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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Walter Aiglsdorfer in der
Beschwerdesache Bf, Uber die Beschwerde vom 23. Oktober 2015 gegen den
Bescheid der belangten Behdrde vom 25. September 2015 (St.Nr.: xxx), betreffend
Einkommensteuer 2013 zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgrinde dem als Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen
und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses Erkenntnisses.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 18. September 2013 hat der Beschwerdefuhrer seinen Halfteanteil
an der Immobilie X an seinen Bruder (anderer Halfteeigentimer) veraullert.

Als Kaufpreis sei eine Summe von 30.000,00 € vereinbart worden (lt. Kaufvertrag ).

Im Punkt Il des Kaufvertrages wurde vereinbart, dass der Kaufer das im Grundbuch
eingetragene Pfandrecht fur die Raiba im Hochstbetrag vom 25.000,00 € in seine alleinige
Ruckzahlungsverpflichtung ubernehme.

Der Kaufpreis werde von beiden Parteien wechselseitig als angemessen anerkannt
(Punkt V).

Mit Erganzungsersuchen seitens des zustandigen Finanzamtes vom 17. April 2015
wurde der Beschwerdefuhrer ersucht, offene Darlehen sowie die damaligen
Anschaffungskosten bezuglich der verkauften Liegenschaft bekannt zu geben.

Im Antwortschreiben wurde diesbezuglich bekannt gegeben, dass bereits eine
Immobilienertragsteuer in Hohe von 2.662,50 € entrichtet worden sei (Zahlungsbeleg).
Weiters wurden Beschlisse des Bezirksgerichtes Ubermittelt (die Anmerkung der
Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentumsrechtes; Einverleibung Pfandrecht).



Eine weitere Beilage bezog sich auf ein Kaufangebot des Bruders vom 11. Juni 2013.

Darin machte der Bruder den Vorschlag, den Halfteanteil des alten Hauses um
einen Pauschalbetrag von 25.000,00 € abzulésen und den Raika-Kredit in seine
Zahlungsverpflichtung zu Ubernehmen.

Mit Einkommensteuerbescheid 2013 vom 25. September 2015 wurde die
Einkommensteuer unter Berucksichtigung der Veraul3erung oben genannter Liegenschaft

festgesetzt.

Der Veraulerungserlds sei wie folgt ermittelt worden:

Verkaufspreis 30.000,00

ubern. Verbindlichkeiten 16.833,15

Bemessungsgrundlage |46.833,15 |davon 3/4 (ALT- 35.124,86
Vermogen)
pauschale AKo (86%) -30.207,38
ALT Vermogen 4.917,48
davon 25% 1.229,36
1/4 NEU-Vermogen 11.708,29
Abzgl. AKo -1.850,00
Grunderw.st. -64,75
NEU Vermogen 9.793,54
davon 25% 2.448,39

Immo-ESt gesamt ALT + NEU 3.677,75

Mit Eingabe vom 22. Oktober 2015 wurde Beschwerde gegen den

Einkommensteuerbescheid 2013 vom 25. September 2015 eingereicht. Mit Eingabe vom
2. Dezember 2015 wurde die Beschwerde erganzt.
Im Kaufvertrag sei eindeutig angegeben worden, dass der Bruder (Anmerkung Richter:

Kéufer) samtliche Schulden aus dem aushaftenden Kredit zu zahlen hatte, sodass der

Beschwerdefuhrer keinerlei Belastung aus diesem Sachverhalt hatte.

Erganzt wurde, dass die fur die Grunderwerbsteuerbemessung relevanten Kriterien
(Verbindlichkeiten bei der Raiba) nicht Bestandteil der Bemessung der Immo-ESt seien,
da der Beschwerdeflhrer fur diese Verbindlichkeiten ohnehin vor dem Kaufvertrag
bereits gehaftet und im Innerverhaltnis sein Bruder als Erwerber diese Verbindlichkeiten

ubernommen hatte.

