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Fiir Immobilien wie fiir alle anderen Aktiven gilt, dass eine Abschreibung nur dann gerechtfertigt
ist, wenn sie aufgrund des Gebrauchs oder wegen des Zeitablaufs auch tatséchlich entwertet
werden. Ordentliche Abschreibungen auf Immobilien des (Teil des Geschéftsvermbgens bilden-
den) Umlaufvermbgens sind ausgeschlossen. Vorliegend fehlt es im angefochtenen Urteil an
Feststellungen dartiber, ob es sich bei den streitbetroffenen Liegenschaften um Kapitalanlagelie-
genschaften des Geschéftsvermbégens handelt und ob gegebenenfalls der auf die streitbetroffe-
nen Liegenschaften angewendete Abschreibungssatz konstant zu hoch ausfiel oder die Liegen-
schaften langfristig keine Wertverminderungen erfuhren. Es rechtfertigt sich bei dieser Sachlage,
die Angelegenheit zur diesbeziiglichen ergdnzenden Sachverhaltsfeststellung sowie zu neuem
Entscheid an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Sachverhalt:

A. (nachfolgend: der Steuerpflichtige) hat seinen steuerrechtlichen Wohnsitz in B./BL. Fur die
Steuerperiode 2013 deklarierte er in seiner Steuererklarung Einklnfte aus selbstandiger Er-
werbstatigkeit von Fr. 576'476.--, wobei er sich hierfir auf die Erfolgsrechnung seines Einzelun-
ternehmens "A. Immobilien" stltzte. In dieser Erfolgsrechnung wies er fir drei Liegenschaften in
C./BS und eine Liegenschaft in D./BL Abschreibungen von insgesamt Fr. 137'803.-- aus.

B. Die Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt liess die von A. vorgenommenen Abschrei-
bungen von Fr. 137'803.-- nicht zum Abzug zu und setzte mit Veranlagungsverfligung betreffend
die Steuern des Kantons Basel-Stadt vom 6. Oktober 2016 das in diesem Kanton steuerbare
Einkommen auf Fr. 129'866.-- und das satzbestimmende Einkommen auf Fr. 289'402.-- fest.

Eine hiergegen erhobene Einsprache des Steuerpflichtigen wies die Steuerverwaltung des Kan-
tons Basel-Stadt mit Entscheid vom 9. Dezember 2016 ab.

Mit Entscheid vom 28. September 2017 hiess die Steuerrekurskommission des Kantons Basel-
Stadt einen vom Steuerpflichtigen gegen den genannten Einspracheentscheid erhobenen Rekurs
gut. Die Steuerrekurskommission hob den Einspracheentscheid auf und anerkannte die Ab-
schreibungen auf den Liegenschaften in der Hohe von Fr. 137'803.-- als geschaftsmassig be-
grindeten Aufwand.

Das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt hiess mit Urteil vom 24. September 2018 einen
gegen den genannten Entscheid der kantonalen Steuerrekurskomission gerichteten Rekurs der
Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt gut, hob diesen Entscheid auf und verweigerte dem-
entsprechend die Zulassung der Abschreibungen von Fr. 137'803.--.

C. Mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten vom 8. November 2018 stellt der
Steuerpflichtige folgendes Rechtsbegehren (Beschwerde, S. 2):
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"1. Es sei das Urteil des Appellationsgerichts des Kantons Basel-Stadt vom 24. September 2018,
Einspracheentscheid der Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt vom 9. Dezember 2016
betreffend Veranlagung Staatssteuer 2013 aufzuheben.

2. Es seien die vom Beschwerdeflihrer vorgenommenen Abschreibungen auf den Liegenschaften
des Geschaftsvermobgens in der HOhe von CHF 137'803 als geschaftsmassig begriindeter Auf-
wand zu anerkennen.

3. Eventualiter sei die Streitsache an die Veranlagungsbehérde zuriick zu weisen, mit der Aufla-
ge, das steuerbare Einkommen 2013 des Beschwerdeflhrers im Sinne von Rechtsbegehren
Ziff. 2 neu zu veranlagen."

