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Regeste

Grundstickgewinnsteuer | Beschwerde

Erwagungen

E.4

In seiner Replik ergénzte der Beschwerdefuhrer, der mit der Steuerer- klérung elngereichten
Handwerkerliste sei zu entnehmen, dass die weit- aus meisten Arbeiten im Jahr 2004 erfolgt
seien. Die im Jahr 2005 datier- ten Rechnungen im Umfang von Fr. 59*350.-- wirden bloss
noch die Schlussrechnungen des Architekten und des Gartenbauers sowie kleinere
Restarbeiten betreffen. Damit sel die Gesamtsanierung der Liegenschaft dem Jahr 2004
zuzuweisen und die unveranderte Dumont-Praxis anzu- wenden. Nachdem die kantonae
Steuerverwaltung neuerdings auch die Vernachléssigung der Liegenschaft in Frage stelle,
werde die schriftliche Beurteilung des damaligen Architekten Gber den Zustand der Liegen-
schaft im Jahr 2004 nachgereicht. Die Verweise auf die verschiedenen Schétzungen
konnten nicht dartiber hinwegtauschen, dass kurz nach der Renovation in der Schétzung
2005 der Zeitwert wieder 95 % erreicht ha- be, was fur eine 24 Jahre alte Liegenschaft nur
durch eine praktische To- talsanierung des Gebaudes habe erreicht werden konnen. Der
Eigen- mietwert bzw. der Nutzwert der Liegenschaft beriicksichtige die Nut-
zungsmaglichkeit der vorhandenen Wohn- und Nutzflache. Durch eine

- 8 - Totalsanierung, auch wenn die Summe des Gesamtprojektes tber Fr. 600° 000.--
ausmache, verandere sich die Quadratmeterzahl der Lie- genschaft nicht, weshalb eine
solche nicht dazu flhren kénne, dass sich der Eigenmietwert veréndere. Saniert worden
seien das Mauerwerk, die Zimmermannskonstruktion wegen Faulnis, die Fenster wegen
Undicht- heit, die Hausttren wegen irreparabler Schaden, der Verputz wegen
grossflachigen Rissen und die Turen und Bodenbel &ge wegen Verunrei- nigungen durch
Haustiere usw. Der Preisanstieg beim Verkauf sei dem- nach nicht nur auf die hohe
Konjunktur auf dem Immobilienmarkt, sondern auch auf die vorgenommene
Gesamtrenovation zurtickzuftihren. In einem solchen Fall gehe es nicht an, Einzel positionen
wie das Streichen der Wande oder der Einbau der Ktiche und des Bades einfach von der Ge-
samtrenovation auszuscheiden.

E.5

Die kantonale Steuerverwaltung hielt in ihrer Duplik an ihren Antragen und Begriindungen
fest. Auch der nunmehr mit der Replik eingereichte Bericht des umbauausfiihrenden
Architekten konne ihre Auffassung in keiner Weise widerlegen, da es sich dabel um eine
Partei stellungnahme im Interesse des Auftraggebers handle, wovon einzelne Punkte wie
bei- spielsweise das Defektsein praktisch aller Sanitéranlagen sowie der K lichenapparate
sogar unglaubwurdig erscheinen wiirden. Die Beweis- pflicht des desolaten Zustands der



Liegenschaft obliege dem Beschwer- defiihrer, was ihm aber nicht gelungen sei. Auf die
weiteren Ausfiihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften so- wie im angefochtenen
Einspracheentscheid wird, soweit erforderlich, in den nachstehenden Erwégungen
eingegangen.

