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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1988 829 71;
EStG 1988 829 73;
EStG 1988 830;
EStG 1988 831;
1. EStG 1988 § 29 heute
2. EStG 1988 § 29 guiltig ab 24.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025
3. EStG 1988 § 29 giltig von 01.04.2012 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 22/2012
4. EStG 1988 § 29 glltig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 111/2010
5. EStG 1988 § 29 gultig von 18.06.2009 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 52/2009
6. EStG 1988 § 29 giltig von 01.01.2004 bis 17.06.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
7. EStG 1988 § 29 giltig von 01.01.2004 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 165/2002
8. EStG 1988 § 29 giltig von 21.08.2003 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
9. EStG 1988 § 29 giltig von 05.10.2002 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 155/2002
10. EStG 1988 § 29 gultig von 11.07.2002 bis 04.10.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2002
11. EStG 1988 § 29 gultig von 27.06.2001 bis 10.07.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 59/2001
12. EStG 1988 § 29 gultig von 30.12.2000 bis 26.06.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 142/2000
13. EStG 1988 § 29 gultig von 15.07.1999 bis 29.12.2000zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 106/1999
14. EStG 1988 § 29 glltig von 30.07.1988 bis 14.07.1999

EStG 1988 § 29 heute

EStG 1988 § 29 glltig ab 24.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025

EStG 1988 § 29 glltig von 01.04.2012 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 22/2012
EStG 1988 § 29 glltig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 111/2010
EStG 1988 § 29 glltig von 18.06.2009 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 52/2009
EStG 1988 § 29 glltig von 01.01.2004 bis 17.06.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
EStG 1988 § 29 glltig von 01.01.2004 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 165/2002
EStG 1988 § 29 glltig von 21.08.2003 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
EStG 1988 § 29 giiltig von 05.10.2002 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 155/2002
EStG 1988 § 29 giiltig von 11.07.2002 bis 04.10.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2002
EStG 1988 § 29 giiltig von 27.06.2001 bis 10.07.2002zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 59/2001
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12. EStG 1988 § 29 gultig von 30.12.2000 bis 26.06.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 142/2000
13. EStG 1988 § 29 gultig von 15.07.1999 bis 29.12.2000zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 106/1999
14. EStG 1988 § 29 giiltig von 30.07.1988 bis 14.07.1999

EStG 1988 § 30 heute
EStG 1988 § 30 gultig ab 30.07.2026 zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
EStG 1988 § 30 gultig von 24.12.2025 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025
EStG 1988 § 30 gultig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025
EStG 1988 § 30 gultig von 01.09.2023 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 guiltig von 22.07.2023 bis 31.08.2023zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 guiltig von 01.07.2023 bis 21.07.2023zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 guiltig von 01.01.2020 bis 30.06.2023zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 103/2019
9. EStG 1988 § 30 giltig von 15.08.2018 bis 31.12.2019zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 62/2018
10. EStG 1988 § 30 guiltig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 163/2015
11. EStG 1988 § 30 guiltig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 118/2015
12. EStG 1988 § 30 gliltig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 163/2015
13. EStG 1988 § 30 guiltig von 30.12.2014 bis 28.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 105/2014
14. EStG 1988 § 30 glltig von 15.12.2012 bis 29.12.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 112/2012
15. EStG 1988 § 30 guiltig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 112/2012
16. EStG 1988 § 30 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2012
17. EStG 1988 § 30 guiltig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt gedndert durch BGBI. I Nr. 111/2010
18. EStG 1988 § 30 guiltig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 85/2008
19. EStG 1988 § 30 gultig von 27.06.2006 bis 26.06.2008zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 100/2006
20. EStG 1988 § 30 guiltig von 27.06.2001 bis 26.06.2006zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 59/2001
21. EStG 1988 § 30 guiltig von 06.01.2001 bis 26.06.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 2/2001
22. EStG 1988 § 30 guiltig von 28.04.2000 bis 05.01.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 21/2000
23. EStG 1988 § 30 guiltig von 15.07.1999 bis 27.04.2000zuletzt gedndert durch BGBI. Il Nr. 79/2000
24. EStG 1988 § 30 guiltig von 01.12.1993 bis 14.07.1999zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 818/1993
25. EStG 1988 § 30 giltig von 30.07.1988 bis 30.11.1993
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EStG 1988 § 31 heute

EStG 1988 § 31 gultig ab 01.04.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2012

EStG 1988 § 31 gultig von 27.06.2008 bis 30.12.2010aufgehoben durch BGBI. I Nr. 111/2010
EStG 1988 § 31 guiltig von 24.05.2007 bis 26.06.2008zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 24/2007
EStG 1988 § 31 gultig von 10.06.2005 bis 23.05.2007zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 34/2005
EStG 1988 § 31 gultig von 31.12.2004 bis 09.06.2005zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 180/2004
EStG 1988 § 31 gultig von 06.01.2001 bis 30.12.2004zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 2/2001
EStG 1988 § 31 gultig von 01.05.1996 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 201/1996
EStG 1988 § 31 guiltig von 01.12.1993 bis 30.04.1996zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 818/1993
EStG 1988 § 31 gultig von 31.12.1991 bis 30.11.1993zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 699/1991
EStG 1988 § 31 gultig von 30.07.1988 bis 30.12.1991
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Beachte

Serie (erledigt im gleichen Sinn): 2007/15/0198 E 28. Mai 2009 2007/15/0197 E 28. Mai 2009
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hargassner und die Hofrate Dr. Sulyok,
Dr. Zorn, Dr. BUsser und Mag. Novak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Zaunbauer, Uber die Beschwerde
des C L in G, vertreten durch Dr. Franz Hitzenberger und Dr. Otto Urban, Rechtsanwalte in 4840 Vocklabruck,
Feldgasse 6, gegen den Bescheid des unabhangigen Finanzsenates, Aul3enstelle Linz, vom 29. Juni 2007, ZI. RV/0301-
L/04, betreffend Einkommensteuer 1995, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.
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Der Bund hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von 1.286,40 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Mit Bescheid vom 2. Februar 2004 setzte das Finanzamt gegentber dem Beschwerdefihrer - nach Wiederaufnahme
des Verfahrens - die Einkommensteuer 1995 fest. Dabei ging es von negativen Einkunften aus Vermietung und
Verpachtung (als Mitglied der Max-Vermietergemeinschaft) und positiven sonstigen Einkinften nach 8 29 Z 3 EStG in
Hohe von 982.600 S aus.Mit Bescheid vom 2. Februar 2004 setzte das Finanzamt gegenuber dem Beschwerdefihrer -
nach Wiederaufnahme des Verfahrens - die Einkommensteuer 1995 fest. Dabei ging es von negativen Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung (als Mitglied der Max-Vermietergemeinschaft) und positiven sonstigen Einkinften nach
Paragraph 29, Ziffer 3, EStG in H6he von 982.600 S aus.

