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im Rekursverfahren ein; im Einspracheverfahren berief er sich noch
mit keinem Wort darauf. Da es unzulissig ist, im Rekurs- und im
Beschwerdeverfahren neue, im Einspracheverfahren nicht genannte
Beweismittel einzubringen, da diese Beweismittel schon wihrend
des Einspracheverfahrens vorhanden waren und die verspétete Ein-
reichung nicht entschuldbar ist und da der Beschwerdefiihrer im
Veranlagungs- und im Einspracheverfahren auf den Beweismittelaus-
schluss hingewiesen wurde, darf das Verwaltungsgericht diese neuen
Unterlagen zum Nachweis der offensichtlichen Unrichtigkeit der
Ermessensveranlagung nicht beriicksichtigen (und hétte sie schon
das Steuerrekursgericht nicht beriicksichtigen diirfen). Das hat zur
Folge, dass dieser Nachweis nicht erbracht ist.

31  Grundstiickgewinnsteuer. Berechnung der Besitzesdauer (§ 79 aStG).

- Berechnung der Besitzesdauer bei einem Teilverkauf nach vorgin-
giger Landumlegung. Die unterschiedliche Besitzesdauer der in die
Landumlegung eingeworfenen Parzellen ist bei der Neuzuteilungs-
parzelle anteilsméssig weiterzufithren. Wird die neue Parzelle aufge-
teilt und teilweise veriussert, so ist die Berechnung vorzunehmen, als
werde zuerst der Anteil der Parzelle mit der lingsten Besitzesdauer -
und entsprechend der tiefsten Steuerbelastung - verkauft.

Entscheid des Verwaltungsgerichts, 2. Kammer, vom 25. Januar 2005 in
Sachen Kantonales Steueramt gegen Steuerrekursgericht und H.H. Publiziert
in StE 2006, B 45 Nr. 11.

32  Einzelschiitzung der Grundstiicke (§ 218 Abs. 2 StG).
- Ubergangsrecht. Voraussetzungen, unter denen eine Einzelschitzung
nach neuem Recht vorgenommen werden darf, obwohl der Grund
noch vor dem Inkrafttreten eintrat (Erw. 3.1, 3.2).
- Unterschiede der Einzelschitzungen je nach dem Grund, der sie
auslost (Erw. 3.3, 4).
- Reformatio in peius muss auch angekiindigt werden, wenn kein
Riickzug des Rechtsmittels maglich ist (Erw. 3.4).
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Entscheid des Verwaltungsgerichts, 2. Kammer, vom 21. Dezember 2005 in
Sachen Stiftung W gegen Steuerrekursgericht.

Sachverhalt

W. verstarb am 14. Oktober 2000; die ihr gehorende Parzelle X
ging durch Erbgang ins Eigentum der Stiftung W {iber. Das KStA
nahm am 13. Mai 2002 eine Neuschétzung der Parzelle vor, giiltig ab
der Steuerperiode 2001. Auf Einsprache hin reduzierte es, ausgehend
von einem tieferen Miet- und Ertragswert als zuvor, den Vermogens-
steuerwert. Im Rekursverfahren machte das Steuerrekursgericht diese
Reduktion fiir die Steuerperiode 2001 riickgidngig.

Aus den Erwdgungen

1.1. Nach altem Recht war vorgeschrieben, dass die Grund-
stiicke in grosseren Zeitabstdnden auf Beginn einer Veranlagungspe-
riode neu geschéitzt werden. Gleichzeitig oder auch ausserhalb einer
allgemeinen Neuschétzung konnten die Eigenmietwerte neu festge-
legt werden (§ 52 Abs. 1 des Steuergesetzes [aStG] vom 13. Dezem-
ber 1983 in der Fassung vom 26. Januar 1988). Die letzte generelle
Neuschitzung erfolgte auf den 1. Januar 1999 (§ 4 Abs. 1 VBG in
der Fassung vom 25. November 1998).

