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Regeste
Kantons- und direkte Bundessteuern 2013 | Steuern der jur. Personen

Erwagungen

E.4

Kammer Vorsitz Racioppi Richter Stecher, Meisser Aktuar Simmen URTEIL vom 22.
Mérz 2017 in der verwaltungsrechtlichen Streitsache A. AG, vertreten durch Baryon

AG, Steuerberatung, Beschwerdefiihrerin gegen Steuerverwaltung des Kantons
Graubiinden, Beschwerdegegnerin 1 und Eidg. Steuerverwaltung, Beschwerdegegnerin 2
betreffend Kantons- und direkte Bundessteuern 2013

- 2- 1. Die Baugesellschaft A. bzw. deren Nachfolgerin, die A. AG, erstellte
Ende der 90er Jahrein O.1. eine Uberbauung mit fiinf Ge- baudetrakten. Die
Immobilie besteht aus folgenden Einheiten: — 10 Wohnungen sowie ein Restaurant mit
Nebenrdumlichkeiten im Kopfbau; — 18 Wohnungen im Westfltigel; —

E.7

Dagegen erhob die A. AG am 26. Januar 2015 Einsprache mit den Antragen auf
Aufhebung der angefochtenen V eranlagungsverfiigungen und Veranlagung gemass der
eingereichten Steuererklarung bzw. der Jahresrechnung 2013 mit einem Gewinn von Fr.
38'986.-- und einem steuerbaren Eigenkapital von Fr. 2505'531.--. Diese wurde von der
kan-

- 4 - tonalen Steuerverwaltung — nachdem am 4. Februar 2015 eine erneute Auflage
erfolgte, die von der A. AG am 20. Februar 2015 beantwor- tet wurde — mit
Einspracheentscheiden vom 24. Mérz 2015 betreffend Kantons- und direkte Bundessteuer
2013 abgewiesen.

E.8

Dagegen erhob die A. AG (nachfolgend Beschwerdefuhrerin) am 21. April 2015 zwel
separate, wortlich Gbereinstimmende Beschwerden betreffend Kantons- und direkte
Bundessteuer 2013 an das Verwaltungs- gericht des Kantons Graubiinden mit folgendem
Antrag: "Der angefochtene Einspracheentscheid sei aufzuheben, auf die Nichtanerken-
nung der Rickstellung sei zu verzichten und die Veranlagung der Kantonssteuer sei gemass
der eingereichten Steuererklarung bzw. der entsprechenden Jahres- rechnung 2013 mit
einem Gewinn von CHF 38'986 und einem steuerbaren Eigen- kapital von CHF 2'505'531
vorzunehmen; alles ohne Kosten- und Entschadigungs- folgen zu Lasten der
Beschwerdefihrerin." Dasselbe Rechtsbegehren, bezogen auf die direkte Bundessteuer,
wurde in der Beschwerde betreffend direkte Bundessteuer gestellt. Begriindend fuhrte die
Beschwerdefihrerin im Wesentlichen aus, dass die Nichtaner- kennung einer bestehen



Ruckstellung als steuerbegriindende Tatsache von der Steuerverwaltung zu beweisen sai.
Bei der amtlichen Revisions- schatzung vom 2. Oktober 2013 handle es sich um eine reine
Nach- fuhrungen von bisherigen Bewertungen. Das nachgerei chte Schatzungs- gutachten
werde die tatsachlichen Verkehrswerte der Stockwerkeigen- tumseinheiten korrekt
aufzeigen. Die Vorinstanz argumentiere wider- spriichlich; einerseits werde die
Einzelangabe der Ruckstellungen gefor- dert, um dann anderseits selbst mit Gesamtwerten
zu argumentieren. So- fern das Verlustrisiko per 31. Dezember 2013 nachgewiesen sei, sei
esir- relevant, welche Verkehrswerte die verbliebenen Stockwerkeigentums- einheiten
aufweisen wirden. Rein rechnerisch wirden die Ruckstellungen wohl 10 % der anteiligen
Anlagekosten betragen. Handel srechtlich sei je- doch gerade keine pauschal e Riickstellung
gebildet worden, sondern eine solche fur die Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59
sowie die 17 Stu-

- 5-dios. Seit Annahme der Zweitwohnungsinitiative hétten die Handénderun- gen an
Liegenschaften im Engadin massiv abgenommen. Liegenschaften mit Erstwohnsitzpflicht
hétten massiv an Wert verloren und seien fast un- verkauflich geworden. Sie habe nie
Liegenschaften halten und vermieten wollen. Weil esihr nicht moglich gewesen sel, die
verbliebenen Objekte zumindest zu den Anlagekosten zu verkaufen und sie nicht
gezwungen gewesen sei, diese unter Wert zu verkaufen, sitze sie noch auf diesen Objekten.
Aktuell bestehe keine Nachfrage nach den 17 Studios; diese kénnten faktisch nur an Hotel-
oder sonstige Gewerbebetriebe vor Ort fur ihre Angestellten vermietet werden. Die bisher
getétigten Verkaufe zeig- ten, dass die Verkehrswerte schon bel den amtlichen Schatzungen
von 2001 an der obersten Grenze der erzielbaren Verkaufspreise bzw. sogar dartber
gelegen hétten. Mit der im Jahr 2013 vorgenommenen Neube- wertung wirden die
amtlichen Verkehrswertschatzungen noch weiter nach oben abweichen. Zudem seien die
verbliebenen Einheiten aufgrund des normalen Alterungsprozesses und der Abnitzung
durch die Mieter entwertet worden. Beziiglich der nicht verkauflichen Parkplétze stelle sich
die Frage, ob fur diese eine Riickstellung fur das drohende Verlustrisiko zu bilden sai.
Sofern eine Pauschalriickstellung vorliegen sollte, sei darin ein Anteil fir die schwer
verkéuflichen Parkplétze enthalten. Die Aus- fuhrungen des Verwaltungsratsprasidenten im
Bericht tiber das Ge- schéftgahr 2013 seien aus dem Zusammenhang gerissen. Er habe
bloss die Aktionére informieren wollen, dass er die Neuschétzung zur Kenntnis genommen
habe und eine Anfechtung derselben unter Berticksichtigung von Nutzen und Aufwand
nicht angemessen sai.

E.9

Am 21. Mai 2015 stellte die Beschwerdeftihrerin dem streitberufenen Ge- richt die
angekundigte Verkehrswertschatzung der zur Diskussion ste- henden
Stockwerkeigentumseinheiten vom 11. Mal 2015 zu.