Eine Gegenleistung sei hier nicht geflossen; es sei auch kein Einkommenszuwachs fur

den Beschwerdefuhrer dadurch hervorgerufen worden.
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Mit Beschwerdevorentscheidung vom 24. Juni 2016 wurde gegenstandliche
Beschwerde als unbegrundet abgewiesen. Im Wesentlichen wurde auf die Begrindung
des Einkommensteuerbescheides verwiesen.

Mit Eingabe vom 6. Juli 2016 wurde beantragt, gegenstandliche Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vorzulegen.
Begrindend wurde auf die Eingabe vom 2. Dezember 2015 verwiesen.

Mit Vorlagebericht vom 4. Oktober 2017 wurde die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht
zur Entscheidung vorgelegt.

Darin wurde beantragt, die Beschwerde abzuweisen, da die vom Verkaufer anteilig
ubernommenen Verbindlichkeiten (alleinige Ruckzahlungsverpflichtung sowie Schad- und
Klagloshaltung It. Kaufvertrag) zum VerauflRerungserlos des Verkaufers hinzuzuzahlen
seien.

Mit Schreiben vom 26. April 2018 seitens des nunmehr zustandigen Richters wurde der
Beschwerdefuhrer aufgefordert, weitere Informationen zu Gbermitteln:

Es werde um Vorlage aussagkraftiger Unterlagen in Bezug auf die strittige Verbindlichkeit
ersucht (Darlehensvertrag, getatigte Rickzahlungen, offene Ruckzahlungen, ...).

Lt. Kaufvertrag hatte sich der Kaufer verpflichtet, offene Ruckzahlungsverpflichtungen zu
ubernehmen. Diese waren nunmehr doch dem VerauRerungserlos zuzurechnen, auch
wenn diesbezuglich kein Geld ,geflossen” sei.

In diversen Antwortschreiben wurden folgende Informationen Ubermittelt:

< Die Pfandurkunde laute auf beide Miteigentimer (Beschwerdefuhrer und Bruder)

< Der Saldo des Kredites zum 18.9.2013 wurde 16.637,30 € betragen (It. Auskunft der
Bank).

< Zum 10.10.2013 sei der Kredit vollstandig getilgt

Der offene Saldo von 16.637,30 € sei von Kaufer (Bruder des Beschwerdeflhrers) bezahlt
worden.

Aus dem Kreditvertag gehe hervor, dass am 13. Oktober 2011 ein einmal ausnutzbarer
Kredit in Hohe von 20.000,00 € aufgenommen worden sei. Als Sicherheit sei ein
Pfandrecht von 25.000,00 € ins Grundbuch eingetragen worden.

Beide Kreditnehmer wirden zur ungeteilten Hand haften. Dem Kreditgeber gegenuber sei
jeder allein zur Disposition berechtigt

ENTSCHEIDUNG

A) Dem Erkenntnis wurde folgender Sachverhalt zugrunde gelegt:
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Laut Kaufvertrag vom 18. September 2013 wurde der unmittelbare Kaufpreis mit dem
Betrag von 30.000,00 € festgelegt (fir den Halfteanteil der dem Beschwerdefuhrer
gehdrenden Liegenschaft).

Unter Beachtung des Punktes Il dieses Vertrages hat der Kaufer die alleinige
Ruckzahlungsverpflichtung des eingetragenen Pfandrechtes ibernommen.

Lt. Auskunft der Bank betrug der zum Zeitpunkt des Verkaufes aushaftende Saldo des
Kredites noch 16.637,30 € (vom urspringlichen Kredit in Hohe von 20.000,00 €).
Diesen Saldo hat der Kaufer durch Umschichtung auch tatsachlich bezahlt

Beide Kreditnehmer haben zur ungeteilten Hand fir den Kredit gehaftet.

Andere Vereinbarungen bzw. zu beachtende Vereinbarungen wurden nicht festgehalten.

B) Beweiswirdigung:

Unstrittig ist gegenstandlich der tatsachlich vereinbarte Verkaufspreis von 30.000,00 €.
Kaufvertrag:

Punkt Il.