§ 52 Abs. 3 aStG bestimmte, dass ausserhalb der allgemeinen
Neuschitzung der Vermogenssteuerwert und der Eigenmietwert nur
gedndert werden, "wenn Bestand, Nutzung oder Wert des Grund-
stiickes wesentlich dndern, oder wenn die Werte auf einer offensicht-
lich unrichtigen Schitzung oder auf einer unrichtigen Rechtsanwen-
dung beruhen. Die Einzelschitzung wird auf Beginn der ihrer Ein-
leitung folgenden Veranlagungsperiode wirksam." Bewertungsstich-
tag bei Einzelschitzungen, insbesondere beziiglich Bestand und
Nutzung, war der Beginn der Veranlagungsperiode, welcher der
Einleitung der Schitzung folgte; bei Anderungen in Bestand und
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Nutzung zwischen der Schitzung und dem Bewertungsstichtag war
die Schitzung zu berichtigen (§ 4 Abs. 2 und 3 VBG).

Zusténdig zur Festlegung der Vermdgenssteuerwerte der Grund-
stiicke sowie der Eigenmietwerte waren die Gemeindeschitzungs-
kommissionen (§ 121 Abs. 1 aStG; AGVE 1998, S. 239 ff.).

1.2. Das neue Recht brachte gewisse Anderungen. Die hier we-
sentlichen Bestimmungen finden sich in § 218 Abs. 1 und 2 sowie
§ 219 Abs. 1 StG:

§218

1Allgemeine Neuschitzungen von Eigenmietwerten und Vermogens-
steuerwerten werden auf Anordnung des Grossen Rates auf Beginn einer
Veranlagungsperiode vorgenommen.

2Ausserhalb der allgemeinen Neuschitzung nach Absatz 1 konnen die
Eigenmietwerte und Vermdgenssteuerwerte nur gedndert werden, wenn
Bestand, Nutzung oder Wert des Grundstiicks wesentlich &ndern oder wenn
die Werte auf einer offensichtlich unrichtigen Schitzung oder auf einer
unrichtigen Rechtsanwendung beruhen. Die neue Schétzung gilt ab Beginn
der Steuerperiode, in der Bestand, Nutzung oder Wert gedndert haben, bei
unrichtigen Werten ab dem Jahr der Einleitung der Neuschédtzung. Bereits
vorgenommene Veranlagungen sind zu revidieren.

§219

1Das Kantonale Steueramt verfiigt die Eigenmietwerte und die Vermo-
genssteuerwerte gestiitzt auf die Erhebungen der Gemeindeschitzungs-
behorde.

Neu ist die Zustindigkeit des KStA (anstelle der Gemeinde-
schitzungskommissionen), die Eigenmietwerte und die Vermogens-
steuerwerte festzusetzen und zu eréffnen. Bei den Einzelschidtzungen
wird, je nach ihrem Grund (Anderungen in Bestand, Nutzung oder
Wert einerseits, unrichtige Schitzung oder Rechtsanwendung ande-
rerseits [im Folgenden als Einzel- oder Neuschétzungen wegen An-
derungen bzw. wegen Unrichtigkeit bezeichnet]), die zeitliche Wir-
kung unterschiedlich geregelt.

1.3. Ubergangsrechtlich schreibt § 262 StG vor, dass die nach
den Vorschriften des aStG festgelegten Schitzwerte bis zur néchsten
allgemeinen Neuschitzung weitergelten, unter Vorbehalt der nach
neuem Recht vorgenommenen Einzelschitzungen (§ 218 Abs. 2 StG)
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und Anpassungen (§ 218 Abs. 3 StG). Im Ubrigen fehlen beziiglich
der Schitzungen eigene Ubergangsbestimmungen.

3.1. Die Nutzungsénderung einer Liegenschaft, wie insbeson-
dere der Ubergang von Figen- zu Fremdnutzung oder umgekehrt,
16st nach altem und neuem Steuergesetz eine Einzelschidtzung aus
(§ 52 Abs. 3 aStG; § 218 Abs. 2 StG; Bernhard Meier, in: Kommen-
tar zum Aargauer Steuergesetz, [1. Aufl.] Muri/Bern 1991, § 52 aStG
N 4a; Martin Pliiss, in: Kommentar zum Aargauer Steuergesetz,
Band 2, 2. Aufl., Muri/Bern 2004, § 218 N 18). Vorliegend trat die
Nutzungsinderung, das Ende der Eigennutzung der Liegenschaft, mit
dem Todestag der Erblasserin W. am 14. Oktober 2000 und dem
damit verbundenen Eigentumsiibergang auf die Beschwerdefiihrerin
zufolge Universalsukzession ein.