-6-

E. 10

Die Steuerverwaltung des Kantons Graubtinden (nachfolgend Beschwer- degegnerin 1)
schlossinihrer Vernehmlassung vom 10. Juni 2015 auf Abweisung der Beschwerden.
Begriindend fuhrte sie im Wesentlichen aus, dass die Nachweispflicht der
geschaftsmassigen Begrundetheit der bilanzierten Riickstellungen bei der
Beschwerdefihrerin liege. Mit der pauschalen Bildung einer Riickstellung von 10 % der
anteiligen Anlage- kosten werde der Einzelbewertung nicht gefolgt. Die



BeschwerdefUihrerin hétte einzeln aufzeigen missen, ob und allenfalls in welchem Umfang
ein Ruckstellungsbedarf bestehe. Weder auf den drei Dreizimmerwohnungen noch auf den
17 Studios bestehe ein Rickstellungsbedarf. Vielmehr bein- halteten die entsprechenden
Buchwerte eine stille Reserve von Fr. 921'750.--. Auch auf den Autoeinstellpldtzen bestehe
kein Ruckstel- lungsbedarf. Zudem kénne auch aus den in der Vergangenheit getétigten
Verkaufen kein Rickstellungsbedarf hergeleitet werden. Die Werthaltig- keit der
Investition sei auch aus der aktuellen Zweckbestimmung der Lie- genschaften
nachgewiesen, weshab es fir die Aufrechterhaltung der Riickstellungen auch diesbeziiglich
an einer geschaftsmassigen Begriin- dung fehle. Beim eingereichten Gutachten handle es
sich um ein Partei- gutachten mit beschrankter Beweiskraft. Zudem resultierten selbst mit
den Werten des Parteigutachtens noch stille Reserven von Fr. 676'500.--. Die amtlichen
Schétzungen seien geméss Praxis des Verwaltungsgerich- tes verbindlich. Der
Verwaltungsratsprésident der Beschwerdefiihrerin habe die amtlichen Schétzungen selbst
fur richtig befunden und habe sich auf diese Kernaussage behaften zu lassen. Geméss den
fur den Ge- richtsgebrauch eingerei chten Handanderungsanzeigen von Erstwohnun- gen der
Jahre 2011 bis 2013 in der Gemeinde O.1. seien mit Aus- nahme von zwei
Handanderungen sdmtliche Handanderungen tber dem Verkehrswert laut amtlicher
Schétzung erfolgt. Auch die beiden niedrige- ren Handanderungen lagen lediglich
geringfugig unter den Verkehrswer- ten laut amtlichen Schétzungen und somit im
Toleranzbereich.
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E.11

Am 25, Juni 2015 beantragte die BeschwerdefUhrerin replicando die voll- umfangliche
Gutheissung der Beschwerden ohne K ostenfolge zulasten der Einsprecherin (recte:
Beschwerdefihrerin). Zur Begriindung wieder- holte und vertiefte die BeschwerdefUhrerin
im Wesentlichen ihre bereits in den Beschwerden vorgebrachte Argumentation.

E.12

Oktober 2012 E.2.2, in: StE 2012 B 72.14.1 Nr. 27, Urteil des Bun- desgerichtes
2C_392/2009 vom 23. August 2010 E.2.2; REICH/ZUGER/ BETSCHART, a.a.0., Art. 29
Rz. 6 ff.; REICH/VON AH, a.a.O., Art. 10 Rz. 20 ff.).

- 13 - e) Da Ruickstellungen — wie gesehen — bloss provisorischen Charakter auf- weisen,
bedarf es einer Abrechnung im Zeitpunkt, in dem sich die erwar- tete Vermdgensei nbusse
tatséchlich verwirklicht oder die Verlustgefahr ganz oder teilweise wegféllt. Die
Berechtigung von Ruickstellungen ist da- her laufend zu Gberprifen. Es gibt denn auch
keinen Anspruch oder gar ein wohlerworbenes Recht auf Fortfiihrung von Rickstellungen
nach Be- lieben, auch wenn deren geschaftsmassige Begriindetheit der Hohe nach oder im
Bestand weggefallen ist (vgl. StE 2012 B 72.14.2 Nr. 37 E.2.4.2, 2010 B 72.14.2 Nr. 35
E.2.4). Handel srechtlich besteht allerdings keine Verpflichtung, nicht mehr benétigte
Ruckstellungen aufzul ésen (so explizit Art. 960e Abs. 4 OR). Werden nicht mehr benétigte
Ruckstellungen bei- behalten, handelt es sich dabei um stille Reserven. Steuerrechtlich sind
Ruckstellungen gemass Art. 63 Abs. 2 DBG demgegentiber dem steuer- baren Gewinn
zuzurechnen, soweit sie sich nicht mehr als geschéftsméas- sig begriindet erweisen. Art. 63
Abs. 2 DBG wirkt damit al's steuerrechtli- che Korrekturvorschrift zu Art. 960e Abs. 4 OR
(vgl. Urteil des Bundesge- richtes 2C_392/2009 vom 23. August 2010 E.2.4;
REICH/ZUGER/BE- TSCHART, a.a.0., Art. 29 Rz. 45;



RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, Hand- kommentar zum DBG, 3. Aufl., Zirich
2016, Art. 29 Rz. 22). ) Die Aufrechnung von bilanzierten Rickstellungen wirkt sich
steuerbe- grindend aus, weshalb gemass der allgemeinen Regel Uber die Vertei- lung der
Beweidlast im Steuerrecht nach Lehre und Rechtsprechung die tatsachlichen

V oraussetzungen von der Steuerbehorde zu beweisen sind (vgl. Urteil des Bundesgerichtes
2C_16/2015 vom 6. August 2015 E.2.5.4; RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER,
aaO., Art. 123 Rz. 77 ff.; BLUMEN- STEIN/LOCHER, System des schweizerischen
Steuerrechts, 7. Aufl., Zarich 2016, S. 519; LOCHER, Kommentar zum Bundesgesetz Uber
die direkte Bundessteuer, I11. Teil, Art. 102 - 222 DBG, Basdl 2015, Art. 140 Rz. 5). Im
Hinblick auf den besonderen Charakter der Riickstellungen ist indes- sen zu beachten, dass
Ruckstellungen lediglich vorléaufige Korrekturen

- 14 - sind, weshalb steuerrechtlich deren geschéftsméassige Begrindetheit in jeder Periode
zu prufen ist. Wie gesehen gibt es keinen Anspruch oder gar ein wohlerworbenes Recht auf
Fortftihrung von Ruickstellungen nach Belieben, auch wenn deren geschaftsmassige
Begriindetheit der Hohe nach oder im Bestand weggefallen ist (vgl. vorstehend E.3e). Die
steuer- pflichtige Gesellschaft muss somit auf Verlangen der Steuerverwaltung tiber die
geschaftsmassige Begriindetheit Auskunft geben kdnnen. Dazu miissen die per
Bilanzstichtag bestehenden V erpflichtungen oder drohen- den Verlustrisiken anhand von
Geschéaftsunterlagen belegt werden. Ist ein detaillierter Nachweis nicht moglich oder nicht
zumutbar, kann sich der Steuerpflichtige auch auf Schétzungen berufen, sofern er tber
hinrei- chende Schatzungsgrundlagen verfiigt. In diesem Fall hat der Steuer- pflichtige die
Schétzungsgrundlagen hinreichend darzustellen. Verweigert die steuerpflichtige
Gesellschaft die Auskunft oder kann sie keine geni- genden Tatsachen fuir den Nachwelis
der geschéftsmassigen Begriindet- heit einer Rickstellung vorbringen, kann die
Ruckstellung steuerrechtlich nicht als geschaftsméssig begriindet anerkannt werden (vgl.
Urteil des Bundesgerichtes 2C_392/2009 vom 23. August 2009 E.3.2; REICH/ZUGER/
BETSCHART, a.a.0., Art. 29 Rz. 14; RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, aaO.,
Art. 29 Rz. 7; LOCHER, Kommentar zum Bundesgesetz tiber die di- rekte Bundessteuer, I.
Teil, Art. 1 - 48 DBG, Therwil/Basel 2001, Art. 29 Rz. 24). 4. Vorliegend hat die
Beschwerdegegnerin 1 im Veranlagungsverfahren der Steuerperiode 2013 die urspriinglich
unter dem Titel "Ruckstellungen Erstwohnungen 1998 - 1999" gebildeten Riickstellungen,
welche sich seit dem Jahr 2010 unverandert auf Fr. 536'300.-- beliefen, einer ndheren
Prifung unterzogen. Dabel gelangte sie gestiitzt auf die amtliche Revisi- onsschétzung vom
2. Oktober 2013 zum Schluss, dass die Ruckstellun- gen mangels geschéaftsmassiger
Begrundetheit nicht mehr anerkannt werden kénnen und rechnete beim Reingewinn der
Steuerperiode 2013

