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Erwagungen

E.11

Die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten gegen den Entscheid des
Verwaltungsgerichts des Kantons Aargau Uber die Staats- und Gemeindesteuern 2005 ist
zuldssig (Art. 82 ff., 86 Abs. 1 lit. d, Abs. 2, Art. 89 Abs. 1 BGG ; Art. 73 StHG [642.14]).

E.12

Mit der Beschwerde kann u.a. die Verletzung von Bundesrecht geriigt werden ( Art. 95
BGG ). Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG),
doch prift es, unter Berticksichtigung der allgemeinen Ruge- und Begriindungspflicht ( Art.
42 Abs. 2 BGG ), grundsétzlich nur die geltend gemachten Rechtswidrigkeiten ( BGE 133
1 249 E. 1.4.1 S. 254). Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem Recht priift
das Bundesgericht nur insofern, a's eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und
begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Eine diesen Anforderungen gentigende
Begriindung ist hier nur teilweise zu erkennen, beschrankt sich doch die Beschwerdeschrift
im Wesentlichen darauf, die schon den V orinstanzen vorgetragenen Argumente -
weitgehend appellatorisch - zu wiederholen. Inwiefern das angefochtene Urteil an einem
offensichtlichen Mangel leiden soll (vgl. BGE 134 Il 244 E. 2.2 S. 246 mit Hinweisen), ist
nicht zu erkennen. Immerhin enthélt die Beschwerde eine gentigende Begriindung, soweit
geltend gemacht wird, dass vorliegend die Grundstiickgewinne von Bundesrechts wegen
nicht der Einkommenssteuer, sondern der Grundstiickgewinnsteuer unterliegen. Der
angefochtene Entscheid ist unter diesem Aspekt zu Uberprifen.

E.13

Nicht einzutreten ist auf das Feststellungsbegehren. Dieses geht tiber den Hauptantrag
(Aufhebung des angefochtenen Entscheids und Rickweisung der Sache) nicht hinaus,
womit ein schutzwirdiges Interesse fehlt ( Art. 89 BGG).

E.21

Das aargauische Steuergesetz vom 15. Januar 1998 (StG) folgt im Grundsatz dem
dualistischen System der Grundstiickgewinnbesteuerung. Gewinne aus der Verdusserung
von Geschéftsliegenschaften unterliegen der Gewinn- oder Einkommenssteuer. Der
Grundstiickgewinnsteuer unterliegen Gewinne aus der Verausserung von Grundstiicken
nur, wenn sie von der Einkommens- oder Gewinnsteuer nicht erfasst werden ( 8 95 StG ).
Gewinne auf land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken werden bis zur Hohe der
Anlagekosten den EinkUnften aus sel bststandiger Erwerbstétigkeit zugerechnet und werden



von der Einkommenssteuer erfasst ( § 27 Abs. 4 StG ). Soweit der Erl6s die Anlagekosten
Ubersteigt, unterliegt der Gewinn - wiein Art. 12 Abs. 1 StHG vorgesehen - der
Grundstickgewinnsteuer ( 8 106 SIG ).

E.22

Die BeschwerdefUhrer mochten, dass der aus dem Verkauf der Parzellen ... und ... erzielte
Gewinn - entsprechend ihrer Selbstdeklaration - der Grundstiickgewinnsteuer unterliegt, die
dank der Uber sechzigjéhrigen Haltezeit der Grundstlicke massvoller ist als die ohne
Satzmilderung berechnete Einkommenssteuer. Die aargauischen Steuerbehorden behandeln
demgegentiber die verausserten Parzellen al's funktionell nicht mehr zum (verpachteten)
Landwirtschaftsbetrieb gehdrend, sondern als Geschaftsvermdgen des
Liegenschaftenhandel s des Beschwerdefihrers, und wollen sie entsprechend
einkommenssteuerlich erfassen. Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid (E. 2)
ausfuhrlich begriindet, warum bei den Beschwerdefiihrern eine selbstandige
Erwerbstétigkeit als gewerbsmassige Liegenschaftshandler anzunehmenist. Die
Beschwerdefiihrer bestreiten die Annahme der Vorinstanz, sie seien gewerbsmassige
Liegenschaftshandler, nicht in rechtsgentigender Weise (oben E. 1.2). Sie behaupten bloss,
das Verwaltungsgericht vermodge nicht zu beweisen, "warum jetzt pl6tzlich die letzten
beiden Baupl&tze gewerbsmassigen Liegenschaftshandel sein sollten” (Ziff. 4 der
Beschwerde). Damit ist davon auszugehen, dass die verausserten Parzellen vor ihrer
Verdusserung vom Geschéftsvermogen des Landwirtschaftsbetriebes in das
Geschaftsvermogen des Liegenschaftshandlers tbergingen. Es stellt sich die Frage, wie
dieser Funktionswandel steuerlich zu wirdigen ist.