Das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt beantragt, die Beschwerde sei abzuweisen. Die
Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt verzichtet auf eine Stellungnahme. Die Eidgendssi-
sche Steuerverwaltung (ESTV) erklart, keinen Antrag zu stellen.

Erwégungen:

2.1. Gemass Art. 10 Abs. 1 lit. a StHG bzw. § 28 Abs. 2 lit. a des Steuergesetzes des Kantons
Basel-Stadt vom 12. April 2000 (SG 640.100; nachfolgend: StG/BS) sind geschaftsmassig be-
grindete Abschreibungen auf Aktiven zulassig, soweit sie buchmassig ausgewiesen sind. Vo-
raussetzung ist, dass es sich bei diesen Aktiven um Geschéaftsvermoégen handelt (Urteil
2A.102/2007 vom 24. Mai 2007 E. 3); auf Privatvermdgen sind Abschreibungen nicht zulassig.
Gemass Art. 8 Abs. 2 StHG (und § 19 Abs. 2 Satz 3 StG/BS) gelten als Geschéaftsvermdgen alle
Vermogenswerte, die ganz oder vorwiegend der selbstandigen Erwerbstatigkeit dienen. Fur die
Abgrenzung zwischen Geschafts- und Privatvermdgen ist auf die aktuelle technisch-
wirtschaftliche Funktion des Vermoégenswertes abzustellen. Geschaftsvermégen wird angenom-
men, wenn ein Vermogenswert tatsachlich dem Geschaft dient (BGE 133 11 420 E. 3.3 S. 422 f;
120 la 349 E. 4c/aa S. 354 f.; Urteil 2C_1037/2016 vom 24. August 2017 E. 4.2; Reich/Von Ah,
in: Zweifel/Beusch [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, DBG, 3. Aufl. 2017
[nachfolgend: BSK-DBG], N. 48 zu Art. 18 DBG).

Sodann ist zwischen ordentlichen und ausserordentlichen Abschreibungen zu unterscheiden, je
nachdem, ob es sich um Wirtschaftsguter handelt, die infolge Gebrauchs laufend an Wert verlie-
ren (ordentliche Abschreibung), oder der Wertverzehr ein einmaliges, ausserordentliches Ereig-
nis darstellt (ausserordentliche Abschreibung; Urteil 2C_744/2018 vom 5. August 2019 E. 2.1).

Wie fur steuermindernde Tatsachen im Allgemeinen tragt der Steuerpflichtige die Beweislast fir
Abschreibungen (vgl. BGE 143 Il 661 E. 7.2 S. 672; 133 Il 153 E. 4.3 S. 158 f.; 121 Il 273
E. 3c/aa S. 284 f.; Urteile 2C_797/2018 vom 28. Marz 2019 E. 2.1; 2C_295/2018 vom 6. Februar
2019 E. 4.1).

2.2. Die Aufnahme eines Gegenstandes in die Buchhaltung genugt flr sich allein nicht, um Ge-
schaftsvermbgen anzunehmen. Erforderlich ist insbesondere eine selbstandige Erwerbstatigkeit,
mit welcher der Gegenstand im Zusammenhang steht (Urteil 2C_629/2017 vom 5. Juni 2018
E.2.1.2).