- 15 - Fr. 444'000.-- auf. Diese Aufrechnung bestétigte die Beschwerdegegnerin 1 in den
angefochtenen Einspracheentscheiden vom 24. Mérz 2015. Dies ist — wie nachstehend
dargestellt — nicht zu beanstanden. a) Zunéchst gilt es festzuhalten, dass die Werte der
rechtskraftigen amtli- chen Schétzungen gemass konstanter Praxis des
Verwaltungsgerichtes des Kantons Graubtinden grundsétzlich fur die Steuerbehtrden
verbind- lich sind (vgl. Urteile des Verwaltungsgerichtes des Kantons Graubiinden [V GU]
A 15 13 vom 19. Januar 2016 E.2c, A 13 59 vom 4. Mérz 2014 E.3c, A 10 29 vom 23. April
2010 E.2, A 07 44 vom 22. Januar 2008 E.2, A 04 52 vom 19. Oktober 2004 E.2, A 01 25
vom 10. Juli 2001 E.2c; PVG 2002 Nr. 24, 2000 Nr. 47, 1997 Nr. 37). Dies hat — wie
nachstehend dar- gestellt — auch im vorliegenden Fall zu gelten. Wenn jemand die amtliche



Schétzung — wie vorliegend die amtlichen Revisionsschétzungen vom 2. Oktober 2013 -
akzeptiert, ohne diese anzufechten, kann er spéter in einem anderen Verfahren die
Korrektheit derselben nicht mehr anfechten. Dies widersprache dem aus Art. 5 Abs. 3 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) fliessenden
Grundsatz von Treu und Glauben, welcher widerspriichliches und rechtsmissbrauch- liches
Verhaten verbietet. Daran vermdgen die beschwerdef Uhrerischen Ausfuhrungen, wonach
es dem Verwaltungsratsprasidenten der Be- schwerdefthrerin unter Berticksichtigung von
Nutzen und Aufwand nicht angemessen erschienen sei, die amtliche Revisionsschéatzung
vom 2. Ok- tober 2013 anzufechten, weil dazu ein Sachversténdigengutachten hétte
eingeholt werden missen und dieser Aufwand angesichts der tiefen Lie- genschaftensteuern
nicht verhatnismassig gewesen ware, nichts zu &n- dern. Immerhin zahlt die
Beschwerdefuhrerin aufgrund der amtlichen Re- visionsschétzung vom 2. Oktober 2013,
welche ihres Erachtens falsch sein soll, ndmlich jahrlich rund Fr. 1'000.-- héhere
Liegenschaftensteuern. Zudem konnen amtliche Revisionsschatzungen auch Einfluss auf
weitere Steuern und Abgaben haben, wie das vorliegende verwaltungsgerichtli-

- 16 - che Beschwerdeverfahren deutlich aufzeigt. Ohne Not wirde eine Gesell- schaft denn
auch kaum héhere Schatzungen akzeptieren und dadurch jéhrlich anfallende hohere
Liegenschaftensteuern und alfallige weitere hthere Steuern und Abgaben bezahlen, wenn
siedie Schétzung als vollig realitétsfremd erachten wirde, wie dies die Beschwerdefihrerin
nun im vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren behauptet. Vorliegend
ist denn auch vielmehr davon auszugehen, dass die amtliche Revisionsschéatzung vom 2.
Oktober 2013 urspringlich auch von der Be- schwerdefuhrerin fr richtig befunden worden
ist, was der Verwaltungs- ratspréasident der Beschwerdefthrerin im Bericht des
Verwaltungsrats Uber das Geschéftgahr 2013 denn auch explizit bestétigt hat (vgl. der
entsprechende Bericht vom 4. Februar 2014 tiber das 15. Geschéftsahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2013 [Akten der Beschwerdegegnerin 1 [Bgl-act.] 9]). Wenn
Grundeigentumer mit den amtlich geschétzten Wer- ten ihrer Grundstticke nicht
einverstanden sind, haben sie die amtliche Schétzung somit direkt mittels Beschwerde beim
Amt fur Schdtzungswe- sen anzufechten (vgl. Art. 13 Abs. 1 des Gesetzes liber die
amtlichen Schéatzungen [SchG; BR 850.100]), wobei der Entscheid des Amtes fir
Schétzungswesen gemass Art. 13 Abs. 2 SchG wiederum beim Verwal- tungsgericht
angefochten werden kann. Wird die amtliche Schétzung in- des akzeptiert, kbnnen die
Grundeigentumer die Korrektheit derselben spéter nicht mehr anfechten. Indes steht es
einer Partei — insbesondere dann, wenn die Anfechtungsfrist beztiglich der amtlichen
Schétzung von Art. 13 Abs. 1 SchG verpasst wurde — frei, jederzeit eine neue amtliche
Schétzung zu verlangen oder den Gegenbeweis zu den Werten der amtli- chen Schétzung
auf andere Weise zu erbringen. Vorliegend hat die Be- schwerdefuhrerin die amtliche
Revisionsschdtzung vom 2. Oktober 2013 — wie gesehen — nicht angefochten. Die Folgen
dieses Untétigbleibens muss sie sich grundsétzlich nun zum eigenen Nachteil anrechnen
lassen. Vor diesem Hintergrund zielen die von der Beschwerdefihrerin im vorlie- genden
verwal tungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren getétigten Aus-

- 17 - fihrungen, wonach die amtliche Revisionsschétzung vom 2. Oktober 2013
vorgenommen worden sei, ohne dass auch nur eines der Objekte besichtigt worden sei und
obschon aktenkundig sei, dass keinerlei wert- vermehrende Investitionen getétigt worden
seien, genauso ins Leere wie der Vorwurf, dass es sich bel der amtlichen
Revisionsschédtzung um eine reine Nachfihrung von bisherigen Bewertungen vom griinen



