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Volltext

Kosten fAYur die Sanierung eines belasteten Standortes; Frage der AbzugsfAchigkeit beim
steuerbaren Einkommen. A§ 34 Abs. 1 Ziff. 1 SIG, A§ 7 Ziff. 1 StV , Art. 32 Abs. 2 DBG,
Art. 34 lit. d DBG Ist die Sanierung eines bel asteten Standortes unabdingbare
Voraussetzung fAYa die Bebauung eines GrundstAYacks im PrivatvermA fgen, so kAfnnen
die Kosten der Sanierung nicht vom steuerbaren Einkommen abgezogen werden, sondern
sind bei der GrundstAYackgewinnsteuer geltend zu machen. Der Beschwerdef AYshrer war
EigentAYamer der aneinandergrenzenden Liegenschaften Nrn. XX und Y'Y . Auf der
Liegenschaft Nr. XX errichtete er ab dem Jahr 2005 ein Mehrfamilienhaus mit
Stockwerkeigentum und verkaufte alle Wohnungen bis auf zwei. Die Steuerverwaltung
(verfahrensbeteiligtes Amt) qualifizierte den Beschwerdef AYhrer als gewerbsmAxrssigen
LiegenschaftenhAendler und erfasste die Gewinne aus dem Wohnungsverkauf als
Einkommen aus selbstAendiger ErwerbstAstigkeit. Die Liegenschaft Nr. YY, worauf ein
selbstgenutztes Einfamilienhaus errichtet worden war, AVberfAYshrte der

Beschwerdef AYhrer 2018 vom GeschArfts- ins PrivatvermA flgen. Durch eine weitere
Abparzellierung im SAY.den der Liegenschaft Nr. Y'Y entstand im Jahr 2018 die
Liegenschaft Nr. ZZ, auf welcher eine Sammelgarage fAYar das Mehrfamilienhaus auf der
Liegenschaft Nr. XX redlisiert wurde. Die Liegenschaften Nrn. XX, YY sowie ZZ sind im
K ataster der belasteten Standorte Nr. QQ S 01 mit Sanierungsbedarf eingetragen. FAYa die
Altlastensanierung der Liegenschaft Nr. ZZ im Zusammenhang mit der Erstellung der
Sammel garage deklarierten der BeschwerdefAYzhrer und seine Ehefrau in der

Steuererkl Aerung 2019 Unterhaltskosten von Fr. 361'360.--. Das verfahrensbeteiligte Amt
liess den geltend gemachten Abzug weder fAYar die direkte Bundessteuer 2019 noch fAY4
die Staats- und Gemeindesteuern 2019 zu. Die V orinstanz wies den dagegen erhobenen
Rekurs ab. Auf Beschwerde hin bestAxtigte das V erwaltungsgericht den Entscheid der
Vorinstanz. Aus den ErwArgungen: 3. 3.1 3.1.1 Von den steuerbaren EinkAYznften

kA fnnen unter anderem die Kosten fAYa den Unterhalt von Liegenschaften abgezogen
werden (A§ 34 Abs. 1 Ziff. 1 StG und Art. 32 Abs. 2 DBG), sogenannte Unterhal tskosten.
Nicht abziehbar sind hingegen Aufwendungen fAYa die Anschaffung, Herstellung oder
Wertvermehrung von VermA figensgegenstAcnden (Art. 34 lit. d DBG) bzw.
wertvermehrende Aufwendungen fAYa die Neueinrichtungen und Verbesserung von
Liegenschaften (A§ 7 Ziff. 1 StV). 3.1.2 Aufgrund der gesetzlichen Konzeption muss es
sich bei den Unterhaltskosten um Gewinnungskosten handeln
(Gewinnungskostencharakter). Verlangt wird, dass den Unterhaltskosten ein
gegenwAartiger oder vergangener Ertrag aus unbeweglichem VermA9gen
gegenAYzbersteht. AbzugsfAchig sind jene Aufwendungen, die dazu dienen, den konkreten
Nutzungswert eines Wirtschaftsgutes in einer Liegenschaft zu erhalten, instand zu stellen
oder ihn zu ersetzen (Urtell des Bundesgerichts 2C 251/2016 vom 30. Dezember 2016 E.
