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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Sulyok,
Dr. Fuchs, Dr. Zorn und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Reinisch, Gber die Beschwerde der
R GmbH in L, vertreten durch Dr. Franz Unterasinger, Rechtsanwalt in 8010 Graz, Radetzkystral3e 8, gegen den
Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Steiermark (Berufungssenat) vom 23. Februar 1999, ZI. RV 65/1- 10/98,
betreffend Koérperschaftsteuer 1995 (erstangefochtener Bescheid) und gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion
far Steiermark vom 23. Februar 1999, ZI. RV 66/1-10/98, betreffend Kapitalertragsteuer 1995 (zweitangefochtener
Bescheid), zu Recht erkannt:

Spruch

Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.172,88 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die beschwerdefihrende GmbH (im Folgenden: Beschwerdefuhrerin) schloss am 14. Janner 1986 (mit Wirkung vom
1. Juli 1985) mit dem Land S (im Folgenden: Bestandgeberin) Uber die rund 3.800 m2 groRen Liegenschaften EZ 84 und
EZ 594, KG L, (im Folgenden: Liegenschaft) einen Bestandvertrag auf unbestimmte Zeit ab, wobei sie auf die Ausiibung
ihres Kundigungsrechtes innerhalb der ersten zehn Jahre verzichtete. Es wurde vereinbart, dass der Bestandgeber ua
zur Auflésung des Bestandverhaltnisses berechtigt ist, wenn die Bestandnehmerin die Produktion in dieser


file:///

Betriebsstatte dauernd einstellt, die Bestandliegenschaft ohne Zustimmung des Bestandgebers weitervermietet, dem
Bestandgeber die Beschaftigung von 30 sozialversicherungsgemeldeten Arbeitskraften im Jahresdurchschnitt fur die
Dauer des Bestandverhdltnisses nicht nachweist oder eine Zwangsvollstreckung gegen die Bestandnehmerin
eingeleitet wird. Als Bestandzins wurde in den ersten beiden Jahren halbjahrlich S 115.000, ab dem dritten Bestandjahr
halbjahrlich rund S 232.000 vereinbart.

Am gleichen Tag wurde von denselben Parteien ein "Optionsvertrag" abgeschlossen, in welchem der
Beschwerdefiihrerin das Recht eingerdaumt wurde, die Bestandliegenschaft entsprechend dem im "Optionsvertrag"
enthaltenen Kaufvertrag zu erwerben (Punkt A). Als Kaufpreis waren bei Erwerb nach dem zehnten Bestandjahr rund
S 850.000 vereinbart. Dieser sei bei Abschluss des Kaufvertrages bar und abzugsfrei an die Verkauferin zu leisten.

Punkt B des "Optionsvertrages" lautet:

"1.Der sub. A angefiihrte Kaufvertrag gilt als abgeschlossen, sobald die eingeschriebene Erkldrung der
(Beschwerdefuhrerin), diese Option auszuliben, beim Bestandgeber einlangt.

2. Die Ausliibung des Optionsrechtes kann auch von einer
der Kauferin angeschlossenen rechtsfahigen Handelsgesellschaft,
einem Gesellschafter der Kauferin persdnlich oder einem Erben des
Gesellschafters im Einvernehmen mit der Verkauferin erfolgen.

3. Diese Erklarung zur Austbung des Optionsrechtes

kann frihestens nach Ablauf von 10 Bestandjahren, das ist am 30. 6. 1995, beim Bestandgeber eintreffen, sie muss
jedoch spatestens nach dem 12. Bestandjahr, das ist am 30. 6. 1997, eingelangt sein.

4 . Sollte das Land S als Bestandgeber von seinen Kundigungsrechten betreffend den Bestandvertrag Gebrauch
machen, so ist die Bestandnehmerin als Optionsnehmerin jedenfalls berechtigt, den Vertragsgegenstand binnen
31 Tagen nach erfolgter Kiindigung zu dem in Punkt Il genannten Preis innerhalb des von der Bestandnehmerin durch
Kdandigungsverzicht fixierten Zeitraumes zuzuglich noch aushaftender Bestandzinszahlungen, danach abzuglich der fur
das 11. und 12. Bestandjahr geleisteten Zahlungen zu erwerben."