Tisch aus handle. Vielmehr hétten diese Vorbringen nach dem vorstehend Gesag- ten
bereits in einem Beschwerdeverfahren betreffend die amtliche Revisi- onsschéatzung
vorgebracht werden missen, was die Beschwerdefihrerin indes unterlassen hat. Auf die
Frage, ob das von der Beschwerdefiihrerin eingeholte Schétzungsgutachten vom 11. Mai
2015 den Gegenbeweis zu den Werten der amtlichen Revisionsschétzung vom 2. Oktober
2013 zu erbringen vermag, ist weiter unten einzugehen (vgl. nachstehend E.4c). b)
Vorliegend hat die BeschwerdefUhrerin aufgrund der in der Baubewilli- gung enthaltenen
Auflage, wonach 25 % der gesamten Wohnflache der Uberbauung al's Erstwohnungen
erstellt werden missen und weil Erst- wohnungen nicht zum gleichen Preis verkauft werden
koénnen wie in den gleichen Gebaudekomplexen erstellte Zweitwohnungen, in den Jahren
1999 und 2000 Ruckstellungen von tber Fr. 1'000'000.-- gebildet (vgl. das Schreiben der
Beschwerdefthrerin vom 15. Dezember 2014 an die Be- schwerdegegnerin 1 [Bgl-act. 7]).
Diese Riickstellungen wurden von der Beschwerdefiihrerin im Zusammenhang mit
Verkaufen von Stockwerkei- gentumseinheiten teilwei se aufgel 6st und beliefen sich ab
Ende des Jah- res 2010 unverandert auf Fr. 536'300.--. Die Ruckstellungen setzen sich aus
Ruckstellungen von Fr. 193'100.-- auf den Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59 sowie
aus Ruckstellungen von Fr. 343200.-- auf den 17 Studios zusammen. Wie die
Beschwerdegegnerin 1 in ihrer Vernehmlas- sung vom 10. Juni 2015 korrekt aufzeigt,
entsprechen die von der Be- schwerdeflhrerin getétigten Ruckstellungen 10 % der
anteiligen Anlage- kosten der in ihrem Eigentum verbliebenen Erstwohnungen (Fr.
193'100.--

- 18 - entspricht 10 % der Anlagenkosten der Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59
von Fr. 1'931'000.--; Fr. 343'200.-- entspricht 10 % der Anlage- kosten der 17 Studios von
Fr. 3432'000.--). Nicht mehr enthalten in der Riickstellung von gesamthaft Fr. 536'300.-- ist
eine Ruckstellung fur Au- toeinstellplétze. Eine solche Riickstellung wurde zwar im Jahr
2001 in der Hohe von Fr. 50'000.-- gebildet; im Jahr 2010 wurde die Ruckstellung von der
Beschwerdefiihrerin indes wieder vollumfanglich aufgel 6st, weshalb sie per 31. Dezember
2013 denn auch nicht mehr bestand. Die Be- schwerdefUhrerin ist entgegen der
vorstehenden Ausfiihrungen der An- sicht, dass rein rechnerisch zwar eine pauschae
Ruckstellung von 10 % der anteiligen Anlagenkosten erfolgt sei. Handelsrechtlich sei
jedoch kei- ne pauschale Ruickstellung gebildet worden, sondern eine solche fir die
Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59 sowie die 17 Studios. Dieser Ansicht ist nicht
beizupflichten. Vielmehr hat die Beschwerdefthrerin vor- liegend — wie gesehen — eine
pauschale Rickstellung von 10 % der antei- ligen Anlagekosten aller in ihrem Eigentum
verbliebenen Erstwohnungen gebildet. Bei Anlagekosten fiir die gesamte Uberbauung in
der Hohe von Fr. 35753'000.-- und einer Wertquote der Dreizimmerwohnungen L57, L58
und L59 sowie der 17 Studios von 150/1000 betragen die anteiligen Anlagekosten Fr.
5'362'950.--. Hiervon 10 % ergeben rund Fr. 536'300.--, was genau dem Betrag der von der
Beschwerdefiihrerin geltend gemach- ten Riickstellungen entspricht. Ob diese pauschalen
Ruckstellungen dem Grundsatz der Einzelbewertung, wonach der Rickstellungsbetrag fur
alle nicht miteinander zusammenhéngenden Sachverhalte grundsétzlich ein- zeln
festzulegenist (vgl. Art. 960 Abs. 1 OR), widersprechen, kann vorlie- gend offen bleiben.
Wie nachfolgend dargestellt ist es der Beschwerde- fuihrerin im vorliegenden
verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren ohnehin nicht gelungen nachzuwei sen, dass
auf den inihrem Eigentum verbliebenen Stockwerkeigentumseinheiten ein
Ruckstellungsbedarf be- steht.



- 19 - ¢) Die BeschwerdefUhrerin hat im vorliegenden verwal tungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren bei B. , dipl. Architekt HTL/STV, ein Schét- zungsgutachten in
Auftrag gegeben (vgl. Akten der Beschwerdefiihrerin [Bf-act.] 12). Dieses weist, verglichen
mit der amtlichen Revisionsschét- zung vom 2. Oktober 2013, folgende Werte auf: Objekt
Verkehrswert gemass amtli- cher Revisions- schétzung vom 2. Oktober 2013 Verkehrswert
gemass Schét- zungsgutachten der Beschwerde- fuhrerin vom 11. Mai 2015 Buchwert
Differenz zwischen Parteigutachten und Buchwert T30 Fr. 938'900.-- Fr. 721'900.-- Fr.
582'510.-- + Fr. 139'390.-- L57 Fr. 595'800.-- Fr. 543'400.-- Fr. 521'200.-- + Fr. 22'200.--
L58 Fr. 682'600.-- Fr. 620'500.-- Fr. 613'170.-- + Fr. 7'330.-- L59 Fr. 625'000.-- Fr.
559'300.-- Fr. 521'200.-- + Fr. 38'100.-- S37 Fr. 221'000.-- Fr. 182'400.-- Fr. 183'955.-- - Fr.
1'555.-- S38 Fr. 221'000.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- (- Fr. 1'555.--) * S39 Fr. 221'000.--
nicht geschétzt Fr. 183'955.-- (- Fr. 1'555.--) * S41 Fr. 294'700.-- Fr. 225'200.-- Fr.
245'265.-- - Fr. 20'065.-- $42 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- - ** A3 Fr.
242'100.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- - ** S44 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt Fr.
183'955.-- - ** SA5 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- - ** $46 Fr. 308'800.-- Fr.
225200.-- Fr. 245'265.-- - Fr. 20'065.-- $49 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- -
** S50 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt Fr. 183'955.-- - ** S51 Fr. 242'100.-- nicht geschétzt
Fr. 183'955.-- - ** S52 Fr. 131'200.-- Fr. 98'500.-- Fr. 122'640.-- - Fr. 24'140.-- S53 Fr.
131'200.-- nicht geschétzt Fr. 122'640.-- (- Fr. 24'140.--) * S54 Fr. 131'200.-- nicht
geschétzt Fr. 122'640.-- (- Fr. 24'140.--) * S55 Fr. 131'200.-- nicht geschétzt Fr. 122'640.--
(- Fr. 24'140.--) * S56 Fr. 131'200.-- nicht geschétzt Fr. 122'640.-- (- Fr. 24'140.--) * PP Fr.
1'050'000.-- nicht geschétzt Fr. 404'140.-- total Fr. 7'509'500.-- Fr. 5585'500.-- + Fr.
41'525.-- * Die Werte in Klammern entsprechen Annahmen, weil die Werte der amtlichen
Revisionsschétzung identisch sind mit einem im Schétzungsgutachten der
Beschwerdefiihrerin geschétzten Studio. ** Daim Schatzungsgutachten der
Beschwerdefiihrerin keines der Studios geschétzt wurde, welche in der amtlichen
Revisionsschétzung mit Fr. 242'100.-- bewertet wurden, lassen sich diese Werte nicht
bestimmen. aa) Bezuglich der Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59, fur welche die
Beschwerdeftihrerin Ruckstellungen von gesamthaft Fr. 193'100.-- geltend macht, gilt es
festzuhalten, dass selbst geméss dem beschwerde-

