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hat sich ergeben:

A. A (nachfolgend der Pflichtige bzw. zusammen mit seiner Ehefrau B die
Pflichtigen) war im Jahr 2007 als selbststandiger Liegenschaftenhandler tatig. Im April
2007 verkaufte er eine Liegenschaft (Stockwerkeigentumswohnung) in C, welche er im
Mai 2002 erworben hatte. Dabei erzielte er einen auf kommunaler Ebene steuerpflich-

tigen Grundstiickgewinn von Fr. 421'507 .-.

Am 12. Marz 2010 unterbreitete der Steuerkommissér den Pflichtigen einen
Veranlagungsvorschlag fiir die direkte Bundessteuer, Steuerperiode 2007, in welchem
er davon ausging, beim oben erwahnten Liegenschaftengewinn handle es sich um
steuerbares Einkommen, weshalb die Veranlagung mit einem solchen von
Fr. 543'900.- (statt wie deklariert Fr. 104'736.-) vorzunehmen sei.

In der Folge fuhrte der Pflichtige am 25. Mé&rz 2010 in einer Besprechung mit
dem Steuerkommissar aus, dass er die Liegenschaft in C immer im Privatvermdgen
deklariert habe. Zudem habe er sie allein aus privaten Motiven gekauft. Da er wegen
der Attraktivitat dieser Liegenschaft jedoch Erbschaftsauseinandersetzungen zwischen

seinen Kindern beflirchtete, habe er sich entschlossen, die Wohnung zu verkaufen.

Mit Hinweis Direkte Bundessteuer vom 15. April 2010 hielt der Steuerkom-
missar an der Aufrechnung des Liegenschaftengewinns fest, wobei er das steuerbare
Einkommen gegentiber dem Einschatzungsvorschlag auf Fr. 502'900.- ermassigte, da
er zusatzlich die geschuldeten AHV-Beitrage auf dem Liegenschaftengewinn steuer-

mindernd berucksichtigte.

B. Gegen diese am 3. Mai 2010 formell ertffnete Veranlagung liessen die
Pflichtigen am 2. Juni 2010 Einsprache erheben und beantragen, das steuerbare Ein-

kommen auf Fr. 122'400.- festzusetzen.

Dabei wurde an dem Vorbringen des Pflichtigen in der Besprechung mit dem
Steuerkommissar grundsatzlich festgehalten. Zusatzlich wurde ausgefihrt, dass der
Pflichtige die Liegenschaft samt Uberbauungsprojekt giinstig habe erwerben kénnen,

da er mit dem Verkaufer insbesondere durch geschaftliche Beziehungen freundschaft-
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lich verbunden sei. Die Liegenschaft habe fur ihn eine private Vermdgensanlage
zwecks Alterssicherung dargestellt. Da er die Stockwerkeigentumswohnung jedoch an
den Nachbarn zu einem ausserst attraktiven Preis verkaufen konnte, wollte er mdgliche

zukUnftige Erbauseinandersetzungen aus dem Weg rdumen.

Im Einspracheentscheid vom 3. Juli 2010 hielt das kantonale Steueramt an
der Besteuerung des Liegenschaftengewinns aus dem Verkauf der Liegenschaft in C
fest. Der Pflichtige sei trotz seines Alters nach wie vor als Liegenschaftenh&ndler tatig,
da er immer noch Liegenschaften verkaufe und diverse Liegenschaften und Grundstu-
cke im Geschaftsvermdgen auffihre. Ferner beteilige er sich auch an Baukonsortien.
Erwéhnenswert sei auch, dass der Kauf der Liegenschaft durch seine geschéftlichen
Beziehungen zu dem mit der Uberbauung beauftragten Architekt zustande gekommen
sei und wegen der direkten Lage der Liegenschaft am See samt Seeanstoss und
Bootsanlegeplatz von Anfang an klar war, dass es sich um ein Liebhaberobjekt handle.
Unerheblich sei, aus welchem Motiv der Pflichtige die Liegenschaft erworben und

nachfolgend auch verkauft habe.

C. Gegen diesen Einspracheentscheid liessen die Pflichtigen am 28. Juli 2010
Beschwerde erheben, mit dem Antrag, das steuerbare Einkommen auf Fr. 122'400.-
festzusetzen. Unter Berufung auf das Vorbringen in der Einsprache flihrten sie weiter
aus, dass die Liegenschaft nicht in der Absicht planmassiger Gewinnerzielung gekauft
worden sei und schon daher nicht als Geschéaftsvermodgen qualifiziert werden kdnne.
Sowohl beim Kauf als auch beim spateren Verkauf habe der Pflichtige allein sich zufal-
lig bietende Gelegenheiten ausgenitzt, die es ihm ermdglicht hatten, einerseits die
Liegenschaft kostengunstig zu erwerben und andererseits auch zu einem hdéheren
Kaufpreis zu verkaufen. Weiter liessen die Pflichtigen eine Parteientschadigung bean-

tragen.

