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Regeste

Steuerrecht, Art. 40 Abs. 2 lit. a StG, Art. 10 Abs. 1 lit. aStHG, Art. 27 Abs. 2 lit. aund
Art. 28 DBG. Bei den streitbetroffenen Liegenschaften handelt es sich um
Kapitalanlageliegenschaften. Der BeschwerdefUhrer ist gewerbsmassiger
Liegenschaftshandler, nicht jedoch gewerbsméssiger Immobilienverwalter. Deshalb sind
die bilanzierten Kapitalanlageliegenschaften steuerrechtlich der privaten
Vermdgensverwaltung zuzuordnen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung konnen
diese Kapitalanlageliegenschaften des gewerblichen Liegenschaftenhandlers nicht
abgeschrieben werden und sind auch der Wertberichtigung nicht zuganglich. Die
Beschwerde wird abgewiesen (Verwaltungsgericht, B 2018/157 und B 2018/158).

Erwagungen

E.1l

Dadie steuerrechtlichen Vorschriften des Bundes und der Kantone zur Veranlagung des
Einkommens aus unsel bstandiger und selbstandiger Erwerbstétigkeit hinsichtlich der
Einkinfte und der Abzlige — soweit vorliegend umstritten — vereinheitlicht sind, hat die
Vorinstanz den Rekurs betreffend die Kantons- und Gemeindesteuern einerseits und die
Beschwerde betreffend die direkte Bundessteuer anderseits zu Recht im gleichen Urtell,
aber mit getrennten Dispositivziffern erledigt; unter diesen Umstanden durfte auch der
Beschwerdefiihrer die Beschwerden in einer gemeinsamen Rechtsschrift erheben (BGE 135
[1 260 E. 1.3). Ebensoist es zul&ssig, dass das V erwaltungsgericht tber die Beschwerdenim
gleichen Akt entscheidet (vgl. BGer 2C_440 und 441/2014 vom 10. Oktober 2014 E. 1.2;
VerwGE B 2014/222 und 223 vom 25. Februar 2016 E. 1; www.gerichte.sg.ch). Die
sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 196 Abs. 1 des
Steuergesetzes, SGS 811.1, StG; Art. 145 des Gesetzes Uber die direkte Bundessteuer, SR
642.11, DBG; Art. 1 Abs. 3und Art. 7 Abs. 2 der Verordnung zum Bundesgesetz tiber die
direkte Bundessteuer, sGS 815.1). Der BeschwerdefUhrer ist zur Erhebung der
Beschwerden legitimiert, und seine Eingabe vom 28. Juni 2018 entspricht zeitlich, formal
und inhaltlich den gesetzlichen Anforderungen (Art. 196 Abs. 1 StG in Verbindung mit
Art. 64 und Art. 48 Abs. 1 VRP; Art. 145 in Verbindung mit Art. 140 Abs. 1 und 2 DBG).
Auf die Beschwerden ist somit einzutreten. Die Kognition des Verwaltungsgerichts ist auf
Rechtsverletzung beschrankt; die beschwerdefiihrende Person kann sich sodann auch darauf
berufen, die angefochtene Verfligung oder der angefochtene Entscheid beruhe auf einem
unrichtig oder unvollstandig festgestellten Sachverhalt (Art. 61 VRP). Das
Verwaltungsgericht entscheidet, ohne an die Begehren der Beteiligten gebunden zu sein
(Art. 196 Abs. 2 StG).



E.2

Im Streit liegt die Frage, ob die vom Beschwerdeflhrer auf drei seiner Liegenschaften
vorgenommenen Abschreibungen in der Héhe von CHF 98'400 in der Steuerperiode 2013
von den Steuerbehdrden bei den Kantons- und Gemeindesteuern 2013 sowie der direkten
Bundessteuer 2013 zu Recht aufgerechnet worden sind und deshalb der dagegen erhobene
Rekurs und die Beschwerde von der Vorinstanz zu Recht abgewiesen wurden.

E.21

Nach Art. 40 Abs. 2 lit. a StG und Art. 10 Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes Uiber die
Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (SR 642.14, StHG)
sowie Art. 27 Abs. 2 lit. aund Art. 28 DBG sind geschéftsmassig begriindete
Abschreibungen von Aktiven zuléssig, soweit sie buchméssig ausgewiesen sind. Notwendig
ist jedoch, dass es sich bei diesen Aktiven um Geschéftsvermogen handelt (BGer
2A.102/2007 vom 24. Mai 2007 E. 3). Ordentliche Abschreibungen erfolgen bei
Wirtschaftsgutern, die in Folge Gebrauchs laufend an Wert verlieren, ausserordentliche
Abschreibungen sind dann gegeben, wenn der Wertverzehr ein einmaliges,
ausserordentliches Ereignis darstellt. So sind auch bei Immobilien ordentliche
Abschreibungen nur dann gerechtfertigt, wenn diese in Folge Gebrauchs oder Zeitablaufs
auch tatsachlich entwertet werden (BGE 1321 175 E. 2.3).