In der Bescheidbegrindung wird ausgefihrt, die Max-Vermietergemeinschaft - bestehend aus funf naturlichen
Personen - habe mit der Leasing-KG einen Immobilienleasingvertrag (Finanzierungsleasing) betreffend die Liegenschaft
in W, T-Gasse 23, abgeschlossen. Dem Plan der Max-Vermietergemeinschaft zufolge hdatte dieses Objekt als
Bauherrenmodell nach den Bestimmungen des Stadterneuerungs- bzw. Assanierungsgesetzes saniert und sodann
vermietet werden sollen. Nachdem aber die steuerlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen eine Anderung
erfahren hatten und ein Teil des Hauses auf der genannten Liegenschaft eingesturzt sei, habe die
Vermietergemeinschaft das Projekt im Jahr 1995 aufgegeben. In der Folge habe die P-GmbH (deren Gesellschafter sind
zwei der Mitglieder der Max-Vermietergemeinschaft, nicht aber der Beschwerdefihrer) die Liegenschaft erworben, als
Bautrager umgebaut und abverkauft.

Im Rahmen ihres Einstieges in das Projekt in W, T-Gasse 23, habe die P-GmbH mit den Mitgliedern der Max-
Vermietergemeinschaft eine (undatierte) schriftliche Vereinbarung mit im Wesentlichen folgendem Inhalt getroffen: Die
Leasing-KG habe der Max-Vermietergemeinschaft im Leasingvertrag eine Option eingerdumt, die Leasing-Liegenschaft
nach Ablauf von 15 Jahren (ab Falligkeit der 1. Leasingrate) durch einseitige Erklarung der Leasingnehmer um die
seinerzeitigen Investitionskosten von 6 Mio S zu kaufen. In der Folge seien die P-GmbH und die Leasing-KG
Ubereingekommen, dass die P-GmbH die Liegenschaft Gbernehme. Fir den Verzicht auf die AuslUbung ihres
Optionsrechtes habe sich die P-GmbH zur Bezahlung einer Optionsablése von 4,913.000 S an die Max-
Vermietergemeinschaft verpflichtet, und zwar mit Falligkeit zu jenem Zeitpunkt, in dem die Leasing-KG dem Erwerb der
Liegenschaft oder der Ubernahme des Leasingvertrages zustimmt. Die tatsachliche Auszahlung der Optionsablése sei
sodann durch Ubergabe von Barschecks an jedes einzelne Mitglied der Vermietergemeinschaft erfolgt.

Die Aufgabe des Optionsrechts stelle ein Unterlassen (gegen Entgelt) dar, durch welches einem anderen ein
wirtschaftlicher Vorteil eingerdumt werde. Der entgeltliche Verzicht auf das Optionsrecht sei nicht als VerauBerung
oder als eine der VerduRerung gleichzuhaltende Vermdgensumschichtung anzusehen. Ein Optionsrecht sei nicht
Ubertragbar und bewirke, dass dem Berechtigten der Vermdgensgegenstand zu den vereinbarten Bedingungen
angeboten werde. Das Vermdgen der Max-Vermietergemeinschaft habe durch den Verzicht auf die Ausliibung des
Vorkaufsrechtes keine Minderung erfahren. Die Optionsabldse fiihre sohin im gegenstandlichen Fall zur Steuerpflicht
nach § 29 Z 3 EStG 1988.Die Aufgabe des Optionsrechts stelle ein Unterlassen (gegen Entgelt) dar, durch welches
einem anderen ein wirtschaftlicher Vorteil eingeraumt werde. Der entgeltliche Verzicht auf das Optionsrecht sei nicht
als VerdauBerung oder als eine der VeradulRerung gleichzuhaltende Vermodgensumschichtung anzusehen. Ein
Optionsrecht sei nicht Ubertragbar und bewirke, dass dem Berechtigten der Vermdgensgegenstand zu den
vereinbarten Bedingungen angeboten werde. Das Vermdgen der Max-Vermietergemeinschaft habe durch den Verzicht
auf die Austibung des Vorkaufsrechtes keine Minderung erfahren. Die Optionsabldse flihre sohin im gegenstandlichen
Fall zur Steuerpflicht nach Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wandte sich der Beschwerdefiihrer gegen die steuerliche Erfassung der
Zahlung fir die Optionsabldse. In einem erganzenden Schriftsatz brachte er vor, das Optionsrecht sei Ubertragbar und
bewertbar. Es stelle ein unkodrperliches Wirtschaftsgut dar. Das Optionsrecht habe im gegenstandlichen Fall eine
wertvolle geleaste Liegenschaft mit maRgeblichen stillen Reserven betroffen. Daher habe das Optionsrecht fir die Max-
Vermietergemeinschaft einen wesentlichen Vermdgensbestandteil bedeutet.

Bei der VerduRerung eines Optionsrechtes handle es sich um die Ubertragung eines Wirtschaftsgutes. Aufgrund der
endgliltigen Ubertragung des Optionsrechtes sei eine Besteuerung im Rahmen der Einkiinfte gemaR§& 29 Z 3
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EStG 1988 nicht zuldssigBei der VerduBerung eines Optionsrechtes handle es sich um die Ubertragung eines
Wirtschaftsgutes. Aufgrund der endgiltigen Ubertragung des Optionsrechtes sei eine Besteuerung im Rahmen der
Einkanfte gemaR Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 nicht zulassig.

Dem Grunde nach denkbar ware lediglich eine Besteuerung nach8 30 EStG 1988, da es sich bei der VeraulRerung des
Optionsrechtes um die Verdul3erung eines Wirtschaftsgutes handle, und die VerauBBerung eines solchen innerhalb der
einjahrigen Spekulationsfrist Steuerpflicht auslése.Dem Grunde nach denkbar ware lediglich eine Besteuerung nach
Paragraph 30, EStG 1988, da es sich bei der VerduRBerung des Optionsrechtes um die VerduBerung eines
Wirtschaftsgutes handle, und die VerduRBerung eines solchen innerhalb der einjahrigen Spekulationsfrist Steuerpflicht
auslose.

Mit Vorhalt vom 15. September 2006 wies die belangte Behdrde darauf hin, dass in einem die Max-
Vermietergemeinschaft betreffenden Verfahren vorgebracht worden sei, bei konkreten Verhandlungen mit mehreren
Interessenten habe sich ergeben, dass fur die in Rede stehende Liegenschaft ein Kaufpreis von 10,5 bis 11,5 Mio S
erzielbar gewesen sei. Die belangte Behorde ersuche, den Verlauf der Verhandlungen darzulegen, die
Verhandlungspartner anzufihren und entsprechende Schriftsticke einzureichen. Aus einem die Max-
Vermietergemeinschaft betreffenden Verfahren ergebe sich weiters, dass die Rechte aus dem Leasingvertrag an die P-
GmbH verduBert worden seien. Es mdge bekannt gegeben werden, auf welche Rechte sich diese Formulierung
beziehe.