3.2. Richtigerweise wire somit noch im Jahr 2000 unter altem
Recht eine Einzelschitzung geméss § 52 Abs. 3 aStG vorzunehmen
gewesen (von Amtes wegen, da kein Gesuch der Beschwerdefiihrerin
erfolgte). Dies unterblieb wohl deshalb, weil sich die Schitzung erst
bei der Steuerveranlagung 2001 ausgewirkt hédtte. Durchgefiihrt
wurde vielmehr ein Verfahren nach neuem Recht, was sich schon
daraus ergibt, dass die Verfiigung durch das KStA erfolgte.

Wenn in einem solchen Fall nach Inkrafttreten des StG ein Ein-
zelschitzungsverfahren nach neuem Recht wegen Anderungen (mit
Geltung frithestens ab 2001) durchgefiihrt wird, stellt dies keine un-
zuldssige Riickwirkung dar. Wohl ist das auslosende Ereignis schon
vor dem Inkrafttreten des StG erfolgt, doch fiihrt es nach altem wie
nach neuem Recht zu einer Einzelschitzung, es ist also nicht so, dass
- unzuldssigerweise - nach der Rechtséinderung an einen altrechtli-
chen Tatbestand angekniipft wird, der nach dem neuen Recht gar
nicht mehr relevant ist. Der Sachverhalt gleicht demjenigen, wo ein
zeitlich offener Dauersachverhalt fiir die Zukunft neuen Rechtsfolgen
unterstellt wird (sog. unechte Riickwirkung; vgl. BGE 126 V 135 f;
Ulrich Héfelin/Georg Miiller, Allgemeines Verwaltungsrecht,
4. Auflage, Ziirich/Basel/Genf 2002, Rz. 337). Allerdings darf entge-
gen § 218 Abs. 2 StG die gednderte Schitzung nicht schon in der
Steuerperiode 1999/2000 zur Anwendung kommen; dies wire eine
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unzuldssige Riickwirkung des StG auf eine vor seinem Inkrafttreten
liegende Steuerperiode.

Anders zu entscheiden hétte zur schwer verstidndlichen Konse-
quenz, dass die Einzelschitzung nach altem Recht erst fiir die Ver-
anlagungsperiode nach Einleitung des Verfahrens Giiltigkeit erlangte
(§ 52 Abs. 3 aStG) und damit gegebenenfalls viel spiter als bei An-
wendung des - materiell iiberzeugenderen - neuen Rechts, bei dem
Elnzelschatzungen wegen Anderungen ab derjenigen Steuerperlode
gelten, in der die Anderung eingetreten ist (in Ubereinstimmung mit
§ 60 Abs. 1 StG), oder, wegen des Riickwirkungsverbots, ab der
ersten Steuerperiode des neuen Rechts.

3.3. Die Rechtsprechung des Steuerrekursgerichts, wonach bei
Einzelschditzungen wegen Anderungen ausschliesslich diejenigen
Positionen (Faktoren, Parameter) der Schidtzung anzupassen sind, die
mit der zu beriicksichtigenden Sachverhaltsinderung direkt
zusammenhéngen, iiberzeugt. Weder aus Griinden der Gesetzeslogik
und -systematik noch aus der konkreten Regelung in § 218 Abs. 2
StG und § 4 f. VBG lésst sich ableiten, dass eine Einzelschitzung
wegen Anderungen mehr als die Anpassung an den gednderten
Sachverhalt zum Zweck hitte (ebenso BVR 2004, S. 390 f.). Beim
Ubergang auf einen neuen Eigentlimer bedeutet dies, dass er mit dem
Grundstiick auch dessen bisherige Verkehrswertschdtzung iiberneh-
men muss. Diese Konsequenz ist fiir ihn - entgegen den Ausfiih-
rungen in der Beschwerde - ohne weiteres tragbar, kann er doch eine
Einzelschitzung wegen Unrichtigkeit verlangen, die zur vollum-
finglichen Uberpriifung fiihrt (im Einzelnen hinten Erw. 4.1) und so
an die Stelle der direkten Anfechtung der ihm er6ftneten Werte tritt.
Die von der Beschwerdefiihrerin verlangte Gleichbehandlung mit
dem FEintritt in die Steuerpflicht vermag nicht zu {iberzeugen, denn
fiir die Grundstiickschiatzung gelten eigene Regeln (insbesondere
§ 262 StG), die zu Recht davon ausgehen, dass sich auch beim Wech-
sel des Eigentiimers in aller Regel (nimlich wenn die bisherige
Schitzung inhaltlich zutreffend ist) keine neue Schétzung aufdréngt.