- 20 - fuhrerischen Schatzungsgutachten vom 11. Mai 2015 deren Verkehrswer- te (von
gesamthaft Fr. 1'723'200.--) Uber deren Buchwerten (von gesamt- haft Fr. 1'655'570.--)
liegen. Zudem ergibt sich auch unter Berticksichti- gung der von der Beschwerdefiihrerin
kalkulierten Verkaufspreise der drei Dreizimmerwohnungen (von gesamthaft Fr.
1'757'000.-- [vgl. Bf-act. 5/2]) bei Buchwerten von gesamthaft Fr. 1'655'570.-- keinerlei
Ruckstellungs- bedarf. Vielmehr resultiert selbst bei Berilicksichtigung des beschwerde-
fuhrerischen Schétzungsgutachtens vom 11. Mai 2015 bzw. der von der
Beschwerdefuhrerin kalkulierten Verkaufspreise eine stille Reserve von gesamthaft Fr.
67'630.-- (= Fr. 1'723'200 - Fr. 1'655'570.--) bzw. Fr. 101'430.-- (= Fr. 1'757'000.-- - Fr.
1'655'570.--). Stellt man den Buch- werten von gesamthaft Fr. 1'655'570.-- die
Verkehrswerte der amtlichen Revisionsschdtzung vom 2. Oktober 2013 in der Hohe von Fr.
1'903'400.- - entgegen, resultiert gar eine stille Reserve von Fr. 247'830.-- (= Fr.
1'903'400.-- - Fr. 1'655'570.--). Dieselben Feststellungen ergeben sich bei einer separaten
Betrachtung der Dreizimmerwohnungen L57, L58 und L59, wobei die stillen Reserven
jeweils unter Berticksichtigung des beschwerdeftihrerischen Schatzungsgutachtens vom 11.
Mai 2015 bzw. der von der Beschwerdefthrerin kalkulierten Verkaufspreise bei der Woh-
nung L57 Fr. 22'200.-- bzw. Fr. 3'800.--, bei der Wohnung L58 Fr. 7'330.-- bzw. Fr.



78'830.-- sowie bei der Wohnung L59 Fr. 38'100.-- bzw. Fr. 18'800.-- betragen.
Berticksichtigt man die Verkehrswerte der amtli- chen Revisionsschétzung vom 2. Oktober
2013 betragen die stillen Re- serven auf der Wohnung L57 gar Fr. 74'600.-- bzw. digjenigen
auf der Wohnung L58 Fr. 69'430.-- und digjenigen auf der Wohnung L59 Fr. 103'800.--.
Der von der Beschwerdefuhrerin geltend gemachte Riick- stellungsbedarf von gesamthaft
Fr. 193'100.-- auf den Dreizimmerwoh- nungen L57, L58 und L59 féllt somit — selbst unter
Berlicksichtigung des beschwerdefihrerischen Schéatzungsgutachtens sowie der von der Be-
schwerdeflhrerin selber kalkulierten Verkaufspreise — mangels ge- schéftsmassiger
Begriindetheit dahin.

- 21 - bb) Die Verkehrswerte der nach wie vor im Eigentum der Beschwerdefiih- rerin
befindlichen 17 Studios, fur welche die Beschwerdefiihrerin Riick- stellungen von
gesamthaft Fr. 343'200.-- geltend macht, betragen geméass amtlicher Revisionsschatzung
vom 2. Oktober 2013 gesamthaft Fr. 3'617'200.--. Bel Buchwerten in der Hohe von
gesamthaft Fr. 2'943280.-- ergibt sich auch beziglich der 17 Studios kein Rickstel-
lungsbedarf, sondern — im Gegenteil — eine stille Reserve von Fr. 673'920.-- (= Fr.
3'617'200.-- - Fr. 2'943'280.--). Die BeschwerdefUhre- rin macht unter Verweis auf das von
ihr eingeholte Schétzungsgutachten vom 11. Mai 2015 geltend, dass die amtliche
Revisionsschétzung der Studios vom 2. Oktober 2013 zu hoch sei. Dazu gilt es festzuhalten,
dass die Verkehrswerte der vom beschwerdefiihrerischen Parteigutachter ge- schétzten
Studios gemass Schétzungsgutachten der Beschwerdefiihrerin vom 11. Mai 2015 zwar
tatsachlich sowohl unter den Verkehrswerten der amtlichen Revisionsschétzung vom 2.
Oktober 2013 als auch unter den entsprechenden Buchwerten liegen. Zudem liegen auch die
von der Be- schwerdefuhrerin kalkulierten Verkaufspreise der Studios (vgl. Bf-act. 5/1)
unter den entsprechenden Buchwerten. Beziiglich des Schétzungsgut- achtens der
Beschwerdefiihrerin vom 11. Mai 2015 gilt es aber zu beriicksichtigen, dass privaten
Schétzungen, welche im Auftrag des je- weiligen Eigentlimers erstellt werden, gemass
Praxis des Verwaltungsge- richts nur untergeordnete Bedeutung zukommen kann (vgl.
VGU A 1359 vom 4. Mérz 2014 E.3c; VGE 605/97 E.3c). Zudem wurden vorliegend von
den gesamthaft im Eigentum der BeschwerdefUhrerin verbliebenen

E. 17

Studios vom beschwerdeftihrerischen Parteigutachter lediglich deren vier besichtigt und
geschétzt. Digjenigen sieben Studios, welche gemass amtlicher Revisionsschatzung vom 2.
Oktober 2013 einen Verkehrswert von Fr. 242'100.-- aufweisen, mithin die Studios $42,
A3, A4, A5, $49, S50, S51, wurden vom Schétzungsgutachten der BeschwerdefUhrerin
vom 11. Mai 2015 ganzlich ausgeklammert. Auch die restlichen sechs

