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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Ri in der Beschwerdesache Un,
Adr, vertreten durch Stb gegen den Bescheid des FA GVG vom 19.04.2013, ErfNr.
203.485/2011, betreffend Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt

Hingewiesen wird zunachst darauf, dass ab 1. Janner 2014 das Bundesfinanzgericht an
die Stelle des unabhangigen Finanzsenates getreten ist. GemaR § 323 Abs. 38 BAO sind
die am 31. Dezember 2013 bei dem unabhangigen Finanzsenat als Abgabenbehdrde
zweiter Instanz anhangigen Berufungen vom Bundesfinanzgericht als Beschwerden im
Sinn des Art. 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

Ug (Ubergeberin) und Un (Ubernehmer) waren Halfteeigentiimer der Liegenschaft EZ.
Diesbezuglich war im Grundbuch fur die Bank ein Pfandrecht bis zum Betrag von 47.000 €
eingetragen.

Mit Notariatsakt vom 7. Juli 2011 hat Ug infolge Aufhebung der Lebensgemeinschaft
ihre ideelle Halfte an der Liegenschaft um einen Ubergabspreis von 63.000 € an Un
Ubergeben.

Im Punkt Flnftens des Ubergabsvertrages wird beziiglich des grundblicherlich
sichergestellten Darlehens bei der Bank festgehalten, dass der Ubernehmer fir dieses
Darlehen in gesamter Hohe bereits solidarisch haftet und diesbezuglich keine weitere
Gegenleistung vorliegt.



Der Schriftenverfasser hat fir diesen Ubergabsvertrag die Grunderwerbsteuer (GrESt)
ausschlieflich vom Ubergabspreis mit 2.205 € selbst berechnet.

Uber Ergédnzungsersuchen des Finanzamtes fir Geblihren, Verkehrsteuern und
Glucksspiel (GVG) wurde der Schuldschein mit der Bank vom 15. Dezember 2005
vorgelegt, worin sowohl Ug als auch Un als Darlehensnehmer aufscheinen.

In seinem Punkt XI (Solidarhaftung) wird ausgefuhrt, mehrere Darlehensnehmer haften zur
ungeteilten Hand. Jeder von ihnen kann das Darlehen allein beheben, Willenserklérungen
abgeben und annehmen und Riickzahlungen auf das Darlehen leisten.

AulRerdem wurde der aushaftende Darlehensstand per 7.7.2011 in Hohe von 46.943,39 €
bekannt gegeben.

Mit Festsetzungsbescheid gemaR § 201 BAO vom 19. April 2013 hat sodann das
GVG die Halfte des offenen Darlehens als sonstige Leistung der Bemessungsgrundlage
zugerechnet und daher die GrESt von einer Gesamtgegenleistung in Hohe von 86.471,70
€ mit 3.026,51 € festgesetzt.

Dagegen richtet sich die gegenstandliche Beschwerde des Ubernehmers Un,
nunmehriger Beschwerdefuhrer, = Bf., vom 19. April 2013, weil die Vorschreibung

einer zusatzlichen GrESt zu Unrecht erfolgt sei. Es liege keine vertragsmallige
Darlehensiibernahme vor, weil der Bf. bereits vor Abschluss des Ubergabsvertrages fiir
die gesamte Darlehensverbindlichkeit solidarisch, somit ohnehin zu 100 % gehaftet habe.

Nach einer abweislichen Berufungsvorentscheidung des GVG hat der Bf. die Vorlage
seiner Beschwerde beantragt und hat das GVG sodann am 16. Juli 2013 die Beschwerde
dem UFS zur Entscheidung vorgelegt.

Uber Aufforderung durch das BFG hat der Bf. ergénzt:

AuRervertragliche Vereinbarungen mit der Ubergeberin hinsichtlich der Riickzahlung der
Schuld habe es nicht gegeben.

Nach der Ubergabe sei die Tilgung jedoch vereinbarungsgemaR alleine vom Bf. erfolgt.
Eine Schad- und Klagloshaltung sei nicht erfolgt, weil gegenlber der Bank lediglich der
Liegenschaftseigentumer hafte.

Es sei also keinerlei diesbezlgliche Gegenleistung zu erblicken.

Beweiswiirdigung

Dieser Sachverhalt ist aufgrund des Akteninhaltes, insbesondere der vorgelegten
Urkunden (Ubergabsvertrag, Schuldschein) und der Bankbestatigung erwiesen. Im
Ubrigen wird der Sachverhalt und die Steuerberechnung nicht bestritten, sondern
ausschlielich die Bemessungsgrundlage in rechtlicher Hinsicht in Zweifel gezogen.