In ihrer Beschwerdeantwort vom 27. September 2010 beantragte die Be-
schwerdegegnerin Abweisung des Rechtsmittels. Aus dem Vorgebrachten ergebe sich,
dass der Pflichtige die Liegenschaft aufgrund seiner geschéftlichen Beziehungen er-
worben habe und ein Selbstbewohnen der Liegenschaft nicht in Betracht gezogen ha-
be. Durch die Lage der Wohnung sei diese — auch nach dem Vorbringen des Pflichti-
gen — als Liebhaberobjekt anzusehen und habe daher auch Uber einen grossen

Spekulationsspielraum verfugt, d.h. es war von Anfang an absehbar, dass anlasslich
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eines Verkaufs ein Gewinn erzielt werden wirde. Dass bzw. ob Erbstreitigkeitstberle-
gungen beim Verkauf eine Rolle gespielt hatten, sei unerheblich. Der dargestellte Zu-
sammenhang zwischen der Berufstatigkeit des Pflichtigen und seinen Beziehungen zu
Architekten stellen Indizien dafiir dar, dass es sich um eine Geschéftsliegenschaft des
immer noch als Liegenschaftenhandler tatigen Pflichtigen handle.

Auf weitere Parteivorbringen wird, soweit wesentlich, in den nachfolgenden

Erwagungen zuriickgekommen.

Die Rekurskommission zieht in Erwéagung:

1. Der Pflichtige ist seit vielen Jahren als gewerbsmassiger Liegenschaften-
handler und auch als Liegenschaftenvermittler tatig. Aus diesem Grund wurde
1993/1994 in Absprache mit ihm seitens des kantonalen Steueramts eine Aufteilung
des damaligen Geschéfts- und Privatvermdgens vorgenommen. Die dort aufgefiihrten
Liegenschaften der Pflichtigen, u.a. in D, wurden und werden vom kantonalen Steuer-
amt weiterhin als Privatvermdgen angesehen. Im Streit liegt hier die Frage, ob der aus
dem Verkauf einer im Jahr 2002 erworbenen Stockwerkeigentumswohnung in C erziel-
te Erlos steuerbar oder steuerfrei ist, was geméass unbestrittener rechtlicher Ausgangs-
lage letztlich von der Zuordnung des verausserten Objekts zum Geschafts- oder Pri-
vatvermdgen abhéangt (vgl. Art. 16 Abs. 1 i.V.m. Art. 18 Abs. 1 und 2 sowie Art. 16
Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die direkte Bundessteuer vom 14. Dezember 1990,
DBG).

2. Als Geschaftsvermogen gelten laut Art. 18 Abs. 2 Satz 3 DBG alle Vermo-
genswerte, die ganz oder teilweise der selbststandigen Erwerbstatigkeit dienen.

a) Die Abgrenzung zwischen Privat- und Geschéaftsvermdgen eines selbst-
standig tatigen Liegenschaftenhandlers im Sinn dieser Bestimmung erfolgt grundsatz-
lich nach den gleichen Kriterien, wie sie in der Praxis und Rechtsprechung zum Be-
schluss Uber die direkte Bundessteuer vom 9. Dezember 1940 (BdBSt) entwickelt

worden sind. Fur die Zuteilung eines Vermdgenswerts zum Geschaftsvermdgen oder
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Privatvermégen ist demnach priméar auf die technisch-wirtschaftliche Funktion eines
Wirtschaftsguts abzustellen (Markus Reich, in: Kommentar zum Schweizerischen
Steuerrecht, Band 1/2a, 2000, Art. 18 N 48 DBG mit Hinweisen).