Mitgeteilt am Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt des vorliegenden
Beschwerdeverfahrens bildet der angefochtene Einspracheentscheid der kantonalen
Steuerverwaltung vom

E.9

April 2013 (kantonale und kommunal e Grundstiickgewinnsteuer). Die
Prozessvoraussetzungen geben vorliegend zu keinen Bemerkungen An- lass. Auf die
Beschwerde ist einzutreten. Streitig und zu prifen ist die Rechtmassigkeit der von der
kantonalen Steuerverwaltung vorgenomme- nen Kiirzung der vom Beschwerdefthrer im
Rahmen der Steuererklarung fur die Grundstlckgewinnsteuer 2011 geltend gemachten
wertvermeh- renden Aufwendungen von Fr. 600° 815.-- auf Fr. 383'207.--. 2. @) Das
Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden
(StHG; SR 642.14) verpflichtet die Kantone, sdmtliche Gewinne, die sich bei der

V erdusserung eines Grundstticks des Privatvermdgens oder eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiicks sowie von Anteilen daran, ergeben, zu besteuern, soweit
der Erl6s die Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert zuzlglich Aufwendungen)
Ubersteigt (Art. 12 Abs. 1 StHG). Damit missen die Kantone zwingend die V erdusserung
von im Gesamteigentum oder Miteigentum stehenden An- teilen der
Grundstickgewinnsteuer unterwerfen (vgl. BERNHARD ZWAHLEN in: Martin
Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizeri- schen Steuerrecht 1/1, Basel
2008, N. 26 zu Art. 12 StHG). Von dieser verpflichtenden Besteuerung kdnnen nur solche
Gewinne ausgenommen werden, bel denen der Harmoni sierungsgesetzgeber in einer
abschlies- senden Aufzdhlung einen Steueraufschub vorsieht (Erbgang, Erbvorbe- zug,
Schenkung, Begrtindung oder Aufhebung der ehelichen Glterge- meinschaft, bestimmte
Arten von Landumlegungen, Ersatzbeschaffung von land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken oder Eigenheimen; vgl. Art. 12 Abs. 3 StHG). Dementsprechend wird die
Steuerpflicht nach

- 10 - Art. 42 Abs. 1 des Steuergesetzes fur den Kanton Graubtinden (StG; BR 720.000)
durch jede Verdusserung begriindet, mit welcher Eigentum an einem Grundstiick Ubertragen
wird. Steuerbar ist der Verausserungs- gewinn im Sinne von Art. 46 StG, d.h. der Betrag,
um den der Erl6s die Anlagekosten (Erwerbspreis und Aufwendungen) Ubersteigt. Auch die
BUndner Gemeinden erheben gemass Art. 6 des Gesetzes Uiber die Ge- meinde- und
Kirchensteuern (GKStG; BR 720.200) i.V.m. Art. 45 ff. StG eine Grundsttickgewinnsteuer
in der HOhe der Kantonssteuer. b) Bei der Grundstiickgewinnsteuer gelten gemass Art. 49
Abs. 1lit. aStG Kosten fur Erschliessungen, Bauten, Umbauten und andere dauernde

V erbesserungen, die eine Werterhohung des Grundstticks bewirkt haben, als abzugsfahige
Aufwendungen. Nicht abziehbar sind geméss Art. 49 Abs. 2 StG Aufwendungen, die bel
der Einkommenssteuer als Abziige berticksichtigt worden sind. Als bei der
Einkommenssteuer abziehbare Aufwendungen gelten gemass Art. 35 Abs. 1 lit. b StG die
Unterhaltskos- ten. Dazu zdhlen die jéhrlich oder periodisch wiederkehrenden, nicht
wertvermehrenden Ausgaben mit Einschluss der Versicherungspramien. Nicht
wertvermehrende, sondern werterhatende Ausgaben sind Aufwen- dungen, deren Ziel nicht
die Schaffung neuer, sondern die Erhaltung bzw. der Ersatz bisheriger Werteist wie



beispielsweise der Ersatz eines Bades oder einer Kliche, der Ersatz eines Flachdaches, der
Ersatz eines Tep- pichbodens durch einen Parkett, der Ersatz el ektronischer Installationen
sowie Reparatur-, Maler- und Gipserarbeiten (vgl. FELIX RICHNER/WALTER
FREI/STEFAN KAUFMANN/HANS ULRICH MEUTER, Kommentar zum Ziricher
Steuergesetz, 3. Aufl., Zirich 2013, N. 30 ff. zu 8 221; vgl. auch Praxis- festlegung der
Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden, Liegen- schaftskosten und Dumont-Praxis zu
Art. 35 SIG, ziff. 2.2.1).

