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Erwagungen

E. 1

1.1Gegen Entscheide der Steuerrekurskommission als vom Regierungsrat gewdahlte
Kommission kann beziiglich der kantonalen Steuern Rekurs an das V erwaltungsgericht
erhoben werden (8 171 des Gesetzes Uber die direkten Steuern [Steuergesetz, StG,

SG 640.100]; 8 10 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verfassungs- und Verwaltungsrechtspflege
[VRPG, SG 270.100]). Zustandig ist das Dreiergericht (§ 92 Abs. 1 Ziff. 11 des
Gerichtsorgani sationsgesetzes [ GOG, SG 154.100]). Gemass § 171 Abs. 3 StGist die
Steuerverwaltung zum Rekurs legitimiert. Auf den rechtzeitig eingereichten und
begrindeten Rekursist insgesamt einzutreten.

1.2Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach der allgemeinen Bestimmung
von 8§ 8 VRPG, da das Steuergesetz keine speziellen Vorschriften Giber das Rekursverfahren
vor dem Verwaltungsgericht enthalt (vgl.8 171 Abs. 4 StG).Demnach pruft das Gericht
insbesondere, ob die Vorinstanz das 6ffentliche Recht nicht oder nicht richtig angewandt,
den Sachverhalt unrichtig festgestellt, wesentliche Form- oder Verfahrensvorschriften
verletzt oder von dem ihr zustehenden Ermessen einen unzuléssigen Gebrauch gemacht hat.

E.2
2.1Der Beigeladene ist Liegenschaftenhéndler und hat [ ] 2004 das Einzelunternehmen
"A Immobilien” mit Sitzin[...] ins Handelsregister eintragen lassen. Fur das

Steuerjahr 2013 zog er fur dievier Liegenschaften [...], [...] und[...] in[...] sowie[...] in[..]
Abschreibungen von insgesamt CHF 137'803.m als geschaftsméssig begriindeten Aufwand
ab. Umstritten ist vorliegend, ob Abschreibungen auf diesen Liegenschaften des
Beigeladenen in Abzug gebracht werden kénnen.

2.2Nach 8§ 28 Abs. 1 StG werden bei selbstandiger Erwerbstétigkeit die geschéfts- oder
berufsmassig begrindeten K osten abgezogen. Dazu gehdren insbesondere die begriindeten
buchméssig oder in besonderen Abschreibungstabellen ausgewiesenen Abschreibungen

(8 28 Abs. 2 lit. a StG). Die geschéaftsmassige Begriindetheit besteht, wenn ein sachlicher
Zusammenhang zwischen Ausgabe und Geschaftsbetrieb vorliegt (Reich/Ziger/Betschart,
in: Zweifel/Beusch [Hrsg.], Bundesgesetz tiber die direkte Bundessteuer [DBG], Basel
2017, Art. 27N 7).

Das Geschéftsvermdgen besteht aus Umlaufvermégen und Anlagevermégen. Letzteres
beinhaltet das betriebsnotwendige Vermdgen und das K apital anlagevermdogen (BGer
2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2). Bei einem Liegenschaftenhandler werden drei
Arten von Immobilien unterschieden: solche, die fur den Verkauf bestimmt sind und damit
Handelsware (Umlaufvermdgen) bilden, Betriebsliegenschaften, das heisst unmittelbar dem



Handel sbetrieb dienende Liegenschaften (Anlagevermogen), sowie

K apitalanlageliegenschaften, die nur mittelbar durch ihren Ertrag as Kapitalanlage einem
Unternehmen bzw. einem Privaten dienen (BGer 2C_866/2016 vom 6. Juni 2017 E. 3.3,
2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.1, 2C_458/2011 vom 2. April 2012 E. 3.3,
2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2).

2.3Die Steuerrekurskommission fuhrte in ihrem Entscheid vom 28. September 2017 aus,
der Beigeladene sai al's Selbstandigerwerbender tétig und die Liegenschaften wirden im
Geschaftsvermogen gefuhrt. Die Liegenschaften seien aufgrund der langen Besitzdauer und
da sie keine Handelsware darstellten, als Anlagevermdgen zu qualifizieren. Sowohl das
Bundesgericht, das Merkblatt A 1995 der Eidgendssischen Steuerverwaltung ESTV, as
auch das massgebliche Handel srecht sahen die Mdglichkeit von Abschreibungen auf
Kapitalanlageliegenschaften (und damit auf Anlagevermdgen) von natirlichen Personen
vor, wenn diese Geschaftsvermogen darstellten. Die Steuerrekurskommission kam zum
Schluss, dies sei vorliegend der Fall, weshalb die Abschreibungen zuzulassen seien (vgl.
angefochtener Entscheid, E. 4.i).