b) Schwierigkeiten bereitet mitunter die Zuteilung von Vermdgenswerten, die
sowohl mit einem vom Steuerpflichtigen betriebenen Geschéft in Zusammenhang ste-
hen als auch fir die private Verwendung geeignet sind (sog. Alternativguter). In denje-
nigen Féllen, in welchen in diesem Sinn die technisch-wirtschaftliche Funktion eines
Vermdogenswert nicht klar erkennbar ist, ist Gber die Zuweisung aufgrund einer Wrdi-
gung aller in Betracht kommenden Verhaltnisse von Fall zu Fall zu entscheiden
(BGr, 7. November 1986 = StE 1988 B 23.2 Nr. 5 = ASA 57, 271). Bei dieser Wirdi-
gung kommt dem Willen und der Sachdarstellung des Pflichtigen eine grosse Bedeu-
tung zu. Hingegen kann nicht auf einzelne beliebige Willensausserungen des Steuer-
pflichtigen abgestellt werden. Vielmehr muss der Wille, so wie er den Steuerbehérden
gegenlber erklart wird, auch in den tatsachlichen Verhéaltnissen zum Ausdruck ge-
bracht und verwirklicht worden sein; entscheidend ist insofern eine objektivierte Wil-
lenskundgebung (Reich, Art. 18 N 49 DBG mit Hinweisen). Dieser Wille kann sich u.a.
in der buchmassigen Behandlung der Vermdgenswerte aussern, wobei sowohl die
Aufnahme als auch die Weglassung bestimmter Vermoégenswerte in der Geschafts-
buchhaltung ein gewichtiges Indiz sein kann. Jedoch verliert die buchhalterische Dar-
stellung ihre Kraft als Indiz, wenn sie nicht mit den tatsédchlichen Vorkommnissen in
Einklang steht (VGr, 23. November 1982 = RB 1982, Nr. 61; Reich, Art. 18 N 50 DBG).
Neben weiteren Indizien, wie etwa die dussere Beschaffenheit eines Vermégenswerts,
die Herkunft der Mittel zu dessen Finanzierung, die buchmassige Behandlung, das
Erwerbsmotiv oder die zivilrechtlichen Eigentumsverhaltnisse, ist auch die tatsachliche
Nutzung bzw. das Verdusserungsmotiv als wichtiges Indiz zu werten. So kann eine
Liegenschaft, die mit Mitteln aus dem Privatvermégen erworben wurde, im Lauf der
Zeit ihre Funktion andern und zu Geschéaftsvermégen werden, wenn sie im Verkaufs-
zeitpunkt tatsachlich dem Geschaft dient (BGr, 26. Marz 1976, A.109/1975 = ASA 45
469, E. 1c, 470). Dabei kann namentlich eine Rolle spielen, ob eine Liegenschaft zur
Sicherung von Geschaftskrediten dient (BGr, 1. Dezember 1997, 2A.311/1995, E. 2f)
oder im Rahmen einer Gesamtbetrachtung eine Reservefunktion einnimmt. Auch in
einem solchen Fall hat die Liegenschaft eine dem Geschaft dienende Funktion
(BGr, 10. Dezember 1976, A.20/1976 = ASA 48 131, E. 2, 132 ff.).
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c) Betreibt ein Steuerpflichtiger — wie vorliegend — seit Jahrzehnten gewerbs-
massigen Liegenschaftenhandel, so sind grundsatzlich all dessen Liegenschaften fir
eine geschaftliche Nutzung, d.h. fir den gewinnbringenden Verkauf geeignet (VGr AG
16. Juli 1999 = StE 2000, B 23.1 Nr. 44 mit weiteren Hinweisen). Denn bei einem Lie-
genschaftenhandler erscheint die Aufteilung des Liegenschaftenbesitzes nach Mass-
gabe von subjektiven Absichten bzw. Willenskundgebungen in Objekte fir die private
Vermogensanlage einerseits und Objekte fur den gewinnbringenden Handel anderer-
seits von vorneherein als problematisch. Bei sich bietender Gelegenheit wird namlich
ein Liegenschaftenhandler ein Objekt unabhéngig von seinen (urspriinglichen) Absich-
ten gewinnbringend verkaufen, was die Zuordnung aller Liegenschaften zum Ge-
schaftsvermégen rechtfertigt. Dennoch wird in der Regel die selbstbewohnte und nur
privat genutzte Liegenschaft samt einem Ferienhaus dem Privatvermbgen zugeordnet
(vgl. VGr, 27. September 2007, SB.2007.00037; BGE 94 1 468, 112 |b 79).