Die Verfligung vom 13. Mai 2002 bezweckte ausschliesslich die
Anpassung an die erfolgte Nutzungsinderung mit Ubergang von
Eigen- zu Fremdnutzung: Der Eigenmietwert (Position 46) wurde
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gestrichen und der Toleranz-/Korrektur-Faktor (Pos. 83) von 0.8 auf
0.9 geéndert; alle anderen Positionen blieben gleich wie in der ur-
spriinglichen Schitzung. Die vorgenommenen Anderungen hat die
Beschwerdefiihrerin nicht bestritten. Materiell ist deshalb nichts ge-
gen das Ergebnis des Steuerrekursgerichts einzuwenden, die Einzel-
schitzung per 1. Januar 2001 sei korrekt erfolgt.

3.4.1. Als Folge dieser materiellen Beurteilung und weil das
Steuerrekursgericht zum Schluss kam, die Einzelschitzung mit Wir-
kung ab 1. Januar 2001 diirfe nicht zu einer Neuschidtzung wegen
Unrichtigkeit ausgedehnt werden (dazu hinten Erw. 4.1), machte es
die im Einspracheverfahren erfolgte Herabsetzung des Vermogens-
steuerwertes riickgingig. Dagegen wendet die Beschwerdefiihrerin in
formeller Hinsicht ein, es handle sich um eine reformatio in peius,
die nicht ohne vorgéingige Ankiindigung zur Wahrung des rechtlichen
Gehors hitte erfolgen diirfen.

3.4.2. Das Steuerrekursgericht ist nicht an die Antrdge der Par-
teien gebunden, kann also die angefochtene Veranlagung auch zu
Ungunsten des Rekurrenten abandern (§ 197 Abs. 2 StG; sog. refor-
matio in peius). Dazu schreibt § 14 der Verordnung iiber die Organi-
sation der kantonalen Steuerrekurskommission und das Rekursver-
fahren (VStRK) vom 25. Juli 1968 ausdriicklich vor, dem Rekurren-
ten sei von der beabsichtigten reformatio in peius vorgingig schrift-
lich Kenntnis zu geben und er sei zur Stellungnahme innert ange-
messener Frist aufzufordern (dhnlich Art. 143 Abs. 1 DBG;
SR 642.11; dazu Ulrich Cavelti, in: Kommentar zum Schwei-
zerischen Steuerrecht, Bd. I/2b [DBG], Basel/Genf/Miinchen 2000,
Art. 143 N2 f); es handelt sich dabei um einen Teilgehalt des
rechtlichen Gehors geméss Art. 29 Abs. 2 BV.

Wohl ist die vorgeschriebene Ankiindigung der beabsichtigten
reformatio in peius dort von besonderer Bedeutung, wo einem Riick-
zug des Rekurses Folge zu leisten ist (siche § 197 Abs. 3 StG) und
die Ankiindigung es dem Rekurrenten ermdglicht, der reformatio in
peius durch den Rekursriickzug zu entgehen (vgl. zum Ganzen
BGE 129 11 395; 122 V 167 f.; AGVE 1995, S. 234 {f.; Pliiss, a.a.0.,
§ 197 N 22 ff.). Doch hierin erschopft sich die Bedeutung von § 14
VStRK keineswegs. Die vorgingige Anhorung soll dem Rekurrenten
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auch ermoglichen, die materielle Berechtigung der reformatio in
peius zu bestreiten und zu versuchen, sie auf diese Weise abzu-
wenden. Gerade weil die Moglichkeit der reformatio in peius im
Rechtsmittelverfahren als aussergewohnlich erscheint, gibt es keinen
ausreichenden Grund, die vorgingige Anhorung dort einzuschrinken,
wo der Rekurrent die Abdnderung letztlich nicht verhindern kann
(vgl. BGE in ASA 73/2004-05, S. 554 ff.; VGE 1I/68 vom 28. Sep-
tember 2005 [WBE.2005.191], S. 5; Ulrich Cavelti, in: Kommentar
zum Schweizerischen Steuerrecht, Bd. I/1 [StHG], 2. Auflage, Ba-
sel/Genf/Miinchen 2002, Art. 50 N 16 i.V.m. N 3; vgl. auch BGE 122
V 168).

