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Sachverhalt:

Aa. A ist Inhaber der Einzelfirma "C. " mit Sitz in
F. (nachfolgend auch: die Einzelfirma). Diese seit 1985 im
Handelsregister eingetragene Firma hat zum Zweck Entwicklung, Herstellung
und Vertrieb von Rollskis und Sportartikeln sowie Handel mit Waren aller Art. Das
Geschéftsjahr dauert jeweils vom 1. Juli eines Jahres bis zum 30. Juni des
Folgejahres.

Im September 2010 grindete der Steuerpflichtige die Aktiengesellschaft
"D. (AG)" mit Sitz in F. durch Barliberierung mit einem
vollstandig einbezahltem Aktienkapital von Fr. 100'000.--. Die Gesellschaft
bezweckt den Handel mit und den Vertrieb von Fahrradern, Ersatzteilen sowie
Sportbekleidung und Sportartikeln allgemein. Die Beteiligungen befinden sich
vollumfanglich im Privatvermdgen des Steuerpflichtigen.

Mit Kaufvertrag vom 1. Januar 2011 (sowie Zusatz vom 28.7.2011; Bf-act. 3 und
Bf-act. 5) verkaufte der Steuerpflichtige (mit Beginn von Nutzen und Schaden am
selbigen Tag) das gesamte Warenlager sowie Maschinen/Apparate,
Betriebseinrichtungen, Werkzeuge, Strickereimaschine sowie Blromobiliar der
Einzelfirma an die "D. (AG)" (nachfolgend auch: die
Aktiengesellschaft). Der Kaufpreis entsprach dem Buchwert der (bertragenen
Vermdgenswerte in der Buchhaltung der Einzelfirma. Die Kaufpreiszahlung
erfolgte mittels Kontokorrentgutschrift "KK A. " in der Buchhaltung der
"D. (AG)".

Nicht auf die Aktiengesellschaft tUbertragen wurden (u.a.) die in der Buchhaltung
der Einzelfirma im Geschaftsvermdgen unter dem Anlagevermdgen aktivierten
Liegenschaften. Bei diesen Liegenschaften handelte es sich um drei Stockwerk-
einheiten, wovon eine Stockwerkeinheit an Dritte (zur Nutzung als Bar/Restau-
rant) vermietet (GB-Nr. E.___ ) und die beiden anderen Stockwerkeinheiten
(GB-Nr.H.___ und GB-Nr.|.____ ) der Einzelfirma (fur das Sport-Fachgeschaft
mit Werkstatt sowie fiir die Stickerei) als Betriebsliegenschaften dienten. Ab dem
1. Januar 2011 wurden die beiden zuletzt genannten Stockwerkeinheiten (GB-Nr.
H.__ undl.__ )andie"D. (AG)" vermietet.

A.b. In der Veranlagungsverfugung 2010 vom 16. April 2013 (Steuerakten 2010
act. 19 ff. = Einsprache-act. 61 ff.) gegenliber den Ehegatten A.+B.

anerkannte die Veranlagungsbehérde die Ubertragung der Vermdgenswerte
(ohne Liegenschaften) auf die Aktiengesellschaft zu den bisherigen Buchwerten
per 1.Januar 2011 als steuerneutrale Umwandlung der Einzelfirma. Sie fand
jedoch, dass damit eine Uberfiihrung der nichtlibertragenen Liegenschaften ins



Privatvermbgen stattgefunden habe und die auf den Liegenschaften
eingetretenen  Mehrwerte  (wiedereingebrachte  Abschreibungen  sowie
Wertzuwachsgewinn) per 31. Dezember 2010 realisiert worden seien. Zusatzlich
erstellte die Veranlagungsbehdérde flr die Einzelfirma eine "faktische
Schlussbilanz" per 31.12.2010 und berucksichtigte den Erfolg vom 01.07.2010
bis 31.12.2010 der Einzelfirma per 31.12.2010 ("Uberfihrung in AG per
01.01.2011"; vgl. dazu auch Steuerakten 2010 act. 67 f. sowie Einsprache-
act. 13).

Gemass Verkehrswertschatzung der kantonalen Guterschatzungskommission

vom 20. Februar 2013 der Stockwerkeinheiten GB-Nr. E. , H. und
. betrug der Gesamtwert der Liegenschaften Fr.2'420'000.-- (GB-
Nr.E.___ : Fr.300'000.--; GB-Nr.H.____: Fr.780'000.--; GB-Nr.l.___ :
Fr. 1'340'000.--). Ausgehend von den bisherigen Buch- bzw.
Einkommenssteuerwerten (Fr. 1'006'000.--) berechnete die
Veranlagungsbehorde fur die Stockwerkeinheiten GB-Nr. E. , H. und

I.__ wiedereingebrachte Abschreibungen von Fr.977'225.-- (Kantonale
Steuern und Direkte Bundessteuer) sowie (zusatzlich) einen Wertzuwachsgewinn
(bzw. Grundstuckgewinn) von Fr.436'775.-- (Direkte Bundessteuer) (vgl.
Steuerakten 2010 act. 19 ff.).

B. Die von den Steuerpflichtigen gegen die Veranlagungsverfigung 2010
erhobene Einsprache vom 16. Mai 2013 wies die Kantonale Steuerkommission/
Kantonale Verwaltung fir die direkte Bundessteuer mit Einspracheentscheid
Nr. 42/2013 vom 20. Marz 2015 ab. Zur Begriindung wurde angefihrt, nachdem
die Liegenschaften nicht per 1.Januar 2011 von der Einzelfirma auf die
Aktiengesellschaft Ubertragen worden seien, missten diese per 31. Dezember
2010 als in das Privatvermdgen Uberflhrt betrachtet werden. Eine "verzégerte
steuerneutrale Ubertragung" sei in den gesetzlichen Bestimmungen zur
Umstrukturierung von Personenunternehmungen nicht vorgesehen. Des
Weiteren stelle die Verwaltung der zurlickgebliebenen Liegenschaften fir sich
allein (ohne die bereits Ubertragenen Vermdgenswerte) keine selbstandige
Erwerbstatigkeit mehr dar.

Die der Veranlagungsverfigung 2010 zugrunde gelegten Verkehrswerte der

Stockwerkeinheiten GB-Nr. E. , H. und |. im Gesamtwert von
Fr. 2'420'000.-- (GB-Nr. E. : Fr. 300'000.--; GB-Nr. H. : Fr. 780'000.--;
GB-Nr. I. : Fr.1'340'000.--) wurden gestitzt auf eine zusatzliche

Verkehrswertschatzung der kantonalen Guterschatzungskommission vom 31. Juli
2014 mit Augenschein sowie durch die Einsprachebehdrden vorgenommene
Neuberechnung bestatigt.



C. Gegen den Einspracheentscheid Nr. 42/2013 vom 20. Marz 2015 (Versand:
8.4.2015) lassen die Steuerpflichtigen mit Eingabe vom 11. Mai 2015
(Postaufgabe = am  gleichen  Tag) fristgerecht Beschwerde  beim
Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz erheben mit folgenden Antragen:

1. Die Entscheide Nr. 42/2013 vom 20.03.2015 der kantonalen
Steuerkommission und des Vorstehers der kantonalen Verwaltung fir die
direkte Bundessteuer seien aufzuheben.

2. Die Veranlagungsverfiugung 2010 vom 16.04.2013 sei aufzuheben und wie
folgt zu andern:

a. Der Verkehrswert sei fir das Grundstick GBBI. H. auf CHF
757°000.-- und fur das Grundstick GBBI. I. auf CHF 1162000.--
festzusetzen.

b. Die Grundstliicke GBBI. E. , H. und . seien nicht aus dem
Geschaftsvermégen der C. in das Privatvermdgen der

Beschwerdeflihnrer zu Uberfilhren und festzustellen, dass keine
Privatenthahme vorliegt.

c. Das massgebende Einkommen der Beschwerdefihrer sei um die
Abschreibungen (kantonale Steuer) bzw. um die Abschreibungen und
Wertzuwachsgewinne (Bundessteuer) auf GBBI. E. , H___ und
I.___ herabzusetzen.

3. Eventualiter sei die Veranlagungsverfigung 2010 vom 16.04.2013
aufzuheben und wie folgt zu andern:

a. Der Verkehrswert sei fiur das Grundstick GBBI. H. auf CHF
757°000.-- und fiur das Grundstick GBBI. 1. auf CHF 1162'000.--
festzusetzen.

b. Die Grundsticke GBBI. H. und |. seien nicht aus dem
Geschaftsvermégen der C. in das Privatvermdgen der

Beschwerdefiinrer zu Uberfilhren und festzustellen, dass keine
Privatentnahme vorliegt.

c. Das massgebende Einkommen [der] Beschwerdefiihrer sei um die
Abschreibungen (kantonale Steuer) bzw. um die Abschreibungen und
Wertzuwachsgewinne (Bundessteuer) auf GBBI. H.__ und I|.__
herabzusetzen.

4. Subeventualiter seien die Verkehrswerte der Grundstiicke wie folgt
festzusetzen:

a. CHF 757000.-- fir GBBI. H. ;
b. CHF 1162'000.-- fiir GBBI. I. )
5. Eventualissime sei die Sache an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten des Kantons Schwyz.



D. Mit Vernehmlassung vom 8. Juni 2015 beantragen die Vorinstanzen, die
Beschwerde sei unter Kostenfolge zu Lasten der Beschwerdefiihrer
vollumfanglich abzuweisen.

E. Mit Schreiben vom 16.Juni 2015 lassen die Beschwerdefiuhrer eine
Stellungnahme zur Vernehmlassung der Vorinstanzen einreichen.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.1 Streitig und zu prifen ist, ob im Rahmen der (von den Steuerbehdrden als
steuerneutral anerkannten) Ubertragung des mobilen Geschaftsvermdgens der
Einzelfirma (ohne Liegenschaften) per 1. Januar 2011 (mit Beginn von Nutzen
und Schaden am selbigen Tag) auf die Aktiengesellschaft, deren
Beteiligungsrechte sich (unstreitig) im Privatvermodgen der Beschwerdefuhrer

befinden,
die nichtlbertragenen Liegenschaften (Stockwerkeinheiten GB-Nr. E. , GB-
Nr. H. und GB-Nr. I. ) vom Geschéaftsvermdgen in das Privatvermdgen

Uberfliihrt wurden (und in welcher Steuerperiode die in den Liegenschaften
enthaltenen stillen Reserven gegebenenfalls steuersystematisch realisiert
worden sind; dazu hinten Erw. 2).

