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32/06 Verkehrsteuern;
Norm

GrEStG 1955 85 Abs1 Z1;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner,
Dr. Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Valenta, Uber die Beschwerde des |
in W, vertreten durch Dr. Peter Gatternig, Rechtsanwalt in Wien I, Renngasse 9, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 25. Juni 2001, GZ RV 245- 09/06/01, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von S 4.565,-- (= EUR 331,75) binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Dem Beschwerdefall liegt ein zwischen dem Beschwerdeflhrer als Kaufer und Dipl. Ing. Gerhard L als Veraul3erer
abgeschlossener Kaufvertrag vom 18. Februar 1998 Uber einen Halfteanteil an der Liegenschaft EZ. 1792, Grundbuch
Pressbaum, zu Grunde. In der Prdaambel dieses Kaufvertrages wurde festgehalten, die Vertragsteile hatten diese
Liegenschaft mit Kaufvertrag vom 22. August 1991 je zur Halfte erworben und auf dieser Liegenschaft vier Hauser mit
der Absicht errichtet, diese in der Folge zu verauRBern. Sowohl beim Ankauf der Liegenschaft als auch zur Finanzierung
der BaufUhrung hatten die Vertragsteile Bankkredite in Anspruch genommen und hieflr die Liegenschaft zum Pfand
bestellt. Da die als Generalunternehmerin mit der Baufiihrung betraute Baufirma die Reihenhduser sehr mangelhaft
errichtet habe und sich weigere, die Mangel zu beheben, hatten die vier Hauser noch nicht verkauft werden kénnen;
es bestehe voraussichtlich die Notwendigkeit, die Gewahrleistungsanspriche in einem langwierigen Prozess
durchzusetzen. Da Dipl. Ing. Gerhard L seine Berufstatigkeit als Architekt altersbedingt eingestellt habe und seine
Befugnis zurtickgelegt habe, mochte er sich aus dem Gemeinschaftsprojekt zurtickziehen und dem Beschwerdefiihrer
die weitere Abwicklung Uberlassen. Mit dem vorliegenden Vertrag erfolge die Auflosung der bisher flr die
Durchfuhrung des Projekts bestandenen burgerlich-rechtlichen Gesellschaft. Zu diesem Zweck Ubertrage Dipl.
Ing. Gerhard L sein Eigentum am Halfteanteil auf den Beschwerdeflhrer, wobei sich aber im Innenverhaltnis an den
getroffenen Vereinbarungen, wonach samtliche Aufwendungen bis zum endgtiltigen Abverkauf aller vier Hauser von
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den Vertragsteilen je zur Halfte zu tragen seien und ihnen ein allfdlliger Gewinn ebenfalls je zur Halfte zustehe, nichts
andern solle. Auf Grund der erheblichen bucherlichen Belastungen der Liegenschaft und der zusatzlichen, das
gemeinschaftliche Projekt betreffenden bucherlich nicht sichergestellten Verbindlichkeiten sei aber mit keinem Gewinn

zu rechnen.
Die Punkte Ill., V. und VI der Vereinbarung vom 18. Februar 1998 lauten:
"M,
Gegenleistung
Festgehalten wird, dass die vertragsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile wie folgt belastet sind:
C-LNr. 1a Pfandrecht fur die Forderung der C Bank von
$9.760.000,-- samt 10 % Zinsen, 13 % Verzugs- und Zinseszinsen
und einer Nebengebuhrensicherstellung von S 2,440.000,--.