Mit Schreiben vom 15. November 2006 wurde auf diesen Vorhalt geantwortet, durch die Vereinbarung zwischen den
Leasingnehmern und der P-GmbH Uber die Optionsabldse seien alle Rechte aus dem Leasingvertrag - somit auch das
Recht auf Erwerb der Liegenschaft -

auf die P-GmbH Ubergegangen.

Bezlglich der Ubrigen Interessenten flr die Liegenschaft werde auf das Protokoll der Gesellschafterversammlung der
Max-Vermietergemeinschaft vom 23. September 2004 verwiesen. Dieses enthalt u.a. folgende AusfUhrungen:

"Den Gesellschaftern wird mitgeteilt, dass derzeit drei Interessenten daran interessiert waren, das Objekt zu
Ubernehmen.

Die (...) bietet 10,500.000 S Bezahlung sofort, steuerlicher Aspekt ist zu bertiicksichtigen.

Die (...) wirde 11,500.000 S bezahlen, wobei jedoch eine Entscheidung derzeit noch aussteht, da die (...) mit einer
groReren Prifung beschaftigt ist und erst nach Abschluss dieser Prifung an die Sache herangehen wird.

Als dritter Interessent kommt die M-GmbH in Frage - Preis steht nur insoweit fest, dass diese Firma das Leasing
Ubernehmen wirde und uns die Optionsabldse 5,500.000 S exkl. MwSt bezahlen wuirde. Dieser Interessent musste
jedoch 20.000 S Kostenersatz leisten, damit wir fir einen Monat die Option erteilen.

Herr AP bringt ein, dass es moglich ware, das Objekt selbst zu errichten und dann zu verkaufen.

Herr B meint, dies ware nicht in seinem Interesse, es ware ihm lieber, wenn das Projekt verkauft wiirde und er nicht
mehr an der Realisierung des Objektes beteiligt ware.

Es ist daher zu Uberlegen, ob die P-GmbH dieses Objekt Gbernimmt, ausbaut und verkauft."

Im angefochtenen Bescheid wird der Leasingvertrag zwischen der Leasing-KG einerseits und den Mitgliedern der Max-
Vermietergemeinschaft (Leasingnehmer) andererseits vom 14. Februar 1990 wiedergegeben, der u.a. folgende
Bestimmungen enthalt:

I|§ 'I
Leasinggegenstand

1. Der Leasinggeber ist Eigentiimer der Liegenschaften in EZ (...) samt den darauf befindlichen Gebauden, welche den
Leasingnehmern nach eingehender Besichtigung genau bekannt sind.

Es ist geplant, im Einvernehmen zwischen Leasinggeber und Leasingnehmer die bestehenden Gebdude mit einem
voraussichtlichen Kostenaufwand von cirka 25,000.000 S zu erweitern und umzubauen.
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2. Den Leasinggegenstand jedoch derzeit bildet die unter Punkt 1 genannte Liegenschaft samt allen bestehenden
Gebauden.

(...)
8 4 Paragraph 4
Leasingrate

1. Die Leasingnehmer haben dem Leasinggeber eine Leasingrate von 0,75 % von den unter Punkt 6 angeflhrten
Investitionskosten zuzlglich gesetzlicher USt monatlich im Vorhinein zu bezahlen.

(...)

6. Bei der Berechnung der angefiihrten Leasingrate wurde von Investitionskosten in der Héhe von netto 6,000.000 S
ausgegangen. Unter Investitionskosten fallen Kaufpreis, Grunderwerbsteuer, Maklerprovision, sowie alle Kosten, die
mit der Errichtung des Kaufvertrages in Einklang stehen, an.

Die in § 1/1 beabsichtigten Umbau- und Erweiterungsarbeiten sind nicht Kalkulationsbestandteile bei der festgelegten
Leasingrate. Tatsachlich anfallende Kosten, die Uber diesen Betrag hinausgehen, tragen die Leasingnehmer aus
Eigenem.Die in Paragraph eins /, eins, beabsichtigten Umbau- und Erweiterungsarbeiten sind nicht
Kalkulationsbestandteile bei der festgelegten Leasingrate. Tatsachlich anfallende Kosten, die Uber diesen Betrag
hinausgehen, tragen die Leasingnehmer aus Eigenem.

(...)
8 13 Paragraph 13
Ankaufsrecht

1. Den Leasingnehmern wird unter der Voraussetzung der ordnungsgemaf3en Erflllung des Leasingvertrages das Recht
eingeraumt, nach Ablauf von 15 Jahren, gerechnet ab Falligkeit der ersten Leasingrate, vom Leasinggeber die gesamten
Leasinggegenstande durch einseitige Erklarung um die seinerzeitigen Investitionskosten gemaR § 4, Punkt 6, kauflich
zu erwerben. Die Leasingnehmer sind auch berechtigt, einen Dritten als Kdufer namhaft zu machen. 1. Den
Leasingnehmern wird unter der Voraussetzung der ordnungsgemafRen Erfillung des Leasingvertrages das Recht
eingeraumt, nach Ablauf von 15 Jahren, gerechnet ab Falligkeit der ersten Leasingrate, vom Leasinggeber die gesamten
Leasinggegenstande durch einseitige Erklarung um die seinerzeitigen Investitionskosten gemaf Paragraph 4,, Punkt 6,
kauflich zu erwerben. Die Leasingnehmer sind auch berechtigt, einen Dritten als Kdufer namhaft zu machen.

2. Die Ausiibung des Ankaufsrechtes ist spatestens 6 Monate vor Ende des 15. Jahres mittels eingeschriebenen Briefes
dem Leasinggeber gegenuber zu erklaren.

3. Fur den Fall der Austubung der Option Ubernehmen die Leasingnehmer den Leasinggegenstand am Tage des
Ablaufes des Leasingvertrages und hat der Leasinggeber den Leasingnehmern zu diesem Termin Zug um Zug gegen
Zahlung des Kaufpreises entsprechende einverleibungsfahige Urkunden auszuhandigen.

(..)
8 14 Paragraph 14
(..)

Die Leasingnehmer erhalten das Recht, im Einvernehmen mit dem Leasinggeber aus diesem Vertrag unentgeltlich oder
entgeltlich Rechte an Dritte zu Ubertragen. Der Leasinggeber kann jedoch nur aus wichtigen Grinden eine

Zustimmung verwehren."

Im angefochtenen Bescheid wird ausgeflhrt, es gebe eine (undatierte) Vereinbarung zwischen den Mitgliedern der
Max-Vermietergemeinschaft als Optionsberechtigte und der P-GmbH ("Kaufer") mit folgendem Wortlaut:

"Praambel

1. Die Leasing-KG hat mit dem Kaufer vollinhaltlich bekannten Vereinbarungen vom 14. Februar 1990 den
Optionsberechtigten eine rechtsverbindliche Option auf Ankauf der Liegenschaften (..) eingeraumt. Beide
Liegenschaften befinden sich im Eigentum der Leasing-KG.