In einer die Jahre 1989 bis 1992 betreffenden Betriebsprifung (Vorbetriebsprifung) stellte der Prufer fest, der
Beschwerdefiihrerin sei die Liegenschaft als wirtschaftliches Eigentum zuzurechnen. Es seien daher S 2,5 Mio
(S 1,666.666 fur Grund und Boden und S 833.334 fur Gebaude) zu aktivieren. Die Beschwerdefuhrerin erhob Berufung
gegen die den Pruferfeststellungen folgenden Korperschaftsteuerbescheide, wobei sie sich ausschlieBlich gegen die
prozentuelle Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und Boden bzw. Gebaude wandte. Das Finanzamt gab der Berufung
mittels Berufungsvorentscheidung statt.

Im Janner 1995 Ubermittelte der einzelvertretungsbefugte Geschaftsfiihrer der Beschwerdefihrerin, Karlo F, der 30 %
Gesellschaftsanteile an der Beschwerdeflihrerin besal, dem Land S einen auf ihn personlich als Kaufer lautenden
notariell beglaubigten Kaufvertrag Uber die Bestandliegenschaft. Nach Zahlung von rund S 1,237.000 (Kaufpreisrest
laut Vertrag und ausstehender Bestandzins) wurde der Kaufvertrag seitens des Landes S am 9. Juni 1995 unterfertigt.

Anlasslich einer fur die Jahre 1993 bis 1995 durchgeflhrten Buch- und Betriebsprufung stellte der Prufer fest, die
Beschwerdefiihrerin habe in der Gewinn- und Verlustrechnung 1995 als Erlés aus Anlagenverkauf S 2,5 Mio erfasst. Die
Beschwerdefiihrerin gab dem Prifer gegenlber an, sie habe diesen Betrag abzlglich der noch offenen (vom
Liegenschaftskaufer an den Bestandgeber bezahlten) Kaufpreisanteile von Karlo F eingefordert bzw. mit ihm
verrechnet.

Im Bericht des Priufers wurde ausgefihrt, die Bestandliegenschaft sei von der Beschwerdefiihrerin ab 1991
groRtenteils an die K F GmbH, deren Geschaftsfihrer ebenfalls Karlo F gewesen sei, um S 70.000 pro Monat vermietet
gewesen. Die monatliche Miete sei von der K F GmbH bis Dezember 1995 entrichtet worden. Im Dezember 1995 habe
Karlo F der Beschwerdefihrerin mitgeteilt, dass seit Juli 1995 diese Mietzahlungen ihm personlich zustinden und
daher an ihn zu Uberweisen seien. In der Folge sei Karlo F von der Mehrheit der Gesellschafter der
Beschwerdefiihrerin die Geschaftsfihrung entzogen worden. Sieben Monate nachdem die Ubrigen Gesellschafter
Kenntnis vom Kauf der Liegenschaft durch Karlo F erlangt hatten, sei Karlo F als Geschaftsfihrer fur das Jahr 1995
entlastet worden.



Der Prufer ging bei der Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt des Erwerbes durch Karlo F unter Heranziehung
von Vergleichspreisen von einem Quadratmeterpreis von S 1.000 aus, was einen Gesamtpreis von S 3,8 Mio ergab. In
der Differenz zum gebuchten Verkaufserlés von S 2,5 Mio, also S 1,3 Mio, erblickte der Prifer eine Vorteilsgewahrung
an Karlo F, welche er gewinnerhéhend behandelte.

Das Finanzamt folgte den Pruferfeststellungen und erliel} einen entsprechenden Korperschaftsteuerbescheid sowie
einen Haftungs- und Zahlungsbescheid betreffend Kapitalertragsteuer 1995.