Der Verkéufer verkauft und (bergibt und der Kéufer kauft und tibernimmt das unter

Punkt I. genannte Kaufobjekt, sohin den Hélfteanteil des X, um den beiderseits als
angemessen vereinbarten Kaufpreis von 30.000,00 €.

Punkt Ill:

Der Kéaufer tibernimmt das im Grundbuch eingetragene Pfandrecht fir die Raiffeisenbank
im Héchstbetrag von 25.000,00 € in seine alleinige Riickzahlungsverpflichtung und erklért
hiemit, den Verkdufer Schad- und Klaglos zu halten.

Demnach ist klar vereinbart, dass die offene Verbindlichkeit tatsachlich auf den Kaufer
Ubergeht.

Auch in der Beschwerdeschrift vom 22. Oktober 2015 wurde klar und unmissverstandlich
zum Ausdruck gebracht, dass ,mein Bruder sédmtliche Schulden aus dem aushaftenden
Kredit zu zahlen hat, sodass ich keinerlei Belastung aus diesem Sachverhalt zu zahlen
habe.”

Laut Auskunft der kreditgebenden Bank betrug der offene Saldo zum Verkaufszeitpunkt
16.637,30 €. Der erkennende Richter erachtet diesen Betrag als zum
Verkaufszeitpunkt tatsachlich noch offen.

Unter diesen Gegebenheiten ist zweifelsfrei davon auszugehen, dass der Kaufer des
Grundstucksanteils tatsachlich die Verbindlichkeit — neben dem vereinbarten Kaufpreis
von 30.000,00 € - in Hohe von 16.637,30 € Ubernommen hat.

Lt. Auskunft der Bank hat der Kaufer diesen Betrag auch tatsachlich zurtickgezahlt —
Saldo zum 10.10.2013: 0,00 €.

Nicht widersprochen wurde in den Eingaben des Beschwerdefuhrers die vorgenommene
Aufteilung in Alt- bzw. Neu-Vermaogen (3/4::1/4).
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C) Rechtliche Wirdigung:

§ 30 EStG 1988 (Private GrundstlicksverduBerungen)

(1) Private Grundstiicksverdul3erungen sind VerduBerungsgeschéfte von Grundstiicken,
soweit sie keinem Betriebsvermédgen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst
Grund und Boden, Gebé&ude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts
Uiber Grundstticke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen
Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgéngers abzustellen. Bei
Tauschvorgéngen ist § 6 Z 14 sinngeméal3 anzuwenden.

(3) Als Einkiinfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduBerungserlbs

und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um
Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu erhéhen, soweit diese
nicht bei der Ermittlung von Einkiinften zu berticksichtigen waren. Die Anschaffungskosten
sind um Absetzungen flir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einklinften
abgezogen worden sind, sowie um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrdge zu
vermindern. Miissen Grundstiicksteile im Zuge einer Anderung der Widmung auf Grund
gesetzlicher Vorgaben an die Gemeinde Ubertragen werden, sind die Anschaffungs-
kosten der verbleibenden Grundstiicksteile um die Anschaffungskosten der (ibertragenen
Grundstiicksteile zu erh6hen.

(4) Soweit Grundstiicke am 31. Mé&rz 2012 ohne Berlicksichtigung von Steuerbefreiungen
nicht steuerverfangen waren, sind als Einkiinfte anzusetzen:

1. Im Falle einer Umwidmung des Grundstiickes nach dem 31. Dezember 1987

der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdulBerungserlés und den mit 40% des
VerédulBerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten. Als Umwidmung gilt eine
Anderung der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat
und die erstmals eine Bebauung ermdéglicht, die in ihrem Umfang im Wesentlichen der
Widmung als Bauland oder Baufldche im Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der
Raumordnung entspricht. Dies gilt auch fiir eine in wirtschaftlichem Zusammenhang mit
der Verédul3erung stehende Umwidmung, wenn diese innerhalb von flinf Jahren nach
der Verdul3erung erfolgt ist, sowie flir eine Kaufpreiserhbhung auf Grund einer spéteren
Umwidmung; eine spétere Umwidmung gilt als riickwirkendes Ereignis im Sinne des

§ 295a der Bundesabgabenordnung und ist dem Finanzamt anzuzeigen.