- 11 - 3. @) Bezuglich Unterhaltskosten fur neu erworbene Liegenschaften galt bis zum
Inkrafttreten des Bundesgesetzes tiber die steuerliche Behandlung von
Instandstellungskosten bei Liegenschaften vom 3. Oktober 2008 per 1. Januar 2010 die vom
Bundesgericht mit BGE 99 Ib 362 eingel eitete strenge Dumont-Praxis, welche
grundsétzlich sowohl auf Bundes- a's auch auf kantonaler Ebene Anwendung fand. Danach
konnten Gebaude- unterhaltskosten bei einer neu erworbenen Liegenschaft, die vom techni-
schen Standpunkt aus zwar Unterhaltskosten darstellten, jedoch eine V erbesserung des
Liegenschaftswertes gegentiber dem Zeitpunkt des Erwerbes bewirkten, bei der
Einkommenssteuer nicht zum Abzug zuge- lassen werden. Nur digjenigen Aufwendungen
sollten Unterhaltskosten darstellen, die zur Werterhaltung oder zur Wiederherstellung nach
dem Kauf eingetretener Wertverminderungen notwendig waren. Nicht aus- schlaggebend
war dabei, ob die Aufwendungen technisch bzw. objektbe- zogen werterhaltender oder
wertvermindernder Natur waren, sondern, ob sie den Wert der Liegenschaft seit dem
Erwerb durch den neuen Ei- gentimer erhielten oder vermehrten (vgl. Praxisfestlegung der
Steuer- verwaltung des Kantons Graubtinden, Liegenschaftskosten und Dumont- Praxis zu
Art. 35 StG, Ziff. 6.1.1). b) Wahrend der Steuerperioden 2005 bis 2009 war die Anwendung
der Du- mont-Praxis nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung bloss noch auf
vernachldssigte Liegenschaften beschrankt. Handelte es sich um eine vom bisherigen
Eigentiimer vernachlassigte Liegenschaft, so waren die Kosten, die der Erwerber zur
Instandstellung in den ersten funf Jahren aufwenden musste, steuerlich grundsétzlich bei
der Einkommenssteuer nicht abziehbar (vgl. Art. 1 Abs. 1 zweiter Satz der bundesré&tlichen
Ver- ordnung Uber den Abzug der Kosten von Liegenschaften des Privatver- mogens bei
der direkten Bundessteuer [Liegenschaftskostenverordnung; SR 642.116] in der bis Ende
2009 gultigen Fassung, AS 2009 1517). Ging

- 12 - es dagegen um eine nicht vernachldssigte Liegenschaft, konnte der neue Eigentiimer
die ,anschaffungsnahen® Kosten steuerlich abziehen, soweit sie fir den normalen
periodischen Unterhalt (und nicht zum Nachholen unterbliebenen Unterhalts) aufgewendet
wurden. Damit sollte eine steu- erpflichtige Person, die eine im Unterhalt vernachlassigte
Liegenschaft kaufte, um sie instand zu stellen, steuerlich nicht besser gestellt werden als
derjenige Steuerpflichtige, der ein bereits renoviertes Grundsttick er- warb (Urteil des
Bundesgerichtes 2A.480/2004 vom 2. Februar 2005 E.2.1, publ. in: StE 2005 A 23.1 Nr.
10). Die Frage, wann eine Liegen- schaft in diesem Sinne als vernachl&ssigt galt, war nach
der bundesge- richtlichen Praxis anhand der konkreten Umstande zu beantworten.
Massgebliche Indizien waren namentlich das Alter des erworbenen Ge- baudes, die Art und
der Umfang der vorgenommenen Arbeiten, das Ver- hdltnis zwischen Renovationsaufwand
und Erwerbspreis sowie die Hohe des Kaufpreises (vgl. Urteile des Bundesgerichtes
2C_348/2010 vom

