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Erwagungen

E. 1

Mit Verfigung vom 18. Juni 2019 wurden A. und B. von der Steuerkommission Q. fir das
Jahr 2015 zu einemsteuerbaren Einkommen von CHF 2'275'000.00 (satzbestimmendes
Einkommen CHF 2'323'400.00) und zu einem steuerbaren Vermogen von CHF
2'893'000.00 (satzbestimmendes Vermogen CHF 5'026'000.00) veranlagt. Dabei wurde ein
"K apitalgewinn Uberfiihrung" von CHF 2'207'370.00 zu den Einkiinften aus selbstandiger
Erwerbstatigkeit von A. hinzugerechnet.

E.11

Der Einsprache-Entscheid der Steuerkommission Q. vom 17. Dezember 2019 (betr. A. und
B.) sai aufzuheben.

E.12

Die Veranlagung der Kantons- und Gemeindesteuern 2015 (betr. A.) durch die
Steuerkommission Q. vom 19. Februar 2020 sei aufzuheben. 2. Der Riickzug des Antrags
des A. auf Uberfiihrung der Grundstiicke Nr. asa und bbb ins Privatvermdgen vom 9. Januar
2015 sai steuerlich zu akzeptieren.

- 3- 3. Die Ehegatten A. und B. seien fiir das Jahr 2015 (ohne Uberfiihrungstatbestand
beztglich der Parzellen Nr. aaa und bbb) gemass Sel bstdeklaration zu besteuern. 4.
Eventualantrag im Falle der Abweisung Ziff. 2.: Der Gewinn aufgrund der Uberfuihrung der
Grundstiicke Q. Nr. aaa und bbb ins Pri- vatvermégen vom 9. Januar 2015 sai nicht mit
einer Einkommens- steuer (sondern mit der deklarierten Grundsttickgewinnsteuer) zu be-
steuern.

E.2

Gegen die Verfigung vom 18. Juni 2019 liessen A. und B. mit Schreiben vom 26. Juni
2019 Einsprache erheben. Sie stellten unter anderem den Antrag, auf die "Aufrechnung
Kapitalgewinn Kantons- und Gemeindesteuern™ von CHF 2'207'370.00 sei zu verzichten.

E.21

Die Rekurrenten lassen die Aufhebung des V eranlagungsentscheides 2015 vom 19. Februar
2020 verlangen, da die Rekurrentin in den Veranla- gungsentscheiden nicht al's
Steuerpflichtige bezeichnet worden sei. Die Re- kurrentin habe auch nie einen Antrag auf
Uberfiihrung von Liegenschaften in das Privatvermogen gestellt. Sie sei nicht von E.
vertreten gewesen. Damit sal das rechtliche Gehdr nicht gewahrt worden.

E.22



Entgegen der Darstellung im Rekurs wurden sowohl die Veranlagungsver- fiigung vom 18.
Juni 2019 a's auch der Einspracheentscheid vom 17. De- zember 2019 sowie die "Definitive
Steuerveranlagung 2015, Einsprache- Entscheid” vom 19. Februar 2020 an die Rekurrenten
adressiert. Diese Verfligungen wurden ihnen zugestellt je mit dem Vermerk "Original dieser
Veranlagung wird an den Vertreter gesandt”. Nur das an den Vertreter ge- sandte Exemplar
nennt (aus Platzgriinden) nur den Rekurrenten als steu- erpflichtige Person. Ebensowenig
trifft zu, dass die Rekurrentin E. nicht zur Vertretung bevollméchtigt hétte, was sich
mindestens aus dessen Schreiben vom

E.23

Eine Verletzung des rechtlichen Gehérsist nicht festzustellen. Der Antrag auf Aufhebung
des Einspracheentscheides vom 17. Dezember 2019 bzw. des V eranlagungsentscheides
vom 19. Februar 2020 ist daher abzuwei- sen.

-5-3.

E.3
Am 17. Dezember 2019 fand eine Einspracheverhandlung statt.

E.31

Mit Schreiben vom 9. Januar 2015 liessen die Rekurrenten von ihrem da- maligen Vertreter
den Antrag auf Uberfiihrung der Parzellen "GB Nr. ccc, Liegenschaft Q. Nr. aaa, 1'111 m2,
Acker, Wiese, Weide, Weg" und GB Nr. ddd, Liegenschaft Q. Nr. bbb, 2199 m2, Acker,
Wiese, Weide / C" in das Privatvermégen unter anschliessender Wiedereinbringung in das
nicht- landwirtschaftliche Geschéftsvermogen stellen. Die Rekurrenten stiitzten sich dabei
auf das Bundesgerichtsurteil vom 2. Dezember 2011 (2C_11/2011 = BGE 138 11 32) und
das Urteil des Spe- zialverwaltungsgerichtes vom 23. Oktober 2014 (3-RV.2014.57).
Danach konne "auf den Zeitpunkt der Einzonung in den Baubereich die Entlassung aus dem
BGBB und dem landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgen verlangt werden” mit
anschliessendem Ubergang in das "normale” Geschiftsver- mogen. Wieim dem
Bundesgerichtsurteil vom 28. Januar 2010 (2C_708/ 2010) zugrunde liegenden Sachverhalt,
beruhe der Systemwechsel auf dem Entscheid der Steuerpflichtigen, in eéinem bestimmten
Zeitpunkt eine Nutzungsanderung zu vollziehen. Der Wechsel eines landwirtschaftlichen
Grundstuickes in eine andere geschéftliche Nutzung kénne gemass der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung nicht ohne steuersystematische Re- alisation erfolgen. Deshalb werde hier
die Uberfuihrung in das Privatvermo- gen und die sofortige Wiedereinbringung in das
nichtlandwirtschaftliche Geschaftsvermogen verlangt. Es handle sich dabei um einen
verdusse- rungsdhnlichen Vorgang im Sinne von 8 96 Abs. 2 lit. b StG. "Vor der Wie-
dereinbringung in landwirtschaftliches Geschéftsvermagen, resp. in diesem Zeitpunkt,
unterliegt das Land der Grundstiickgewinnsteuer unter Bertick- sichtigung der max.
Haltezeit. Einzig der Wertzuwachs, seit der Wiederein- bringung in
nichtlandwirtschaftliches Geschéftsvermogen darf einkom- menssteuerlich erfasst werden.”
Die rechtlichen Voraussetzungen seien gegeben. Die Einzonung sei durch Beschluss der
Gemeindeversammlung Q. vom tt.mm. 2013 erfolgt. Der Regierungsrat des Kantons
Aargau habe am tt.mm. 2014 die Einzonung genehmigt. Gestiitzt auf diese Ausfihrungen
liessen die Rekurrenten folgende Antrage stellen: "1. Die Uberfulhrung ins Privatvermdgen
(fur eine logische Sekunde), die der Einkommenssteuer unterliegt, ist steuerfrei, dakeine
Abschreibun- gen gemacht wurden (gemass § 27, Abs. 4 Kantonales Gesetz und Art. 18,
Abs. 4 DBG, unterliegt nur die Differenz zwischen Anlagekos- ten und dem



Einkommenssteuerwert der Einkommensbesteuerung. Abschreibungen wurden keine
gemacht). 2. Wir beantragen die Wiedereinbringung in nichtlandwirtschaftliches Ge-
schéftsvermdgen, im Sinne von § 96, Abs. 2, zum Betrag von Fr. 740.00 per m2 oder Fr.
2'449'400.00.

- 6 - Hiervon ist eine Grundsttickgewinnsteuer geschuldet von 5 % oder Fr. 122'450.00."

E.321

Die Rekurrenten haben den Riickzug des Antrages auf Uberfiihrung der Liegenschaften
Nrn. aaa und Nr. bbb in das Privatvermdgen mit anschlies- sender Einbringung in das
nicht-landwirtschaftliche Geschéftsvermogen erstmals mit E-Mail vom 28. Februar 2020 in
Betracht gezogen (was das KStA ablehnte). Mit Rekurs wird erneut der Riickzug des
Uberfiihrungsan- trages begehrt.

