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Kurzfassung

Die langfristigen Entwicklungen im Kerngeschaft der Holzproduktion zwingen Forstbetriebe zu einer
immer effizienteren Nutzung all ihrer Ressourcen und Erfolgspotentiale. Dabei sind diese im Sinne
der Diversifikation auch hinsichtlich ihres Einsatzes in anderen Geschaftsfeldern zu evaluieren. Vor
diesem Hintergrund befasst sich die gegenstdndliche Masterarbeit mit der Befriedigung von
Wohnbediirfnissen, wobei neben der Verwertung des bestehenden Gebdudebestands auch die
Optionen von Baurechtsvergabe, Ankauf und Neubau thematisiert werden. Dazu wird auf Basis
einer Literaturrecherche ein kursorischer Uberblick tiber die einschldgigen Rechtsmaterien von der
Raumordnung lGber das Bau- und Mietrecht bis zum Denkmalschutz erarbeitet. Den verschiedenen
steuerlichen Aspekten wird besonderes Augenmerk gewidmet. Auf Grundlage von insgesamt fiinf
Experteninterviews wird ein Einblick in die Praxis vermittelt. Dazu wurden drei Vertreter von
Forstbetrieben sowie zwei einschlagig im steuerlichen Bereich versierte Personen befragt. Wahrend
einzelne Immobilien durchaus auch eine wirtschaftliche Belastung darstellen kdnnen, kommt Bauen
im Grinland andererseits auch ein gewisses MaR an Exklusivitdt zu. Bei Nutzungsanderungen sind
aus steuerlicher Sicht insbesondere das Aufdecken stiller Riicklagen sowie Auswirkungen im Bereich

der Einheitsbewertung zu beachten.

Schliisselworter:

Forstliche Nebenbetriebe; Vermietung und Verpachtung; Einheitswert; Raumplanung; Forstgebaude

VI



Abstract

The economic developments in timber production require a continuously increasing efficiency in the
utilization of resources and potentials for success. This not only in the forestry core business but
also in terms of diversification. Satisfying permanent housing needs is investigated in this context.
The thesis addresses options for existing buildings as well as issues like the leasing of sites for
building, the purchase of buildings and the construction of new buildings on behalf of forest
enterprises. Legal issues range from development laws, planning and building regulations, rent law
to the regulations in regard to the protection of historical monuments. The various aspects of
taxation are of special interest. Literature research is supplemented by a total of five interviews with
experts in this field. Three respondents represent forest enterprises whereas the other two are
specialists for tax issues. Individual buildings my pose an economic burden. Contrary, buildings in
undeveloped areas are somewhat exclusive. A change in utilization may trigger the dissolving of

undisclosed reserves as well as a higher level of assessed values.

Key words:
Forestry ancillary operations; renting and leasing; appraisal value; development planning; forest

buildings



1. Einleitung

1.1. Hintergrund

Die wirtschaftliche Bedeutung der nichtforstlichen Nutzungen eines Forstbetriebes nimmt stetig an
Relevanz zu. Hierzu zdhlen etwa forstliche Dienstleistungen wie Consulting oder Forsttechnik und
Immobilen. Deren Anteil an der Gesamtleistung der OBf AG betrug in den letzten Jahren 30%, Tendenz
steigend. Die zunehmende Relevanz resultiert aus dem Bestreben, zusatzliche Einnahmen zum

Holzgeschaft zu lukrieren, um dessen Volatilitdt abfedern zu kénnen (Strasser, 2019).

In Forstbetrieben stellen Immobilien oftmals brachliegende Ressourcen dar. Diese konnten jedoch
mittel- bis langfristig ertragreich genutzt werden (Strasser, 2019). Hierbei besteht die Moglichkeit zur
touristischen Vermietung oder zur langfristigeren Dauervermietung. Diese Arbeit wird sich mit der
Vermietung fliir Wohnbedirfnisse beschaftigen. Kurzfristige Vermietung in Form der touristischen
Vermietung wird nicht untersucht, da zu diesem Thema bereits ausfiihrliche Recherchen stattgefunden

haben.

Der Hebung des Potentials stehen aber auch mehr oder weniger uniiberwindbare Hindernisse
entgegen. Diese sollen in einem Katalog zusammengetragen werden, um einen Uberblick fiir die

Griinde der ungenutzten Ressource ,Wohnraum” zu bekommen.

In dieser Arbeit sollen die Moglichkeiten der Nutzung der forstbetrieblichen Ressourcen fiir die
Befriedigung von Wohnbediirfnissen aufgezeigt werden. Diese umfassen die Nutzung bestehender
Gebdude, gemischte Nutzung oder Um-, Zu- oder Neubauten ebendieser. Auch VerduRerung und
Ankauf von Flachen kdnnen je nach Verwertungsstrategie des Forstbetriebes eine Rolle spielen. Des
Weiteren soll gerade bei bauerlichen Land- und/oder Forstbetrieben auf die Moglichkeit der
Immobiliennutzung im Grinland eingegangen werden. Baurechtsgriinde, die durch die grolRe Anzahl
an Flachen mehrfach gegeben sein kdnnen, werden ebenfalls behandelt. Allgemein soll vor allem die
steuerliche und rechtliche Komponente in Form von Bauordnungen, Flachenwidmungen oder
Raumplanung behandelt werden. Aufgrund der oftmals unterschiedlichen Bestimmungen in den
Gesetzen der Bundeslander wird hier ein Fokus auf Ostosterreich gelegt, wenngleich bei besonderen
Bestimmungen in anderen Bundeslandern diese kurz erwahnt werden. Die unterschiedlichen
steuerlichen Aspekte werden im Allgemeinen beleuchtet beziehungsweise fiir die konkrete
Verwertung ausfihrlich dargestellt. Es sollen die unterschiedlichen Verwertungsmaoglichkeiten von
Immobilien in einem Forstbetrieb anhand ausgewahlter Beispiele dargestellt werden. Aus Griinden der
Transparenz wird auf konkrete Kosten beispielsweise von Sanierungen verzichtet, je nach Datenlage
konnen diese in der Folge beispielhaft angefiihrt sein. Vereinzelt wird seitens der Forstbetriebe auf
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Problemstellungen gerade im Bereich der Instandsetzung und Instandhaltung eingegangen. Auch mit
zukilinftigen Fragestellungen wie der thermischen Sanierung in Form des Umbaus von Heizsystemen
wird sich in diese Arbeit beschaftigen, denn Uber kurz oder lang sind Gebaude gemals der Taxonomie
der Europdischen Union im Sinne der Nachhaltigkeit zu sanieren. Auch wenn hier gewisse Ausnahmen
bestehen, wie etwa in puncto Denkmalschutz, gilt es eine Strategie festzulegen, wie mit diesen
Vorgaben gerade bei einer groflen Anzahl historischer Gebdude zu verfahren ist. Hinsichtlich des
Denkmalschutzes ist an dieser Stelle zu erwadhnen, dass alle befragten Forstbetriebe
denkmalgeschiitzte Objekte in ihrem Portfolio aufweisen und somit auch auf rechtliche

Rahmenbedingungen und konkrete Fallbeispiele in diesem Bereich eingegangen wird.

1.2.  Zielsetzung und Forschungsfragen

Ziel der Arbeit ist es, Moglichkeiten eines Forstbetriebes fiir die dauerhafte Vermietung zu
Wohnzwecken aufzuzeigen, diese zu erldutern und rechtlich und steuerlich zu kommentieren. An
konkreten Fallbeispielen sollen einerseits die Immobilienverwertungsmoglichkeiten dargestellt,
andererseits -soweit moglich - auf konkrete Zahlen eingegangen werden. Hauptfokus liegt auf der
forstbetrieblichen Verwertung von Immobilien. Im Folgenden werden die wichtigsten steuerlichen und
rechtlichen Komponenten ebendieser dem Leser ndahergebracht, wenngleich hier keine Vollstandigkeit

gegeben ist, da diese den Umfang der Arbeit sprengen wiirde.
Folgende Forschungsfragen sollen dabei behandelt werden:

e Welche Moglichkeiten bestehen im Bereich der Vermietung in Forstbetrieben?

e Welche steuerlichen Aspekte sind bei der Vermietung zu beachten?

e Welche rechtlichen Aspekte sind bei der Vermietung zu beachten?

e Welche Haltung haben Forstbetriebe gegeniiber der Vermietung von Gebauden?

e Mit welchen Herausforderungen ist bei der Vermietung zu rechnen?

1.3.  Wohnbedirfnis

Nachfolgend wird der Begriff Wohnbediirfnis genauer erldutert, um hier allfalligen Missverstandnissen
in Bezug auf den Arbeitstitel vorzubeugen. Prinzipiell ist im Rahmen dieser Arbeit von
Dauervermietungen zu Wohnzwecken auszugehen. Formen touristischer Vermietung sowie die

Nutzung von Jagdgebdauden werden nur am Rande behandelt.



1.3.1. Bedirfnispyramide nach Maslow

Die Maslow’sche Bediirfnispyramide ist auf den US-amerikanischen Psychologen Abraham Maslow
zuriickzufiihren. Dieses Modell ist vor allem in der Sozialpsychologie und Motivationstheorie von
grofRer Bedeutung. Grundlage hierfiir sind die allgemeinen Bediirfnisse der Menschen sowie die
Bedirfnisse des Einzelnen. Wie anhand von Abbildung 1 ersichtlich wird, kdnnen die Bedirfnisse in
finf  Kategorien eingeteilt werden. Zu diesen zdhlen physiologische Bediirfnisse,
Sicherheitsbediirfnisse, soziale Bediirfnisse, Geltungsbediirfnisse und
Selbstverwirklichungsbedurfnisse. Eine grobe Einteilung erfolgt in Defizitbedlrfnisse und
Wachstumsbediirfnisse, wobei erstere in den unteren vier Bediirfnisklassen zu finden sind. Hinsichtlich
des Bedirfnisses ‘Wohnen” kann eine Zuordnung zu physiologischen Bediirfnissen oder
Sicherheitsbediirfnissen erfolgen, wobei ‘Schlafen” vorrangig als physiologisches Bediirfnis und
‘wohnen’ als Sicherheitsbedlirfnis betrachtet wird (Wagner, 2019). Grundsatzlich stellt das Recht auf

Wohnen ein Grundbediirfnis in unserer Kultur des Menschen dar (Statistik Austria, 2022).

Jeweils eine Stufe muss erklom
men sein, bevor die nichste er

Selbst sticgen werden kann.

Wachstumsbedurfnisse
verwirklichung

/ Wertschitzungs-Bedurfnisse

Anerkennung/Geltung

soziale Bediirfnisse
Freundschaft, Liecbe, Gruppenzugehorigkeit

Defizitbedirfnisse ) )
Sicherheitsbedurfnisse

/ matericlle und berufliche Sicherheit — Wohnen, Arbeit
/ Grundbediirfnisse (Essen, Trinken, Schlafen)

Abb. 1: Maslow sche Bedlirfnispyramide
Quelle: Rath, 2018. S.490

1.3.2. Gesetzliche Grundlagen

Der Grundrechtskatalog der 6sterreichischen Verfassung ist von liberaler und demokratischer Natur.
Auch wenn seit Jahren auf politischer Ebene versucht wird, soziale Grundrechte in die Verfassung zu
implementieren, ist hier noch kein Erfolg zu verbuchen. Ziel ist die verfassungsrechtliche Absicherung

der sozialen Lage des Einzelnen, darunter auch ein Recht auf Wohnen. Hieraus ergibt sich eine groRe
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Problematik in Form von nicht vorhandenen Moglichkeiten durchsetzbarer Leistungsanspriiche sowie
Finanzierbarkeit. Anstelle eines in der 6sterreichischen Bundesverfassung garantierten und von jedem
einklagbaren Rechts auf Wohnen entspricht die 06sterreichische Losung lediglich einer
Staatszielbestimmung, der zur Folge die staatliche Ebene nur anstrebt, Wohnen fiir alle moglich zu
machen. Ein Blick auf die aktuelle Entwicklung des Wohnungsmarktes macht jedoch deutlich, dass die

gesetzte Zielformulierung zu wenig ist. (Schober, 2012).

Der Ordnung halber sei an dieser Stelle noch erwahnt, dass mit Wohnbediirfnis nicht das dringende
Wohnbediirfnis laut § 30 Abs 2 Z 6 MRG zu verstehen ist. Bei letzterer handelt es sich hauptsachlich

um die Eintrittsthematik in Bestandsobjekte, die nicht Teil dieser Arbeit sind.

2. Methoden

2.1. Literaturrecherche

Mit Hilfe der bottom-up und der top-down Strategie wird in Universitatsbibliotheken allen voran jener
der Universitat fir Bodenkultur nach geeigneter Literatur gesucht, die sich einerseits mit forstlichen
Immobilien und andererseits mit deren rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen beschaftigt.
In weiterer Folge wird im Rahmen der Schneeballmethode auf Literaturgrundlagen besonders
geeigneter Literatur ndher eingegangen. Bewusst wird hier lediglich Osterreichische Literatur
herangezogen, um vor allem die unterschiedliche Steuer- und Rechtsthematik auRen vorzulassen.
Gezielt wird nicht nur aktuelle Literatur verwendet, da auch die Historie mit einem nicht

unwesentlichen Anteil zu dieser Arbeit beitragt.

Darliber hinaus wurden dankenswerterweise von DI Dr. Sekot sowie von den Interviewpartnern im

Rahmen der Experteninterviews Literaturempfehlungen ausgesprochen.

2.2. Experteninterviews

2.2.1. Auswahl der Interviewpartner

Die Auswahl des ersten Interviewpartners, DI Gerald Putz, erfolgte auf Empfehlung von DI Dr. Walter
Sekot. Die weiteren Interviewpartner wurden entweder ebenfalls von DI Dr. Sekot empfohlen oder

empfahlen sich gegenseitig.

Fiir die Experteninterviews wurden bewusst Personen in leitender Funktion in Forstbetrieben sowie

Experten im steuerlichen- und rechtlichen Bereich herangezogen. Hiermit soll einerseits auf die Rolle
4



der forstlichen Immobilien im Forstbetrieb ndaher eingegangen werden und andererseits auf die durch

Nutzung forstlicher Immobilien zu Wohnzwecken einhergehenden Veranderungen der

Rahmenbedingungen.

Diese Personen wurden per E-Mail kontaktiert, Informationen zur Masterarbeit bermittelt und

schriftlich oder miindlich ein Interviewtermin vereinbart. Fiir eine optimale Vorbereitung wurde vorab

ein Leitfaden Gbermittelt, der sich im Anhang befindet.

Folgende Interviewpartner wurden gewahlt:

Tab. 1: Ubersicht der Interviewpartner

Interviewpartner

Berufliche Tatigkeit

Arbeitgeber

DI Gerald Putz

Forstmeister

Forstverwaltung Weyer,
Baufonds der kath. Kirche
Osterreichs

DI Andreas Holzinger

Forstdirektor

Steiermarkische Landesforste,
Forstverwaltung Admont

Mag. Gernot Strasser

Leiter Immobilien- Tourismus-
Wasser

Osterreichische Bundesforste
AG, Unternehmensleitung

DI Dr. Christian Urban

Steuerberater

LBG Osterreich

DI Florian Smolka

Technischer Leiter,

Bundesministerium fir

Finanzen

Dienststelle fiir
Sonderzustandigkeiten
Bewertung forstliches
Vermogen

Forstsachverstandiger

2.2.2. Datenerhebung

Von der anfinglichen Uberlegung, einen Fragebogen zu erstellen, wurde sehr schnell abgesehen, da
aufgrund der erfahrungsgemaR geringen Riicklaufquoten und der Komplexitdt des Themas keine
aussagekraftigen Ergebnisse zu erwarten waren. Auch eine groRer angelegte Online-Befragung mit

Laien erweist sich hier als nicht zielfiihrend.

Folglich stellt die Befragung von Experten in Form von Experteninterviews eine geeignete Methode zur
qualitativen Befragung dar. Das Experteninterview gilt als spezielle Form des Leitfaden- Interviews
(Flick, 2010). Diese Form der Befragung stellt ein teilstrukturierte, mindliche Kommunikationsform
dar, deren Fokus auf der Befragung von Einzelpersonen liegt (Attleslander, 2006). Im Mittelpunkt steht

der Befragte in seiner Eigenschaft als Experte. Dieser reprasentiert seine Branche (FLICK, 2010). Als



Experten gelten jene Personen, die liber besondere Kenntnis, Sonderwissen zu einem Thema verfiigen.

Ziel der offenen Experteninterviews ist die Informationsgewinnung (Meuser und Nagel, 1991).

Aufgrund der Komplexitat des Themas und der geringen Anzahl potenzieller Experten fiir diese Arbeit
wurden flnf Experteninterviews geflihrt. Hierfir wurden verschiedene Leitfaden erstellt, je nach

beruflicher Tatigkeit der Befragten, welche sich im Anhang befinden.

,Der Leitfaden ist eine vorab vereinbarte und systematisch angewandte Vorgabe zur
Gestaltung des Interviewablaufs. Er kann sehr unterschiedlich angelegt sein, erhdélt aber immer
als optionale Elemente (Erzéihl-) Aufforderungen, explizit vorformulierte Fragen, Stichworte fiir
frei formulierbare Fragen und/oder Vereinbarungen fiir die Handhabung von dialogischer
Interaktion fiir bestimmte Phasen des Interviews. Der Leitfaden beruht auf der bewussten
methodologischen Entscheidung, eine maximale Offenheit (die alle Mdglichkeiten der
Auferungen zuldsst) aus Griinden der Forschungspragmatik einzuschréinken. Die Erstellung
eines Leitfadens folgt dem Prinzip "So offen wie mdéglich, so strukturierend wie nétig”.“ (BAUR

und BLASIUS, 2014, 560)

Die Interviewleitfaden kénnen grob in zwei Kategorien geteilt werden, jener fiir Forstbetriebe und
jener fir Experten im steuerlich-rechtlichen Bereich. Der Leitfaden fir den Experten der
Osterreichischen Bundesforste AG unterscheidet sich zu den anderen Forstbetrieben dahingehend,
dass aufgrund der GrolRe des Forstbetriebes einige Fragen erganzt wurden. Jene Leitfaden fir die
anderen beiden Experten (iberlappen sich stellenweise, sind aber hauptsachlich untergliedert zu

allgemeinen steuerlichen Fragen und zu Fragen beziiglich des Einheitswertes und der Grundsteuer.