3.2). Unterhaltskosten dienen der Erhaltung bereits vorhandener Werte (Urteil des



Bundesgerichts 2C_251/2016 vom 30. Dezember 2016 E. 3.3) und setzen a's
werterhaltende Aufwendungen bestehende Bauten und Anlagen begrifflich voraus
(Richner/Frei/K aufmann/Meuter, Kommentar zum ZAYurcher Steuergesetz, 4. Aufl. 2020,
A8 30 N. 40). 3.1.3 Von den Unterhaltskosten zu unterscheiden sind Aufwendungen,
welche zur Wertvermehrung eines GrundstAYacks fAYhren. Mit wertvermehrenden
Aufwendungen werden zusAnxtzliche neue Werte geschaffen. Darunter sind alle jene
Auslagen zu verstehen, welche fAYa die Anschaffung, die Herstellung oder die ErhAfhung
des Substanzwerts einer Liegenschaft verwendet worden sind, das heisst Aufwendungen
bzw. Investitionen, die eine nachhaltige Verbesserung des GrundstAYacks bewirken, zu
einer dauerhaften QualitAxtssteigerung und damit zu einem Mehrwert fAYzhren. Typische
wertvermehrende Aufwendungen sind Neubauten, Erschliessungskosten usw. (Reich,
Steuerrecht, 3. Aufl. 2020, A§ 25 N. 62; vgl. auch Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7W 14
70 vom 9. Februar 2016 E. 3.2.3.1). Alle Aufwendungen, welche ein GrundstAY.ck in einen
besseren Zustand versetzen, haben wertvermehrenden Charakter (Urteil des Bundesgerichts
2C_251/2016 vom 30. Dezember 2016 E. 3.3). 3.1.4 Sowohl im Einkommenssteuerrecht al's
auch im Recht der GrundstAYackgewinnsteuer grenzen die positive qualitative
VerAanderung und die Dauerhaftigkeit die wertvermehrenden von den werterhaltenden
Aufwendungen ab. Werterhaltende Aufwendungen mindern nicht den
GrundstAY.cksgewinn, sondern den GrundstAYacksertrag und sind deshalb als
Gewinnungskosten bel der Einkommenssteuer in Anrechnung zu bringen (Urteil des
Kantonsgerichts Luzern 7W 14 70 vom 9. Februar 2016 E. 3.2.3.2). Die Abgrenzung
zwischen Werterhaltung und Wertvermehrung erfolgt nach objektiv-technischen Kriterien.
Vergleichsmassstab bildet dabei nicht der Wert des GrundstAYacks insgesamt, sondern
derjenige der konkret instand gehaltenen oder ersetzten Installation (Urteil des
Bundesgerichts 2C_251/2016 vom 30. Dezember 2016 E. 3.3). AbzugsfAchig sind nur jene
Aufwendungen, die dazu dienen, den konkreten Nutzungswert eines Wirtschaftsgutesin
einer Liegenschaft zu erhalten, instand zu stellen oder ihn zu ersetzen. Alle Aufwendungen,
welche ein GrundstAY.ck in einen besseren Zustand versetzen, haben wertvermehrenden
Charakter. Massgebend ist dabei aufgrund einer funktionalen Betrachtungsweise, ob das
GrundstAYzck durch die Massnahme eine qualitative Verbesserung und damit eine
Wertsteigerung erfahren hat (Urteile des Bundesgerichts 2C_582/2021 vom 29. November
2021 E. 2.1, 2C_450/2020 vom 15. September 2020 E. 4.1). 3.2 3.2.1 Bel Aufwendungenin
Zusammenhang mit der Sanierung von belasteten Standorten (Altlastensanierung) ist zu
unterscheiden. Aufwendungen im Zusammenhang mit der Untersuchung und Sanierung
von belasteten Standorten kAfnnen grundsAstzlich al's Unterhaltskosten fAYur
Liegenschaften steuerlich in Abzug gebracht werden, sofern die Verseuchung und die
Sanierung wAehrend der Besitzesdauer erfolgen (Meuter, Steuerliche BerAY.cksichtigung
von Altlasten, ZStP 2002/1, S. 8). Sanierungskosten haben dann in der Regel
werterhaltenden Charakter, weil durch die Sanierung der ursprA¥zngliche Wert des