E.23

Nach Ansicht der Vorinstanz im angefochtenen Urteil ist die Zufihrung eines
landwirtschaftlichen Grundstiicks zu einer andersartigen, nicht landwirtschaftlichen
geschéftlichen Nutzung (z.B. zum Zweck der Uberbauung oder fiir gewerbsméssigen
Liegenschaftenhandel) nicht als eine die Grundstiickgewinnsteuer ausl 6sende
steuersystematische Uberfiihrung ins "ordentliche" Geschéftsvermogen zu betrachten.
Vielmehr unterliege in diesen Féllen der ganze bel einer spéteren Verdusserung realisierte
Gewinn der Einkommenssteuer (unter Bezugnahme auf MARIANNE KLOTI-WEBER, in:
Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, 3. Aufl. 2009, Rz. 2 zu § 106 StG ).
Demgegeniber halten die Beschwerdefthrer diesen Wechsel vom fiir sie vorteilhaften
Regime der Grundstiickgewinnsteuer in das System der deutlich hoheren
Einkommenssteuer als unzulssig. Dies zu Recht, wie die nachfolgenden Ausfiihrungen
zeigen.

E.24

Das Bundesgericht hatte mit Urteil 2C_598/2007 vom 2. Juli 2008 (StR 63/2008 S. 864 E.
3, 4) einen dhnlichen Fall zu beurteilen, der alerdings die bernische
Grundstuckgewinnsteuer betraf. Dort hatten drei Geschwister unentgeltlich erworbenes
Land parzelliert und mit vier Mehrfamilienhausern tberbaut, die sie gewinnbringend
verkaufen konnten. Der Kanton Bern kennt grundsétzlich ein monistisches System der
Grundstiickgewinnbesteuerung, unterstellt aber Liegenschaftshandler unter gewissen

V oraussetzungen der Einkommens- oder Gewinnsteuer. Nachdem den Geschwistern auf
dem unentgeltlich erworbenen Land eine lange Besitzesdauer zustand, widersetzten sie sich
der integralen Unterstellung unter die (hthere) Einkommenssteuer. Nach Auffassung des



Bundesgerichts (wie auch des bernischen Verwaltungsgerichts) durfte die Uberfuihrung der
Liegenschaften in das Geschaftsvermdgen nicht ohne die steuersystematisch bedingte
Korrektur erfolgen. Nach Art. 12 Abs. 2 lit. b StHG stelle namlich die Uberfuihrung eines
Grundstiicks vom Privat- in das Geschaftsvermogen einen verausserungsahnlichen Vorgang
dar. Sinn und Zweck dieser Bestimmung sei es, im Bereich des dualistischen Systems der
Grundstiickgewinnbesteuerung den vor der Privateinlage aufgel aufenen sowie den nach
diesem Zeitpunkt eingetretenen Mehrwert je der sachlich richtigen Steuer zuzufihren (E.
3.1). Dies gelte auch im zu beurteilenden Fall, indem die Geschwister Privatvermogen
erworben und dieses mit der Aufnahme des Liegenschaftenhandels ins Geschaftsvermogen
Ubergeflhrt hatten. Massgebender Buchwert von Sacheinlagen ins Geschaftsvermogen sei
der Verkehrswert im Zeitpunkt der Einlage. Auf dem dergestalt zu berechnenden Gewinn
sai die Grundstiickgewinnsteuer zu erheben, und nur auf dem seitherigen Wertzuwachs sei
die Einkommenssteuer geschul det.