3. Sowohl in der Beschwerde als auch in der Vernehmlassung der Vorinstanz wird davon ausge-
gangen, dass der Beschwerdeflhrer in der Steuerperiode 2013 als gewerbsmassiger Liegen-
schaftenhandler eine selbstandige Erwerbstatigkeit ausgelibt hat. Diese Wiirdigung erscheint als
bundesrechtskonform, zumal der Beschwerdeflihrer die streitbetroffenen Grundstiicke in der
Vergangenheit jeweils als Vermdgen seiner Einzelfirma "A. Immobilien" verbuchte. Am Vorliegen
einer entsprechenden selbstandigen Erwerbstatigkeit, wie sie nach dem angefochtenen Ent-
scheid auch von der kantonalen Steuerrekurskommission festgestellt wurde, kann auch der Um-
stand nichts andern, dass der Beschwerdefiihrer nach eigener Darstellung schon seit vielen Jah-
ren keine systematischen Liegenschaftskaufe und -verkaufe mehr getatigt haben soll.
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4.1. Als selbstandig Erwerbstatiger (vgl. E. 3 hiervor) war der Beschwerdeflhrer grundsatzlich zu
buchmassig ausgewiesenen Abschreibungen auf seinem Geschaftsvermdgen berechtigt (vgl.
E. 2.1 hiervor). Dies gilt auch fur seine allfélligen, zum Geschéftsvermégen zdhlenden Kapitalan-
lageliegenschaften:

Zwar wurde in der bisherigen Rechtsprechung mitunter erklart, bei einem Liegenschaftenhandler
seien ordentliche Abschreibungen auf Kapitalanlageliegenschaften undenkbar (Urteile
2C_744/2018 vom 5. August 2019 E. 2.2; 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2; 2C_458/2011
vom 2. April 2012 E. 3.3; 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E. 2.1 ff.). Die entsprechenden Ent-
scheide stutzen sich aber ausnahmslos auf das Urteil 2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 (in
StrR 62, S. 916 f.), wo in E. 3.2 festgehalten wurde, dass die im konkreten Fall streitbetroffene
Kapitalanlageliegenschaft zum Privatvermdgen des Steuerpflichtigen gehére und aus diesem
Grund Abschreibungen von vornherein ausgeschlossen seien. Weshalb Abschreibungen auf Ka-
pitalanlageliegenschaften, die nicht zum Privatvermoégen, sondern zum Geschaftsvermdgen ei-
nes Liegenschaftenhandlers zahlen, unzulassig sein sollen, ist nicht ersichtlich.

4.2. Nach der Rechtsprechung sind ordentliche Abschreibungen auf Immobilien des (Teil des
Geschéaftsvermégens bildenden) Umlaufvermégens ausgeschlossen (Urteile 2C_744/2018 vom
5. August 2019 E. 2.2; 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2; 2C_50/2011 vom 16. Mai 2011 E.
2.1; 2A.667/2006 vom 16. Februar 2007 E. 3, in: StR 62, S. 916 f.). Daran ist in Einklang mit dem
einhelligen Schrifttum ([teilweise zur direkten Bundessteuer] Jirg B. Altorfer, Abschreibungen auf
Aktiven des Anlagevermdgens aus steuerlicher Sicht, 1992, S. 84 f.; Francis Cagianut/Ernst
Hohn, Unternehmungssteuerrecht, 3. Aufl. Bern/Stuttgart/Wien 1993, N. 37 zu § 13 S. 597; Ernst
Kanzig, Kommentar direkte Bundessteuer, |. Teil, 2. Aufl. 1982, Rz. 95 zu Art. 22 Abs. 1 lit. b
BdBSt; ders., Grundfragen des Unternehmungssteuerrechts, 1983, S. 116; Peter Locher, Kom-
mentar zum DBG, I. Teil, 2. Aufl. 2019, N. 8 zu Art. 28 DBG; Reich/Zliger/Betschart, in: BSK-
DBG, N. 15 zu Art. 28 DBG) festzuhalten.