2. Der Kaufer und die Leasing-KG sind nach Maligabe der Bedingung, dass die Optionsberechtigten zustimmen,
Uberein gekommen, dass der Kaufer die optionsgegenstandlichen Liegenschaften von der Leasing-KG frei von
buicherlichen und auBerbticherlichen Lasten kauft, oder mit allen Rechten und Pflichten den Leasingvertrag vom
14. Februar 1990 Gbernimmt.

Dementsprechend vereinbaren die Vertragspartner:

I. Die Optionsberechtigten entschlagen sich hiermit rechtsverbindlich und unwiderruflich ihres, ihnen von der Leasing-
KG eingeraumten oben angefihrten Optionsrechtes betreffend die oben angefiihrten Liegenschaften zu Gunsten des
Kaufers und stimmen zu, dass der Kaufer die optionsgegenstandlichen Liegenschaften von der Leasing-KG ohne
Ubernahme der Optionsverpflichtung kauft oder least.rémisch eins. Die Optionsberechtigten entschlagen sich hiermit
rechtsverbindlich und unwiderruflich ihres, ihnen von der Leasing-KG eingerdumten oben angefiihrten Optionsrechtes
betreffend die oben angeflhrten Liegenschaften zu Gunsten des Kaufers und stimmen zu, dass der Kaufer die
optionsgegenstandlichen Liegenschaften von der Leasing-KG ohne Ubernahme der Optionsverpflichtung kauft oder

least.

Il. Demgegenuber verpflichtet sich der Kaufer zur Bezahlung einer einmaligen Optionsablése in Hohe von insgesamt
4,913.000 S.rémisch zwei. Demgegentiber verpflichtet sich der Kufer zur Bezahlung einer einmaligen Optionsablose in
Hohe von insgesamt 4,913.000 S.

Diese ist nach entsprechender Rechnungslegung seitens der Optionsberechtigten zu jenem Zeitpunkt zur Bezahlung

fallig, indem die Leasing-KG einen Erwerb der Liegenschaften oder einer Ubernahme des Leasingvertrages zustimmt."

Im angefochtenen Bescheid wird auch auf ein Protokoll der Gesellschafterversammlung der P-GmbH vom

28. November 1994 verwiesen, in dem zum Projekt in W, T-Gasse, festgehalten wird:

"Beschluss: Das Objekt wird, wie schon bei der letzten GS-Sitzung vereinbart, um 10,5 Mio. angekauft, und zwar von

der Leasing-KG.
Das Gesprach wird AP mit der Leasing-KG bezuglich der Konditionen fihren."

Uber die - ebenfalls die Zahlung der P-GmbH betreffenden - Berufungen zweier anderer Mitglieder der Max-
Vermietergemeinschaft gegen deren Einkommensteuerbescheide ist eine Berufungsverhandlung durchgefihrt
worden. Der angefochtene Bescheid verweist auf jene Berufungsverhandlung. Dort sei vorgebracht worden, dass das
Optionsrecht an die P-GmbH Ubertragen worden sei. Die Héhe der Optionsabldse habe sich ergeben, weil Angebote
diverser Interessenten vorgelegen seien, die Liegenschaft um einen Preis zwischen 10 Mio S und 12 Mio S zu kaufen.
Die funf Mitgesellschafter hatten sich vor diesem Hintergrund auf den Preis geeinigt. Wahrscheinlich habe dieser Preis
zunachst 5 Mio S betragen, davon sei dann noch ein Betrag fur Zinsen abgezogen worden. Die Liegenschaft sei nach
dem Ankauf durch die Leasing-KG im Wert gestiegen. Einerseits sei es ein glicklicher Kauf der Leasing-KG gewesen,
andererseits seien mietrechtlich geschitzte Mieter in den Gebduden gewesen, die dann im Zuge des Einsturzes von
Gebdudeteilen ausgezogen seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegriindet ab.

Strittig sei, ob die Zahlung der P-GmbH von 982.600 S im Jahr 1995 beim Beschwerdefihrer zu sonstigen Einkunften
iSd § 29 Z 3 EStG 1988 fuhre.Strittig sei, ob die Zahlung der P-GmbH von 982.600 S im Jahr 1995 beim
Beschwerdefihrer zu sonstigen Einklnften iSd Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 fuhre.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kénne eine Leistung iSd § 29 Z 3 EStG 1988 in einem
Tun, einem Dulden oder einem Unterlassen bestehen. Die VerduRerung von Vermdgensgegenstanden konne
allerdings nicht als Leistung iSd § 29 Z 3 EStG 1988 angesehen werden. Entscheidend sei daher, welche Rechte dem
Beschwerdefiihrer zugekommen seien und welche Rechte an die P-GmbH Ubertragen worden seien.Nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kénne eine Leistung iSd Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 in einem Tun,
einem Dulden oder einem Unterlassen bestehen. Die VerduBerung von Vermdgensgegenstanden konne allerdings
nicht als Leistung iSd Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 angesehen werden. Entscheidend sei daher, welche Rechte
dem Beschwerdefiihrer zugekommen seien und welche Rechte an die P-GmbH Ubertragen worden seien.



Wesentlich sei nach Ansicht der belangten Behoérde, ob das Optionsrecht verkauft oder ob auf dieses verzichtet
worden sei: Es sei also zu prifen, ob die Zahlung fir die Ubertragung der Option oder fir deren Nichtausiibung
geleistet worden sei.

Wirtschaftlich betrachtet mache ein Verkauf des Optionsrechtes nur dann Sinn, wenn der Kaufer den Leasingvertrag,
dessen Erflllung Voraussetzung fur die Ausiibung der Option sei, Ubernehme. Im gegenstandlichen Fall sei jedoch die
Liegenschaft durch die P-GmbH gekauft, nicht aber geleast worden.

Mit Kaufvertrag vom 26. und 30. Juni 1997 habe die P-GmbH die in Rede stehende Liegenschaft von der Leasing-KG um
den Kaufpreis von 6 Mio S erworben. Nach Ansicht der belangten Behorde sei es nicht zur Ubernahme des
Leasingvertrages durch die P-GmbH gekommen. Im Schreiben vom 15. November 2006 habe der Beschwerdefihrer
selbst angegeben, dass der Leasingvertrag vom 14. Februar 1990 mit dem Kauf der Liegenschaft durch die P-GmbH
geendet habe. Auch im Schreiben vom 16. April 2007 werde ausgefuhrt, dass "der Leasingvertrag als aufrecht

behandelt und erst durch den Kaufvertrag vom 26. Juni 1997 aufgel6st worden sei".