C-LNr. 1b Loschungsverpflichtung zu Gunsten von B Bank C-LNr. 2b Pfandrecht fur den Hochstbetrag von
$10,140.000,--

fur B Bank
C-LNr. 4a Pfandrecht fir Marktgemeinde P fur vollstreckbare S 10.349,71

C-LNr. 6a Pfandrecht fir O Bau GmbH flir vollstreckbare S 200.000,-- samt 12,5 % Zinsen seit dem 1.1.1993 und Kosten
von S 6.610,40

C-LNr. 6b Anmerkung der Simultanhaftung und Haftung als Nebeneinlage mit der Haupteinlage EZ 70 Grundbuch
Potzleinsdorf BG Dobling

C-LNr. 7a Pfandrecht fir Finanzamt Wien-Umgebung von S 1.026,-- C-LNr. 8a Pfandrecht fir D Bank fiir die Forderung
von S 240.617076 samt 14,5 % Zinsen seit 6.10.1997 und der Kosten von S 12.098,85 und S 10.518,40

C-LNr. 8b Anmerkung der Haftung als Nebeneinlage und Simultanhaftung mit der Haupteinlage EZ 70 Grundbuch
Potzleinsdorf, BG Débling

C-LNr. 9a Pfandrecht fur die Forderung der D Bank von S 240.617,76 samt 14,5 % Zinsen seit 6.10.1997 und der Kosten
von S 12.098,85 und S 10.518,40

C-LNr. 9b Anmerkung der Simultanhaftung und Haftung als Nebeneinlage mit der Haupteinlage EZ 70, Grundbuch
Potzleinsdorf, BG Ddbling

Die pfandrechtlich sichergestellten Forderungen C-LNr. 1a von

S 9.760.000,--, C-LNr. 2b im Hochstbetrag von S 10,140.000,--, C-LNr. 4a von S 10.349,71, C-LNr. 6a von S 200.000,--
samt Nebengebuhren von C-LNr. 7a von S 1.026,-- betreffen beide Vertragsteile und habe daher beide Vertragsteile
sich nach besten Kraften zu bemihen fur deren Rlckzahlung zu sorgen. Fur die Abdeckung der Ubrigen nur L
betreffenden Pfandauslastungen hat dieser aus eigenem zu sorgen. Da nicht zu erwarten ist, dass aus dem Verkauf der
vier Hauser die pfandrechtlich sichergestellten Forderungen zur Ganze abgedeckt werden kdénnen, stellen die
vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile keinen Vermdgenswert dar. Da V (=Beschwerdefihrer) fir die
Verbindlichkeiten gegentber der nunmehrigen B Bank (C-LNr. 1a und 2b) sowie gegenuber der Marktgemeinde P (C-
LNr. 4a) und der O Bau GmbH (C-LNr. 6a) sowie gegenlber dem Finanzamt Wien-Umgebung (C-LNr. 71) gemeinsam
mit L haftet und sich auf Grund des vorliegenden Vertrages an dieser gemeinsamen Haftung der beiden
Vertragspartner nichts dndert, bringt die Ubernahme des Eigentums an den vertragsgegenstandlichen Hélfteanteil von
L durch V beiden Vertragsteilen keinen Vorteil, sodass in der Ubernahme des mit den vorstehend angefiihrten
Pfandrechten belasteten Liegenschaftsanteiles von L durch V keine Gegenleistung zu erblicken ist. Die einzige
Gegenleistung von V fiir die Ubernahme des vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteiles besteht darin, dass V fur
seine in Zukunft notwendig werdenden personlichen Bemihungen im Zusammenhang mit der Geltendmachung der
Baumangel und der VerauBerung der Liegenschaft L gegentber keine Forderungen erheben wird. Dieser Verzicht wird
mit S 150.000,-- (Schilling einhundertfiinfzigtausend) bewertet und stellt dieser Betrag die Gegenleistung fiur die



Ubertragung des Liegenschaftsanteiles dar. Fir steuerliche Zwecke wird festgehalten, dass der vorerwahnte Betrag
von S 150.000,-- die Gegenleistung darstellt. Sollte dieser Auffassung nicht gefolgt werden, halten die Vertragsteile fest,
dass der vertragsgegenstandliche Halfteanteil der Liegenschaft hdchstens mit S 4,000.000,-- bewertet werden kann
und darlber hinausgehende Belastungen weiterhin von Lischka anteilig abzudecken sind.