1.2.1 Fir das Verbleiben der Liegenschaften im Geschaftsvermégen und gegen
eine steuerbare Privatentnahme bringen die Beschwerdefihrer zunachst vor,
nachdem die Ubertragung der betrieblichen Vermdégenswerte auf die
Aktiengesellschaft keine Besteuerung nach sich ziehe, miuissten die
Liegenschaften im Sinne einer "verzdogerten Umwandlung" ebenfalls
steuerneutral zum Buchwert Ubertragen werden kénnen. Als Grund geben die
Beschwerdeflihrer an, dass ihnen maximal 3 Monate seit der Eintragung der
Aktiengesellschaft im Handelsregister fir den Vollzug der Umwandung im Jahr
2010 geblieben seien, so dass eine Ubertragung der Liegenschaften nicht ohne
weiteres moglich und gegebenenfalls nachteilig gewesen ware.

1.2.2 Im Weiteren sind die Beschwerdeflihrer der Ansicht, dass auf eine
Uberflhrung in das Privatvermdgen grundsatzlich erst erkannt werden kénne,
nachdem gegentber der Steuerbehdrde der eindeutige Wille gedussert worden
sei, den fraglichen Gegenstand dem Geschéaftsvermdgen zu entziehen, wozu es
in der Regel einer Abrechnung (Uber die stillen Reserven) mit der Steuerbehdrde
bedurfe. Es fehle an einem klar erkennbaren Willensakt, die Liegenschaften ins
Privatvermbégen zu Uuberfihren. Es greife die bei der Verpachtung eines



Geschaftsbetriebs geltende gesetzliche Vermutung, dass die Liegenschaften

weiterhin im Geschéaftsvermdgen verblieben.

1.2.3 Zudem gelte es zu beachten, dass die selbstandige Erwerbstatigkeit mit
der Einstellung der aktiven Geschaftstatigkeit fur gewdhnlich noch nicht
aufgegeben werde. Die geschaftlichen Vermdgenswerte wirden auch bei der
verzdgerten Liquidation ihre Qualifikation als Geschéaftsvermdgen beibehalten. In
diesem Zusammenhang weisen die Beschwerdefuhrer insbesondere darauf hin,
dass die Debitoren und Kreditoren von der Einzelfirma nicht auf die
Aktiengesellschaft Ubertragen worden seien. Wie aus den Kontoblattern
ersichtlich sei, habe die Einzelfrma auch nach der Ubertragung der
Vermdgenswerte die Abrechnung Uber die Debitoren und Kreditoren
weitergefuhrt. Die Beschwerdeflhrer sind deshalb der Ansicht, dass die
Liquidation (und dementsprechend auch die selbstandige Erwerbstatigkeit) erst
mit der letzten Inkassohandlung als abgeschlossen betrachtet werden kénne.

1.2.4 Daflir, dass weiterhin eine selbstandige Erwerbstatigkeit vorgelegen habe,
spreche ferner, dass die Einzelfirma im Handelsregister eingetragen geblieben
sei und eine ordnungsgemasse Buchhaltung gefuhrt habe. Auch nach der
Ubernahme des Geschafts durch die Aktiengesellschaft hatten die
Liegenschaften weiterhin ebenfalls noch der Einzelfirma gedient, welche im Jahr
2011  noch  Geschaftstatigkeit entfaltet und  Liquidationshandlungen

vorgenommen habe.

1.2.5 Die Beschwerdefiihrer kommen deshalb zum Schluss, nachdem die
Liegenschaften im Rahmen der verzdégerten Umwandlung nach wie vor in der
Bilanz der Einzelfirma aufgefihrt worden seien und Uber die stillen Reserven
nicht abgerechnet worden sei, sei davon auszugehen, dass die Liegenschaften

im Geschéaftsvermdgen der Einzelfirma verblieben seien.

1.3.1 Gemass § 19 Abs. 1 des Steuergesetzes des Kantons Schwyz (StG/SZ;
SRSZ 172.200) vom 31. Dezember 2010 sind alle Einkinfte aus selbstandiger
Erwerbstatigkeit steuerbar. Gemass § 19 Abs. 2 StG/SZ zahlen zu den
Einkinften aus selbstandiger Erwerbstatigkeit auch alle Kapitalgewinne aus
Verausserung, Verwertung oder buchmassiger  Aufwertung von
Geschaftsvermogen. Der Verdusserung gleichgestellt ist die Uberflihrung von
Geschéaftsvermdgen in das Privatvermdgen. Als Geschaftsvermdgen gelten alle
Vermobgenswerte, die ganz oder vorwiegend der selbstandigen Erwerbstatigkeit
dienen (vgl. entsprechend Art. 18 Abs. 1 und Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber
die direkte Bundessteuer [DBG; SR 642.11] vom 14.12.1990).



1.3.2 Stille Reserven einer Personenunternehmung (Einzelunternehmen,
Personengesellschaft) werden demgegenliber bei  Umstrukturierungen,
insbesondere bei Fusion, Spaltung oder Umwandlung, nicht besteuert, soweit die
Steuerpflicht in der Schweiz fortbesteht und die bisher fir die Einkommenssteuer
massgeblichen Werte Ubernommen werden (§ 20 Abs. 1 StG/SZ). Dies qilt
namentlich bei der Ubertragung eines Betriebs oder eines Teilbetriebs auf eine
juristische Person (Bst. b der genannten Bestimmung). Bei einer solchen
Umstrukturierung werden die Ubertragenen stillen Reserven gegebenenfalls
nachtraglich besteuert, soweit wahrend den der Umstrukturierung nachfolgenden
funf Jahren Beteiligungs- oder Mitgliedschaftsrechte zu einem Uber dem
Ubertragenen steuerlichen Eigenkapital liegenden Preis veraussert werden (§ 20
Abs. 2 StG/SZ) (vgl. entsprechend Art. 19 Abs. 1 und Abs. 2 DBG).

1.3.3 Eine Restriktion zur steuerneutralen Ubertragung von Geschéaftsvermdgen
auf eine juristische Person ergibt sich allerdings aus dem steuersystematischen
Realisations- bzw. Gewinnausweistatbestand der  Uberfiihrung  von
Geschaftsvermogen in das Privatvermdgen (§ 19 Abs. 2 StG/SZ; Art. 18 Abs. 2
DBG). Gemass Ziff. 3.2.2.1 des Kreisschreibens Nr. 5 der Eidg.
Steuerverwaltung (ESTV) vom 1. Juni 2004 betreffend Umstrukturierungen liegt
eine solche steuerbare Privatentnahme grundsatzlich vor, soweit bei der
Ubertragung von Geschaftsvermdgen auf eine juristische Person, deren
Beteiligungsrechte sich im Privatvermdgen befinden, bei der Ubertragenden
Personenunternehmung Vermdgenswerte zurlickbleiben und diese nicht mehr
ganz oder vorwiegend der selbstdndigen Erwerbstatigkeit dienen
(Praponderanzmethode) (vgl. auch Richner/Frei/Kauf-mann/Meuter,
Handkommentar zum DBG, 2. Aufl. 2009, N 36 zu Art. 19 DBG,; vgl. ebenso zur
"Spaltung" einer Personenunternehmung: KS ESTV Nr.5 Ziff. 3.1.2.1; gl.M.
Reich, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht
I/2a, 2. Aufl. 2008, N 36 zu Art. 19 DBG).

1.3.4 Um eine Privatentnahme handelt es sich dementsprechend nach der in
Doktrin und Praxis vertretenen Auffassung auch, wenn die steuerpflichtige
Person ihre Einzelfirma in eine AG umgriindet und einzelne Gegenstande des
Geschaftsvermoégens, z.B. Liegenschaften oder Beteiligungen, in das
Privatvermdgen Uberfuhrt. Anders soll es sich bloss verhalten, wenn bspw. fur
nicht eingebrachte Liegenschaften weiterhin eine selbstédndige Erwerbstatigkeit
als Liegenschaftshandler besteht (vgl. dazu Locher, Kommentar zum DBG, |I.
Teil, 2001, N106 zu Art. 18 DBG mit zahlreichen Hinweisen auf die
Rechtsprechung; vgl. dazu insbesondere: Bundesgericht vom 27.4.1990
publiziert in StE 1991 BdBSt B 23.1 Nr. 24; Bundesgericht vom 3. Marz 1989



publiziert in ASA 58 1989/90 S. 676 ff.; Bundessteuer-Rekurskommission Zirich
vom 4.5.1995 publiziert in StE 1995 BdBSt B 23.7 Nr. 6; Verwaltungsgericht
Aargau vom 17.5.2001 publiziert in StE 2001 AG B 23.7 Nr. 11).

Wird bei einer Umwandlung eines Einzelunternehmens in eine Aktiengesellschaft
eine Liegenschaft nicht in die Aktiengesellschaft Uberfuhrt, kann die Liegenschaft
in allen Fallen nur dann weiterhin Geschaftsvermoégen bilden, sofern der
bisherige Einzelunternehmer eine selbstidndige Tatigkeit (haupt- oder
nebenberuflich) weiterfihrt (von Ah, in Kiléti-Weber/Siegrist/Weber [Hrsg.]:
Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, 4. Aufl. 2015, N 89b zu § 27 StG/AG).

1.4.1 Vorliegend erfolgte die Umwandlung der Einzelfirma in eine
Aktiengesellschaft zivilrechtlich nicht durch Sacheinlage in eine neugegriindete
Kapitalgesellschaft, sondern durch den Verkauf  des mobilen
Geschaftsvermoégens (Warenlager, Maschinen/Apparate, Betriebseinrichtungen,
Werkzeuge, Strickereimaschine sowie Bluromobiliar) an eine bereits bestehende
(kurze Zeit zuvor gegrundete) Aktiengesellschaft. In der Praxis und Lehre ist
jedoch anerkannt, dass der Verkauf eines Betriebs (oder Teilbetriebs) zum
Einkommenssteuerwert steuerrechtlich ebenso eine Umstrukturierung darstellen
und unter Berlcksichtigung der jeweiligen Voraussetzungen steuerneutral
erfolgen kann (vgl. dazu KS ESTV Nr. 5 Ziff. 3.2.1; von Ah, a.a.0., N 47 zu § 28
StG/AG).

1.4.2 Die bisher (unumstritten) zum Geschaftsvermdgen (Anlagevermogen) der
Einzelfirma gehdrenden Liegenschaften wurden nicht auf die Aktiengesellschaft
ubertragen. Die Stockwerkeinheiten GB-Nr. H.__ und GB-Nr. |.____ dienten
der Einzelfirma (fir das Sport-Fachgeschaft mit Werkstatt sowie fiir die Stickerei)
als Betriebsliegenschaften. Die Stockwerkeinheit GB-Nr. E._ war an Dritte
vermietet (zur Nutzung als Bar/Restaurant) und bildete damit Kapitalanlage,
allenfalls Betriebsreserve. Obwohl die bisher betrieblich genutzten Grundstlicke
(GB-Nr.H.___ und GB-Nr. I.____) bei der Umwandlung der Einzelfirma in eine
Aktiengesellschaft nicht Gbertragen wurden, konnte der Betrieb richtigerweise
dennoch steuerneutral umgewandelt werden. Anderungen in der betrieblichen
Struktur, wie Entnahme oder Zukaufe im Bereich des betriebsnotwendigen
Anlagevermdgens vermdgen die Steuerneutralitdt der Umstrukturierung nicht zu
beeintrachtigen (Reich, a.a.0., N 57 zu Art. 19 DBG). Das Betriebserfordernis
wird nicht tangiert durch Vermdgensgegenstiande, welche weiterhin beim
Ubertragenden Personenunternehmen verbleiben, sofern der zu Ubertragende
Vermogenskomplex einen Betrieb darstellt (von Ah, a.a.0., N 54 zu § 28
StG/AG).