2.4Die Rekurrentin bringt dagegen vor, es sei nicht erstellt, dass die Liegenschaften dem
Liegenschaftshandel sbetrieb als Vorratsimmobilie gedient haben sollen. Vielmehr sai aus
dem Umstand, dass die Liegenschaften teilweise seit [angerer Zeit im Eigentum des
Steuerpflichtigen stehen, der Schluss zu ziehen, es liegen Kapital anlageliegenschaften vor.
Immobilien bei Liegenschaftshandlern wirden zwar normal erwei se Umlaufvermogen
darstellen. Sei ausnahmsweise m wie vorliegend m bei einem Liegenschaftshandler eine

K apital anlageliegenschaft vorhanden, so gehdre diese grundsétzlich zum Privatvermdgen.
Abschreibungen auf Privatvermdgen seien indes ausgeschl ossen, weshalb der Entscheid der
Steuerrekurskommission aufzuheben sai (Rekurs, Ziff. 3.2.c.aa, Ziff. 3.2.d.bb).

2.5Der Beigeladene riigt, es sei nicht nachvollziehbar, ob die Steuerverwaltung die
Liegenschaften als Umlaufvermogen im Geschaftsvermogen oder al's Privatvermégen
qualifiziere. Fir eine Zuordnung einer Liegenschaft zum Privatvermégen mussten aber
sachliche Grinde besten (Vernehmlassung, Rz. 2, 12, 17). Grundsétzlich gelte der ganze
Immobillienbesitz eines Liegenschaftenhandlers, mit Ausnahme der selbstgenutzten
Objekte, als Geschaftsvermogen. Dementsprechend seien im Jahr 2008 die Liegenschaften
als Geschéftsvermdgen qualifiziert worden. Der Beigeladene fuhre sie seither im
Anlagevermogen seiner Einzelfirma und nehme jahrliche Abschreibungen gemaéss dem
Merkblatt A 1995 der ESTV vor (Vernehmlassung, Rz 16). Er tétige seit vielen Jahren
keine systematischen Kaufe und Verkaufe mehr. Die Liegenschaften dienten primér seiner
Altersvorsorge (Vernehmlassung, Rz. 8 1.).

E.3

3.1Esist unbestritten, dass auf Immobilien von Liegenschaftshandlern, die
Umlaufvermogen darstellen, keine ordentliche Abschreibungen vorgenommen werden
koénnen (vgl. BGer 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2, 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011
E. 2.1 und 2.3, je mit Hinweisen). Eine ordentliche Abschreibung ist nur dann
gerechtfertigt, wenn die Immobilien wegen deren Gebrauchs oder aufgrund des Zeitablaufs
auch tatsachlich entwertet werden. Folglich kommen Abschreibungen bei
Betriebsliegenschaften in Betracht. In BGE 132 1 175 hat das Bundesgericht zwar erwogen,
ordentliche Abschreibungen seien auch auf Kapitalanlageliegenschaften im
Geschéaftsvermogen einer nattrlichen Person moglich (BGE 1321 175E. 3S. 179f.). In



seiner standigen spéteren Rechtsprechung hat es jedoch teilweise unter ausdricklicher
Bezugnahme auf diesen Entscheid festgestellt, dass bei einem gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandler ordentliche Abschreibungen nur auf Betriebsliegenschaften denkbar
und damit auf Kapitalanlageliegenschaften und Immobilien im Umlaufvermégen
ausgeschlossen sind (BGer 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.1, 2C_458/2011 vom

2. April 2012 E. 3.3, 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2). Diese Praxis begrindet das
Bundesgericht damit, dass eine Kapitalanlageliegenschaft zum Privatvermdgen des
Steuerpflichtigen gehort, wenn sie dem Liegenschaftenhandel sbetrieb nicht als
Vorratsimmobilie dient (vgl. BGer 2C_866/2016 vom 6. Juni 2017 E. 3.3, mit Hinweis auf
2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 E. 3.2). Dies gilt auch dann, wenn die Liegenschaft
zum Verkehrswert in die Bilanz des Einzelunternehmens aufgenommen worden ist (BGer
2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 E. 3.2). Ob es sich um eine Liegenschaft des
Umlaufvermoégens oder eine Kapitalanlageliegenschaft handelt, kann bel der Beantwortung
der Frage der Zulassigkeit ordentlicher Abschreibungen offen bleiben, welil solche so oder
so nicht zuléssig sind (BGer 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.3). Auf

K apitalanlageliegenschaften im Privatvermogen konnen keine Abschreibungen in Abzug
gebracht werden (vgl. Art. 10 Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [StHG, SR 642.14]).