E. 10



Oktober 2010 E.2.1, 2G_595/2009 vom 14. Dezember 2009 E.2.2, 2G_525/2008 vom 23.
Juli 2008 E.4, 2A.71/2006 vom 21. Juni 2006 E.3.1.1, 2A.389/2003 vom 10. Mé&rz 2004
E.2). Lag einein diesem Sinne vernachlassigte Liegenschaft vor, so konnten nur die
Instandstellungskos- ten, d.h. die Auslagen zur Beseitigung von Schaden, die seit dem
Erwerb eingetreten waren, abgezogen werden, im Gegensatz zu den kurz nach der
Anschaffung angefallenen Instandstellungskosten (vgl. zum Ganzen: Urteil des
Bundesgerichtes 2A.480/2004 vom 2. Februar 2005, publ. in: StE 2005 A 23.1 Nr. 10 mit
weiteren Hinweisen; BGE 123 11 218). 4. a) Vorliegend hat der Beschwerdefihrer die
fragliche Liegenschaft am 16. M&rz 2004 fur Fr. 1°200'000.-- erworben, anschliessend in
den Jahren 2004 und 2005 fur rund Fr. 600°000.-- in Stand stellen lassen und schliesslich
mit Kaufvertrag vom 30. Dezember 2011 (Grundbucheintrag vom 11. Januar 2012) fur Fr.
2'890°000.-- an die einfache Gesellschaft

-13-B. verkauft. In der Steuererkléarung fir den Grundsttickgewinn vom 3. Oktober
2012 hat der BeschwerdefUhrer bei einem V erausserungspreis von Fr. 2' 890 000.--
Nebenkosten der Verdusserung von Fr. 60° 247.-- de- klariert, was einen Verdusserungserl 6s
von Fr. 2'829°' 753.- ergab. Davon zog er die Anlagekosten, vorliegend Fr. 1°820°020.--,
bestehend aus dem damaligen Kaufpreis von Fr. 1 200° 000.--, Nebenkosten des Erwerbs
von Fr. 19°205.-- sowie wertvermehrenden Aufwendungen von Fr. 600°815.--, ab, woraus
ein steuerbarer Grundsttickgewinn von Fr. 1°'009° 733.-- resul- tierte. Mit
Veranlagungsverfiigung vom 27. November 2012 fir die kanto- nale und kommunale
Grundstuickgewinnsteuer reduzierte die kantonale Steuerverwaltung insbesondere die
geltend gemachten wertvermehren- den Aufwendungen von Fr. 600° 815.-- auf Fr.
383'207.-- und legte auf- grund eines steuerbaren Grundstiickgewinns von Fr. 1° 231° 166.--
Grunds- tlickgewinnsteuerbetrdge von kantonal und kommunal je Fr. 184°674.90,
insgesamt somit Fr. 369°349.80, fest. b) Streitig ist einzig die Berechnung der gemass Art.
49 Abs. 1 lit. a StG zuléssigen Anlagekosten aus den Renovationsarbeiten der Jahre 2004
und 2005. Betragsmassig geht es - nachdem die kantonale Steuerverwal- tung Anlagekosten
in der H6he von Fr. 383" 207.-- anerkannt hat - noch um die Zulassung von zusétzlichen
Abziigen in der H6he von Fr. 217608.-- (= Fr. 600° 815.-- - 383'207.--). Wie gesehen setzt
Art. 49 Abs. 1 lit. a StG hierfur voraus, dass die Kosten fir Umbauten eine Wert- erhdhung
des Grundstticks bewirkt haben, wobei Aufwendungen, die be- reits bei der
Einkommenssteuer al's Abziige berticksichtigt worden sind, geméss Art. 49 Abs. 2 StG nicht
geltend gemacht werden kdnnen. Bereits diese Bestimmungen deuten an, dass die reinen
werterhaltenden Unter- haltskosten grundsétzlich bei der Einkommenssteuer abziehbar
sind, wahrend die wertvermehrenden Anlagekosten bel der Grundstiickgewinn- steuer
abzugsfahig sind. Wie vorstehend unter Erwégung 3 erléautert hat