3. a) Nach der oben aufgefiihrten Rechtsprechung ist demnach aufgrund einer
Gesamtbetrachtung zu beurteilen, ob das streitbetroffene Grundstiick in C dem Ge-
schéft des Pflichtigen in seiner Eigenschaft als Liegenschaftenhandler gedient hat und
damit zum Geschéftsvermégen zu zadhlen ist. Dabei ist nicht ein direkter, unmittelbarer
Zusammenhang erforderlich. Auch ein indirekter, mittelbarer Zusammenhang zwischen
dem Kauf und Verkauf der Liegenschaft und der Téatigkeit des Pflichtigen als gewerbs-
massiger Liegenschaftenhandler reicht diesbeziiglich aus (BGr, 3. November 2005,
2A.677/2004 = www.bger.ch / Rechtsprechung).

b) Der Pflichtige erwarb die Landparzelle fiir die noch nicht erstellte Stock-
werkeigentumseinheit an der E-strasse in C — Grundstiick mit Seeanstoss und Boots-
platz — im Jahr 2002 und schloss gleichentags einen, im Vergleich mit den anderen zu
erstellenden Wohnungen gunstigen, Werkvertrag ab. Die Kosten beliefen sich insge-
samt auf Fr. 485'000.-(= Fr. 176'000.-/Land und Fr. 309'000.-/Werkpreis). Nach Bau
des Gebaudes im Jahr 2003 vermietete er die Wohnung. Infolge Interesse eines weite-
ren Stockwerkeigentimers dieser Uberbauung konnte er die Wohnung 2007 fiir
Fr. 920'000.- an diesen verkaufen, was einen Grundstiicksgewinn von Fr. 421'507.-
ergab, welcher als Einkommen aus gewerbsmassigem Liegenschaftenhandel aufge-

rechnet worden ist.
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In den Jahren 2002 — 2007 fuhrte der Pflichtige die Wohnung jeweils als Pri-
vatvermdgen auf, da er die Wohnung als private Vermdgensanlage zur Sicherung der
Altersvorsorge gekauft habe. Er habe sie aufgrund seiner guten privaten wie geschaft-
lichen Beziehungen zu dem die Bauten realisierenden Generalunternehmer zu einem
Vorzugs-Werkpreis erhalten und diese Wohnung sei insbesondere wegen ihres direk-
ten Seeanstosses mit Bootsanlegeplatz ohne Zweifel ein Liebhaberobjekt. Zu einem
Verkauf der Wohnung habe er sich entschlossen, weil einerseits der Wohnungsnach-
bar an einem Kauf interessiert gewesen sei und einen sehr guten Kaufpreis gezahlt
habe, andererseits aber auch zu beflirchten gewesen sei, dass sich seine Kindern im
Erbfall nicht Gber eine Bewertung dieses Liebhaberobjekts wiirden einigen kénnen.

Dieses Vorbringen des Pflichtigen zeigt deutlich auf, dass fur ihn nicht die pri-
vate Nutzung der Wohnung in C im Vordergrund stand, sondern dass flr ihn der wirt-
schaftliche Wert der Wohnung samt entsprechender Preissteigerung — als Altersvor-
sorge oder als Erbgegenstand fir seine Kinder — entscheidende Bedeutung hatte.
Dieser finanzielle Aspekt manifestiert sich auch im weiteren Vorbringen, namlich, dass
der Pflichtige die Wohnung aufgrund seiner geschaftlichen Beziehungen glinstig habe
erwerben kdnnen, was er nicht zuletzt aufgrund seiner Erfahrungen als Liegenschaf-
tenhandler abschatzen konnte. Dieses Fachwissen bewog den Pflichtigen spater wohl
auch dazu, sich zu einem Verkauf zu entschliessen, als er abschatzen konnte, dass
der zu erzielende Verkaufspreis den Wert dieser an bevorzugter Lage gelegenen
Wohnung optimal widerspiegelte. Zu Letzterem fiuhrt er aus: "Die Anfrage des Nach-

barn unbeachtet zu lassen, wéare somit geradezu unverzeihlich gewesen".

Da somit die finanziellen Interessen des Pflichtigen sowohl mit Bezug auf den
Erwerb als auch auf den Verkauf der Wohnung in C im Vordergrund standen, ist davon
auszugehen, dass die Wohnung in erster Linie dem Geschaftsvermogen und damit der
selbststandigen Téatigkeit des Pflichtigen als Liegenschaftenhandler gedient hat. Dabei
ist unerheblich, dass der Pflichtige die Wohnung als Privatvermdgen deklarierte und im
Zusammenhang mit dem Verkauf auch private Uberlegungen zur Vermeidung von Erb-

streitigkeiten eine Rolle gespielt haben mdgen.

4. Diese Erwagungen fuhren zur Abweisung der Beschwerde. Ausgangs-

gemass sind die Kosten des Verfahrens den Pflichtigen aufzuerlegen und ist ihnen
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keine Parteientschadigung zuzusprechen (Art. 144 Abs. 1 und 4 DBG i.V.m. § 17
Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959/6. September 1987).

Demgemass erkennt die Rekurskommission:

1. Die Beschwerde wird abgewiesen.

[..]
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