Die Praxis des Bundesgerichts kann zwar hinsichtlich der Zulassigkeit ordentlicher
Abschreibungen auf K apital anlageliegenschaften zu einer unterschiedlichen Behandlung
von natirlichen und juristischen Personen fiihren. Dieseist aber sachlich gerechtfertigt,
weil zwischen natirlichen und juristischen Personen insoweit ein wesentlicher Unterschied
besteht, dass nur bei ersteren zwischen Privat- und Geschéftsvermégen unterschieden
werden kann. Damit besteht kein Anlass, von der sténdigen bundesgerichtlichen
Rechtsprechung abzuweichen.

Der Praxis des Bundesgerichts steht auch das Merkblatt A 1995 der ESTV nicht entgegen,
das zwar mit dem Titel m Abschreibungen auf dem Anlagevermogen geschéftlicher
Betriebem sowohl Betriebsliegenschaften al's auch Kapital anlageliegenschaften umfasst.
Das Merkblatt bezieht sich indes sowohl auf Betriebe natiirlicher a's auch juristischer
Personen und ist zudem nicht auf Liegenschaftenhandler beschrankt. Die genannte
bundesgerichtliche Rechtsprechung betrifft gerade Liegenschaftenhandler. In anderen
Konstellationen sind Abschreibungen auf Kapitalanlagevermogen durchaus denkbar (vgl.
etwa den von der Vorinstanz zitierten Entscheid des VGR TG vom 11. Februar 2015 in
TVR 2015 Nr. 10).

3.2Die Liegenschaften des Beigeladenen sind unbestrittenermassen weder
Betriebsliegenschaften noch Vorratsliegenschaften fir einen Liegenschaftenhandel sbetrieb.
Folglich sind ordentliche Abschreibungen auf diesen Liegenschaften ausgeschlossen. Die
Frage, ob die Liegenschaften dem Geschéfts- oder Privatvermogen zuzuordnen sind, kann
deshab im vorliegenden Verfahren offen bleiben (vgl. BGer 2C_50/2011 vom 16. Mai
2011 E. 2.2f1).

3.3Soweit der Beigeladene darlegt, er habe seit dem Jahr 2008 jahrlich Abschreibungen auf
diesen Liegenschaften getétigt, ist darauf hinzuweisen, dass definitive
Veranlagungsverfiigungen in zeitlicher Hinsicht nur beziglich der Steuerperiode, fur diesie
ergangen sind, Wirkungen entfalten. Zudem haben nur die Steuerfaktoren an der
Rechtskraft teil. Den Erwagungen, die zum Dispositiv einer Veranlagungsverfiigung
gefuhrt haben, kommt nur die Bedeutung von Motiven zu. Die tatséchlichen und rechtlichen



Verhdltnisse, auf denen eine rechtskraftige V eranlagung beruht, kénnen deshalb an sich in
einer spateren Periode abweichend beurteilt werden (BGE 140 1 114 E. 2.4.3 S. 120). Im
System der periodischen Veranlagung beziehen sich Veranlagungsverfigungen nur auf die
betreffende V eranlagungsperiode und kdnnen grundsétzlich keine behordliche Zusicherung
fur kiinftige Veranlagungen sein. Der Grundsatz von Treu und Glauben verbietet den
Steuerbehorden deshalb nicht, eine Rechtsfrage, die friher zu Gunsten der steuerpflichtigen
Person entschieden worden ist, in einer spateren V eranlagungsperiode anders zu beurteilen
(vgl. BGer 2P.284/2004 vom 6. April 2005 E. 4.4, 2C_301/2009 und 2C_302/2009 vom

15. Oktober 2009 E. 4.4). Esliegt im Wesen der periodischen Veranlagung, dass die
Steuerbehorde die Moglichkeit erhélt, jewells eine neue Beurteilung vorzunehmen und auch
alféllige frihere Fehlleistungen zu korrigieren bzw. nicht mehr zu wiederholen; darin liegt
kein widersprichliches Verhalten, sondern esist Auspragung des
Gesetzmassigkeitsprinzips im Steuerrecht (VGE VD.2017.81 vom 6. Februar 2018

E. 3.2.2). Folglich kann der Beigeladene aus dem Umstand, dass in den Vorjahren
Abschreibungen auf den Liegenschaften zugelassen worden sind, nichts zu seinen Gunsten
ableiten.

E.4

Insgesamt ist der Rekurs somit gutzuheissen, der angefochtene Entscheid der
Steuerrekurskommission aufzuheben und der Einspracheentscheid der Steuerverwaltung zu
bestétigen. Entsprechend diesem Ausgang des Verfahrens tragt der Beigeladene die
Verfahrenskosten mit einer Gebtihr von CHF 1m 500.m (8 30 Abs. 1 VRPG).
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