Rechtslage

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG 1987) unterliegt ein
Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereignung
begrindet, der GrESt, soweit sie sich auf inlandische Grundstlicke beziehen.
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Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung
zu berechnen. Gegenleistung ist gemal § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 bei einem Kauf der
Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und der
dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Erwagungen

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH) ist
Gegenleistung die Summe dessen, was der Erwerber an wirtschaftlichen Werten dagegen
zu leisten verspricht, dass er das Grundstuck erhalt. Dies ist jede nur denkbare Leistung,
die vom Erwerber flr den Erwerb des Grundstiickes versprochen wird bzw. alles, was
dieser einsetzen muss, um das Grundstlck zu erhalten. Steht somit die Leistung des
Erwerbers in einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen oder auch "inneren"
Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstickes, dann ist sie als Gegenleistung

im Sinne des GrEStG anzusehen. Zur Gegenleistung gehort jede Leistung, die der
Erwerber fur den Erwerb des Grundstiuckes gewahrt, oder die der Veraulierer als Entgelt
fur die Veraulerung des Grundstlckes empfangt. Mal3gebend ist also nicht, was die
VertragschlieRenden als Gegenleistung bezeichnen, sondern was nach dem Inhalt

des Vertrages der Kaufer als Wert der Gegenleistung im malfigeblichen Zeitpunkt des
Erwerbsvorganges zu erbringen hat.

Verpflichtet sich etwa der Erwerber des Grundstlcks dem VerdulRerer gegenuber, eine
Schuld zu Ubernehmen, so ist die Schuldibernahme eine sonstige Leistung iSd § 5

Abs 1 Z 1 GrEStG 1987, wenn sie ohne Anrechnung auf den Kaufpreis erbracht wird.
Dabei ist das zwischen den Vertragsteilen bestehende Innenverhaltnis mallgebend, das
heil3t, die Schuldubernahme ist dann bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage zu
bertcksichtigen, wenn sich der Kaufer vertraglich verpflichtet hat, den Verkaufer bezlglich
dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (VwWGH 29.11.2011, 2011/16/041).

"Ubernommene sonstige Leistungen" i.S. dieser Bestimmung sind auch Leistungen an
Dritte, die dem Veraul3erer - sei es auf Grund des Gesetzes, sei es auf Grund einer
vertraglichen Verpflichtung - obliegen, aber auf Grund der Parteienabrede vom Erwerber
getragen werden mussen, die sich also im Vermogen des Verkaufers und zu dessen
Gunsten auswirken. Schuldibernahmen einer auf der Liegenschaft hypothekarisch
sichergestellten Forderung als sonstige Leistungen gehoren also neben dem Kaufpreis zur
Gegenleistung nach dem GrEStG (VwWGH 30.5.1994, 93/16/0121 und VwWGH 20.8.1998,
95/16/0334).

Der Vermogensvorteil fur den Verkaufer liegt in diesem Falle darin, dass er durch die
Schuldibernahme des Kaufers von der wirtschaftlichen Belastung im Sinne des § 1404
ABGB (Erfullungsubernahme) in gleicher Weise entlastet erscheint, wie wenn ihm der
Kaufer die Zahlung des vom Verkaufer geschuldeten Betrages als Teil des Kaufpreises
verspricht. Der Verkaufer, der zwar seinem Glaubiger gegenuber Schuldner bleibt, wird
wirtschaftlich von der Schuld durch die Verpflichtung des Kaufers befreit, weil ihm dieser
nach der zitierten Bestimmung dafur haftet, dass ihn der Glaubiger nicht in Anspruch
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nimmt (vgl. Fellner, Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer, § 5, Rz.
70 unter Hinweis auf VWGH 15.12.1978, 2890/78).

Die aus Anlass des Erwerbes einer Liegenschaft vom Erwerber Gbernommene auf der
Liegenschaft haftende Hypothek bildet dann einen Teil der Gegenleistung und ist in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn sich der Erwerber vertraglich verpflichtet
hat, den VerauRerer bezuglich dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (VwWGH
22.3.1973, 1402/72). Sie stellt eine sonstige Leistung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG
1987 dar.

Im gegenstandlichen Fall haben Ug und Un aufgrund des Schuldscheines vom 15.
Dezember 2005 als Darlehensnehmer solidarisch fur das Darlehen bei der Bank gehaftet.
Die Behauptung des Bf., nur der Liegenschaftseigentimer hafte gegenuber der Bank, ist
daher nicht nachvollziehbar. Auch wenn der Bf. bereits ab der Zuzahlung des Darlehens
selbst Solidarschuldner war und gegentiber der Bank - neben der Ubergeberin - zur
Ruckzahlung der gesamten Verbindlichkeit schon verpflichtet war, so steht fest, dass auch
die Ubergeberin Solidarschuldnerin hinsichtlich der gesamten Verbindlichkeit war und
gemaR Punkt 5. des Ubergabsvertrages hat die Ubergeberin auch noch im Zeitpunkt der
Ubergabe fiir dieses Darlehen in gesamter Hhe solidarisch gehaftet.