5. Vorliegend hat die Vorinstanz die Zulassigkeit der streitbetroffenen ordentlichen Abschreibun-
gen verneint, ohne zu klaren, ob es sich bei den streitbetroffenen Liegenschaften um Geschéfts-
oder Privatvermégen des Beschwerdeflihrers handelt. Insbesondere untersuchte die Vorinstanz
nicht, ob die Liegenschaften als Kapitalanlageliegenschaften Teil des Geschaftsvermogens des
Beschwerdeflhrers bilden. Ebenso wenig beantwortete die Vorinstanz die Frage, ob diese Lie-
genschaften, falls sie dem Geschaftsvermégen zuzuordnen sind, Bestandteil des Umlaufvermo-
gens sind. Stattdessen liess es die Vorinstanz im Wesentlichen bei der nach dem Gesagten
(E. 4.1 hiervor) unzutreffenden Feststellung bewenden, dass die fraglichen Abschreibungen
selbst dann unzulassig waren, wenn die Liegenschaften als Kapitalanlageliegenschaften Teil des
Geschaftsvermdgens des Beschwerdefihrers waren.

Dem angefochtenen Urteil lassen sich vor diesem Hintergrund keine fur eine richtige Einordnung
der streitbetroffenen Liegenschaften hinreichenden tatsachlichen Feststellungen entnehmen.
Damit lasst sich aber gestitzt auf den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt nicht sagen,
ob auf den streitbetroffenen Liegenschaften grundsatzlich ordentliche Abschreibungen vorge-
nommen werden kénnen. Denn die prinzipielle Zulassigkeit solcher Abschreibungen hangt davon
ab, ob diese Liegenschaften als Kapitalanlageliegenschaften zu qualifizieren und sie zugleich
dem Geschéaftsvermdgen des Beschwerdefuhrers zuzuordnen sind (vgl. E. 2.1 und 4 hiervor).
Der rechtserhebliche Sachverhalt wurde demnach von der Vorinstanz offensichtlich unvollstandig
bzw. unrichtig festgestellt.

6.1.1. Ordentliche Abschreibungen sollten der tatsachlichen laufenden Wertminderung des Ver-
mogensgegenstandes entsprechen, welche von Jahr zu Jahr variieren kann. Der Einfachheit hal-
ber kann jedoch diejenige Methode angewendet werden, welche die Abschreibung entsprechend
der Anzahl Jahre des voraussichtlichen Gebrauchs des Aktivums verteilt (BGE 132 1 175 E. 2.2
S. 178). Planmassigkeit der Abschreibung vorausgesetzt bedeutet dies, dass bei abnutzbaren
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Vermogensgegenstanden eine weitgehend freie Verteilung des Abschreibungsaufwandes auf die
Nutzungsdauer zugelassen ist (Reich/Zliger/Betschart, in: BSK-DBG, N. 14 zu Art. 28 DBG). Die
zulassigen Abschreibungssatze werden dabei in der Regel von den Steuerbehdrden festgelegt,
wie dies fur die direkte Bundessteuer durch ein Merkblatt (Merkblatt der ESTV A 1995 - Ab-
schreibungen auf dem Anlagevermdgen geschaftlicher Betriebe) erfolgt ist, welches die Nor-
malsatze flr die Abschreibungen in Prozenten des Buchwertes flr die verschiedenen Arten von
Immobilien festsetzt, wobei die Normalsatze verschieden sind, je nachdem, ob sie sich auf das
Gebaude allein oder auf die Gesamtheit von Gebaude und Land beziehen (BGE 1321175 E. 2.2.
S. 178 f.; siehe zum Ganzen Urteil 2C_814/2016 / 2C_815/2016 vom 26. Oktober 2017 E. 3.3.2
und 4.2; vgl. auch Ziff. 2.2 des Merkblattes der Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt "Pra-
xis der Abschreibungen" vom 20. Januar 2009, wo fir die Steuern des Kantons Basel-Stadt die
Abschreibungssatze des erwahnten Merkblattes fir die direkte Bundessteuer als grundsatzlich
massgebend erklart werden).