V.
Gewabhrleistung

V ist die vertragsgegenstandliche Liegenschaft und der Zustand der darauf errichteten Hauser genauestens bekannt. L
leistet sohin keine Gewahr fiir einen bestimmten Zustand oder eine bestimmte Beschaffenheit bzw. Verwertbarkeit der
Liegenschaft und der Hauser. Er haftet aber dafur, dass die vertragsgegenstandlichen Liegenschaften keine Gber die in
Punkt Il. angefUhrten Belastungen hinausgehenden Lasten aufweisen. Er verpflichtet sich weiteres die nur ihn
betreffenden Verbindlichkeiten gegenliber der D Bankaus eigenem abzudecken und die Liegenschaftsanteile von
diesen innerhalb von 6 Monaten lastenfrei zu stellen.

VI.
Pflichten von V

V verpflichtet sich samtliche ihm wirtschaftlich zumutbaren Schritte zur Geltendmachung der Gewahrleistung
gegenlber der Generalunternehmerin und zum Verkauf der vier Hauser zu setzen. Eingehende Kaufpreise sind
zunachst zur Abdeckung der Verbindlichkeiten, fir welche beide Vertragspartner gegenuber der

B Bank, dem Finanzamt Wien-Umgebung, der Marktgemeinde P und der

O Bau GmbH haften, sowie zur Abdeckung der ab Vertragsstichtag aufgelaufenen und noch auflaufenden Kosten
insbesondere im Zusammenhang mit der Geltendmachung der Gewahrleistungsanspriche gegentber der
Generalunternehmerin und im Zusammenhang mit den Bemuhungen zum Verkauf der Hauser, abzudecken. Dartber
hinausgehende Betrage sind dann zur Abdeckung der Anspruche, die

V Aufwendungen fur das gemeinsame Projekt hat (darunter auch Zahlungen an die O Bau GmbH) und steht ein
daruber hinausgehender Betrag ausschlie3lich V zu.

V wird sich zwar bestmdglich bemihen die Gewahrleistungsanspriiche gegentber der Generalunternehmerin
durchzusetzen und den Verkauf der Hauser bestmoglich abzuwickeln, haftet aber L gegenutber nicht fur den Erfolg
seiner diesbezlglichen Bemuhungen. Er kann seine Entscheidung nach eigenen Ermessen treffen, wobei er
insbesondere auch aus finanziellen Grunden von der Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen gegenuber
der Generalunternehmerin nicht mehr bereit war und auch am Abverkauf der Hauser nicht mehr teilnehmen mochte,
aus den Handlungen oder Unterlassungen von V im Zusammenhang mit der Weiterfiihrung des Projektes kein
Anspruch gegenuber V, welcher Art er auch immer sein mag."

Mit vorlaufigem Bescheid vom 6. April 1998 wurde dem Beschwerdefiihrer von dem Kaufvertrag vom 18. Februar 1998
Grunderwerbsteuer vorgeschrieben. Als Bemessungsgrundlage wurden ein Kaufpreis von S 150.000,-- sowie
"Ubernommene Verbindlichkeiten (aushaftend)" von S 4,000.000,-- angesehen.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde vorgebracht, im Ubergabsvertrag vom 18. Februar 1998 sei vereinbart
worden, dass der Beschwerdefiihrer als Gegenleistung fiir die Ubertragung des Hélfteanteils an der Liegenschaft auf
die Abgeltung seiner Mehrleistungen gegenuber Dipl. Ing. Gerhard L verzichte. Dieser Verzicht sei einvernehmlich mit
S 150.000,-- bewertet worden. Alles, was der Beschwerdefiihrer als Ubernehmer aufwenden musste, um die
GrundstUckshalfte zu erhalten, sei die Verzichtserklarung gewesen.