Im Berufungsverfahren flhrte die BeschwerdefUhrerin aus, rechtlicher und wirtschaftlicher Eigentimer der
Liegenschaft sei stets das Land S gewesen. Diesem sei es freigestanden, die Liegenschaft ohne Zustimmung der
Beschwerdefiihrerin an einen Gesellschafter personlich zu verkaufen. Es liege keine Einkommensminderung vor, weil
die Liegenschaft nie (wirtschaftliches) Eigentum der Beschwerdefuhrerin gewesen sei und daher auch der Verkauf der
Liegenschaft durch den zivilrechtlichen Eigentimer keine Einkommensminderung bei der Beschwerdeflhrerin habe
bewirken konnen. Auch das subjektive Tatbild der verdeckten Ausschuttung sei nicht gegeben, weil die
Beschwerdefiihrerin den Verkauf der Liegenschaft an Karlo F weder gewusst noch gewollt habe. Die Ubrigen
Gesellschafter und Geschaftsfihrer seien von der Liegenschaftsibertragung nicht informiert gewesen. Erst als der
Geschaftsfuhrer Dr. M nach dem 30. Juni 1995 beim Land S wegen des Ankaufs der besagten Liegenschaft vorstellig
geworden sei, habe er erfahren, dass Karlo F diese Option bereits ausgelbt und die Liegenschaft erworben habe.
Weder die Geschaftsfuhrung noch die Gesellschafter hatten diesem Kaufvertrag zugestimmt. Sie hatten ihn weder
verhindern noch riickgangig machen kénnen. Nach Erkennen des Sachverhaltes hatten sie dies jedoch nicht toleriert,
sondern Karlo F die Geschaftsfuhrerbefugnis entzogen, weil er ohne Einverstandnis der Ubrigen Gesellschafter die
Option ausgeubt habe. Weiters sei Karlo F angehalten worden, im Sinne des§ 25 Abs. 2 GmbHG die letzte
Halbjahresmiete 1995 sowie den Restwert (laut "Optionsvertrag" rund S 853.000, insgesamt rund S 1,237.000) dem
Bestandgeber zu bezahlen. AuBerdem sei ihm der von der Finanzbehorde bei der vorangegangenen Betriebsprifung
ermittelte und aktivierte Betrag von S 2,5 Mio angelastet, mit den ihm gegenuber bestehenden Verbindlichkeiten
verrechnet und damit durch ihn bezahlt worden. Ein weiter gehender Schadenersatzanspruch sei im Sinne der
88 1293ff ABGB nicht moglich gewesen, weil der aufgewendete Bestandzins den Wert der Nutzung und der damit im
Zusammenhang stehenden Mietertrage keinesfalls erreicht bzw. Uberstiegen habe. Die Beschwerdefihrerin habe im
Rahmen der rechtlichen Méglichkeit einen Rickforderungsanspruch durchgesetzt, der nicht einklagbar gewesen sei,

weil der Bestandgeber zum Verkauf an Karlo F berechtigt gewesen sei.

Der Bestandzins von rund S 4,175.000 sowie der Restwert von rund S 853.000 ergebe innerhalb der Bestandzeit einen
Gesamtaufwand von rund S 5,028.000. Von diesem Betrag habe Karlo F den Teilbetrag von rund S 1,237.000 direkt an
den Bestandgeber zur Abdeckung der noch offenen Betrage bezahlt, sowie den angelasteten Kaufpreis von S 2,5 Mio
Ubernommen, sodass der Beschwerdeflhrerin ein Aufwand fir zehn Jahre in Hohe von rund S 1,291.000 entstanden
sei. Lege man diese Geldleistung auf die Nutzungsmoglichkeiten von 120 Monaten um, so errechne sich ein Mietzins
von rund S 10.760 pro Monat.

Hinsichtlich der Bewertung der Liegenschaft wurde ausgefiihrt, dass diese im allgemeinen Wohngebiet liege, in dem
auch Handelsbetriebe und Blrogebaude errichtet worden seien. Mangels Kaufinteresses an moglichen
Wohnbaufldchen bzw. Buarohausfldchen - sogar im Zentrum stinden viele Buaroflachen leer - sei jedoch eine
Verwertung kaum moglich. Uberdies fehlten mittlerweile die groRzigigen Zufahrtsflaichen, die vor 1985 bestanden
hatten. Es bestlinde derzeit nur eine Zufahrtsméglichkeit Uber eine schmale Nebenstrafe. Von einem realistischen
Preis in Hohe von S 600 bis S 800/m2 mussten die Abbruchkosten der Hallen und Schuppen mit S 400.000 bis
S 500.000 zum Abzug gebracht werden. Somit erweise sich der von der Vorprifung angesetzte Wert von S 2,5 Mio auch
far das Jahr 1995 als richtig, da die inzwischen eingetretene Steigerung des Bodenwertes durch den Verfall der
Gebdudewerte ausgeglichen werde. Die Liegenschaft kénne mit den vom Prifer angefihrten Grundstiicken nicht
verglichen werden, weil sie wesentlich groRer und mit einer alten abbruchreifen Halle bebaut sei. Die Baubehérde
habe keine Genehmigung von industriellen Ausbauten und die Gewerbebehdrde keine Standortgenehmigung fur
einen Produktionsbetrieb erteilt.

