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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht pruft von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel
zuldssigist (BGE 135111 212 E. 1 S. 216 mit Hinweisen).

E.11

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist ein Betreibungs- und Konkursamt zur
Beschwerde legitimiert, wenn es als Organ des Kantons handelt und fiskalische Interessen
desselben geltend macht, wenn es sich gegen die konkrete Anwendung der
Gebuhrenverordnung (GebV SchKG [SR 281.35]) zur Wehr setzt oder wenn es Interessen
der Konkursmasse wahrt ( BGE 134 111 136 E. 1.3 S. 138 mit Hinweisen; Urteil
5A_79/2010 vom 7. Juni 2010 E. 1.2, in: Pra 100/2011 Nr. 30 S. 205). Das Amt hat jedoch
keine Beschwerdeberechtigung, wenn es bloss seine Auffassung gegentber derjenigen der
Aufsichtsbehdrde durchgesetzt sehen mochte oder wenn es sich gegen eine Anordnung der
Aufsichtsbehdrde wehren will, welche diese gestiitzt auf ihre Aufsichtsfunktion erlassen hat
(Urteile 5A_79/2010 vom 7. Juni 2010 E. 1.3, in: Pra 100/2011 Nr. 30 S. 205; 5A_238/2011
vom 5. Juli 2011 E. 3.2; je mit Hinweisen). Eine allgemeine Behtrdenbeschwerde gibt esin
diesem Bereich nicht.

E.12

Die Beschwerdeist geméass Art. 42 Abs. 1 und Abs. 2 BGG hinreichend zu begrinden. Der
Beschwerdefiihrer hat insbesondere darzulegen, dass die gesetzlichen

L egitimationsvoraussetzungen gegeben sind. Soweit diese nicht ohne weiteres ersichtlich
sind, ist es nicht Aufgabe des Bundesgerichts, anhand der Akten oder weiterer, noch
beizuziehender Unterlagen nachzuforschen, ob und inwiefern der Beschwerdefuhrer zur
Beschwerde zuzulassenist (BGE 13311 353 E. 1 S. 356 mit Hinwels).

Das beschwerdefiihrende Amt aussert sich einzig zu Art. 76 Abs. 1 lit. aBGG ausdricklich,
nicht aber zu den soeben dargestellten V oraussetzungen seiner Legitimation (oben E. 1.1).
Sinngemass macht es allerdings geltend, Interessen der Masse wahrzunehmen (vgl. Urteil
7B.9/2005 vom 3. Mai 2005 E. 1). Es strebt namlich an, die Mehrwertsteuer als Teil der
Verwertungskosten auf die Beschwerdegegner abzuwal zen und es behauptet implizit durch
die Berufung auf BGE 129 111 200, es handle sich bei der Mehrwertsteuerforderung um
eine Massaschuld (Ziff. 2.2 der Beschwerde). Insoweit gentigt es den
Begrundungsanforderungen und dem Amt ist die Beschwerdel egitimation zuzuerkennen.

E.13

Der angefochtene Entscheid weist die Angelegenheit an das Konkursamt zurtick. Er ist
somit an sich ein Zwischenentscheid geméss Art. 93 BGG ( BGE 134 111 136 E. 1.2 S. 138).
Wenn der Rickwei sungsentscheid allerdings prézise Anweisungen an die untere Instanz



enthalt (BGE 134 111 136 E. 1.2 S. 138 mit Hinweis) und ihr kein Entscheidungsspielraum
mehr verbleibt, sondern sie einzig das oberinstanzlich Angeordnete umzusetzen hat ( BGE
135V 141 E. 1.1 S. 143 mit Hinweisen), handelt es sich um einen Endentscheid ( Art. 90
BGG ; BGE 13411 124 E. 1.3 S. 127 mit Hinweisen).