Weiters wurde in der Berufung ausgefuhrt, fur die zur Verwirklichung des Reihenhaus-Projekts aufgenommenen
Verbindlichkeiten wiirden sowohl der Beschwerdeflhrer als auch Dipl. Ing. Gerhard L haften. Daran habe sich durch
den Ubergabsvertrag nichts geandert. Bei einem zwei Hilfteeigentiimer belastenden Solidarschuldverhaltnis stelle die
Ubernahme grundbiicherlicher Lasten keine zusatzliche Gegenleistung dar. Der Beschwerdefiihrer habe sich nicht
verpflichtet, Dipl. Ing. Gerhard L. hinsichtlich der Verbindlichkeiten schad- und klaglos zu halten.

Auf einen entsprechenden Vorhalt wurde am 14. Oktober 1999 ein Schreiben der B Bank vom 12. Oktober 1999
vorgelegt, wonach das gewahrte Darlehen an diesem Tage mit S 13,115.813,88 aushafte. Der Betrag gliedere sich auf in
einen "Darlehensrest" von S 8,015.492,01, in "ruckstandige Pauschalraten" von S 3,534.539,30, in Verzugszinsen von



S 1,564.896.57 und in Spesen von S 886,--.

Mit endgtiltigem Bescheid vom 15. November 2000 wurde die Grunderwerbsteuer nach einer Bemessungsgrundlage
von S 5,925.015,66 vorgeschrieben. Neben dem Betrag fur einen "Verzicht auf die Abgeltung von Mehrleistungen" in
Hohe von S 150.000,-- wurden von den Verbindlichkeiten gegeniber der B Bank der "Darlehensrest" und die
"rickstandigen Pauschalraten” laut der Mitteilung vom 12. Oktober 1999 in die Bemessungsgrundlage einbezogen.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde insbesondere ausgefihrt, fir die Lasten habe der Beschwerdeflihrer
schon vor der Ubernahme des Halfteanteils solidarisch gehaftet. Der Beschwerdefihrer habe sich nicht verpflichtet,
Dipl. Ing. Gerhard L schad- und klaglos zu halten.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde der Berufung teilweise stattgegeben. In der Begriindung dieses Bescheides
ging die belangte Behorde davon aus, dass die vier Reihenhduser um insgesamt S 11,350.000,-- verkauft worden seien.
Die Vertragspartner hatten gewusst, dass die B Bank auf der Rickzahlung der Verbindlichkeiten erst nach dem Verkauf
der Hauser bestehen wirde. Nach Punkt VI des Vertrags hatte der Beschwerdefihrer aus dem Verkaufserlos die
gemeinsamen Verbindlichkeiten abzudecken gehabt. Jener Teil der Verbindlichkeiten des Verkdufers, der mit dem
Kaufpreiserlos der Ubertragenen Liegenschaftshalfte abgedeckt werden konnte, habe vom Kaufer bezahlt werden
mussen. Der Beschwerdefuhrer habe die Schulden bis zur Hohe des halben Verkaufspreises bezahlen mussen.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid erachtet sich der Beschwerdeflihrer dadurch in seinen Rechten verletzt,
dass die Halfte der durch die Abverkaufe erzielten Erlose als Teil der Gegenleistung behandelt wurden.

Die belangte Behorde erstattete eine Gegenschrift und legte
die Akten des Verwaltungsverfahrens vor.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gegenleistung ist gemaR § 5 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Was eine solche Gegenleistung ist, wird im § 5 GrEStG nicht erschopfend aufgezahlt. Jede denkbare Leistung, die fur
den Erwerb des Grundstlicks vom Erwerber versprochen wird, ist Teil der Bemessungsgrundlage. Dabei ist der Begriff
der Gegenleistung im Grunderwerbsteuerrecht im wirtschaftlichen Sinn zu verstehen (vgl die bei Fellner, Gebuhren
und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer, § 5, Rz 4 und 5, wiedergegebenen hg Erkenntnisse).

