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3. Kammer

URTEIL

vom 9. Dezember 2005
in der verwaltungsrechtlichen Streitsache

betreffend Kantonale Sondersteuer und direkte Bundessteuer

1. ... ist seit Jahren im Kanton Graubinden und insb. in ... als gewerbsmassiger
Immobilienhandler tatig und bt als solcher eine selbstandige Erwerbstatigkeit

aus. Er verkaufte im Jahr 1999 als Gesellschafter der Baugesellschaft ... die

Wohnung Nr. 8 der ..., ..., als Gesellschafter der Baugesellschaft ... zwei
Garagenplatze der Uberbauung ..., ..., und als Einzelunternehmer zwei
Aussenparkplatze der Uberbauung ..., ... Im Jahr 2000 wurden sowohl die

Baugesellschaft ... als auch die Baugesellschaft ... aufgeldst. In der am 28.
Juni 2002 eingereichten Steuererklarung 2001A  fur  die
Bemessungslickenjahre 1999 und 2000 deklarierte ... unter Ziffer 2.1 ein
Einkommen aus selbstandiger Erwerbstatigkeit von Fr. 840'479.-- (1999) bzw.
Fr. 423'884.-- (2000). Das Formular "Ausserordentliche Einkunfte und
Aufwendungen" reichte er nicht ein. Die Steuerverwaltung ermittelte im
Zusammenhang mit den erwahnten Geschaftsvorgangen, die ... als
gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler tatigte, fur die Steuerperiode 1999
ausserordentliche Einklnfte von total Fr. 609'828.-- und flr die Steuerperiode
2000 solche von Fr. 340'525.--. Die Veranlagungen der Kantons- und der
Bundessteuern fur die in den Steuerperioden 1999 und 2000 erzielten
ausserordentlichen Einklnfte ertffnete die Steuerverwaltung am 29. April
2005. Am 31. Mai 2005 erhob ... bei der Steuerverwaltung Einsprache mit
dem Begehren, die Veranlagungsverfugungen fur die Sondersteuer Bund und
Kanton seien aufzuheben und die steuerbaren Einklnfte flr das Steuerjahr
1999 auf Fr. 52'254.-- und fir das Steuerjahr 2000 auf Null herabzusetzen. Er
machte geltend, dass es sich bei sechs der acht Positionen gemass Beilage

zur Veranlagungsverfugung Sondersteuer um ordentliches



Erwerbseinkommen handle. Die Positionen 5 und 6 anerkannte er als
ausserordentliches Einkommen. Am 19. August 2005 liess die
Steuerverwaltung der Steuervertreterin von ... drei Einspracheentscheide
zukommen. Die Antrage, die Positionen 1-4 und 7+8 gemass Beilage zur
Veranlagungsverfugung Sondersteuer als ordentliches Einkommen der
Bemessungslicke zuzuordnen und diese damit nicht als ausserordentliche
Einkinfte zu besteuern, erachtete die Steuerverwaltung als unbegriindet,

weshalb sie die Einsprachen abwies.

Dagegen erhob ... am 20. September 2005 Rekurs und Beschwerde an das
Verwaltungsgericht mit dem Antrag, die steuerbaren Einklnfte fur das
Steuerjahr 1999 auf Fr. 52'254.-- und fur das Steuerjahr 2000 auf Null
herabzusetzen. Fir eine gesetzmassige Abgrenzung von ordentlichen und
ausserordentlichen Einkunften bei Liegenschaftenentwicklern wie dem
Rekurrenten sei direkt auf die gesetzlichen Grundlagen und das
Kreisschreiben Nr. 6 der ESTV von 1999 abzustellen. Die Praxisfestlegungen
des Kantons Graubunden seien ausser Acht zu lassen, da sie zu einer
rechtsungleichen Besteuerung fiihrten. Die zur Uberbauung und zum Verkauf
erworbenen Immobilien eines Liegenschaftenhandlers qualifizierten sich als
Umlaufvermoégen. Sie stellten das Handelsgut des Immobilienhandlers dar,
mit dem er sein normales Erwerbseinkommen erarbeiten musse. Die
Einkunfte eines Immobilienhandlers wie dem Rekurrenten stellten auch in der
Bemessungslicke ordentliches Einkommen dar, wenn sie aus einer
ordentlichen Geschaftstatigkeit stammten, die er unbestreitbar vor und nach
den so genannten Bemessungsluckenjahren ausube. Bei den zur Diskussion
stehenden Verkaufen handle es sich auch nicht um die Realisierung von
stilen Reserven aus friheren Geschaftsjahren. Eine stille Reserve auf
Liegenschaften sei infolge der schwankenden Immobilienpreise, der
unterschiedlichen Nachfrage und den unterschiedlichen Trends erst dann
entstanden, wenn das Immobilium auch tatsachlich verkauft sei. Der
Rekurrent habe mit den erzielten Verkaufsgewinnen keine stillen Reserven
aus frheren Geschaftsjahren realisiert. Die erzielten Einklnfte gehdrten zu
den periodisch wiederkehrenden Einnahmen aus seiner ordentlichen