Vorliegend ist die Riickweisung einzig zum Zweck erfolgt, dass das Konkursamt eine neue
Abrechnung ohne die strittige M ehrwertsteuerforderung erstelle. Andere Aspekte der
Abrechnung waren nicht streitig. Da dem Konkursamt bel der Umsetzung des
Rickweisungsentscheids kein Spielraum bleibt, kann er al's Endentscheid vor
Bundesgericht angefochten werden. Die Zulssigkeit der Beschwerde ergibt sich aus dem
angefochtenen Urteil. Dass das beschwerdefiihrende Amt auf diese
Zulssigkeitsvoraussetzung nicht eingegangen ist, schadet ihm demnach nicht.

E.14

Die Ubrigen Eintretensvoraussetzungen sind ebenfalls erfuillt (Art. 74 Abs. 2 lit. ¢, Art. 75,
Art. 100 Abs. 2lit. ai.V.m. Art. 46 Abs. 1 lit. aBGG).

E.2

Die Aufsichtsbehdrde hat die Uberwal zung der Mehrwertsteuer auf die Beschwerdegegner
aus mehreren Griinden fir unzulassig erachtet. Die Mehrwertsteuer stelle weder eine
Gebuhr noch eine Auslage im Sinne von Ziffer 5 der Freihandverkaufsverfigung dar, so
dass fir die Uberwal zung keine Rechtsgrundl age bestehe (dazu unten E. 3.3).

M ehrwertsteuerforderungen seien des Weiteren als Verwertungskosten zu qualifizieren, die
vorab aus dem Erl6s der betreffenden Grundstiicke zu decken seien. Vorliegend gebe es
keinen Erl6s, well die Beschwerdegegner die Grundpfandforderungen von den
ursprunglichen Grundpfandglaubigern Ubernommen und den Kaufpreis mit der
Grundpfandforderung verrechnet hétten (dazu unten E. 3.2). Schliesslich betreffe die
fragliche Mehrwertsteuerrechnung das zweite Quartal 2008 und stehe deshalb in keinem
direkten Zusammenhang mit dem Freihandverkauf vom 24. Méarz 2009 (dazu unten E. 3.1).

E.31

Die Ansicht, dass die Mehrwertsteuerrechnung keinen Zusammenhang mit dem
Freihandverkauf habe, trifft nicht zu. In der Rechnung der ESTV vom 31. Juli 2009 steht
zwar, sie betreffe die Steuerperiode 2. Quartal 2008. Das beschwerdefihrende Amt erklart
dies damit, das Datum der Konkurser6ffnung Uber die A. AG (23. April 2008) sei
fur die Mehrwertsteuerbehorde fur alle Abrechnungen im Zusammenhang mit der
Liquidation massgeblich und Vorsteuern wiirden bis und mit diesem Datum berticksichtigt.
Wie es sich mit der Praxis der ESTV genau verhdlt, braucht nicht geklart zu werden.
Jedenfalls bezieht sich die Rechnung ausdriicklich auf den Frethandverkauf von
Liegenschaften der A. AG. Dass dieser Verkauf im Jahre 2009 stattgefunden hat,
ergibt sich aus der Berechnung der Eigenverbrauchssteuer fir den Liegenschaftsverkauf
selber: Die ESTV flhrt aus, die Vorsteuern seien im Jahre 2003 geltend gemacht worden,
und sie nimmt auf dem Betrag dieser Vorsteuern eine Abschreibung fir die Zeitdauer von
sechs Jahren vor. Schliesslich bezieht sich die ESTV in der Rechnung ausdrticklich auf ein
Schreiben vom 29. Juli 2009. Damit meint sie offensichtlich die Anfrage des Konkursamts
von diesem Datum, mit der es die mehrwertsteuerrechtliche Behandlung des
Freihandverkaufs der beiden fraglichen Liegenschaften abkléren wollte. Die

M ehrwertsteuerrechnung vom 31. Juli 2009 steht demnach in Zusammenhang mit der
Verausserung der beiden Liegenschaften durch das Konkursamt am 24. Mé&rz 2009. Dies



wird im Ubrigen auch von den Beschwerdegegnern in ihrer Vernehmlassung anerkannt. Ob
die Mehrwertsteuerabrechnung inhaltlich richtig ist, kann und muss hier nicht beurteilt
werden. Sieist unangefochten geblieben.