E.3.22

Im Rekurs wird ausgefihrt, zum vom Rekurrenten gestellten Eventualan- trag, Rickzug des
Uberfiihrungsantrages vom 9. Januar 2015 und Besteu- erung im Jahr 2019, sei dem
Einspracheentscheid nichts zu entnehmen. Zur Begriindung wurde geltend gemacht, der
Riickzug des Antrages auf Uberfiihrung sei moglich, solange die Veranlagung nicht
rechtskraftig ab- geschlossen worden sei (E- Mail vom 28. Februar 2020). Im Rekurs wurde
weiter dargelegt, das Gesetz dussere sich nicht dazu, ob eine Uberfiih- rungserklarung eine
Gestaltungswirkung habe. Das KStA habe in seiner E-Mail vom 10. Mérz 2020, wonach ein
Antrag auf Uberfiihrung nicht zu- riickgezogen werden kénne, keine rechtliche Grundlage
genannt. Es stelle sich die verfahrensrechtliche Frage, bis zu welchem Zeitpunkt ein
Ruckzug im Verfahren noch rechtzeitig sei und beachtlich bleibe. Bei der Einzonung von
Landwirtschaftsland in die Bauzone finde nicht automatisch eine Uber- fiihrung in das
Privatvermogen statt. Im Jahr 2014 (Einzonung) und im Jahr 2015 — al's Folge des
Riickzuges des Antrages auf Uberfiihrung — habe kein steuerrelevanter Vorgang
stattgefunden. Erst mit der Ausiibung des Kaufrechts im Jahr 2019 sei das der Fall gewesen.
Die Rekurrenten hétten nicht zu verantworten, dass der Antrag 4 %2 Jahre lang nicht
behandelt wor- den sei. Erst mit der Veranlagungsverfigung und in der Folge mit dem Ein-
spracheentscheid sei dieser faktisch abgelehnt worden, indem die Veran- lagung mit einer
Grundstiickgewinnsteuer verweigert worden sei. Es habe bis dahin auch keine Veranlassung
bestanden, den Antrag zurlickzuzie- hen.

E.33.1

Bereits mit Urteil vom 29. Mai 1996 (RV.94.50198) hat sich das Spezialver-
waltungsgericht (damals: Steuerrekursgericht) zur Behandlung von Uber-
fuhrungserkl&rungen gedussert: "3. @) Der Rekurrent war Inhaber einer Béckerei, deren
Betrieb er auf den 31. Juli 1993 eingestellt hat. Die Aufgabe der selbstandigen
Erwerbstétig-

- 7 - keit a's solche bewirkt nicht automatisch eine Uberfilhrung des Geschéfts- vermagens
in das Privatvermogen des I nhabers (Baur/K16ti/Koch/Meier/ Ursprung: Kommentar zum
Aargauer Steuergesetz [Kommentar], Muri-Bern 1991, N. 227 zu 8§ 22 StG). Die
Uberfiihrung von Geschiftsver- mogen ins Privatvermdgen setzt eine eindeutige
Willensdusserung des Steuerpflichtigen an die Steuerbehérde voraus, dass er eine
Uberfiihrung vorgenommen oder sein gesamtes Geschéft liquidiert habe (Kommentar, N.
230 zu 8§ 22 SIG; ASA 57 S. 217). Die Erklarung des Steuerpflichtigen fur sich allein



geniigt nicht. Sie muss auch von den Steuerbehdrden ange- nommen worden sein (ASA 47
S. 423,52 S. 360, 53 S. 269). Umgekehrt kann eine Uberfiihrung ohne ausdriickliche
Erklarung vorliegen, wenn der Steuerpflichtige einen Tatbestand setzt, der einen
eindeutigen Schluss auf eine Privatentnahme zul dsst bzw. wenn er der

V eranlagungsbehorde ent- sprechende Umstande klar zur Kenntnis bringt, damit diesein
die Lage versetzt wird, daraus die im Gesetz vorgesehenen Folgen zu ziehen (VGE vom 1.
Februar 1994 in Sachen E.M.; ASA 41 S. 507; Kanzig: Wehr- steuer [direkte
Bundessteuer], Basel 1982, 2. Auflage, I. Teil, N. 171 zu Art. 21 BdBSt). Hingegen gibt es
eine tille und heimliche Uberfiihrung vom Geschéfts- ins Privatvermdgen nicht (AGVE
1982 S. 345; 1991 S. 404; Kommentar, N. 230 zu § 22 StG). Sofern der Eigentiimer sein
Unternehmen nicht weiterfuhrt und schriftlich erklért, dass dieses in seinem
Geschaftsvermogen und Eigentum ver- bleibt, so kann die Besteuerung eines Gewinnes bel
endgiiltiger Uberfiih- rung ins Privatvermogen aufgeschoben werden (§ 21 Abs. 1 lit. b
StG). b) Der Rekurrent hat mit der Abgabe der Steuererklérung fur Liquidations- gewinne
gegentber den Steuerbehtrden die verbindliche Erklarung abge- geben, dass er den
geschéftlich genutzten Teil der Liegenschaft X in A. ins Privatvermdgen tberfihren wolle.
Gemass der Rechtsprechung von Steu- errekursgericht und Verwaltungsgericht stellt die
Abgabe der Steuererkl& rung fr Liquidationsgewinne eine bedingungs- und
voraussetzungsl ose Willenserkldrung dar (RGE vom 30. Dezember 1992 in Sachen EG E.;
VGE vom 7. Oktober 1993 in Sachen EG E.; RGE vom 15. November 1995 in Sachen EG
E.). Ein wesentlicher Aspekt des Grundsatzes von Treu und Glauben im Sinne von 8§ 127
Abs. 2 StG ist das Verbot widerspriichlichen Verhatens (Kommentar, N. 7 und 9 zu § 127
StG). Dazu gehort, dass ein- deutige Willensdusserungen nicht beliebig zuriickgenommen
und durch andere ersetzt werden kdnnen. c) Der Rekurrent macht geltend, er sei bei der
Abgabe der Steuererklarung einem wesentlichen Irrtum unterlegen, indem er der Meinung
gewesen sai, dass ein Steueraufschub auch nachher noch verlangt werden kénne. Auf Irrtum
beruhende Willensméngel kdnnen auch im Verwaltungsrecht von rechtserheblicher
Bedeutung sein (vgl. ausfuhrliche Darstellung im Merk- blatt des Kantonalen Steueramtes
vom 14. Februar 1994 betreffend Riick- zug des Begehrens um Uberfiihrung von
Geschéaftsvermogen ins Privat- vermogen). Ein Irrtum ist aber nur dann beachtlich, wenn er
von der be- troffenen Person nicht verschuldet worden ist. Keine Berufung auf Irrtum ist
maoglich, wenn es um einen Rechtsirrtum geht (BGE 98 V 257/8). Darum handelt essichim
vorliegenden Fall, weil der Rekurrent eine unrichtige Vorstellung Uber die rechtliche
Bedeutung einer vorbehaltlos abgegebe- nen Steuererklarung hatte. Dazu kommt, dassim
Steuererklarungsformu- lar festgehalten ist, dass vorgangig abzukléren sei, ob ein
Steueraufschub beantragt werde (Wegleitung Ziffer 2). Zwar ist dem Formular selber nicht
zu entnehmen, wie der Steuerpflichtige vorgehen muss, wenn er einen

- 8 - Steueraufschub beanspruchen will. Da der Rekurrent indessen fachkundig beraten war,
kann dies auf sich beruhen." Das Bundesgericht hat sich in Bezug auf eine
Uberfiihrungserkldrung im Urteil vom 3. Mérz 2010 (2C_612/2009, Erw. 2.2 und 2.3),
gleich gedussert.

E.3.3.2

Gleich ist die Rechtsprechung in Bezug auf den Rickzug eines Rechtsmit- tels. Soist eine
Ruckzugserklarung endgtiltig und kann nicht frel widerrufen werden. Ein Widerruf ist
grundsétzlich nur moglich, wenn der Ruickzug auf einem wesentlichen Willensmangel
beruht (RGE vom 25. August 2011 [3-RV.2011.36]; RGE vom 15. November 2006



[3-RV.2006.121]; Kommen- tar zum Aargauer Steuergesetz, 5. Auflage, Muri-Bern 2023, 8§
194 StG N 14).