Verpflichtet sich etwa der Erwerber des Grundstlicks dem Verduf3erer gegenulber, eine Schuld zu Ubernehmen, so ist
die Schuldiibernahme eine sonstige Leistung iSd 8 5 Abs 1 Z 1 GrEStG, wenn sie ohne Anrechnung auf den Kaufpreis
erbracht wird. Dabei ist das zwischen den Vertragsteilen bestehende Innenverhaltnis mafligebend, das heif3t, die
Schuldiibernahme ist dann bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage zu berUcksichtigen, wenn sich der Kaufer
vertraglich verpflichtet hat, den Verkaufer bezuglich dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (vgl die bei
Fellner, aaO, Rz 69, wiedergegebene hg Judikatur).

Zur Gegenleistung zahlen aber auch Leistungen an Dritte, die dem VerauRerer obliegen, die aber auf Grund der
Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mussen, die sich also im Vermégen des VeraulRerers und zu dessen
Gunsten auswirken (vgl z.B. das hg Erkenntnis vom 17. Februar 1994, Z1 92/16/0115).

Der Beschwerdefihrer verweist zwar zutreffend auf den Umstand, dass in der dem Beschwerdefall zu Grunde
liegenden Vereinbarung vom 18. Februar 1998 eine Schad- und Klagloshaltung des VerauBerers nicht erfolgt ist. Er
verpflichtete sich jedoch als Ubernehmer des Hélfteanteils des Dipl. Ing. Gerhard L an der in Rede stehenden
Liegenschaft in Punkt VI der Vertragsurkunde, die eingehenden Kaufpreise "zunachst" zur Abdeckung der
Verbindlichkeiten, fiur welche beide Vertragsteile gegentber der B Bank und anderen Glaubigern hafteten, zu
verwenden. Damit hat sich aber der Beschwerdefihrer zur Erbringung von Leistungen gegenuber Dritten verpflichtet,
die sich im Vermégen des Ubergebers durch Befreiung von der ihn treffenden Verpflichtung zur Abdeckung der ihn
treffenden Bankschulden auswirkten. Zutreffend ist dabei die belangte Behodrde auch davon ausgegangen, dass sich
die Befreiung - mangels einer gesonderten Vereinbarung hierber - jeweils mit der Halfte des Erlses aus dem Verkauf
der einzelnen Reihenh&user im Vermogen des Ubergebers ausgewirkt hat.

Der Beschwerdeflhrer bringt eventualiter vor, von der Gesamtverbindlichkeit gegenuber der B Bank laut Mitteilung
vom 12. Oktober 1999 in Hohe von S 11,550.031,31 seien die aus den Kaufvertragen K und F. zurlckbezahlten
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S 5,150.000,-- abzuziehen, sodass zum ‘"relevanten Stichtag" S 6,400.031,31 verblieben seien. Als
Bemessungsgrundlage kdnne hochstens die Halfte dieses Restbetrages herangezogen werden. Ist dieses Vorbringen
schon deswegen unzutreffend, weil es wie ausgefuhrt nicht zu einer Schad- und Klagloshaltung des Veraulerers
gekommen ist, so ist véllig unverstandlich, warum gerade die beiden in der Beschwerdeschrift genannten Kaufpreise
abgezogen werden sollten, wurden doch alle vier Reihenhduser nach dem 18. Februar 1998 - namlich zwischen dem
7. Juli 1998 und dem 28. September 2000 - verkauft. Auch der Schuldenstand gerade zum 12. Oktober 1999 ist véllig
unmafgeblich fur die Ermittlung der Bemessungsgrundlage.

Die Beschwerde erweist sich somit zur Ganze als unbegrindet, sodass sie gemaR &8 42 Abs 1 VWGG abzuweisen war.
Von der Durchfihrung der beantragten Verhandlung war aus den Griinden des & 39 Abs 1 Z 6 VWGG abzusehen.

Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 29. November 2001
European Case Law Identifier (ECLI)
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