Die Fragen sind weitestgehend offen formuliert, sodass den Befragten eine freie Beantwortung
ermoglicht wird (Mayring, 2002). Es wurden keine Antworten vorgegeben. Die Leitfaden sollen den
betrieblichen Alltag forstlicher Immobilien widerspiegeln. Vereinzelt wurde nach Kennzahlen gefragt,

dies war jedoch nicht Hauptaugenmerk der Befragung.

Die durchschnittliche Dauer der Interviews betrug 52 Minuten, wobei das kiirzeste Interview 19

Minuten und das langste 98 Minuten in Anspruch nahm.

Die Interviews wurden personlich am Arbeitsplatz des Befragten durchgefiihrt. Das Schneeball-Prinzip

wurde angewendet, um weitere Interviewpartner ausfindig zu machen.

Die Experteninterviews wurden mit dem Einvernehmen der Interviewpartner aufgezeichnet, wortlich
transkribiert und dirfen als Quelle fir diese Arbeit verwendet werden. Die Transkription erfolgte aus

Griinden der Vereinfachung ins Hochdeutsche.



Tab. 2: Kategorien der Interviewpartner

Kategorie Anzahl der Interviews
Forstbetrieb 3
Steuerlich-rechtliche Rahmenbedingungen 2

2.2.3. Datenanalyse

Die Transkription der 5 Interviews, welche insgesamt 261 Minuten an Datenmaterial lieferten, betrug

70 Seiten Text beziehungsweise rund 35.828 Worter.

Tab. 3: Interviewlibersicht

Interviewpartner Datum Ort Dauer

DI Gerald Putz 20.1.2023 Forstbetieb Weyer 45:52
min

DI Dr. Christian Urban 27.1.2023 Universitat fur Bodenkultur Wien 18:31
min

DI Andreas Holzinger 23.2.2023 Steiermarkische Landesforste, 98:44
Admont min

Mag. Gernot Strasser 14.4.2023 Osterreichische Bundesforste AG, 42:14
Unternehmensleitung Purkersdorf min

DI Florian Smolka 27.4.2023 Bundesministerium fir Finanzen 56:21
min

Die qualitative Analyse der Inhalte erfolgte im Rahmen einer Inhaltsanalyse nach Mayring. Diese wird
als inhaltsreduzierendes Verfahren im Bereich der qualitatives Auswertungsmethoden verstanden.
Das stark regelgeleitete Vorgehen ermoglicht die Reduktion groBer Textmengen (FLICK, 2011). Ziel ist
es, durch die Schaffung eines Kategoriesystems das Material zusammenfassend wiederzugeben und in

Bezug zueinander zu setzen. Im Vordergrund steht die Reduktion und Verdichtung des Materials sowie

die induktive Kategoriebildung aus eben diesem (MAYRING, 2008).




Wie aus Abbildung 2 hervorgeht, wird hier nach einem genau festgelegten Schema vorgegangen. Als
erster Schritt steht die genaue Quellenkunde in Form der Festlegung des Materials an. AnschlieBend
werden das eigene Vorverstiandnis explizit dargelegt sowie Vorannahmen, Hintergriinde und
Fragestellungen ausformuliert. AnschlieBend ist die Ausrichtung der Analyse sowie die theoretische
Differenzierung der Fragestellung zu klaren und der konkrete Ablauf und die Analyseeinheiten
festzulegen. Zusammenfassen, explizieren und strukturieren sind die drei Haupttechniken der Analyse.
Die Zusammenfassung zielt auf der Reduktion der Komplexitat ab, worunter eine Reduktion des
Materials durch eine Abstraktion der wesentlichen Inhalte verstanden wird. Die Explikation zielt auf
eine Kontextanalyse ab, die durch das Herantragen von zusatzlichem Material das Verstandnis einer
Textstelle erweitern soll. Die Strukturierung dient der konkreten Filterung von Material unter bereits

vorher festgelegten Ordnungskriterien (MAYRING, 2008).

I Qualitative Inhaltsanalyse I

I Festlegung des Materials
v
| Analyse der Entstehungssituation
v
| Formale Charakteristika des Materials
|
|

v
Richtung der Analyse
v
Theoretische Differenzierung der Fragestellung
v
Bestimmung der Analysetechnik{en)
und Festlegung des konkreten Ablaufmodells

v
| Definition der Analyseeinheiten I

v

Analyseschritte mittels des Kategoriensystems
Zusammenfassung Explikation Strukturierung

™ 3 74
I Ruckuberprufung des Kategoriensystems an Theorie und Material I
| Interpretation der Ergebnisse in Richtung der Hauptfragestellung |
v
I Anwendung der inhaltsanalytischen Gutekriterien |

) L L J L1 L]

Abb. 2: Qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring
Quelle: Mayring, 2008, S.54



3. Diversifikation von Forstbetrieben

3.1.  Allgemeiner Uberblick

In der Land- und Forstwirtschaft wird die Urproduktion als Hauptbetrieb angesehen. Darunter wird die
Produktherstellung bis zu einer marktfahigen Zustandsstufe verstanden. Dariiber hinaus gehende
Tatigkeiten werden dem land- und forstwirtschaftlichen Nebenbetrieb zugeordnet (Portele et al.,

2015).
Portele et al. (2015) definiert einen Nebenbetrieb folgendermalen:

»Ein Nebenbetrieb hat dem land- und forstwirtschaftlichen Hauptbetrieb gegeniiber von
untergeordneter Bedeutung zu sein- und das sowohl! hinsichtlich der Zweckbestimmung als

auch hinsichtlich des wirtschaftlichen Umfanges.” (Portele et al., 2015, S.44)
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Abb. 3: Forstwirtschaftliche Gesamtrechnung auf nationaler Ebene

Quelle: Statistik Austria, 2022

Abbildung 3 stellt den Produktionswert der Forstwirtschaft im Zeitraum 2012 bis 2021 dar. Im Bereich
der forstwirtschaftlichen Dienstleistungen, nichtforstwirtschaftlichen Nebentatigkeiten und anderer
Produkte ist ein leichter Aufwartstrend erkennbar (Statistik Austria, 2022). Das forstliche Kerngeschaft
ist die Holzproduktion, die Nebenbetriebe sind diesem auch wirtschaftlich untergeordnet (Ungerbock,
2017). Daraus lasst sich eine Hilfsfunktion des Nebenbetriebes ableiten (Portele et al., 2015). Haupt-
und Nebenbetrieb bilden zusammen einen einheitlichen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb. Die
Grindung eines Nebenbetriebes setzt einen Hauptbetrieb voraus, dies ist vor allem bei der
Verpachtung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben zu beachten (Hubmann, 2016). Des
Weiteren ergibt sich auch eine einheitliche Besteuerung mit dem Hauptbetrieb (Portele et al., 2015).
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Voraussetzung hierflir ist das Vorliegen derselben Eigentumsverhaltnisse, dies betrifft auch
Miteigentum. Das Beteiligungsverhiltnis der einzelnen Miteigentiimer*innen im Haupt- und
Nebenbetrieb muss tGbereinstimmen (Proll, 1999). Die Einkinfte aus land- und forstwirtschaftlichen
Nebenbetrieben werden zur Land- und Forstwirtschaft gezahlt. Beispielhaft konnen hier Be- und
Verarbeitungsbetriebe oder Substanzbetriebe angefiihrt werden (Portele et al., 2015). Ziele eines
Nebenbetriebes missen nicht erwerbswirtschaftlich motiviert oder an die Ressource Wald gebunden

sein (Ungerbock und Sekot, 2016).

Fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe kann sich eine Nachweispflicht der wirtschaftlichen
Unterordnung ergeben. Hierbei ist klar zwischen pauschalierten und buchfiihrungspflichtigen Land-
und Forstbetrieben zu unterscheiden. Eine Ausnahme besteht fir pauschalierte Land- und
Forstbetriebe mit (ber fiinf Hektar und Bruttoeinnahmen aus Nebentatigkeit sowie Be- und
Verarbeitung unter 40.000 Euro. Bei buchfiihrungspflichtigen Land- und Forstbetrieben darf der
Umsatz aus Nebentéatigkeiten 25 Prozent des Gesamtumsatzes nicht Uberschreiten (Portele et al.,
2015). Die Differenzierung eines Nebenbetriebes und eines gewerblichen Betriebes ist im
Einkommensteuergesetz eingehend geregelt (Proll, 1999). Betriebswirtschaftliche Kennzahlen wie
Umsatz und Gewinn kénnen fiir die Einordnung herangezogen werden. Laut EStR Rz 4214 diirfen
Betriebseinnahmen von Nebenbetrieben maximal 33.000 Euro betragen (Hubmann, 2016). Des
Weiteren kann nach einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes im Einzelfall auch auf das MalR
der Wertschopfung und die Anzahl der Arbeitskrafte und deren Arbeitszeit zur wirtschaftlichen

Unterordnung herangezogen werden (Biedermann et al., 2021).

3.2.  Vermietung und Verpachtung

3.2.1. Urlaub am Bauernhof

Eine besondere Form der Vermietung stellt die Privatzimmervermietung in Form von ,Urlaub am
Bauernhof” dar, die vor allem fiir kleinere bauerliche Betriebe eine hdufige Nebentatigkeit darstellt.
Die Einnahmen werden den Einkiinften aus Land-und Forstwirtschaft zugeordnet, es besteht eine
Nebentatigkeit. Eine entscheidende Einschrankung stellt die Zahl der Betten und das angebotene
Service dar. Bei der Vermietung von mehr als zehn Betten liegt keine Nebenerwerbstatigkeit, sondern
eine gewerbliche Tatigkeit vor (Portele et al., 2015). Es liegen Einklinfte aus Gewerbebetrieb vor (Zapfl,
2005). Ein Befahigungsnachweis in Form einer Gewerbeberechtigung fir Gastgewerbe ist vorzulegen
(Urban, 2000). Der erhohte Arbeitsaufwand sowie der betriebliche Charakter der Vermietung
rechtfertigen diese Einstufung (Hubmann, 2016). Grundsatzlich ist die Anzahl der angebotenen Betten

relevant, nicht die Anzahl der tatsachlich vermieteten. Als Service kdnnen beispielsweise Friihstlick
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und Reinigung angesehen werden (Portele et al., 2015). Eine Ferienwohnung bezeichnet grundsatzlich
eine Unterkunft, die nicht zur Deckung des ganzjahrigen Wohnbedarfs bestimmt ist, sondern nur
zeitweise als Aufenthaltsort flr Freizeitzwecke genutzt wird (Heigl, 1999). Bei der Vermietung von
Privatzimmern oder Ferienwohnungen ohne jegliche Serviceleistung werden die Einkiinfte der
Vermietung und Verpachtung zugeordnet und unterliegen der Regelbesteuerung beziehungsweise der
Kleinunternehmerregelung. Im Rahmen der Anderung der Veranlagung 2021 kann eine Zuordnung als
Nebentatigkeit auch erfolgen, wenn lediglich Dienstleistungen angeboten werden, die auf das Konzept
Urlaub am Bauernhof schlieBen lassen. Darunter fallen beispielsweise Verkostungen, Besichtigungen
und Kurse (Portele et al., 2021). Liegt jedoch eine dauerhafte Vermietung vor, werden die Einnahmen
nicht der Land- und Forstwirtschaft zugeordnet, sondern gelten als Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung. Dies ist bei einer Vermietung ohne Serviceleistungen unabhangig von der Bettenanzahl
anwendbar (Zapfl, 2005). Grundsatzlich gilt es hier zu beachten, welcher Einkunftsart die Einkiinfte
zugeordnet werden kdnnen, denn daraus ergeben sich Unterschiede in der Umsatzsteuer (Hubmann,

2016).

3.2.2. Testbetriebnetz GroRwald

Die Bedeutung der Nebenbetriebe wird im 0Osterreichisches Testbetriebsnetz Kleinwald sowie im
Testbetriebnetz GroRwald der DACH-Region erhoben. Diese bezeichnet das Gebiet von Deutschland,
Osterreich und der Schweiz (Toscani et al., 2015). Im nachfolgenden liegt der Fokus auf dem
Testbetriebsnetz GroRwald. Bereits seit Mitte der 1950er Jahre werden hier Forstbetriebe mit
Waldflachen groRer 500 Hektar erfasst. Ziel ist es, Daten fir forstokonomische Forschung
bereitzustellen sowie die innerbetriebliche Kostenrechnung zu analysieren. Die Ergebnisse werden
dann fir anonymisierte Betriebsvergleiche sowie die forstwirtschaftliche Gesamtrechnung
herangezogen und sind laufend im Waldbericht zu finden. Verantwortlich fiir die Erhebung der Daten
und die Auswertung der Ergebnisse ist das Institut flir Agrar- und Forstékonomie der Universitat fur
Bodenkultur in Kooperation mit den Land-und Forstbetrieben Osterreich. Die Teilnahme der Betriebe
erfolgt auf freiwilliger Basis (Ungerbéck, 2017). Die Ricklaufquote betragt rund 30 Prozent. Dies
entspricht 50 Prozent der Waldflache und etwa 100 Betrieben (Toscani et al., 2015). Es kann davon
ausgegangen werden, dass vor allem Betriebe mit einem Interesse an der 6konomischen Auswertung
teilnehmen. In der Forstwirtschaft besteht eine verhdltnismaRig hohe Bereitschaft,
betriebswirtschaftliche Daten preiszugeben. Dies ist vor allem durch den geringen Fremdkapitalanteil,
die soziale Struktur und die Uberschaubarkeit der Branche zu begriinden (Brenner, 2010). Aufgrund
einer Anpassung des Erhebungssystems 1998, ist nun auch auf freiwilliger Basis die Erfassung von

Nebenbetrieben moglich (Ungerbock, 2017). Die Profitabilitdt der Nebenbetriebe kann anhand von 17
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Hauptkennzahlen abgeleitet werden, die sich in die 5 Kategorien Mieten und Pacht, sonstige
Markterlése, Zusatzleistungen, Kostenersdtze und Forderungen unterteilen lassen (Toscani et al.,
2015). Der Jagdbetrieb muss obligatorisch dokumentiert werden, zusatzlich sind zehn vordefinierte

Nebenbetriebe sowie sieben freie Nebentriebe zur Bearbeitung vorhanden (Ungerbdck, 2017).

Tab. 4: Auflistung vordefinierter Nebenbetriebe

Quelle: nach Sekot und Toscani 2015

Jagd (obligatorisch)

Fischerei

Grundsticksnutzung
Sand/Schotter/Erde
Wasser

Gebdude
Landwirtschaft

vordefinierte
Nebenbetriebe

Freizeit und Tourismus

Arbeitsleistungen fiir Dritte

Forstgarten

Weihnachtsbaum und Schmuckgriin

Aufgrund der oftmals personellen Verflechtung kdnnen sich hier Unstimmigkeiten ergeben. Die
Bedeutung der Nebenbetriebe kann in den einzelnen Forstbetrieben sehr unterschiedlich ausfallen.
Dies zeigt sich in den Unterschieden der erwerbwirtschaftlichen Bedeutung. Dennoch ist hier
anzumerken, dass diese allein nicht ausschlaggebend sind fiir die Griindung oder das Bestehen eines
Nebenbetriebes. Im Rahmen der Auswertung aus dem Testbetriebnetz GroBwald zahlen Jagd,
Fischerei, Landwirtschaft und freie Nebenbetriebe zu den am haufigsten dokumentierten. Aufgrund
des freiwilligen Charakters sind zwar nicht alle Betriebe und Flachen vertreten, hier ist aber ein
steigendes Interesse an der Teilnahme sowie den daraus resultierenden Ergebnissen erkennbar. Die
Jagd wurde am haufigsten als Nebenbetrieb angegeben, das kann jedoch mit der Bindung des
Jagdrechtes an Grund und Boden begriindet werden. Ansonsten ergibt sich eine grolRe Spannweite der
angegebenen Nebenbetriebe. Diese ist unter anderem auf die individuelle Ressourcenausstattung und
historischen Entwicklung der jeweiligen Forstbetriebe zuriickzufiihren. Summa summarum wird den
Nebenbetrieben eine geringe Wirtschaftlichkeit unterstellt (Ungerbock, 2017). Dartiber hinaus kann es
bei der Eingabe von Daten zu Verzerrungen kommen, da jeder Betrieb individuell entscheidet, welche
Daten wie berlicksichtigt werden, sprich ob konkrete Kosten und Leistungswerte einem Nebenbetrieb
zugeordnet oder vernachldssigt werden. Bei der Interpretation der Ergebnisse sollte auch die
BezugsgroRe beachtet werden. Dennoch ist hier anzumerken, dass eine Vergleichbarkeit der
Ergebnisse im Moment kaum gegeben ist, da die Zuverldssigkeit und Reprdsentanz der Daten zu
hinterfragen ist. Dies hangt einerseits mit dem Fehlen vordefinierter Kostenstellen und physischer
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Outputstellen fiir Nebenbetriebe zusammen und andererseits der nicht einheitlichen Vorgehensweise
der Kennzahlenherleitung und dem Fehlen konkreter Richtlinien, um diese voneinander abzugrenzen

(Toscani et al., 2015).

Anhand der Auswertungen wird erkennbar, dass sich aktuell due drei wichtigsten Nebenbetriebe

folgendermalen gliedern:

e Jagd
e Erneuerbare Energien/Immobilien/Abbau und Deponie

e Fischerei (Ungerbock, 2017).

Durchschnittlich werden zusatzlich zur Holzproduktion 5,7 Nebenbetriebe angegeben. Davon entfallen
4,7 auf vordefinierte Nebenbetriebe und einer auf frei definierte Nebenbetriebe. Bei der Anzahl der
Nebenbetriebe ist ein leicht positiver Anstieg erkennbar. Die Personalkosten werden haufig zwischen

der Hauptproduktion und den Nebenbetrieben aufgeteilt (Toscani et al., 2015).

3.2.3. Chancen

Nicht-Holz-Produkte und Dienstleistungen verfiigen tber ein auRengesprochen groRes Potenzial, auch
im monetdren Bereich. Gerade in puncto Nachhaltigkeit wird immer wieder deren hohe
Wertschopfung aufgegriffen. (Toscani et al., 2015). Die Vielfalt der forstbetrieblichen Leistungen

gestaltet sich in den einzelnen Betrieben sehr unterschiedlich (Ungerbock, 2017).

Fir die Bedeutung der Nebenbetriebe fiir die ndachsten zehn Jahre wird oftmals von einer steigenden
Bedeutung der erneuerbaren Energie und des Tourismus sowie der Vermietung und Verpachtung
ausgegangen. Die Einnahmen aus Jagd, Abbau und Deponie und Fischerei kdnnten sich jedoch

ricklaufig entwickeln (Ungerbock, 2017).