Gemal § 891 ABGB haftet jede einzelne Person fur das Ganze, wenn mehrere Personen
ein und dasselbe Ganze zur ungeteilten Hand dergestalt versprechen, dass sich einer fur
alle, und alle fur einen ausdrucklich verbinden. Es hangt dann von dem Glaubiger ab, ob
er von allen, oder von einigen Mitschuldnern das Ganze, oder nach von ihm gewahlten
Anteilen; oder ob er es von einem einzigen fordern wolle. Selbst nach erhobener Klage
bleibt ihm, wenn er von derselben absteht, diese Wahl vorbehalten; und, wenn er von
einem oder dem andern Mitschuldner nur zum Teile befriedigt wird; so kann er das
Ruckstandige von den ubrigen fordern.

Im Innenverhaltnis hat der Bf. offenbar die personliche Schuld der Ubergeberin auf sich
genommen und hat er die Ubergeberin von ihrer Verpflichtung, Riickzahlungen an die
Bank zu leisten, im Innenverhaltnis befreit. Die Entlassung der Ubergeberin aus dieser,
ihrer Schuld wird zwar im Ubergabsvertrag nicht ausdriicklich ausgesprochen, doch erfolgt
die Tilgung nach der Ubergabe - nach seinen eigenen Angaben "vereinbarungsgeman" -
alleine durch den Bf. In wirtschaftlicher Hinsicht hat sich der Bf. somit offenkundig, wenn
auch blo® mandlich, verpflichtet, die Schuld durch Rickzahlung zu tilgen. Indem er die
Riickzahlung tatsachlich leistet, entlastet er somit faktisch die Ubergeberin hinsichtlich
ihrer Solidarhaftung.

Ubernimmt bei VerduBerung einer Liegenschaft der Erwerber ein auf der Liegenschaft
haftendes Pfandrecht, so ist dies gemal § 1408 ABGB im Zweifel als Schuldibernahme
zu verstehen.

Daruber hinaus ist ein Mitschuldner zur ungeteilten Hand, der die ganze Schuld
abgetragen hat gemaf § 896 ABGB grundsatzlich berechtigt, von den Gbrigen Ersatz zu
fordern. Dadurch, dass vereinbarungsgemalf ein socher Ersatz nicht eingefordert wird,
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hat der Bf. die Ubergeberin hinsichtlich der Verbindlichkeiten gegeniiber der Bank schad-
und klaglos gehalten und ist die Ubergeberin im Innenverhaltnis jedenfalls zur Ganze von
der Schuld und jeglichen Regressleistungen - selbst wenn sie von der Bank nicht aus der
Haftung entlassen werden sollte - befreit. Damit hat sich aber der Bf. zur Erbringung von
Leistungen gegenlber Dritten verpflichtet, die sich im Vermégen der Ubergeberin durch
Befreiung von der sie treffenden Verpflichtung zur Abdeckung der sie zweifellos treffenden
Bankschulden auswirkt.

Das Finanzamt ist somit zu Recht, entgegen der im Ubergabsvertrag geduRerten
Rechtsansicht, von einer Gegenleistung ausgegangen, die neben dem Barkaufpreis auch
die Halfte des aushaftenden Bankdarlehens umfasst (vgl. dazu auch UFS 9.10.2012,
RV/3785-W/10 sowie UFS 10.8.2011, RV/0664-G/09).

Dem ubrigen Beschwerdevorbringen sind die eindeutigen zivilrechtlichen
Bestimmungen entgegenzuhalten:

Gemal § 839 ABGB werden gemeinschaftliche Lasten nach dem Verhaltnis der Anteile
ausgemessen. Im Zweifel wird jeder Anteil als gleich grof® angesehen; wer das Gegenteil
behauptet, muss es beweisen.

Gemal’ § 888 ABGB wird eine Schuld, wenn zwei Personen jemandem eben dasselbe
Recht zu einer Sache versprechen, nach den Grundsatzen der Gemeinschaft des
Eigentumes geteilt.

Die Berufung war daher als unbegrindet abzuweisen.
Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Diese Voraussetzungen treffen im Beschwerdefall nicht zu. Die Entscheidung ist im
Einklang mit der angesprochenen Judikatur des VwWGH erfolgt, sodass keine Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung aufgeworfen wurde.

Linz, am 13. April 2015
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