E.34.1

Nicht anders verhdt es sich im vorliegenden Sachverhalt. Zum einen kann dem vom
Vertreter der Rekurrenten unterzeichneten Protokoll der Ein- spracheverhandlung vom 17.
Dezember 2019 nicht entnommen werden, dass der mit Schreiben vom 9. Januar 2015
gestelIte Uberfiihrungsantrag zuriickgezogen wurde. Vielmehr ist dem Protokoll zu
entnehmen: "Der An- trag auf die Uberfiihrung ins Privatvermogen sei rechtzeitig erfolgt:
dem StA obliegt nur die Zuweisung zur jeweiligen Steuerperiode.” Zum anderen wurde der
Einspracheentscheid dem Vertreter der Rekurrenten nach eige- nen Angaben am 20.
Februar 2020 zugestellt. Die Eingaben betreffend Riickzug des Uberfiihrungsantrages
erfolgten am 28. Februar 2020 per E-Mail an das KStA und mit Schreiben vom 12. Mérz
2020 an die Steuer- kommission Q. Mit E-Mail vom 19. Mérz 2020 ist die
Steuerkommission Q. auf ihren Entscheid nicht zurtiickgekommen. Dazu bestand auch keine
Veranlassung.

E.34.2

Es liegt offensichtlich kein wesentlicher Willensmangel vor, wenn die Vor- instanz, gestiitzt
auf die Empfehlungen des Landwirtschaftsexperten (LE) des KStA, von der im
Uberfiihrungsantrag vom 9. Januar 2015 vertretenen Rechtsauffassung der Rekurrenten
abweicht. Ein Rechtsirrtum vermag die abgegebene Erklarung, der zweifelsohne eine
Gestaltungswirkung zu- kommt, nicht ungeschehen zu machen. Ebensowenig vermag eine
sich in der Zukunft eréffnende, offensichtlich nicht vorhergesehene Moglichkeit zur
Steueroptimierung die Uberfiihrungserklarung nachtraglich auszuradieren. So wurde erst in
der E-Mail vom 28. Februar 2020 ausgefiihrt, dass dem Rekurrenten "mit grosser
Wahrscheinlichkeit noch in diesem Jahr ein Stall- neubau auf seiner Hofparzelle bewilligt
[werde]. Er mochte den Neubau an- schliessend realisieren.” Beantragt wurde, dassein
Besteuerungsaufschub nach § 37 StG im Umfang der anrechenbaren K osten des
Stallneubaus von

- 9- CHF 2 - 2.5 Mio. zu gewahren sei. Gleiches wurde im Rekurs geltend ge- macht. Eine
optimierte Steuerplanung begriindet in Bezug auf die Uberfiih- rungserklarung keinen
Willensmangel.

E. 343

Zum gleichen Ergebnis fuhrt die Rechtsprechung zur Frage, bis wann Bi- lanzkorrekturen
(Bilanzénderung/Bilanzberichtigung) zuléssig sind. Bei der Bilanzberichtigung wird ein
handel srechtswidriger durch einen handels- rechtskonformen Wertansatz ersetzt, wahrend
bei der Bilanzanderung ein handel srechtskonformer Wertansatz durch eine andere,
ebenfalls handels- rechtskonforme Bewertung ersetzt wird. Eine Bilanzanderung ist nur bis
zur Einreichung der Steuererklarung zuldssig. Der Steuerpflichtige kann nicht nachtraglich
Anderungen vornehmen, wenn er etwa merkt, dass er mit an- dern Bewertungsansétzen
oder Abschreibungen, die sich handelsrechtlich hétten vertreten lassen, besser wegkame.
Bilanzberichtigungen kdnnen demgegenlber bis zur Rechtskraft einer Veranlagung
vorgenommen wer- den. Sie werden von den Steuerbehdrden in der Steuerbilanz von Amtes
wegen bertcksichtigt. Bilanzberichtigungen kdnnen sich zu Gunsten oder zu Ungunsten
einer steuerpflichtigen (auch juristischen) Person auswirken (zum Ganzen: BGE 141 11 83,
Erw. 3.3f., mit Hinweisen; Bundesgerichts- urteil vom 29. Januar 2015 [2C_24/2014] Erw.



2.2., mit Hinweisen). Wie ausgefuhrt geht es vorliegend um eine Anderung der mit
Schreiben vom 9. Januar 2015 beantragten Uberfiihrung von Grundstiicken in das
Privatvermogen in einen Antrag auf Steueraufschub mit Ersatzbeschaf- fung. Auch insoweit
konnte denn auch nur eine Anderung bis zur Einrei- chung einer Steuererklarung beachtlich
sein. Vorliegend wurde zusammen mit dem Uberfiihrungsantrag eine Steuererklarung —
wenn auch fur Grund- stiickgewinne — eingereicht. Eine Riicknahme des
Uberfiihrungsantrages war auch insofern ab dem Zeitpunkt der Einreichung der
Steuererklarung nicht mehr moglich.

E.344

Im Ergebnis sind die Rekursantrége 2 und 3 (Riickzug des Antrags des Rekurrenten auf
Uberfiihrung der Grundstiicke Q. Nrn. aaa und bbb in das Privatvermégen und Besteuerung
geméss Sel bstdeklaration ohne Uberfiihrungstatbestand beziiglich der Parzellen Nr. aaa und
bbb) abzuweisen. 4.

E.4

Mit Entscheid vom 17. Dezember 2019 wies die Steuerkommission Q. die Einsprache ab.
"Die steuerbaren Faktoren werden im Sinne der Erwagungen erhoht." Das steuerbare
Einkommen wurde geméss Verfii- gung vom 19. Februar 2020 auf CHF 2'453'000.00
(satzbestimmendes Ein- kommen CHF 2'501'400.00) erhéht. Das steuerbare und
satzbestimmende Vermdgen blieben unveréndert.

E.41

Zu prufen ist weiter, ob die Vorinstanz zu Recht eine Besteuerung eines
Liquidationsgewinnes nach § 27 Abs. Abs. 2 StG vorgenommen hat. Die Rekurrenten
beantragen eventualiter die Erfassung des Gewinns aus der Uberfiihrung der Parzellen Nrn.
aaa und bbb mit der deklarierten Grund- stiickgewinnsteuer.

-10-

E.4.21
Zur Beurteilung des mit Schreiben vom 9. Januar 2015 und Erganzung vom

E.4.22

Die Rekurrenten liessen zum Bericht des LE KStA mit Schreiben vom 5. September 2017
Stellung nehmen. Es wurde geltend gemacht, dass be- ziiglich der Uberfuihrung noch keine
obligationenrechtliche Buchfihrungs- pflicht bestehe, da noch kein wesentlicher Umsatz
erzielt worden sei. Die Uberfiihrung der Grundstiicke sei auf das Datum der Antragstellung
abzu- rechnen. Der Antrag vom 9. Januar 2015 sei innert Jahresfrist seit der Ein- zonung
und damit zeitnah gestellt worden. Die Parzellen Nrn. aaa und bbb gehdrten zu einem
landwirtschaftlichen Gewerbe und seien deshalb als landwirtschaftliche Grundstiicke zu
behandeln. Es wurde erklért, dass bei der Einbringung der Grundstiicke aus dem
landwirtschaftlichen Geschafts- vermogen in das Privatvermdgen nur Uber die
wiedereingebrachten Ab- schreibungen abzurechnen sei. Auf dem Gewinn bei
Wiedereinbringung der Parzellen Nrn. aaa und bbb zum Verkehrswert von CHF
2'449'000.00 sei die Grundstiickgewinnsteuer nach 8 96 Abs. 2 StG zu erheben.

-11-
E.4.23



Der LE KStA berechnete mit dem Fragebogen Kapitalgewinne Landwirt- schaft (datiert am
8. Mé&rz 2019) einen steuerbaren Liquidationsgewinn von CHF 2'207'370.00.

