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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Héfinger und die Hofrate
Dr. Zorn, Dr. Busser, MMag. Maislinger und Mag. Novak als Richter, im Beisein der SchriftfiUhrerin
Mag. Zaunbauer, Uber die Beschwerde der S GmbH in L, vertreten durch Dr. Sepp Manhart und Dr. Meinrad
Einsle, Rechtsanwalte in 6900 Bregenz, Rdmerstrale 19, gegen den Bescheid des unabhangigen
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Finanzsenates, AuRenstelle Feldkirch, vom 14. Juli 2008, ZI. RV/0104-F/06, miterledigt RV/0105-F/06,
RV/0201-F/06, betreffend Korperschaftsteuer fir die Jahre 2001 und 2005, Vorauszahlungen an
Koérperschaftsteuer flir 2006 und Folgejahre sowie Kapitalertragsteuer fir das Jahr 2001, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von 610,60 EUR binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Gesellschafter der beschwerdefihrenden GmbH waren zunachst die schweizerische S AG, die vom
Stammkapital in Hohe von 3 Mio. S Anteile in Hohe von 2,999.000 S hielt, sowie JG mit einem Anteil von
1.000 S. Mit 20. Juli 2001 wurden samtliche Geschaftsanteile der beschwerdefiihrenden GmbH an WS, der
seit 9. Mai 2000 bereits Geschaftsfihrer der Beschwerdeflhrerin war, um jeweils 1 S abgetreten.

In Pkt. Il des Abtretungsvertrages wurde Folgendes festgehalten:In Pkt. romisch drei des Abtretungsvertrages
wurde Folgendes festgehalten:

"Die Gesellschaft hat aus laufender Geschaftstatigkeit gegenliber der abtretenden Mehrheitsgesellschafterin
(S AG) laut Bilanz per 31. Dezember 2000 Verbindlichkeiten in der Hohe ATS 13,490.490,21 (in Worten: ...).
Die Gesellschaft hat die in ihrem Eigentum stehenden Liegeschaften zu einem Kaufpreis von ATS 7,506.403,--
(in Worten: ... ) zuzlglich 20% USt. in Hohe von ATS 1,501.280,60 verauBert; die Gesellschaft hat vertraglich
vorgekehrt, dass der Nettokaufpreis von ATS 7,506.403,-- zur teilweisen Abdeckung der vorgenannten
Verbindlichkeiten dient und auf ein von der abtretenden Mehrheitsgesellschafterin (S AG)
bekanntzugebendes Konto zu Uberweisen ist. Der sich nach Gutschrift dieses Kaufpreises bei der (S AG)
ergebende Restsaldo zu Lasten der Gesellschaft ist von dieser in weiterer Folge durch Zahlung unverzlglich
auf einen Betrag von ATS 2,000.000,-- (in Worten: ... ) zu reduzieren.

1. (2)Absatz 2,Der restlich offene Saldo gemafl Absatz (1) dieses Punktes in Hohe von ATS 2,000.000,-- (in
Worten: ... ) ist von der Gesellschaft durch vier gleich hohe jahrliche Teilzahlungen jeweils mit Falligkeit
1. Dezember eines Jahres beginnend mit 1. Dezember 2005 zuriickzuzahlen. Die Zinsen flr den restlich
offenen Saldo werden hiermit einvernehmlich mit 2%-Punkten tGber dem 6-Monats-EURIBOR festgelegt
und sind jeweils kontokorrentmaBig zum Ende eines Quartals flr die Zeit bis dahin von der Gesellschaft
abzurechnen und binnen 14 Tagen nach Ende des Quartals zur Zahlung fallig, wobei der Zinssatz jeweils
zu Beginn des Quartals zu ermitteln ist und der so ermittelte Zinssatz flir das gesamte
Quartal - unabhangig von zwischenzeitlich allenfalls eintretenden Zinssatzanderungen - wirksam ist.

2. (3)Absatz 3,Der Gibernehmende Gesellschafter verpflichtet sich hiermit ausdricklich, die Gesellschaft mit
ausreichenden finanziellen Mitteln auszustatten sowie alle sonst erforderlichen Schritte zu unternehmen
und alle allenfalls erforderlichen Erklarungen abzugeben, damit die Gesellschaft in der Lage ist, ihren
vorstehend festgelegten Zahlungsverpflichtungen gegenliber der abtretenden Mehrheitsgesellschafterin
(S AG) entsprechend der jeweiligen Falligkeit nachzukommen."

