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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr. Josef
Klaunzer, gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck betreffend Grunderwerbsteuer ent-

schieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemald § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zuléssig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrunde

Mit "Abgabenerklarung gem. GrEStG" vom 19. Juli 2001 wurde ein Vergleich vom 3. Juli 2001,
abgeschlossen zwischen dem Bw. und seiner ehemaligen Ehegattin S.H., beziiglich des
Grundstiickes GB V EZI., erworbener Anteil 1/2, angezeigt. Dieser wegen einer

einvernehmlichen Ehescheidung gemaR § 55a EheG getroffene Vergleich hatte neben einem
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wechselseitigen Verzicht auf Unterhalt (Punkt 1) und einer Festlegung der monatlichen
Unterhaltszahlungen des W. H fir die beiden minderjahrigen Kinder (Punkt 2) auszugsweise
noch folgenden Inhalt:

" 4.) Die beiden Antragsteller sind Miteigentiimer je zur Halfte der Liegenschaft EZI. GB V., auf
welcher sich die Ehewohnung befindet. Aus dem Titel Aufteilung des ehelichen
Gebrauchsvermoégens und der ehelichen Ersparnisse tbertragt die Zweitantragstellerin S.H.,
geb. am 19.11.1968, ihr Miteigentum zur Halfte an der Liegenschaft EZI. GB V auf den

Erstantragsteller W. H. , geb. am 29.4.1968, welcher diese Eigentumsibertragung annimmt
und damit Alleineigentimer der Liegenschaft wird.

S.H., geb. am 19.11.1968, erteilt ihre ausdrtckliche Zustimmung, dass auch tber nur
einseitigem Antrag das Eigentum des W. H., geb. am 29.4.1968, an ihrem Héalfteeigentum an
der Liegenschaft EZI. GB V. einverleibt wird.

5.) Der Erstantragsteller W.H. verpflichtet sich, die auf der Liegenschaft EZI. GB V.
grundbicherlich sichergestellten Schulden, fur welche beide Antragsteller auch personlich
haften, alleine zurtickzuzahlen und diesbeztglich die Zweitantragstellerin schad- und klaglos
zu halten.

6.) Das Ubrige eheliche Gebrauchsvermdgen und die Ubrigen ehelichen Ersparnisse wurden
bereits zwischen den beiden Antragstellern aufgeteilt, sodass kein Teil gegen den anderen aus
dem Titel Aufteilung noch Anspriiche erheben kann."

Als Ergebnis einer erganzenden Sachv erhaltserhebung brachte der Bw. ein Bankschreiben bei,
worin zum Tag der Vergleichsausfertigung der Schulden - Saldo mit 400.329,60 €
(=5,508.655 S) beziffert wurde. Das Finanzamt setzte ausgehend von einer Gegenleistung
von 2,754.328 S ("ubernommene Verbindlichkeiten aushaftend™) gemal? 8 7 Z 2 GrEStG die
Grunderwerbsteuer in Hohe von 55.087 S fest. Begrindend wurde ausgefuhrt, die Hélfte der
zum Scheidungsstichtag aushaftenden Schulden, welche im Zuge der Ubertragung der
weiteren Liegenschaftshélfte zur Tigung Gbernommen worden sei, bilde die

grunderwerbsteuerpflichtige Gegenleistung.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die gegenstandliche Berufung mit dem Vorbringen, die zur
alleinigen Zahlung tbernommenen Schulden wiirden nicht die Gegenleistung des Bw. bilden,
da dieser nicht eine neue oder zusatzliche Zahlungspflicht eingegangen sei. Er wére schon
immer Vertragspartner der zugrunde liegenden Kreditvertrage und damit schon immer
Schuldner gewesen. Es gehe um die reale Aufteilung der gesamten Vermogensmasse (Aktiva
und Passiva) der geschiedenen bisherigen Ehepartner. Demnach erhielt und Ubernahm der
Bw. an den Aktiva und Passiva nur jenen Teil, der seinem ideellem Miteigentumsansteil an der
Gesamtmasse ohnehin entsprochen habe, weshalb die Voraussetzungen des 8§ 3 Abs. 2
GrEStG vorliegen wirden. Allenfalls sei die Grunderwerbsteuer gemal? § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG
vom anteiligen Einheitswert zu berechnen. Wie der Verwaltungsgerichtshof zum Beispiel in
seinem Erkenntnis 26.1.1989, 88/16/0187 (richtig wohl: 88/16/0107) ausgesprochen habe, sei
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im Zuge von Aufteilungsvereinbarungen im Sinne der 88 81 ff EheG eine Gegenleistung in der
Regel nicht zu ermitteln. Dass der gegenstéandliche Fall anders liegen wirde, sei der

Begrindung des angefochtenen Bescheides nicht zu entnehmen.