E.43

Mit der Einsprache wurde geltend gemacht, die Parzelle Nr. asaim Halte von 1'111 m2 und
die Parzelle Nr. bbb mit 2'199 m2, total 3'310 m2, seien Bestandtell des
landwirtschaftlichen Gewerbes der Rekurrenten gewesen. Erst mit der Einzonung in die
Bauzone sai eine Nutzungsénderung einge- treten. Es sei somit eine zweiphasige
Abrechnung gleich wieim mit Urtell des Bundegerichts mit Urteill vom 28. Januar 2011
(2C _708/2010) behan- delten Fall vorzunehmen. Infolge der Antragstellung auf
Uberfiihrung in das Privatvermdgen habe unmittelbar nach der Einzonung zeitnah die
privile- gierte Abrechnung zu erfolgen. Die Zufiihrung eines landwirtschaftlich ge- nutzten
Grundstiickes in eine geschéftliche Nutzung wie den Liegenschaf- tenhandel konne nicht
ohne steuersystematische Realisation erfolgen. Es handle sich um einen
verdusserungsahnlichen Vorgang gemass 8§ 96 Abs. 2 lit. b StG. Einzig der Wertzuwachs
nach der Uberfulhrung unterliege der Einkommenssteuer. Zuvor sei die
Grundstiickgewinnsteuer zu erhe- ben. Dazwischen liege der Systemwechsel. Eine
heimliche Uberfiihrung in das Privatvermdgen erfolge nicht. Der An- trag auf Uberfiihrung
sel am 9. Januar 2015 gestellt worden. Bis zu diesem Zeitpunkt hétten die beiden Parzellen
zum landwirtschaftlichen Gewerbe gehort, da die Entlassung von Grundstiicken aus dem
Anwendungsbereich des bauerlichen Bodenrechtes nur auf Antrag erfolge. Eine
automatische Entlassung aus dem BGBB sei im Gesetz nicht vorgesehen (Art. 58 und 60a
BGBB). Die privilegierte Besteuerung erfolge auch bei landwirtschaft- lichen
Grundstiicken in der Bauzone (Urtelle des Bundesgerichtes 2C_142/2012 und

2C 539/2010). Daraus ergebe sich, dass nicht der Zeit- punkt der Einzonung der
Grundstiicke, sondern der Zeitpunkt des Antrages auf Uberfuihrung derselben fur die
Abrechnung massgeblich sei. Die beiden Parzellen seien trotz Einzonung
landwirtschaftliche Grundstticke geblie- ben. Mit Schreiben an Landwirtschaft Aargau vom
6. Januar 2015 sei das Ge- such um Entlassung der Parzellen Nr. aaa und bbb aus dem
Anwendungs- bereich des BGBB gestellt worden. Bis zu diesem Zeitpunkt seien die Par-
zellen dem bauerlichen Bodenrecht unterstellt gewesen. Da die Parzellen Bestandteil des
landwirtschaftlichen Gewerbes gewesen selen und es keine Entlassung ohne Bewilligung
gebe, sei die Auskunft von Landwirt- schaft Aargau, wonach die Parzellen nicht dem
Geltungsbereich des BGBB unterstellt seien, falsch. Erst mit dem Entscheid vom 12. Januar
2015 hét- ten die Parzellen nicht mehr im Anwendungsbereich des BGBB gelegen. Dazu
werde auf das Bundesgerichtsurteil 2C_142/2012 verwiesen. Es

- 12 - gelte das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot. Deswegen sei eine Aus-
nahmebewilligung erforderlich gewesen. Um die Ausnahmebewilligung zu erwirken, sei
das Gesuch vom 6. Januar 2015 an Landwirtschaft Aargau gestellt worden. Die
Uberfiihrung sei am 12. Januar 2015 von Landwirt- schaft Aargau bewilligt worden.
Andererseits hétten die Rekurrenten selber fur die Nutzungsénderung gesorgt. Mit Eingabe
vom 9. Januar 2015 sei die Uberfiihrung der zuvor landwirtschaftlich genutzten Parzellen in
das Privat- vermogen verlangt worden.

E.441

Der LE KStA nahm zur Einsprache mit Bericht vom 19. Juli 2019 Stellung. In Beachtung
des Bundesgerichturteils vom 2. Dezember 2011 (2C_11/ 2011) kénne zwar auf den



Zeitpunkt der Einzonung in den Baubereich ein Ubergang von einem landwirtschaftlichen
zu einem "normalen” Geschéafts- vermogen angenommen werden. Der Einzonungszei tpunkt
(Genehmigung des Regierungsrates vom tt.mm. 2014) liege nicht im gleichen Jahr, wie der
Antrag auf Uberfilhrung vom Geschéfts- in das Privatvermdgen. Vielmehr sei der Antrag
nachtréglich gestellt worden. Die Abrechnung kénne daher nicht zweiphasig erfolgen. Es
gehe hier um uniiberbaute und vollumfanglich in der Bauzone liegende Grundstiicke, die
nicht als ange- messener Umschwung zu landwirtschaftlichen Geb&uden und Anlagen ge-
horten. Die fehlende Uberbauung schliesse die steuerliche Privilegierung aus, ohne das die
landwirtschaftliche Nutzung und die Zugehorigkeit zu ei- nem landwirtschaftlichen
Gewerbe Uberhaupt noch zu prifen seien. Es handle sich nicht um landwirtschaftliche
Grundstiicke nach § 27 Abs. 4 StG. Mit der Einzonung vom tt.mm. 2014 und der
Entlassung der Grundstticke mit Schreiben der Abteilung Landwirtschaft vom 12. Januar
2015 aus dem Anwendungsbereich des BGBB hétten die Parzellen Nrn. aaa und bbb die
Eigenschaft als land- und forstwirtschaftliche Grundstticke verloren. Der mit der
Uberfiihrung und Wiedereinbringung erzielte Gewinn unterliege vollumfanglich der
Einkommenssteuer. Mit dem Kaufrechtsvertrag mit der F. AG vom 31. Mé&rz 2016 sai der
Verkehrswert der Grundstiicke mit mindestens CHF 800.00/m2 bewertet worden, wahrend
mit der Veran- lagung lediglich ein Verkehrswert von CHF 740.00/m2 berticksichtigt wor-
den sei. Dementsprechend wurde der Kapitalgewinn auf neu CHF 2'385'390.00 festgesetzt.

E.44.2

An der Verhandlung vom 17. Dezember 2019 wurde ausweislich des vom neuen Vertreter
unterzeichneten Protokolls festgehalten, dass der Antrag auf Uberfiihrung rechtzeitig —
innerhalb eines Jahres — erfolgt sei. Es sei die eingereichte korrigierte Jahresrechnung 2015
Zu berticksichtigen.

-13-

E. 443

Die Steuerkommission Q. stellte zur Begrindung des Einsprache- entscheides auf den
Bericht desLE KStA vom 19. Juli 2019 ab und erhéhte den steuerbaren
Liquidationsgewinn. Zur Begrindung wurde erganzend ausgefuhrt, entgegen der
Darstellung der Rekurrenten kénne die Einzo- nung nicht Gberraschend und "nicht
unbemerkt an den Eigentimern vorbei" erfolgt sein. Von den Behérden seien sémtliche fr
eine Einzonung erfor- derlichen Publikationen vorgenommen worden. Das politisch
vorgesehene Prozedere sei vom Entscheid der Gemeindeversammlung Q. am tt.mm. 2013
bis zur Rechtskraft der Zonenplananderung im April 2014 eingehalten worden. Die
(bevorstehende) Zonenplananderung sei somit jedermann bekannt gewesen. Die
Rekurrenten hétten somit ab dem Gemeindeversammlungsbeschluss bis Ende 2014 rund 15
Monate Zeit ge- habt, um den Antrag auf Uberfiihrung periodengerecht einzureichen. Das
Ganze wirke wie ein Versuch, verpasste Verfahrensabldufe in einer folgen- den
Steuerperiode nachzuholen.