GrundstA¥acks wiederhergestel It wird, der durch die Belastung des Bodens verloren ging
(Urteil des Bundesgerichts 2C_251/2016 vom 30. Dezember 2016 E. 3.2). 3.2.2
Sanierungskosten fAYa Altlasten sind hingegen steuerlich dann al's wertvermehrende
Aufwendungen zu behandeln, wenn der KAzrufer der Liegenschaft die Altlast beim Kauf
AY.bernimmt, ohne dass der VerAnusserer fAYar die Sanierung der Altlast haftet. Der
KAoufer zahlt dann einen tieferen Kaufpreis und die Kosten, welche der KAaufer in der
Folge a's Sanierungskosten aufwendet, haben wirtschaftlich gesehen wertvermehrenden
Charakter. Diese Kosten kAfnnen bei der Einkommenssteuer nicht in Abzug gebracht



werden (Meuter, a.a.0., S. 8). 3.2.3 Auch Altlastensanierungskosten, die im
Zusammenhang mit einer NutzungsAanderung des GrundstAYacks stehen und zu dessen
Wertvermehrung fAYzhren, kAfnnen in der Regel nicht von der Einkommenssteuer in
Abzug gebracht werden. Werden die Sanierungskosten getAatigt, um in Zukunft mit einer
anderen Liegenschaftsnutzung einen hAfheren Ertrag zu redisieren, stehen die Kosten
nicht in einem engen sachlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit der bisherigen
Einkommenserzielung. Aufwendungen, die mit einer NutzungsAenderung einhergehen,
gelten A¥blicherweise als wertvermehrend (Urteile des Bundesgerichts 2C_251/2016 vom
30. Dezember 2016 E. 4.2, 2C_286 und 2C_287/2014 vom 23. Februar 2015 E. 3.5;
2C_153/2014 vom 4. September 2014 E. 2.4). Unter diesen Voraussetzungen ist es
unerheblich, dass das GrundstAY.ck durch die Sanierung des Bodens wieder in den
unbelasteten Zustand versetzt wurde, in dem es sich bereits einmal befunden hat (Urteile
des Bundesgerichts 2C_251/2016 vom 30. Dezember 2016 E. 4.2). 3.2.4 Aus der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist demnach zu schliessen, dass die Kosten einer
Altlastensanierung in der Regel dann nicht als Unterhaltskosten in Abzug gebracht werden
kA fnnen und demnach al's Anlagekosten zu betrachten sind, wenn die Sanierung als
unabdingbare Voraussetzung fAYar die Realisierung eines Bauprojekts notwendig wird,
mittels welchem das GrundstAYack einer neuen Nutzung mit in der Regel besserem Ertrag
oder jedenfalls einer Wertsteigerung zugefA¥zhrt werden soll. Die Kosten der
Altlastensanierung stehen dann nicht mehr in einem engen sachlichen und wirtschaftlichen
Zusammenhang mit der bisherigen Einkommenserzielung der Liegenschaft und dienen
nicht deren Erhaltung. Kann nicht festgestellt werden, dass die Kosten dazu dienen, einen
frAYiheren Zustand der Liegenschaft wiederherzustellen, mithin werterhaltend wirken, ist
im Bereich der Einkommenssteuer gemAass der Normentheorie zulasten der
steuerpflichtigen Person davon auszugehen, dass die Kosten nicht der Instandstellung
dienen und folglich nicht vom steuerbaren Einkommen abgezogen werden kA finnen (BGE
14911 27 E. 4.6). 3.3 Die Liegenschaft Nr. ZZ, fAYa welche Altlastensanierungskosten in
der HAfhe von Fr. 361'360.-- als Unterhaltskosten geltend gemacht wurden, gehAfrte
ursprA¥nglich zur Liegenschaft Nr. Y'Y, welche unbestritten im Jahr 2018 vom
GeschAoftsvermA flgen des Beschwerdef AVzhrers in sein PrivatvermA fgen AVdoerfAYuhrt
wurde. Noch im Jahr 2018 wurde die Liegenschaft Nr. ZZ dann von der Liegenschaft Nr.