Mit der Holzproduktion gehen erhebliche Produktions- und Marktrisiken einher, die sich in
stagnierenden oder schwankenden Holzertragen widerspiegeln. Die forstliche Diversifikation in Form
von Nebenbetrieben stellt eine hervorragende Moglichkeit dar, diesen entgegenzuwirken (Ungerbock
und Sekot, 2016). Im Allgemeinen wird das Schaffen von Vielfalt beziehungsweise das Mindern des
Homogenitatsgrades eines Betriebes unter Diversifikation verstanden. Im konkreten Fall der
Forstwirtschaft bedeutet das, Erfolgspotentiale auRerhalb der Holzproduktion zu lukrieren (Proll,

1999).
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3.3.  Nebenbetriebe untersuchter Forstbetriebe

3.3.1. Forstverwaltung Weyer

Die Forstverwaltung Weyer, deren Eigentimer der erzbischofliche Stuhl und der Baufonds der
Katholischen Kirche Osterreichs sind, ist ein Forstbetrieb im oberdsterreichischen Ennstal, der 7200
Hektar bewirtschaftet. Die Nebenbetriebe lassen sich in Jagd sowie Vermietung und Verpachtung
untergliedern. Neben der klassischen Vermietung werden im Rahmen der Verpachtung Gebaude,
Standorte fiir Mobilfunk und landwirtschaftliche Flachen verpachtet. Dariiber hinaus spielen
Zinsentgelte fur Wasser und das Wegenetz eine Rolle (Putz, 2023). Von untergeordneter Bedeutung

ist der Nebenbetrieb Fischerei (Forstverwaltung Weyer, 0.J.).

Der Forstbetrieb erwirtschaftet durchschnittlich drei Millionen Euro Jahresumsatz. Davon entfallen in
etwa 200.000 Euro auf den Nebenbetrieb Vermietung und Verpachtung, was einem Anteil von 6.67%
entspricht. Der Gewinnanteil fallt jedoch wesentlich kleiner aus, da mit hohen Ausgaben in Form von
Investitionen, Versicherungen und Instandhaltungen zu rechnen ist. Abzliglich dieser Kosten kann der
Gewinn mit etwa der Halfte des Umsatzes angenommen werden und pendelt sich im Bereich zwischen
80.000 und 120.000 Euro ein. Die Forstverwaltung Weyer bewirtschaftet 50 Gebaude, davon sind 20
Jagdhiitten. Deren Ausgestaltung umfasst einfache Hiitten und Jagdhiitten sowie Betriebsgebdude und
historischen Gebaude. Formen touristischer Vermietung sind nicht vertreten. Hierzu gibt es auch keine

Bestrebungen (Putz, 2023).

3.3.2. Steiermarkische Landesforste

Die Steiermarkischen Landesforste sind ein Forstbetrieb des Landes Steiermark, die als rechtlich
unselbststandiger Eigenbetrieb des Landes agieren und keine eigene Rechtspersonlichkeit aufweisen
(LRH, 2020). Die Grindung geht in das Jahr 1889 zuriick. Ausgehend von einer Umstellung von
Holzkohle auf Steinkohle wurden groRe Flachen Wald verkauft. Fir die Flache der heutigen
Steiermarkischen Landesforste konnte jedoch kein Kaufer gefunden werden und so erlangte das Land
Steiermark jene Flachen, auch um der Gefahr der Zersplittung entgegenzuwirken und den Erhalt der
Walder sicherzustellen (Hasistschka, 2014). Ausgehend von ihrer Gesamtfliche sind die
Steiermarkischen Landesforste der sechstsgroRte Forstbetrieb in Osterreich und der fiinftgroRte
private Forstbetrieb (Steiermérkische Landesforste, 2018). Der Forstbetrieb befindet sich in der
nordlichen Steiermark und ist als kompakte Einheit zu betrachten, die durch den Fluss Enns in zwei

Teile geteilt wird (Holzinger, 2023). Der Sitz der Forstdirektion ist in Admont. Es gibt zwei
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Forstverwaltungen und mehrere Forstereien (Miuhlbacher, 2014). Die zu bewirtschaftende Flache
bemisst sich auf etwa 28.000 Hektar. Davon sind 12.000 Hektar, das entspricht etwa 40 Prozent der
Gesamtflache, an die Nationalpark Gesdause GmbH verpachtet und werden von den Steiermarkischen
Landesforsten als Nebenbetrieb in Form des Wald- und Wildmanagement bewirtschaftet. Dies betrifft
vor allem Bereiche mit starker Gelandeneigung und hohem Schutzwaldanteil, die folglich eine
Bewirtschaftung ohnehin erschweren wirden. Auf den restlichen Flachen, auch Speckkammern
genannt, wird nachhaltige Forstwirtschaft betrieben (Holzinger, 2023). Als Nebenbetriebe werden Jagd
und Fischerei, Nationalpark Gesause, Grundstlicks- und Gebdudenutzung, Tourismus und Wildbret-
und Fischvermarktung geflihrt, wobei deren Reihenfolge deren Anteil am Ertrag entspricht (LRH,
2020). In der Vergangenheit stellte die Schottergewinnung einen weiteren Nebenbetrieb dar, deren
Einnahmen sind heute Teil der Verpachtung (Holzinger, 2023). XEIS-Edelwild und XEIS- Edelfisch
werden eigene Produkte aus der Region des Gesauses im kleinen Rahmen vermarktet (Steiermarkische
Landesforste, 2018). Der Nebenbetrieb Tourismus beinhaltet die Hittenvermietung von sechs
Almhitten im Nationalpark Gesause sowie den Campingplatz Forstgarten. Eine Adaptierung weiterer
Hltten im Nationalpark fir die touristische Nutzung ist vorgesehen. Die Ertrage fiir den Campingplatz
beliefen sich 2022 auf 110.000 Euro und fiir die Hitten 34.000 Euro. Diesen Ertrdagen sind die hohen

Kosten fiir Personal, Reinigung und Instandhaltung entgegenzusetzen (Holzinger, 2023).

Der Jahresumsatz des forstlichen Hauptbetriebes im Jahr 2022 belief sich auf circa drei Millionen Euro.
Der Nebenbetrieb Vermietung und Verpachtung erwirtschaftete einen Ertrag von 317.000 Euro
(Holzinger, 2023). Der durchschnittliche Anteil dieses Nebenbetriebes am Gesamtertrag belief sich auf
7,4 Prozent (LRH, 2020). Der Gewinn dauervermieteter Gebdude wird zweckgebunden wieder in die
Gebdudesubstanz investiert. Ein hoherer Anteil im Bereich der Vermietung und Verpachtung wird
zwar seitens der Steiermarkischen Landesforste als wiinschenswert erachtet, aufgrund der fir einen
Forstbetrieb Ublichen starken Fokussierung auf den Forst/Holz Sektor ist in Zeiten steigender
Holzpreise und einem gewinnorientierten Bewirtschaftungsansatz aber eine Steigerung der

Vermietung und Verpachtung nur schwer moglich (Holzinger, 2023).

Generell sieht die Unternehmensstrategie vor, Gebdaude entweder im Zusammenhang mit der Jagd zu
verpachten, dauerzuvermieten oder als Ferienwohnung zu nutzen. Alle drei Varianten sind bei den
Steiermarkischen Landesforsten vertreten. Hinsichtlich der Abwagung zwischen touristischer
Vermietung und Dauervermietung gilt es hier zu erwdhnen, dass den hoheren Ertrdagen der
touristischen Vermietung auch hohere Pflege- und Betreuungsaufwande gegeniiberstehen. Die

Praferenz liegt auf der Dauervermietung wenngleich etwa zwanzig bis finfundzwanzig Prozent im
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Rahmen der Jagd genutzt werden. Die Einnahmen von Jagdgebduden fallen ebenfalls in Vermietung

und Verpachtung (Holzinger, 2023).

Die Steiermarkischen Landesforste bewirtschaften 197 Gebdude. Aufgrund der historischen
Gegebenheiten in der Region Eisenwurzen besteht hier ein hoher Anteil an Wohn-, Betriebs- und
Agrargebduden, auf die in Kapitel 6 Bestehende Forstgebdude nédher eingegangen wird (Holzinger,
2023). Der hohe Anteil der Agrargebaude in Form von Stallgebaduden, Hiitten, Almhitten und sonstiger
betrieblicher Gebaude ist in Abbildung 4 ersichtlich. Auch gemischte Nutzungsformen in Form von

Wohn- und Verwaltungsgebauden sind zu einem kleinen Anteil vertreten (LRH, 2020).

Gebaudearten der Landesforste

Wohnhaus I 50
Jagdhiitte
Nebengebaude
Stallgebaude

Wirtschaftsgebaude

I 26
I 18
I 17
I 17

Garage, Carport I 15

Hitte, Trempel
Wildfiitterung
Servitutsgebaude

I 12
I 11

I 10

Betriebsgebaude
Almhiitte

o
I 7

Jagdhaus W S5
Kapelle W 4
Wohn- und Verwaltungsgebaude W 4
Gasthaus, Pavillon = 3
Lager W 3
Solde W 2

Verwaltungsgebaude W 2

Abb. 4: Gebdudearten Steiermdrkische Landesforste

Quelle: LRH, 2020

3.3.3. Osterreichische Bundesforste AG

Historisch gesehen entwickelte sich die Osterreichische Bundesforste AG aus den staatlichen Waldern,
den Osterreichischen Reichsforsten in den Kronldndern. Diese waren in Kameralgtiter, die der Deckung
des Hof- und spater auch des Staatshaushaltes der Monarchie dienten, Montanwalder und
Salinenforste, die zur Deckung des Holzbedarfes im Bergbau und der Salinen bestimmt waren, sowie
der Marinereservat- und Militarforste, die vor allem in den Kistenlandern der Monarchie vertreten
waren, unterteilt. Mit dem Zerfall der Monarchie ibernahm das Staatsamt fir Landwirtschaft und
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spater das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft die Leitung der Forste. Diese waren direkt
dem zustdndigen Bundesminister unterstellt. Mit dem Bundesforstegesetz 1925 wurden die
Osterreichischen Bundesforste als eigener Wirtschaftskérper gegriindet. Sie waren zustindig fiir die
Verwaltung der Forste als Treuhdnder, die Betriebsfiihrung erfolgte in Eigenregie. Mit der Anderung
des Bundesforstegesetzes 1977 wurde der Schutz- und Erholungsfunktion eine gréfRere Bedeutung
zuteil. 1997 erfolgte schlieRlich die Griindung der Osterreichischen Bundesforste AG in ihrer heutigen
Form. Die Osterreichischen Bundesforste wurden aus dem Bundeshaushalt ausgegliedert und die
Aktiengesellschaft als Rechtsform gewahlt. Hiermit gingen auch eine gewisse unternehmerische
Freiheit und eine klare Zustandigkeit der Organe einher. Das Unternehmenskonzept 1997 beinhaltet
die nachhaltige Bewirtschaftung, sowie die Berlicksichtigung des offentlichen Interesses und die

Bewahrung der Schutz-, Wohlfahrts- und Erholungsfunktion des Waldes (Weinfurter, 2005).

Die Nebenbetriebe der Obf AG lassen sich in folgende grobe Bereiche gliedern: Erneuerbare Energien,
Immobilien und Dienstleistungen. Diese kénnen jedoch weiter unterteilt werden (Obf, 2023a). Gerade
im Bereich erneuerbare Energien ist in den ndachsten Jahren aufgrund aktueller Projekte im Bereich der

Wasserkraft mit einer Steigerung des Erloses zu rechnen (Strasser, 2023).

Bei Betrachtung der Betriebsleistung ist der Bereich Immobilien ist das zweitwichtigste Standbein der
OBf AG. Deren Anteil an der Gesamtbetriebsleistung belduft sich auf etwa 20 Prozent (Strasser, 2023).
In Abbildung 5 werden die Betriebsleistungen der einzelnen Nebenbetriebe der Obf AG der Jahre 2020
bis 2022 dargestellt. Im Bereich Immobilien ist jedoch zu beachten, dass dieser in Verpachtung,

Vermietung, Wasser und Bodenressourcen unterteilt werden kann.
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in Mio. € IST 2020 IST 2021 IST 2022

Eigenes Holz 96,4 111,7 168,6
Holzhandel 18,9 20,6 26,8
Jagd 20,7 21,2 22,3
Fischerei oXo) 2.4 %9
Forst / Holz 138,2 155,8 220,0
Erneverbare Energie 2,1 2,1 2,4
Verpachtung 11,8 12,5 13,4
Vermietung 8,4 9,2 9.5
Tourismus 19,1 20,0 21,7
Wasser 1,1 1,1 1,2
Bodenressourcen 10,7 11,6 11,3
Immobilien 51,1 54,4 57,1
Consulting 0,1 0,0 0,0
Forstl. Dienstleistungen 3.7 3.5 3,5
Forsttechnik 2,8 3,1 2,9
Naturraummanagement 8,5 8,4 8,9
Dienstleistungen 15,1 15,0 15,3
Sonstige Leistungen 10,0 13,3 11,3
Externe Betriebsleistung 216,5 240,6 306,1

Abb. 5: Betriebsleistung OBf AG 2020-2022
Quelle: OBf AG 2023a

Basierend auf den Daten fiir das Jahr 2022, die im Nachhaltigkeitsbericht der OBF AG verdffentlicht
wurden, erwirtschaftet die Vermietung eine Betriebsleistung von 9,5 Millionen Euro. Dies entspricht
einem Anteil von 3,1 Prozent an der Gesamtbetriebsleistung. Die Verpachtung erwirtschaftet eine
Betriebsleistung von 13,4 Millionen Euro, was einem Anteil von 4,4 Prozent entspricht (OBF, 2023a).
An dieser Stelle ist jedoch anzumerken, dass auch Baurechtserlése der Verpachtung zugeordnet
werden und hier maRgeblich fiir die hohe Betriebsleistung verantwortlich sind (Strasser, 2023). Der
gesamte Bereich Immobilien entspricht 18,7 Prozent der Gesamtbetriebsleistung im Jahr 2022 (Obf,
2023a). Tendenziell ist eine Steigerung der Betriebsleistung in dem Geschaftsbereich Immobilien
erkennbar (Strasser, 2023). Der Fokus im Bereich der Vermietung liegt laut Strasser (2023) bei der
Dauervermietung. Formen touristischer Vermietung sind von untergeordneter Bedeutung und

regional sehr unterschiedlich zu betrachten.

Generell gilt es zu beachten, dass der Anteil der Immobilien und hier speziell der Vermietung und
Verpachtung an der Betriebsleistung erheblich variiert. Hauptursache sind die starken Schwankungen

des Hauptbetriebes Forst/Holz aufgrund variierender Holzeinschlage und Holzpreise. Der Anteil der
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Immobilien an der Gesamtbetriebsleistung schwankt demnach zwischen 15 und 25 Prozent (Strasser,

2023).

Die OBF AG bewirtschaftet aktuell 4150 Geb3ude. Diese teilen sich regional sehr unterschiedlich auf
und umfassen alle moglichen Objekte von Kapelle und Schloss bis Einfamilienhaus und Lagerhalle.
Davon befinden sich mit 500 Gebduden die meisten in der Obersteiermark. Der Grof3teil dieser
Gebdude wird vermietet, die Anzahl der Pachtvertrage fiir beispielsweise Gastronomiebetriebe ist
vernachladssigbar. Hinsichtlich der Ertragslage ist anzumerken, dass in der Nahe von Ballungszentren

wie dem Wienerwald mit héheren Ertréagen zu rechnen ist. (Strasser, 2023).

4. Steuerliche Aspekte

In den folgenden Unterkapiteln wird naher auf relevante steuerliche Aspekte im Zusammenhang mit
der Immobilienverwertung eingegangen. Hierunter sind Einkommen-, Umsatz-, Grund-, und
Grunderwerbsteuer zu verstehen. Des Weiteren wird die mit dieser im Zusammenhang stehenden

Thematik des Einheitswertes sowie der Absetzung fiir Abnutzung beleuchtet

41. Einkommensteuer

Die steuerlichen Regelungen betreffend der Einkommensteuer werden im Einkommensteuergesetz,
im Folgengen EStG, geregelt. Einklinfte bezeichnen den Gewinn oder den Verlust, sprich die Differenz
zwischen Einnahmen und Ausgaben. Innerhalb einer Einkunftsart kénnen mehrere Einkunftsquellen
vorliegen. Beispiele hierfiir sind mehrere Gewerbebetriebe oder die Vermietung mehrerer Immobilien.
Zusatzlich sind Sonderausgaben nach § 18 EStG, aulRergewdhnliche Belastungen nach §§ 34 und 35
EStG und Freibetrdage nach §§ 104 und 105 EStG abzuziehen. Der Gesamtbetrag der Einkiinfte der

sieben Einkunftsarten dient als Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer (Brauner et al., 2015).

Nach §2 Abs 3 EStG werden sieben Einkunftsarten festgelegt:
Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft (§21 EStG)
Einklinfte aus selbststéandiger Tatigkeit (§22 EStG)
Einklinfte aus Gewerbebetrieb (§ 23 EStG)

1.
2.
3
4. Einklnfte aus nicht selbststandiger Arbeit (§25 EStG)
5. EinkiUnfte aus Kapitalvermogen (§27 EStG)

6

Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung (§ 28 EStG)
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7. Sonstige Einkiinfte (§29 EStG)

Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft umfassen insbesondere Einkiinfte aus der land- und
forstwirtschaftlichen Urproduktion, sowie Tierzucht und Tierhaltung, Binnenfischerei und Jagd

(Brauner et al., 2015).

Die Einkiinfte aus nichtselbststandiger Arbeit bis sonstige Einkiinfte werden als aullerbetriebliche
Einkunftsarten verstanden und sind sohin Uberschusseinkiinfte. Vermégenszuwichse wie
beispielsweise Schenkungen werden in der Einkommensteuer nicht berilcksichtigt (Portele et al.,
2021). Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung kdnnen zusammen mit den Einklinften aus Land-

und Forstwirtschaft zu einer einkommensteuerlichen Erklarungspflicht fiihren (Zapfl, 2005).

Hinsichtlich der Vermietung und Verpachtung im Rahmen eines land- und forstwirtschaftlichen
Betriebes ist zu erwdhnen, dass diese den Einklinften aus Land- und Forstwirtschaft zuzurechnen sind,
solange sie Teil des Betriebes sind (Urban, 2000). Eine vertiefende Beschreibung dieser
Rechtsgrundlage wird im Kapitel 4.1. Einkommensteuer gegeben. Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung sind nach § 28 EStG zu versteuern (Urban, 2000). Hierzu zdhlen Miet- und
Pachteinnahmen von Grundstlicken sowie Urheberrechts- und Lizenzvergiitungen (Brauner et al.,
2015). Fir die Einkilinfte aus § 2 Abs 3 Zif 1-5 EStG, sprich Einkinfte aus Land- und Forstwirtschaft bis
Einkiinfte aus Kapitalvermogen greift diese Regelung nicht, da sie dem Subsidiaritatsprinzip
unterliegen. Ferner werden Miet- und Pachteinnahmen, die den angefiihrten Einkunftsarten
zugeordnet werden auch bei diesen erfasst. Hierbei handelt es sich um betriebliche Einkiinfte wie

beispielsweise die Verpachtung der Eigenjagd (Urban, 2000).

