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Regeste

Abzige, Abschreibungen.l1. Bel Liegenschaftenhandlern sind Immobilien im Normalfall
Umlaufvermoégen, das heisst weder Betriebs- noch Kapitalanlageliegenschaften. Auf

L etzteren kdnnen keine ordentlichen Abschreibungen gewahrt werden.2. Geschéftsmassig
begrindeter Aufwand ist vom Steuerpflichtigen nachzuweisen. Der Nachwelis fur ein
simuliertes Rechtsgeschéft und der Bewels einer geldwerten Leistung obliegen dagegen der
Steuerbehorde.

Erwagungen

E.1l

lit. ain Verbindung mit 8 35 Abs. 1 StG bzw. Art. 27 Abs. 2 lit. ain Verbindung mit Art. 28
DBG sind geschéftsméssig begrindete Abschreibungen von Aktiven zulassig, soweit sie
buchméssig ausgewiesen sind.

Im Urteil 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.1, publiziert in: StE 2011 B 23.45.2 Nr. 8, hat
sich das Bundesgericht in einem verglei chbaren und den Kanton Solothurn betreffenden
Fall wie folgt gedussert:

m Voraussetzung ist zunéchst, dass es sich bei diesen Aktiven um Geschéftsvermogen
handelt (Urtell 2A.102/2007 vom 24. Mai 2007 Erw. 3 mit Hinweis). Ferner ist zwischen
ordentlichen und ausserordentlichen Abschreibungen zu unterscheiden, je nachdem, ob es
sich um Wirtschaftsguter handelt, die infolge Gebrauchs laufend an Wert verlieren
(ordentliche Abschreibung), oder ob der Wertverzehr ein einmaliges, ausserordentliches
Ereignis darstellt (ausserordentliche Abschreibung). Auch fir Immobilien gilt, dass eine
ordentliche Abschreibung nur dann gerechtfertigt ist, wenn sie wegen deren Gebrauchs oder
aufgrund des Zeitablaufs auch tatsachlich entwertet werden (BGE 1321 175 Erw. 2.3, S.
179). Beim (interkantonalen) Liegenschaftshandler unterscheiden Praxis (vgl. Urteil
2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 Erw. 2, in: SR 62, S. 914 ff., 916 mit Hinweisen; vgl.
auch BGE 1311 402 Erw. 5.3, S. 408) und Lehre (vgl. J. von Ah, Besteuerung des
Liegenschaftenhandels und Ermittlung des Grundstiickgewinns bei Geschaftsgrundstiicken
[inkl. Verrechnung von Geschéfts- und Grundstiicksverlusten], in: Steuerrecht 2007,
bestofzsis, 2007, S. 125 ff.) drei Arten von Immobilien: solche, die fur den Verkauf
bestimmt sind und damit Handel sware (Umlaufverméogen) bilden, Betriebsliegenschaften,
d.h. unmittelbar dem Handel sbetrieb dienende Liegenschaften (Anlagevermdgen), sowie
Kapitalanlageliegenschaften, die nur mittelbar durch ihren Ertrag als Kapitalanlage einem
Unternehmen bzw. einem Privaten dienen. Normalerweise stellen Immobilien bei
Liegenschaftshandlern Umlaufvermdgen dar, d.h. sie sind weder Betriebs- noch
Kapitalanlageliegenschaften (vgl. Urtell 2A.36/2007 vom 21. August 2007 Erw. 2.1, in: StE
2009 B 11.3 Nr. 18 mit Hinwelis). Ordentliche Abschreibungen sind nur auf



Betriebsliegenschaften denkbar, d.h. nicht auf Kapitalanlageliegenschaften oder auf
Immobilien des Umlaufvermdgens (vgl. Urteil 2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 Erw. 3,
in: StIR 62, S. 914 ff., 916 f. mit Hinweisen).m

3.2 Strittig und naher zu prufen ist im vorliegenden Fall zunéchst, ob auf den im Streite
stehenden Liegenschaften der Rekurrenten (H.-Strassein E., F.-Strassein C., |.-Strasse in
C.,J-Strassein C.,, K.-Gassein D. [1/2], L.-Strassein C., M.-Strasse in C. und Liegenschaft
N.in D. [1/4] ) ordentliche Abschreibungen vorgenommen werden kénnen und
entsprechend zum Abzug zuzulassen wéren oder nicht. Dabel ist vorab festzuhalten, dass
der Rekurrent als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler gilt und die fraglichen
Liegenschaften unbestrittenermassen dem Geschaftsvermogen des Rekurrenten zuzuordnen
sind.