3.4.3. Aus den genannten Griinden kann dem Steuerrekursge-
richt nicht gefolgt werden, das in seiner Vernehmlassung die Auf-
fassung vertritt, wenn der Rekurrent die reformatio in peius ohnehin
nicht (mittels Rekursriickzug) abzuwenden vermoge, diirfe auf eine
vorgédngige Ankiindigung und Anhoérung verzichtet werden (weshalb
iiber die Auffassung des Steuerrekursgerichts, § 197 Abs. 3 StG
komme im Verfahren der Grundstiickschdtzung nicht zur Anwen-
dung, hier nicht abschliessend entschieden werden muss). Wegen
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor ist die Sache an das
Steuerrekursgericht zuriickzuweisen. )

4.1.1. Neben der Einzelschdtzung wegen Anderungen ist auch
eine solche wegen Unrichtigkeit vorgesehen, und zwar wenn die
Werte entweder auf einer offensichtlich unrichtigen Schitzung oder
auf einer unrichtigen Rechtsanwendung beruhen (§ 218 Abs. 2 StG;
vorne Erw. 1.2). Diese Moglichkeit, auf einen rechtskriftig festge-
setzten, fiir die Veranlagung verbindlichen Wert (Pliiss, a.a.0O., § 218
N 14; in § 121 Abs. 4 aStG noch ausdriicklich festgehalten) vorzeitig
zuriickzukommen, erklért sich vor dem Hintergrund, dass die Ver-
mogenssteuerwerte liber viele Steuerperioden hinweg Giiltigkeit
besitzen, sich ein Fehler also viel linger auswirkt als bei einer Ver-
anlagung. Es bestand das Bediirfnis, klar unrichtige Schitzungen vor
der ndchsten allgemeinen Neuschétzung korrigieren zu konnen (das
gleiche Bediirfnis steht [u.a.] hinter der Rechtsprechung des EVG
das eine gegeniiber dem allgemeinen Verwaltungsrecht weit ausge-
dehnte Anwendbarkeit der Wiedererwéagung als allgemeinen Grund-
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satz des schweizerischen Sozialversicherungsrechts - wo es héufig
um Dauerleistungen geht - statuiert hat [vgl. BGE 125 V 389 ff.]).

4.1.2. Eine Neuschitzung wegen Unrichtigkeit kann bei un-
richtiger Rechtsanwendung erfolgen. Hier ist der Sachverhalt inso-
fern dhnlich wie bei der Einzelschitzung wegen Anderung (vorne
Erw. 3.3), als sich die unrichtige Rechtsanwendung ebenfalls auf
einzelne Positionen der Schitzung beziehen wird und zur Korrektur
der unrichtigen Rechtsanwendung nicht erforderlich ist, die Uberprii-
fung (und Korrektur) auf weitere Positionen auszudehnen.