Grundsatzlich ist zu erwdhnen, dass Einkommensteuer nur fiir natiirliche Personen abzufihren ist
(Ginthor, 2023). Handelt es sich um juristische Personen des Privatrechtes beispielsweise in Form einer
GmbH oder einer AG sowie juristische Personen des 6ffentlichen Rechtes, ist eine Kérperschaftsteuer
abzufiihren. Anders als bei der Einkommensteuer handelt es sich hierbei um einen linearen Steuertarif
von aktuell 24 Prozent. Voraussetzung fiir die unbeschrankte Steuerpflicht ist das Ansiedeln des Sitzes
oder der Geschaftsleistung im Inland. Des Weiteren besteht die Moglichkeit der Steuerbefreiung. Eine

solche ist beispielsweise bei gemeinnitzigen Wohnbauprojekten anwendbar (USP, 2023).

4.2. Umsatzsteuer
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Die Vermietung und Verpachtung von Gebauden, Betriebsteilen und Betrieben ist seit 1.1.1995 unecht
umsatzsteuerbefreit. Die Befreiung gilt nicht fir die Vermietung zu Wohnzwecken (Jilch, 2016). Sie
unterliegt einem beglinstigten Umsatzsteuersatz von zehn Prozent. Hier besteht jedoch die
Moglichkeit der Vorsteuerrickverrechnung. Der Land- und Forstwirt hat auch die Moglichkeit im
Rahmen der Kleinunternehmerregelung ohne Umsatzsteuer zu Wohnzwecken zu vermieten, er ist
unecht steuerbefreit. Der Begriff Kleinunternehmer ist umsatzsteuerrechtlich als Unternehmer mit
Wohnsitz oder Sitz im Inland und einer Nettoumsatzgrenze von 22.000 Euro im Kalenderjahr definiert.
Hierbei entfillt jedoch der Anspruch auf Verrechnung der Vorsteuer. Zu beachten ist hier allerdings,
dass die Umsatzsteuerpauschalierung der Kleinunternehmerregelung vorangeht. Folglich ist fiir Land-
und Forstwirtschaft keine Kleinunternehmerregelung anwendbar, wenn der Betrieb der land- und
forstwirtschaftlichen Umsatzsteuerpauschalierung unterliegt (Zapfl, 2005). Erst wenn fir den
gesamten Land- und Forstbetrieb auf die Umsatzsteuerpauschalierung verzichtet wird, konnen die
allgemeinen Regeln des Umsatzsteuergesetzes angewendet werden. Darliber hinaus besteht nach § 6
Abs 2 UstG die Maoglichkeit, unecht steuerbefreite Vermietungen und Verpachtungen von
Grundstlicken wahlweise mit 20 Prozent Umsatzsteuer zu versehen (Jilch, 2016). Diese Form der
Regelbesteuerung berechtigt die/den Vermieter*in beziehungsweise Verpachter zum Vorsteuerabzug.
Vor allem bei vorsteuerabzugsberechtigten Mieter*innen und Pachtern erweist sich diese Methode
als vorteilhaft. Davon ist auszugehen, wenn es sich bei der mietenden Partei um einen
Gewerbetreibenden handelt. Der Vorsteuerabzug kann dann fiir beispielsweise anfallende
Reparaturarbeiten beansprucht werden. Im Gegenzug sind der/dem Mieter*in oder Pichter die
Umsatzsteuer in der Hohe von zwanzig Prozent in Rechnung zu stellen, die jener wiederum als
Vorsteuer abziehen kann. Folglich ist die Vorsteuer kein Kostenfaktor fiir den Forstbetrieb (Urban,

2000).

4.3. Herstellungs- und Erhaltungsaufwand

Grundsatzlich ist zwischen Herstellungs- und Erhaltungsaufwand unterschieden. Dies wird im § 28 EStG

geregelt.

Wird etwas Neues geschaffen beziehungsweise die Wesensart des Gebaudes verdndert (Erweiterung,
wesentliche Verbesserung) so ist von einem Herstellungsaufwand auszugehen. Hierunter fallt
beispielsweise die erstmalige Errichtung einer Liftanlage, Aufstockung eines Gebaudes und
Dachgeschossausbau, Umstellung der Warmeversorgung auf Fernwarme. Die Abschreibung erfolgt auf

15 Jahre beziehungsweise auf Restnutzungsdauer (Ginthoér, 2023).
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Der Erhaltungsaufwand kann in Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen untergliedert
werden. Unter Instandsetzungen werden vereinfacht gesagt jene MalRnahmen verstanden, die im
Rahmen gréRerer Sanierungen anfallen (WKO, 2023a). Hierzu zdhlen beispielsweise Austausch von
Dach oder Dachstuhl, die umfassende Erneuerung des AulRenputzes, der Austausch von Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie der Gberwiegenden Anzahl der Fenster und Tlren (Ginthér, 2023). Die
Abschreibung bei zu Wohnzwecken vermieteten Gebaude erfolgt fiir einen Zeitraum von 15 Jahren.
Bei einer anderen Nutzung hat die Abschreibung sofort oder ebenfalls auf 15 Jahre zu erfolgen. Bei
gemischten Nutzungsformen ist eine Unterteilung der Flache entsprechend ihrer Nutzung zu treffen
und dementsprechend eine Abschreibung vorzunehmen. Ist eine Nutzung der anderen stark
untergeordnet, betrdgt sohin unter zwanzig Prozent der Nutzflache, ist diese nicht zu bericksichtigen

(WKO, 2023a).

Im Gegensatz dazu sind unter InstandhaltungsmaBnahmen jene Arbeiten zu verstehen, die zu keiner
wesentlichen Anderung des Gebaudes fiihren. Ziel ist die Erhaltung des Gebdudezustandes (Ginthér,
2023). Darunter fallen beispielsweise laufende Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie kleinere
Arbeiten wie Verputz- oder Malerarbeiten. Die Abschreibung erfolgt sofort. Auf Antrag kann auch hier

eine Absetzung liber 15 Jahre erfolgen (WKO, 2023a).

In der Praxis ist die Zuordnung in Instandhaltung- und Instandsetzung oftmals schwierig.

4.4, Absetzung flr Abnutzung (AfA)

Grundsatzlich sind die rechtlichen Gegebenheiten bezliglich der Absetzung fiir Abnutzung im EStG
geregelt. Bei Gebauden findet der § 8 EStG Anwendung. Mit der Afa werden Anschaffungs- und
Herstellungskosten auf den Nutzungszeitraum verteilt. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten
entsprechen dem Teilwert, den fiktiven Anschaffungskosten oder dem gemeinen Wert (Urban, 2022).
Fir die Hohe der Afa spielt die Nutzungsdauer eine entscheidende Rolle. Diese variiert je nach Nutzung
und Errichtungsdatum. Sie ist als die technische und wirtschaftliche Nutzbarkeit definiert (Urban,
2023). So ist fur Betriebsgebdude eine Nutzungsdauer von 40 Jahren und einer Afa von 2,5 Prozent
auszugehen (WKO, 2023b). Bei Wohngeb&uden wird die Nutzungsdauer mit 66,67 Jahren festgelegt.
Die Afa betrdgt demnach 1,5 Prozent (WKO, 2023a). Diese Regelung betrifft auch Dienstwohnungen
(Urban, 2023). Bei Gebauden vor 1915 ist auch ohne gutachterliche Feststellung ein Afa-Satz von 2
Prozent anzuwenden. Dies betrifft beispielsweise denkmalgeschiitzte Gebdude und historische
Forstgebaude. Flir die Herstellung oder Anschaffung von Gebduden nach dem 30. Juni 2020 kann eine

beschleunigte AfA angewendet werden. Hierbei ist im ersten Jahr mit dem dreifachen Prozentsatz
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(4,5%), im zweiten Jahr mit dem zweifachen Prozentsatz (3%) und im dritten Jahr mit dem normalen

Prozentsatz (1.5%) zu rechnen (WKO, 2023a).

Formel 1: Berechnung des Abschreibungsbetrages

Anschaf fungskosten
Nutzungsdauer

Abschreibungsbetrag =

Die Berechnung des Abschreibungsbetrages ergibt sich, wie in Formel 1 ersichtlich, aus dem
Quotienten der Anschaffungskosten und der Nutzungsdauer. Die Dauer fir die Absetzung der

Abnutzung berechnet sich ab dem letzten entgeltlichen Erwerb (Urban, 2022).

4. 5. Einheitswert

Der Einheitswert wird als Basis fir die Besteuerung von Grund- und Immobilienvermoégen
herangezogen und dient als Bemessungsgrundlage fiir weitere Abgaben. Die Feststellung erfolgt fiir

wirtschaftliche Einheiten oder Untereinheiten (Twaroch, 2015).

Er [Der Einheitswert] wird unter Zugrundelegung der tatséichlichen und rechtlichen Verhdltnisse
eines Stichtages fiir bestimmte wirtschaftliche Einheiten in einem vom Besteuerungsverfahren
getrennten Verfahren ermittelt, bescheidmdfig festgestellt und hat (iber einen Iéingeren Zeitraum
Gliltigkeit. Er dient zur Verwaltungsvereinfachung, da andernfalls fiir unterschiedliche Abgaben
jeweils eine gesonderte Bewertung des Steuergegenstandes durchgefiihrt werden miisste.”

(Twaroch, 2015, S.33)

Generell werden die notwendigen Daten fiir die Einheitswertermittlung aus den folgenden Kategorien

herangezogen:

e Erkldrungsbogen Grundeigentiimer*in

e Aktenlage

e Gebadude- Wohnungsregister

e Grunbuch

e Meldungen der Gemeinde (Smolka, 2023).
Die Aktenlage umfasst alle beim Finanzamt vorliegenden Informationen in Papierform oder digital. Das
Gebdude- Wohnungsregister wird von den Gemeinden gefiihrt und enthalt Informationen Uber
Verwaltungsdaten der Objekte aber auch beispielsweise Informationen liber Umbauten (Statistik

Austria, 2020). Im Grundbuch werden verédnderte Eigentumsverhiltnisse ersichtlich. Meldungen der
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Gemeinde in Form von Bauanzeigen oder Fertigstellungsmeldungen kdnnen auch Meldungen der

Gemeinde in die Einheitsbewertung einfliefen (Smolka, 2023).

4.5.1. Land- und forstwirtschaftlicher Einheitswert

Der land- und forstwirtschaftliche Einheitswert ist ein steuerlicher Wert, der den Ertragswert land- und
forstwirtschaftlicher Flachen abbildet. Hierbei handelt es sich keineswegs um einen Marktwert. Der

Ertragswert wird im Rahmen der Hauptfeststellung ermittelt (Portele et al., 2015).

Die Ermittlung des land- und forstwirtschaftlichen Einheitswertes basiert auf dem Achtzehnfachen
Reinertrag, der in durchschnittlichen Jahren nachhaltig erbracht werden kann und ist im §32 und § 46
BewG geregelt. Hier wird von gewdhnlichen Verhaltnissen, einem schuldenfreien Betrieb, einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung, einer gemeiniiblichen Entlohnung fremder Arbeitskrafte sowie
einem notwendigen Bestand an Wirtschaftsgebduden ausgegangen (Portele et al.,, 2021). Die
Liebhabereibetrachtung spielt im Rahmen des Einheitswertes keine Rolle, da hier von
ordnungsgemaRen Verhédltnissen ausgegangen wird (Urban, 2000). Die natlrlichen
Ertragsbedingungen werden im Rahmen der Bodenklimazahl beriicksichtigt. Auch Zu- und Abschlage
aufgrund besonderer Umstande sind moglich. Die wirtschaftlichen Ertragsbedingungen werden durch
regionale beziehungsweise regionalwirtschaftliche Verhaltnisse, Vermarktungsmoglichkeiten,
Entwicklungsdynamik sowie GréRe und Entfernung der Standorte sowie des Betriebes bedacht. Das
Ergebnis der Bodenklimazahl und der natiirlichen und wirtschaftlichen Ertragsbedingungen ist die

Betriebszahl. Diese stellt die Ertragsfahigkeit des Betriebes dar (Portele et al., 2021).

Formel 2: Berechnung Hektarsatz des Betriebes

Betriebszahl x Hektarhochstsatz
100

Hektarsatz des Betriebes =

Wie anhand von Formel 2 ersichtlich wird, ist die Betriebszahl anschlieBend mit dem Hektarhochstsatz
zu multiplizieren. Der Hektarhochstsatz geht von einem regelmaRigen Altersklassenwald und guten
Bewirtschaftungsbedingungen aus. Entscheidend sind die Verteilung der Baumarten, die
Ertragsklassen und die erzielbaren Holzpreise. Je nach GroRRe des Forstbetriebes wird hier fiir die
Berechnung unterschiedlich vorgegangen. Im Kleinstwald bis zehn Hektar werden einheitliche
Hektarsatze auf Gerichtsbezirksebene angewendet. Im Kleinwald bis hundert Hektar dienen
Baumartengruppen und deren Wachstumsstufen sowie vorhandene Bringungsanlagen als

Bewertungsgrundlage. Im GroRBwald iber hundert Hektar erfolgt eine umfassende Betrachtung der
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regionalen Besonderheiten, der Bewirtschaftungsbedingungen und Vermarktungsmaoglichkeiten. Der

Hektarhochstsatz der letzten Hauptfeststellung 2014 betragt 2400 Euro (Portele et al., 2021).

Die Berechnung des Einheitswertes fiir land- und forstwirtschaftliches Vermogen erfolgt nach dem
Ertragswertverfahren (Twaroch, 2015). Sich im land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen befindende
Gebdude werden nicht einzeln bewertet. Fiir deren Bewertung wird der Bodenwert herangezogen

(Smolka, 2023).

Fir land- und forstwirtschaftliche Gebdude ist aber von einem weitaus héheren Verkehrswert
auszugehen (Twaroch, 2015). Gebaude, die dem Forstbetrieb dauernd und unmittelbar dienen,
werden dem land- und forstwirtschaftlichen Einheitswert zugeordnet. Hierunter fallen beispielsweise
Gebaude zur Befriedigung des Wohnbedarf von Angestellten und Arbeiter*innen im Forstbetrieb und
Verwaltungsgebiude (Urban, 2000). Gebaude oder Teile davon, die von der Betriebsfiihrung oder
deren Familie genutzt werden, sind ebenfalls dem land- und forstwirtschaftlichen Vermogen
zuzuordnen. Bis zu einem Wohnungswert von 2.180,185 Euro erfolgt eine Zuordnung zu dem land- und
forstwirtschaftlichen Einheitswert, der darliber hinaus gehende Anteil des Wohnungswertes ist dem

Grundvermogen zuzurechnen (Portele et al., 2015).

Die Feststellung des land- und forstwirtschaftlichen Einheitswertes erfolgt im Rahmen einer
Hauptfeststellung. Die erste Hauptfeststellung fand 1940 in der damaligen Ostmark statt und wurde
nach Vorgaben des Reichsdeutschen Bewertungsgesetzes 1934 durchgefiihrt. 1956 erfolgte eine
Anpassung der Einheitswerte. Diese wurden im Laufe der Zeit mehrfach novelliert. Das
Bewertungsgesetz bildet heute deren Rechtsgrundlage bestehend aus allgemeinen und besonderen
Bewertungsvorschriften. Die Hauptfeststellung hat alle neun Jahre zu erfolgen, auch wenn sie in der
Vergangenheit mehrfach verschoben wurde (Urban, 2000). Die letzte Hauptfeststellung fand 2014
statt, die nachste ist fiir 2023 vorgesehen. Die Wirksamkeit tritt mit erstem Janner des Folgejahres in
Kraft (Portele et al., 2021). Sohin wurden die Einheitswertbescheide der letzten Hauptfeststellung 2014
mit 1.1.2015 steuerlich wirksam fiir die Grund- und Einkommensteuer. Als Bemessungsgrundlage fiir
die Sozialversicherung der Bauern trat die Wirksamkeit erst 2017 in Kraft (BMF, 2014). Die
Hauptfeststellung 2023 ist vom Gesetzgeber als die letzte in dieser Form vorgesehen. Hinkiinftig soll
der Einheitswert im Rahmen eines rollierenden Verfahrens ermittelt werden. Genaue Losungsansatze
befinden sich noch in Ausarbeitung, Basis soll die bestehende Aktenlage und Indices bilden mit dem

Ziel, den Verwaltungsaufwand zu reduzieren (Smolka, 2023).

Jeder Eigentimer erhialt fir jede wirtschaftliche Einheit einen Einheitswertbescheid. Die dafir
notwendigen Daten werden dem Grundbuch entnommen (Portele et al., 2021). Die Grundlage fiir die
Daten des Einheitswertes bilden Erklarungen, an die/den Grundeigentiimer*in gerichtete Fragebtgen.
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Diese werden an die Land- und Forstwirte fiir jede wirtschaftliche Einheit (ibermittelt, sind unter der
Zuhilfenahme von Ausfillhilfen zu bearbeiten und innerhalb einer achtwdchigen Frist an das
Finanzamt zu retournieren. Vor allem bei kleineren Flachen bis zehn Hektar kann davon ausgegangen
werden, dass dem Finanzamt alle Daten bekannt sind und keine Erklarungen abzugeben sind. Die
Grundeigentimer*innen erhalten dennoch einen Hauptfeststellungsbescheid, der auch die
Grundlagen der Berechnung enthalt (BMF, 2014). Hier besteht jedoch Potenzial diese Daten in Form
von automatisierten Massenbewertungsverfahren in Form von Geodaten aus Hohendatenbanken,
Katastern und Airborne-Laser-Messdaten zu beschaffen. Fir land- und forstwirtschaftliche
Grundsticke ist dies gut anwendbar, bei bebauten Grundstlicken jedoch schwer moglich (Futter,

2015).