3.2.1 Nach der in E. 3.1 dargel egten bundesgerichtlichen Rechtsprechung stellen
Immobilien bei Liegenschaftshandlern im Normalfall Umlaufvermdgen dar, d.h. sie sind
weder Betriebs- noch Kapitalanlageliegenschaften. Vorliegend handelt es sich bei denin
Frage stehenden Liegenschaften - und dies ist entscheidend, denn nur bei solchen wéaren
ordentliche Abschreibungen maglich - nicht um Betriebsliegenschaften. Fir das Vorliegen
einer Betriebsliegenschaft hatten die Rekurrenten den Nachweis erbringen miissen,
inwiefern diese Liegenschaften unmittelbar dem Handel sbetrieb dienen sollten; dasist
ihnen jedoch nicht gelungen (vgl. zur Beweid astverteilung E. 2.2 hiervor). Zwar machen
die Rekurrenten geltend, dass die Liegenschaft F.-Strasse in C. als Betriebsliegenschaft zu
gualifizieren sai. In dieser Liegenschaft hat sich neben der Einzelfirma A. X. Immobilien
aber auch die A. X. Holzbau AG eingemietet. Der Mietertrag wird hier Giberwiegend (2010:
Fr. 39m 000.-- zu Fr. 3m 000.-- bzw. 2011: Fr. 42m 000.-- zu Fr. 6m 000.--) durch die A. X.
Holzbau AG erbracht, die praxisgemass wie eine Drittfirma zu betrachten ist. Damit gilt die
Liegenschaft F.-Strasse als an Dritte vermietet und dient nicht unmittelbar dem

Handel sbetrieb. Dass der Rekurrent Prasident des Verwaltungsrats der A. X. Holzbau AG
ist, vermag daran nichts zu andern (vgl. Urteil des Bundesgerichts 2C_50/2011 vom 16.
Mai 2011 E. 2.3).

Sodann ergibt sich aus der Zusammenstellung der einzelnen Liegenschaften, welche die
Vorinstanz in ihrer Vernehmlassung eingereicht hat, dass seit 1996 keine neuen
Liegenschaften erstellt worden sind. Insofern dienen die Liegenschaften des Rekurrenten
eindeutig der Erzielung einer Rendite und missen deshalb al's Kapital anlageliegenschaften
beurteilt werden. Ob es sich bei den Liegenschaften um Immobilien des Umlaufvermdgens
oder K apitalanlageliegenschaften handelt, ist indes nicht von entscheidender Bedeutung
und kann offen gelassen werden, da in beiden Fallen praxisgemass keine ordentlichen
Abschreibungen zulassig sind (Bundesgerichtsurteil vom 16. Mai 2011, a.a.0., E. 2.3).

Nach dem Gesagten kdnnen die auf den fraglichen Liegenschaften geltend gemachten
Abschreibungen in der Hohe von Fr. 163m 252.-- (2010) bzw. Fr. 166m 127.-- (2011) nicht
gewahrt werden. Moglich waren allenfalls ausserordentliche Abschreibungen, deren
geschéftsmassige Notwendigkeit aber wiederum von den Rekurrenten dargetan werden
musste; dasist hier nicht der Fall.

3.2.2 Soweit die Rekurrenten weiter ausfuhren, die Abschreibungspraxis des kantonalen
Steueramtes bzw. der ESTV fuhre dazu, dass die beantragten Abschreibungen zuzulassen
seien, kann ihnen ebenso wenig gefolgt werden. Die erwéhnte Steuerpraxis 1997 Nr. 21 ist
nicht mehr in alen Teilen aktuell und entsprechend auch nicht auf der Homepage des