Weiters werden in Pkt VI des Abtretungsvertrages verschiedene "Haftentlassungen" der S AG aus von ihr
abgegebenen Patronatserklarungen als aufschiebende Bedingung fir die Rechtswirksamkeit der
Abtretungsvereinbarung angesprochen und schlieBlich festgehalten, dass "nach bestem Wissen und
Gewissen der Vertragsparteien keine weiteren als die in ( ... ) genannten Patronatshaftungen oder
ahnliche Haftungen, wie Garantien oder Blrgschaften, der ( S AG) oder von Unternehmen der (S-Gruppe)
fur Verbindlichkeiten der Gesellschaft bestehen". Fir den Fall, dass dessen ungeachtet weitere solche
Haftungen hervorkommen sollten, verpflichtete sich WS zur wungeteilten Hand mit der
Beschwerdeflhrerin, binnen vierzehn Tagen eine Freistellung aus der Haftung zu erwirken. Weiters
werden in Pkt romisch sechs des Abtretungsvertrages verschiedene "Haftentlassungen" der S AG aus
von ihr abgegebenen Patronatserklarungen als aufschiebende Bedingung flr die Rechtswirksamkeit der
Abtretungsvereinbarung angesprochen und schlieBlich festgehalten, dass "nach bestem Wissen und
Gewissen der Vertragsparteien keine weiteren als die in ( ... ) genannten Patronatshaftungen oder
ahnliche Haftungen, wie Garantien oder Blrgschaften, der ( S AG) oder von Unternehmen der (S-Gruppe)



fur Verbindlichkeiten der Gesellschaft bestehen". Fur den Fall, dass dessen ungeachtet weitere solche
Haftungen hervorkommen sollten, verpflichtete sich WS zur ungeteilten Hand mit der
BeschwerdeflUhrerin, binnen vierzehn Tagen eine Freistellung aus der Haftung zu erwirken.

Gleichfalls mit Vertrag vom 20. Juli 2001, nach Vorbringen der Beschwerdeflhrerin eine "juristische
Sekunde" vor der Anteilsabtretung, wurden samtliche Liegenschaften der Beschwerdeflhrerin zum
Restbuchwert laut Bilanz (Grund und Boden: 93.813,21 EUR, Gebaude: 451.698 EUR) an WS verauRert.

Im Zuge einer abgabenbehdrdlichen Prifung der Jahre 2001 bis 2003 beurteilte die Priferin den Verkauf
der Betriebsliegenschaften als verdeckte Ausschittung. Der enge zeitliche Zusammenhang der Leistung
der Beschwerdefuhrerin (Verkauf der Liegenschaften) mit der Begrindung des
Gesellschaftsverhaltnisses (Ubernahme samtlicher Anteile mit selbem Datum) fiihre zu einer "Anderung
zugunsten fremdublicher Konditionen". Bei einer Bewertung der Liegenschaft nach dem
Ertragswertverfahren ergebe sich, dass im Grund und Boden stille Reserven in Hohe von 616.861,79 EUR
vorhanden seien. Durch die Ubertragung der Liegenschaften an den (kiinftigen) Alleingesellschafter zu
einem unangemessen niedrigen Kaufpreis (dem Buchwert), seien der Beschwerdeflhrerin Ertrage
entzogen worden, was zu einer verdeckten Ausschittung in Hohe des fehlenden Kaufpreises fihre.

Diesen Feststellungen der Pruferin folgend erlieB das Finanzamt nach Wiederaufnahme des Verfahrens
einen entsprechend geanderten Korperschaftsteuerbescheid fir das Jahr 2001. Weiters zog das
Finanzamt die Beschwerdefihrerin zur Haftung fir die auf die verdeckte Ausschittung entfallende
Kapitalertragsteuer heran.