E.22

Beim (interkantonalen) Liegenschaftenhéndler werden drel Arten von Immobilien
unterschieden: solche, die fur den Verkauf bestimmt sind und damit Handelsware
(Umlaufvermégen) bilden, Betriebsliegenschaften, das heisst unmittelbar dem

Handel sbetrieb dienende Liegenschaften (Anlagevermdgen) sowie
Kapitalanlageliegenschaften, die nur mittelbar durch ihren Ertrag als Kapitalanlage einem
Unternehmen bzw. einem Privaten dienen. Normalerwei se stellen Immobilien bei
Liegenschaftenhandlern Umlaufvermdgen dar, das heisst, sie sind weder Betriebs- noch
Kapitalanlageliegenschaften. Ordentliche Abschreibungen sind nur auf
Betriebsliegenschaften denkbar, das heisst nicht auf Kapitalanlageliegenschaften oder auch
auf Immobilien des Umlaufvermogens (BGer 2C_744/2018 vom 5. August 2019 E. 2.2 mit
Hinweisen). In der Praxis kann ohne weiteres ein sogenannter gemischter Betrieb vorliegen,
welcher Liegenschaftenhandel und zugleich Immobilienverwaltung betreibt. Werden
beispielsweise hierbel Liegenschaften des Anlagevermogens veraussert, dann wechseln sie
«im gemischten Immobilienhandels- und V erwaltungsbetrieb» automatisch ihre Funktion
und werden zu Umlaufvermogen (BGer 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 4.3).

E.23

In BGE 132 1 175 hat das Bundesgericht zwar erwogen, ordentliche Abschreibungen seien
auch auf Kapitalanlageliegenschaften im Geschaftsvermogen einer natirlichen Person
maoglich (BGE 1321 175 E. 3). In seiner standigen spéteren Rechtsprechung hat das hochste
Gericht jedoch teilweise unter ausdrticklicher Bezugnahme auf diesen Entscheid
festgestellt, dass bei einem gewerbsmassigen Liegenschaftenhandler ordentliche
Abschreibungen nur auf Betriebsliegenschaften denkbar und damit auf
Kapitalanlageliegenschaften und Immobilien im Umlaufvermdgen 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 begriindet das Bundesgericht damit,
dass eine Kapitalanlageliegenschaft zum Privatvermoégen des Steuerpflichtigen gehort,



wenn sie dem Liegenschaftenhandel sbetrieb nicht als VVorratsimmobilie 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 Umlaufvermogens oder eine
Kapitalanlageliegenschaft handelt, kann bei der Beantwortung der Frage der Zuléssigkeit
ordentlicher Abschreibungen offenbleiben, weil solche so oder so nicht zuléssig sind

(BGer 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.3). Auch konnen auf
Kapitalanlageliegenschaften im Privatvermdgen keine Abschreibungen in Abzug gebracht
werden (vgl. zu den Voraussetzungen Art. 10 Abs. 1 lit. a StHG).

E.24

Unbestritten gilt der BeschwerdefUhrer als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler. Die
drei Liegenschaften sind in der Jahresrechnung 2013 als Anlagevermégen bilanziert (act. 9
vi 6-3/11). Im Konto 1100 (act. 9 vi 6-3/12) wurden folgende Abschreibungen
vorgenommen: Liegenschaft B. 4% (CHF 60 100), Liegenschaft C._ 1,5%