Auf Ersuchen der belangten Behoérde fihrte die Bewertungsstelle des Finanzamtes L eine Verkehrswerteermittiung
durch. Dabei gelangte sie ausgehend von den Anschaffungskosten der Liegenschaft (S 2,5 Mio), den Abbruchkosten
laut Auskunft des Karlo F von ebenfalls S 2,5 Mio und einem Abschlag von 15 % fur Lage und Zufahrt auf einen Wert
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von S 1.100/m2. Der Beschwerdeflhrerin wurde dies unter Anfuhrung aus der Kaufpreissammlung entnommener
Vergleichspreise mitgeteilt. Zwei unmittelbar an die Liegenschaft angrenzende Grundstlicke seien 1994 um S 1.739
bzw. S 1.152/m2 verkauft worden. Die Beschwerdeflhrerin wandte ein, diese Grundstiicke seien um den Preis der
besonderen Vorliebe erworben worden, weil sie fur die Errichtung eines benachbarten Geschafts- und Burozentrums
von besonderer Wichtigkeit gewesen seien. AuRerdem seien die Abbruch- und Entsorgungskosten bei der Liegenschaft
mit S 2,5 Mio zu hoch gegriffen.

Mit dem erstangefochtenen Bescheid wurde die Berufung gegen
den Korperschaftsteuerbescheid 1995 als unbegrindet abgewiesen und
ausgefuhrt, auch verhinderte Vermogensvermehrungen einer
Kapitalgesellschaft, wie sie der Prifer in der Begebung des
Kaufoptionsrechtes zu Gunsten des Gesellschafters gesehen habe,
kénnten zu verdeckten Ausschiuttungen fuhren. Es sei unmal3geblich,
ob die steuerliche Zurechnung der Liegenschaft an die
Beschwerdefiihrerin durch die Vorbetriebsprufung zu Recht erfolgt
sei oder nicht. Jedenfalls sei sie es gewesen (und nicht Karlo F),
welche

a) Bestandnehmerin der Liegenschaft gewesen sei und
die Bedingungen des Bestand- und "Optionsvertrages" habe
ausverhandeln konnen,

b) die Bedingungen des Bestandvertrages erfullt habe
(zB Beschaftigung von 30 sozialversicherungsgemeldeten
Arbeitskraften im Jahresdurchschnitt flir die Dauer des
Bestandverhaltnisses) und

Q) mit den Bestandentgelten auch Kaufpreisanteile

bezahlt und damit die vertraglich eingerdumte Verkaufanwartschaft zu einem weit unter dem Verkehrswert des
Bestandobjektes liegenden Restwert erdient habe.

Unter diesen Umstanden hatte die Gesellschaft einem fremden Geschaftsflihrer die Austbung des Optionsrechtes
nicht ohne eine entsprechende, zumindest das Entgelt fur die Rechtseinrdumung regelnde schriftliche Vereinbarung
Uberlassen. Es widerspreche den Erfahrungen des taglichen Lebens, wenn im Bereich des Immobilienrestwertleasings
eine ankaufsberechtigte Gesellschaft, die beflirchten musse, ihr Recht zum Erwerb einer innerhalb der unkiindbaren
Grundmietzeit bereits zu zwei Drittel ausfinanzierten Immobilie zu verlieren, auf klare, dem Fremdvergleich
standhaltende Vereinbarungen (zB Uber eine Erstattung der von ihr bezahlten Kaufpreisteilbetrdge) mit weiteren
Optionsberechtigten verzichte. lhr sei durch den Liegenschaftserwerb ihres Gesellschafters ein Ertrag vorenthalten
worden, weil sie den Erwerbsvorgang auf Grund der fehlenden vertraglichen Absicherung nicht habe verhindern
kénnen. Infolge der Unterlassung entsprechender Vereinbarungen habe sie einen Vorteilsverzicht zu Gunsten der
Optionsberechtigten in Kauf genommen. Dass der Bestandgeber die Liegenschaft ohne Einvernehmen mit der
Beschwerdefiihrerin einem anderen Optionsberechtigten zu Ubertragen gehabt habe, sei seinerzeit von ihr selbst als

alleiniger Vertragspartnerin bestimmt worden.