1.4.3 Gemass der im Vorangehenden zitierten Doktrin und Rechtsprechung
kénnen sich bei der Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft
jedoch Steuerfolgen flr die nichtlibertragenen Liegenschaften aus dem
steuersystematischen Gewinnausweistatbestand der Privatentnahme ergeben.
Das ist grundsatzlich dann der Fall, wenn nach der (steuerneutralen)
Ubertragung des Betriebs (oder Teilbetriebe) von der Einzelfirma auf die
Aktiengesellschaft kein Geschaftsbetrieb zurtick bleibt, welchem die
Liegenschaften weiterhin ganz oder vorwiegend dienen (vgl. hierzu ebenso fur
die Privatentnahme von Beteiligungsrechten: KS ESTV Nr. 5 Ziff. 3.2.2.1).

1.4.4 Im vorliegenden Fall gab es auf der Ebene der Einzelfirma vor der
Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft (neben dem Sport-Fach-
geschaft mit Werkstatt sowie der Stickerei) keine zusatzliche Erwerbstatigkeit im
Immobiliensektor. Und auch nach der Ubertragung des Betriebs (oder der
Teilbetriebe) auf die Aktiengesellschaft behaupten die Beschwerdefihrer zu
Recht nicht, dass sie aufgrund ihrer weiteren Aktivitdten mit den
nichtlibertragenen

Liegenschaften als selbstandige Liegenschaftshandler qualifizieren wirden, oder
dass die blosse Vermietung der eigenen Liegenschaften Uber die private
Vermdgensverwaltung hinausgehen und betrieblichen Charakter aufweisen
wirde. Entgegen der Meinung der Beschwerdeflihrer kann in diesem
Zusammenhang auf die hierflr einschlagige bundesgerichtliche Rechtsprechung
abgestellt werden (vgl. fur die Vermietung eigener Liegenschaften: Urteil des
Bundesgerichts 2A.52/2003 vom 23.1.2004 publiziert in StE 2004 DBG A 21.14
Nr. 15; vgl. die Kriterien bei selbstandiger Erwerbstatigkeit auf Grund von
Liegenschaftenhandel: BGE 125 11 113 Erw. 3¢ S. 118).

Mit Blick auf die Lehre und Rechtsprechung muss daher aufgrund der
Nichtibertragung der Liegenschaften und der anschliessenden Vermietung der
(bisher von der Einzelfirma mitunter betrieblich genutzten) Liegenschaften an die
Aktiengesellschaft auf eine Privatentnahme geschlossen werden. Mit der
Aufteilung von Betrieb und Immobilien wurden die Liegenschaften aus ihrer
betrieblichen Verknipfung herausgelést und in den Dienst der privaten
Kapitalanlage gestellt. Unter diesen Umstanden 16st die Nichtibertragung der
Liegenschaften die Besteuerung der entsprechenden stillen Reserven auf den
ins Privatvermdgen Uberflhrten Vermdgenswerten aus. Entscheidend ist, dass
die Liegenschaften mit der Ubertragung des Betriebs (oder der Teilbetriebe) auf
die Aktiengesellschaft aus ihrer bisherigen betrieblichen Verknupfung
herausgeldst wurden und auf der Ebene der bisherigen Einzelfirma keine
selbstéandige Erwerbstatigkeit, z.B. als Liegenschaftshandler, weitergefiihrt wird,



welcher die Liegenschaften ganz oder Uberwiegend als Geschaftsvermégen
dienen (konnten), zumal auch die Vermietung eigener Liegenschaften
ausgesprochen zur dblichen Verwaltung privaten (Anlage-) Vermogens gehort
und daher keine selbstandige Erwerbstatigkeit darstellt.

Im Ubrigen ist unbestritten, dass sich die Beteiligungsrechte an der
Aktiengesellschaft, auf welche das mobile Geschaftsvermbgen der Einzelfirma
(Warenlager, Maschinen/Apparate, Betriebseinrichtungen, Werkzeuge,
Strickereimaschine so-wie Blromobiliar) Ubertragen wurde, im Privatvermdgen
der Beschwerdefiihrer befinden, was ebenfalls fir eine Privatentnahme der (im
Eigentum der Beschwerdeflihrer) zurlickgebliebenen Liegenschaften spricht.

1.4.5 Da Geschaftsvermégen notwendigerweise eine selbstandige
Erwerbstatigkeit voraussetzt (Urteil des Bundesgerichts 2C_894/2013,
2C _895/2013 vom 18.9.2015 Erw. 2.2), kdnnen die Grundstlicke daher nach der
Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft und der damit
verbundenen Beendigung der bisherigen selbstandigen Erwerbstatigkeit weder in
ihrer Gesamtheit (als "bauliche" oder "gebaudetechnische" Einheit) noch flr sich
alleine betrachtet (als grundbuchrechtlich verselbstandigte Stockwerkeinheiten;
vgl. StE 2006 B 23.2 Nr. 30) weiterhin dem Geschaftsvermoégen zugeordnet
werden. Solange die Ver-mietertatigkeit selbst nicht betrieblichen Charakter hat,
kann kein Geschaftsvermégen vorhanden sein, weil es an der Auslibung einer
selbstandigen Erwerbstatigkeit fehlt. Das gilt nicht nur flr die Stockwerkeinheit
GB-Nr. E.____, welche bereits bisher an Dritte (zur Nutzung als Bar/Restaurant)
vermietet war, sondern auch fir die bislang als Betriebsliegenschaften genutzten
Stockwerkeinheiten GB-Nr. H._ und GB-Nr. I.____, welche nun ebenfalls
vermietet  werden und fortan von der Aktiengesellschaft als
Geschaftsraumlichkeiten flr die WeiterfiUhrung des bisherigen Betriebs (bzw.
Teilbetriebe) genutzt werden. Unerheblich ist in diesem Zusammenhang, dass
die Grundsticke (GB-Nr. E.__ , GB-Nr. H.___ und GB-Nr.l.____ ) vor der
Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft unstreitig zum

Geschaftsvermogen (Anlagevermégen) der Einzelfirma gehért haben.

1.5.1 Wenn die Beschwerdefliihrer den vorliegenden Fall (Umwandlung der
Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft mit anschliessender Vermietung der bisher
mitunter betrieblich genutzten Liegenschaften) gleich behandelt wissen méchten
wie die Aufgabe der selbstidndigen Erwerbstatigkeit (und/oder der Verpachtung
eines Geschaftsbetriebes), kann ihnen nicht gefolgt werden.

1.5.2 Nach der Praxis des Bundesgerichts kann bei einer Geschaftsaufgabe
(oder auch bei einer Uberfilhrung einer Geschéftsliegenschaft ins



Privatvermbgen) eine Privatentnahme erst in demjenigen Zeitpunkt erkannt
werden, wenn sie fur die Steuerbehdrde erkennbar geworden ist, d.h. wenn ihr
gegenuber der eindeutige Wille gedussert wird, den fraglichen Gegenstand dem
Geschéaftsvermdgen zu entziehen. Die Besteuerung eines Kapitalgewinns soll
namlich erst dann Platz greifen, wenn unumstdsslich feststeht, dass der
Realisierungsfall tatsachlich eingetreten ist. Dazu bedarf es in der Regel einer
Abrechnung des Pflichtigen mit der Steuerbehérde (Urteil des Bundesgerichts
2C_948/2010 vom 31.10.2011 Erw. 4.1.1). Erfolgt eine solche Abrechnung nicht
(und liegt sonst kein Fall systematischer Realisierung der stillen Reserven vor),
so verbleibt die betroffene Liegenschaft im Geschaftsvermdgen (Erw. 4.1.2).

Das Gleiche gilt nach der Praxis des Bundesgerichts, wenn ein Pflichtiger zwar
seine selbstandige Erwerbstatigkeit aufgibt und dies den Steuerbehdérden mitteilt,
gleichzeitig aber ausdricklich erklart, Unternehmensaktiven im Rahmen der
Geschéftsliquidation noch verkaufen zu wollen (sog. verzdgerte Liquidation) oder
den Betrieb nur voriibergehend — etwa bis zum geplanten Verkauf des Geschafts
an Dritte oder bis zur Ubertragung auf einen Erben — verpachten zu wollen (vgl.
BGE 125 1l 113 Erw. 6¢/aa S. 125 f.; BGE 112 Ib 79 S. 86f. Erw. 4b; Urteil des
Bundesgerichts 2C_948/2010 vom 31.10.2011 Erw. 4.1.2).

1.5.3 Bei der Umwandlung eines Personenunternehmens in eine
Kapitalgesellschaft ist jedoch die Situation nicht mit der Aufgabe der
selbstandigen Erwerbstatigkeit ~ (und/oder  der  Verpachtung eines
Geschaftsbetriebes) vergleichbar:

Welcher Zeitpunkt flir die Aufgabe der selbstandigen Erwerbstatigkeit massgeb-
lich ist, wird unterschiedlich beurteilt. Der Zeitpunkt der Beendigung einer
selbstandigen Erwerbstatigkeit variiert von Fall zu Fall. Wird der Geschéftsbetrieb
veraussert, endet die selbstédndige Erwerbstatigkeit unmittelbar. Sofern der In-
oder Teilhaber das Personenunternehmen in eine Kapitalgesellschaft umwandelt
und im Unternehmen weiterhin mitarbeitet, ist er fortan unselbstandig
erwerbstatig. Wird das Personenunternehmen weder verdussert noch
umgewandelt, sondern aufgegeben, endet die selbstandige Erwerbstatigkeit mit
der letzten Liquidationshandlung (von Ah, Die Besteuerung
Selbstandigerwerbender, 2. Aufl., S. 31 ff.).