E.45

Im Rekurs wurde ausgefiihrt, die nebeneinander liegenden Parzellen Nrn. aaa und bbb seien
betriebswirtschaftlich als Einheit zu betrachten. Sie selen seit mehreren Generationen
landwirtschaftlich bewirtschaftet wor- den. Es sei im bisherigen Verfahren unbestritten
geblieben, dass es sich bei beiden Parzellen bis zur Einzonung um landwirtschaftliche
Grundstticke gehandelt habe. Nicht eindeutig sei die bundesgerichtliche Rechtspre- chung



der Jahre 2010 bis 2018. Offen bleibe die Frage, ob bei Einzonung eines
landwirtschaftlichen Grundstiicks nach BGBB und dessen Uberfiih- rung ins
Privatvermogen im Zeitpunkt der Einzonung nur ein Gewinn zu landwirtschaftlichen
Werten bis zur Umzonung mit der Grundstiickgewinn- steuer und der Wertzuwachs infolge
der Umzonung mit der Einkommens- steuer abzurechnen sei, oder auch der
Wertzuwachsgewinn infolge Umzo- nung mit der Grundsttickgewinnsteuer zu belegen und
lediglich noch der anschliessende Wertzuwachs (Wertsteigerung nach der Einzonung) mit
der Einkommenssteuer abzurechnen sai. Mit der Regelung in Art. 12 Abs. 1 StHG sai
bezweckt worden, den Eigentiimer landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke mit privaten
Eigentimern von Grundstiicken gleichzustellen. Bei Verdusserung landwirtschaftlicher
Grundstiicke sollte keine bedeutend hohere Steuer al's bei privaten Grundstiicken
resultieren. Es widerspreche dem Willen des Gesetzgebers, Mehrwerte aufgrund von
Umzonungen von landwirtschaftlichen Grundstiicken mit der Einkommenssteuer zu
erfassen. Die Preisentwicklung beim Bauland seit 1991 habe 2014 zur Mehr-
wertabschdpfung nach Art. 5 des Raumplanungsgesetzes (RPG) bei Ein- zonungen gefiihrt,
welche fur ale Grundeigentiimer gleichermassen gelte. Die Mehrwertabgabe werde bei der
Grundstickgewinnsteuer zu den Anla- gekosten gerechnet. Eine Anrechnung bel der
Einkommenssteuer sei im

- 14 - Gesetz nicht vorgesehen. Der Gesetzgeber sei somit bei der Mehrwertab- gabe davon
ausgegangen, dass Einzonungsgewinne generell der Grund- stiickgewinnsteuer unterlagen.
Die Besteuerung von Einzonungsgewinnen mit der Einkommenssteuer verletze nicht nur
Art. 12 Abs. 1 StHG, sondern auch Art. 5 Abs.1sexies RPG. Bei Erfassung der Gewinne mit
der Einkom- menssteuer resultiere inklusive Sozialabgaben eine Belastung von rund 50 %,
in Berticksichtigung der M ehrwertabgabe eine solche von 70 %. Das zeige, dass
Uberfiihrungsgewinne nicht mit der Einkommenssteuer zu be- legen seien. Der
entsprechende Gewinn sei somit rechtlich, als auch sach- lich und verhatnisméssig mit der
Grundstiickgewinnsteuer zu erfassen.

E.4.6

In den Vernehmlassungen der Delegation der Steuerkommission Q. und des KStA wurde an
den bisherigen Ausfuhrungen festgehalten 5.

E.5

Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten des Steueramts des Kantons Aargau/der
Gemeinde Q." Auf die Begrindung wird, soweit fir den Entscheid erforderlich, in den Er-
wagungen eingegangen.

E.51

Die Rekurrenten liessen am 9. Januar 2015 den Antrag auf Uberfilhrung der Parzellen vom
Geschéftsvermdgen in das Privatvermdgen mit unmit- telbar anschliessender Einbringung
in das Ubrige Geschaftsvermogen stel- len. Sie beantragten damit eine zweiphasige
Abrechnung.

E.521

Gemaéss § 27 Abs. 1 StG sind alle Einkiinfte aus einem Landwirtschaftsbe- trieb steuerbar.
Zu den Einkinften aus selbstandiger Erwerbstétigkeit zah- len auch alle Kapitalgewinne aus
Verdusserung, Verwertung oder buch- massiger Aufwertung von Geschéftsvermogen. Der
Verdusserung ist die Uberfiihrung von Geschéftsvermdgen in das Privatvermogen



gleichgestellt (8 27 Abs. 2 StG). Bei Gewinnen aus der Verausserung von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken des Geschéftsvermogens wird nur die Differenz
zwischen Anlagekosten und steuerlich massgebendem Buchwert den Einkiinften aus
selbstandiger Erwerbstétigkeit zugerechnet. Fur die Abgrenzung gegen- Uber der
Grundstickgewinnsteuer gilt 8 106 StG (8 27 Abs. 4 StG). Nach 8 7 Abs. 3 der Verordnung
zum Steuergesetz vom 11. September 2000 (StGV) sind die Einkommenssteuerwerte
(Anlagekosten abzuglich Ab- schreibungen) von Grundstiicken des Geschaftsvermégens in
der Bilanz bzw. in den Aufstellungen Gber Aktiven und Passiven auszuwei sen.

E.522

Mit Urteil vom 2. Dezember 2011 (2C_11/2011 = BGE 138 Il 32 = StE 2012 B 23.47.2 Nr.
14 = StR 2012 S. 137) entschied das Bundesgericht, dass zur Beurteilung, ob ein land- und
forstwirtschaftliches Grundstiick im Sinne

- 15-von 8 27 Abs. 4 StG gegeben ist, auf die Regelung gemass Art. 2 des Bun-
desgesetzes Uber das béuerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB) abzustellen sai.
Von einem steuerlich privilegierten Grundsttick kdnne nur gesprochen werden, wenn die
fur die Anwendung des BGBB guiltigen V o- raussetzungen erfillt seien. Mit dieser L 6sung
wurde die zuvor gangige Praxis, wonach fur die Frage, ob ein landwirtschaftliches
Grundstiick im Sinne von 8§ 27 Abs. 4 StG ge- geben ist, einzig auf dessen tatsachliche
Nutzung abgestellt wurde, gedn- dert.

E.523

Das Bundesgericht fuhrt im erwahnten Entscheid vom 2. Dezember 2011 (2C_11/2011 =
BGE 138 Il 32 = StE 2012 B 23.47.2 Nr. 14 = StR 2012 S. 137) weiter aus.
"Dementsprechend kann von einem steuerlich privilegierten Grundstiick nur dann
gesprochen werden, wenn die fur die Anwendung des BGBB gil- tigen V oraussetzungen
erfullt sind. Dasist nach Massgabe von Art. 2 Abs. 1 BGBB hauptsachlich dann der Fall,
wenn es sich um einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdrende
Grundstlicke handelt, die ausserhalb einer Bauzone nach Art. 15 RPG liegen und fir welche
die landwirtschaftliche Nutzung zuldssig ist. Darliber hinaus gilt die Anwen- dung des
BGBB (und somit auch die besagte steuerliche Ausnahmerege- lung) fur vier weitere,
spezifisch in Art. 2 Abs. 2 BGBB genannte Falle, namlich: a) Grundstiicke und
Grundstlicksteile mit landwirtschaftlichen Gebauden und Anlagen, einschliesslich
angemessenem Umschwung, die in einer Bauzone liegen und zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehdren; b) Waldgrundstiicke, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe
gehdren; c) Grundstiicke, die teilweise innerhalb einer Bauzone liegen, solange sie nicht
entsprechend den Nutzungszonen aufgeteilt sind; d) Grundstiicke mit gemischter Nutzung,
die nicht in einen landwirtschaft- lichen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt
sind.”