Dass durch die Vereinbarung einer Optionsabldse alle Rechte und Pflichten aus dem Leasingvertrag an die P-GmbH
Ubertragen worden waren, wie dies der Beschwerdefuhrer in den Schreiben vom 15. November 2006 und vom
16. April 2007 vorbringe, kénne der der Behorde vorgelegten (undatierten) Vereinbarung zwischen der P-GmbH und
der Max-Vermietergemeinschaft nicht entnommen werden. In dieser Vereinbarung werde lediglich die Zahlung einer
Abldse fur die Option festgelegt. Dass es sich zusatzlich noch um andere Rechte - etwa auch ein Mietrecht - handeln

solle, gehe aus dem Schriftstlck nicht hervor.

Die Max-Vermietergemeinschaft habe in einem sie betreffenden Umsatzsteuerverfahren vorgebracht, dass lediglich

die "Rechte auf den Ankauf der Liegenschaft verauRRert wurden".

Nach Ansicht der belangten Behdrde sei die Liegenschaft durch die P-GmbH direkt gekauft worden; es sei nicht etwa -

wie vom Beschwerdefiihrer eingewendet - der Leasingvertrag Ubernommen worden.

Die undatierte Vereinbarung zwischen der Max-Vermietergemeinschaft und der P-GmbH kénne nur dahingehend
verstanden werden, dass durch den Verzicht auf das Optionsrecht und die Zustimmung zur Projektrealisierung durch
die P-GmbH dieser die Moglichkeit erdffnet worden sei, das Projekt auf der gegenstandlichen Liegenschaft zu

verwirklichen.

Die Max-Vermietergemeinschaft habe somit das Optionsrecht nicht verkauft. Es habe weder eine schriftliche
Vereinbarung bezlglich eines Uberganges des Leasingvertrages eingereicht werden kénnen, noch sei eine miindliche
Vereinbarung behauptet worden.

Nach Ansicht der belangten Behoérde habe die P-GmbH "logischerweise" kein Interesse an der Option bzw. deren
Ausubung gehabt; sie sei lediglich an einem Verzicht auf die Option durch die Leasingnehmer interessiert gewesen, da
sie doch den Kauf der Liegenschaft geplant habe. Der Gesellschaftersitzung der P-GmbH vom November 1994 sei zu
entnehmen, dass zu diesem Zeitpunkt bereits der Ankauf beschlossen worden sei. Losgeldst vom Leasingvertrag sei
die Option jedoch ohne Wert. Werde eine Liegenschaft gekauft, so sei ein Optionsrecht zum Kauf derselben
Liegenschaft fur den Kaufer wertlos. Es handle sich folglich nicht mehr um einen selbstandig bewertbaren und
verwertbaren Vermogensgegenstand, nicht mehr um ein Wirtschaftsgut. Der Wert der Option liege im
gegenstandlichen Fall nicht in deren AusUbung, sondern im Verzicht auf eine solche. In wirtschaftlicher
Betrachtungsweise sei daher das Optionsrecht nicht an die P-GmbH Ubertragen worden. In wirtschaftlicher
Betrachtungsweise sei damit eindeutig nachvollziehbar, dass der gegenstandlichen Zahlung ein Verzicht auf die
Auslibung des Optionsrechtes zu Grunde liege.

Der Vollstandigkeit halber verweise die belangte Behtrde darauf, dass der Beschwerdeflihrer nicht habe angeben
kénnen, wie der Betrag der Optionsablése zustande gekommen sei. Zudem seien bei Abschluss des Leasingvertrages
im Jahr 1990 keine Zahlungen fiir die Einrdumung des Optionsrechtes geleistet worden. Dass sich die Abldsesumme an
einem Wert der Option orientiert habe, habe nicht festgestellt werden kénnen. Auch die im angefochtenen Bescheid
wiedergegebenen AusfUhrungen aus einer mundlichen Berufungsverhandlung hatten darUber keinen Aufschluss
geben kénnen. Wie der "Grundbetrag" von 5 Mio S zustande gekommen sei, sei namlich nicht erldutert worden. Fur
die belangte Behoérde sei es Uberdies nicht nachvollziehbar, dass der Einsturz eines Gebdudeteiles (im Februar 1995)
keine Auswirkungen auf die Hohe der Abldse habe.



Zudem habe der Beschwerdefihrer den Zeitpunkt des Abschlusses der undatierten Vereinbarung nicht angeben
konnen. Der Zeitpunkt sei aber fir die belangte Behorde wesentlich, gebe er doch Aufschluss daruber, ob die
Vereinbarung vor oder nach dem Einsturz abgeschlossen worden sei.

Im gegenstandlichen Fall liege keine Vermodgensverduflerung vor, sondern eine Leistung gegen Entgelt mit
gleichzeitiger Einrdumung eines wirtschaftlichen Vorteils - der Projektrealisierungsmdglichkeit - an die P-GmbH. Es sei
damit der Tatbestand des § 29 Z 3 EStG 1988 erfiillt.Im gegenstandlichen Fall liege keine Vermdgensveraufl3erung vor,
sondern eine Leistung gegen Entgelt mit gleichzeitiger Einrdumung eines wirtschaftlichen Vorteils - der
Projektrealisierungsméglichkeit - an die P-GmbH. Es sei damit der Tatbestand des Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988

erfallt.

Gegen diesen Bescheid hat der Beschwerdeflhrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof erhoben. Er erachtet
sich verletzt im Recht, dass die VerdulRerung des Optionsrechts nicht dem 8 29 Z 3 EStG 1988 subsumiert werde.Gegen
diesen Bescheid hat der Beschwerdefiihrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof erhoben. Er erachtet sich
verletzt im Recht, dass die VeraulRerung des Optionsrechts nicht dem Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 subsumiert

werde.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Eine Leistung iSd8& 29 Z 3 EStG 1988 kann in einem Tun, einem Dulden oder einem Unterlassen bestehen. Eine
Leistung iSd zitierten Bestimmung ist jedes Verhalten, das darauf gerichtet ist, einem anderen einen wirtschaftlichen
Vorteil zu verschaffen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 25. November 1986, 86/14/0072, VwSlg 6.173/F).Eine Leistung iSd
Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 kann in einem Tun, einem Dulden oder einem Unterlassen bestehen. Eine Leistung
iSd zitierten Bestimmung ist jedes Verhalten, das darauf gerichtet ist, einem anderen einen wirtschaftlichen Vorteil zu
verschaffen vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 25. November 1986, 86/14/0072, VwSIg 6.173/F).