4.1.3. Eine Neuschitzung der (Eigenmietwerte und) Vermo-
genssteuerwerte wegen Unrichtigkeit erfolgt ausserdem, "wenn die
Werte auf einer offensichtlich unrichtigen Schdéitzung beruhen". Ob
diese Voraussetzung gegeben ist, ist durch einen Vergleich des zuletzt
(bei der allgemeinen Neuschitzung oder allenfalls einer Einzel-
schitzung) ermittelten Vermogenssteuerwerts mit dem tatsdchlich
zutreffenden Wert festzustellen (Pliiss, a.a.0., § 218 N 22 f.; Meier,
a.a.0., § 52 aStG N 4a a.E., 4b, 4d). Es ist nicht ersichtlich, welcher
andere Vergleich den Intentionen von § 218 Abs. 2 StG gerecht wer-
den konnte. Jedenfalls kann es nicht geniigen, sich auf einen Fehler
bei einer Einzelposition zu berufen (ausser wenn darin eine unrich-
tige Rechtsanwendung zu erblicken ist), dessen Korrektur den Ver-
mogenssteuerwert nicht oder nur unwesentlich zu beeinflussen ver-
mag. Offensichtlichkeit wird bejaht bei einer Differenz von 15 %
oder mehr zwischen der letzten Schitzung des Vermdgenssteuer-
wertes und dem richtigen Wert (Pliiss, a.a.0., § 218 N 23).

Kommt die Steuerbehdrde aufgrund einer vorldufigen Beurtei-
lung zum Schluss, der bei der letzten Schitzung ermittelte Wert
diirfte unzutreffend sein, hat eine vollstindige neue Schitzung zu
erfolgen, und die beiden (End-)Werte sind zu vergleichen. Logi-
scherweise ist es hier nicht moglich, den Vergleich auf einzelne Po-
sitionen der Schitzung zu beziehen bzw. einzelne Positionen vom
Vergleich auszunehmen. Massgeblich sind die Endresultate der voll-
staindig durchgefiihrten Schiatzungen. Soweit dem angefochtenen
Entscheid eine andere Rechtsauffassung zugrunde liegt, nach der es
auch bei einer Neuschitzung wegen unrichtiger fritherer Schitzung
darum gehen soll, ausschliesslich Einzelpositionen zu iiberpriifen,
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beziiglich derer Einwidnde erhoben wurden und die als solche offen-
sichtlich unrichtig erscheinen, kann ihr nicht gefolgt werden; sie
beruht auf einer unkritischen Ubernahme der Grundsitze fiir Einzel-
schitzungen wegen Anderungen.

4.2. Das KStA leitete zunichst eine Einzelschitzung wegen
Nutzungsinderung ein. Wie das Steuerrekursgericht zutreffend fest-
halt, hitte das KStA in diesem Rahmen bleiben und dement-
sprechend das Einspracheverfahren auf die mit der Nutzungsénde-
rung zusammenhidngenden Faktoren beschrinken sollen (vorne
Erw. 3.3). Die in der Einsprache vorgebrachten Einwinde, die sich
auf andere Faktoren bezogen und darauf hinausliefen, dass die Schét-
zung des VermoOgenswerts offensichtlich unrichtig sei, hitten als
unabhéngiges und neues Gesuch um Neuschétzung wegen Unrich-
tigkeit behandelt werden miissen. Dies wire schon darum zwingend
gewesen, weil sich die Einzelschitzung wegen Nutzungsénderung
bereits per 1. Januar 2001, also auf das Steuerjahr und die Veranla-
gung 2001 auswirkte (vorne Erw. 3.2.), wihrend eine Einzel-
schitzung wegen Unrichtigkeit erst die Veranlagung 2002 beeinflusst
(§ 218 Abs. 2 a.E. StG).

33 Interkantonale Steuerausscheidung.

- Kommt die Veranlagungsbehérde zum Schluss, die bisherige inter-
kantonale Steuerausscheidung sei unzutreffend, und will sie diese
demgemiiss zu ihren Gunsten abidndern, muss sie dies mit der
Hauptveranlagung auf den Beginn einer Steuerperiode tun. Es ist
unzulissig, zundchst eine Hauptveranlagung gemaiss bisheriger Aus-
scheidungspraxis zu erlassen und spiiter fiir die betreffende Steuer-
periode eine Zwischenveranlagung wegen Anderung der fiir die
Steuerausscheidung massgebenden Verhéltnisse vorzunehmen, wenn
sich der Sachverhalt im Zeitpunkt der Zwischenveranlagung nicht
verindert hat, sondern lediglich eine neue rechtliche Beurteilung er-
folgt.

Entscheid des Verwaltungsgerichts, 2. Kammer, vom 24. August 2005 in
Sachen P.M. gegen Steuerrekursgericht. Publiziert in StE 2006, A 24.1 Nr. 4.