Die streitgegenstandliche Vorteilszuwendung sei am Wert des
zu Gunsten ihres Gesellschafters aufgegebenen
Kaufanwartschaftsrechtes zu messen. Die in der Berufung
angestellte Berechnung des fiktiven Bestandzinses sei unrichtig,

da Karlo F fur den Liegenschaftserwerb insgesamt nur S 2,5 Mio



aufgewendet habe. Dies ergebe sich aus

- dem Bericht des Prufers,

- einer Eingabe der Beschwerdefihrerin vom
25. November 1997, wo angefuhrt worden sei, dass von Karlo F
Schadenersatz gefordert und der Kaufpreis in Hohe von S 2,5 Mio
abzuglich der noch offenen Kaufpreisanteile (bezahlt von Karlo F)
eingefordert bzw. verrechnet worden sei,

- dem Jahresabschluss der Beschwerdeflihrerin und

- der Beilage zur Einkommensteuererklarung 1995 des
Karlo F.

Bei Verminderung des Gesamtaufwandes von rund S 5 Mio um S 2,5 Mio und Aufteilung des Differenzbetrages auf
120 Monate errechne sich die monatliche Belastung mit S 21.000.

Hinsichtlich der beiden vom Finanzamt genannten benachbarten Grundstiicke kdnne dem diesbezliglichen Erwerber
ein erhohtes Kaufinteresse nicht abgesprochen werden. Andererseits habe der Kaufpreis fur die beiden Grundstticke
durchschnittlich S 1.445/m2 betragen und somit den vom Prifer angenommenen Verkehrswert der Liegenschaft um
44 % Uberstiegen. Weiters durften sich die vom Erwerber getragenen Abbruchkosten der Gebaude dampfend auf die
bezahlten Kaufpreise ausgewirkt haben. Verkaufe zweier weiterer nahe gelegener Grundstiicke 1984 und 1988 um
S 760/m2 bzw. S 829/m2 zeigten, dass der Prifer bei der Wertermittlung nicht zu hoch gegriffen habe. In der
Steiermark hatten sich die Durchschnittspreise fur unbebaute Grundstiicke von 1989 bis 1995 um rund 40 % erhoht
(Statistische Nachrichten 3/1997, 207). Im vorliegenden Bezirk habe die Wohnbevdlkerung in den letzten 17 Jahren um
7,3 % zugenommen, was zu einem Uberdurchschnittlichen Bedarf an Wohngrundsticken gefuhrt habe. Unter
Berucksichtigung der 40 %igen Preissteigerung betrage der Verkehrswert des zweitgenannten Vergleichsgrundstickes
im Jahr 1995 S 1.150/m2. Der valorisierte Wert des 1984 verkauften Vergleichsgrundstickes ware noch hoéher. Daraus
sei ersichtlich, dass bei der Ermittlung des Grundstlckswertes von S 1.000/m2 auf zufahrt- und lagebedingte
Wertminderungen bereits ausreichend Bedacht genommen worden sei. Die Beschwerdefihrerin habe den von ihr
genannten Verkehrswert von S 600 bis S 800/m2 weder belegen noch glaubhaft machen kénnen.

Aus der Beilage zur Einkommensteuererklarung 1995 des Karlo F gehe Uberdies hervor, dass von den
Anschaffungskosten der Liegenschaft rund S 850.000 auf Gebdude entfielen. Die Liegenschaft sei an die K F GmbH
vermietet, welche die Gebdude zur Lagerung von Material (vor allem Alugussformen) verwende. Der hohe Mietertrag
von monatlich S 70.000 (jahrlich S 840.000 oder rund 22 % des mit S 3,8 Mio angenommenen Liegenschaftswertes)
ware nur mit der Méglichkeit der Gebaudenutzung seitens der Mieterin zu begriinden, denn er decke nicht nur eine

Ubliche Kapitalverzinsung, sondern auch die AfA des Gebdudebestandes ab.