Geschaftstatigkeit. Es liege weder eine einmalige Leistung noch eine



1. a)

b)

ausserordentliche Hohe eines regelmassig fliessenden Einkommens vor, die
als ausserordentlich qualifiziert werden kdnnte. Es fehle eine Veranderung der
Verbuchung der Einnahmenquellen. Die zur Diskussion stehenden Einklnfte
des Rekurrenten wichen deshalb weder beziglich ihrer Struktur noch

bezlglich des Zuflussmechanismus von seiner langjahrig geubten Praxis ab.
Die Steuerverwaltung Graublnden beantragte unter ausfuhrlicher Darstellung
der Praxis sowohl des Bundes- als auch des Verwaltungsgerichtes die
Abweisung von Rekurs und Beschwerde.

In einem zweiten Schriftenwechsel hielten die Parteien an ihren Standpunkten

fest und erganzten und vertieften ihre Argumentation.

Das Gericht zieht in Erwagungq:

Anfechtungsobjekt des vorliegenden Rekurs- bzw. Beschwerdeverfahrens
bilden die Einspracheentscheide der kantonalen Steuerverwaltung, worin der
Steuerpflichtige verpflichtet wird, die im Sachverhalt erwahnten
ausserordentlichen Einkinfte zu versteuern. In Anbetracht der weitgehenden
|dentitat der zu beantwortenden Rechtsfragen sowie des Ubereinstimmenden
Sachverhaltes rechtfertigt es sich, die dagegen erhobenen Rechtsmittel in

einem Entscheid zu beurteilen.

Im vorliegenden Fall einzig zu prifen und strittig ist, ob mit dem Verkauf der

Wohnung Nr. 8 der ..., ..., dem Verkauf von zwei Garagenplatzen der
Uberbauung ..., .., dem Verkauf von zwei Aussenparkplatzen der
Uberbauung ..., ..., der Auflésung der Baugesellschaft ... sowie der

Liquidation der Baugesellschaft ... (Positionen 1-4 und 8 gemass Beilage zur
Veranlagungsverfugung Sondersteuer) ausserordentliche Einkunfte erzielt
wurden, welche mit einer Jahressteuer im Sinne von Art. 218 DBG bzw. Art.
188d StG zu erfassen sind. Dabei kann zunachst einmal vollumfanglich auf
die fundierten Ausfiihrungen der Steuerverwaltung in den Rechtsschriften

hingewiesen werden, in welchen sie sich eingehend mit der massgebenden



b)

Lehre und Rechtsprechung auseinandersetzt und klar darlegt, dass die
Voraussetzungen fur die Erhebung der Sondersteuer auch beim Rekurrenten
bzw. Beschwerdeflhrer vorliegen. Darauf kann vorbehaltlos verwiesen
werden, weshalb sich das Gericht auf die folgenden Erdrterungen

beschranken kann.

Zur Bundessteuer:

Nach Art. 218 DBG wird die Einkommensteuer der natirlichen Person fiur die
erste Steuerperiode nach dem Wechsel von der Vergangenheits- zur
Gegenwartsbesteuerung (Art. 41 DBG) nach neuem Recht veranlagt (Abs. 1).
Ausserordentliche Einklnfte, die in den beiden Vorjahren (...) erzielt wurden,
unterliegen flr das Steuerjahr, in dem sie zugeflossen sind, einer vollen
Jahresbesteuerung zu dem Satz, der sich fur diese Einkunfte allein ergibt
(Abs. 2). Mit Blick auf den vorliegend zu beurteilenden Fall sind vor allem die
ausserordentlichen EinklUnfte aus selbstandiger Tatigkeit von Interesse,
worunter - in sinngemasser Anwendung von Art. 206 Abs. 3 DBG -
Kapitalgewinne, buchmassige Aufwertungen, Auflosung von Ruckstellungen
sowie die Unterlassung buchmassig begrindeter Abschreibungen fallen. Die
bei der Verdusserung der fraglichen Liegenschaften erzielten Einkunfte
unterliegen der Sondersteuer gemass Art. 218 Abs. 2 DBG, wenn sie als

Kapitalgewinne zu werten sind.