- 22 - Studios wurden vom Parteigutachter weder besichtigt noch geschétzt. Be- reits vor
diesem Hintergrund kann dem Schétzungsgutachten der Be- schwerdefiihrerin vom 11. Mai
2015 bezuglich der 17 Studios nicht der- selbe Beweiswert zukommen wie der amtlichen
Revisionsschétzung vom 2. Oktober 2013, welche — wie gesehen — Schéatzungen samitlicher
17 Studios umfasst. Des Weiteren gilt es zu beachten, dass die Schatzung von Immobilien
keine exakte Wissenschaft ist und das Amt fir Schét- zungswesen grundsatzlich tber
breitere Grundlagen verfugt a's ein Pri- vatgutachter, um sich dem effektiven Verkehrswert
einer Immobilie an- zundhern. Dies zumal ein privater Gutachter naturgemass kaum tber
gentigend und zudem taugliche Vergleichswerte verflgt, wogegen dem Amt fir
Schétzungswesen die Daten sdmtlicher Handanderungen zur Verfligung stehen. Die nur fir
den Gerichtsgebrauch von der Beschwer- degegnerin 1 eingereichten Unterlagen zu



Handanderungen von Erst- wohnungen in den Jahren 2011 bis 2013 zeigen denn auch, dass
die amt- lichen Schéatzungen grundsétzlich sehr nahe an den effektiv erzielten Ver-
kaufserl0sen liegen. Dementsprechend kommt den amtlichen Schét- zungswerten denn auch
regelméssig hdhere Glaubwirdigkeit und hdhere Beweliskraft zu al's einem Parteigutachten.
Dies hat auch fur den vorlie- genden Fall zu gelten. Die vorstehenden Ausfihrungen gelten
im Ubrigen auch fir die von der Beschwerdeftihrerin kalkulierten Verkaufspreise der in
ihrem Eigentum verbliebenen 17 Studios (vgl. Bf-act. 5/1), zumal die Beschwerdefuhrerin
nicht nachgewiesen hat, inwiefern die von ihr kalku- lierten Verkaufspreise dem
Verkehrswert der entsprechenden Studios besser entsprechen sollen als jene der amtlichen
Revisionsschétzung vom 2. Oktober 2013. Damit ist bezlglich der 17 im Eigentum der Be-
schwerdeflhrerin verbliebenen Studios auf die Verkehrswerte geméass amtlicher
Revisionsschdtzung vom 2. Oktober 2013 abzustellen und nicht auf die von der
Beschwerdefuhrerin kalkulierten Verkaufspreise bzw. das von der Beschwerdeflhrerin
nachtréglich eingeholte Schéatzungsgutach- ten vom 11. Mai 2015. Dementsprechend fallen
aber auch die von der

- 23 - Beschwerdefthrerin geltend gemachten Riickstellungen in der Hohe von gesamthaft
Fr. 343'200.-- auf den 17 in ihrem Eigentum verbliebenen Studios dahin. cc)
Zusammenfassend |8sst sich nach dem vorstehend Gesagten festhal- ten, dass die
Beschwerdefihrerin im vorliegenden verwaltungsgerichtli- chen Beschwerdeverfahren
weder die geschaftsmassige Begriindetheit der auf den Dreizimmerwohnungen L57, L58
und L59 gebildeten Riick- stellungen von Fr. 193'100.-- noch jene der auf den 17 Studios
gebildeten Ruickstellungen von Fr. 343'200.-- hat nachweisen knnen. Dementspre- chend
kann die Ruckstellung steuerrechtliche nicht als geschaftsmassig begriindet anerkannt
werden. 5. An diesem Ergebnis vermdgen die weiteren Ausfihrungen der Beschwer-
defuhrerin — wie nachstehend dargestellt — nichts zu @&ndern. a) Die Beschwerdefihrerin
bringt vor, dass seit Annahme der Zweitwoh- nungsinitiative die Handanderungen an
Liegenschaften im Engadin mas- siv abgenommen hétten und es sich bel den noch in ihrem
Eigentum be- findlichen Stockwerkei gentumseinheiten um Erstwohnungen handle, wel-
che seit Annahme der Zweitwohnungsinitiative massiv an Wert verloren hétten und
teilweise fast unverkauflich geworden seien. Es sai nicht er- sichtlich, wer heute eines der
zwolf Studios mit Kochnischen bzw. finf Einzelzimmer ohne K ochgel egenheit mit
Anlagekosten von tber Fr. 100'000.-- erwerben sollte, zumal O.1. nur rund 730
Einwohner habe (inkl. Kinder). Die Studios kdnnten faktisch nur an Hotel- oder sons- tige
Gewerbebetriebe vor Ort fur ihre Angestellten vermietet werden. Diese Rugen sind
unbegrindet. Einerseits war der BeschwerdefUhrerin bereitsim Zeitpunkt der Erstellung der
Uberbauung mit fiinf Gebaudetrak- ten bekannt, dass neben Zweitwohnungen auch
Erstwohnungen erstellt

- 24 - werden missen, wurde doch die Baubewilligung explizit unter der Auflage erteilt,
dass 25 % der gesamten Wohnfl&che a's Erstwohnungen erstellt werden missen. Genauso
mussten der Beschwerdefiihrerin auch die tie- fe Einwohnerzahl der Gemeinde O.1.

sowie das geringe Interesse an Studios mit Erstwohnungsverpflichtung bereits im Zeitpunkt
der Erstel- lung der Uberbauung bekannt sein. Nicht ersichtlich ist sodann, inwiefern sich
die Annahme der Zweitwohnungsinitiative auf die Preise der Erst- wohnungen mit einem
Verbot der Umnutzung in Zweitwohnungen ausge- wirkt haben soll. Die
Beschwerdefuhrerin vermag denn auch nicht nach- zuweisen, dass die Annahme der
Zweitwohnungsinitiative — wie von ihr behauptet — zu einem massiven Wertverlust von



Erstwohnungen gefihrt hat. Und schliesslich besteht im Oberengadin — entgegen der
beschwer- deflihrerischen Ansicht — durchaus auch ein Markt an Erstwohnungen, wie die
von der Beschwerdegegnerin 1 vertraulich eingerei chten Handén- derungsanzeigen von
Erstwohnungen der Jahre 2011 bis 2013 in der Gemeinde O.1. zeigen. b) Weiter
macht die BeschwerdefUhrerin geltend, dass sie die ihr verbliebe- nen
Stockwerkeigentumseinheiten sofort und gerne verkauft hétte, wenn sie die Moglichkeit
gehabt hétte, dies zu einem angemessenen Preis oh- ne grossere Verluste zu tun. Jedenfalls
habe sie die nicht verkauften Ob- jekte nicht zu Anlagezwecken (wie zur Vermietung)
behalten, sondern einzig deshalb, weil keine angemessenen V erkaufsprei se hétten erzielt
werden kdnnen und sie nicht gezwungen gewesen sei, diese unter Wert zu verkaufen. Die
noch verbliebenen Einheiten seien tberdies aufgrund des normalen Alterungsprozesses und
der Abnitzung durch die Mieter entwertet worden. Auch aus diesen Ausfiihrungen kann die
Beschwerdefuhrerin nichts zu ihren Gunsten ableiten. Insbesondere sind die
beschwerdeflihrerischen Ausfihrungen nicht geeignet, RickschlUisse auf den Verkehrswert
sowie