In ihrer Berufung gegen den geanderten Koérperschaftsteuerbescheid und den Haftungsbescheid hob die
Beschwerdeflhrerin hervor, dass es sich bei der streitgegenstandlichen Liegenschaftsverauferung um
ein Rechtsgeschaft unter Fremden gehandelt habe. Damit sei der Verkaufspreis als
Besteuerungsgrundlage mafgeblich. Eine Verschiebung des Kaufpreises zwischen der Liegenschaft
einerseits und dem Betrieb andererseits habe nicht stattgefunden. Derartige Feststellungen habe die
Betriebsprifung auch nicht getroffen. Bei der Schlussbesprechung sei Einigkeit dahingehend erzielt
worden, dass eine Verschiebung nur dann stattgefunden haben kdnnte, wenn der Wert des Betriebes
geringer als 1 S gewesen ware, was - wie in der Berufungsschrift naher dargelegt - nicht der Fall sei.
Zweifellos lage ein Erwerb zu einem "glnstigen Preis" vor. Doch stiinden die S AG einerseits und WS
andererseits in keinerlei gesellschaftsrechtlichem Verhaltnis zueinander. Daher sei von einem "realen
Geschaft" auszugehen. In diesem Sinne sei der Ubliche Quadratmeterpreis fir Liegenschaften in
vergleichbarer Lage unerheblich und komme es lediglich auf den tatsachlich vereinbarten und bezahlten
Kaufpreis an.

Schliefflich wandte sich die Berufung auch gegen die Bewertung der Liegenschaft. Der hohe vom
Finanzamt angesetzte Grundstlickspreis sei - ob seiner Zentrumsnahe - nur durch eine andere Form der
Bebauung (Abriss des Gewerbebetriebes und VerdaulRerung an einen Wohnbautrager) zu realisieren. Es
sei daher jedenfalls ein Bebauungsabschlag anzusetzen. Auch kénne nicht davon ausgegangen werden,
dass flur die angenommene Restnutzungsdauer des Betriebsgebdudes von 25 Jahren eine "optimale"
Vermietung madglich sein werde und missten ein hoherer Abzinsungssatz und hohere
Bewirtschaftungskosten angesetzt werden. Die Beschwerdefliihrerin habe bei den
Verkaufsverhandlungen mit der S AG deren "Wertfeststellung" nicht "hinterfragt". Doch kdnne dabei
auch die GroBe der Liegenschaft eine Rolle gespielt haben, weil erfahrungsgemaR gréBere
Liegenschaften eher glinstiger verkauft wirden.

Nach Ergehen einer abweisenden Berufungsvorentscheidung betonte die Beschwerdeflihrerin in ihrem
Vorlageantrag vom 2. Mai 2006 neuerlich, dass der Betrieb keinen negativen Wert gehabt habe, dies
aber der einzige denkbare Fall ware, dass ein Verkaufer, ohne sich selbst zu schadigen, die Liegenschaft
billiger verauBern und dennoch den richtigen Gesamtpreis erzielen kdnne. Zugleich legte die
Beschwerdefuhrerin ein von ihr in Auftrag gegebenes Sachverstandigengutachten vor, in dem der
Ertragswert der Betriebsgrundstiicke mit 780.000 EUR bemessen wurde.

Mit Schriftsatz vom 17. August 2006 erhob die Beschwerdefiihrerin auch Berufung gegen den



zwischenzeitig ergangenen Koérperschaftsteuerbescheid 2005 sowie gegen den Bescheid betreffend
Vorauszahlungen an Korperschaftsteuer fir 2006 und Folgejahre. Begrindend verwies die
Beschwerdeflhrerin auf das offene Koérperschaftsteuerverfahren 2001, von dessen Ausgang die Hohe
der flr 2005 zur Verfligung stehenden Verlustvortrage abhinge.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdérde den Berufungen betreffend
Koérperschaftsteuer und Kapitalertragsteuer nach Durchfiihrung einer mindlichen Berufungsverhandlung
teilweise statt, indem sie das Ausmafl der verdeckten Ausschittung im Zusammenhang mit dem
Liegenschaftsverkauf auf 555.947 EUR reduzierte. Die Berufung betreffend
Kérperschaftsteuervorauszahlungen wurde als unbegriindet abgewiesen.

Es liege ein Liegenschaftsverkauf zu einem unangemessenen Preis vor, der seinen alleinigen Grund im
(zukiinftigen) Gesellschaftsverhaltnis finde. Kein wirtschaftlich verniinftig denkender Mensch wiirde
unter sonst gleichen Umstdnden zu gleichen Bedingungen einer ihm fremden Person eine im
Gemeindezentrum gelegene Liegenschaft im Ausmaf von 4.061 m2 zu den (niedrigen) Buchwerten
veraullern.