Y'Y abgetrennt. Bis zur Altlastensanierung wurde die Liegenschaft Nr. ZZ as Vorplatz,
Abstell- und Parkplatz an den Mieter der Gewerbeliegenschaft Nr. LL auf der Liegenschaft
Nr. YY vermietet. Die Altlastensanierung wurde nicht durchgefA%zhrt, um den
Nutzungswert der Liegenschaft Nr. ZZ als Vorplatz, Abstell- und Parkplatz zu erhalten. Die
Altlastensanierung stand im Zusammenhang mit dem Bau der Tiefgarage und war
unabdingbare V oraussetzung dafAY.r, dass die Liegenschaft Nr. ZZ eine Wertvermehrung
erfahren und einer neuen Nutzung zugefAYzhrt werden konnte. Die Kosten der
Altlastensanierung, deren HAfhe der Beschwerdef AYzhrer mit Fr. 361'360.-- bezifferte,
dienten nicht dazu, den frAYzheren Zustand der Liegenschaft wiederherzustellen. Die
Vorinstanz wies zu Recht darauf hin, dass die bisherige Nutzung als Vorplatz, Abstell- und
Parkplatz auch ohne Altlastensanierung hAatte weitergef AYzhrt werden kAfinnen. Durch
die Erstellung der Tiefgarage wurde eine komfortable und wertsteigernde unterirdische
ParkierungsmA fglichkeit mit oberirdischem Freiraum fAYur die angrenzende
WohnAY¥berbauung geschaffen, womit die Kosten der Sanierung offensichtlich nicht mehr
dem blossen Erhalt der Liegenschaft Nr. ZZ in ihrem bisherigen vertrags- oder
nutzungsgemAassen Zustand dienten. Dass der BeschwerdefAYVzhrer die einzelnen



Tiefgaragenparkpl Aatze nur mit Verlust verkaufen konnte, ist unerheblich. Die Erstellung
der Tiefgaragenpl Astze muss nAamlich im Zusammenhang mit der Erstellung des
Mehrfamilienhauses auf der Liegenschaft Nr. XX betrachtet werden. Laut eigener Aussage
war der Beschwerdef AYzhrer gegenAYzber einzelnen StockwerkeigentAYzmern auf der
Liegenschaft Nr. XX vertraglich verpflichtet, Garagenpl Astze zur VerfAY.gung zu stellen,
welche offenbar als Auflage der Gemeinde ("Die Gemeinde G beharrte auf unterirdischen
PlAatzen") unterirdisch zu erstellen waren. Die Stockwerkeinheiten hAxatten sich ohne
Zusicherung einer ParkierungsmA fglichkeit sicher nicht zum gleich hohen Preis verkaufen
lassen wie mit dieser Zusicherung. Hier liegt letztlich auch der hA fhere Ertrag, welchen der
Beschwerdef AYzhrer generieren konnte, auch wenn isoliert betrachtet die Kosten der
Erstellung der Tiefgarage auf der Liegenschaft Nr. ZZ durch den Verkauf der einzelnen
Parkpl Artze nicht gedeckt werden konnten. Der Beschwerdef AYVzhrer hAcite die K osten der
Altlastensanierung, hAstte er die Liegenschaft Nr. Y'Y nicht vom GeschAxfts- ins
PrivatvermAfigen AVberfAYzhrt, im Rahmen seiner GeschAsftstAxatigkeit als
ertragsmindernd berAY.cksi chtigen kAfinnen. Er zog es jedoch vor, die Liegenschaft Nr.