- 14 - das Bundesgericht beztiglich Berticksichtigung der reinen Unterhaltskos- ten bei der
Einkommenssteuer fur die direkte Bundessteuer die Dumont- Praxis entwickelt, welche an
sich auch im Kanton Graubtnden fir die kantonale und kommunal e Einkommenssteuer
ubernommen worden ist. Unter den Parteien ist denn auch unbestritten, dass diese Praxis bis
ins Jahr 2004 volle Glltigkeit hatte, dass sie ab dem Jahr 2005 bis 2009 eine gewisse
Beschrénkung in dem Sinne erfahren hat, dass deren Anwend- barkeit nur noch fir
Liegenschaften zulassig war, die vom Voreigentimer vernachl&ssigt worden sind, und dass
die Dumont-Praxis ab Inkrafttreten des Bundesgesetzes tiber die steuerliche Behandlung
von Instandstel- lungskosten bei Liegenschaften per 1. Januar 2010 an sich nicht mehr gilt.
¢) Wenn nun die vom Beschwerdefihrer geltend gemachten Kosten fir die



Renovationsarbeiten unter der Geltung der Dumont-Praxis bei der Ein- kommenssteuer
nicht zugelassen worden wéren, missten sie grundsétz- lich vollumfénglich al's
Anlagekosten bei der Grundstiickgewinnsteuer an- erkannt werden. Die in vorliegendem
Beschwerdeverfahren zur Diskussi- on stehenden Renovationsarbeiten sind gemass den der
Steuererklarung beigelegten Abrechnungen (vgl. BG-act. 5 und 6) zu rund 90 % (Fr.

541" 455.-- von 600’ 815.--) unmittelbar nach dem Kauf der Liegen- schaft noch im Jahr
2004 durch den Beschwerdefthrer vorgenommen worden. Demnach gelangt aber die
urspriingliche, bis Ende 2004 gultige Dumont-Praxis zur Anwendung. Unter der Geltung
der ursprunglichen Dumont-Praxis wére aber eine Zulassung der Kosten der Renovation als
reine Unterhaltskosten bei der Einkommenssteuer i.S.v. Art. 35 Abs. 1 lit. b StG
ausgeschlossen gewesen. Denn unter der urspriinglichen Du- mont-Praxis konnten
Gebaudeunterhaltskosten bei einer neu erworbenen Liegenschaft, die vom technischen
Standpunkt aus Unterhaltskosten dar- stellten, jedoch eine V erbesserung des
Liegenschaftswertes gegentiber

- 15 - dem Zeitpunkt des Erwerbes bewirkten, wie vorstehend dargestellt nicht zum Abzug
zugelassen werden. Vielmehr stellten nur digjenigen Aufwen- dungen abzugsfahige
Unterhaltskosten dar, die zur Werterhaltung oder zur Wiederherstellung nach dem Kauf
eingetretener Wertverminderungen notwendig waren. Vorliegend ist unbestritten, dass die
vom Beschwerde- fuhrer in den Jahren 2004 und 2005 veranl assten Renovationsarbeiten
eine Verbesserung des Liegenschaftswertes gegeniiber dem Zeitpunkt des Erwerbes
bewirkten und nicht bloss zur Werterhaltung oder zur Wie- derherstellung nach dem Kauf
eingetretener Wertverminderung notwen- dig waren. Dementsprechend hétte aber die
kantonale Steuerverwaltung grundséizlich die gesamten Kosten fir die Renovation a's
Anlagekosten i.S.v. Art. 49 Abs. 1 lit. a StG bel der Grundstiickgewinnsteuer anerken- nen
mussen, da eine Anerkennung dieser Kosten als Unterhaltskosteni.S.v. Art. 35 Abs. 1lit. b
StG bei der Einkommenssteuer ausgeschlossen gewesen wére. d) Selbst wenn aber der
vorliegend zu beurteilende Sachverhalt aufgrund der Tatsache, dass nicht sémtliche der
Renovationsarbeiten im Jahr 2004 abgeschlossen waren, unter die ab dem 1. Januar 2005
bis Ende 2009 geltende modifizierte Dumont-Praxis subsumiert wirde, ergébe sich kein
anderes Ergebnis. Wie gesehen ist bel der modifizierten Dumont-Praxis vor allem die Frage
zentral, ob die Liegenschaft vom Voreigentiimer ver- nachlassigt worden ist, wobei diese
Frage gemass zitierter Bundesge- richtspraxis jeweils nach den konkreten Umstanden zu
beantworten ist. Dabei sind das Alter der Liegenschaft, der Umfang der vorgenommenen
Arbeiten, das Verhdltnis zwischen Renovationsaufwand und Erwerbspreis sowie die Hohe
des Kaufpreises al's massgebliche Indizien zu beachten (vgl. vorstehend Erwéagung 3b).
Diverse Kantone gingen dabel von einer vernachlassigten Liegenschaft aus, wenn
kumulativ das Alter derselben im Renovationszeitpunkt zwischen 15 und 30 Jahren lag und
die Instand-