Das Finanzamt entschied mit Berufungsvorentscheidung Uber diese Berufung abweislich und
stutzte diese unter vorheriger Zitierung der einschlagigen Gesetzesbestimmungen auf
folgende Argumentation:

"Zwar hat der VWGH in den seinerzeitigen Erkenntnissen vom 26.1.1989, ZI. 88/16/0107, und
vom 20.4.1989, ZI. 88/16/0031, die Ansicht vertreten, in der Regel sei beim
Grundstiickserwerb im Zuge der Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermdgen und der
ehelichen Ersparnisse im Falle der Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerklarung der Ehe iSd
88 81 ff EheG wegen des ublichen Globalcharakters derartiger Vereinbarungen eine
Gegenleistung nicht zu ermitteln. Im spéateren Erkenntnis vom 7.10.1993, ZI. 92/16/0149, hat
der VWGH aber nicht ausgeschlossen, dal3 im konkreten Einzelfall auch beztglich der in einem
sogenannten Scheidungsvergleich vorgenommenen grunderwerbsteuerpflichtigen

Transaktionen Gegenleistung zu ermitteln sind. Gegenleistung ist jegliche Leistung des
Erwerbs, die in einem kausalen Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstiickes steht.

Wie aus Vertragspunkt 5.) entnommen werden kann, besteht ein Zusammenhang zwischen
Schuldiibernahme und Grundstickserwerb. Daraus folgt, daR entsprechend dem bereits oben
zitierten VWGH- Erk. vom 7.10.1993 im konkreten Einzelfall eine Gegenleistung zu ermitteln
ist. Die Steuervorschreibung besteht daher zu Recht. Die Berufung war aus den oben
angefuhrten Grinden abzuweisen "

Der Bw. stellte daraufhin den Antrag auf Vorlage seines Rechtsmittels zur Entscheidung durch
die Abgabenbehodrde zweiter Instanz. Als Replik auf die Begriindung der
Berufungsvorentscheidung fuhrte er darin noch aus, aus der VWGH- Entscheidung 92/16/0149
sei fur die Abgabenbehdrde nichts gewonnen. Ganz im Gegenteil habe das Hochstgericht
darin bekréftigt, dass in der Regel eine Gegenleistung nicht zu ermitteln sei. Dass im
gegenstandlichen Fall eine Ausnahme von dieser Regel bestiinde, habe das Finanzamt nicht

einmal ansatzweise aufgezeigt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Steuerbefreiung gemald § 3 Abs. 2 GrEStG

Wird ein Grundstiick, das mehreren Miteigentiimern gehort, von diesen der Flache nach
geteilt, so wird nach 8§ 3 Abs. 2 GrEStG die Steuer nicht erhoben, soweit der Wert des
Teilgrundsttickes, das der einzelne Erwerber erhalt, dem Bruchteil entspricht, mit dem er am
gesamten zu verteilenden Grundsttick beteiligt ist. Aus dem Wortlaut dieser

Befreiungsbestimmung geht in klarer und keinen Zweifel offenlassender Deutlichkeit hervor,



Seite 4

dass bei dieser Teilung des Grundstickes nur die Realteilung (Naturalteilung) gemeint ist und
die Begunstigung nur fur die Falle in Betracht kommt, in denen eine einzige wirtschaftliche
Einheit unter mehreren Miteigentiimern der Flache nach real geteilt wird (siehe Fellner,
Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il, Rz 68 - 73 zu § 3 und die dort angefiihrte Judikatur).
Die Teilung eines Grundstiickes der Flache nach fuhrt also zu dem Ergebnis, dass jeder
bisheriger Miteigentiimer jenen korperlich geteilten Teil des Grundstiickes in sein
Alleineigentum erhalt, welcher seinem bisherigen Miteigentumsanteil entspricht. Da eine
derartige Realteilung (Naturalteilung) der bisher im Halfteeigentum der nunmehr
geschiedenen Eheleute stehenden Liegenschaft im vorliegenden Berufungsfall aber
unzweifelhaft nicht erfolgte, sondern vielmehr der Bw. die ganze Liegenschaft unter
Ubernahme der auf der Liegenschaft grundbiicherlich sichergestellten Schulden in sein
Alleineigentum Ubernahm, kann die Befreiungsbestimmung des 8§ 3 Abs. 2 GrEStG mangek

Tatbestandsverwirklichung nicht zum Tragen kommen.

Bemessungsgrundlage: Gegenleistung oder anteiliger Einheitswert

GemaR 8§ 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen
(Besteuerungsgrundsatz). Soweit eine Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln
ist, so ist nach der eine Ausnahme bildenden Vorschrift des § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG die
Grunderwerbsteuer nicht vom Wert der Gegenleistung, sondern zwingend vom Einheitswert

des Grundstiickes zu berechnen.