Das AusmaR der Preisdivergenz und die Kenntnis der Vertragsparteien von den lokalen
Grundstlickspreisen (noch in den Vertragsverhandlungen sei ein wesentlich héherer Quadratmeterpreis
angesetzt worden) lieBen auf eine subjektive, auf Vorteilsgewahrung gerichtete Willensentscheidung der
Beschwerdeflhrerin schlieBen, zumal auf diese Weise die stillen Reserven aus der steuerpflichtigen
Gesellschaftssphare in die diesbezlglich steuerlich unbeachtliche Privatsphare des Gesellschafters
hatten verlagert werden kénnen.

Dass ein krasses Missverhaltnis zwischen dem Verkehrswert der Liegenschaft und dem vereinbarten
Kaufpreis bestiinde, zeige folgende von der Priferin angestellte Wertermittlung:

GRUND UND BODEN:

Flache
Wert/m2
Verkehrswert GuB
4.061,00 m2
175,00 EUR
710.675,00 EUR
Grundwert
710.675,00 EUR
Restbuchwert
93.813,21 EUR
Stille Reserven
616.861,79 EUR
GEBAUDE:
Ertrag pro Monat, n/b

6.430,00 EUR



Jahresertrag

77.160,00 EUR

abzgl. Bewirtschaftungskosten 15%

-11.574,00 EUR

Ertrag bereinigt

65.586,00 EUR

abzgl. Abschlag fur Grund (4.061 m2 x 175 EUR x 5 %)
-35.534,00 EUR

Ertrag p.a.

30.052,00 EUR

Kapitalisierungsfaktor (Zinssatz: 5%; RND: 25 Jahre)
14,33

Ertragswert abgezinst

430.712,00 EUR

Gebaudewert

430.712,00 EUR

Restbuchwert

451.698,00 EUR

Stille Reserven Gebaude:

0,00 EUR

Die vom Finanzamt gewahlte Bewertungsmethode sei sachgerecht, weil die Liegenschaft nunmehr an die
Beschwerdefuhrerin vermietet werde und sich der Marktpreis von Mietobjekten grundsatzlich am Ertragswert
orientiere.

Das Finanzamt habe sich bei der Ermittlung des Bodenpreises auf die "Kaufpreissammlung" der
Bewertungsstelle sowie auf Auskilinfte der betreffenden Gemeinde gestitzt. Danach lagen die Verkehrswerte
flr Betriebsgebiet zwischen 140 EUR/m2 und 310 EUR/m2, jene fur Wohn- und Baumischgebiet zwischen
160 EUR/m2 und 240 EUR/m2. Fur die streitgegenstandliche Liegenschaft, die zentrumsnah liege und uber
optimale Anschliisse an Wasser, Kanal, Strom und Verkehrsnetz verflige, erachte die belangte Behdrde einen
Quadratmeterpreis von 200 EUR als fremdublich. In der Berufungsverhandlung habe die belangte Behérde
dazu auf unbebaute Vergleichsgrundstiicke verwiesen, aus deren Kaufpreisen ein Durchschnittswert von
201,57 EUR/m2 habe ermittelt werden kénnen. Obzwar in der Fachliteratur auch die Meinung vertreten
werde, dass Grund und Boden unabhangig von einer vorhandenen Bebauung bewertet werden kénne und
eine Minderausnutzung der Liegenschaft im Beschwerdefall nicht habe festgestellt werden kénnen, bringe die
belangte Behérde - anderen Fachmeinungen zufolge liege die Ubliche Bandbreite fir Bebauungsabschlage
zwischen 10% und 25% - einen Bebauungsabschlag von 20% in Abzug.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes habe das Finanzamt zu Recht den tatsachlichen (vom Ublichen nicht
abweichenden) Mietertrag des WS von monatlich 6.430,36 EUR angesetzt. Der von der Beschwerdefihrerin
als zu niedrig erachtete Bewirtschaftungsabschlag von 15% finde seine Berechtigung in dem Umstand, dass
die wesentlichen Bewirtschaftungskosten ohnedies von der Beschwerdefiuhrerin als Mieterin getragen
wurden. Dem Berufungseinwand, dass in naherer Zukunft gréBere Reparaturen auf den Eigentimer
zukommen kdnnten, entgegnete die belangte Behdrde, dass sich die in den Jahren 2001 bis 2006 tatsachlich
angefallenen Bewirtschaftungskosten jedenfalls unter 15% der Mietertrage bewegt hatten. Auch sei mit
keinem Mietausfall zu rechnen. Durch die Herabsetzung des Bodenwertes auf 160 EUR/m2 ergabe sich
Uberdies ein wesentlicher niedrigerer Verzinsungsbetrag, der vom Jahresertrag abzuziehen sei.