Daraus ergibt sich, dass bei der Umwandlung eines Personenunternehmens in
eine Kapitalgesellschaft (gleich wie bei der Verausserung des Geschéaftsbetriebs)
die selbstandige Erwerbstatigkeit unmittelbar endet. Im System der Pranume-
randobesteuerung mit Vergangenheitsbemessung erfolgte bei der Umgriindung
einer Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft bezeichnenderweise jeweils noch ei-
ne Zwischenveranlagung wegen Wechsels von selbstandiger zu unselbstandiger



Erwerbstatigkeit (vgl. dazu bspw. Urteil des Bundesgerichts 2P.308/2006,
2A.707/2006 vom 4.12.2007; ebenso BGE 115 Ib 263 ff. bezlglich Aufspaltung
einer Einzelfirma in eine Betriebs- und eine Immobiliengesellschaft; BGE 98 |b
314 ff. betreffend Umwandlung eines Einzelunternehmens in eine
Aktiengesellschaft).

1.5.4 Richtigerweise ist daher davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall mit
der (steuerneutralen) Ubertragung des Betriebs auf die Aktiengesellschaft per
1. Januar 2011 die selbstandige Erwerbstatigkeit per 31. Dezember 2010
unmittelbar beendet wurde. Dies bedingt die Erstellung eines Abschlusses auf
diesen Zeitpunkt (vgl. auch KS ESTV Nr. § Ziff. 3.2.3.1). Daran andert nichts,
dass die Beschwerdeflhrer fur die Einzelfirma per 31. Dezember 2010 keinen
Geschaftsabschluss erstellt haben, weil sie sich auf den Standpunkt stellten,
dass die selbstandige Erwerbstatigkeit bzw. Geschéaftsliquidation noch nicht
beendet gewesen sei und das Geschéaftsjahr jeweils vom 1. Juli eines Jahres bis
zum 30. Juni des Folgejahres dauere.

Wenn die Veranlagungsbehorde sich unter den gegebenen Umstanden dazu
veranlasst sahen, eine "faktische" Schlussbilanz per 31.12.2010 auf Basis der
verfugbaren Buchhaltungen (Abschluss der Einzelfirma per 30.6.2011 und
Unterlagen der Aktiengesellschaft) zu erstellen und den Erfolg vom 01.07.2010
bis 31.12.2010 ebenfalls in der Steuerperiode 2010 zu berlcksichtigten, ist dies
nicht zZu beanstanden. Die Einkommensberechnung in der
Veranlagungsverfugung 2010 blieb in dieser Hinsicht unangefochten, weshalb
auf die von der Veranlagungsbehoérde fir das (weitere) Geschaftsjahr vom
01.07.2010 bis 31.12.2010 ermittelten Zahlen abgestellt werden kann.

1.6.1 Nicht zu héren sind die Beschwerdeflihrer nach dem im vorangehenden
Gesagten mit ihren Ausflihrungen, dass die Einzelfirma auch nach dem Zeitpunkt
der Umwandlung noch Geschaftstatigkeit entfaltet und Liquidationshandlungen
vorgenommen habe, und die Liegenschaften insofern nicht nur der
Aktiengesellschaft, sondern auch weiterhin der selbstandigen Erwerbstatigkeit
gedient hatten. Dass die Einzelfirma im Handelsregister nicht geléscht wurde und
auch weiterhin eine Buchhaltung flhrte, vermag an der (unmittelbaren)
Beendigung der selbstandigen Erwerbstatigkeit per 31. Dezember 2010 nichts zu

andern.

1.6.2 Nachdem der Betrieb im Rahmen der Umstrukturierung (steuerneutral) von
der Einzelfirma auf die Aktiengesellschaft Ubertragen wurde, kann nicht
angenommen werden, dass noch eine (entsprechende) selbstandige
Erwerbstatigkeit bzw. ein Betrieb weitergefihrt wurde. Dem Steuerpflichtigen,



dem die steuerneutrale Ubertragung des Betriebs auf die Aktiengesellschaft
zugestanden wurde, ist es verwehrt, im Widerspruch dazu nachtraglich geltend
zu machen, er sei weiterhin (im gleichen Geschaftsbereich) selbstandig
erwerbstatig gewesen. Es ist daher auch nur konsequent, wenn die
Steuerneutralitdt der Ubertragung des Betriebs von der Einzelfirma auf die
Aktiengesellschaft von der sofortigen Versteuerung der stillen Reserven auf den
in das Privatvermogen Uberflihrten Liegenschaften abhangig gemacht wird (siehe
hierzu auch ASA 58 [1989/90] S. 676 ff. S. 680 Erw. 2c).

1.6.3 In tatsachlicher Hinsicht steht zudem fest, dass bei der Umwandlung der
Einzelfirma in die Aktiengesellschaft das gesamte Warenlager von der
Einzelfirma auf die Aktiengesellschaft Ubertragen wurde und die
Geschéaftsraumlichkeiten fortan ab dem 1. Januar 2011 an die Aktiengesellschaft
(fur die Weiterflhrung des Betriebs) vermietet wurden. Auch vor diesem
Hintergrund erscheint es daher widersprichlich, wenn von den
Beschwerdeflihrern behauptet wird, dass in denselben Geschaftsraumlichkeiten
auch nach der Reorganisation unter der bisherigen Einzelfirma das
Sportfachgeschaft mit Werkstatt sowie die Stickerei weitergefiihrt worden seien.

Auch wenn deshalb die von den Beschwerdefiihrern eingereichten Kontoblatter
der Einzelfirma vom 01.01.2011 - 30.06.2011 zum Konto J.

(Warenaufwand) und zum Konto K. (Erlds ) zeigen, dass
nachtraglich  offenbar (trotzdem) in untergeordnetem Rahmen noch
Warengeschafte Uber die Einzelfirma abge-wickelt bzw. verbucht wurden (vgl. Bf-
act. 6), so ist davon auszugehen, dass es sich um eine bloss willkirlich (d.h.
kiinstlich) ausgeschiedene eigene Handelstatigkeit nach der Reorganisation per
1. Januar 2011 handelt. Diese Umsatze sind nach dem Periodizitatsprinzip
entweder noch dem Erfolg der Einzelfirma vom 01.07.2010 - 31.12.2010 oder der
Weiterfiihrung des Betriebs durch die Aktiengesellschaft ab dem 1. Januar 2011

zuzuordnen.

1.6.4 Mit der Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft ist auch
keine  (anschliessende, gegebenenfalls verzdgerte) Liquidation des
Geschaftsvermoégens verbunden. Die Einzelfirma wird nur formalrechtlich
aufgeldst. Steuerrechtlich wird die Umwandlung eines Einzelunternehmens durch
Ubertragung des Betriebs auf eine Kapitalgesellschaft als einheitlicher Vorgang
betrachtet. Es lasst sich daher auch nicht argumentieren, dass nach der
Umwandlung noch Liquiditatshandlungen vorgenommen worden seien und die
selbstandige  Erwerbstatigkeit dementsprechend erst mit der letzten
Liquidationshandlung beendet worden sei. Es spielt daher auch keine Rolle, dass
bei der Ubertragung des Geschaftsvermogens die Debitoren und Kreditoren nicht



auf die Aktiengesellschaft Ubertragen wurden. Diese wurden damit in diesem
Zeitpunkt ebenfalls in das Privatvermoégen uUberfiihrt. Die darauffolgenden
Inkassohandlungen stellen keine Geschaftstatigkeit der Einzelfirma mehr dar.
Das gilt umso mehr, wenn nicht nach der "Ist-Methode" (Abrechnung im
Zeitpunkt des effektiven Geldeingangs) abgerechnet wird, sondern die
Buchflihrung nach der sog. "Soll-Methode" (Aktivierung einer Forderung im
Zeitpunkt ihres Erwerbs bzw. in jenem der Rechnungsstellung) erfolgt (vgl.
Bundesgericht vom 17.2.1984 publiziert in StE 1985 B 63.13 Nr. 5 = ASA 53, 352
= StR 1985, 166).

1.7.1 Die Beschwerdefiinrer kritisieren, dass es an einem klar erkennbaren
Willensakt fehle, die Liegenschaften in das Privatvermogen zu tUberfuhren, und
es unzulassig sei, den Beschwerdefiihrern eine Privatentnahme zu unterstellen.
Namentlich sei keine Abrechnung Uber die stillen Reserven mit der
Steuerbehdrde erfolgt und die Liegenschaften seien weiterhin auch
buchhalterisch als Geschaftsvermégen der Einzelfirma behandelt worden.

1.7.2 Entgegen der Meinung der Beschwerdefiihrer wird bei der Uberfiihrung
von Geschaftsvermdgen in das Privatvermdgen (Privatentnahme) nicht in jedem
Fall verlangt, dass eine Abrechnung des Pflichtigen mit der Steuerbehérde
erfolgt. Wie auch das Bundesgericht ausdricklich erkannt hat, kann auch sonst
ein Fall systematischer Realisierung stiller Reserven vorliegen (vgl. Urteil des
Bundesgerichts 2C_948/2010 vom 31.10.2011 Erw. 4.1.2). Nach der Praxis liegt
eine Privatentnahme vor, wenn der Steuerpflichtige den Steuerbehdrden eine
entsprechend klare Willenserklarung abgibt oder einen Tatbestand setzt, der fir
die Steuerbehdrden erkennbar zum eindeutigen Schluss auf eine
Privatentnahme fuhrt (Verwaltungsgericht Aargau vom 1.2.1994 publiziert in
StE 1995 AG B 23.2 Nr. 15; vgl. auch Bundesgericht vom 19.1.1996 publiziert in
StE 1996 B 23.2 Nr. 16 und Verwaltungsgericht Zarich vom 31.10.2012 publiziert
in StE 2013 B 23.2 Nr. 43). Der Schluss auf eine Privatentnahme soll
insbesondere dann zwingend sein, wenn eine spatere geschaftliche Nutzung des
betreffenden Vermodgensbestandteils bzw. die Ruckkehr zur eigenen
geschaftlichen Nutzung ebenso aus-geschlossen erscheint wie die Annahme
einer vorlaufigen Regelung zur Uberbriickung eines Schwebezustandes
(Verwaltungsgericht Aargau vom 11.2.2001 publiziert in StE 2003 B 23.2 Nr. 26).

1.7.3 So verhélt es sich auch im vorliegend zu beurteilenden Fall bei der
Umwandlung der Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft: Eine Ruckkehr zur
bisherigen Geschaftstatigkeit kann nach der Umwandlung der Einzelfirma in eine
Aktiengesellschaft, mit welcher die selbstandigen Erwerbstatigkeit unmittelbar



beendet wurde, grundsatzlich ausgeschlossen werden. Dadurch, dass die
Liegenschaften aus ihrer betrieblichen Verknlpfung herausgelést und fortan (als
Geschaftsraumlichkeiten an die Aktiengesellschaft bzw. Dritte) vermietet werden,
sind diese eindeutig einem privaten Zweck zugefihrt worden. Es kann insofern
auch nicht gesagt werden, dass sich die Zuordnung der Liegenschaften zum
Geschafts- oder Privatvermégen in der Schwebe befinden wiirde.