kantonalen Steueramtes aufgeschaltet
(vgl.www.so.ch/departemente/finanzen/steueramt/rechtliche-grundl agen/steuerpraxis.html,
besucht am 8. Dezember 2014). Die Steuerpraxis 1997 Nr. 21 ist auch nicht auf den
spezifischen Fall eines Liegenschaftenhandlers zugeschnitten. Sodann sind weder ein
kantonales Merkblatt noch dagienige der ESTV fir ein Gericht verbindlich, wenn zur
Thematik Abschreibungen bei Liegenschaftenhandlern eine gefestigte Gerichtspraxis
besteht (BGE 138 11 536 E. 5.4.3 S. 543 m.H.; vgl. auch Urteil des Bundesgerichts
2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2 und 3.3, publ. in: StE 2012 B 23.5 Nr. 6). Auch aus
den vom kantonalen Steueramt erteilten Auskinften im Mailverkehr konnen die
Rekurrenten nichts zu ihren Gunsten ableiten, da daraus keine Zusagen zur Abzugsfahigkeit
der umstrittenen Abschreibungen zu entnehmen sind. Abgesehen davon erfolgte der
Mailverkehr zu einem Zeitpunkt (Mai 2013), in dem die entsprechenden Dispositionen
(Abschreibungen im Geschéftsabschluss 2010 und 2011) léngst getroffen waren, so dass
dem Vertrauensschutz in eine behdrdliche Auskunft hier keine entschel dende Bedeutung
zukommen kann.

4.1 In Bezug auf die von den Rekurrenten geltend gemachten Projektkosten gilt Folgendes:
Von dendurchdieA. X. Holzbau AG am 13. Mérz 2012 an die A. X. Immobilienin
Rechnung gestellten Leistungen Uber total Fr. 45'000.-- hat die Vorinstanz im
Einspracheverfahren einen Tellbetrag von Fr. 18'830.-- (Rechnung Architekt G.) zum
Abzug zugelassen. Den restlichen Betrag von Fr. 26'170.-- hat die Vorinstanz nicht als
Geschéftsaufwand akzeptiert. Aus den Akten ergibt sich, dass am 19. Juni 2009 ein
Archi-tekturvertrag zwischen dem Kéaufer der Landparzelle GB C. Nr. 0001 und der A. X.
Holzbau AG abgeschlossen worden ist, der samtliche Architekturleistungen von der
Vorprojektphase bis zur Abschlussphase definiert. Die Einzelfirma A. X. Immobilien wird
im Vertrag nicht erwadhnt und ist somit nicht Vertragspartei. Auch im Kaufvertrag vom 16.
Maérz 2010 werden keine Architekturleistungen vereinbart. Vielmehr hdlt Ziff. 5.1 des
Kaufvertrages fest, dassdie A. X. Holzbau AG mit der Ausfiihrung der Holzbauarbeiten fur
ein Einfamilienhaus beauftragt wird. Daraus folgt, dass die A. X. Immobilien nicht in das
Bauprojekt des Einfamilienhauses involviert ist. Den Nachweis, dass die geltend gemachten
Planungskosten bereits im Zusammenhang mit einem urspriinglichen aber gescheiterten
Projekt entstanden sind, konnten die Rekurrenten nicht erbringen. Sodann ist auch nicht
ersichtlich, warum die 2008 angefallenen Planungskosten erst im Jahr 2012 in Rechnung
gestellt worden sind. Damit ist nicht nachgewiesen, dassdie A. X. Holzbau AG
Architekturleistungen an die A. X. Immobilien erbracht hat. Der Nachweis fir
geschaftsmassig begrindeten Aufwand ist nicht erfolgt.

Im Ergebnisist somit der geltend gemachte Aufwand von Fr. 26'170.-- nicht zum Abzug
zuzulassen. Damit kann auch dem Eventualbegehren, lediglich einen Teil der Projektkosten
als geschaftsmassig begriindet anzuerkennen, nicht entsprochen werden.

4.2 Die Rekurrenten machen schliesslich bel der Berechnung des Gewinnes aus dem
Verkauf der Landparzelle GB C. Nr. 0001 einen Abzug fur eine Verkaufsprovision in der
Hohe von Fr. 12'930.-- geltend (exkl. MWST; Rechnung der A. X. Holzbau AG vom 2.
Februar 2011 an die A. X. Immobilien). Die VB hat dazu ausgefiihrt, dass der Rekurrent als
Inhaber der Einzelfirma A. X. Immobilien und Eigentimer der verkauften Landparzelle
nicht auf die Dienste eines Dritten fUr die Vermittlung eines Kaufinteressenten angewiesen
war. Dieser Schluss verfangt im vorliegenden Fall indessen nicht. Wohl bezweckt die
Einzelfirma gemass Handel sregisterauszug "Erwerb, Verwalten und Verausserung von