Die vom Finanzamt angesetzte Restnutzungsdauer des Gebaudes von 25 Jahren sei jedenfalls gerechtfertigt,
ginge das von der BeschwerdeflUhrerin vorgelegte Bewertungsgutachten doch gleichfalls von einer
Restnutzungsdauer von 25 Jahren, allerdings gerechnet ab dem (unrichtigen) Bewertungsstichtag
25. April 2006 aus, woraus sich bezogen auf den zutreffenden Bewertungsstichtag, den 20. Juli 2001, eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren und damit ein wesentlich héherer Vervielfaltiger von 15,37 ergabe. Zwar
sei der Beschwerdefiuihrerin zuzugestehen, dass der im Gutachten angesetzte Zinssatz von 6% in der vom
Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen fir Industriegrundstlcke in guter bis
sehr guter Lage empfohlenen Zinssatz-Bandbreite liege. Doch sei zu bedenken, dass es sich dabei nur um
einen groben Richtwert handle und auf Grund des seit 2001 allgemein sinkenden Zinsniveaus und der
stabilen Ertragslage der Liegenschaft ein Investor mit dem vom Finanzamt angenommenen Zinssatz von 5%
zufrieden geben wiurde.

Insgesamt gesehen kbénne sich die Beschwerdeflhrerin daher nicht als beschwert erachten, wenn das
Finanzamt den Gebaudeertragswert gegenstandlich mit dem Restbuchwert gleichgesetzt habe.

Das von der Beschwerdefuhrerin vorgelegte Sachverstandigengutachten habe der Entscheidung nicht zu
Grunde gelegt werden kdnnen, weil es zum einen auf einen falschen Bewertungsstichtag erstellt worden sei
und zum anderen auch eine schllssige, nachvollziehbare Begrindung fur die vom Gutachter gewahlten
Ansitze dem Grunde und der Hohe nach (z.B. betreffend Abschlage, Zinssatz) vermissen lasse. Uberdies
bliebe darin auch der Bauwert der AuBenanlagen unbericksichtigt.

Da der Verlustvortrag auch bei Erhéhung des Verlustabzuges auf Grund der gegenstandlichen
Berufungsentscheidung bereits bei der Veranlagung fir 2005 vollstandig aufgebraucht werde, sei die
Berufung betreffend Kdérperschaftsteuervorauszahlungen flr 2006 und Folgejahre abzuweisen.

Uber die gegen diese Entscheidung erhobene Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Die Beschwerde wendet sich zunachst gegen die Annahme einer verdeckten Ausschittung dem Grunde nach.
Dazu wird wie schon im Verwaltungsverfahren ausgefihrt, die Annahme einer verdeckten Ausschittung hatte
zur zwingenden Folge, dass der Verkehrswert der beschwerdefiihrenden GmbH negativ gewesen ware. Die
Vertragsparteien hatten fir das "Gesamtpaket (Betrieb inkl. Liegenschaft)" einen Betrag von zweimal 1 S
vereinbart. Wirde man mit der belangten Behérde annehmen, dass der Verkehrswert der Liegenschaften um
555.974 EUR hoher gewesen sei, als im Kaufvertrag festgehalten, hatte der Verkehrswert des Betriebes
(GmbH ohne Liegenschaften) bei einem Kaufpreis von nur 2 S fir das "Gesamtpaket" negativ sein mulssen.
Fur die vollig willkirliche Annahme eines negativen Verkehrswertes des Betriebes l|agen keine
Beweisergebnisse vor. Die belangte Behdrde habe es unterlassen, einen Gesamtvergleich zwischen Leistung
und Gegenleistung anzustellen. Dies ware erforderlich gewesen, weil beide Vertrage (Liegenschafts- und
Abtretungsvertrag) eine wirtschaftliche Einheit darstellten. Folgte man dieser Logik nicht, nahme man
entgegen jeder Lebenserfahrung an, dass die Gesellschafter der Verkauferin zu billig verkauft und sich damit
selbst geschadigt hatten.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind unter verdeckten Ausschuttungen im Sinn
des§ 8 Abs. 2 KStG 1988 alle auBerhalb der gesellschaftsrechtlichen Gewinnverteilung gelegenen
Zuwendungen (Vermogensvorteile) einer Korperschaft an Anteilsinhaber zu verstehen, die das Einkommen
der Korperschaft mindern und ihre Wurzel in der Anteilsinhaberschaft haben (vgl. das hg. Erkenntnis vom
16. Dezember 2009, 2005/15/0058).Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind unter
verdeckten Ausschittungen im Sinn des Paragraph 8, Absatz 2, KStG 1988 alle auBerhalb der
gesellschaftsrechtlichen Gewinnverteilung gelegenen Zuwendungen (Vermdégensvorteile) einer Kérperschaft
an Anteilsinhaber zu verstehen, die das Einkommen der Kérperschaft mindern und ihre Wurzel in der
Anteilsinhaberschaft haben vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 16. Dezember 2009, 2005/15/0058).