- 16 - stellungskosten 20 - 25 % des Erwerbspreises erreichten (vgl. BBl 2007, S. 7998 bzw.
8006). Auch die kantonal e Steuerverwaltung hat in ihrer entsprechenden Praxisfestlegung
als massgebliches Alter der Liegen- schaft im Renovationszeitpunkt eine Grenze von 20
Jahren festgelegt (vgl. Praxisfestlegung der Steuerverwaltung des Kantons Graubinden,
Liegenschaftskosten und Dumont-Praxis zu Art. 35 SIG, Ziff. 6.1.2). €) Vorliegend hat der
Beschwerdefiihrer die im Jahr 1981 erbaute Liegen- schaft im Jahr 2004 fur Fr.

1°200° 000.-- erworben und diese unmittelbar nach dem Kauf in den Jahren 2004 und 2005
fur rund Fr. 600° 000.-- reno- vieren lassen. Dementsprechend war die Liegenschaft im



Zeitpunkt der Renovation 23- bzw. 24-jahrig und die I nstandstellungskosten haben mit Fr.
600 000.-- rund 50 % des Erwerbspreises ausgemacht. Bereits das Al- ter der Liegenschaft
Im Renovationszeitpunkt sowie das Verhdtnis zwi- schen den Instandstellungskosten und
dem Erwerbspreis sind somit als gewichtige Indizien zu werten, dass die Liegenschaft im
Unterhalt ver- nachléssigt war, zumal das Bundesgericht in einem Fall aus dem Jahr 2005
bereits Instandstellungskosten von rund 37 % des Erwerbsprei ses nicht zum Abzug als
Unterhaltskosten bel der Einkommenssteuer zuge- lassen hat (Urteil des Bundesgerichtes
2A..480/2004 vom 2. Februar 2005, publ. in: StE 2005 A 23.1 Nr. 10) und auch der
umbauausfiihrende Architekt des Beschwerdefihrers mit Schreiben vom 14. August 2013
bestétigte, dass sich die Liegenschaft vor den Renovationsarbeiten in ei- nem desolaten
Zustand befunden habe und schon langer keine Unter- haltsarbeiten mehr vorgenommen
worden seien. Sodann ergibt sich auch aus den beigebrachten Abrechnungen (BG-act. 5 und
6), dass die Lie- genschaft einer umfassenden Renovation unterzogen wurde. So belegen die
bei den Akten liegenden L eistungsabrechnungen insbesondere die Sanierung der
Elektroinstallationen sowie deren Anpassung an die neuen Vorschriften, weitgehende
Maler- und Schreinerarbeiten, die Renovation