6.1.2. Fur Immobilien wie fir alle anderen Aktiven gilt, dass eine Abschreibung nur dann gerecht-
fertigt ist, wenn sie aufgrund des Gebrauchs oder wegen des Zeitablaufs auch tatsachlich ent-
wertet werden. Ein Vermdgenswert, welcher keiner Wertminderung unterliegt, muss nicht abge-
schrieben werden, und zwar unabhangig davon, welche Abschreibungsmethode fir ihn anzu-
wenden ware; in Ermangelung eines Minderwerts kdnnte die Abschreibung nicht als geschéafts-
massig begriindet betrachtet werden. Dies kdnnte zum Beispiel der Fall sein, wenn ein Gebaude
ordnungsgemass unterhalten wird (BGE 132 1 175 E. 2.3 S. 179). Allein der Umstand, dass ein
Gebaude ordnungsgemass unterhalten wird, fihrt zwar nicht notwendig dazu, dass es keinem
Wertverlust unterliegt (vgl. Ivo Baumgartner, Unterste steuerliche Abschreibungsgrenze bei Lie-
genschaften, ST 67/1993, S. 624 mit Hinweisen). Umgekehrt ist inzwischen aber auch anerkannt,
dass es gerade bei gut unterhaltenen Wohnliegenschaften an attraktiver Lage unter Umstanden
bei ordentlichem Unterhalt auch langfristig gegeniber einem an gleicher Stelle zu errichtenden
Ersatzgebdude zu keinem Wertverlust kommen muss (vgl. Kaspar Fierz, Immobilienékonomie
und Bewertung von Liegenschaften, 2011, S. 179 f.). Angesichts des Zwecks der Abschreibung,
der Entwertung einer Immobilie Rechnung zu tragen, bedeutet dies, dass sich der End- bzw.
Restwert einer Anlageliegenschaft als der Wert prasentiert, den diese unter unglnstigsten Be-
dingungen im Zeitpunkt ihres Ausscheidens aus dem Geschaft aufweisen wird (Locher, a.a.0., N.
50 zu Art. 28 DBG). Dieser Wert bildet Grundlage flir die Bemessung der ordentlichen Abschrei-
bung und lasst sich grundsatzlich nur fir jede Liegenschaft individuell bestimmen. Nichts anderes
ergibt sich auch unter Geltung des am 1. Januar 2013 in Kraft getretenen neuen Rechnungsle-
gungsrechts. Auch nach neuem Recht bemisst sich der steuerlich zu bericksichtigende ordentli-
che Abschreibungsbedarf an einem allfalligen Restwert und ist davon abhangig, wann dieser
voraussichtlich erreicht wird bzw. der Vermdgensgegenstand aus dem Unternehmen ausscheidet
(siehe zum Ganzen Urteil 2C_814/2016 / 2C_815/2016 vom 26. Oktober 2017 E. 3.3.3 und 4.2,
mit weiteren Hinweisen).

6.1.3. Die zeitlich weitgehend freie Vornahme ordentlicher Abschreibungen fuhrt in vielen Fallen
zur Bildung stiller Reserven, weil die jeweiligen Abschreibungen in einzelnen Perioden keinen
realen Wertverlust abbilden; gegebenenfalls kann einer Abschreibung sogar eine reale Wertzu-
nahme gegenuberstehen. Diese gelegentliche Bildung stiller Reserven stellt nach der bundesge-
richtlichen Rechtsprechung im Prinzip keinen Grund fir die Verweigerung der Anerkennung der
Geschaftsmassigkeit einer Abschreibung dar. Bei Vorliegen einer linearen Abschreibung darf die
Begrundung stiller Reserven nur dann eingeschrankt werden, wenn diese konstant sind. In die-
sem Fall muss geprift werden, ob nicht ein zu hoher Abschreibungssatz gewahlt wurde. Eine
Verweigerung der steuerlichen Anerkennung einer Abschreibung rechtfertigt sich nur dann, wenn
erstellt ist, dass der Abschreibungssatz konstant zu hoch ausfallt oder die Liegenschaft langfristig
keine Wertminderung erfahrt (BGE 132 |1 175 E. 3 S. 180). Einer ordentlichen Abschreibung ist
die steuerliche Anerkennung somit ganz bzw. teilweise zu versagen, wenn zu rasch (d.h. mit dem
realen laufenden Wertverlust klarerweise nicht entsprechenden Utberhéhten Abschreibungssat-
zen) abgeschrieben wird und/oder kein Abschreibungsbedarf (mehr) besteht, weil mit keinem
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Wertverlust (mehr) zu rechnen ist (siehe zum Ganzen Urteil 2C_814/2016 / 2C_815/2016 vom
26. Oktober 2017 E. 3.3.4 und 4.2).