Verdeckte Ausschiittungen kdnnen das Einkommen der Kérperschaft in zwei Formen mindern. Entweder
liegen Uberhdhte, scheinbare Aufwendungen oder zu geringe fehlende Einnahmen vor (vgl. fur viele etwa das
hg. Erkenntnis vom 19. September 2007, 2004/13/0108).Verdeckte Ausschittungen kénnen das Einkommen
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der Korperschaft in zwei Formen mindern. Entweder liegen lberhdhte, scheinbare Aufwendungen oder zu
geringe fehlende Einnahmen vor vergleiche , fir viele etwa das hg. Erkenntnis vom 19. September 2007,
2004/13/0108).

Eine verdeckte Ausschittung setzt die Vorteilszuwendung einer Korperschaft an eine Person mit
Gesellschafterstellung oder gesellschafterahnlicher Stellung (Anteilsinhaber) voraus. Eine verdeckte
Ausschittung ist jedoch auch dann mdglich, wenn die Leistungsvereinbarung - wie im Beschwerdefall
behauptet - zwar vor Begriindung des Gesellschaftsverhaltnisses getroffen wird, ihre Veranlassung aber im
spateren Gesellschaftsverhaltnis hat (vgl. Quantschnigg/Renner/Schellmann/Stéger, KStG 1988, § 8 Tz. 148,
mit Hinweisen auf die standige Rechtsprechung des BFH zur verdeckten Zuwendung an "Noch-Nicht-
Gesellschafter").Eine verdeckte Ausschittung setzt die Vorteilszuwendung einer Kérperschaft an eine Person
mit Gesellschafterstellung oder gesellschafterahnlicher Stellung (Anteilsinhaber) voraus. Eine verdeckte
Ausschittung ist jedoch auch dann mdglich, wenn die Leistungsvereinbarung - wie im Beschwerdefall
behauptet - zwar vor Begriindung des Gesellschaftsverhaltnisses getroffen wird, ihre Veranlassung aber im
spateren Gesellschaftsverhaltnis hat vergleiche , Quantschnigg/Renner/Schellmann/Stoger, KStG 1988,
Paragraph 8, Tz. 148, mit Hinweisen auf die standige Rechtsprechung des BFH zur verdeckten Zuwendung an
"Noch-Nicht-Gesellschafter").

Im Beschwerdefall ist unstrittig, dass die GrundsticksverauBerung an WS und der Anteilserwerb durch WS
eine wirtschaftliche Einheit bilden und nicht getrennt voneinander beurteilt werden kénnen. Entscheidend ist
somit, ob die Einbindung der frilheren Anteilsinhaber (insbesondere der S AG) in das gegenstandliche
Vertragsgeflecht Gewahr dafiir bieten konnte, dass die GrundstlicksverauBerung an den kinftigen
Anteilsinhaber zu fremdublichen Konditionen erfolgte, die VerauBerung also unter Bedingungen geschlossen
wurde, die die Beschwerdeflhrerin auch dritten, der Koérperschaft fremd gegenliberstehenden Personen
gewahrt hatte.