- 17 - der Nasszellen einschliesslich des Einbaus einer neuen Sauna sowie die Lieferung
und der Einbau einer neuen Kiche. Ausserdem wurden auch das Mauerwerk saniert und die
tragende Konstruktion, die Fenster und Dichtungen, die Hauseingangstire sowie auch
samtliche Rolll&den kom- plett ersetzt (vgl. BG-act. 5 und 6). Wird eine Liegenschaft in
dieser Art umfassend erneuert, spricht die Vermutung daftr, dass die gesamten
Aufwendungen wertvermehrenden Charakter hatten (PETER LOCHER, Kommentar zum
DBG, I. Tell, Therwil/Basel 2001, N. 49 zu Art. 32 DBG; siehe auch. BERNHARD
ZWAHLEN in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen
Steuerrecht 1/2a, Basel 2008, N. 12 zu Art. 32 DBG; Urteile des Bundesgerichtes
2A.71/2006 vom 21. Juni 2005 E.3.2, 2A.480/2004 vom 2. Februar 2005 E.2.3, publ. in:
StE 2005 A 23.1 Nr. 10). Dies muss vorliegend umso mehr gelten, as der Erwerbspreis von
Fr. 1'200' 000.-- deutlich unter dem Verkehrswert der Liegenschaft geméss Schatzung vom
8. Mérz 1995 von Fr. 1'459°000.-- lag (vgl. BG- act. 11) und zudem der Verkehrswert nach
Vornahme sémtlicher Renova- tionsarbeiten gemass Schatzung vom 18. November 2005
einiges hoher lag als noch im Jahr 1995, ndmlich bel Fr. 1' 738'000.-- (vgl. BG-act. 12). Bei
dieser Sachlage ist von der Instandstellung einer zuvor vernachlassig- ten Liegenschaft
bzw. von einer wertvermehrenden Investition auszuge- hen. Dementsprechend waére aber
eine Zulassung der Kosten des Um- baus als reine Unterhaltskosten bei der
Einkommenssteuer von vornher- ein ausgeschlossen gewesen, sodass die kantonale
Steuerverwaltung die gesamten Kosten fur die Renovation auch unter Berticksichtigung der
modifizierten Dumont-Praxis as Anlagekosten bel der Grundstiickge- winnsteuer hétte
anerkennen miissen. 5. Die von der kantonalen Steuerverwaltung erhobenen Einwande
beziiglich Zeitwert der Liegenschaft und ungefahr gleichbleibender Eigenmietwerte
derselben von rund Fr. 40°000.-- im Rahmen der amtlichen Schétzungen

- 18 - aus den Jahren 1995, 2005 und 2011 sind nicht geeignet, am erwahnten Ergebnis
massgeblich etwas zu dndern. Einerseits hat sich der Verkehrs- wert der Liegenschaft - wie
vorstehend dargestellt - nach Vornahme der umfassenden Renovationsarbeiten von Fr.
1°459°000.-- im Jahr 1995 auf Fr. 1° 738 000.-- im Jahr 2005 bzw. offensichtlich gar auf Fr.
2'890°000.-- im Verkaufszeitpunkt erhoht. Die von der kantonalen Steuerverwaltung
aufgestellte Behauptung, wonach der vom Beschwerdefiihrer erzielte Er- 16s von Fr.



2'890°000.-- allein auf die erhohte konjunkturelle Entwicklung und sicher nicht auf die
vorgenommenen Investitionen zurtickzufiihren sei, erweist sich a's unhaltbar, haben doch
sicherlich beide Elemente zum erzielten Verkaufspreis beigetragen, was auch die dem
Kaufvertrag vom 30. Dezember 2011 beigel egten Fotos belegen. Bezliglich des Eigen-
mietwerts, welcher sich infolge der Renovationsarbeiten von Fr. 43 800.-- gemass
Schétzung vom 8. Méarz 1995 auf Fr. 44°400.-- geméass Schét- zung vom 18. November
2005 erhoht hat, ist auf die zutreffenden Aus- filhrungen des Beschwerdefihrersin seiner
Replik (vgl. Ziff. 4.5) zu ver- weisen, wo er ausfuhrte, dass der Eigenmietwert die
Nutzungsmaoglichkeit der vorhandenen Wohn- und Nutzfléche berticksichtige. Dementspre-
chend verandert sich aber der Eigenmietwert nur in geringem Ausmass, wenn