Der Bw. vertritt gestitzt auf das VwGH-Erkenntnis 26.1.1989, 88/16/0187 (gemeint wohl
88/16/0107) die Ansicht, bei der Aufteilung im Sinne der 88 81 ff EheG sei in der Regel eine
Gegenleistung nicht zu ermitteln. Dass der gegenstandliche Fall anders lage, sei aus der

Begriindung des angefochtenen Bescheides nicht zu entnehmen.

Diesem Vorbringen ist folgendes entgegenzuhalten. Die zitierte Entscheidung stellte nur klar,
dass im Zuge von Aufteilungsvereinbarungen im Sinne der § 81 ff EheG in der Regel eine
Gegenleistung nicht zu ermitteln ist. In der spéateren Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes wurde dazu aber ausgefihrt, dass im konkreten Einzelfall auch
betreffend Scheidungsvergleiche sehr wohl Gegenleistungen ermittelbar sein konnen (vgl.
dazu VwWGH 7.10.1993, 92/16/0149, VwGH 29.1.1996, 95/16/0187, 0188 und VwWGH
30.4.1999, 98/16/0241). Insbesondere wenn es sich aus dem Wortlaut der getroffenen
Vereinbarung ergibt, dass eine bestimmte Leistung nur als Gegenleistung fir die Ubertragung
einer Liegenschaft (eines Liegenschaftsanteiles) gedacht ist, kann diese Leistung nicht mehr

als allgemeiner Spitzenausgleich einer umfassenden Auseinandersetzung angesehen werden.
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Genau dies ist auch im Berufungsfall festzustellen. Wéahrend in Punkt 1 die beiden
Antragsteller wechselseitig auf Unterhalt verzichteten und laut Punkt 6 das Ubrige eheliche
Gebrauchsvermoégen und die Ubrigen ehelichen Ersparnisse bereits zwischen den beiden
aufgeteilt waren sodass kein Teil gegen den anderen aus dem Titel Aufteilung noch Anspriiche
erheben konnte, wurden in den Punkten 4 und 5 der Vergleichsausfertigung gesonderte
Vereinbarungen betreffend die im Miteigentum der beiden Antragsteller stehenden
Liegenschaft und der auf dieser Liegenschaft grundbicherlich sichergestellten Schulden

getroffen.

Nach der stéandigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist Gegenleistung die
Summe dessen, was der Erwerber an wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten verspricht,
dass er das Grundstiick erhélt. Dies ist jede nur denkbare Leistung, die vom Erwerber fiir den
Erwerb des Grundstiickes versprochen wird oder, mit anderen Worten, alles, was dieser
einsetzen muss, um das Grundstiick zu erhalten. Steht somit die Leistung des Erwerbers in
einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen oder, wie auch gesagt wurde,
"innerem” Zusammenhang mit der Erwerbung des Grundstiickes, dann ist sie als Gegen-
leistung im Sinne des GrEStG anzusehen. Der Begriff der Gegenleistung ist im wirtschaftlichen
Sinn (8§ 21 Abs. 1 BAO) zu verstehen. Danach ist fur die Beurteilung abgabenrechtlicher
Fragen in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die
auBere Erscheinungsform des Sachverhaltes maligebend (VWGH 26.3.1992, 90/16/0211, 0212
und die dort angefuihrte weitere Rechtsprechnung). Zur Gegenleistung gehort jede Leistung,
die der Erwerber als Entgelt fur den Erwerb des Grundstiickes gewahrt, oder die der
VerauRerer als Entgelt fur die VeraulRerung des Grundstiickes empfangt. MalRgebend ist also
nicht, was die VertragsschlieRenden als Gegenleistung bezeichnen, sondern was nach dem
Inhalt des Vertrages der Kaufer als Wert der Gegenleistung im malfigeblichen Zeitpunkt des

Erwerbsvorganges zu erbringen hat.

Im vorliegenden Fall lasst sich aus den Punkten 4 und 5 im Konnex gesehen mit den
Vereinbarungen in den Punkten 1 und 6 schliissig folgern, dass die Ubertragung des
Hélfteanteiles an der Liegenschaft durch S. H. an den Bw. in einem sachlichen und
wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Schuldiibernahme durch den Bw. stand. Die
Ubertragung des Halfteanteiles an der Liegenschaft (Punkt 4) von E.H. an den Bw. muss in
wirtschaftlichem Zusammenhang mit dem Umstand gesehen werden, dass im nachfolgenden
Punkt 5 vereinbart wurde, dass E. H. vom BW. von den auch sie durch ihre persénliche
Schuldaufnahme belastenden Hypothekarschulden eingetragen auf dieser Liegeschaft schad-

