschéftsbetrieb fehlt. Bei dieser konservativen Portfolioverwaltung handelt es
sich damit um eine reine Verwaltung des eigenen Vermogens, welche keine geschéftliche
Tétigkeit zu begriinden vermag. Uberdies bleibt darauf hinzuweisen, dass die Rekurrenten
selbst in ihrer Steuerklérung die Einkiinfte nicht als solche aus sel bstandiger
Erwerbstatigkeit, sondern als Liegenschaftsertrag und die Liegenschaften als Privat- und
nicht als Geschaftsvermogen deklariert haben, worauf sie zu behaften sind. Dasselbe gilt fir
die Liegenschaftsrechnung, welcher keine Beitrdge Selbstandigerwerbender an die AHV,
dielV und die EO zu entnehmen sind. Aus alledem ergibt sich, dass die Rekurrenten nicht
als Liegenschaftshandler zu qualifizieren sind. Da keine selbstandige Erwerbstétigkeit im
Sinne des gewerbsméassigen Grundsttickhandels vorliegt, sind die Liegenschaften, da
dieselben somit nicht der selbstandigen Erwerbstétigkeit dienen, dem Privatvermbgen der
Pflichtigen zuzuordnen. Damit kann offen bleiben, ob es sich um Betriebsliegenschaften
handelt. Da auf Privatvermdgen wie gesehen keine Abschreibungen und Rickstellungen



zulassig sind, sind dieselben nicht zum Abzug zuzulassen. Der Rekurs erweist sich damit
dem Grundsatz nach al's unbegriindet.

E.7

Dem Einsprache-Entscheid vom 11. Dezember 2015 wurden als integrierende Bestandteile
Entwirfe der Veranlagung und der interkantonalen Steuerausscheidung beigelegt. Gemass
V eranlagungsentwurf wurden die Pflichtigen zum Tarif fUr Einzel personen besteuert und
entsprechend auch der steuerfreie Vermogensbetrag gemass Ziff. 905 auf Fr. 75'000.--
festgelegt. Die Rekurrenten sind verheiratet. Geméss 8 8 Abs. 1 StG werden Einkommen
und Vermdgen der Ehegatten, die in rechtlich und tatséchlich ungetrennter Ehe leben, ohne
Rucksicht auf den Giterstand zusammengerechnet und gemass § 34 Abs. 2 StG zum Tarif
fur Verheiratete besteuert. Gemass 8 50 Abs. 1 lit. a StG werden fur die Steuerberechnung
fUr in ungetrennter Ehe |ebende Steuerpflichtige Fr. 150° 000.-- vom Reinvermoégen
abgezogen. Im Gegensatz zum V eranlagungsentwurf sind die Pflichtigen damit zum Tarif
fUr Verheiratete zu besteuern und der steuerfreie Betrag gemass Ziff. 905 des
Veranlagungsentwurfes von Fr. 75°000.-- auf Fr. 150°000.-- zu erhéhen. Der Rekursist
damit teilweise gutzuheissen.

E.8

Es bleibt Gber die Kosten des Rekursverfahrens zu befinden. a) Entsprechend dem
teilwei sen Obsiegen kdnnen den Rekurrenten anteilsmassige V erfahrenskosten auferlegt
werden (8 130 StGi.V.m. 8 20 Abs. 1 und 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 1993 (iber die
Verfassungs- und Verwaltungsprozessordnung [V PO]). In Abweichung von diesem
Grundsatz rechtfertigt es sich vorliegend indes, da die Pflichtigen lediglich in einem
marginalen Nebenpunkt durchgedrungen sind, ihnen die gesamten V erfahrenskosten
aufzuerlegen. b) Nach § 130 StGi.V.m. § 21 Abs. 3 VPO kann bei Beschwerden in
Steuersachen der ganz oder teilweise obsiegenden Partel fir den Beizug eines Vertreters
€ine angemessene Partei entschadigung zulasten der Gegenpartei zugesprochen werden.
Hier gilt dasselbe, wie das hiervor betreffend die Verfahrenskosten Ausgefihrte. Dadie
Pflichtigen nur in einem marginalen Nebenpunkt durchgedrungen und die Vertreterin die
unter Erw. 7 hiervor angesprochene Problematik offensichtlich nicht erkannt, dasieim
Rekurs vom 11. Januar 2016 weder einen entsprechenden Antrag bzw. Eventualantrag
gestellt noch diesbeziiglichen Ausfiihrungen gemacht hat, sind ihnen keine Parteikosten
zuzusprechen. Demgemass wird erkannt:
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