2. In allen tbrigen Féllen der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdulRerungserlés und
den mit 86% des VerduRerungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten.

Neben dem Verkaufspreis gehoren auch alle sonstigen wirtschaftlichen (geldwerten)
Vorteile, die dem Veraulderer aus der Veraulderung zukommen zum Veraulderungserlos
(vgl. VwGH 28.11.2000, 97/14/0032). Dazu gehoren insbesondere vom Kaufer
ubernommene Verbindlichkeiten (wie etwa hypothekarisch gesicherte Kredite) oder
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Abldsen fir bereits getéatigte Investitionen. Ubernimmt der K&ufer nur das hypothekarisch
belastete Grundstuck, nicht hingegen die zugrundeliegende Verbindlichkeit, erhoht diese
nicht den VeraufRerungserlos.

Wird in einem Kaufvertrag Uber ein belastetes Grundstuck vereinbart, dass eine lastenfreie
Ubergabe erfolgen muss, womit der VerauRerer fir die Lastenfreistellung vor der
Ubergabe des Grundstiicks zu sorgen hat und (bernimmt der Erwerber die Kosten der
Lastenfreistellung, stellt dies eine Gegenleistung dar, die den Veraulierungserlos erhoht.

Im Kaufvertrag (Punkt Ill) wurde unmissverstandlich vereinbart, dass der Kaufer samtliche
Schulden aus dem aushaftenden Kredit zu zahlen hat.

Der Kaufer Ubernimmt also nicht blof3 ein hypothekarisch besichertes Grundstick, sondern
auch die zugrundeliegende Verbindlichkeit.

Lt. Schreiben vom 8. August 2018 hat der Kaufer auch tatsachlich den offenen Betrag
(16.637,30) beglichen.

Obwohl hinsichtlich der ubernommenen Verbindlichkeiten keine Gegenleistung ,geflossen®
ist (Eingabe vom 2. Dezember 2015), so wurde der Beschwerdefluhrer durch den Wegfall
der Verbindlichkeit doch ,bereichert".

Der Verkaufer (Beschwerdefuhrer) wurde mit dem gesamten aushaftenden Betrag
bereichert, da sowohl in der Pfandurkunde als auch im Abstattungskreditvertrag beide
Vertragspartner (Kaufer [Bruder] und Verkaufer [Beschwerdeflhrer]) genannt sind und
fur den (gesamten) Kredit eine Solidarhaftung bestand. Der Beschwerdefuhrer hat also
grundsatzlich vom Kreditgeber fur den gesamten Betrag zur Disposition herangezogen
werden konnen (vgl. Kreditvertrag Punkt 12).

Damit ist also jedenfalls die vom Kaufer tbernommene Verbindlichkeit in Hohe von
16.637,30 € dem tatsachlich vereinbarten Kaufpreis von 30.000,00 € hinzuzurechnen.

Der Beschwerde war dementsprechend der Erfolg zu versagen.
Eine geringfligige Anderung ergibt sich aus der Anpassung des offenen Saldos.

Die Berechnung ist der Beilage zu entnehmen.

D) Revision:

Gemél3 § 26a VwGG hat das Verwaltungsgericht im Spruch seines Erkenntnisses
auszusprechen, ob die Revision gemé&l Art. 133 Abs. 4 B-VG zul&ssig ist.

Gemé&l Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes

die Revision zuléssig, wenn sie von der L6sung einer Rechtsfrage abhéngt, der
grundsétzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung
fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.
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Die klare Definition des Veraul3erungserldses bzw. dem korrespondierend der
Anschaffungskosten lasst keine andere rechtliche Beurteilung zu — demnach auch keine
ordentliche Revisionsmoglichkeit.

Linz, am 30. August 2018
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