Das Bundesgericht geht - in Ubereinstimmung mit der Praxis zu Art. 43 des
Bundesratsbeschlusses Uber die Erhebung einer direkten Bundessteuer
(BdBSt) - davon aus, dass alle wahrend der Bemessungsliicke entstandenen
Kapitalgewinne der Sondersteuer unterliegen, unabhangig davon, ob sie auf
dem Anlage- oder dem Umlaufvermdgen realisiert werden. Beim Begriff der
»<ausserordentlichen Einklnfte® handle es sich nach bundesgerichtlicher
Praxis um einen steuerrechtlichen Begriff, bei dem nicht an die
betriebswirtschaftliche Unterscheidung zwischen dem Anlage- und
Umlaufvermégen anzuknupfen sei. Die Jahressteuer erfasse daher ,nicht nur
Kapitalgewinne auf dem Anlagevermoégen ..., sondern alle Kapitalgewinne,
also auch solche ..., die durch die Realisierung stiller Reserven auf dem
Umlaufvermogen erzielt werden® (StE B 74.31.1 Nr. 3, ASA 61, S. 799, VGU



d)

A 02 70). Demgemass unterliegen alle von gewerbsmassigen
Liegenschaftshandlern mit der Verausserung von Vermdgensobjekten
erzielten Kapitalgewinne der Sondersteuer nach Art. 218 Abs. 3 DBG. Mit
anderen Worten werden nach bundesgerichtlicher Praxis nicht nur die
ausserordentlichen, sondern auch die ordentlichen Einkinfte von
gewerbsmassigen Liegenschaftshandlern der Sondersteuer unterstellt (vgl.
VGU A 03 38). Fur das urteilende Gericht besteht kein Anlass, von dieser
klaren bundesgerichtlichen Praxis abzuweichen. Es lasst sich daher im
konkreten Fall nicht beanstanden, wenn die Vorinstanz die vom
Beschwerdefuhrer wahrend der Bemessungslicke mit dem Verkauf der
fraglichen Liegenschaften erzielten Gewinne der Sondersteuer unterwarf und
zwar selbst dann, wenn sie betriebswirtschaftlich betrachtet nicht als

ausserordentlich einzustufen waren.

Steuerrechtlich gelten Einklnfte dann als ausserordentlich, wenn sie
aperiodischer Natur sind, das heisst, wenn sie wirtschaftlich nicht demjenigen
Bemessungsjahr zugeordnet werden kdnnen, in dem sie entstanden sind, weil
sie eben bereits in fruheren Jahren verursacht wurden (StE 1994 B 64.1 Nr.
2; RB 1977 Nr. 56). Sie entstehen namentlich bei der Realisation von im
Betrieb ruhenden stillen Reserven, bei der Auflésung nicht beanspruchter
Ruckstellungen und beim Wegfall von Verbindlichkeiten, wobei sie durchaus
auch im Rahmen einer eigentlichen geschaftsplanmassigen Tatigkeit erzielt
werden konnen. In der Regel reift ein ausserordentlicher Gewinn wahrend
mehrerer Perioden seiner Verwirklichung entgegen (vgl. VGU A 02 79 mit

Hinweisen).

Wie sich aus den Akten ergibt, wurde die Uberbauung ... im Jahr 1990 fertig
gestellt. Gemass den Ausfuhrungen des Beschwerdefihrers in der
Rekursschrift wurde die Uberbauung ... in ... bereits in der zweiten Halfte der
70iger Jahre erstellt. Sodann ist aus der Bilanz des Rekurrenten per 31.
Dezember 1993 ersichtlich, dass die Uberbauung ... in ... im Jahr 1993 bereits
realisiert war. Samtliche in Frage stehenden Parzellen standen demnach nach
der Fertigstellung der erwdhnten Uberbauungen noch mehrere, teilweise

sogar viele Jahre im Eigentum des Beschwerdefuhrers, bevor er sie



b)

gewinnbringend verkaufte und auch die Baugesellschaften ... und

gewinnbringend aufgeldst wurden. Es ist damit offensichtlich, dass auf diesen
Liegenschaften Uber die Jahre hinweg stille Reserven entstanden sind. Die
darauf in den Jahren 1999 und 2000 realisierten Gewinne sind daher als
aperiodisch einzustufen und der Sondersteuer nach Art. 218 Abs. 2 DBG zu

unterwerfen. Die Beschwerde ist demnach abzuweisen.