YY im Jahr 2018 ins PrivatvermAfigen zu AV.berf AYzhren. Davon wiederum wurde dann
die Liegenschaft Nr. ZZ abgetrennt. Die Kosten fAYar die Altlastensanierung stehen deshalb
nicht in einem engen sachlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit der bisherigen
Einkommenserzielung aus der Vermietung als Vorplatz, Abstell- und Parkplatz an den
Mieter der Gewerbeliegenschaft Nr. LL, zumal eine solche Nutzung auf der Liegenschaft
Nr. Y'Y auch ohne Sanierung problemlos hAxatte weitergef AYzhrt werden kA finnen.
Vielmehr hArngen die Sanierungskosten letztlich mit der Wohnnutzung auf der
Liegenschaft Nr. XX, welche vor ihrer Am berbauung ebenso im Eigentum des
Beschwerdef AVzhrers stand wie die Liegenschaft Nr. ZZ, zusammen. 3.4 3.4.1 Die
Beschwerdef A¥hrer wenden ein, dass die Liegenschaft Nr. YY im MAgarz 2018
unAYberbaut vom GeschAxfts- ins PrivatvermAfigen AVberfAYzhrt worden sei, wobei
damals vom verfahrensbeteiligten Amt der steuerlich festgelegte Am berfAYzhrungswert
ausdrAYzcklich vorbehAsltlich der Kosten fAYar die Altlastensanierung festgelegt worden
sei. Das verfahrensbeteiligte Amt habe damit selber festgelegt, dass es sich bei den Kosten
fAYua die Altlastensanierung um Instandstellungskosten handle, weshalb diese Kosten
zwangsl Aaufig abzugsf Achige | nstandstel lungskosten seien. 3.4.2 Die Vorinstanz fAYVzhrte
zutreffend aus, dass die BeschwerdefAYzhrer aus dem Schreiben des verfahrensbeteiligten
Amts vom 13. MAgrz 2018 nichts ableiten kAfnnen, was fAYar ihren Standpunkt spricht.
Im diesem Schreiben ging es um den Am berfAYzhrungswert der Liegenschaft Nr. Y'Y (vor
Abtrennung der Liegenschaft Nr. ZZ) vom GeschAxfts- in das PrivatvermA fgen des
Beschwerdef A¥hrers. Das Schreiben vom 13. MAsrz 2018 hAolt fest, dass dem
verfahrensbeteiligten Amt keinerlei K ostenabkl Aarungen zur Beseitigung der Altlasten
vorliegen wAYaden, die Kosten aber im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des
Einfamilienhauses (anstelle der bestehenden Werkstatt) voraussichtlich anfallen wAYarden.
Unter dem Titel "Landwert 2018 unAYzerbaut" setzte das verfahrensbeteiligte Amt bei den
Kosten fAYa die Altlastensanierung den Platzhalter "?" ein. Es finden sich in diesem
Schreiben keine Aussagen oder Hinweise, wie das verfahrensbeteiligte Amt die anfallenden
Sanierungskosten steuerlich zu behandeln gedenkt. Dass latente Sanierungskosten auf dem
GrundstAY.ck lagen, war bekannt und daher war es nur folgerichtig, deren Vorhandensein
bei der Am bernahme der Liegenschaft Nr. Y'Y vom GeschAxsfts- ins PrivatvermAfgen nicht
unerwAshnt zu lassen. TatsAachlich mindert sich der Wert eines GrundstAYcks bei
vorliegender SanierungsbedAYurftigkeit offensichtlich erheblich. Es finden sich zudem in



diesem Schreiben in Am brigen keine Hinweise oder Erkenntnisse zur geplanten
Abparzellierung der Liegenschaft Nr. ZZ, zur Erstellung der Sammelgarage, zur
BegrA¥zndung von Miteigentum und zum Verkauf der GaragenplAstze. Eine
vorbehaltslose und konkrete Zusicherung des verfahrensbeteiligten Amtes, wonach
zukAYnftige Altlastensanierungskosten betreffend die noch neu zu bildende Liegenschaft
Nr. ZZ a's abzugsfAchige Unterhaltskosten in der Steuerperiode 2019 geltend gemacht
werden kA fnnen, enthAxlt dieses Schreiben ohnehin nicht. 3.4.3 Die BeschwerdefAYzhrer
machen weiter geltend, die Vorinstanz begrAY.nde die "nicht Abziehbarkeit" der
Altlastensani erungskosten insbesondere mit dem Kommentar zum ZAYurcher Steuergesetz.