Nach den 8§ 30 und 31 EStG 1988 durfen Erldse aus der VerduRerung von Vermdégensgegenstanden unter dort im
Einzelnen festgelegten  Voraussetzungen einkommensteuerlich  erfasst werden. Daraus leitet der
Verwaltungsgerichtshof ab, dass die VeraulRerung von Vermdgensgegenstanden und die einem VerduRerungsvorgang
gleichzuhaltende Vermdgensumschichtung nicht auch als Leistung iSd § 29 Z 3 EStG 1988 angesehen werden kann.
Zwar enthalt § 29 Z 3 leg. cit. ausdrucklich die Regelung der Subsidiaritat gegenlber den Tatbestdnden der §§ 30 und
31, was sich als Uberflussige Regelung erweist, wenn die VeraulRerung von Gegenstanden des Privatvermoégens von
vornherein nicht zu den Leistungen zahlt. Aus der Gesetzessystematik und dem offenkundigen Willen des
Gesetzgebers ergibt sich aber, dass in Fallen, in welchen die VerdufRerung von Privatvermdgen nicht durch 88 30 und
31 EStG 1988 erfasst wird (und auch nicht unter 8 29 Z 1 EStG 1988 fallt), nicht eine Besteuerung nach§ 29 Z 3
EStG 1988 einsetzen soll. Es bedurfte namlich nicht der auf bestimmte Vermogensgegenstande oder bestimmte Fristen
abgestellten und durch Ausnahmebestimmungen eingeschrankten Regelungen der 88 30 und 31 leg.cit, ware
ohnedies jegliche VerauRerung von Vermodgensgegenstanden des Privatvermdgens dem Grunde nach im Einkommen
zu erfassen (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 23. Mai 2000, 95/14/0029, VwSIg 7.508/F, und vom 28. Oktober 2008,
2006/15/0091).Nach den Paragraphen 30 und 31 EStG 1988 durfen Erlése aus der VerauRerung von
Vermdgensgegenstanden unter dort im Einzelnen festgelegten Voraussetzungen einkommensteuerlich erfasst werden.
Daraus leitet der Verwaltungsgerichtshof ab, dass die VerdulRerung von Vermdégensgegenstanden und die einem
VeraduRerungsvorgang gleichzuhaltende Vermégensumschichtung nicht auch als Leistung iSd Paragraph 29, Ziffer 3,
EStG 1988 angesehen werden kann. Zwar enthalt Paragraph 29, Ziffer 3, leg. cit. ausdricklich die Regelung der
Subsidiaritat gegenlber den Tatbestdnden der Paragraphen 30 und 31, was sich als Uberfliissige Regelung erweist,
wenn die VerduRerung von Gegenstdanden des Privatvermdgens von vornherein nicht zu den Leistungen zahlt. Aus der
Gesetzessystematik und dem offenkundigen Willen des Gesetzgebers ergibt sich aber, dass in Fallen, in welchen die
VerdufRerung von Privatvermégen nicht durch Paragraphen 30 und 31 EStG 1988 erfasst wird (und auch nicht unter
Paragraph 29, Ziffer eins, EStG 1988 fallt), nicht eine Besteuerung nach Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 einsetzen soll.
Es bedurfte namlich nicht der auf bestimmte Vermodgensgegenstande oder bestimmte Fristen abgestellten und durch
Ausnahmebestimmungen eingeschrankten Regelungen der Paragraphen 30 und 31 leg.cit.,, ware ohnedies jegliche
VerdufRerung von Vermodgensgegenstanden des Privatvermdgens dem Grunde nach im Einkommen zu erfassen
vergleiche , die hg. Erkenntnisse vom 23. Mai 2000, 95/14/0029, VwSlg 7.508/F, und vom 28. Oktober 2008,
2006/15/0091).
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Das hg. Erkenntnis vom 28. Oktober 2008,2006/15/0091, betrifft das von einem potenziellen Vermieter gestellte
befristete Anbot auf Abschluss eines Mietvertrages zu einem nicht fremduntblichen Mietzins. Der
Verwaltungsgerichtshof hat zu Recht erkannt, dass das dem Anbotsempfanger geleistete Entgelt fir das Unterlassen
der Annahme dieses Angebotes zu Einkinften iSd 8§ 29 Z 3 EStG 1988 fuhre. Das Vermdgen des Verzichtenden habe
durch den Verzicht auf die Optionsauslibung keine Minderung erfahren. Der Vorgang konne nicht als VerdauBerung von
Privatvermdgen oder eine einem VerduRerungsvorgang gleichzuhaltende Vermdégensumschichtung angesehen
werden.Das hg. Erkenntnis vom 28. Oktober 2008,2006/15/0091, betrifft das von einem potenziellen Vermieter
gestellte befristete Anbot auf Abschluss eines Mietvertrages zu einem nicht fremdunublichen Mietzins. Der
Verwaltungsgerichtshof hat zu Recht erkannt, dass das dem Anbotsempfanger geleistete Entgelt fir das Unterlassen
der Annahme dieses Angebotes zu Einkinften iSd Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 fihre. Das Vermdgen des
Verzichtenden habe durch den Verzicht auf die Optionsausibung keine Minderung erfahren. Der Vorgang kénne nicht
als  VerduRerung von  Privatvermégen oder eine einem VerduBerungsvorgang gleichzuhaltende
Vermdgensumschichtung angesehen werden.

Im Erkenntnis vom 3. Juli 2003,99/15/0003, hat der Verwaltungsgerichtshof den entgeltlichen Verzicht auf die
Ausubung eines Vorkaufsrechts dem Tatbestand des8& 29 Z 3 EStG 1988 subsumiert. In der Aufgabe des
Vorkaufsrechtes liege jedenfalls ein Handeln gegen Entgelt, durch welches einem anderen ein wirtschaftlicher Vorteil
eingeraumt werde. Der Vorgang sei auch nicht als VeraulRerung eines Vermdgensgegenstandes oder eine einem
VerdulRerungsvorgang gleichzuhaltende Vermoégensumschichtung anzusehen.m Erkenntnis vom 3. Juli 2003,
99/15/0003, hat der Verwaltungsgerichtshof den entgeltlichen Verzicht auf die Austibung eines Vorkaufsrechts dem
Tatbestand des Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 subsumiert. In der Aufgabe des Vorkaufsrechtes liege jedenfalls ein
Handeln gegen Entgelt, durch welches einem anderen ein wirtschaftlicher Vorteil eingerdumt werde. Der Vorgang sei
auch nicht als VerdulRerung eines Vermdgensgegenstandes oder eine einem VerdulRerungsvorgang gleichzuhaltende
Vermdgensumschichtung anzusehen.

Im Erkenntnis vom 23. Mai 2000, 95/14/0029, hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dass der entgeltliche
Verzicht auf ein Belastungs- und VerdulRerungsverbot nicht als VerduBerung oder als eine der VerduBerung
gleichzuhaltende Vermoégensumschichtung anzusehen sei, und die Subsumtion unter 8§ 29 Z 3 EStG 1988 daher die
Verzichtenden nicht in ihren Rechten verletze.lm Erkenntnis vom 23. Mai 2000,95/14/0029, hat der
Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dass der entgeltliche Verzicht auf ein Belastungs- und VerauRRerungsverbot
nicht als VerdauBerung oder als eine der VeraduRerung gleichzuhaltende Vermégensumschichtung anzusehen sei, und
die Subsumtion unter Paragraph 29, Ziffer 3, EStG 1988 daher die Verzichtenden nicht in ihren Rechten verletze.