E.524

Weiter wurde vom Bundesgericht in Bezug auf die Umzonung von Grund- stiicken des
landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgens in die Bauzone, da- bei insbesondere
bezugnehmend auf das Urteil des Bundesgerichts vom 28. Januar 2011 (2C_708/2010), das
Folgende festgehalten: "2.4 In steuersystematischer Hinsicht ist jedoch noch kurz auf dasin
StE 2011 B 42.25 Nr. 2 veroffentlichte Urteil 2C_708/2010 vom 28. Januar 2011
einzugehen, das ebenfalls den Kanton Aargau und dessen dualisti- sches System (vgl. oben
E. 2.1 eingangs) betraf. Das Bundesgericht hielt fest, dass die Zufihrung eines



landwirtschaftlich genutzten Grundstticks in eine geschéftliche Nutzung (z.B.
Liegenschaftenhandel) nicht ohne steu- ersystematische Realisation erfolgen darf. Es
handelt sich um einen ver- dusserungsahnlichen Vorgang im Sinne von 8§ 96 Abs. 2 lit. b
StG/AG. Vor- her unterliegt das Land der Grundstiickgewinnsteuer, unter Berticksichti-

- 16 - gung der maximalen Haltezeit. Einzig der seitherige Wertzuwachs darf ein-
kommenssteuerlich erfasst werden. Dazwischen findet ein Systemwechsel statt, welcher im
dualistischen System der Grundsttickgewinnbesteuerung zwingend beriicksichtigt werden
muss. Nur auf diese Weise werden der vor dem Ubergang aufgel aufene und der danach
eingetretene Mehrwert je der sachlich richtigen Steuer zugefuhrt (vgl. dort insb. E. 2.5 u.
2.6). Auch vorliegend kann allenfalls auf den Zeitpunkt der Einzonung in den Baubereich
hin ein solcher Ubergang von einem landwirtschaftlichen zu einem 'normalen'
Geschaftsvermbgen angenommen werden. Im Fall 2C_708/2010 beruhte der
Systemwechsel darauf, dass die Pflichtigen sel- ber fur ihr(e) Grundsttick(e) in einem
bestimmten Zeitpunkt eine Nutzungs- &nderung beschlossen und dann auch vollzogen. In
einem Fall wie dem hier zu beurteilenden ergabe sich der Ubergang hingegen nicht aus
einer kurz vor der streitigen (End-)Abrechnung getroffenen Entscheidung der Pflichtigen,
sondern aus den rechtlichen Auswirkungen der gegebenenfalls lange zurtickliegenden
Umzonung. Dieser Unterschied zum Fall 2C_708/2010 wirde zwar auch hier nicht
zwingend ausschliessen, dass Ubliches (und steuerlich nicht privilegiertes)
Geschéaftsvermogen bloss fr die Zeitspanne zwischen Umzonung und nachmaliger
Privatentnahme angenommen wird. Fir die Zeit vor der Um- zonung kénnte an sich die
privilegierte Ausnahmeregelung zum Zuge kom- men. Das wirde jedoch in einem Fall wie
dem vorliegenden bedeuten, dass bei der Uberfilhrung ins Privatvermogen im Nachhinein
noch fir die Zeit bis zur Umzonung die Grundstiickgewinnsteuer zu erheben wére. Das
brachte in zahlreichen Fallen kaum hinzunehmende Praktikabilitét- und
Umsetzungsprobleme mit sich, insbesondere angesichts der im bauerli- chen Bereich oft
(sehr) langen Haltedauer der Grundstiicke und bei lange zurickliegenden Umzonungen.
Solche Probleme kénnten sich u.a. dann ergeben, wenn fir die friihere
Grundstiickbesteuerung nicht das jetzige Steuergesetz, sondern die bis Ende 2000 geltende
und von der heutigen Rechtslage teilweise abweichende Regelung (vgl. dazu das Urteil
2C_380/ 2011 vom 1. November 2011, insb. E. 2.1, mit weiteren Hinweisen) an- wendbar
waére. Zu bedeutend wirden die Probleme auf jeden Fall dann, wenn die Umzonung noch
vor dem Inkrafttreten des BGBB erfolgte. Diese Probleme sind in dem hier wesentlichen
Gesamtrahmen zu sehen, wonach eine fragwirdige Ausnahmeregelung angemessen
eingegrenzt werden muss. Die Notwendigkeit einer solchen Eingrenzung ist nicht nur fir
das allgemeine Verhéltnis zwischen 8§ 27 Abs. 2 und 4 StG/AG von Belang, sondern auch
im Zusammenhang mit der vorliegend massgebli- chen spezifischen Frage, inwieweit eine
steuersystematisch wiinschbare, aber unter dem (hier zumindest ebenso bedeutenden)
Gesichtspunkt der Koordination verschiedener Rechtsbereiche problematische Differenzie-
rung doch noch berticksichtigt werden kann. In Anbetracht samtlicher Ge- sichtspunkte
drangt sich eine zwischen zwei Phasen unterscheidende steuerliche Erfassung (mit der
Grundstuckgewinnsteuer bis zur Umzo- nung, mit der Einkommenssteuer fir den danach
entstandenen Wertzu- wachs) nur insoweit auf, als sie nicht erst im Nachhinein, z.B. hier im
Zeit- punkt der Uberfiihrung ins Privatvermogen, zu geschehen hat, sondern schon im
Zeitpunkt der Umzonung erfolgt (namentlich auf Verlangen des Pflichtigen). Das war
vorliegend nicht der Fall. Deshalb erweist es sich auch in Anbetracht des Urteils
2C_708/2010 als zutreffend, dass die Vor- instanz ihre Beurteilung ausschliesslich auf § 27



Abs. 2 StG/AG gestitzt hat."
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E.525

Das Bundesgericht hat sich auch im Entscheid vom 29. Méarz 2018 (2C_959/2017) zur
Einschrankung der Zweiphasenbesteuerung bel Umzo- nung geaussert: "4.2. Das
aargauische Steuergesetz folgt im Grundsatz dem dualistischen System der
Grundstiickgewinnbesteuerung. Im dualistischen System wird der gesamte Kapitalgewinn
auf Geschéaftsvermdgen mit der Einkommens- steuer belastet, dies in Abgrenzung zu
monistischen Systemen, in welchen die wieder eingebrachten Abschreibungen mit der
Einkommenssteuer, der Wertzuwachsgewinn hingegen mit der Grundsttickgewinnsteuer
erfasst werden (Urteil 2C_502/2016 vom 24. Mai 2017 E. 2.5; RICHNER, aa.O., S. 304 f.;
Botschaft land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke, BBI 2016 1825). Geméss § 27 Abs. 2
StG/AG unterliegen insbesondere Gewinne aus der Verausserung von
Geschéftsliegenschaften der Einkommens- steuer; von der Grundsttickgewinnsteuer erfasst
wrden solche Verdusse- rungsgewinne nur, wenn sie nicht unter die Einkommens- oder
Gewinn- steuer fielen (8 95 Abs. 2 StG/AG; BGE 13811 32E. 2.1.1 S. 35; Urtell

2C 502/2016 vom 24. Mai 2017 E. 2.5). Die Besteuerung des V erkaufser- |6ses als
Einkunft aus selbststandiger landwirtschaftlicher Erwerbstétigkeit (§ 27 Abs. 2 StG/AG)
erweist sich somit als zutreffend. Auch eine nach- tragliche Erfassung eines Teils des
Gewinns mit der Grundsttickgewinn- steuer, wie sie die Beschwerdefihrer offenbar nach
den Grundsétzen des Urteils 2C_708/2010 vom 28. Januar 2011 E. 2 vorschwebt, ist nicht
am Platz. Nach der bundesgerichtlichen Praxis drangt sich wegen kaum hin- zunehmender
Praktikabilitéts- und Umsetzungsproblemen eine zwischen zwei Phasen unterscheidende
steuerliche Erfassung bel Umzonungen (mit der Grundstlickgewinnsteuer bis zur
Umzonung, mit der Einkommens- steuer fir den danach entstandenen Wertzuwachs) nur
auf, sofern sie nicht im Nachhinein, sondern (namentlich auf Verlangen des Pflichtigen)
schon im Zeitpunkt der Umzonung erfolgt (ausdriicklich BGE 138 11 32 E. 2.4 S. 41;
ebenso Urtell 2C_846/2016 vom 24. Mal 2017 E. 3.3); dass die Beschwerdefthrer im
Zeitpunkt der Umzonung der massgeblichen Par- zelle, von welcher im Jahr 2008 funf
Parzellen zwecks V erkaufs abparzel - liert worden sind, eine solche Abrechnung verlangten,
ist weder dargelegt noch ersichtlich. Dass die Beschwerdefhrer, wie sie vorbringen, zielbe-
wusst elne Nutzungsanderung angestrebt und durchgefihrt hétten, gentigt dafr nicht.
Anders alsin dem von ihnen zitierten Urtell 2C_846/2016 vom

E.53.1

An der ausserordentlichen Gemeindeversammlung der Einwohnerge- meinde Q. vom
tt.mm. 2013 wurde die Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
(Bauzonen- und Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung) genehmigt. Der
Beschluss der Gemeindeversammlung ist nach Ablauf der Frist fir ein fakultatives
Referendum am 4. November 2013 in Rechtskraft erwachsen. Der Regierungsrat erteilte
dazu am tt.mm. 2014 seine Bewilligung. Im April 2014 erwuchs dieser Beschlussin
Rechtskraft. Mit der Zonenplanrevision wurden die Parzellen Nrn. aaa und bbb aus der
Landwirtschaftszone in die Bauzone W3 eingezont.