1.7.4 Gegen eine Privatentnahme der Liegenschaften lasst sich auch nicht
einwenden, dass kraft gesetzlicher Vermutung bei der Verpachtung eines
Geschéaftsbetriebs (Art. 18a Abs. 2 DBG bzw. § 20a Abs. 1 StG/SZ) eine
Uberflhrung in das Privatvermégen nur auf Antrag der steuerpflichtigen Person

anzunehmen sei.

Die Bestimmung ist auf den 1. Januar 2011 in Kraft getreten und grundsatzlich
auf alle Falle von Verpachtungen ab dem 1. Januar 2011 anwendbar (vgl.
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. Aufl.
2013, N 9 zu § 18a StG/ZH). § 250b Abs. 1 StG/SZ sieht zudem flr das
Schwyzer Steuergesetz vor, dass die Bestimmung erstmals auf die im
Kalenderjahr 2010 zu Ende gehende Steuerperiode Anwendung findet.

Vorliegend geht es allerdings nicht um die Verpachtung eines Geschéftsbetriebs,
sondern (nach der Ubertragung des Betriebs der Einzelfirma auf die
Aktiengesellschaft) lediglich noch um die Vermietung der (im Eigentum der
Beschwerdeflihrer zuriickgebliebenen) Liegenschaften. Von einer Verpachtung
des Geschaftsbetriebs kann nur gesprochen werden, wenn neben der
Liegenschaft und den Geschéftseinrichtungen auch die Geschaftsbeziehungen
Uberlassen werden (vgl. KS ESTV Nr. 26 vom 16.12.2009 betreffend
Neuerungen bei der selbstdndigen Erwerbstatigkeit aufgrund der
Unternehmenssteuerreform I, Ziff. 2.2; BGE 103 Il 247 S. 252 f. Erw. 2b). Davon
ist indessen im vorliegenden Fall nicht auszugehen, nachdem der Betrieb der
Einzelfrma (mit den Geschaftsbeziehungen) auf die Aktiengesellschaft
Ubertragen wurde. Die blosse Vermietung der in das Privatvermdgen
Ubergeflihrten  Liegenschaften als Geschaftsraumlichkeiten  (Ladenlokal,
Werkstatte, Lager) an die Aktiengesellschaft stellt keine Verpachtung eines
Geschaftsbetriebs dar. Liegt keine Verpachtung vor, kann selbstredend auch die
gesetzliche Vermutung nicht greifen, wonach eine Uberfihrung in das
Privatvermbégen nur auf Antrag der steuerpflichtigen Person angenommen
werden darf.

1.8.1 Aus denselben Grinden kommt im vorliegenden Fall auch eine

"verzdgerte Umwandlung" im Sinne einer spater noch mdglichen steuerneutralen



Ubertragung der Liegenschaften als Geschéaftsvermdgen auf  die
Aktiengesellschaft nicht in Frage. Wie die Vorinstanzen richtig bemerken
(angefochtener Entscheid, Erw. 4.3), ist in den gesetzlichen Bestimmungen zur
Umstrukturierung von Personenunternehmen eine derartige "verzdgerte
Umwandlung" nicht vorgesehen. Eine solche Rechtsfolge ist deshalb aus den
vorgenannten steuersystematischen Grinden ausgeschlossen. Werden
anlasslich der Umwandlung einer Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft der
Betrieb und die Immobilien aufgeteilt, indem der Betrieb mit samtlichen
betriebsnotwendigen Aktiven und Passiven auf die Ak-tiengesellschaft Gberflhrt
wird, so dass kein Geschéaftsbetrieb (und auch sonst keine selbstandige
Tatigkeit) mehr zurilick bleibt, liegt zwingend eine Privatentnahme der Immobilien
vor und es ist wegen Privatentnahme Uber die stillen Reserven abzurechnen.
Wird vom bisherigen Einzelunternehmer keine selbstandige Tatigkeit
weitergefuhrt, ist fir das (vorldufige) Verbleiben der Immobilien im
Geschéaftsvermdégen bis zu einer allfalligen spateren Ubertragung auf die
Aktiengesellschaft (oder einem spateren Verkauf) kein Raum.

1.8.2 Wenn den Beschwerdeflihrern die Zeit fir die Umwandlung der Einzelfirma
in eine Aktiengesellschaft als zu kurz erschienen ware, hatten sie allenfalls zu
einem spateren Zeitpunkt eine rickwirkende Umwandlung in Betracht ziehen
kénnen. Nach der Veranlagungspraxis wird steuerlich eine ruckwirkende
Umwandlung anerkannt, wenn die Anmeldung zusammen mit den
Grundungsakten innerhalb von sechs Monaten nach dem Stichtag der
Ubernahmebilanz beim Handelsregister eingetroffen ist und die Anmeldung ohne
irgendwelche Weiterungen zum Eintrag gefuhrt hat (KS ESTV Nr. 5 Ziff. 3.2.3.1).
Ansonsten gilt in der Veranlagungspraxis der besagte Grundsatz (vorne
Erw. 1.3.3), dass bei der Ubertragung von Geschaftsvermégen auf eine
juristische Person, deren Beteiligungsrechte sich im Privatvermogen befinden,
eine steuerbare Privatentnahme vorliegt, soweit bei der Ubertragenden
Personenunternehmung Vermdgenswerte zurlickbleiben und diese nicht mehr
ganz oder vorwiegend der selbstdndigen Erwerbstatigkeit dienen
(Praponderanzmethode; KS ESTV Nr. 5 Ziff. 3.2.2.1).

1.9.1 Die Beschwerdefuhrer kénnen sich auch nicht auf den Vertrauensschutz
berufen, um die Liegenschaften dennoch gegebenenfalls nachtraglich im Sinne
einer "verzoégerten Umwandlung" als Geschaftsvermdgen steuerneutral auf die
Aktiengesellschaft Ubertragen zu konnen. Der Umstand, dass die
Veranlagungsbehorde in der Veranlagungsverfugung 2009 vom 29. Mai 2012 die
Nichtibertragung des Geschaftsgrundsticks GB-Nr. G. bei der

Uberfiihrung des mobilen Geschaftsvermdgens der "Einzelfirma L. in



die "M. AG" per 1.Januar 2009 nicht als Privatentnahme taxierte,
vermag fur den vorliegenden Fall keine Vertrauensgrundlage zu schaffen.

1.9.2 Die Vorinstanzen verweisen zunachst darauf, dass es sich um einen
anderen Sachverhalt handle, und begriinden die unterschiedliche Behandlung

damit, dass die "Einzelfirma L. noch Uber die Beteiligungen
"N. AG" und "M. AG" im Geschaftsvermdgen verflugt habe,
weshalb die Liegenschaft im Zeitpunkt der Umwandlung nicht in das
Privatvermbgen Uberfihrt worden sei. Zur Entgegnung bringen die
Beschwerdefuhrer vor, dass die Beteiligungen in der massgeblichen
Veranlagungsverfugung 2009 (Bf-act. 11) wie auch in den Bilanzen der
"Einzelfirma L. " (Bf-act. 8-10) nicht als Geschaftsvermdgen aufgefihrt
worden seien, weshalb die beiden Falle vollkommen gleich gelagert seien. Dem
halten die Vorinstanzen wiederum entgegen, dass keine ausdrickliche
Qualifikation der Beteiligungsrechte stattgefunden habe, da in der
Veranlagungsverfigung 2009 die Geschaftsaktiven gemass der eingereichten
Jahresrechnung Ubernommen worden seien (Vernehmlassung, S. 3), wogegen
die Beschwerdefilhrer der Ansicht sind, dass die Vorinstanzen mit der
Veranlagungsverfigung 2009 die Beteiligungsrechte klarerweise als
Privatvermogen qualifiziert hatten (Stellungnahme, S. 5).

1.9.3 Ob sich die Beteiligungsrechte namentlich an der "M. AG", auf
welche die geschéftlichen Vermogenswerte der "Einzelfirma L. " per 1.
Januar 2009 Ubertragen wurden, im Geschéafts- oder im Privatvermdgen der
Beschwerdefiihrer befunden haben, braucht hier nicht beurteilt zu werden. Wie
es sich mit der Umstrukturierung der "Einzelfirma L. " verhalt, ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens und kann offen bleiben.

Auf den Vertrauensschutz kann sich von vorneherein nur berufen, wer gestitzt
auf die Vertrauensgrundlage Dispositionen getroffen hat, die ohne Nachteil nicht
mehr ruckgangig gemacht werden koénnen (Urteil des Bundesgerichts
1C_603/2014 vom 22.7.2015 Erw. 3.4).

Fest steht, dass bei der Umwandlung der "Einzelfirma C. " in die
"D. (AG)" das mobile Geschaftsvermégen mit Kaufvertrag per 1.
Januar 2011 auf die Aktiengesellschaft Ubertragen wurde. Es ist zudem auch
unbestritten, dass sich die Beteiligungsrechte der bereits am . September
2010 ins Handelsregister eingetragenen "D. (AG)" von Beginn an im
Privatvermégen der Beschwerdefihrer befunden haben. Da die definitive
Veranlagungsverfigung 2009 erst zu einem wesentlich spateren Zeitpunkt am
29. Mai 2012 erging, als die in Frage stehende Vermdgensiibertragung bzw.



Umwandlung per 1. Januar 2011 langst vollzogen war, ist bereits von der
Zeitabfolge ausgeschlossen, dass sich die Beschwerdefihrer auf die
Veranlagungsverfugung 2009 berufen kdnnen, um ein schitzenswertes
Vertrauen zu begrinden.

1.9.4 Hinzu kommt, dass definitive Veranlagungsverfigungen Wirkungen,
insbesondere  Rechtskraftwirkungen, regelmassig nur hinsichtlich der
Steuerperiode entfalten, fir die sie ergangen sind (vgl. Urteil des Bundesgerichts
2C_509/2013, 2C_510/2013 sowie 2C_527/2013, 2C_528/2013 vom 8.6.2014
Erw. 2.54). Der Grundsatz von Treu und Glauben verbietet es den
Steuerbehdrden nicht, eine umstrittene Rechtsfrage, die friiher zugunsten der
steuerpflichtigen Person entschieden worden ist, in einer spateren
Veranlagungsperiode anders zu beurteilen (vgl. Urteil des Bundesgerichts vom
3.5.1999 publiziert in StE 2000 DBG A 21.14 Nr. 13). Der Umstand, dass in der
Veranlagungsverfigung 2009 bei der "Einzelfirma L. " die
Geschaftsaktiven (zunachst) gemass der eingereichten Jahresrechnung

ubernommen wurden, schliesst daher nicht aus, dass in der (spateren)

Veranlagungsverfugung 2010 vom Bestand der "Einzelfirma L. " mit der
Geschéftsliegenschaft sowie den Beteiligungen "N. AG" und
"M. AG" im Geschéaftsvermdgen ausgegangen wird.