Der Liegenschaftserwerber habe Uberdies weder die Absicht geduRert, den Gebdudebestand abzutragen, noch seien
bisher (vier Jahre seit dem Liegenschaftskauf) Abbrucharbeiten tatsachlich durchgefuhrt worden. Laut Beilage zur
Einkommensteuererklarung des Karlo F fur 1995 wirden sich die Anschaffungskosten der Liegenschaft zu zwei Dritteln
auf Grund und Boden und zu einem Drittel auf den Gebdudebestand verteilen. Umgelegt auf den strittigen
Liegenschaftswert von S 3,8 Mio errechne sich der auf Grund und Boden entfallende Anteil mit rund S 670/m2. Sollte
die erklarte Kostenaufteilung des nunmehrigen Liegenschaftseigentimers zutreffen, ware der davon abzuleitende
Grundwert sogar im unteren Bereich des von der Beschwerdefiihrerin mit S 600 bis S 800/m2 bezifferten Wertes
gelegen. Wenn nun Karlo F fiir den Erwerb der auf der Liegenschaft befindlichen Gebdude rund S 850.000 aufgewendet
habe, die Gebdude aullerdem ertragbringend vermiete und weder Abbruchsabsichten geduBBert noch
Abbruchhandlungen gesetzt habe, kdnne im Gebdudeerwerb keine den Verkehrswert des Grund und Bodens
beeintrachtigende Belastung in Hohe fiktiver Abbruchkosten gesehen werden.

Mit dem zweitangefochtenen Bescheid wurde die Berufung gegen die Vorschreibung der Kapitalertragsteuer 1995 als
unbegrindet abgewiesen und auf die Begrindung des erstangefochtenen Bescheides verwiesen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:



Unter einer verdeckten Ausschittung versteht man alle nicht ohne weiteres als Ausschittung erkennbaren
Zuwendungen (Vorteile) einer Korperschaft an die unmittelbar oder mittelbar beteiligten Personen, die zu einer
Gewinnminderung bei der Koérperschaft fuhren und die dritten, der Korperschaft fremd gegenuberstehenden
Personen nicht gewdhrt werden. Subjektive Voraussetzung fur eine verdeckte Ausschittung ist eine auf
Vorteilsgewahrung gerichtete Willensentscheidung der Korperschaft, wobei sich die Absicht der Vorteilsgewahrung
schlUssig aus den Umstanden des Falles ergeben kann, was etwa auch dann zu unterstellen ist, wenn die Gesellschaft
nach Kenntnis des vom Gesellschafter in Anspruch genommenen Vorteils nichts unternimmt, um ihn riickgangig zu

machen.

Es bedarf somit zur Verwirklichung einer verdeckten Ausschuttung rechtlich eines der Gesellschaft zuzurechnenden
Verhaltens des geschaftsfuhrenden Organs, welches, bestehe es auch in einem blofRen Dulden oder Unterlassen, den
Schluss erlaubt, dass die durch ihre Organe vertretene Gesellschaft die Entnahme von Gesellschaftsvermégen durch
den Gesellschafter akzeptiert habe (vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. Mai 1999, 96/15/0018, mwN).

Die belangte Behorde hat den Ausgangspunkt fur die verdeckte Ausschittung im Optionsvertrag gesehen, wonach die
Gesellschafter der Beschwerdefuhrerin personlich im Einvernehmen mit der Verkduferin das Optionsrecht hatten
ausuben kénnen. Nach den Feststellungen im angefochtenen Bescheid wurde die Liegenschaft bereits vor der Zeit, in
welcher gemaR des Optionsvertrages die Optionserklarung hatte abgegeben werden kénnen, erworben. Daraus ergibt
sich, dass der Erwerb der Liegenschaft nicht ohne weiteres mit der Austibung des Optionsrechtes begriindet werden
konnte. Daruber hinaus ist nicht schlussig nachvollziehbar, warum in der Einrdumung des Optionsrechtes flr einen
nicht naher bestimmten Personenkreis die Gewdhrung eines Vorteils gelegen sein soll und warum diese
Optionseinrdumung zu einer Erhéhung des Gewinnes der Beschwerdefuhrerin im Jahr 1995 fuhren sollte.

Die angefochtenen Bescheide waren daher bereits aus diesen Griinden wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften gemal § 42 Abs. 2 Z 3 lit. ¢ VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 30. Oktober 2003
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