bei spiel sweise das Mauerwerk innen und aussen wegen strukturel- ler Mangel saniert wird
oder die tragende Konstruktion komplett ersetzt werden muss. Auch die Sanierung der
Elektroinstallationen sowie die Auswechslung der Sanitéranlagen in sdmtlichen Nasszellen
oder auch der Einbau einer neuen Kiiche sind vor diesem Hintergrund nur be- schrankt
geeignet, den Eigenmietwert zu erhdhen. Vielmehr wurde durch die umfassenden
Renovationsarbeiten wieder ein Zustand erreicht, wie er bel einer tiblichen Nutzung und
dem jahrlich angemessenen Unterhalt vorgelegen hétte. Vor diesem Hintergrund dirfte eine
Renovation wie die vorliegende nur in den seltensten Fallen - beispielsweise bel einer Ver-
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Eigenmietwerts fihren. 6. Die Haltung der kantonalen Steuerverwaltung ist auch insofern
wider- sprichlich, als unter der Geltung der urspriinglichen Dumont-Praxis - im Gegensatz
zur ab dem 1. Januar 2010 geltenden Praxis - die Renovati- onskosten entweder
vollumfanglich bei der Einkommenssteuer zum Ab- zug zugel assen oder aber Uberhaupt
keine Kosten a's Gebaudeunter- haltskosten bei der Einkommenssteuer abzugsberechtigt
waren. Bei kon- sequenter Weiterverfolgung der Auffassung der kantonalen Steuerverwal -
tung, wonach es sich bei der zur Diskussion stehenden Liegenschaft vor dem Umbau nicht
um eine vernachldssigte Liegenschaft gehandelt hat und demnach die anschaffungsnahen
Renovationskosten bei der Ein- kommenssteuer abzugsberechtigt gewesen waren, héite sie
dementspre- chend anlasslich der Veranlagung fr die Grundstiickgewinnsteuer gar keine
Renovationskosten zum Abzug zulassen durfen. Ermessensweise liess sie dann aber einen
Abzug von rund 64 % der geltend gemachten Aufwendungen von Fr. 600° 815.--,
ausmachend Fr. 383 207.--, zum Ab- zug zu, wahrscheinlich aufgrund der offenbar ab dem
Jahr 2004 erfolgten Pauschalabziige bei der Einkommenssteuer, welche aber fir das vorlie-
gende Verfahren nicht relevant sind. Ein solches,, Entgegenkommen ex aequo et bono*
entspricht an sich nicht der urspriinglichen Dumont- Praxis. Es ertibrigt sich jedoch, weiter
auf diesen Punkt einzugehen, da die kantonal e Steuerverwaltung - wie vorstehend erléutert -
ohnehin die gesamten Kosten fur die Renovation als Anlagekosteni.S.v. Art. 49 Abs. 1lit. a
StG bei der Grundstiickgewinnsteuer hétte anerkennen mis- sen, da eine Anerkennung
dieser Kosten als Unterhaltskosten i.S.v. Art. 35 Abs. 1 lit. b StG bei der Einkommenssteuer
von vornherein ausge- schlossen gewesen ware. Die Beschwerde erweist sich somit als
begrin- det und ist gutzuheissen. Der angefochtene Einspracheentscheid vom
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November 2012 sind aufzuheben und die Sache zur Neuveran- lagung im Sinne der
Erwagungen an die kantonal e Steuerverwaltung zurtickzuweisen. 7. Bei diesem Ausgang
gehen die Verfahrenskosten gestutzt auf Art. 73 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) zulasten des Kantons Graubinden



(Steuerverwaltung). Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die unterliegende Partel in der Regel

verpflichtet, der obsiegenden Partel alle durch den Rechtsstreit verursachten notwen- digen

Kosten zu ersetzen. Die kantonale Steuerverwaltung hat daher A. aussergerichtlich zu
entschadigen. Das Gericht erachtet dabel eine Entschadigung von Fr. 3'000.-- (inkl.

MWST) a's angemessen. Demnach erkennt das Gericht:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