Sie gehe nicht vertieft auf das Merkblatt des Amtes fAYa Umwelt Kanton Thurgau und der
Kantonalen Steuerverwaltung Thurgau "Belastete Standorte - BerAYacksichtigung bei der
Besteuerung von Liegenschaften” ein. Auch dieser Einwand der BeschwerdefAYzhrer ist
aber unbehelflich, denn derartige Merkbl Aatter sind fAYar die Rechtsmittelinstanzen nicht
bindend (Urteile des Bundesgerichts 2C_242/2020 vom 23. September 2020 E. 3.4,
2C_286/2014, 2C_287/2014 vom 23. Februar 2015 E. 3.5). Abgesehen davon weisen die
Beschwerdef Avhrer selbst darauf hin, dass in diesem Merkblatt die steuerliche
AbzugsfAchigkeit lediglich al's Grundsatz festgehalten wird, Aufwendungen fAYur
Altlastenkosten aber dann nicht bei der Einkommenssteuer in Abzug gebracht werden,
soweit diese wertvermehrenden Charakter haben, was, wie oben dargestellt (E. 3.3 hiervor),
hier der Fall ist. Durch die Erstellung der Tiefgarage wurde eine unterirdische und
AY.berdachte ParkierungsmA fglichkeit fAYur die angrenzenden Wohneinheiten und damit
ein erheblicher Mehrwert geschaffen, wAzhrend vorher die Liegenschaft gewerblich
lediglich als Vorplatz-, Abstell- und Parkplatz genutzt wurde. TatsArchlich wird in diesem
Merkblatt sogar darauf hingewiesen, dass schadstoffhaltige BauabfAxlle wie bel astetes
Aushubmaterial speziell behandelt und entsorgt werden mAYssen. Sie zZAchlen gemAsss
dem Merkblatt zu den durch Bauvorhaben ausgel Afiste K osten und stellen daher keine
altlastensanierungsrechtlich notwendigen (und damit abzugsfAchige) Massnahmen dar.
3.4.4 Die Beschwerdef AYzhrer bringen vor, die Liegenschaft Nr. ZZ sei vor und nach der
Abparzellierung und dem Erstellen der Tiefgarage in der Wohn- und Gewerbezone gelegen,
weshalb keine Umnutzung erfolgt sei. Die Liegenschaft Nr. ZZ sel vor der Abparzellierung
Im Zusammenhang mit der Vermietung der Gewerbeliegenschaft Nr. LL als Vorplatz an
den Mieter vermietet worden. Der Beschwerdef AYzhrer habe in den Jahren 2010 bis 2015
aus der Gewerbeliegenschaft und den Parkpl Aatzen der heutigen Liegenschaft Nr. ZZ vor
der Abparzellierung wesentliche Mietzinseinnahmen erzielt. Die Altlastensanierung habe
zu keinem Mehrwert gefAvuhrt, weil die Parkpl Aatze nachweisbar mit Verlust verkauft
worden seien. 3.4.5 Entgegen der Auffassung der BeschwerdefAYzhrer ist fAYur die Frage,
ob eine Umnutzung vorliegt, keine Am nderung der Zonenzuteilung eines GrundstAY.cks
notwendig. Eine solche dAYurfte auch dem Fall, welcher dem Urteil des Bundesgerichts
2C_251/2026 vom 30. Dezember 2016 zugrunde gelegen hat, nicht vorgelegen haben, denn
eine Am berbauung |Aasst sich in der Regel nur auf Bauland realisieren. Das Urteil des
Bundesgerichts hAxlt lediglich fest, dass das GrundstAY.ck bisher landwirtschaftlich
genutzt worden war. Die Liegenschaft Nr. ZZ wurde a's Parkplatz und Abstellplatz genutzt,