Im Erkenntnis vom 22. November 2001, 98/15/0198, befasste sich der Verwaltungsgerichtshof mit einem Aufgriffsrecht
(Optionsrecht) des Leasingnehmers zum Kauf des - von ihm betrieblich genutzten - Leasinggutes zu einem unter dem
Marktwert liegenden Preis. Der Verwaltungsgerichtshof hat zu Recht erkannt, dass ein solches Aufgriffsrecht ein
Wirtschaftsgut des Leasingnehmers darstelle.

Im gegenstandlichen Fall ergibt sich insbesondere aus der Vorhaltsbeantwortung vom 15. November 2006 in
Zusammenhang mit dem Protokoll der Gesellschafterversammlung der Max-Vermietergemeinschaft vom
23. September 2004 und dem Protokoll der Gesellschafterversammlung der P-GmbH vom 28. November 1994 ein
Hinweis darauf, dass der Wert der in Rede stehenden Liegenschaft im Jahr 1995 zwischen 10,5 Mio S und 11,5 Mio S
betragen habe. Die den Mitgliedern der Max-Vermietergemeinschaft eingerdumte Option hat den Ankauf der
Liegenschaft zu den Anschaffungskosten der Leasing-KG, also um den Kaufpreis von 6 Mio S zum Inhalt. Wird der vom
Beschwerdefiihrer mit rund 11 Mio S angegebene Wert der Liegenschaft als den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechend unterstellt, lieRBe sich daraus, wie vom Beschwerdeflhrer im Verwaltungsverfahren dargestellt, die Hohe
des Betrages, den die P-GmbH den Mitgliedern der Max-Vermietergesellschaft - dem Vorbringen des
Beschwerdefiihrers zufolge fiir die Ubertragung der Option - gezahlt hat, anndherungsweise ableiten. Die Option zum
Ankauf eines Vermdgensgegenstandes zu einem unter dem Marktwert liegenden Preis stellt fir sich einen
Vermdgenswert dar.

Die belangte Behérde stiitzt den angefochtenen Bescheid im Wesentlichen auf die Uberlegung, der Kauf des
Optionsrechtes ware wirtschaftlich nur dann sinnvoll gewesen, wenn der Kdufer auch den Leasingvertrag, dessen
Erfullung Voraussetzung fur die Ausibung der Option gewesen sei, Ubernommen hatte. Im gegenstandlichen Fall sei
jedoch die Liegenschaft durch die P-GmbH gekauft, also nicht geleast worden. Nach Ansicht der belangten Behorde sei
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es nicht zur Ubernahme des Leasingvertrages durch die P-GmbH gekommen. Folglich liege der streitgegensténdlichen
Zahlung der P-GmbH ein Verzicht auf die Ausiibung des Optionsrechtes zu Grunde und nicht die Ubertragung der
Option auf die P-GmbH.

Die Beschwerde wendet sich u.a. gegen diese Feststellung des angefochtenen Bescheides, die P-GmbH habe die
Liegenschaft niemals geleast, sondern (ausschlielich) gekauft. Die Beweiswlrdigung erscheint in der Tat nicht frei von
Mangeln, weil sie nicht darauf Bedacht nimmt, dass die P-GmbH die Liegenschaft bereits seit 1995 genutzt, aber erst
im Jahr 1997 gekauft und zudem (siehe OZ 78) bereits fur 1995 Leasingentgelte gezahlt hat. Allerdings kommt es im
gegenstandlichen Fall gar nicht entscheidend darauf an, ob der P-GmbH jemals die Stellung einer Leasingnehmerin
zugekommen ist. Entscheidend ist vielmehr, ob auch ein Dritter die Liegenschaft von der Leasing-KG im Jahr 1997 um
den Preis von 6 Mio S hatte kaufen kdnnen oder ob der Kaufpreis von 6 Mio S unter dem damaligen Marktwert gelegen
ist und die P-GmbH einen Kaufabschluss zu diesen Konditionen nur hat tatigen kénnen, weil ihr die Mitglieder der
Max-Vermietergemeinschaft eine ihnen eingerdumt gewesene Berechtigung Ubertragen haben (auch wenn der
tatsachliche Kaufabschluss wegen der Zustimmung der Leasing-KG zeitlich friher zustande gekommen ist als im
Leasingvertrag vorgesehen).

Entscheidende Bedeutung kommt auch der Frage zu, ob - aus der Sicht des Jahres 1995, namlich bei Abschluss der
Vereinbarung zwischen der P-GmbH und den Mitgliedern der Max-Vermietergemeinschaft Uber die Leistung der
streitgegenstandlichen Zahlung - das Ankaufsrecht nach 8 13 des Leasingvertrages den Kauf der Liegenschaft zu im
Vergleich zu den allgemeinen Marktverhaltnissen besonders gtinstigen Konditionen enthalten hat. Von Bedeutung ist
daher der Wert der Liegenschaft bei Abschluss dieser Vereinbarung im Jahr 1995 sowie - aus der Sicht des Jahres 1995
- die voraussichtliche Wertentwicklung bis zu jenem Zeitpunkt, an dem der Optionsvereinbarung zufolge diese
erstmals hatte ausgelibt werden kénnen.Entscheidende Bedeutung kommt auch der Frage zu, ob - aus der Sicht des
Jahres 1995, namlich bei Abschluss der Vereinbarung zwischen der P-GmbH und den Mitgliedern der Max-
Vermietergemeinschaft Uber die Leistung der streitgegenstandlichen Zahlung - das Ankaufsrecht nach Paragraph 13,
des Leasingvertrages den Kauf der Liegenschaft zu im Vergleich zu den allgemeinen Marktverhaltnissen besonders
glinstigen Konditionen enthalten hat. Von Bedeutung ist daher der Wert der Liegenschaft bei Abschluss dieser
Vereinbarung im Jahr 1995 sowie - aus der Sicht des Jahres 1995 - die voraussichtliche Wertentwicklung bis zu jenem
Zeitpunkt, an dem der Optionsvereinbarung zufolge diese erstmals hatte ausgeubt werden kénnen.