und klaglos gestellt wird. Diese vertragliche Schuldibernahme bildete somit die Gegenleistung
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fir die Ubertragene Liegenschaftshalfte und war keinesfalls als Spitzenausgleich einer
umfassenden globalen Auseinandersetzung éhnlich wie in den Fallen der 88 81 ff EheG
anzusehen, lassen sich doch aus dem Wortlaut der Vergleichsausfertigung dafur keine
Anhaltspunkte finden. Im Ubrigen hat der Bw. die Festellung in der Begriindung der
Berufungsvorentscheidung, es bestehe ein Zusammenhang zwischen Schuldiibernahme und
Grundstuckserwerb, unwidersprochen gelassen (siehe VwWGH 25.10.1990, 88/16/0148 und
VWGH 23.5.1996, 94/15/0024). Wenn der Bw. im Vorlageantrag lediglich replizierte, aus dem
VWGH- Erkenntnis 92/16/0149 konne fiir die Behorde nichts gewonnen werden, dann
Ubersieht er dabei, dass darin letztlich klar zum Ausdruck gebracht wird, dass fur in
sogenannten Scheidungsvergleichen vorgenommene Grundstiickstransaktionen eine
Gegenleistung dann ermittelbar ist, wenn der Scheidungsvergleich nicht den fir
Vereinbarungen dieser Art tiblichen Globalcharakter aufweist, sondern die Ubernahme diverser
Hypothekarschulden durch den Erwerber in wirtschaftlicher Betrachtungsweise als
Gegenleistung fur die gleichzeitig vereinbarte Ubertragung einer Eigentumswohnung diente.
Der diesem VWGH- Erkenntnis zugrunde liegende Sachverhalt war somit durchaus mit jenem
des gegenstandlichen Berufungsfalles vergleichbar, weshalb das Finanzamt zu Recht die darin
vom VWGH vertretene Rechtsmeinung zur Begriindung der Berufungsvorentscheidung
herangezogen hat. Es wére in der Folge unter Beachtung dieses VWGH- Erkenntnisses und der
diesbeziglichen Ausfihrungen in der Begrindung der Berufungsvorentscheidung am Bw.
gelegen gewesen (siehe nochmals VwWGH 25.10.1990, 88/16/0148 und VWGH 23.5.1996,
94/15/0024) darzulegen, welche konkreten Vergleichsbestimmungen dafiir sprechen, dass
entgegen der Ansicht des Finanzamtes der Zusammenhalt der Punkte 4 und 5 nicht die
Schlussfolgerung rechtfertigen, die Ubernahme der Hypothekarschulden stelle die
Gegenleistung fiur die Ubertragene Liegenschaftshélfte dar. Insbesondere vermochte der Bw.
in der Replik auf die Begrindung der Berufungsvorentscheidung augenscheinlich nicht solche
Vergleichsbestimmungen aufzuzeigen, die daftir gesprochen hétten, dass es sich bei der
Hypothekentbernahme nicht um die Gegenleistung fir die Liegenschaftstibertragung, sondern
um den Spitzenausgleich einer umfassenden Auseinandersetzung éhnlich wie in den Fallen der
8§ 81 ff EheG handelte. Fir die Abgabenbehdrde zweiter Instanz bestand somit keine
Veranlassung in Zweifel zu ziehen, dass nach dem Wortlaut des Vergleiches die Ubernahme
der Hypothekenschuld nur als Gegenleistung fir die Liegenschaftstibertragung und nicht als

Spitzenausgleich anzusehen ist.

Wenn das Finanzamt in der Ubernahme der Hypothekarschulden im Sinne des Punktes 5 der

Vergleichsausfertigung die ermittelbare Gegenleistung fir die unter Punkt 4 vereinbarte
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Ubertragung der Hélfte dieser Liegenschaft gesehen hatte und demzufolge die
Grunderwerbsteuer gemaf 8§ 4 Abs. 1 GrEStG von der Gegenleistung und nicht wie die vom
Berufungswerber begehrt gemal? § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG vom (halben) Einheitswert
berechnete, dann liegt im Ansatz der ibernommenen Schulden in Héhe von 2,754.328 S als
Gegenleistung (Bemessungsgrundlage) - die sachliche Richtigkeit der ermittelten
betragsmafigen Hohe der zum 3.7.2001 aushaftenden halben Hypothekarschulden blieb vom
Bw. unbestritten und bildete damit einen unbedenklichen Ansatz- keine Rechtswidrigkeit des

bekdmpften Grunderwerbsteuerbescheides begriindet.

Zusammenfassend ergibt sich fur die Entscheidung des vorliegenden Berufungsfalles, dass die
begehrte Befreiungsbestimmung gemal § 3 Abs. 2 GrEStG mangels
Tatbestandsverwirklichung nicht zum Tragen kommen konnte und die vorgenommene
Berechnung der Grunderwerbsteuer gemal? 8 4 Abs. 1 GrEStG von der Gegenleistung rechtens

war. Es war folglich wie im Spruch ausgefihrt die Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Innsbruck, 22. April 2003