1.9.5 Schliesslich gilt es zu beachten, dass der Grundsatz von Treu und
Glauben im Steuerrecht, das von einem strengen Legalitatsprinzip beherrscht ist,
bloss zurlckhaltende Anwendung finden kann. Liegen alle Elemente des
Steuertatbestandes vor, hat die Steuerbehdrde die Steuer zwingend zu erheben
(vgl. Urteil des Bundesgerichts 2C_509/2013, 2C_510/2013 sowie 2C_527/2013,
2C_528/2013 vom 8.6.2014 Erw. 2.5.3). Bei materiellrechtlichen Fragen ist
zudem ein Uberwiegendes privates Interesse an Vertrauensschutz nur denkbar,
wo den Steuerpflichtigen gesetzlich ein gewisser Ermessensspielraum zusteht,
und sie sich darlber hinaus auf eine qualifizierende, einzelfallbezogene,
ausdricklich Uber eine konkrete Steuerperiode hinausreichende Auskunft der
Steuerbehdrde stitzen koénnen (vgl. Urteil des Bundesgerichts 2C_509/2013,
2C_510/2013 sowie 2C_527/2013, 2C_528/2013 vom 8.6.2014 Erw. 2.5.4).

Die Veranlagungsverfigung 2009, auf welche sich die Beschwerdefuhrer
berufen, kommt daher als Vertrauensgrundlage flr die hier einzelfallbezogen zu
beurteilende materiellrechtliche Frage (Uberfiihrung des Geschaftsvermégens in
das Privatvermodgen) nicht in Frage. Insbesondere ist nicht ersichtlich, inwiefern
die Veranlagungsbehdrde in der Veranlagungsverfiigung 2009 hierzu in Bezug
auf kinftige Steuerperioden und weiterer, gegebenenfalls von den



Beschwerdefuhrern geplanter Umstrukturierungen und Reorganisationen eine

qualifizierende Auskunft erteilt hatte.

21 Im Weiteren bringen die Beschwerdefihrer vor, selbst wenn eine
Privatentnahme der Liegenschaften vorliegen wiirde, sei diese erst im Jahr 2011
erfolgt, als das Inventar und das Anlagevermdgen auf die Aktiengesellschaft
Ubergegangen seien, weshalb eine steuersystematische Realisation stiller
Reserven auf den Liegenschaften im Steuerjahr 2010 zu verneinen sei.

2.2 Fur die Ermittlung des Einkommens aus selbstandiger Erwerbstatigkeit ist
das Ergebnis der in die Steuerperiode fallenden Geschaftsabschllsse
massgebend (§ 51 Abs. 2 StG/SZ; Art. 41 Abs. 2 DBG). Selbstéandigerwerbende
sind gemass § 51 Abs. 3 StG/SZ (bzw. Art. 41 Abs. 3 DBG) verpflichtet, in jeder
Steuerperiode und am Ende der Steuerpflicht (wie auch bei Aufgabe der
selbstandigen Erwerbstatigkeit) einen Geschaftsabschluss zu erstellen.

Entfallt die Steuerpflicht oder wird die selbstandige Erwerbstatigkeit aufgegeben,
so sind alle davon betroffenen, bisher unversteuert gebliebenen stillen Reserven,
zusammen mit dem Reingewinn des betreffenden Geschaftsjahres zu versteuern
(vgl. dazu nun ausdrucklich die Ausfuhrungsbestimmungen zu Art. 41 Abs. 3
DBG und Art. 18 Abs. 2 DBG in Art. 4 der Verordnung Uber die zeitliche
Bemessung der direkten Bundessteuer [SR 642.117.1] vom 14.8.2013; in Kraft
seit 1.1.2014).

2.3 Eine steuersystematische Realisation liegt vor, wenn stille Reserven in
Abweichung von der korrekten Handelsbilanz infolge Uberfiihrung in einen
Bereich, welcher eine gleichartige Besteuerung der stillen Reserven spater nicht
mehr zuldsst, zwecks Besteuerung aufgedeckt werden (Junod, Die
steuersystematische Realisation: Ein Uberblick mit Gegenliberstellungen bei den
direkten Steuern, in: SteuerRevue [StR] Nr. 2/2006, S. 110 ff.,, S. 112). Die
Steuergesetze erfassen die Privatentnahme deshalb als steuersystematischen
Gewinnausweistatbestand (Reich, a.a.0., N 32 zu Art. 18 DBG), obwohl die
stillen Reserven handelsrechtlich nicht realisiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass weder eine entgeltliche Verausserung noch eine
buchmassige Aufwertung stattfindet, bedarf diese Art der Realisierung einer
ausdricklichen gesetzlichen Grundlage (Brilisauer/Poltera, in: Zweifel/Athanas
[Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht 1/2b, 2. Aufl. 2008, N 263
zu Art. 58 DBG). Fir die direkte Bundessteuer stellt Art. 18 Abs. 2 DBG und fir
die kantonalen Steuern § 19 Abs. 2 StG/SZ (sowie § 19 Abs. 4 StG/SZ fir
Gewinne auf Grundstiicken) die fiir die Uberfiihrung von Geschéaftsvermdgen in
das Privatvermogen (Privatentnahme) erforderliche Gesetzesgrundlage dar.



Da die Kapitalgewinne im Privatvermdgen nicht besteuert werden (Art. 16 Abs. 3
DBG; § 17 Abs. 3 StG/SZ), muss im Zuge von Privatentnahmen Uber die stillen
Reserven abgerechnet werden (Reich, a.a.0., N 32 zu Art. 18 DBG). Die
Abrechnung Uber die stillen Reserven wegen Privatentnahme erfolgt, indem die
stillen Reserven in der Steuerbilanz (erfolgswirksam) offen gelegt werden.

24 Da die Steuergesetze die Privatentnahme als steuersystematischen
Gewinnausweistatbestand erfassen, muss die Abrechnung Uber die stillen
Reserven (Gewinnausweis in der Steuerbilanz) vorgenommen werden, solange
die stillen Reserven noch nicht in den Privatvermbgensbereich Ubergefiihrt
worden sind, wo die Besteuerung der Kapitalgewinne (als Einkommen aus
selbstéandiger Erwerbstatigkeit) nicht mehr mdglich ist. Entscheidend fir die
Bestimmung des Zeitpunkts der steuersystematischen Realisation der stillen
Reserven auf den ins Privatvermdgen Ubergefiihrten Liegenschaften ist deshalb
im vorliegenden Fall, dass die Ubertragung des mobilen Geschaftsvermégens
der Einzelfirma auf die Aktiengesellschaft per 1. Januar 2011 das unmittelbare
Ende der selbstandigen Erwerbstatigkeit per 31. Dezember 2010 zur Folge hatte.

Entsprechend hatten die Beschwerdeflihrer per 31. Dezember 2010 einen
(weiteren) Geschaftsabschluss (Schlussbilanz per 31.12.2010) erstellen und Uber
die noch nicht versteuerten stillen Reserven abrechnen missen. Demgegeniber
ist eine Abrechnung der stillen Reserven auf den per 1. Januar 2011 ins
Privatvermdgen Ubergeflhrten Liegenschaften als Einkommen aus selbstandiger
Erwerbstatigkeit ab diesem Zeitpunkt nicht mehr mdglich. Daher ist es aus
steuersystematischer Sicht nur korrekt, wenn die Abrechnung Uber die stillen
Reserven durch die erfolgswirksame Offenlegung in der Steuerbilanz mit dem
Ende der selbstandigen Erwerbstatigkeit per 31. Dezember 2010 erfolgt und so
die stillen Reserven in der Steuerperiode 2010 (mit dem Erfolg der in die
Steuerperiode fallenden Geschaftsabschliisse) besteuert werden.

2.5 Richtig ist, dass das mobile Geschaftsvermégen (Warenlager, Maschinen/
Apparate, Betriebseinrichtungen, Werkzeuge, Strickereimaschine sowie
Bdromobiliar) per 31.12.2010 noch bei der Einzelfirma zu bilanzieren gewesen
ware (unter Aufdeckung der stillen Reserven in der Steuerbilanz zwecks
Besteuerung), da die Ubertragung auf die Aktiengesellschaft erst mit Kaufvertrag
per 1. Januar 2011 (mit Beginn von Nutzen und Schaden am selbigen Tag)
erfolgte (vgl. Bf-
act. 3). Das andert aber nichts daran, dass die steuersystematische Realisierung
bzw. die Aufdeckung der in den Liegenschaften enthaltenen stillen Reserven
(Gewinnausweis in der Steuerbilanz) per 31. Dezember 2010 zu erfolgen hatte.



2.6 Wahrend im kantonalen Recht bei der Uberfiihrung einer Liegenschaft vom
Geschafts- ins Privatvermogen nur die wiedereingebrachten Abschreibungen der
Einkommenssteuer unterliegen (vgl. § 19 Abs. 4 StG/SZ), wird bei der direkten
Bundessteuer grundsatzlich auch der Wertzuwachsgewinn den steuerbaren
EinkUnften zugerechnet. Auch wenn es von den Beschwerdefiuhrern — im
Unterschied zu den im vorinstanzlichen Verfahren formulierten Antragen (vgl.
Einspracheakten 2010, act. 33 ff.) — nicht mehr (ausdricklich) verlangt wird, stellt
sich die Frage, ob den Beschwerdeflihrern gestitzt auf Art. 18a Abs. 1 DBG
zumindest ein teilweiser Steueraufschub gewahrt werden kann. Die Bestimmung
ist auf den 1. Januar 2011 in Kraft getreten, weshalb die steuerpflichtige Person
ab dem 1. Januar 2011 einen teilweisen Aufschub der Steuerfolgen beantragen
kann (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Handkommentar zum DBG, 2. Aufl. 2009,
N 6 zu Art. 18a DBG).

Wie bereits erwahnt, hat die Ubertragung des Betriebs von der Einzelfirma auf
die Aktiengesellschaft per 1. Januar 2011 das unmittelbare Ende der
selbstéandigen Erwerbstatigkeit per 31. Dezember 2010 zur Folge, womit eine
steuersystematische Realisation der stillen Reserven auf den nicht Gbertragenen
Liegenschaften per 31. Dezember 2010 erfolgt. Daher wirde es zu einer echten
Rickwirkung der gesetzlichen Regelung flihren, wenn der Steueraufschub im
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Bestimmung am 1. Januar 2011 bereits fur die im
Steuerjahr 2010 realisierten stillen Reserven verlangt werden kdnnte. Eine
derartige (echte) Ruckwirkung ist nur aufgrund einer ausdriicklichen gesetzlichen
Grundlage zulassig (BGE 138 | 189 Erw. 3.4). Weil es im vorliegenden Fall an
einer entsprechenden gesetzlichen Grundlage fehlt, kbénnen sich die
Beschwerdefuhrer daher auch nicht auf den am 1. Januar 2011 in Kraft
getretenen Art. 18a Abs. 1 DBG berufen, um zumindest einen teilweisen
Aufschub der Steuerfolgen zu verlangen.