(CHF 11’ 100) und Liegenschaft A._ 1,5% (CHF 27'200). Die im vorinstanzlichen
Entscheid erfolgte Qualifizierung dieser drei Liegenschaften als
Kapitalanlageliegenschaften (Geschéaftsliegenschaften) in Erwégung 3c wird vom
Beschwerdefiihrer in seiner Beschwerde bestétigt (act. 1 Ziff. 11). Somit ist unstrittig, dass
die drel Liegenschaften nicht dem betriebsnotwendigen Anlagevermégen zuzuordnen sind.
Auch wird in der Beschwerde ausgefiihrt, es handle sich bei den drei Liegenschaften nicht
um «Vorratsssmmobilien» (act. 1 Ziff. 11). Die drei streitigen Immobilien, dieim
Anlagevermogen gehalten und durch den Beschwerdefthrer verwaltet werden, dienen
durch ihren Ertrag nur mittelbar der X. _ Liegenschaften, A. _, und damit nicht
unmittelbar dem Betrieb des Liegenschaftenhéandlers. Ausnahmsweise kann auch eine
Immobilienverwaltung das Betriebserfordernis erfillen. Das setzt aber eine professionelle
Immobilienbewirtschaftung voraus. Die Eidgendssische Steuerverwaltung hat in ihrem
Kreisschreiben Nr. 5 vom 1. Juni 2004 betreffend Umstrukturierungen
(www.estv.admin.ch, direkte Bundessteuer/Fachinformationen/Kreisschreiben) die
Erfordernisse festgehalten, die erfiillt sein missen, damit das Halten und Verwalten eigener
Immobilien als Betrieb akzeptiert werden kann: Erforderlich ist, dass ein Marktauftritt
erfolgt oder Betriebsliegenschaften an Konzerngesellschaften vermietet werden, dass die
Unternehmung mindestens eine Person fur die Verwaltung der Immobilien beschéftigt oder
beauftragt (eine Vollzeitstelle fur rein administrative Arbeiten) und dass die Mietertrége
mindestens das 20-fache des marktiblichen Personalaufwands fur Immobilienverwaltung
betragen (Kreisschreiben, a.a.O., Ziff. 3.2.2.3, S.22). Im vorliegenden Fall erfillt die
Verwaltung der drei Liegenschaften das Betriebserfordernis offensichtlich nicht, weshalb
diese steuerrechtlich der privaten Vermogensverwaltung zuzuweisen sind, auch wenn diese
als Geschéftsvermdgen in der Bilanz von X, Liegenschaften, A. _, gefuhrt werden (vgl.
oben E. 2.3; zur Abgrenzung zwischen Privat- und Geschéftsvermégen vgl. BGer

2C 361/2011 vom 8. November 2011 E. 2.2).

E.25

Gemass oben ausgefuhrter Praxis des Bundesgerichts (E. 2.3) und der Feststellung, dass die
Verwaltung der drei Liegenschaften kein «Betrieb» im steuerrechtlichen Sinniist, darf der
Beschwerdefiihrer auf Kapitalanlageliegenschaften keine ordentlichen Abschreibungen
vornehmen. Deshalb sind die vom BeschwerdefUhrer vorgebrachten Ausfihrungen unter



Bezugnahme auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung (act. 1 Ziff. 5-9), wonach
Kapitalanlageliegenschaften einer ordentlichen Abschreibung zugénglich seien (act. 1
Ziff. 11), sofern sie aufgrund des Gebrauchs oder wegen des Zeitablaufs einer
entsprechenden Wertminderung unterliegen, nicht zutreffend. Bei Liegenschaften des
Privatvermogens konnen weder Abschreibungen noch Wertverminderungen vom
Einkommen in Abzug gebracht werden (vgl. zu den Voraussetzungen Art. 10 Abs. 1 lit. a
und ¢ StHG).

E.26

Aufgrund obiger Erwdgungen ergibt sich zusammengefasst, dass es sich bei den
streitbetroffenen Liegenschaften um Kapitalanlageliegenschaften handelt, die im
Geschaftsvermogen der X, Liegenschaften, A. |, gefuihrt werden. Der BeschwerdefUhrer
Ist ein gewerbsmassiger Liegenschaftshandler, jedoch kein gewerbsmassiger
Immobilienverwalter. Deshalb sind die bilanzierten Kapitalanlageliegenschaften
steuerrechtlich der privaten Vermdgensverwaltung zuzuordnen. Nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung konnen diese Kapitalanlageliegenschaften des
gewerblichen Liegenschaftenhéndlers nicht abgeschrieben werden und sind auch der
Wertberichtigung nicht zuganglich. Deshalb ist die Beschwerde bezliglich der
Kantonssteuer 2013 und der direkten Bundessteuer 2013 abzuweisen und der Entscheid der
Vorinstanz zu bestétigen.

E.3
Die Beschwerde betreffend direkte Bundessteuer 2013 wird abgewiesen.

E.4

Die amtlichen Kosten der Beschwerdeverfahren von zusammen CHF 3'000 bezahlt der
Beschwerdefiihrer unter VVerrechnung mit den von ihm in gleicher Hohe gel eisteten
K ostenvorschiissen.

E.5
Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.
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