6.2. Das angefochtene Urteil enthalt keine tatsachlichen Feststellungen, gestutzt auf welche be-
urteilt werden kdnnte, ob und gegebenenfalls in welchem Umfang die streitbetroffenen Abschrei-
bungen im Falle, dass es sich bei den fraglichen Liegenschaften um Kapitalanlageliegenschaften
des Geschaftsvermdgens handelt, im Lichte der hiervor genannten Grundsatze (vgl. E. 6.1) fur
die Zwecke der kantonalen Steuern des Jahres 2013 zu anerkennen sind. Die vorinstanzlichen
Sachverhaltsfeststellungen erweisen sich auch insofern als offensichtlich unvollstandig.

6.3. Zwar kann das Bundesgericht nach Art. 105 Abs. 2 BGG Sachverhaltsfeststellungen von
Amtes wegen erganzen, doch folgt daraus nicht, dass jede Liicke im Sachverhalt durch das Bun-
desgericht zu schliessen ist (BGE 135 11 369 E. 3.1 S. 373; 133 IV 293 E. 3.4.2 S. 295). Vorlie-
gend fehlt es im angefochtenen Urteil, wie dargelegt, an Feststellungen dartiber, ob es sich bei
den streitbetroffenen Liegenschaften um Kapitalanlageliegenschaften des Geschaftsvermogens
des Beschwerdeflihrers handelt und ob gegebenenfalls der auf die streitbetroffenen Liegenschaf-
ten angewendete Abschreibungssatz konstant zu hoch ausfiel oder die Liegenschaften langfristig
keine Wertverminderungen erfuhren. Es rechtfertigt sich bei dieser Sachlage, die Angelegenheit
zur diesbeziglichen erganzenden Sachverhaltsfeststellung sowie zu neuem Entscheid an die
Vorinstanz zurtickzuweisen.

Bei der vorzunehmenden Klarung der Frage, ob die streitbetroffenen Liegenschaften als Kapital-
anlageliegenschaften Teil des Geschaftsvermdgens des Beschwerdefiihrers bildeten, wird die
Vorinstanz zu bertcksichtigen haben, dass Liegenschaften, die zum Geschéaftsvermdgen eines
Liegenschaftenhandlers gehoéren, normalerweise Umlaufvermdgen bilden. Fir die Qualifikation
als Umlaufvermégen kommt es nicht auf die Haltedauer als solche an, sondern auf den Verwen-
dungszweck (Urteile 2C_107/2011 vom 2. April 2012 E. 3.2; 2A.667/2006 vom 16. Februar 2007
E. 2 und E. 3.4 [je mit Hinweisen]); zum Umlaufvermégen zahlen entsprechend auch Vorratsim-
mobilien (Urteil 2C_458/2011 vom 2. April 2012 E. 3.3). Fir eine Qualifikation als Kapitalanlage-
liegenschaften missten spezifische Umstande gegeben sein.

Es erubrigt sich nach dem Gesagten, auf die weiteren Vorbringen der Verfahrensbeteiligten ein-
zugehen.

7.1..]

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1. Die Beschwerde wird insoweit gutgeheissen, als das Urteil des Appellationsgerichtes des Kan-
tons Basel-Stadt vom 24. September 2018 aufgehoben und die Sache zur Neubeurteilung der
Angelegenheit im Sinne der Erwagungen an die Vorinstanz zuriickgewiesen wird. Im Ubrigen ist
auf die Beschwerde nicht einzutreten.

2.-4.1...]
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