Immobilien, Planung und Realisierung von Uberbauungen sowie Erbringen von
Architekturleistungen”; auch liegt beztiglich der Verkaufsprovision offenbar kein
schriftlicher Vertrag zwischen der Einzelfirma und der Aktiengesellschaft vor. Aufgrund
desim Einspracheverfahren erbrachten Vermittlungsnachweises der A. X. Holzbau AG
bzw. der fraglichen Rechnung vom 2. Februar 2011 wurde aber dokumentiert, dass solche
Vermittlungsleistungen erbracht worden sind. Die Rekurrenten machen zudem geltend, die
A. X. Holzbau AG habe diese as Ertrag verbucht, was von der Vorinstanz nicht in Abrede
gestellt wurde. Die VB hat nicht nachgewiesen, dass ein simuliertes Rechtsgeschéft
vorliegen wirde. Der Beweis einer geldwerten Leistung (hier einer verdeckten
Kapitaleinlage) obliegt der Steuerbehdrde (vgl. Urteil 2C_272/2011 vom 5. Dezember 2011
E. 3.4). Diesen Beweis konnte die VB nicht erbringen. Griinde (wie Interessenkonflikte) fur
die Ungultigkeit des Rechtsgeschéfts wegen Selbstkontrahierens oder Doppel vertretung
zwischen Einzelfirma und Aktiengesellschaft sind nicht ersichtlich. Auch die VB hat keine
solche geltend gemacht. Im Sinne der bundesgerichtlichen Praxisist von der Glltigkeit des
Rechtsgeschéfts auszugehen (vgl. Urtell 2C_272/2011 vom 5. Dezember 2011 E. 4.2.1).
Erganzend ist festzuhalten, dass auch bei Geschéften zwischen einer Gesellschaft und ihrem
Aktionar ein gewisser Spielraum in der wirtschaftlichen Betétigung besteht (vgl. Urteil
2C_272/2011 vom 5. Dezember 2011 E. 3.2.3). Ein Durchgriff durch die Gesellschaften
wegen Steuerumgehung erscheint vorliegend ebenfalls nicht as angezeigt (vgl. Richner et
a.,aa0., VB zu Art. 109-121 N 37 ff.; siehe auch Bundesgerichtsurteil vom 16. Mai 2011,
aaO., E. 2.3). Das Vorliegen einer Steuerumgehung l&sst sich auch den Ausfihrungen der
Vorinstanz nicht entnehmen. Das von dieser angefiihrte Urteil des Steuergerichts St
1990/111; BSt 1991-92/20 vom 22. Januar 1996 andert dabei nichts; dort ging es um einen
marktuntblichen Maklerlohn von 16 % - hier 3 % - und aus den Steuerakten jener
Aktiengesellschaft war keine Verbuchung ersichtlich.

Es ergibt sich daraus, dass die geltend gemachte Verkaufsprovision tber Fr. 12'930.-- (exkl.
MWST) zum Abzug zuzulassen ist.

E.5

Was die Anpassung der Riickstellungen fir die personlichen AHV-Beitrage 2010 und 2011
anbelangt (Rechtsbegehren Ziff. 5), werden die im Einspracheentscheid zusétzlich
gewahrten Ruckstellungen von Fr. 20'000.-- (2010) bzw. Fr. 16'000.-- (2011) von den
Rekurrenten vor dem Steuergericht grundsétzlich nicht in Frage gestellt. Nach dem
Gesagten andert sich an den Aufrechnungen der nicht zum Abzug zugel assenen
Abschreibungen auf den fraglichen Liegenschaften nichts; nur die Verkaufsprovision von
Fr. 12m 930.-- (exkl. MWST) ist zum Abzug zuzulassen. Dies fuhrt indes zu einer Korrektur
des diesbezliglichen Reingewinns, woraus auch eine Korrektur der entsprechenden
AHV-Ruckstellung resultiert. Die Sache ist insofern zur Anpassung an die Vorinstanz
zurickzuwei sen.

Soweit die Rekurrenten im Ubrigen beantragt haben, der angefochtene Einspracheentscheid
sel wegen unvollstandiger und unrichtiger Feststellung des Sachverhalts aufzuheben
(Rechtsbegehren Ziff. 1), wurde elne solche fehlerhafte Sachverhaltsdarstellung indes nicht
néher begriindet; sieist nach dem Gesagten auch nicht ersichtlich, weshalb darauf nicht
mehr weiter einzugehen ist.

Steuergericht, Urteill vom 8. Dezember 2014 (SGSTA.2014.20; BST.2014.16)
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