bevor darauf eine Tiefgarage gebaut wurde. AbzugsfAchig sind nur jene Aufwendungen,
die dazu dienen, den konkreten Nutzungswert eines Wirtschaftsgutes in einer Liegenschaft
zu erhalten, instand zu stellen oder ihn zu ersetzen. Die Sanierungskosten wurden letztlich
getAntigt, um auf der Liegenschaft Nr. ZZ eine Wertsteigerung zu erreichen und mit einer
anderen Liegenschaftsnutzung - indirekt - einen hA fheren Ertrag zu realisieren. Dieser



hAfhere Ertrag resultierte aus der Am berbauung der Liegenschaft Nr. XX und dem dadurch
ermAfglichten Verkauf der Stockwerkeinheiten bzw. dem hAfheren Ertrag, welcher durch
den Verkauf mit Garagenplatz resultierte. Die Beschwerdef AYzhrer legten in der
Rekursschrift dar, dass einige Stockwerkeinheiten ohne Garagenpl Aatze nicht hAstten
verkauft werden kA fnnen. Die Am berbauung steht im engen Zusammenhang mit dem
Erstellen der Tiefgarage auf der Liegenschaft Nr. ZZ, wie der BeschwerdefAYzhrer selbst
ausfAYzhrte. Er war zu deren Erstellung gegenAYzer den Stockwerkei gentAYamern auf der
Liegenschaft Nr. XX nicht nur vertraglich verpflichtet, sondern diese hatten ihm hierfAYur
auch noch Land abzutreten. Die BeschwerdefAYzhrer blenden zudem aus, dass die
Liegenschaft Nr. ZZ durch die Altlastensanierung erheblich an Wert gewonnen hat. Die
AusfAYzrungen in E 5.8 des angefochtenen Entscheides, wonach nach der
Altlastensanierung ein Landrichtwert von Fr. 321.-- pro m 2 und somit eine betrAachtliche
Wertsteigerung von Fr. 96.10 pro m 2 innerhalb von zwel Jahren erfolgt sei, die sich
keineswegs lediglich mit der allgemeinen Bodenpreissteigerung rechtfertigen lasse, blieb
unbestritten. 3.4.6 Die BeschwerdefAYzhrer machen weiter geltend, auf der Liegenschaft
Nr. YY sai die bestehende Gewerbeliegenschaft abgerissen und das Einfamilienhaus des
Steuerpflichtigen neu erstellt worden. In diesem Zusammenhang hAatten auf der
Liegenschaft Nr. YY Altlasten saniert werden mAYissen. Die Kosten hierfAYa hAatten von
den BeschwerdefAYzhrern als Liegenschaftskosten in Abzug gebracht werden kA fnnen,
was auch fAYur den vorliegenden Fall as Indiz gewertet werden mAYsse. 3.4.7 Die
Beschwerdef AVhrer AY.bersehen, dass einer Veranlagung bei periodischen Steuern
praxisgemAass nur fAYa die betreffende Periode Rechtskraft zukommt und die
tatsAachlichen und rechtlichen VerhAxltnisse, auf denen eine rechtskrAxaftige
VeranlagungsverfAY.gung beruht, in einer spAsteren Periode jederzeit abweichend
beurteilt werden kAfnnen. Die SteuerbehAfrde kann im Rahmen jeder Neuveranlagung
eines Steuerpflichtigen sowohl die tatsAachliche als auch die rechtliche Ausgangslage
vollumfAenglich AVberprAY#en und, soweit erforderlich, abweichend wAYadigen. In
Rechtskraft erwAxrchst jeweils nur die einzelne Veranlagung, die al's befristeter
Verwaltungsakt ausschliesslich fAYur die betreffende Steuerperiode Rechtswirkungen