Lag der Wert der Liegenschaft im Jahr 1995 - wie dies der Beschwerdefihrer im Verwaltungsverfahren vorgebracht hat
- Uber dem Betrag von 6 Mio S und war auf den Zeitpunkt der Berechtigung der Optionsaustbung keine
Wertminderung zu erwarten, stellte die Option einen Vermdgenswert dar. Lag der Wert der Liegenschaft im Jahr 1997
immer noch Uber 6 Mio S, so hat die P-GmbH die Liegenschaft in diesem Jahr von der Leasing-KG zu einem unter dem
Marktwert gelegenen Kaufpreis erworben. Zu einem Verkauf unter dem Marktpreis wird die Leasing-KG nur bereit
gewesen sein, wenn sie auf Grund einer Optionsvereinbarung dazu verpflichtet gewesen ist. Unter diesen
Voraussetzungen ware das Optionsrecht entgegen den Ausfihrungen der belangten Behdrde im angefochtenen
Bescheid fur die P-GmbH nicht "wertlos" gewesen, hatte sie doch ohne die Option einen hoheren Kaufpreis aufwenden

mussen.

Allerdings ist im gegebenen Zusammenhang der belangten Behdrde einzurdumen, dass der Leasingvertrag vom
14. Februar 1990 zwischen der Leasing-KG und den Mitgliedern der Max-Vermietergemeinschaft die Option zum
Ankauf der Liegenschaft (hiefir durften die Leasingnehmer auch Dritte als Kaufer namhaft machen) an die
"ordnungsgemale Erfullung des Leasingvertrages" (durch wen auch immer) knipft und den Ankauf erst nach Ablauf
von 15 Jahren ab Falligkeit der ersten Leasingrate ermdglicht. Dem Leasingvertrag zufolge hatten die Mitglieder der
Max-Vermietergemeinschaft den Vertrag also 15 Jahre lang erfiillen mlssen, bevor sie oder ein von ihnen namhaft
gemachter Dritter die Liegenschaft um den Kaufpreis von 6 Mio S hatte erwerben kénnen.

§ 14 des Leasingvertrages ermdglicht, die gesamte Stellung als Leasingnehmerin - im Einvernehmen mit der
Leasinggeberin - an Dritte zu Ubertragen. Unabhangig davon, ob die Stellung als Leasingnehmerin (im Einvernehmen
mit der Leasing-KG) auf die P-GmbH Ubergegangen ist, ist im gegenstandlichen Fall ungeklart, aus welchen Grinden
der Kauf der Liegenschaft (um 6 Mio S) nicht erst - Paragraph 14, des Leasingvertrages ermdoglicht, die gesamte
Stellung als Leasingnehmerin - im Einvernehmen mit der Leasinggeberin - an Dritte zu Ubertragen. Unabhangig davon,
ob die Stellung als Leasingnehmerin (im Einvernehmen mit der Leasing-KG) auf die P-GmbH Ubergegangen ist, ist im
gegenstandlichen Fall ungeklart, aus welchen Grinden der Kauf der Liegenschaft (um 6 Mio S) nicht erst -



wie in § 13 des Leasingvertrages vorgesehen - nach Ablauf einer Leasingdauer von 15 Jahren erfolgen konnte, sondern
bereits im Jahr 1997. wie in Paragraph 13, des Leasingvertrages vorgesehen - nach Ablauf einer Leasingdauer von 15
Jahren erfolgen konnte, sondern bereits im Jahr 1997.

Erst Feststellungen Uber den Wert der Liegenschaft 1995 und 1997 sowie zur Frage, aus welchen Grinden sich die
Leasing-KG bereit gefunden hat, bereits im Jahr 1997 und um den Preis von 6 Mio S zu verkaufen, lassen die
Beurteilung zu, ob die Leistung der Mitglieder der Max-Vermietergemeinschaft bloB im Verzicht auf ihre Rechte
bestanden hat oder in der Ubertragung einer ihnen in § 13 des Leasingvertrages eingerdumten Option zum Ankauf zu
marktunudblich glinstigen Bedingungen. Erst auf dieser Sachverhaltsgrundlage lasst sich beurteilen, ob der von der P-
GmbH dem Beschwerdeflhrer geleistete Betrag einen bei ihm eingetretenen Vermogensverlust ausgleichen oder
seine Bereitschaft abgelten sollte, der Leasing-KG den ungehinderten Abschluss eines Kaufvertrages mit der P-GmbH
zu ermoglichen.Erst Feststellungen Uber den Wert der Liegenschaft 1995 und 1997 sowie zur Frage, aus welchen
Grinden sich die Leasing-KG bereit gefunden hat, bereits im Jahr 1997 und um den Preis von 6 Mio S zu verkaufen,
lassen die Beurteilung zu, ob die Leistung der Mitglieder der Max-Vermietergemeinschaft blof3 im Verzicht auf ihre
Rechte bestanden hat oder in der Ubertragung einer ihnen in Paragraph 13, des Leasingvertrages eingerdumten
Option zum Ankauf zu marktuntblich ginstigen Bedingungen. Erst auf dieser Sachverhaltsgrundlage lasst sich
beurteilen, ob der von der P-GmbH dem Beschwerdeflihrer geleistete Betrag einen bei ihm eingetretenen
Vermogensverlust ausgleichen oder seine Bereitschaft abgelten sollte, der Leasing-KG den ungehinderten Abschluss
eines Kaufvertrages mit der P-GmbH zu ermdglichen.

Im Zusammenhang mit dem Wert der Liegenschaft verweist die belangte Behorde darauf, dass es (im Februar 1995)
zum Einsturz eines Teiles des Gebdudes auf der Liegenschaft geckommen sei. Dieser Umstand l3sst fur sich aber keinen
Schluss auf den Wert der Liegenschaft zu. Im Leasingvertrag vom 14. Februar 1990 ist festgehalten, dass die damals
durch die Leasing-KG um 6 Mio S erworbene Liegenschaft von den Leasingnehmern mit einem Kostenaufwand von
25 Mio S umgebaut werden sollte. Ob der Wert der Liegenschaft vor ihrem Umbau im Wesentlichen durch den im
stadtischen Gebiet gelegenen Boden verkdrpert worden ist oder ob auch der alten Bausubstanz ein relevanter Wert
zugekommen ist, hat die belangte Behdrde genauso wenig festgestellt wie die ndheren Umstande des Einsturzes,
insbesondere den Umfang des vom Einsturz betroffenen Gebdudeteiles.

Da es sohin an der Feststellung des fur die rechtliche Beurteilung des streitgegenstandlichen Vorganges erforderlichen
Sachverhaltes mangelt, ist der angefochtene Bescheid mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von

Verfahrensvorschriften belastet.

Aus dem Vorstehenden ergibt sich, dass der angefochtene Bescheid wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften gemal3 § 42 Abs 2 Z 3 VwGG aufzuheben ist.Aus dem Vorstehenden ergibt sich, dass der
angefochtene Bescheid wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften gemaf3 Paragraph
42, Absatz 2, Ziffer 3, VWGG aufzuheben ist.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47ff VwGG iVm der VerordnungBGBI Il 2008/455.Die
Kostenentscheidung griindet sich auf die Paragraphen 47 f, f, VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI romisch
zwei 2008/455.
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