Dies ist nicht der Fall. Wie sich aus den wiedergegebenen Bestimmungen des Abtretungsvertrages ergibt,
bestanden im Zeitpunkt der Anteilsabtretung hohe Forderungen der S AG gegenlber der
beschwerdefiihrenden GmbH; zudem haftete die S AG fur weitere in Pkt. IV der Abtretungsvereinbarung
angefuhrte Verbindlichkeiten der Beschwerdeflhrerin. WS musste sich im Abtretungsvertrag nicht nur dazu
verpflichten, den Kaufpreis von jeweils 1 S fur die Gesellschaftsanteile an die S AG und )G zu leisten, sondern
auch und insbesondere dazu, die Beschwerdefluhrerin mit ausreichenden Mitteln auszustatten, um diese in
die Lage zu versetzen, ihren Zahlungsverpflichtungen gegentber der S AG nachzukommen. Ob WS zu diesem
Zweck entsprechende Gesellschaftereinlagen leistete oder - wie im Beschwerdefall geschehen - einen Teil
der Gesellschaftsschulden im Wege des Ankaufs von Anlagevermdégen (Betriebsgrundstiicke) der
Beschwerdefuhrerin tilgte, war fur die S AG unerheblich. Vor diesem Hintergrund berihrte die konkrete
Kaufpreisfindung Interessen der Altgesellschafter nicht, sodass eine Schadigung ihrer Interessen auch im
Falle einer Unterbewertung der betrieblichen Grundstiicke - entgegen dem Beschwerdevorbringen - nicht
eintreten musste.Dies ist nicht der Fall. Wie sich aus den wiedergegebenen Bestimmungen des
Abtretungsvertrages ergibt, bestanden im Zeitpunkt der Anteilsabtretung hohe Forderungen der S AG
gegenlber der beschwerdefiuhrenden GmbH; zudem haftete die S AG fir weitere in Pkt. romisch vier der
Abtretungsvereinbarung angefiuihrte Verbindlichkeiten der Beschwerdeflihrerin. WS musste sich im
Abtretungsvertrag nicht nur dazu verpflichten, den Kaufpreis von jeweils 1 S fir die Gesellschaftsanteile an
die S AG und JG zu leisten, sondern auch und insbesondere dazu, die Beschwerdeflhrerin mit ausreichenden
Mitteln auszustatten, um diese in die Lage zu versetzen, ihren Zahlungsverpflichtungen gegenuber der S AG
nachzukommen. Ob WS zu diesem Zweck entsprechende Gesellschaftereinlagen leistete oder - wie im
Beschwerdefall geschehen - einen Teil der Gesellschaftsschulden im Wege des Ankaufs von Anlagevermdgen
(Betriebsgrundstiicke) der BeschwerdefUhrerin tilgte, war fur die S AG unerheblich. Vor diesem Hintergrund
berlhrte die konkrete Kaufpreisfindung Interessen der Altgesellschafter nicht, sodass eine Schadigung ihrer
Interessen auch im Falle einer Unterbewertung der betrieblichen Grundsticke - entgegen dem
Beschwerdevorbringen - nicht eintreten musste.
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In der Beschwerde wird weiter die Feststellung der belangten Behérde bekampft, die beschwerdeflihrende
GmbH habe die betrieblichen Liegenschaften ihrem kinftigen Anteilsinhaber zu einem unangemessen
niedrigen Preis veraulSert.

Die Beschwerdeflhrerin rigt in diesem Zusammenhang zunachst, dass die belangte Behdrde kein
Sachverstandigengutachten tber den Verkehrswert der verkauften Liegenschaften eingeholt habe.

Nach § 177 Abs. 1 BAO sind die fur Gutachten der erforderlichen Art 6ffentlich bestellten Sachverstandigen
beizuziehen, wenn die Aufnahme eines Beweises durch Sachverstandige notwendig wird. Ein
Sachverstandigenbeweis ist nur notwendig, wenn die Behdrde nicht selbst Uber die entsprechenden
Kenntnisse verflugt oder sich die Kenntnisse durch Fachliteratur aneignen kann (vgl. Ritz, BAO3, § 177 Tz. 5
unter Hinweis auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).Nach Paragraph 177, Absatz eins, BAO
sind die fUr Gutachten der erforderlichen Art 6ffentlich bestellten Sachverstandigen beizuziehen, wenn die
Aufnahme eines Beweises durch Sachverstandige notwendig wird. Ein Sachverstdndigenbeweis ist nur
notwendig, wenn die Behdérde nicht selbst Uber die entsprechenden Kenntnisse verfligt oder sich die
Kenntnisse durch Fachliteratur aneignen kann vergleiche , Ritz, BAO3, Paragraph 177, Tz. 5 unter Hinweis auf
die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).