- 25 - einen allfélligen Ruckstellungsbedarf der im Eigentum der Beschwerde- fihrerin
verbliebenen Stockwerkeigentumseinheiten zu ziehen. Wie die Beschwerdefthrerin unter
Ziff. 7 ihrer Beschwerdeschrift vom 21. April 2015 selber ausfihrt, ist sie nicht bereit, die
ihr verbliebenen Einheiten zu jedem Preis zu verkaufen. Vielmehr bestehe ihre Ziel setzung
nach wie vor darin, einen angemessenen Verkaufspreis zu erzielen. Da dies seit der
Erstellung nicht mdglich gewesen sei, habe sie die nicht verkauften Einheiten vorlaufig zu
einem moglichst angemessenen Mietzins vermietet, um wenigstens eine Verzinsung des
investierten Kapitals bzw. der Hypo- thekarzinsen zu erreichen. Dementsprechend habe sie
in den Jahren 2013 und 2014 eingestandenermassen keine bzw. bloss mindliche Ver-
kaufsbemihungen getétigt (vgl. auch die Ausfihrungen der Beschwerde- fuhrerin unter
Ziff. 2 ihres Schreibens vom 20. Februar 2015 an die Be- schwerdegegnerin 1 [Bgl-act.
25]). Dazu gilt es zunéchst festzuhalten, dass zur Beurteilung der Frage, ob per 31.
Dezember 2013 Ruickstel- lungsbedarf auf den im Eigentum der Beschwerdefihrerin
verbliebenen Stockwerkeigentumseinheiten bestanden hat oder nicht, einzig die Ver-
haltnisse am Bilanzstichtag und damit am 31. Dezember 2013 massge- bend sind.
Entscheidend ist mithin die per 31. Dezember 2013 bestehen- de Zweckbestimmung der
Immobilien. Wie die Beschwerdefiihrerin selber eingesteht, hat sieihre

V erkaufsbemihungen aufgrund der angeblich un- glinstigen V erkauf saussichten faktisch
eingestellt und die fraglichen Stockwerkeigentumseinheiten der Dauervermietung
zugefuhrt. Geméass dem Bericht vom 4. Februar 2014 des Verwaltungsrates der
Beschwerde- fuhrerin Uber das 15. Geschaftgahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
(Bgl-act. 9) wurden dabei sdmtliche im Eigentum der Beschwerde- fihrerin verbliebenen
Wohnungen an Dauermieter vermietet. Selbst unter Berticksichtigung eines mehrmonatigen
L eerwohnungsstands bei drei Studios wurden im Jahr 2013 dadurch Mietzinseinnahmen
von Fr. 289'000.-- vereinnahmt, was bei einem durchschnittlichen Buchwert der fraglichen
Immobilien vor Rickstellungen von Fr. 5'628'028.50 (vgl.

- 26 - Bilanz der Beschwerdefihrerin per 31. Dezember 2013 [Bgl-act. 9]) einer
Bruttorendite von mehr als 5.1 % entspricht. Die Werthaltigkeit der im Ei- gentum der
Beschwerdefiihrerin verbliebenen Immobilien ist damit unter dem Gesichtspunkt der
rentablen Dauervermietung ohne weiteres gege- ben, weshalb per 31. Dezember 2013 kein
Verlustrisiko und demnach auch kein Rickstellungsbedarf bestehen. Wenn die



Beschwerdefuhrerin dartiber hinaus noch geltend macht, dass die noch in ihrem Eigentum
verbliebenen Einheiten aufgrund des normalen Alterungsprozesses und der Abnitzung
durch die Mieter entwertet worden seien, verkennt sie ei- nerseits, dass sie auf den
fraglichen Stockwerkeigentumseinheiten — trotz deren angeblichen Entwertung infolge
Alterungsprozesses und Abnit- zung — im Jahr 2013 eine Bruttorendite von tiber 5.1 %
erwirtschaften konnte. Anderseits trégt auch der vom beschwerdefihrerischen Partei-
gutachter ermittelte Verkehrswert der bisherigen Abnutzung der Stock-
werkeigentumseinheiten Rechnung, wurde doch der Verkehrswert an- hand des Realwerts
und des Ertragswerts ermittelt, wobei der Realwert anhand des Zeitwerts ermittelt wurde
und dieser dem Neuwert abziglich der Wertverminderung infolge Alter, Abnitzung oder
anderen Griinden entspricht (vgl. die entsprechenden Ausfiihrungen zur Berechnung des
Verkehrswerts im beschwerdefuhrerischen Schétzungsgutachten vom 11. Mai 2015 [Bf-act.
12]). Genauso berticksichtigt im Ubrigen auch der vom Amt furr Schétzungswesen
ermittelte Verkehrswert eine alfélige Entwertung infolge Alter, Abntzung,
Witterungseinfllissen, Bauschaden, Baumangel oder anderer Griinde (vgl. zur amtlichen
Verkehrswertschét- zung Art. 25 ff. der Verordnung tiber die amtlichen Schatzungen
[SchV; BR 850.110]). c) Dartber hinaus bringt die Beschwerdefuhrerin noch vor, dass die
in der Vergangenheit realisierten Verkaufspreise, insbesondere jene der Studios S40, S47
und $48 und der Dreizimmerwohnung T30, zeigten, dass schon die Verkehrswerte der
amtlichen Schéatzungen aus dem Jahr 2001 an der

- 27 - obersten Grenze der erzielbaren Verkaufsprei se gel egen hétten und jene der amtlichen
Revisionsschédtzung vom 2. Oktober 2013 namhaft dartiber 18gen. Wie der
Zusammenstellung "Wohnungsverkaufe 1998 - 2010" (Bgl- act. 5) entnommen werden
kann, wurden von der Beschwerdefuhrerin in den Jahren 1998 bis 2010
Stockwerkeigentumseinheiten im Umfang von 818/1000 Wertquoten zu einem Betrag von
gesamthaft Fr. 34'136'750.-- verdussert. Diesen Verkaufen stehen anteilige Anlagekosten
von rund Fr. 29'246'000.-- (818/1000 Wertquoten von den gesamten Anlagekosten von Fr.
35753'100.--) gegenuber, woraus ein gesamthafter Bruttogewinn von Fr. 4'890'750.--
resultiert. Die drei von der Beschwerdefihrerin erwéhnten Erstwohnungsstudios $40, S47
und S48 wurden in den Jahren 2002 und 2003 zu Fr. 178'500.-- (vgl. Bf-act. 6), 183'500.--
(vgl. Bf-act. 7) bzw. 183'500.-- (vgl. Bf-act. 8), gesamthaft somit zu Fr. 545'500.--,
verdussert. Die damaligen Verkehrs- werte beliefen sich gemass amtlichen Schatzungen
vom 30. April 2001 auf Fr. 175'000.-- (Studio S40) bzw. Fr. 211'000.-- (Studios S47 und
$48), d.h. auf gesamthaft Fr. 597'000.-- (vgl. Ziff. 7 der Beschwerden vom