entfaltet (Urteil des Bundesgerichts 2C_41/2016, 2C_42/2016 vom 25. April 2017 E. 4.2,
vgl. auch BGE 1401 114 E. 2.4.3). Die Vorinstanz ist somit an die rechtliche oder
tatsAachliche Qualifizierung von VorgAsngen durch das verfahrensbeteiligte Amt 1 in
frAYzheren Steuerperioden in keiner Weise gebunden. Die EinschArtzung des
verfahrensbeteiligten Amtes 1 in einer frAYzheren Periode war daher fAYar die Vorinstanz
keineswegs as Indiz fAYur die rechtliche Qualifikation der in Abzug gebrachten
Sanierungskosten zu werten. 3.4.8 Die BeschwerdefAYzhrer machen schliesslich geltend,
der Verkauf der Eigentumswohnungen auf der Liegenschaft Nr. Y'Y [recte wohl: XX] sei
beim BeschwerdefAYzhrer als gewerbsmAsssiger LiegenschaftenhAandler besteuert
worden. Sollten die Altlastensanierungskosten bei ihm nicht als abziehbare
Liegenschaftskosten beurteilt werden, mAY.ssten sie vom Beschwerdef AYzhrer wegen der
KonnexitAat mit den verkauften Wohnungen al's Gewinnungskosten aus selbstAzndiger
ErwerbstAxatigkeit (gewerbsmAsssiger Liegenschaftenhandel) steuerlich in Abzug gebracht
werden kA fnnen. 3.4.9 Der Kanton Thurgau kennt das dualistische System. Das bedeutet,
dass GrundstA¥.ckgewinne auf PrivatvermAfigen gesondert besteuert werden (A§ 126 Abs.
1 Ziff. 1 StG), diesim Gegensatz zu GrundstAYzckgewinnen im Rahmen einer
GeschAoftstAatigkeit. FAYa GrundstAY.cke im PrivatvermA figen gilt, dass die Kosten der
Altlastensanierung eines GrundstAYcks entweder al's Unterhal tskosten vom steuerbaren



Einkommen abgezogen werden dAYafen, wenn die Kosten als werterhaltend zu
qualifizieren sind, was hier nicht der Fall ist, oder sie kAfnnen, wenn die Kosten - wie hier -
wertvermehrende Anlagekosten darstellen, bei der GrundstAYackgewinnsteuer vom ErlAfs
in Abzug gebracht werden (A§ 131 Abs. 1 StG; vgl. Urteil des Bundesgerichts
2C_647/2013 vom 1. Mai 2014 E. 2.2). Am bersteigen dabei die Anlagekosten den ErlAfs,
so hat dies zunAachst zur Folge, dass keine GrundstAY.ckgewinnsteuer anfAslit. A§ 134
StG schafft zudem einen gewissen Ausgleich, indem GrundstAYzckgewinne mit
GrundstAYackverlusten, die der Pflichtige im Kalenderjahr und in den dem Steuerjahr
vorausgegangenen vier Kalenderjahren erlitten hat, verrechnet werden kA fnnen. Eine
einkommensmindernde BerAYzcksi chtigung von wertvermehrenden Aufwendungen, dieim
Rahmen der GrundstAY.ckgewinnsteuer nicht zur Anrechnung gebracht werden konnten, ist
bei der Einkommenssteuer fAYur GrundstAYacke im PrivatvermAfgen nicht mAfglich. Dies
ist die Folge der vom BeschwerdefA¥zhrer im Jahr 2018 selbst gewAchliten

Am berfAYzhrung der Liegenschaft Nr. YY vom GeschAxfts- ins PrivatvermA fgen. Die
Beschwerde erweist sich somit auch in diesem Punkt und damit insgesamt als
unbegrA¥indet, weshalb sie abzuweisen ist. Entscheid des Verwaltungsgerichts
VG.2023.48/E vom 1. November 2023 x
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