E.3.2

Gemass BGE 129 |11 200 ist die Mehrwertsteuer, die bei der Verwertung eines Grundstiicks
anfallt, aus dem Erl6s des betreffenden Grundstiicks vorab zu decken. Die
Mehrwertsteuerforderung gehort zu den Verwertungskosten gemass Art. 262 Abs. 2 SchKG
. Der Erl6s aus der Verwertung der Grundstiicke entspricht dem Verkaufspreis. Dass die
Kaufpreisforderung durch Verrechnung mit der Grundpfandschuld getilgt wurde, &ndert
daran nichts. Auch dies anerkennen die Beschwerdegegner in ihrer Vernehmlassung.

E.33

Ob fiir die Uberwalzung der Mehrwertsteuer auf die Beschwerdegegner eine geniigende
Grundlage besteht, 18sst sich derzeit noch nicht sagen. Die Freihandverkaufsverfigung ist
eine zustimmungsbedurftige Verfliigung und insoweit ein zwei seitiges Rechtsgeschéft.
Wenngleich es sich nicht um einen Vertrag handelt, sind hinsichtlich Rechtswirksamkeit
weitgehend die privatrechtlichen Regeln Gber die Willenserklarungen im Allgemeinen und
jene Uber den Vertragsschluss im Besonderen analog anzuwenden (Urteil 7B.66/2003 vom
11. Juni 2003 E. 2.2 mit Hinweisen). Demgemass ist die Freithandverkaufsverfligung
grundsétzlich nach dem V ertrauensprinzip auszulegen. Um zu bestimmen, welche
Bedeutung der Erwerber der Verfliigung beilegen durfte und musste, sind namentlich die
Vorverhandlungen zu beriicksichtigen (FRANCO LORANDI, Der Freithandverkauf im
schwei zerischen Schuldbetreibungs- und Konkursrecht, 1993, S. 68). Die
Beschwerdegegner machten bereits in ihrer Beschwerde an die Aufsichtsbehdrde geltend
und halten vor Bundesgericht daran fest, sich anlasslich der V erkaufsverhandlungen nach
den zusétzlichen Kosten erkundigt zu haben. Die zustandige Sachbearbeiterin, Notarin

C. , habe auf diverse Kosten hingewiesen (insbesondere Grundbuchgebihren und
Handanderungssteuer). Von der Mehrwertsteuer sei jedoch nie die Rede gewesen. Die
Sachbearbeiterin habe sich am Telefon gegentiber den Beschwerdegegnern nach Zustellung
der Veranlagungsverfiigung selber von der Mehrwertsteuerforderung Uberrascht gezeigt
und diese fur unberechtigt gehalten. Die Vorinstanz hat diese Behauptungen noch nicht
ndher untersucht. Sie konnten sowohl fir die Auslegung der umstrittenen Ziffer 5 der
Freihandverkaufsverfligung wie auch im Hinblick auf Willensmangel und den alfalligen
Vertrauensschutz in behdrdliche Zusicherungen relevant sein. Der angefochtene Entscheid
ist deshalb aufzuheben und die Angelegenheit zu neuer Beurteilung in tatsachlicher und
rechtlicher Hinsicht an die Vorinstanz zuriickzuwei sen.

E. 4

Bei diesem Verfahrensausgang rechtfertigt es sich, die Gerichtskosten halftig dem
beschwerdefiihrenden Amt einerseits und den beiden Beschwerdegegnern andererseits
aufzuerlegen ((Art. 66 Abs. 1 BGG ). Parteientschadigungen sind nicht zu sprechen.
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