3.1 Zu prufen bleibt, welcher Wert den anlasslich der Umwandlung der
Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft in das Privatvermdgen Uberfuhrten
Liegenschaften zukommt.

3.2.1 Der Verkehrswert der Stockwerkeinheit GB-Nr. E.__ (Fr. 300'000.--) ist
im vorliegenden Beschwerdeverfahren nicht mehr umstritten und die
Beschwerdeflihrer haben in dieser Hinsicht auch keine Korrektur mehr beantragt.
Es besteht daher keine Veranlassung, im vorliegenden Beschwerdeverfahren

darauf zuriickzukommen.

3.2.2 Nach Ansicht der Beschwerdefiihrer sind die Verkehrswertschatzungen fir
das Grundstiick GB-Nr. H. und fir das Grundstiick GB-Nr. I. zu hoch.



Die Beschwerdefiihrer beantragen, der Verkehrswert sei fir die Stockwerkeinheit
GB-Nr. H. auf Fr. 757'000.-- und flUr die Stockwerkeinheit GB-Nr. I. auf
Fr. 1'162'000.-- festzusetzen.

Die Beschwerdeflihrer kritisieren zur Hauptsache, dass die bei der Schatzung
des Mietwertes und der Gewichtung des Ertragswertes vorgenommene
Differenzierung anhand der Stockwerkeinheiten nicht der Praxis entspreche. Fur
die Bewertung der beiden Stockwerkeinheiten GB-Nr. H.__ und GB-Nr. |.____
sei ein Durchschnittspreis anzunehmen und die Ertragswertgewichtung gleich

einzusetzen.

3.3.1 Gegen eine differenzierte = Schatzung der  grundbuchrechtlich
verselbstandigten Stockwerkeinheiten GB-Nr. H.__ und GB-Nr. I.__ st
indessen nichts einzuwenden. Der von den Beschwerdefihrern angestellte
Vergleich mit der Schatzung einer Wohnung, wo auch nicht zwischen gut und
schlecht gelegenen Raumen unterschieden werde, geht offensichtlich fehl.
Stockwerkeinheiten lassen sich nicht mit einzelnen Raumen von Wohnungen
vergleichen, weil sie bereits von Gesetzes wegen einen eigenen Zugang haben
und (raumlich und wirtschaftlich) abgeschlossen sein missen (vgl. Art. 712b Abs.
1 ZGB).

3.3.2 Diese gesetzlichen Anforderungen muissen selbstredend auch die hier zu
beurteilenden grundbuchrechtlich verselbstandigten Stockwerkeinheiten erflllen.
Die Grundrissplane lassen auch keinen Zweifel daran aufkommen, dass dies
nicht der Fall sein kénnte. Der Behauptung der Beschwerdefiihrer, dass die
beiden Stockwerkeinheiten nicht separat vermietet werden kdnnten, weshalb
alleine schon deshalb eine Wertunterteilung nicht moglich sei, kann daher schon
aus rechtlicher Sicht nicht gefolgt werden. Durch die grundbuchrechtliche
Verselbstandigung sind die Stockwerkeinheiten grundsatzlich frei handelbar,
haben insofern einen eigenen Marktwert und kénnen daher auch unabhangig
voneinander bewertet werden. Dass die beiden Stockwerkeinheiten eine (nicht
naher definierte) bauliche bzw. bautechnische Einheit bilden und (bis auf
weiteres) gemeinsam fir einen geschaftlichen Zweck genutzt werden, steht einer
getrennten Bewertung nicht entgegen (vgl. auch Liegenschaftenschatzung act.
1f.).

3.4.1 Selbst wenn jedoch eine differenzierte Schatzung der grundbuchrechtlich
verselbstandigten Stockwerkeinheiten im konkreten Fall nicht als angezeigt
erschiene, wird von den Beschwerdefiihrern nicht weiter ausgefihrt und
begrindet, weshalb fiir die beiden Stockwerkeinheiten GB-Nr. H._ und GB-
Nr. I.___ unweigerlich (als Durchschnittspreis) auf den Mietwert von Fr. 70.--/m?



am untersten Rand der Bandbreite der Richt-Mietwerte abgestellt werden sollte,
wahrend der im Vergleich dazu nur leicht erhéhte Mietwert von Fr. 80.--/m?
ganzlich unbericksichtigt zu bleiben hatte.

3.4.2 Damit vermbgen die Beschwerdeflihrer ihrer Begrindungs- und
Substantiierungspflicht jedoch nicht zu geniigen. Auch aus den von den
Beschwerdeflihrern selbstandig in Auftrag gegebenen Verkehrswertschatzungen
geht nirgends hervor, weshalb ausschliesslich nur auf den Mietwert von Fr. 70.--
/m? abgestellt werden sollte (vgl. Einsprache-act. 83 ff. [GB-Nr. E.__ ], 95 ff.
[GB-Nr.H.__ Jund 108 ff. [GB-Nr.I.___ ).

3.4.3 Dass die Lage bei Gewerbe- und Verkaufsrdumen eine wichtige Rolle bei
der Wertermittlung spielt, diirfte indessen unbestritten sein. Ein sachlicher Grund
daflir, weshalb sich der zumindest fir die Stockwerkeinheit GB-Nr. |.
aufgrund der vorteilhafteren Lage leicht erhéhte Mietwert von Fr. 80.--/m? als
unhaltbar erweisen sollte, ist unter diesen Umstanden nicht ersichtlich.

3.4.4 Insofern ist auch nicht zu erwarten, dass an diesem Ergebnis eine weitere
Schatzung der Liegenschaften GB-Nr. H.___ und GB-Nr. I.___ durch einen
durch das Gericht zu bestimmenden, unabhangigen Liegenschaftenschatzer
etwas zu andern vermdéchte. Ein entsprechender Gutachtensantrag der

Beschwerdeflhrer ist abzuweisen.

3.5.1 Im Weiteren kann festgestellt werden, dass die Vorinstanzen bei der
Neuberechnung der Schatzwerte, wie auch die kantonale
Gulterschatzungskommission, anders als noch bei der urspringlichen
Verkehrswertschatzung vom 2. Ok-tober 2012 (vgl. Einsprache-act. 79 f. [GB-Nr.
H_ 1 und 81f [GB-Nr.l.___ 1), den Mietwert des Zwischenbodens
praxiskonform konsequent nur zur Halfte berlcksichtigt haben (d.h. fur GB-
Nr.H.__ Fr.35.--/m? [= %2 von Fr. 70.--/m?] und fir GB-Nr.l.____ Fr. 40.--/m?
[= % von Fr.80.--/m?]) und auch die Ertragswertgewichtung bei den
Stockwerkeinheiten Uberall genau gleich bei 3.0 festgesetzt haben, wie dies von
den Beschwerdefiihrern ausdriicklich gefordert wird.

3.5.2 Den Beschwerdeflhrern scheint dabei offensichtlich entgangen zu sein,
dass der Mietwert des Zwischenbodens und die Ertragswertgewichtung in der
urspriinglichen Verkehrswertschatzung der kantonalen Giterschatzungskommis-
sion vom 2. Oktober 2012, auf welche sich die Beschwerdefiihrer in der
Beschwerdeschrift beziehen (vgl. Einsprache-act. 79 f. [GB-Nr. H.___ Jund 81 f.
[GB-Nr. I.___ 1), von der kantonalen Guterschatzungskommission bereits mit
korrigierter Verkehrswertschatzung vom 20. Februar 2013 entsprechend



angepasst wurden (vgl. Akten Liegenschaftenschatzung act. 29 [GB-Nr. H. |
und act. 37 [GB-Nr. I. ).

Die entsprechenden Korrekturen beim Mietwert des Zwischenbodens und der
Ertragswertgewichtung wurden in der Folge auch in der von der kantonalen
Guterschatzungskommission nach Augenschein erstellten
Verkehrswertschatzung vom 31. Juli 2014 berlcksichtigt (vgl. Akten
Liegenschaftenschatzung act. 7-9 und act. 10-12) und von den Vorinstanzen im
angefochtenen Entscheid korrekt in die Neuberechnung einbezogen (vgl.
angefochtener Entscheid, Erw. 7.3).

3.5.3 Insofern erweist sich die Kritk der Beschwerdefuhrer (vgl.
Beschwerdeschrift, Ziff. 7.2 und Ziff. 7.4) an den vorinstanzlichen Erwagungen
als unberechtigt und lauft ins Leere.

3.6.1 Wenn die Vorinstanzen sich im angefochtenen Einspracheentscheid
darauf beschrankt haben, den in der Veranlagungsverfugung den
Stockwerkeinheiten GB-Nr. E._ (Fr. 300'000.--), GB-Nr. H.____ (Fr.
780'000.--) und GB-Nr. I.___ (Fr. 1'340'000.--) zugrunde gelegten Verkehrswert
von insgesamt Fr. 2'420'000.-- im Sinne einer Plausibilisierung zu bestatigen,
statt das Ergebnis der eigenen Neuberechnung in der Hohe von insgesamt
Fr. 2'419'591.-- als massgeblichen Verkehrswert festzuhalten, ist dies ebenfalls
nicht zu beanstanden. Die Forderung der Beschwerdeflihrer, dass der
Verkehrswert korrekt (entsprechend den von den Vorinstanzen in ihrer eigenen
Neuberechnung ermittelten Verkehrswerten in der Hohe von Fr. 2'419'591.--)
festgehalten werden miusse, ist unbegriindet und ergibt bei genauer Betrachtung
keinen Sinn.

3.6.2 Nachdem der Verkehrswert von Fr. 300'000.-- fur die Stockwerkeinheit
GB-Nr.O.__ von den Beschwerdefuhrern nicht mehr bestritten wird,
beschrankt sich der Streitgegenstand lediglich noch auf die Verkehrswerte der
Stockwerk-einheiten GB-Nr. H.__ (Fr. 780'000.--) und GB-Nr. |.__
(Fr. 1'340'000.--):

Bei der Stockwerkeinheit GB-Nr. H.__ sind die Vorinstanzen zum genau
gleichen Ergebnis wie die kantonale Giiterschatzungskommission gelangt
(Fr. 786'271.--) und haben ebenso zu Gunsten der Beschwerdefuhrer den
Verkehrswert (minus Fr. 6'271.--) auf Fr. 780'000.-- abgerundet.