Dass das von der Beschwerdeflihrerin vorgelegte Gutachten "stark abweichende Werte" ergeben hatte, zeigt
das Fehlen entsprechender Fachkenntnisse der Abgabenbehdérden nicht auf. Dieser Umstand musste die
belangte Behoérde aber auch nicht dazu veranlassen, von Amts wegen ein Gutachten eines
Immobiliensachverstandigen einzuholen. Aus welchen Grinden die belangte Behdérde dem von der
Beschwerdefluhrerin beauftragten Gutachten nicht gefolgt ist, wird im angefochtenen Bescheid ausreichend
dargelegt. Dagegen wendet sich die Beschwerde zu Recht nicht.

Die Beschwerdeeinwendungen gegen die Systematik der von der belangten Behdrde vorgenommenen
Bewertung sind nicht berechtigt. Die belangte Behérde ist davon ausgegangen, dass die jahrlich aus der
Liegenschaft erzielbaren Ertrage die Kaufpreisfindung unter Fremden mafgeblich bestimmt hatten. Dies ist
nachvollziehbar und wird auch von der BeschwerdeflUhrerin im Grundsatz nicht in Abrede gestellt. Die
sonstigen Einwendungen gegen die Ermittlung des Gebaudeertragswertes unterlassen eine
Auseinandersetzung mit den nicht als unschllissig zu erkennenden Erwagungen der belangten Behdrde. Von
dem gesamten laufenden Ertrag der Liegenschaft wurde eine angemessene Verzinsung fur den (nicht mit
dem Ertragswert, sondern mit einem Sachwert angesetzten) Bodenwert in Abzug gebracht.

Dass mogliche Kontaminationen des Bodens bei der Kaufpreisvereinbarung zu berucksichtigen waren, wurde
im Verwaltungsverfahren nicht eingewendet. Die diesbezlglichen - sich zudem auf bloBer Behauptungsebene
bewegenden - Beschwerdeausfihrungen verstoflen gegen das Neuerungsverbot und sind daher im Verfahren
vor dem Verwaltungsgerichtshof unbeachtlich. Auch ist nicht zu erkennen, dass die belangte Behdrde den
Umstand der Bebauung des Grundstlckes nicht ausreichend berlcksichtigt hatte. Die Ableitung des
Bodenwertes aus den Kaufpreisen unbebauter Vergleichsgrundstlicke wurde der BeschwerdeflUhrerin im
Rahmen der mindlichen Berufungsverhandlung vorgehalten. Konkrete Einwendungen gegen die
Heranziehung der in der Kaufpreissammlung ausgewiesenen Werte werden in der Beschwerde nicht erhoben.
Soweit die Beschwerdeflhrerin auf eine auf der Liegenschaft lastende Dienstbarkeit der Kabelleitung hinweist
und meint, dieser Umstand sei bei der Ermittlung des fremdublichen Kaufpreises nicht berilicksichtigt worden,
unterlasst sie jegliche Konkretisierung zum AusmaR einer méglichen Wertminderung.

Insgesamt gelingt es der Beschwerde daher nicht, wesentliche Mangel bei Ermittlung eines fremdiblichen
Kaufpreises aufzuzeigen.

Aus der Diskrepanz zwischen dem gegenlber einem Fremden erzielbaren Grundstlickserléos und dem
zwischen der Beschwerdeflihrerin und ihrem (nunmehrigen) Anteilsinhaber dem Kauf zu Grunde gelegten
Preis, konnte die belangte Behdrde auf die Absicht der Vorteilsgewahrung schliefen (in diesem Sinne schon
das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 1991, 90/14/0221). Das von der Beschwerdefihrerin im Verwaltungsverfahren
vorgelegte Gutachten wurde erst im Zuge des Prifungsverfahrens erstellt und konnte einen
Tatbestandsirrtum der Beschwerdeflihrerin Uber den tatsachlichen Wert der Liegenschaft daher von
vornherein nicht begriinden.
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Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegrindet und war gemal§ 42 Abs. 1 VwGG
abzuweisen.Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegrindet und war gemaR Paragraph 42,
Absatz eins, VWGG abzuweisen.

Von der beantragten Verhandlung konnte gemaBR § 39 Abs. 2 Z 6 VwGG abgesehen werden.Von der
beantragten Verhandlung konnte gemaR Paragraph 39, Absatz 2, Ziffer 6, VwWGG abgesehen werden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die §§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il
Nr. 455/2008.Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der
Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.
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