E.53.2

Mit Schreiben vom 9. Januar 2015 liessen die Rekurrenten den Antrag auf Uberfiihrung der
Parzellen vom Geschéftsvermogen in das Privatvermo- gen mit unmittelbar anschliessender



Einbringung in das tibrige Geschéfts- vermogen stellen.

E.533

Mit Schreiben vom 12. Januar 2015 wurde vom Departement Finanzen und Ressourcen,
Landwirtschaft Aargau, Strukturverbesserung & Raumnut- zung (nahfolgen Landwirtschaft
Aargau) auf Gesuch des damaligen Vertre- ters vom 6. Januar 2015 die Entlassung der
Parzellen Nrn. aaa und bbb aus dem Geltungsbereich des BGBB bewilligt. Es wurde zur
Begrundung festgehalten, dass es sich um unbebaute Grundstticke in der Bauzone handle.
Die Grundstiicke seien daher fur das landwirtschaftliche Gewerbe nicht betriebsnotwendig
und unterl&gen darum nicht dem BGBB.

E.534

Der damalige Vertreter ersuchte Landwirtschaft Aargau mit Schreiben vom 21. Juni 2019 —
damit erst nach der Zustellung der Veranlagungsverfiigung fir die Kantons- und
Gemeindesteuern 2015 vom 18. Juni 2019 und vor der Erhebung der Einsprache vom 26.
Juni 2019 — um "Korrektur" des Schreibens vom 12. Januar 2015. Es wurde beantragt, die
"bis Jahresende 2014 ausserhalb der Bauzone liegenden Parzellen als Bestandteil des
landw. Gewerbes offiziell anzuerkennen.”

E.53.5

Mit Schreiben vom 26. Juni 2019 lehnte Landwirtschaft Aargau eine Kor- rektur des
Schreibens vom 12. Januar 2015 ab. Es wurde erklart: "Die bei- den Parzellen aaa und bbb
wurden mit Entscheid des Regierungsrates vom tt.mm. 2014 der Bauzone zugewiesen. Bis
zur Rechtskraft dieses Ent- scheides unterlagen diese Grundsttick dem BGBB
(landwirtschaftliche Grundstiicke kleiner 25 Aren, Teil eines landwirtschaftlichen
Gewerbes). Seit Rechtskraft dieses Entscheides unterliegen diese beiden Parzellen
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gemass Art. 2 BGBB)."

E.53.6

Es steht damit einerseits fest, dass im Zeitpunkt des Antrages auf Uberfiih- rung der
Parzellen Nrn. aaa und bbb in das Privatvermogen vom 9. Januar 2015 Grundstlicke des
Geschaftsvermogens in der Bauzone, nicht jedoch land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke vorlagen. Bereits bis zur Entlas- sung der Grundstiicke aus dem
Anwendungsbereich des BGBB wurden diese nicht als betriebsnotwendige Grundstiicke
eines landwirtschaftlichen Gewerbes qualifiziert. Anderseits steht ebenso fest, dass der
Antrag auf Uberfiihrung erst "im Nachhinein", d.h. klar nach der Einzonung der Par- zellen
Nr. aaa und bbb in die Bauzone gestellt wurde. Dementsprechend kann eine zwelphasige
Abrechnung, wie von den Rekurrenten erstmals mit Schreiben vom 9. Januar 2015 verlangt,
nicht in Frage kommen. Die Vor- instanz hat diese daher zu Recht abgelehnt. 6.

E.6

Das Gemeindesteueramt Q. und das Kantonal e Steueramt (KStA) beantragen die
kostenfallige Abweisung des Rekurses.

E.6.1

Nachfolgend zu priifen ist somit die Berechnung des einkommenssteuer- pflichtigen
Gewinnes. Im Rekurs wurden, fir den Fall der Einkommensbe- steuerung, keine
detaillierten Antrage zur Gewinnberechnung gestellt und dementsprechend keine



Begriindungen abgegeben.

E.6.2.1

Die Rekurrenten selbst gingen mit der eingereichten Grundstiickgewinn- steuererkl&rung
von einem Verkehrswert bei Uberfiihrung von CHF 740.00/m2 bei unbestrittener Flache
von 3'310 m2 aus. Mit dem Ein- spracheentscheid und der angedrohten reformatio in peius
wurde ein Ver- kehrswert von CHF 800.00/m2 beriicksichtigt. Die Steuerkommission
stutzte sich dabel auf den im Kaufrechtsvertrag vom 31. Marz 2016 verein- barten
Minimalpreis.

E.6.2.2

Mit der Veranlagung wurde das landwirtschaftliche Einkommen (selbstan- dige
Erwerbstatigkeit) auf insgesamt CHF 2'227777.00 festgesetzt. Der Kapitalgewinn aus der
Uberfiihrung betrug dabei CHF 2'449'000.00 (3'310 m2 x CHF 740.00/m2 abziiglich
Buchwert von CHF 400.00). Bertick- sichtigt wurden zudem AHV-Beitrage von CHF
241'630.00. Mit der refor- matio in peius wurde der einkommenssteuerpflichtige
Kapitalgewinn auf CHF 2'646'800.00 abziiglich AHV-Beitrage von CHF 261'410.00 erhoht
(vgl. Fragebogen fur Kapitalgewinne vom 19. Juli 2019; Veranlagungsde- tails).
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E.6.2.3

Nach Auffassung des Spezial verwaltungsgerichtes handelt es sich beim im
Kaufrechtsvertrag vom 31. Mérz 2016 vereinbarten Wert von CHF 800.00/m2 um einen
zeitnahen Verkehrswert, der dann auch bezahlt wurde. Es kann somit ohne Weiteres darauf
abgestellt werden. Ebenso wurde korrekt die AHV gewinnmindernd berticksichtigt.

E.6.3
Die Berechnung des Kapitalgewinnes ist damit insgesamt nicht zu bean- standen. 7.

E.7
A. und B. haben keine Replik erstatten |assen.

E.71

Die von den Rekurrenten im Rekurs gegen die Erfassung des (ganzen) Ka- pitalgewinnes
grundsétzlich vorgebrachten Argumente (Verstoss gegen die Regelung des StHG;
unverhd tnismassige Besteuerung der Landwirte durch Kumulation von Einkommenssteuer
und Mehrwertabgabe; Benach- teiligung/Ungleichbehandlung der Landwirte gegentiber
privaten Landei- gentiimern) vermogen nicht zu Gberzeugen.