E.25

Im vorliegenden Fall handelte es sich zwar nicht um Privatvermégen, das zu einem
bestimmten Zeitpunkt in das Geschaftsvermogen eines Liegenschaftenhandlers
Ubergegangen war. Aufgrund des nach wie vor gultigen Revers aus dem Jahre 1999
handelte es sich bereits um Geschéftsvermdgen, das zu einem Landwirtschaftsbetrieb
gehorte. Mit der Zuerkennung einer neuen Funktion, verlor jedoch das Land seine
Geschéaftsvermogensqualitat und wurde fur eine "logische Sekunde” zu Privatvermogen.
Hierauf wurde es zum damaligen Verkehrswert wiederum ins Geschaftsvermogen
Ubergefuhrt, was einen verausserungsahnlichen Vorgang im Sinnevon 8 96 Abs. 2 lit. b
StG bildete. Darauf ist die Grundstiickgewinnsteuer - unter Berlicksichtigung der
maximalen Haltezeit - zu berechnen. Einzig der seitherige Wertzuwachs darf
einkommenssteuerlich erfasst werden. Nur auf diese Weise wird im dualistischen System
gemass StHG der vor der Privateinlage aufgel aufene und der nach diesem Zeitpunkt
eingetretene Mehrwert je der sachlich richtigen Steuer zugefuhrt.

E.26

Dass von einem vorubergehenden Privatvermdgen ausgegangen wird, welches dann wieder
ins Geschéftsvermdégen Ubergeht, mag zwar ungewohnlich scheinen. Auch ist die Annahme
der Vorinstanz, die Nutzungsanderung (Ubergang von landwirtschaftlicher Nutzung zum
Handel sobjekt) bilde keine die Grundstiickgewinnsteuer ausl 6sende steuersystematische
Realisierung, an sich richtig; denn das Land war vorher und nachher Geschaftsvermogen.
Aber vorher unterlag es - an sich systemwidrig - der Grundstiickgewinnsteuer und nachher -
systemkonform - der Einkommenssteuer. Damit fand ein Systemwechsel statt, welcher im
dualistischen System der Grundsttickgewinnbesteuerung zwingend beriicksichtigt werden
muss. Das Land wechselte - zwar stets bei denselben Grundeigentiimern - vom
Geschéftsvermogen des Landwirtschaftsbetriebs in das Geschaftsvermogen des

Handel sunternehmens. Ein solcher Wechsel ist nur bei der Umstrukturierung eines Betriebs
ohne voriibergehenden Verlust der Geschaftsvermégensqualitat moglich ( 8 28 StG ), nicht
aber bei einzelnen Liegenschaften, wie sie hier vorliegen (vgl. Peter Locher, Kommentar
zum DBG, |. Teil, 2001, Rz. 114 zu Art. 18 DBG ; zum Begriff des Betriebs, vgl.
Kreisschreiben Nr. 5 der Eidgendéssischen Steuerverwaltung vom 1. Juni 2004
"Umstrukturierungen”, Ziff. 3.2.2.3). Esist daher richtig, gedanklich von einer
Privatentnahme mit sogleich anschliessender Privateinlage auszugehen.



E.3

Die Beschwerde ist nach dem Gesagten gutzuheissen, das angefochtene Urteil aufzuheben
und die Sache zur Neuveranlagung im Sinne der Erwagungen an die Steuerkommission ...
zurlickzuweisen. Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind dem Kanton Aargau,
der Vermogensinteressen verfolgt, zu auferlegen (Art. 65 f. BGG). Dieser hat den
Beschwerdefiihrern zudem eine Parteientschadigung auszurichten ( Art. 68 BGG ). Die
Festsetzung der K osten und Entschadigung fur das kantonale Verfahren wird der
Vorinstanz Ubertragen ( Art. 67 und 68 Abs. 5 BGG ).
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