4.5.2. Einheitswert Grundvermogen

Der Einheitswert des Grundvermogens dient der Darstellung von Verkehrswerten fiir Gebaude und
Baugrundstiicke (Portele et al. 2015). Hierunter werden nach § 52 BewG all jene Grundstiicke
verstanden, die nicht zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen gehoéren. Die Ermittlung des
Einheitswertes erfolgt auf Basis der Ermittlung des gemeinen Wertes wonach in einem komplexen
Verfahren Grund und Boden beziehungsweise Boden- und Gebdudewert ermittelt werden (Twaroch,
2015). Ahnlich wie bei dem land- und forstwirtschaftlichen Einheitswert finden hier
Hauptfeststellungen statt. Dies istim §20 BewG geregelt und hat alle neun Jahre zu erfolgen. Allerdings
liegt die letzte Hauptfeststellung bereits flinfzig Jahre zuriick und fand zuletzt am 1.1.1972 statt. Mit
1.1.1973 wurde die Einheitswerte der letzten Hauptfeststellung steuerlich wirksam (Portele et al.,
2015). Seither erfolgte eine pauschale Anhebung der festgesetzten Einheitswerte um 35% im Jahr 1982
(Twaroch, 2015). Obwohl eine Durchfiihrung der Hauptfeststellung gesetzlich vorgesehen ist, gilt eine
aktuelle Durchfiihrung als eher unwahrscheinlich. Sohin ergibt sich eine grof3e Diskrepanz zwischen
den dargestellten Werten des Grundvermogens und den tatsdchlichen Verkehrswerten (Portele et al.,
2015). Gerade bei bebauten Grundstiicken und Baugrundstiicken betrdgt der Einheitswert einen
Bruchteil des anzunehmenden Verkehrswertes (Twaroch, 2015). Hier ist vor allem von regionalen
Verzerrungen auszugehen. Beispielsweise ist in manchen Regionen der westlichen Bundeslander von
einer Verhundertfachung des Baulandpreises seit 1973 auszugehen, wobei gerade in Regionen des
nordlichen Niederdsterreichs im Vergleichszeitraum moglicherweise keine nennenswerte Erhéhung
der Baulandpreise stattgefunden hat (Smolka, 2023). Eine Vervielfachung in linearer Form zur
Ermittlung des Einheitswertes erweist sich nicht praxistauglich, da auf regionaler Ebene von
unterschiedlichen Bodenpreisen und Baukosten auszugehen ist. Die erheblichen Abweichungen sind

der unterlassenen Hauptfeststellung verschuldet (Twaroch, 2015). Zukiinftig ist entweder eine
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politische Entscheidung zur Einheitsbewertung des Grundvermégens zu erwarten oder eine
gerichtliche Entscheidung betreffend der Rechtskonformitat. In beiden Fallen ist das aktuelle System

zu Uberholen (Smolka, 2023).

Bei der saisonweisen oder dauerhaften Vermietung von Wohngebauden ist der Einheitswert des
Grundvermégens zu unterstellen (Urban, 2000). Bei der Anderung von einer betrieblichen Nutzung zu
Vermietung und Verpachtung wird folglich ein zusatzlicher eigener Einheitswert Grundvermégen fir
das konkrete Gebaude in Form eines Einheitswertbescheides erstellt (Urban, 2023). Darin enthalten
sind auch Informationen zur Wertermittlung (Smolka, 2023). Hierbei ist allerdings nicht von groBen

Betragen der Einheitswerte auszugehen (Urban, 2023).

Die Berechnung der Werte des Grundvermogens erfolgt in Form eines Sachwertverfahrens. Hierbei
werden die Bauland- beziehungsweise Grundstiickspreise und die Gebdude- beziehungsweise
Baukosten beriicksichtigt. Diese werden dem Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung 1973 unterstellt.

Die pauschale Anhebung um 35% wird bericksichtigt (Smolka, 2023).

4.5.3. Fortschreibungen

Kommt es im Zeitraum zwischen zwei Hauptfeststellungen zu Anderungen, so kann sich das auf den
Einheitswert auswirken. Die Fortschreibung beginnt mit dem nachsten Kalenderjahr, das auf die
Anderung folgt (Portele et al., 2015). Hier gilt es zwischen Wert-, Art- und

Zurechnungsfortschreibungen zu unterscheiden.

Unter einer Wertfortschreibung versteht man die Anderung der Hhe des Einheitswertes aufgrund von
beispielsweise veranderten FlachengroBen. Bei der VergroRBerung eines Betriebes ist keine
Neufestsetzung des Einheitswertes notwendig, sofern der neue Einheitswert um weniger als funf
Prozent abweicht beziehungsweise um maximal 1000 Euro. Die Wertforstschreibungen beziehen sich
auf den letzten Feststellungszeitpunkt (Portele et al., 2015). Als Hauptgriinde kénnen Kaufe und
Verkiufe sowie Anderungen der Wertverhiltnisse durch beispielsweise Kalamititen genannt werden

(Smolka, 2023).

Unter einer Artfortschreibung wird die Anderung des Einheitswertes aufgrund der Anderung der Art
des Bewertungsgegenstandes verstanden (Portele et al., 2015). Beispielhaft kann hier die Uberfiihrung
von einem Wohngebaude eines Angestellten des Forstbetriebes nach dessen Pensionierung in eine
saisonweise oder dauerhafte Form der Vermietung angefiihrt werden. Hierbei kommt es zu einer
Anderung der Zuordnung. Das Gebiude ist nicht mehr als Betriebsvermdgen, sondern als

Grundvermogen anzusehen (Urban, 2000).
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Unter einer Zurechnungsfortschreibung wird die Anderung des Einheitswertes aufgrund der Anderung

der Eigentumsverhaltnisse verstanden (Portele et al., 2015).

4.5.4. Anwendung

Der Einheitswert dient als Bemessungsgrundlage fiir steuerliche Abgaben und sonstige Beitrage.
Hervorzuheben sind hier die Grundsteuer und Grundsteuerzuschlage sowie der Kirchenbeitrag und

Beitrage zur bauerlichen Sozialversicherung (Twaroch, 2015).

Des Weiteren wurde der Einheitswert in der Vergangenheit fiir die Berechnung der Abschreibung fiir
Abnitzung, kurz Afa, die Stiftungseingangssteuer und Pauschalierungen im Steuerrecht herangezogen.
Auch Rechts- und Stempelgebiihren, grundbiicherliche Eintragungsgebilihren und Notariatstarife
sowie Bodenwertabgaben und Abgaben fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe beziehen sich auf
den Einheitswert (Twaroch, 2015). Mit der Steuerreform 2015/2016 wird fiur diese Steuern und
Abgaben der Verkehrswert als Bemessungsgrundlage herangezogen (Ginthér, 2023). Vor der
Aufhebung der Erbschafts- und Schenkungssteuer diente der Einheitswert auch als
Bemessungsgrundlage fir ebendiese. Aufgrund der Gleichheitswidrigkeit der vervielfachten
historischen Einheitswerte als Bemessungsgrundlage fiir die Grundbesitzbewertung ist diese jedoch
entfallen (Smolka, 2023). Der Einheitswert als Bemessungsgrundlage fiir steuerliche Abgaben
mehrfach in Frage gestellt (Portele et al., 2015). Laut Twaroch (2015) ist der Einheitswert nicht mehr
geeignet, um den aktuellen tatsachlichen Wert einer Liegenschaft darzustellen. Eine Empfehlung der
OECD sieht die aktuellen Markwerte als Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer vor (Twaroch,

2015).

4.6. Grundsteuer

Der Einheitswert bildet die Grundlage fiir die Bemessung der Grundsteuer. Diese wird auch als unechte
Vermogens- bzw Substanzsteuer bezeichnet (Wockinger, 1997). Grundsteuer A ist fur land- und
forstwirtschaftliches Vermégen abzufiihren, Grundsteuer B fiir Grundvermogen (BMF, 2022a). Die
rechtlichen Rahmenbedingungen sind im Grundsteuergesetz geregelt. Die Grundsteuer wird aus 0,02%
des Einheitswertes eines Grundstiickes berechnet, die ersten 50.000 ATS mit 0,16% (Urban, 2000).
Aufgrund der seit Jahrzehnten fehlenden Hauptfeststellung fir Grundvermoégen kommt es zwar zu
einer Unterbewertung von Grundstiicken, die steuerlichen Auswirkungen sind aber als geringfiigig

anzusehen (Twaroch, 2015). Der Grundsteuermessbetrag dient als Basis fir die Festsetzung der

28



Grundsteuer, Dieser wird vom Finanzamt festgelegt. Fiir die Festsetzung der Grundsteuer ist die

jeweilige Gemeinde zustdndig (Ginthor, 2023).

Nach § 2 Abs 5 GrStG sind Grundstlicke anerkannter Kirchen und Religionsgemeinschaften
grundsteuerbefreit, sofern sie dem Gottesdienst, der Seelsorge oder Verwaltung dienen. Demnach
unterliegen land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke sowie unbebaute Liegenschaften und

vermietete Wohngrundstiicke der Grundsteuerpflicht (Wuthe, 2023).

Formel 3: Berechnung der Grundsteuer
Grundsteuer = Steuermessbetrag x Hebesatz

Fiir die Berechnung der Grundsteuer erfolgt wie in Formel 3 ersichtlich, die Multiplikation des
Steuermessbetrages mit dem Hebesatz. Dieser ist im Finanzausgleichsgesetz geregelt und auf 500
Prozent limitiert. Die Entscheidung Uber die Hohe des Hebesatzes fallt in den Zustdndigkeitsbereich
der Gemeinde. Aufgrund der Unterbewertung der Liegenschaften in der Einheitsbewertung wird der
Hebesatz gerne als eine Art Stellschraube gesehen, um dies auszugleichen. Meist kann von einer

Ausnutzung der 500 Prozent ausgegangen werden (Smolka, 2023).

Die Festsetzung der Hohe der Grundsteuer erfolgt in Form eines Bescheides. Diese ist quartalsweise in
Teilbetrdgen abzufiihren (Ginthor, 2023). Bei Grundsteuerbetragen unter 75 Euro erfolgt die Abfuhr
jahrlich (BMF, 2022a). Bei einer Anderung des Einheitswertes ist die fiinfjahrige Verjahrungsfrist fiir

die Einhebung der Grundsteuer zu beachten (Smolka, 2023).

4.7. Grunderwerbsteuer

Nach einer Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes des Verfassungsgerichtshofes ist keine
differenzierte Betrachtung zwischen entgeltlichem und unentgeltlichem Erwerb von Grundstiicken
mehr gegeben. Grundlage hierfir ist die grole Wertdifferenz zwischen gemeinem Wert und
Einheitswert aufgrund mangelnder Aktualisierung historischer Einheitswerte. Mit dieser Entscheidung
des Verfassungsgerichtshofes ware der Verkehrswert als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Eine
individuelle gutachterliche Ermittlung ware sohin unausweichlich. Der Gesetzgeber hat mit 1.6.2014
eine Neuregelung des Grunderwerbsteuergesetzes vorgesehen. Fiir die Berechnung im land- und
forstwirtschaftlichen Bereich ist entscheidend, ob der Erwerb im Familienverband oder aufRerhalb
stattfindet (Twaroch, 2015). Unter Familienverbund wird nach § 26a GGG nahe Angehorige wie
Ehegatten, Eltern und Geschwister verstanden (Ginthor, 2023). Im Familienverband ist weiterhin der

einfache Einheitswert als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. AuRerhalb des Familienverbundes
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dient der gemeine Wert beziehungsweise Verkehrswert als Bemessungsgrundlage (Twaroch, 2015). Im
Kapitel 11 Ankauf wird ndher auf die Grundsteuer im Fall eines Ankaufs von Grundstiicken

eingegangen.

Zusatzlich ist eine Grundbucheintragungsgebiihr zu entrichten. Darunter ist jene Gebilhr zu verstehen,
die bei der Eintragung von Eigentumsrechten ins Grundbuch anfillt. Hierbei handelt es sich um die
Inanspruchnahme einer konkreten staatlichen Leistung. Aufgrund der unverhaltnismafig hohen
Kosten, die eine durch Sachverstandigen durchzufiihrende individuelle Wertermittlung nach sich
ziehen wiirde, wird hier ebenfalls auf den Einheitswert zuriickgegriffen. Nach Ansicht des
Verfassungsgerichtshofes bestehe aber durchaus die Moéglichkeit andere wirtschaftlich vertretbare
Bemessungsgrundlagen mit dem Fokus auf Kostendquivalenz fiir die Erhebung heranzuziehen

(Twaroch, 2015).

5. Rechtliche Aspekte

In den folgenden Unterkapiteln wird ndaher auf relevante rechtliche Aspekte im Zusammenhang mit
der Immobilienverwertung eingegangen. Hierbei werden hauptsachlich Bestimmungen der

Raumplanung und Bauordnung sowie des Mietrechtes behandelt.

5.1.  Raumplanung

Grundsitzlich besteht in Osterreich keine Legaldefinition zu Raumordnung und Raumplanung. Diese
beiden Begriffe werden von Bund und Landern haufig synonym verwendet. In der Literatur finden sich
jedoch klare Abgrenzungen. Wahrend unter Raumordnung die Gestaltung des Raumes mit
hoheitlichen und nicht hoheitlichen Instrumenten verstanden wird, umfasst der Begriff Raumplanung

als Teil der Raumordnung die hoheitliche Festlegung von Bodennutzung (Holzer, 2008).

Raumplanung liegt im Kompetenzbereich der Lander. Fiir die Gesetzgebung und Vollziehung sind die
Bundeslander verantwortlich. Folglich weist jedes Bundesland ein eigenes Raumordnungsgesetz auf

(Dutzler, 2010).
Generell unterliegen die Raumordnungsgesetze der Lander folgenden Grundsatzen:

e Flachensparende Siedlungsentwicklung und Vermeidung von Zersiedelung
e Landschafts- und Umweltschutz
e Schaffung optimaler wirtschaftlicher und sozialer Bedingungen

e Standortsicherung von Gebieten mit besonderer Standorteignung
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e Vermeidung von Nutzungskonflikten und Schutz vor Gefahrdungen (Spitzer, 2017).

Tab. 5: Schema der Planhierarchie

Quelle: Weber et al., 1996, S.8

Planungsebene Plantrager Planungsinstrument
Landesentwicklungsprogramm
oder

N o Land
Uberértlich Landesraumordnungsprogramm

Sektorales Entwicklungsprogramm
Land / Regionalverband | Regionalprogramm

Gemeinde Ortliches Entwicklungskonzept
Ortlich Flachenwidmungsplan
Bebauungsplan

Die raumrelevante Planung kann, wie anhand der Tabelle 5 ersichtlich wird, in iberértliche und
ortliche Raumplanung untergliedert werden. Die Uberortliche Raumplanung, auch nominelle
Raumplanung genannt, umfasst die Raumordnungs- und Raumplanungsgesetze der Lander. Plantrager
ist das Land, Planungsinstrumente sind das Landesentwicklungs- oder
Landesraumordnungsprogramm, das sektorale Entwicklungsprogramm und das Regionalprogramm
(Dutzler, 2010). Die ortliche Raumplanung liegt im Zustdandigkeitsbereich der Gemeinde, die auch fur
die Vollziehung im eigenen Wirkungsbereich zustdndig ist (Holzer, 2008). Wie anhand der Tabelle 5
ersichtlich wird, sind das ortliche Entwicklungskonzept, der Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsplan  Planungsinstrumente der ortlichen Raumplanung (Dutzler, 2010). Die
Planungsinstrumente ortlicher Planungsebene dirfen den lberortlichen Planungsinstrumenten nicht

widersprechen (Twaroch, 2010).

Die Trennung von Bauland und Griinland erfolgt strategisch im ortlichen Entwicklungskonzept und
operativ im Flachenwidmungsplan (Seher, 2008). So ist laut Seher (2008) die Nutzung von
Verdichtungspotentialen und Bebauung erschlossener Standorte gegentiber dem Bauen auf Griinland

zu bevorzugen.

Der Bebauungsplan kann durch Regelungen betreffend der Bebauungsdichte, der Bauweise und der
Art der ErschlieBung steuern, wie intensiv Bauland genutzt werden kann und damit maBgeblich den
Flachenverbrauch beeinflussen. Dennoch fehlen hier hdufig rechtswirksame Bebauungspléne (Seher,

2008).
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5.1.1. Flachenwidmungsplan

Flachenwidmung liegt in der Kompetenz der Gemeinde. Die Wirksamkeit erfolgt im Rahmen einer
Verordnung. Hauptziel sind die flichendeckende Festlegung von Nutzungskategorien (Twaroch, 2010).
Auch die vorbeugende Gefahrenabwehr kann als Zweck der Flachenwidmug angesehen werden
(Pacher, 2013). Ausgehend von den einzelnen Raumordnungsgesetzen der Linder werden
Widmungsarten flir das gesamte Gemeindegebiet (Twaroch, 2010). Sohin wird fir jedes Grundstiick
eine Nutzungsart festgelegt, welche die Bebauung ausgehend von der 6ffentlich-rechtlichen Widmung

widerspiegelt (Vitek und Vitek, 2022).
Der Flachenwidmungsplan unterscheidet folgende Nutzungskategorien

e Bauland

e Verkehrsflachen

e Grlnland (Twaroch, 2010).
Des Weiteren konnen Sonderwidmungen ausgewiesen sein. Dabei handelt es sich um Flachen, die
einer Nutzungsbeschrankung unterliegen oder Flachen, die im Rahmen der {Uberortlichen
Raumplanung fiir eine besondere Nutzung vorgesehen sind. Beispielhaft waren hier militdrische

Gebiete zu erwdhnen (Vitek und Vitek, 2022).

Die Widmung von Flachen in der Nutzungskategorie Bauland bedarf einer Eignung ebendieser
hinsichtlich der natiirlichen und infrastrukturellen Gegebenheiten. Diese werden beispielsweise von
Naturgefahren beeinflusst und finden sich auch in einigen Raumordnungsgesetzen wieder. Diese
Flachen konnen folglich keine Baulandeignung aufweisen und diirfen nicht bebaut werden. Des
Weiteren sollen laut Gesetzgeber Nutzungskonflikte und gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden
werden, wobei diese in einem gewissen Mal} nicht vermieden werden kénnen. Wie schon in den
Grundsatzen der Raumordnung mit der Vermeidung der Zersiedelung erwahnt, gilt auch in der
Baulandwidmung diese moglichst zu vermeiden und eine geordnete Siedlungsstruktur zu
beabsichtigen. Entlegene Flachen fernab von Siedlungen sind folglich nicht als Bauland zu widmen

(Spitzer, 2017).

Als Nutzungskategorie Griinland sind jene Flachen zu verstehen, die weder als Bauland noch als
Verkehrsflache gewidmet sind. Im Allgemeinen unterliegen diese Flachen zwar keiner Bausperre oder
einem Bauverbot, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist hier aber nur eingeschrankt zuldssig und wird

in Kapitel ... ndher erklart (Spitzer, 2017).