E.21

April 2015). Zwar betrégt die Differenz zwischen den Verkaufspreisen und den amtlichen
Schétzungen vom 30. April 2001 bel diesen drel Studi- os gesamthaft Fr. 51'500.--. Die
Beschwerdefihrerin verkennt indes, dass fur die vorliegend strittige Frage der
geschéftsmassigen Begrundetheit der von ihr geltend gemachten Riickstellungen einzig die
Beurteilung ent- scheidend ist, ob die Verkehrswerte der fraglichen Stockwerkeigentums-
einheiten unter deren Buchwerten liegen. Nicht von entscheidender Be- deutung ist
demgegentiber, ob die Verkehrswerte hoher sind als die Ver- kaufspreise. Im Ubrigen
zeigen die von der Beschwerdegegnerin 1 ver- traulich eingereichten Unterlagen zu
Handanderungen an Erstwohnungen im Oberengadin in den Jahren 2011 bis 2013, dass die
amtlichen Ver- kehrswertschétzungen den in der Gemeinde O.1. in den Jahren



- 28 - 2011 bis 2013 redlisierten Verkaufsprei sen von Erstwohnungen im We- sentlichen
gut entsprochen haben. In der Uberwiegenden Mehrheit der Félle lagen die
Veréusserungspreise gar Uber den amtlichen Verkehrs- wertschétzungen der
entsprechenden Liegenschaften. Stellt man den drel Studios S40, SA7 und $48 deren
(hypothetischer) Buchwert per 31. De- zember 2013 vor Ruckstellung von je Fr. 183'955.--
(gesamthaft somit Fr. 551'865.--) gegeniber, wurden diese Studios von der Beschwerdefiih-
rerin gesamthaft betrachtet denn auch mit einem Gewinn von Fr. 6'365.-- (= Fr. 551'865.-- -
Fr. 545'500.--) veraussert. Beztglich der Dreizimmerwohnung T30 macht die
Beschwerdefuhrerin geltend, sie habe im Jahr 2014 mit den Mietern der Wohnung einen
Kauf- rechtsvertrag zum Preis von Fr. 695'000.-- abgeschlossen, wahrend der amtliche
Schétzungswert bei Fr. 938'900.-- 1&ge; dies zeige, dass die amt- liche Revisionsschatzung
vom 2. Oktober 2013 zu hoch sei. Auch hier verkennt die Beschwerdefiihrerin wiederum,
dass nicht die Differenz zwi- schen den geschéatzten Verkehrswerten und den
Verkaufspreisen, son- dern einzig jene zwischen den geschétzten Verkehrswerten und den
ent- sprechenden Buchwerten relevant ist fir die Frage der geschaftsmassi- gen
Begrundetheit von Ruckstellungen. Bezuglich der Dreizimmerwoh- nung T30 liegt deren
Buchwert mit Fr. 582'510.-- sowohl unter dem Ver- kehrswert der amtlichen
Revisionsschédtzung vom 2. Oktober 2013 von Fr. 938'900.-- as auch unter dem vertraglich
vereinbarten Kaufpreis von Fr. 695'000.-- (vgl. Bf-act. 10). Ein Rickstellungsbedarf auf der
Dreizim- merwohnung T30 besteht dementsprechend fir das Geschéftsjahr 2013
offenkundig nicht. Nach dem Gesagten kann auch aus den in der Vergangenheit realisierten
Verkaufen kein Ruckstellungsbedarf auf den Buchwerten der per 31. De- zember 2013 im
Eigentum der BeschwerdefUhrerin verbliebenen Stock- werkeigentumseinheiten hergel eitet
werden.

- 29 - d) Soweit die Beschwerdefuhrerin schliesslich fir den Fall, dass tatséchlich eine
Pauschalriickstellung vorliegen sollte, noch geltend macht, dass die- se ebenfalls einen
Antell fUr die schwer verkauflichen 28 Parkplétze in der Unterniveaugarage mit enthalten
sollte, ist — wie vorstehend bereits dar- gestellt — festzuhalten, dass sich die von der
Beschwerdefuhrerin bilan- zierte Pauschalriickstellung in der Hohe von gesamthaft Fr.
536'300.-- ausschliesslich auf Erstwohnungen, mithin auf die Dreizimmerwohnungen L57,
L58 und L59 sowie auf die 17 Studios, nicht aber auf Autoeinstell- plétze, bezieht. Uberdies
belaufen sich die von der Beschwerdefuhrerin kalkulierten Verkaufspreise der
Autoeinstellpldtze ohnehin auf einen Be- trag von Fr. 549'600.-- (vgl. Bgl-act. 36),
welchem per 31. Dezember 2013 ein Buchwert von rund Fr. 404'140.-- gegenuibersteht (vgl.
Bgl- act. 6). Daraus resultiert bereits eine stille Reserve von rund Fr. 145'460.-- (= Fr.
549'600.-- - Fr. 404'140.--), welche sich gar noch auf Fr. 645'860.-- erhtht, wenn man den
genannten Buchwerten die Verkehrswerte der amtlichen Revisionsschétzung vom 2.
Oktober 2013 von Fr. 1'050'000.-- gegentberstellt. Ein Rickstellungsbedarf auf den
Autoeinstellpldtzen ist daher offenkundig zu verneinen. 6. a8) Zusammenfassend |&sst sich
nach dem vorstehend Gesagten festhalten, dass weder die auf den Dreizimmerwohnungen
L57, L58 und L59 gebilde- ten Riickstellungen von Fr. 193'100.-- noch die Riickstellungen
auf den 17 Studios in der Hohe von Fr. 343'200.-- geschaftsmassig begrindet sind.
Dementsprechend hat die Beschwerdegegnerin 1 die geschéftsmassige Begrindetheit der
von der Beschwerdefhrerin geltend gemachten Riick- stellungen zu Recht verneint und —
unter Beriicksichtigung der auf die Aufrechnung entfallenden approximativen Steuern von
rund Fr. 92'000.-- — zu Recht eine Gewinnkorrektur von Fr. 444'000.-- und beim
steuerbaren Kapital eine versteuerte stille Reserve von Fr. 444'000.-- vorgenommen. Daim



Ubrigen auch die steuerliche Anerkennung einer Riickstellung in den Vorjahren deren
spétere Neubeurteilung nicht ausschliesst (vgl.

- 30 - REICH/ZUGER/BETSCHART, a.a.0., Art. 29 Rz. 46; RICHNER/FREI/K AUF-
MANN/MEUTER, aa.O., Art. 29 Rz. 22; LOCHER, I, aa.O., Art. 29 Rz. 50), erweisen
sich die angefochtenen Einspracheentscheide vom 24. Méarz 2015 betreffend Kantons- und
direkte Bundessteuer 2013 als rechtens, was zur vollumfanglichen Bestétigung derselben
und zur Abweisung der dagegen erhobenen Beschwerden fihrt. b) Bei diesem Ausgang des
Verfahrens gehen die Gerichtskosten gestltzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG zulasten der
Beschwerdefuhrerin. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit offentlich-rechtlichen
Aufgaben betrauten Or- ganisationen wird gemass Art. 78 Abs. 2 VRG in der Regel keine
Partei- entschadigung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen Wirkungskrei s obsiegen.
Davon abzuweichen besteht vorliegend kein Anlass, weshalb der obsiegenden
Beschwerdegegnerin 1 sowie auch der Beschwerde- gegnerin 2, welche sich am
vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Be- schwerdeverfahren ohnehin nicht beteiligt hat,
keine Partel entschadigung zusteht. Demnach erkennt das Gericht:
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