Bei der Stockwerkeinheit GB-Nr. |. weicht die Neuberechnung der
Vorinstanzen einzig insofern von derjenigen der kantonalen
Guterschatzungskommission ab, als bei der Mietwertfestlegung der



Terrassenflache ein tieferer Mietwert von Fr. 20.--/m? (1/4 von Fr. 80.--/m?)
zugrunde gelegt wurde (statt des Mietwertes von Fr. 30.--/m?), wodurch sich der
Mietwert der Terrasse (36.0 m?) von Fr. 1'080.-- auf Fr. 720.-- reduzierte.
Dennoch weicht das Ergebnis der Verkehrswertberechnung der Vorinstanzen
(Fr. 1'339'892.--) letztlich gegeniber dem von der kantonalen
Guterschatzungskommission ermittelten (gerundeten) Verkehrswert von Fr.
1'340'000.-- gerade einmal im Umfang einer Differenz von minus Fr. 108.-- (=
0.008 Prozent) ab.

3.6.3 Ware demnach der Forderung der Beschwerdeflhrer Folge zu leisten und
exakt auf die Neuberechnung der Vorinstanzen abzustellen, missten die
Beschwerdefuhrer daher in der Summe sogar eine Schlechterstellung erfahren.
Zwar wurde fur die Stockwerkeinheit GB-Nr. I.____ ein im Betrag von Fr. 108.--
geringerer Verkehrswert resultieren; im Gegenzug musste jedoch der
Verkehrswert fiir die Stockwerkeinheit GB-Nr. H._ (ohne Berlicksichtigung
der Rundungsdifferenz) um Fr. 6271.-- hdher ausfallen. Wenn die Vorinstanzen
das Ergebnis der Verkehrswertschatzung der Gulterschatzungskommission
bestatigt haben, so liegt dies nicht zuletzt auch im eigenen Interesse der

Beschwerdefuhrer und ist insofern nicht zu beanstanden.

3.6.4 Hinzu kommt, dass der Verkehrswert im steuerrechtlichen Sinn nicht eine
mathematisch exakt bestimmbare Grésse, sondern in der Regel ein Schatz- oder
Vergleichswert ist, und mit jeder Schatzung, unabhangig von der angewendeten
Methode, ein Streubereich der Ungenauigkeit verbunden ist (vgl. Urteil des
Bundesgerichts 2C_834/2015 vom 15.2.2016 Erw. 2.5 mit Hinweisen). Die
kantonale  Giuterschatzungskommission  verweist  darauf, dass die
branchenibliche Schatz-toleranz bei rund plus minus 5 - 8% liege (Akten
Liegenschaftenschatzung

act. 1 f.). Auch angesichts der Geringflgigkeit der Differenzen drangt es sich im
vorliegenden Fall nicht auf, anstelle der Verkehrswertschatzung der kantonalen
Guterschatzungskommission auf das Ergebnis der Neuberechnung der

Vorinstanzen abzustellen.
4.1 Die Beschwerdefuhrer riigen eine Verletzung der Begrindungspflicht.

4.2 Gemass der Begrundungspflicht missen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde leiten liess und auf
welche sich ihr Entscheid stitzt. Sie muss sich nicht ausdricklich mit jedem
Einwand auseinandersetzen, sondern kann sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (BGE 134 | 83 Erw. 4.1; 133 1ll 439
Erw. 3.3; Urteil des Bundesgerichts 6B_972/2008 vom 13.1.2009 Erw. 1.4 mit



Hinweisen). Der Rechtssuchende soll wissen, warum die Behdérde entgegen
seinem Antrag entschieden hat, damit er gegebenenfalls den Entscheid
sachgerecht anfechten kann (BGE 133 | 270 Erw. 3.1 S. 277 mit Hinweisen;
Urteil des Bundesgerichts 2C 290/2011, 2C_291/2011 vom 12.9.2011
Erw. 4.2.1).

4.3 Diesen Anforderungen genigt der vorinstanzliche Entscheid, wenngleich
die (rechtlichen) Erwagungen knapp ausgefallen sind. Die Vorinstanzen haben
unter Hinweis auf die einschlagigen Rechtsnormen zur Umstrukturierung/Uber-
tragung eines Betriebs auf eine juristische Person (Art. 19 Abs. 1 Bst. b DBG)
und zum steuersystematischen Realisationstatbestand der Uberflihrung von
Geschéaftsvermdgen in das Privatvermdgen (Art. 18 Abs. 2 DBG) erkannt, dass
die Liegenschaften (im Gegensatz zum Betrieb) nicht per 1. Januar 2011 an die
Aktiengesellschaft Ubertragen worden seien und die Verwaltung dieser
zurickgebliebenen Liegenschaften fur sich alleine keine selbstandige
Erwerbstatigkeit mehr darstelle, weshalb die Liegenschaften per 31. Dezember
2010 als in das Privatvermogen Uberfihrt zu betrachten seien.

Damit haben die Vorinstanzen die aus ihrer Sicht fir den Entscheid wesentlichen
Gesichtspunkte genannt. Aus der Begriindung geht hinreichend hervor, gestiitzt
auf welche Uberlegungen die Vorinstanzen eine Privatentnahme bejaht und den
Zeitpunkt der steuersystematischen Realisation der Steuerperiode 2010
zugeordnet haben, so dass die (rechtlich sachverstandig vertretenen)
Beschwerdeflihrer den Entscheid sachgerecht anfechten konnten.

4.4 Die Rlge der Verletzung der Begrindungspflicht ist daher unbegriindet.

5.1 Zusammenfassend ergibt sich, dass bei der Umwandlung der Einzelfirma in
die Aktiengesellschaft per 1. Januar 2011 durch die Nichtibertragung der
Liegenschaften auf die Aktiengesellschaft, deren Beteiligungsrechte sich im
Privatvermégen der Beschwerdefiihrer befinden, eine Uberfihrung der
Liegenschaften vom Geschaftsvermogen in das Privatvermogen
(Privatentnahme) stattgefunden hat. Durch die blosse Vermietung der (im
Eigentum der Beschwerdeflhrer) zuriickgebliebenen Liegenschaften als
Geschaftsraumlichkeiten (mitunter an die den Betrieb weiterfihrende
Aktiengesellschaft) wird keine selbstandige Erwerbstatigkeit begrindet, welcher
die Liegenschaften ganz oder vorwiegend als Geschéaftsvermégen dienen

konnten.

5.2 Die in den Liegenschaften enthaltenen stillen Reserven gelten
grundsatzlich mit der Beendigung der selbstandigen Erwerbstatigkeit per 31.



Dezember 2010 wegen Privatentnahme (steuersystematischer
Gewinnausweistatbestand) als realisiert und werden mit den Ergebnissen der in
die Steuerperiode fallenden Geschaftsabschliisse, d.h. einschliesslich des
Erfolgs vom 01.07.2010 bis 31.12.2010 (gemass "faktischer" Schlussbilanz), als
Einkommen aus selbstandiger Erwerbstatigkeit in der Steuerperiode 2010
besteuert (Gewinnausweis in der Steuerbilanz).

5.3 Da die blosse Vermietung der zurlickgebliebenen Liegenschaften als
Geschaftsraume nicht als Verpachtung eines Geschéfts betrachtet werden kann,
nachdem der Betrieb der Einzelfirma (mit den Geschaftsbeziehungen) auf die
Aktiengesellschaft Ubertragen wurde, kann die gesetzliche Vermutung gemass
Art. 18a Abs. 2 DBG bzw. § 20a Abs. 1 StG/SZ nicht greifen, wonach eine
Uberflhrung in das Privatvermégen nur auf Antrag der steuerpflichtigen Person

angenommen werden darf.

5.4 Ebenso wenig kann von den Beschwerdefuhrern gestitzt auf Art. 18a
Abs. 1 DBG ein teilweiser Aufschub der Steuerfolgen bei der Uberfiihrung der
Liegenschaften vom  Geschéaftsvermégen  (Anlagevermégen) in  das
Privatvermdgen verlangt werden, weil eine rickwirkende Geltendmachung der
am 1. Januar 2011 in Kraft getretenen Bestimmung bereits flr die im Steuerjahr
2010 realisierten stillen Reserven auf den Liegenschaften ohne ausdriickliche
gesetzliche Grundlage nicht zulassig ist.

5.5 Was die Verkehrswertschatzung der Liegenschaften anbetrifft, ist gegen
die getrennte Bewertung der grundbuchrechtlich verselbstandigten Stockwerk-
einheiten nichts einzuwenden. Ebenso erweisen sich die Beanstandungen der
zugrunde gelegten Mietwerte und Ertragswertgewichtungen als unbegriindet,
weshalb die von der kantonalen Giterschatzungskommission ermittelten und von
den Vorinstanzen aufgrund der Neuberechnung im Ergebnis bestatigten
Verkehrswerte der Liegenschaften nicht zu beanstanden sind.

6.1 Die Beschwerde erweist sich deshalb als unbegriindet und ist abzuweisen.

6.2 Dem Verfahrensausgang entsprechend (§ 128 StG/SZ i.V.m. § 72 Abs. 2
des Gesetzes uUber die Verwaltungsrechtspflege [VRP; SRSZ 234.110] vom
6.7.1974 bzw. Art. 144 Abs. 1 DBG) sind die Verfahrenskosten (Gerichtsgebuhr,
Kanzleikosten und Barauslagen) im Betrag von Fr. 4'000.-- den Beschwerdeflih-

rern unter Solidarhaft aufzuerlegen.

6.3 Eine Parteientschadigung ist ebenfalls dem Verfahrensausgang entspre-
chend nicht zuzusprechen (§ 128 StG/SZ i.V.m. § 74 Abs. 1 VRP; Art. 144 Abs. 4



DBG i.V.m. Art. 64 Abs. 1-3 des Bundesgesetzes Uber das Verwaltungsverfahren
[Verwaltungsverfahrensgesetz, VWVG; SR 172.021] vom 20.12.1968).



Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1. Die Beschwerde wird abgewiesen.

2. Die Kosten flr das verwaltungsgerichtliche Verfahren (Gerichtsgeblihr,
Kanzleikosten und Barauslagen) werden auf insgesamt Fr. 4'000.-- festge-
setzt und den Beschwerdefuhrern unter solidarischer Haftung auferlegt. Die
Beschwerdeflhrer haben am 18. Mai 2015 einen Kostenvorschuss von
Fr. 4'000.-- bezahlt, so dass die Rechnung ausgeglichen ist.

3. Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

4.  Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Zustellung Beschwerde*
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht, 1000 Lau-
sanne 14, erhoben werden (Art. 42 und 82ff. des Bundesgesetzes uber das
Bundesgericht, BGG, SR 173.110).

Soweit die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
zulassig ist, kann in derselben Rechtsschrift subsidiare
Verfassungsbeschwerde* erhoben und die Verletzung von
verfassungsmassigen Rechten gertigt werden (Art. 113ff. BGG).

5.  Zustellung...