Dariber hinaus koénnen Sonderflachen, beispielsweise fiir Beherbergungsgroflbetriebe und
Einkaufszentren, und Vorbehaltsflaichen ausgewiesen werden. Letztere sind 6ffentlichen Zwecken
vorbehalten (Twaroch, 2010).
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5.1.2. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist von der jeweiligen Gemeinde festzulegen. Ziel ist es, durch die Festlegung einer
Bodennutzung den Bodenverbrauch und Siedlungsentwicklung gezielt zu lenken (Heigl, 1999).
Ausgehend von der Flachenwidmung ist hier von der Gemeinde im Rahmen einer Verordnung eine
konkrete Bebauung festzulegen (Vitek und Vitek, 2022). Darin festgelegt sind StraRenfluchtlinien,
Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen. Die Einhaltung des
Flachen- und Bebauungsplanes bildet die Voraussetzung fir eine mogliche Bauplatzerklarung oder
Baubewilligung (Twaroch, 2010). Erstere gilt als Bedingung fir eine Baubewilligung und ergeht in Form
eines Bescheides. Denn die bloBe Widmung als Bauland gestattet noch keine Bebauung (Pacher, 2013).
Die Bauplatzbewilligung wird in den Bauordnungen der Linder geregelt und rdumt der/dem

Grundstiickseigentiimer*in das Recht ein, ein Grundstiick zu bebauen (Vitek und Vitek, 2022).

Grundsatzlich gibt es drei Gruppen von Normen in der Bauordnung, wobei der Bebauungsplan als eine
Gruppe angesehen werden kann. Zusatzlich sind noch baupolizeiliche und bautechnische Normen zu
beriicksichtigen. Das Baurecht im Allgemeinen beinhaltet alle Rechtsvorschriften, die sich mit der
Errichtung von Bauwerken auseinandersetzen unter Berlicksichtigung von o6ffentlichen Interessen

(Twaroch, 2010).

5.1.3. Gefahrenzonenplan

Der Gefahrenzonenplan dient als Hinweis auf die Gefahrdung durch Naturgefahren. Hierbei werden
Gebiete ausgewiesen, die durch ein solches Ereignis wie Uberflutungen, Lawinen oder Felsstiirze
gefahrdet sein kdnnen. Eine Einsichtnahme ist bei der jeweiligen Gemeinde moglich, diese Bereiche
sind aber auch im Flachenwidmungsplan dargestellt. Generell wird hier in die rote und gelbe
Gefahrenzone unterteilt. Wahrend Bereiche in der roten Zone nicht fiir die standige Benilitzung in Form
von Siedlungs- und Verkehrszwecken geeignet sind und ferner eine Bebauung hier als nicht geeignet
anzusehen ist, sind Beschadigungen in der gelben Zone zwar moglich, jedoch bei entsprechender
Beriicksichtigung bei der Bauweise des Gebaudes nicht zu erwarten (Vitek und Vitek, 2022). Bei einer
Veranderung, welche die Grundlagen der Bewertung oder Beurteilung von Gefahrenzonen
beeinflussen kann, ist eine Revision des Gefahrenzonenplanes durchzufiihren. Davon ist beispielsweise
auszugehen, wenn ein sich im Griinland befindendes Gebiet eine Gefahrdung aufweist und zu Bauland

erklart wird (Pacher, 2013).
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5.2.  Bauordnung

Bevor naher auf die unterschiedlichen Verfahren eingegangen wird, gilt es den Begriff Gebdude zu

klaren.

»Ein Gebdude ist ein oberirdisches Bauwerk mit einem Dach und wenigstens zwei Wénden,
welches von Menschen betreten werden kann und dazu bestimmt ist, Menschen, Tiere oder
Sachen zu schiitzen, wobei alle statisch miteinander verbundenen Bauteile als ein Gebdude
gelten. Demnach sind z.B. alle Wohnhduser, Presshduser sowie Stallgebdude und

Maschinenlagerhallen eindeutig Gebdude.” (Biedermann et al., 2021, S.16)

Generell wird in den Bauordnungen der Lander zwischen bewilligungspflichtigen, anzeigepflichtigen
und meldepflichtigen Bauvorhaben unterschieden (Biedermann et al., 2021). Beispielsweise sind im
steiermarkischen Baugesetz nur drei Bauvorhaben vertreten, begrifflich entfallen anzeigepflichtige
Bauvorhaben hier ganzlich (Eisenberger und Hodl, 2002). Auch Bauvorhaben, die weder eine
Bewilligung noch eine Anzeige oder Meldung erfordern, kénnen gegeben sein (Biedermann et al.,

2021).

Die unterschiedlichen Vorschriften in den Bauordnungen der Lander werden in den OIB Richtlinien
vereinheitlicht dargestellt. Diese umfassen sechs Richtlinien, die sich mit mechanischen Komponenten,
Brandschutz, Hygiene, Barrierefreiheit, Schallschutz und Energieeinsparung auseinandersetzen. Diese
wurden von den einzelnen Bundeslandern entweder durch Verbindlichkeitserklarungen libernommen

oder sind als Stand der Technik heranzuziehen (Vitek und Vitek, 2023).

5.2.1. Baubewilligung

Nach § 19 Stmk. BauG sind Neu-, Zu- und Umbauten von Gebaduden in der Regel bewilligungspflichtige
Bauvorhaben, sofern diese aufgrund ihres Ausmalies nicht anzeigepflichtig oder bewilligungsfrei sind.
Dariber hinaus bedarf es auch fiir die Errichtung baulicher Anlagen wie beispielsweise ein Stiitzmauer
oder einer Veranderung des Niveaus einer Baubewilligung. Diese kann auch bei der Abdanderung von
Bauwerken erforderlich sein. Davon ist vor allem dann auszugehen, wenn im Zuge der Abanderung des
Bauwerks Standsicherheit, Brandschutz, Belichtung, Belliftung sowie die Wasser- und
Abwasserversorgung betroffen sind. Allgemein ist bei Abanderungen, die im Widerspruch zum Ortsbild
stehen oder Nachbarrechte verletzen kénnen, eine Baubewilligung erforderlich (Biedermann et al.,

2021).

Handelt es sich um ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben, ist ein Antrag auf Baubewilligung zu
stellen. Dieser ergeht in schriftlicher Form als Antrag an den Blrgermeister in seiner Position als
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Baubehorde erster Instanz (Vitek und Vitek, 2022). In diesem Antrag sind alle notwendigen
Informationen Uber das geplante Bauvorhaben anzufiihren. Hierunter sind Art, Nutzung und Lage des
Bauvorhabens zu verstehen. Zusatzlich sind Enreichungsunterlagen beizulegen. Diese beinhalten den
Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten. Die lagerichtige Darstellung der Grundgrenzen,
Grundrisse der Geschosse mitsamt Verwendungszweck, relevante Schnitte und Ansichten in Form der
dulleren Gestaltung und der Anschliisse an bestehende Gebaude sind unter anderem darzustellen.
Diesen Bauplanen ist eine Baubeschreibung zuzufligen. Das Ziel ist es, die Einhaltung der Bauordnung
sowie der Wahrung der Rechte jener Nachbarn*innen und Beteiligten, die in diesem Verfahren

Parteistellung haben, mit Hilfe dieser Unterlagen zu Gberpriifen. (Biedermann et al., 2021).

Wie anhand der Abbildung 6 dargestellt, erfolgt nach Ubermittlung des Antrags zur Baubewilligung
eine Vorprifung. An dieser Stelle wird von der Behorde lberpriift, ob das Ansuchen mit den
gesetzlichen Bestimmungen der Bau- und Raumordnung und den Vorgaben der Gemeinde in Form des
Flachenwidmungsplans und Bebauungsplans Gbereinstimmt (Biedermann et al., 2021). Bei fehlenden
oder fehlerhaften Unterlagen besteht zu diesem Zeitpunkt die Moglichkeit, diese nachzureichen.
AnschlieRend wird mit der Priifung des Bauvorhabens begonnen (Amt der NO Landesregierung, 2023).
Im Zuge des Verfahrens haben Parteien und Nachbar*innen eine Parteistellung. Hierunter fallen
die/der Bauwerber*in beziehungsweise Eigentimer*innen des Bauwerkes sowie die/der
Eigentimer*in des Baugrundstiickes und unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzende
Nachbar*innen. Diese werden im Verfahrensablauf von der Baubehodrde Uber das geplante
Bauansuchen informiert und haben das Recht in die Einreichungsunterlagen Einsicht zu nehmen.
Schriftliche Einwande kénnen in einer Frist von sechs Wochen bei der Baubehdrde erster Instanz
eingebracht werden. Kommt es innerhalb dieser Frist zu keiner Einwendung, erlischt die Parteistellung
und weitere Rechtsmittel konnen nicht mehr eingelegt werden (Biedermann et al., 2021).
Einwendungen kdnnen im Rahmen subjektiv- 6ffentlicher Nachbarrechte mdéglich sein. Hierunter sind
beispielsweise Abstdnde, Gebdaudehohen, Fluchtlinien oder der Schutz vor Immissionen zu verstehen

(Vitek und Vitek, 2022).
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ANTRAG ZUR BAUBEWILLIGUNG § 14 NO BO 2014
INKL. ALLER BEILAGEN (§ 18 und § 19 NO BO 2014)

|

VORPRUFUNG
§20NO BO 2014

STELLT DIE BEHORDE FEST, DASS UNTER-
LAGEN FEHLEN ODER FEHLERHAFT SIND,
SIND DIESE NACHZUREICHEN BZW.
RICHTIGZUSTELLEN

|

PRUFUNG DES BAUVORHABENS

UND EINHOLUNG NOTWENIDGER
GUTACHTEN

PRUFFRIST = 3 MONATE

DIE PRUFFRIST BEGINNT AB DEN
VORLIEGEN ALLER NOTWENDIGEN
ANTRAGSBEILAGEN DES BAUHERRN

|

VERFAHREN MIT
PARTEIEN UND NACHBARN
§21NO BO 2014

- PARTEIEN UND NACHBARN SIND VOM
GEPLANTEN VORHABEN ZU
INFORMIEREN.

- IN DIEANTRAGSUNTERLAGEN DARF
EINSICHT GENOMMEN WERDEN.

- EINWENDUNGEN GEGEN DAS

VORHABEN SIND BINNEN EINER FRIST
VON 2 WOCHEN SCHRIFTLICH BEI DER
BAUBEHORDE EINZUBRINGEN.

BAUBEWILLIGUNG
§23 NO BO 2014

I

DAS VERFAHREN ENDET MIT EINEM RECHTSKRAFTIGEM BESCHEID

EINE BAUBEWILLIGUNG IST ZU ERTEILEN, WENN KEIN WIDERSPRUCH ZU DEN
IM § 20 DER NO BO ANGEFUHRTEN BESTIMMUNGEN BESTEHT.

LIEGT EIN WIDERSPRUCH VOR, IST DIE BAUBEWILLIGUNG ZU VERSAGEN.

Abb. 6: Ablauf Baubewilligungsverfahren
Quelle: Amt der NO Landesregierung, 2023

5.2.2. Bauanzeige

Eine weitere Moglichkeit stellen anzeigepflichtige Bauvorhaben dar. Hier ist bei der Baubehorde erster
Instanz eine Bauanzeige vorzulegen. Beispielhaft werden in § 15 NO BO die Anderung des
Verwendungszweckes eines Bauwerkes ohne einhergehende bauliche Anderung die einer
Baubewilligung erfordern wiirde, sowie das Anbringen einer Warmedammung in Schutzzonen und

erhaltenswerten Altortgebieten angefiihrt (Biedermann et al., 2021).

Unterliegt ein geplantes Bauvorhaben einer Bauanzeige, ist diese mitsamt den notwendigen
Unterlagen in Form von maRstdblichen Darstellungen und Beschreibungen an die Baubehorde erster
Instanz zu richten. Wie in Abbildung 7 dargestellt ist als erster Schritt die Priifung der Unterlagen durch
die Baubehorde vorgesehen. Bei fehlenden Unterlagen oder der Notwendigkeit eines Gutachtens wird
der Bauwerber innerhalb einer Frist von sechs Wochen dariiber informiert. Ublicherweise betrigt die
Priffrist sechs Wochen. Ist jedoch ein Gutachten durch einen Sachverstandigen erforderlich,
verlangert sich die Priffrist auf drei Monate ab Mitteilung der notwendigen Einholung eines

Gutachtens in der Vorprifung (Amt der niederdsterreichischen Landesregierung, 2023).
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Bei anzeigepflichtigen Bauvorhaben wird keine konkrete Erlaubnis oder Zustimmung erteilt. Das
Bauvorhaben darf dann ausgefiihrt werden, wenn es nicht bescheidmaRig untersagt wird. Dies ware
beispielsweise gegeben, wenn das geplante Bauvorhaben gesetzlichen Bestimmungen widerspricht.
Ansonsten kann nach der Priffrist mit dem Bauvorhaben begonnen werden. Es besteht jedoch die
Moglichkeit, dass die Baubehorde innerhalb der Priffrist ausdriicklich gestattet mit der Ausfiihrung zu
starten. Der Bauwerber muss innerhalb von zwei Jahren mit der Ausfiihrung beginnen und diese
innerhalb von funf Jahren fertigstellen. Andernfalls ist eine neue Bauanzeige notwendig (Biedermann

et al., 2021).

BAUANZEIGE § 15 NO BO 2014
INKL. NOTWENDIGER BEILAGEN

|

REICHEN DIE UNTERLAGEN ZUR
BEURTEILUNG NICHT AUS ODERIST EIN
PRUFUNG DER UNTERLAGEN |—— GUTACHTEN ERFORDERLICH, HAT DIE

BEHORDE DIES INNERHALB VON 6

WOCHEN MITZUTEILEN.

PRUFFRIST = 6 WOCHEN

PRUFFRIST BEGINNT AB DEM
PRUFUNG DES BAUVORHABENS VORLIEGEN ALLER NOTWENDIGEN

ANTRAGSBEILAGEN

PRUFFRIST = 3 MONATE
PRUFFRIST BEGINNT AB DER

MITTEILUNG DES GUTACHTENBEDARFS

BAUVORHABEN DARF AUSGEFUHRT WERDEN, WENN

« innerhalb der Fristen das Vorhaben nicht
untersagt wird

* zu einem fritheren Zeitpunkt von der Behérde
mitgeteilt wird, dass mit der Ausfihrung vor
Ablauf der Fristen begonnen werden darf.

Abb. 7: Ablauf Bauanzeigeverfahren
Quelle: Amt der NO Landesregierung, 2023

5.2.3. Meldung

Meldepflichtige Bauvorhaben unterliegen keiner Priifung durch die Baubehorde. Die Meldung soll die
Baubehorde lediglich informieren. Diese hat binnen vier Wochen nach Fertigstellung des
meldepflichtigen Bauvorhabens schriftlich an die Baubehdrde zu ergehen. Bestandteil dieser Meldung
sind unter anderem Darstellungen und Beschreibungen. Kleinere Veranderungen wie das Aufstellen
von Ofen und die Herstellung von Elektroladestationen unterliegen einer Meldepflicht an die

Baubehorde (Biedermann et al., 2021).
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5.2.4. Bewilligungs-, Anzeige-, und Meldefreie Bauvorhaben

In den Bauordnungen der Lander sind auch Bauvorhaben vorgesehen, die weder einer Bewilligung
noch einer Anzeige oder Meldung bediirfen. Hierunter sind laut §17 NO BO etwa die Instandsetzung
von Bauwerken zu verstehen insofern es zu keiner wesentlichen Veranderung der Konstruktion und
des duReren Erscheinungsbildes kommt, sowie Abdanderungen im Inneren des Gebaudes die anders als
bewilligungspflichtige Bauvorhaben keinen Einfluss auf beispielsweise Brandschutz und

Standsicherheit aufweisen, zu verstehen (Biedermann et al., 2021).

5.3. Mietrechtsgesetz

Grundsatzlich unterliegt die Vermietung den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes, kurz MRG. Hier
wird zwischen Vollanwendung, Teilausnahme und Vollausnahme unterschieden. Im Folgenden wird
auf die unterschiedliche Mietzinsbildung fiir Wohnzwecke eingegangen. Entscheidend fir die

Zuordnung ist die Art und Nutzung des Gebaudes sowie das Erbauungsjahr.

Das Mietrechtsgesetz ist voll anwendbar bei Mietwohnungen, die vor dem 1.7.1953 ungeférdert
errichtet wurden sowie vermieteten Eigentumswohnungen mit einer Baubewilligung vor dem
9.5.1945. Auch in gefordert errichteten Mietwohnungshausern kommt die Vollanwendung des MRG
zur Anwendung, diese ist im Forstbetrieb jedoch als nicht gegeben anzusehen. Der Kiindigungs- und

Preisschutz ist gegeben. Abbildung 6 stellt vereinfacht dargestellt die Mietzinsbildung dar.
In der Vollanwendung kann zwischen folgenden Mietzinsarten unterschieden werden:

e Richtwertmietzins
e Kategoriemietzins

e Angemessener Mietzins (BMSGPK, o.J.).

Laut § 16 Abs 2 MRG ist bei Altbauten, Baubewilligung vor 8. Mai 1945, der Richtwertmietzins
anzuwenden. Der Richtwert wird vom Bundesministerium fiir Justiz pro Bundesland im
Bundesgesetzblatt bekanntgegeben und unterliegt einer regelmaRigen Anpassung. Der
Richtwermietzins ergibt sich aus dem Richtwert und allfalliger Zu- und Abschlage. Bei Altvertragen
kann § 15a MRG in Form eines Kategoriemietzinses zur Anwendung kommen, bei noch élteren

Vertragen § 45 MRG.

Ein angemessener Mietzins ist unter anderem fiir denkmalgeschiitzte Gebdude laut § 16 Abs 1Z 3 MRG
vorgesehen. Auch Wohnungen gréRer 130 m2 unterliegen lauf § 16 Abs 1 Z4 MRG dem angemessenen

Mietzins.
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Die Teilausnahme betrifft unter anderem die Vermietung von Dachgeschosswohnungen nach § 1 Abs
4 Z 2 MRG, die Vermietung eines Zubaus nach § 1 Abs 4 Z 2a MRG sowie nach § 1 Abs 4 Z 1 MRG
Gebaude im ungeforderten Wohnbau, die nach dem 30. Juni 1953 erbaut wurden. Hier gelangen die
Vorschriften des MRG nur teilweise zur Anwendung. Der Kindigungsschutz nach dem MRG ist
gegeben, die Bestimmungen betreffend der Mietzinsbildung gelangen nicht zur Anwendung. Hier gilt

der freie Mietzins.