E.7.2

Das Verwaltungsgericht hat sich in seinem Entscheid vom 14. M&rz 2018 (WBE.2018.454)
in Sachen der Rekurrenten bereits ausfuhrlich mit den steuerlichen "Rahmenbedingungen”
auseinandergesetzt. In Erw. 2 wurde die bisherige Rechtsprechung des Bundesgerichtes
einlasslich zusammen- gefasst. Es wurde festgehalten, was unter einem land- und
forstwirtschaft- lichen Grundsttick im Sinne von 8 27 Abs. 4 StG zu verstehen ist. Eswurde
auf die Auslegung der steuerrechtlichen Normen im StHG und DBG sowie zur
Wertkongruenz dieser Normen mit weiteren landwirtschafts- und bo- denrechtlichen
Erlassen (RPG, LwG, BGBB) eingegangen. Der Charakter der Regelung der Besteuerung
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke als Ausnahmetatbestand — so das



Bundesgericht —wurde betont. Die pri- vilegierte Besteuerung der Wertzuwachsgewinne
auf land- und forstwirt- schaftlichen Geschaftsgrundstiicken (und die damit verbundene
Gleichstel- lung mit der privaten Grundstiickgewinnbesteuerung) wurde nicht nur all-
gemein als sachlich unbegriindet eingestuft. Sie erweise sich ganz beson- dersfur ein in der
Bauzone gelegenes und uniiberbautes Grundsttick als fragwirdig, unterliege ein solches
doch nicht den Verfligungsbeschrankun- gen des béuerlichen Bodenrechts. Dieser kaum
gerechtfertigten Privilegie- rung wirke die mit Art. 2 Abs. 2 BGBB harmonisierte
Konkretisierung von § 27 Abs. 4 StG entgegen (BGE 138 11 39, Erw. 2.3.1.). Die
rekurrentische Behauptung einer gesetzeswidrigen ungleichen Anwen- dung oder
Auslegung der StHG-Normen stosst allein damit ins Leere.

-21 -

E.73

Fir die Erhebung einer Mehrwertabgabe im Jahr 2015 bestand keine ge- setzliche
Grundlage im kantonalen und kommunalen Recht, so dass sich die Frage der Kumulation
von Einkommenssteuer und Mehrwertabgabe nach RPG vorliegend gar (noch) nicht stellte.
8. Der Rekursist somit vollumfanglich abzuweisen. 9. Bei diesem V erfahrensausgang
haben die Rekurrenten die Kosten des Re- kursverfahrens zu tragen (8 189 Abs. 1 StG). Es
ist keine Parteientschéadi- gung auszurichten (8 189 Abs. 2 StG).

- 22 - Das Gericht erkennt: 1. Der Rekurs wird abgewiesen. 2. Die Rekurrenten haben die
Kosten des Rekursverfahrens, bestehend aus einer Staatsgebihr von CHF 10'000.00 der
Kanzleigebuhr von CHF 275.00 und den Auslagen von CHF 100.00, insgesamt also CHF
10'375.00 unter solidarischer Haftbarkeit zu bezahlen. 3. Es wird keine Parteientschadigung
ausgerichtet. Zustellung an: den Vertreter der Rekurrenten (2) das Kantonale Steueramt das
Gemeindesteueramt Q. Rechtsmittel belehrung Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit
der Zustellung mit Be- schwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau
angefochten werden. Die Beschwerde ist in doppelter Ausfertigung beim Spezialver-
waltungsgericht, Laurenzenvorstadt 9, 5001 Aarau, einzureichen. Die Frist steht still vom 7.
Tag vor bisund mit dem 7. Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit 15. August und vom
18. Dezember bis und mit dem 2. Januar. Die unterzeichnete Beschwerdeschrift muss einen
Antrag, wie der Entscheid zu @&ndern sei, sowie eine Begrindung enthalten. Der ange-
fochtene Entscheid und als Beweismittel angerufene Urkunden sind beizu- legen (88 28 und
43 f. des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007 [VRPG] in
Verbindung mit Art. 145 Abs. 1 der Schwei- zerischen Zivilprozessordnung vom 19.
Dezember 2008 [ZPQ]; 88 187, 196 und 198 des Steuergesetzes vom 15. Dezember 1998
[SIG]).

- 23 - Aarau, 25. Mai 2023 Spezialverwaltungsgericht Steuern Der Prasident: Die
Gerichtsschreiberin: Heuscher Schaffner

E.8
Das Gemeindesteueramt Q. hat aufforderungsgemass weitere Unterlagen eingereicht.

E.9
Das Speziaverwaltungsgericht hat die Akten der Rekursverfahren 3-RV. 2016.190,
3-RV.2018.68 und 3-RV.2020.51 in Sachen von A. und B. beigezogen.

- 4 - Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Der vorliegende Rekurs betrifft die Kantons- und
Gemeindesteuern 2015. Massgebend fir die Beurteilung sind das Steuergesetz vom 15.



Dezember 1998 (StG) und die Verordnung zum Steuergesetz vom 11. September 2000
(StGV). 2.

E.14
August 2019 ergibt. Ebenso wurde das V erhandlungsprotokoll vom

E.17

Dezember 2019, welches beide Rekurrenten und als bevollméchtigten Vertreter noch die
"Beratungsstelle E." nennt, vom Vertreter der Rekurrenten im Rekursverfahren —wohl vor
dem Hintergrund der Teil- nahme der Rekurrentin an der Einspracheverhandlung — ohne
Beanstan- dung unterzeichnet. Daran andert der Umstand nichts, dass die schriftliche
Vollmacht vom 9. Januar 2015 allein vom Rekurrenten unterzeichnet wurde, zumal sich die
Ehegatten im Steuerverfahren mit dem Handeln durch einen Ehegatten allein ohnehin
vertreten konnen.

E. 20

Juni 2017 gestellten Antrages auf Uberfulhrung der Parzellen Nrn. aaa und bbb in das
Privatvermogen mit Wiedereinbringung in nichtlandwirt- schaftliches Geschaftsvermogen
erstattete der LE KStA den Bericht vom 17. August 2017. Dieser stellte vorerst fest, dass
der von den Rekurrenten gestellte Antrag in den Buchhaltungen der Jahre 2014 und 2015
nicht buch- halterisch umgesetzt worden sei. Weiter wurde erlautert, dass sich die
zweiphasige Abrechnung (Erfassung des bis zur Einzonung entstandenen Gewinnes mit der
Grundstuckgewinnsteuer; Einkommenssteuer auf dem danach entstandenen Wertzuwachs)
gemass Bundesgerichtsurteil vom 2. Dezember 2011 (2C_11/2011) nur "aufdrange”, wenn
sich nicht erst im Nachhinein, sondern im Zeitpunkt der Umzonung eine Realisation ergebe.
Da der Einzonungszeitpunkt (Genehmigung der Einzonung durch den Re- gierungsrat des
Kantons Aargau vom tt. mm. 2014) in einem offenen Veranlagungsverfahren liege, sei auf
den Antrag einzutreten. VVorliegend seien die in der Bauzone gel egenen uniiberbauten
Parzellen Nrn. aaa und bbb, wel che nicht zum angemessenen Umschwung eines
Grundsttickes mit landwirtschaftlichen Geb&uden zu z&hlen seien, nicht als landwirt-
schaftliche Grundstiicke im Sinne von 8 27 Abs. 4 StG zu behandeln. Der aufgrund der
Uberfiihrung und Wiedereinbringung erzielte Gewinn (Diffe- renz zwischen Verkehrswert
nach BGBB vor Einzonung und Verkehrswert Bauland al's Einbringungswert bei
Einzonung) unterliege daher vollumfang- lich der Einkommenssteuer. Der
Grundstuckgewinnsteuer unterliege die Aufwertung im Umfang der Differenz zwischen den
Anlagekosten und dem "neuen steuerlichen Buchwert (Verkehrswert BGBB vor
Einzonung)".

E.24

Mai 2017 E. 3.4 ist hier die Nichtmehr-Unterstellung unter das BGBB nicht auf eine von
den Steuerpflichtigen nicht beeinflussbare Anderung des Gesetzes (wie eine Anderung der
fur die Anwendbarkeit des BGBB erfor- derlichen Standardarbeitskraft) zurtickzufihren,
sondern auf die Umzo- nung. Die Tatsache, dass das betreffende Grundstiick umgezont
wurde, musste den Beschwerdeftihrern im Zeitpunkt der Umzonung bekannt und bewusst
gewesen sein, weshalb in Ubereinstimmung mit BGE 13811 32 E. 2.4 S. 41 die
Sonderreglung der zweistufigen Abrechnung nicht nach- tréglich zur Anwendung gebracht
werden kann." Gleich hat das Bundesgericht in seinem Urteil vom 29. Méarz 2018

(2C _962/2017), Erw. 3.5., mit Urteil vom 14. Februar 2020 (2C_317/2018) und mit Urteil
vom 8. Juli 2020 (2C_155/2020) entschieden.
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