Zur Kantonssteuer

Art. 188d StG ordnet als Ubergangsbestimmung flr natirliche Personen den
Wechsel der zeitlichen Bemessung von der bis zum Jahre 2000 geltenden
zweijahrigen Vergangenheits- zur einjahrigen Gegenwartsbesteuerung.
Danach werden die Einkommens- und Vermdgenssteuern fir die
Steuerperiode 2001 nach dem neuen Recht erhoben (Abs.1), so dass die
Einkunfte der Jahre 1999 und 2000 grundsatzlich aus der Bemessung fallen
und nicht der Einkommensteuer unterliegen. Diese Bemessungslicke ist
systembedingt und flr ordentliche Einklnfte in Kauf zu nehmen. Wo aber
aufgrund ausserordentlicher Umstande die Einkommensentwicklung zu
einem erheblichen Auseinanderklaffen von wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit
und Steuerbelastung fuhren wirde, schafft das Gesetz aus Grinden der
Steuergerechtigkeit Abhilfe, indem in Abweichung zu den ordentlichen
Bemessungsregeln wahrend der Bemessungslucke erzielte
ausserordentliche Einkunfte einer Jahressteuer zu dem bisher geltenden
Steuersatz unterworfen werden (Art. 188d Abs. 2 StG; vgl. Botschaften der
Regierung an den Grossen Rat, Heft Nr. 7/1998-1999, S. 234, 293).

Das Steuergesetz enthalt keine Umschreibung des Begriffes der
ausserordentlichen Einklnfte, sondern fuhrt in Art. 188d Abs. 3 StG
beispielhaft verschiedene Einklnfte ausserordentlicher Natur auf, wobei
insbesondere Kapitalgewinne als ausserordentlich bezeichnet werden.
Grundsatzlich stellt jeder aus dem Verkauf eines Vermogensobjektes
resultierende Gewinn einen Kapitalgewinn dar. Im Falle des Liegenschafts-
und Wertschriftenhandlers muss indessen nach standiger Praxis der
kantonalen Steuerverwaltung zwischen dem Verkauf von Vermégenswerten

des Anlagevermdgens und solchen des Umlaufvermdgens unterschieden



werden. Wahrend die von gewerbsmassigen Liegenschaftshandlern erzielten
Gewinne aus der Verausserung von Objekten des Anlagevermodgens als
ausserordentlich zu qualifizieren sind, muss bei Gewinnen, die sich aus dem
Verkauf von Objekten des Umlaufvermdgens ergeben, jeweils im Einzelfall
entschieden werden, ob diese als aussergewoOhnliche Einkunfte zu werten
sind. In standiger Praxis stellt die Vorinstanz dabei auf die Haltedauer ab. Als
ordentliche Einklnfte gelten Gewinne aus dem Verkauf von Liegenschaften,
die der Steuerpflichtige bis zu zwei Jahren vor der Verausserung erworben
hat. Alle Ubrigen Erlose aus Liegenschaftsverkauf sind als ausserordentlich
zu qualifizieren. Wie das Verwaltungsgericht bereits in VGU A 02 79, A02 70
sowie A 03 38 entschieden hat, macht diese Praxis durchaus Sinn und

erscheint weder sachfremd noch willkrlich.

Vorliegend ist unbestritten, dass die fraglichen Liegenschaften weit mehr als
zwei Jahre im Eigentum des Rekurrenten standen. Dies genugt praxisgemass
allein schon, um sie der kantonalen Sondersteuer zu unterwerfen. Im Ubrigen
gilt materiell grundsatzlich dasselbe wie bei der direkten Bundessteuer.
Darauf kann verwiesen werden. Das Bundesgericht hat in diesem
Zusammenhang im Urteil 2P.130/2003, E. 3.3 festgehalten, dass die
kantonale Praxis jedenfalls im Ergebnis nicht zu beanstanden sei, solange sie
zum selben Resultat fuhre wie bei der Direkten Bundessteuer, was vorliegend

der Fall ist. Der Rekurs ist infolgedessen abzuweisen.

Bei diesem Ausgang gehen die Verfahrenskosten zulasten des

Steuerpflichtigen.

Demnach erkennt das Gericht:

Der Rekurs wird abgewiesen.

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Die Gerichtskosten, bestehend



- aus einer Staatsgeblhr von Fr. 10'000.--

- und den Kanzleiauslagen von Fr. 180.--
zusammen Fr. 10'180.--
gehen zulasten von ... und sind innert 30 Tagen seit Zustellung dieses

Entscheides an die Finanzverwaltung des Kantons Graublinden, Chur, zu

bezahlen.