Die Vollausnahme betrifft beispielsweise Dienst-, Zweit-, und Ferienwohnungen sowie Ein- und
Zweifamilienhduser. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit dem Mietvertragsabschluss vor dem
1.1.2002 kommt es zu einer Teilanwendung nach dem MRG. Bei der Vollausnahme besteht kein
Kiindigungsschutz und kein Preisschutz im Rahmen des MRG, hier gelten die Regeln des ABGB. Zur

Anwendung kommt der freie Mietzins.

Richtwertmietzins
Vollanwendung Kategoriemietzins

Angemessener Mietzins

Teilausnahme
Vollausnahme

Abb. 8: vereinfachte Darstellung der Mietzinsbildung

freier Mietzins

1l

Quelle: eigene Darstellung nach § 1 und § 16 MRG

Ausgehend von den Mietzinsbestimmungen des MRG und ABGB setzt sich der Mietzins wie folgt

Zusammen:

e Hauptmietzins

e Betriebskosten, laufende offentliche Abgaben

e Umsatzsteuer

e Allenfalls Heizkosten, Stromkosten, Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstande
(BMSGPK, 0.J).

Ist in weiterer Folge von Mietzins die Rede, bezieht sich das auf den Hauptmietzins.
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Die Darlegung der steuerlichen und rechtlichen Aspekte der Vermietung sollen als eine umfassende
Analyse der Materie verstanden werden, die folgenden Ausfiihrungen zu den unterschiedlichen
Verwertungsmoglichkeiten von Immobilien im Rahmen eines Forstbetriebes sind als Bestandteil der

Diskussion anzusehen.

6. Bestehende Forstgebaude

Im Folgenden wird die Immobilienverwertung von bestehenden Forstgebauden diskutiert. Hierflr wird
in Kurzform auf die bereits erwdahnten rechtlichen und steuerlichen Aspekte naher eingegangen, sowie

durch Beispiele aus der Praxis diskutiert.

6.1. Historische Entwicklung

Die Waldbewirtschaftung in Osterreich und hier vor allem im primiren Untersuchungsgebiet der
Obersteiermark war lange Zeit industriell gepragt. So wurde Holz in groRen Mengen fiir die Erzeugung
von Holzkohle fiir die Eisenindustrie, fir Bergwerke und Salinen und schlieRRlich auch fiir den Ausbau
der Bahn geschldgert (Reismann, 2003). Der groBe Holzbedarf geht mit einer groRen Anzahl an
vorwiegend mannlichen Waldarbeitern und Saisonkréften einher (Hasel und Schwartz, 2002). Mit
Einsetzen der Industrialisierung in den 1860er Jahren und dem weitestgehenden Ersatz der Holzkohle
durch mineralische Kohle, ist hier ein Absatzriickgang sowie ein Riickgang der Beschaftigten zu
verzeichnen. Auch fir Bautatigkeiten und Holzstoff- und Papierfabriken wurde Holz bendtigt
(Reismann, 2003). Auch ein zunehmender Brennholzbedarf in den Stiddten ist in dieser Zeit zu
verzeichnen. Bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts erfolgte die Holzbringung in schwerster Handarbeit
(Burger-Scheidlin et al., 2014). GroRRe Entfernungen mussten mit Zugtieren, Schlitten oder auf dem
Wasser zuriickgelegt werden (Weinfurter, 2005). Eine groRe Anzahl von tberwiegend mannlichen
Forstarbeitern und Holzknechten nutzte vor allem im Winter in entlegenen Gebieten einfachen
Bauwerken in Holzbauweise (Holzinger, 2023). Mit dem Einsetzten des mechanisierten Forstwegebaus
und den ersten Traktoren in den 1950er Jahren wurde die Forstwirtschaft entschieden technisiert
(Burger-Scheidlin et al., 2004). In den 1960er Jahren wurde auRerdem die Motorsage zur Waldarbeit
eingefiihrt und der ForststraRenbau mittels Maschinen und Kraftfahrzeugen ermdoglicht (Miihlbacher,
2014). Aufwandige Wintertransporte und mehrwochige Aufenthalte fiir den ForststraRenbau waren
nicht mehr notwendig (Weinfurter, 2005). Zugtiere und Fuhrwerke wurden durch Maschinen ersetzt,
die Bringungsdistanzen erheblich verkiirzt. All diese Mechanisierungen wirkten sich unter anderem auf
den Bedarf an Holzknechten aus (Thum, 2014). Denn Tagesmarsche in entlegene Gebiete waren

aufgrund der nun vorhandenen ForststraBen und der Motorisierung nicht mehr notwendig (Pielmeier,

40



2015). Auch Ubernachtungen in einfachen Geb3uden in Waldndhe waren nicht mehr notwendig, denn
die tagliche Anfahrt konnte mittels Kraftfahrzeugen erfolgen. (Weinfurter, 2005). So verzeichnen
beispielsweise die Steiermarkischen Landesforste einen Riickgang der Arbeiter*innen seit den 1950er
Jahren von 70 Prozent (Miihlbacher, 2014). Durch den Einsatz der Technik konnte nicht nur die
Leistung und die Sicherheit gesteigert werden, sondern auch die Mobilitdt. Hinzu kommt die
Zusammenlegung von Forstverwaltungen, die sich ebenfalls auf die Nutzung von Gebduden auswirkt

(Weinfurter, 2005).

6.2. Denkmalschutz

Hinsichtlich des Denkmalschutzes ist die geschichtliche Bedeutung der Objekte relevant (Heigl, 1999).
Die ersten denkmalschutzrechtlichen Regelungen bestehen bereits seit Mitte des 18. Jahrhunderts zur
Regierungszeit von Maria Theresia. Der Fokus lag zunachst auf Archivalien und Miinzfunden, erst
spater wurden Denkmaler mitaufgenommen. Seit den 1850er Jahren beschéftigen sich Institutionen
mit der Erhaltung sowie Restauration von Denkmalern (Blauensteiner, 2005). Federfiihrend war hier
die ,Centralkommission zur Erforschung und Erhaltung von Baudenkmalen®, die als Vorganger des bis
heute bestehenden Bundesdenkmalamtes angesehen wird (Geuder, 2001). Das erste Statut des
Bundesdenkmalamtes ist mit 1920 datiert, das erste Denkmalschutzgesetz mit 1923. Nach einigen
Rickschlagen und Zustandigkeitswechseln in der Zwischenkriegszeit und im Zweiten Weltkrieg wurden
1945 die rechtlichen Zustiande von vor 1934 wiederhergestellt. 1999 wurde ein neues
Denkmalschutzgesetz veroffentlicht und trat mit 1.1.2000 in Kraft. Die Gesetzgebung und Vollziehung
des Denkmalschutzrechtes obliegen der Kompetenz des Bundes. Die zustdndigen Bundesbehorden
sind das Bundesdenkmalamt sowie das Osterreichische Staatsarchiv (Blauensteiner, 2005). Letzteres

ist fur diese Arbeit nicht relevant.

Die Unterschutzstellung von Objekten kann in unterschiedlicher Form erfolgen. So ist laut DMSG
zwischen § 2 DMSG vorlaufige Unterschutzstellung kraft gesetzlicher Vermutung, § 2a DMSG vorlaufige
Unterschutzstellung durch Verordnung und § 3 DMSG Unterschutzstellung durch Bescheid zu
unterscheiden. Das Ziel sollte eine klare rechtsstaatliche Losung in Form eines Bescheides sein.
Aufgrund des hohen Verwaltungsaufwandes und der grolRen Anzahl an Objekten ist dies jedoch nicht

immer so einfach moglich (Geuder, 2001).

Die Zerstorung oder Veranderung eines unter Denkmalschutz gestellten Bauwerkes bedarf einer
Bewilligung des Bundesdenkmalamtes. Diese ist auch notwendig, wenn zumindest einzelne Teile
erhalten bleiben (Biedermann et al, 2021). Sohin ist auch bei Instandhaltungs- und

ReparaturmaBBnahmen ein Antrag in schriftlicher oder miindlicher Form zu stellen. Die Entscheidung
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fallt in Form eines Bescheides. Handelt es sich um {(bliche Arbeiten ist eine Verkilirzung der
Entscheidungsfrist des Bundesdenkmalamtes vorgesehen, eine Bewilligung gilt es dennoch

abzuwarten (Geuder, 2001).

Vorteile im denkmalgeschiitzen Bereich ergeben sich etwa im Bereich der Mietzinsbildung, Stichwort
angemessener Mietzins, sowie durch einer vorzeitigen Abschreibungsméglichkeit von Investitionen

(Urban, 2022).

6.3. Steuerliche und rechtliche Aspekte

Vermietung und Verpachtung bezeichnet die entgeltliche Nutzungsiiberlassung von Wirtschaftsgitern
korperlicher und unkérperlicher Natur. Mit der Zahlung des Mietzinses wird auf eine bestimmte Dauer
das Recht Ubertragen, das Grundstlick so zu nutzen, als ob die mietendende Partei und die

Eigentimer*innen Seite ein und dieselbe Person sind (Jilch, 2016).

Im Rahmen der Vermietung und Verpachtung von Liegenschaften und hier insbesondere von
Gebdauden ist zu beurteilen, ob hier noch Einkiinfte im Rahmen des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebes vorliegen. Laut Hubmann (2016) liegen bei einer Vermietung von mehr als finf Jahren
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung vor. Die Dauer des Zeitraums soll ein Indiz fir eine langere
Vermietungsabsicht darstellen (Brauner et al., 2015). Auch eine Anderung der Flichenwidmung kann

ein Indiz fiir eine andere als der Land- und Forstwirtschaft dienende Nutzung darstellen (Smolka, 2023).

Die Anderung der Einkunftsart erfolgt mit Beginn der Vermietung. Es kommt zu einer Entnahme des
Grundstiickes beziehungsweise Gebaudes aus dem Betriebsvermogen. In der Folge kommt es zur
Besteuerung der stillen Reserven. Die Entnahme von Grund und Boden erfolgt mit dem Buchwert
(Hubmann, 2016). Als Buchwert ist jener Wert zu verstehen, der im Anlagevermogen aufscheint. Bei
jahrelangen Abschreibungen kann der Buchwert auch nur einen Euro betragen (Urban, 2023). Sohin
kann hier von einer steuerlichen Aufschiebung bis zur tatsdchlichen Veraduferung ausgegangen
werden. Auch bei einer Vermietung von unter finf Jahren, beispielsweise in Form eines befristeten
Mietvertrages, kann steuerlich von einer Entnahme aus dem Betriebsvermogen ausgegangen werden.
Davon ist auszugehen, wenn dem Steuerpflichtigen eine langere Vermietungsabsicht unterstellt wird,
auch unabhangig vom konkreten Mietverhéltnis (Hubmann, 2016). Wenn von einer Mietdauer von
hochstens funf Jahren ohne langere Vermietungsabsicht ausgegangen werden kann, liegt keine
Entnahme aus dem Betriebsvermdgen vor und die Versteuerung der Mieteinnahmen erfolgt im
Rahmen der Land- und Forstwirtschaft. Dies findet auch bei pauschalierten Betrieben Anwendung

(Jilch, 2016).
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Von einer gewerblichen Vermietung kann erst ausgegangen werden, sobald der laufende
Verwaltungsaufwand ein Mal} erreicht, bei welchem von einer gewerblichen Tatigkeit auszugehen ist.
So ist laut Urteilen des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH 10.12.1997, 95/12/0115, OStZB 1998, 982)
der reinen Vermietung von mehreren Zinshausern nicht zwangsldufig eine gewerbliche Tatigkeit zu

unterstellen (Jilch, 2016).

Im Rahmen der Land- und Forstwirtschaft kann Vermietung und Verpachtung zu dem Land- und
Forstbetrieb gezahlt werden, wenn diese in engem Zusammenhang zueinanderstehen, einander
dienen und erganzen und es sich um ein Hilfsgeschaft handet (Jilch, 2016). Beispielhaft wéare hier die
Privatzimmervermietung in Form von Urlaub am Bauernhof anzufiihren. Auch bei Dienstwohnungen
handelt es sich um Betriebsvermogen. Jagdgebaude dagegen sind der Vermietung und Verpachtung
zuzuordnen (Urban, 2023). In der Praxis kommt es durchaus vor, dass ehemals land- und
forstwirtschaftlich genutzte Gebdude nun Freizeitzwecken zuzuordnen sind und damit ins

Grundvermogen Gbernommen werden (Putz, 2023).

Grundlage fir die Ermittlung stiller Reserven ist der Teilwert. Hierbei handelt es sich um jenen Wert,
der im Fall einer Veraullerung anzusetzen ware. Defacto handelt es sich hierbei um einen
Verkehrswert, da eine andere Ermittlung des Wertes nicht moglich ist. Die Ermittlung kann entweder
seitens des Forstbetriebes oder durch ein Gutachten eines Immobiliensachverstdandigen erfolgen,
wobei letzteres als hoher gewichtet anzusehen ist, aufgrund der Beweislastumkehr aber nicht

notwendigerweise zu praferenzieren ist.

Formel 4: Berechnung stiller Reserven
Stille Reserven = Teilwert — Buchwert

Die stillen Reserven ergeben sich, wie in Formel 4 ersichtlich, aus der Differenz des Teilwertes und des
Buchwertes. Bei der Entnahme ist jedoch ausschlieRlich das Gebaude zu berticksichtigen. Fir Grund
und Boden entspricht der Teilwert stets dem Buchwert. Hierbei fallt folglich keine Steuer an (Urban,

2023).

Die Entnahme aus dem Betriebsvermogen und die Aufdeckung stiller Reserven stellt eine gewisse
Problematik dar. Eine andere Losung ist aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen nicht moglich.
Die Gewinnermittlung hat nach § 1 Abs 4 EStG zu erfolgen. Eine Alternative ware die Schaffung einer
Moglichkeit fir die Anschaffung eines gewillkiirten Vermoégens fiir den Forstbetrieb. In Frage kommt
das auch nur fiir buchfiihrende Betriebe, bei Einnahmen-Ausgaben-Rechnern ware dies ohnehin nicht
moglich. Gewillkiirtes Vermogen ist in diesem Zusammenhang laut EStG aber nicht mdglich. Hier

misste ein politisches Umdenken stattfinden, um die Entnahmeproblematik zu beseitigen.
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Einhergehend mit den hoheren steuerlichen Abgaben stellt die Entnahmeproblematik durchaus eine

Barriere fur Forstbetriebe dar, ihre Gebdude der Vermietung zuzufiihren (Urban, 2023).

Kommt es zu einer Anderung des Bewertungszweckes, beispielsweise bei der Herausldsung eines
Gebiudes und der Uberfiihrung ins Grundvermdgen, so ist fiir das land- und forstwirtschaftliche
Vermogen aufgrund der Wertanderung eine Wertfortschreibung durchzufiihren. Fiir das Gebaude,
welches eine neue wirtschaftliche Einheit darstellt, wird im Rahmen einer Nachfeststellung ein

Einheitswert Grundvermaogen begriindet (Smolka, 2023).

Kommt es zu einer Anderung des Bewertungszweckes, so sind diese von der/dem Eigentiimer*in im
Rahmen der Erklarungspflicht nach der Bundesabgabenordnung zu melden. In der Praxis herrscht hier
haufig groRes Unwissen beziiglich der Differenzierung zwischen land- und forstwirtschaftlichem
Vermoégen und Grundvermogen. Bei einer Verabsdaumung der Erklarung konnen durch Zufallsfunde
auch seitens des Finanzamtes Anderungen festgestellt werden. Diese kénnen auch riickwirkend
erfolgen. Als Rechtsmittel der BAO kann eine Bescheidbeschwerde eingereicht werden, die eine
erneute Priifung des Sachverhaltes mit sich zieht (Smolka, 2023). Wird hier kein Konsens gefunden,
ergeht ein Antrag auf Entscheidung durch das Bundesfinanzgericht (Urban, 2022). Im Sinne des

Stichtagprinzips hat die Zuordnung mit dem 1. Janner des Folgejahres zu erfolgen (Smolka, 2023).

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Grundvermoégen hoher bewertet wird als land- und
forstwirtschaftliches Vermogen. Folglich ist mit einer hoheren Grunderwerbsteuer zu rechnen

(Smolka, 2023).

Bei bestehenden Forstgebdauden konnen Gebidude oder Gebaudeteile durchaus unterschiedlichen
Vermogensarten zugeordnet werden. So gelten Dienstwohnungen als Teil des land- und
forstwirtschaftlichen Vermoégens. Bei einer gemischten Gebdudenutzung in Form von
Dienstwohnungen und vermieteten Objekten ist hier ausgehend vom FlachenmalR eine entsprechende
Teilung in land- und forstwirtschaftliches Vermdgen und Grundvermogen vorzunehmen. Vermietete
Objekte fallen ausnahmslos in das Grundvermoégen. Auch Jagdgebaude sind dem Grundvermogen
zuzurechnen. Ferner sind Wohngebdaude des Forstwirtes im Grundvermoégen, wohingegen
Wohngebdude des Landwirtes fir die ersten 2.180,185 Euro im land- und forstwirtschaftlichen

Vermogen enthalten sind, dariber hinaus im Grundvermégen (Smolka, 2023).

Bevor naher auf konkrete Fallbeispiele eingegangen wird, missen Grundbegriffe, die in weiterer Folge
verwendet werden, kurz erldautert werden. Gebaude, die Gberwiegend fir Wohnzwecke genutzt
werden, sind in der Literatur als Wohngebdude definiert. Ab vier Wohnungen wird von einer
Wohnhausanlage gesprochen. Baurechtlich werden die Begriffe Um-, Zu-, und Neubau unterschieden.

Wahrend es sich bei einem Umbau lediglich um die Verdanderung der baulichen Anlage an sich handelt,
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wird bei einem Zubau die verbaute Flache in waagrechte oder lotrechte Richtung vergroRert (Heigl,

1999).

6.4. Gebaudezustand

Fiir den Bau von Gebduden wurden in der Vergangenheit mehrheitlich ortliche Materialien und
Technologien verwendet. Dies ist vor allem an den regionalen handwerklichen Ausfiihrungen
beispielsweise in der Zimmerei erkennbar. Eine Vielzahl von Gebduden hat im Laufe der Geschichte
mehrere Veranderungen des inneren und duReren Erscheinungsbildes in Form von An- und Umbauten
durchlebt. Als Fundament wurden haufig aus heimischen Steinbriichen stammende Natursteine oder
einfache Steine verwendet bis der Ziegelbau federfliihrend wurde. Gerade in der Steiermark ist eine
grofSe Anzahl historischer Holzbauwerke vorhanden, die durch den hohen Nadelholzanteil der Walder
beglinstigt war. Darunter fallen beispielsweise Almhitten und Holzknechthiitten. Hier ist vor allem die
Dachdeckung mit Schindeln vertreten. Der Bau erfolgte in Blockbauweise, Offnungen in Form von

Fenstern wurden klein ausgefiihrt (Pielmeier, 2015).

Generell ist von unterschiedlichen Gebaudezustianden auszugehen. Dennoch wurde bei der Befragung
der ausgewahlten Betriebe deutlich, dass vor allem die Erhaltung jener Gebdude in guten Lagen als Ziel

angesehen werden kann.

GEBAUDEZUSTAND
m Kat. | Kat. Il Kat. Il

41%

Abb. 9: Gebdudeanzahl nach Gebdudezustand der Steiermdrkischen Landesforste

Eigene Darstellung nach Pichler 2014

Die Steiermarkischen Landesforste haben eine Kategorisierung ihrer 197 Gebdude vorgenommen. Der
grofSte Anteil befindet sich in Kategorie | mit 41 % und somit 67 Objekten. Dabei handelt es sich um

Verwaltungsgebaude und ganzjahrig bewohnte oder benutzte Objekte, die entweder vermietet sind
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oder als Deputatwohnung benutzt werden. Kategorie Il macht 25 % der Gebaude aus und somit 50
Gebdude. Diese Objekte werden nur teilweise bewohnt oder genutzt. Beispielhaft sind hier
Jagdhduser, aber auch Werkstatten und Stallgebdude zu nennen. Kategorie Ill mit 80 Objekten und
einem Anteil von 41 % umfasst untergeordnete Zweckbauten aus Holz. (Pichler, 2014). Die Gebaude
weisen oftmals eine besondere regionalspezifische Architektur auf (Holzinger, 2023). Die

Erreichbarkeit der Gebdude kann in Form von Forst- oder SchotterstralRen gegeben sein (Putz, 2023).

Jagdhiitten fallen zwar in die Vermietung, decken aber kein Wohnbediirfnis und werden folglich in

weiterer Folge auch nicht naher behandelt.

Bei der OBf AG erfolgte mit der Ausgliederung und der Umsetzung des Unternehmenskonzeptes 1997
ein Wandel im Bereich der Immobilienverwertung. So ist vor allem ab den 1960er Jahren von
schlechten Gebaudezustanden durch geringe Aufwendungen im Instandsetzungs- und
Instandhaltungsbereich die Rede. Aufwendungen wurden nur sehr sparsam durchgefiihrt. Grund dafiir
war die Budgetierierung. Aufgrund dessen wurde In den 1970er Jahren die Instandhaltung vertraglich
den Mieter*innen libertragen, im Gegenzug wurde der Mietzins gering angesetzt. Zu dieser Zeit spielte
die Verwertung von Immobilien keine bedeutende Rolle. Mit dem Unternehmenskonzept 1997 und
dem Horizont 2010 erfolgte der Startschuss fiir eine professionelle Immobilienverwertung. Durch
Reduktionen der organisatorischen Einheiten im Rahmen von Zusammenlegungen wurden Objekte fir
eine auBerbetriebliche Verwertung frei. Die Neuausrichtung sieht eine aktive Immobilienentwicklung
und Immobilienvermarktung vor. Ziel ist es, die Attraktivitdt der Objekte beispielsweise durch eine

Kategorieanhebung zu erhohen (Weinfurter, 2005).

6.4.1. Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRRnahmen

Aufgrund ihrer oftmals einfachen Verhaltnisse ist die Anhebung des Standards oberstes Ziel bei der
Gebaudeverwertung (Putz, 2023). Zwischen 2000 und 2014 erfuhren 20 Objekte der Steiermarkischen
Landesforste eine Generalsanierung oder zumindest Teilsanierung. Ziel war auch hier eine

héherwertige Nutzung (Holzinger, 2014).

Bei den Steiermarkischen Landesforsten ist eine eigene Baupartie beschéaftigt. Diese besteht aus
Maurern und Zimmerern, die flir die Durchfiihrung einiger Erhaltungsarbeiten verantwortlich sind wie
beispielsweise der Erhaltung der untergeordneten Zweckbauten aus Holz. Generell ist hier durch den
hohen Gebadudebestand von einem hohen Kostenaufwand im Rahmen der Erhaltung der Gebaude
auszugehen. Die Renovierung historischer Gebdude findet ebenfalls Beachtung (Pichler, 2014). Auch
bei der OBf AG werden kleinere SicherungsmaRnahmen und Instandhaltungen selbst ausgefiihrt. Hier
ist einerseits die/er Objektmanager*in des Forstbetriebes und anderseits das Bauteam verantwortlich.
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Das Bauteam ist als zentrale Einheit mit Standorten in Purkersdorf, der Steiermark und Ebensee zu

verstehen (Strasser, 2023).

Die behordlich verordnete Nachriistung von Klaranlagen abgelegener Objekte stellte einen grof3en
Kostenfaktor dar (Pichler, 2014). Mit dieser Nachriistung sind auch die Gebaude der Forstverwaltung
Weyer konfrontiert. Hier werden jahrlich ein bis zwei Gebaude nachgeristet. Die Kosten belaufen sich
auf circa 10.000 Euro fiir den Tank und 10.000 Euro fiir die Bauarbeiten. Allgemein ist bei
Kanalverlegungen mit hohen Kosten zu rechnen, die sich mit der Miet- oder Pachteinnahme erst nach
mehreren Jahren amortisieren (Putz, 2023). Auch die Steiermérkischen Landesforste waren zur

Sanierung der Klaranlagen dislozierter Gebaude verpflichtet (Holzinger, 2023).

Des Weiteren befinden sich Forstgebdude haufig in hoheren Lagen, wo die lange Schneedecke
durchaus zu einem Problem fiir die Gebdaudesubstanz werden kann. Vor allem in Erdgeschossraumen
kann es zu einer Feuchtigkeitsentwicklung kommen. Eine Méglichkeit dieser entgegenzuwirken, ware
das Betonieren eines Fundamentes, das viele dieser Gebaude historisch bedingt nicht aufweisen. Diese

MaBnahme ist aber nicht nur aufwéandig, sondern auch kostenintensiv (Putz, 2023).

6.4.2. Thermische Sanierung

Eine Warmedammung wird von der OBf AG bei der Sanierung bei jenen Geb3uden nachgeriistet, wo
es technisch sinnvoll und machbar erscheint sowie rechtlich moglich ist. Bei denkmalgeschiitzten

Gebauden ist eine Nachriistung nur eingeschrankt moglich (Strasser, 2023).

Auch die Umriistung auf erneuerbare Energien ist mit hohen Kosten verbunden (Pichler, 2014). Aktuell
werden ein bis zwei Objekte jahrlich generalsaniert. Diese erfolgt auch im Rahmen einer thermischen

Sanierung. Hierfiir werden haufig Fachfirmen herangezogen (Holzinger, 2023).
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+ ++ ++
mit Niedertemp W Wi teilung bis 40 °C
Grundwasser-Warmepumpe® + ++ ++
mit Niedertemperatur-Wasser-Wéarmeverteilung bis 40 °C
AuBenluft-Wirmepumpe N - ++
mit Niedertemperatur-Wasser-Wérmeverteilung bis 40 °C
Pellets-Zentralheizung - ,
mit Pufferspeicher
dckholzverg Ihei ++ +
mit Pufferspeicher
Nahwérme/Fernwérme . -
auf Biomassebasis
Kaminofen- (Stiickholz/P Kachelof .
nofen- ( c :Ilets)- older Lelstl{ng des HFjlzsystems + *
mit P P nicht ausreichend
Kaminofen- oder Kachelofe haushei: Leistung des Heizsystems " -+
ohne fuhrtem Wi baab nicht ausreichend
Elektro-Direktheizung o -+
(z. B. Infrarotheizung) mit Solaranlage
Die ination mit einer Komfortlii und mit ie (fiir die it oder wird bei einem klir iv Hei: immer

Die individuelle Technologieentscheidung (Solarthermie oder Photovoltaik) muss im Einzelfall geprift werden.

Empfehlungen: Kriterien sind CO,, Investitionskosten, Heizkomfort

B sehr empfehl t fehl t weniger t I nicht empfehl t [ technisch nicht sinnvoll
Abb. 10: Heizungsmatrix fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Quelle: BMK, 2022

Hinsichtlich der Umstellung des Heizsystemes liegt der Fokus auf der Umstellung in Richtung
klimafreundliche Heizsysteme. Darunter sind Warmepumpen und Holzheizungen zu verstehen. Diese
umfassen Luft-, Erd- und Grundwasserwarmepumpen, sowie Hackschnitzel, Stlckholz und
Pelletsheizungen. Auch Nah- und Fernwdrme ist hier vertreten. Anhand des einzelnen Bauwerks
beziehungsweise aufgrund der Unternehmensstrategie wird von den Forstbetrieben ein geeignetes
Heizsystem ausgewahlt. So ist laut Abbildung 9 die Nah- und Fernwarmeversorgung fiir alle
Gebaudearten geeignet. Warmepumpen eignen sich dagegen nur fir den Neubau oder sanierte

Objekte. Pellets und Stiickholzheizungen eignen sich auch fiir dltere Gebdude (BMK, 2022).

Fossile Energietrager machen, wenn (berhaupt nur einen geringen Anteil der Heizsysteme der
Forstgebdude aus. In der Forstverwaltung Weyer sind keine Olheizungen vorhanden. Hier liegt der
Fokus aus Hackschnitzel und Scheitholz Heizsystemen, bei Freizeithiitten auf Stiickholz. Dieses ist bei
der Vermietung auch in Form eines Brennholzdeputats in einem Ausmall von acht Festmetern
enthalten (Putz, 2023). Bei den Gebauden der Steiermarkischen Landesforste liegt der Fokus klar auf
der Biomassenutzung (Holzinger, 2023). Einige Gebdude wurden mittels moderner
Biomassefeuerungsanlage ausgestattet oder an lokale Warmenahversorger angeschlossen (Holzinger,
2014). Der Schwerpunkt liegt auf selbst produzierten Hackschnitzeln oder Pellets umgestellt. Die zwei
noch vorhandenden Olheizungen werden aktuell umgestellt (Holzinger, 2023). Auch in den Geb&uden

der OBf AG erfolgt aktuell eine Umstellung des Heizsystems. Vereinzelt sind noch Olheizungen
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vorhanden, fiir diese ist seitens der Unternehmensleitung eine Umstellung auf immissionsfreie
Heizsysteme durch die Reduktion des Kohlenstoffdioxidausstofles vorgesehen. Die Nutzung von
Nahwadrme ist im landlichen Raum haufig gegeben. Ansonsten wird auf Warmepumpen gesetzt. Bei
dlteren Gebauden und denkmalgeschiitzten Objekten erweist sich die Pelletsheizung als Alternative.
Auch ein Anschluss an die Fernwarme ware moglich. An dieser Stelle gilt es zu erwdhnen, dass sich
durch die Umstellung des Heizsystems Konflikte mit den Mieter*innen ergeben und Probleme mit dem

Ausbau des Nahwarmenetzes auftreten kdnnen (Strasser, 2023).

Des Weiteren wird auch der Ausbau von Photovoltaikanlagen forciert. Diese spielen gerade im Hinblick
auf eine klimafreundliche Stromerzeugung eine wichtige Rolle (BMK, 2022). Hier liegt der Fokus auf
Verwaltungsgebauden, Einschrankungen bestehen im Denkmalschutz (Strasser, 2023). Auch die
Steiermarkischen Landesforste verfolgen eine dhnliche Strategie. Bereits dieses Jahr soll mit dem
groRflachigen Ausbau vor allem auf grolen Dachflaichen und Verwaltungsgebdauden begonnen
werden. Hierflir wurden in Zusammenarbeit mit dem Energielieferanten Berechnungen erstellt, um
eine optimale Ausnutzbarkeit zu gewahrleisten. Auch ist hier die Beantragung von Foérderungen

moglich (Holzinger, 2023).

6.4.3. Miethohe

Die Hohe des Hauptmietzinses gestaltet sich in den ausgewdhlten Forstbetrieben durchaus
unterschiedlich. Grundlage bilden die rechtlichen Rahmenbedingungen, auf welche bereits im Kapitel

5.3. Mietrechtsgesetz ausfihrlich eingegangen wurde.

In der Forstverwaltung Weyer werden Gebdude mit niedrigem Mietzins vermietet. Dieser ist indexiert
(Putz, 2023). Bei der OBf AG sind die Mieten im oberen Segment anzusiedeln (Strasser, 2023). Die
Mietzinshéhen der Steiermarkischen Landesforste befinden sich im moderaten Bereich (Holzinger,

2023). Generell unterliegt der Mietzins bei den befragten Forstbetrieben einer Indexierung.

Hinsichtlich der Instandhaltung ist hier zu erwdhnen, dass eine die/den Mieter*in begiinstigende
Mietzinsvereinbarung (niedriger Hauptmietzins) mit von diesem auf Mietdauer durchzufiihrenden
Instandhaltungsarbeiten gerechtfertigt wird. Nach diesem System wird beispielsweise bei der
Forstverwaltung Weyer vorgegangen. InstandhaltungsmaRBnahmen wie Fenster, Tlrstocke und andere
kleiner Arbeiten sind von der/dem Mieter*in zu tragen. Dies kann beispielsweise fir Hobbybastler
attraktiv sein. Bei Jagdgebduden dagegen werden die Instandhaltungskosten vom Forstbetrieb
getragen (Putz, 2023). Bei den Steiermarkischen Landesforsten kann die Hohe des Mietzinses nach

einer Generalsanierung erhéht werden (Holzinger, 2023).
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Auch die Mietdauer variiert bei den ausgewahlten Forstbetrieben. In der Forstverwaltung Weyer
werden Gebdude auf unbestimmte Dauer vermietet. Hier ist von unbefristeten Mietvertragen die
Rede. Die Kiindigungsdauer betragt ein Jahr, in Ausnahmefdllen kénnen hier aber auch andere
Vorkehrungen getroffen werden (Putz, 2023). Anders wird das bei der OBf AG gehandhabt. Hier
werden Mietvertrdge grundsatzlich befristet abgeschlossen (Strasser, 2023). Bei den Steiermarkischen
Landesforsten erfolgt die Vermietung befristet fiir fiinf Jahre, eine Moglichkeit zur Verlangerung ist

jedoch gegeben (Holzinger, 2023).

6.4.4. Gebdudeverwaltung

Im Zuge der Befragung der ausgewahlten Betriebe wurde deutlich, dass Forstbetriebe den GroRteil der

Tatigkeiten im Bereich der Vermietung und Verpachtung selbst ausfiihren.

So ist in der Forstverwaltung Weyer weder eine Hausverwaltung noch ein/e Immobilienmakler*in
tatig. Eine Nachfrage nach den Objekten ist meistens gegeben, andernfalls wird ein Inserat geschalten.
Die Vorschreibung der Miete erfolgt in der Forstverwaltung an die sieben vermieteten Gebaude

monatlich, bei Hltten erfolgt die Vorschreibung in Form eines Jahreszinses (Putz, 2023).

Die OBf AG ist in zwolf Forstbetriebe gegliedert, die als eigene Profitcenter agieren. Die anfallenden
Aufgaben im Bereich der Vermietung und Verpachtung werden von den jeweiligen Forstbetrieben
durchgefiihrt, in wenigen Ausnahmefallen ist auch die Unternehmensleitung zustandig. In Summe sind
68 Mitarbeiter*innen im Immobilienbereich beschaftigt, wobei darunter auch Bautechniker*innen
und Gundverkehrspezialist*innen zu verstehen sind. In der Vergangenheit waren gewisse
Hausverwaltungstatigkeiten zwar einmal ausgelagert, mittlerweile werden diese aber wieder
groRtenteils selbst von den Objektspezialisten in den Forstbetrieben durchgefiihrt (Strasser, 2023).
Auch bei den Steiermarkischen Landesforste werden Hausverwaltung und Vermarktung der Objekte

von eigenem Personal durchgefiihrt (Holzinger, 2023).

6.4.5. Mieter*innenklientel

Die konkrete Nutzung eines Gebdudes als Haupt- oder Zweitwohnsitz kann nicht so einfach
beantwortet werden. Diese steht in engem Zusammenhang mit der Region als Wirtschafts- und
Bildungsstandort sowie deren Infrastruktur und Anbindung. Folglich kénnen sich hier groRe

Unterschiede zwischen den Forstbetrieben ergeben.

Die Gebdude der Forstverwaltung Weyer befinden sich hauptsachlich in der Gemeinde Weyer. Diese

weist zwar einen Kleinstadtcharakter auf, ist aber relativ schlecht an groRere Ballungszentren
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angebunden. Der Tourismus als Arbeitgeber spielt in dieser Region eher eine untergeordnete Rolle.
Die vermieteten Gebaude werden folglich hauptsachlich als Zweitwohnsitz genutzt, auch wenn sich in
den letzten Jahren aus mehreren Griinden Hauptwohnsitzmeldungen ergeben haben. Dennoch ist hier
von keinem Nachfrageproblem bei den Objekten die Rede. Die Nachfrage regelt sich hier durch

Empfehlungen an Bekannte (Putz, 2023).

Auch bei der OBf AG ist eine rege Nachfrage nach Objekten vorhanden. Bei Neubauprojekten kann

sogar von Vollvermietung vor Fertigstellung gesprochen werden (Strasser, 2023).

Die Gebaude der steiermarkischen Landesforste profitieren von der hohen Wohnqualitat, den vielen
Freizeitmoglichkeiten und der guten Infrastruktur im Raum Admont. Eine Vielzahl an
Arbeitgeber*innen sowie der Tourismus und die Bahn wirken sich positiv auf die Nachfrage nach
Mietobjekten in der Region aus. Die Gebadude befinden sich hauptsachlich in der Peripherie und gerade
bei diesen Objekten wird die Ruhe und Abgeschiedenheit als groBer Pluspunkt gesehen (Holzinger,

2023).

6.4.6. Leerstand

Generell ist von einer geringen Leerstandsquote jener Gebaude auszugehen, die sich fir Wohnzwecke
eigenen. Die OBf AG hat sich beispielsweise zum Ziel gesetzt, einen Leerstand moglichst zu vermeiden

(Strasser, 2023).

Bei der Forstverwaltung Weyer sind zwei Gebaude von Leerstand betroffen. Grund hierfiir sind
einerseits die Hohenlage und andererseits Probleme mit der Wasserversorgung (Putz, 2023). Der
Leerstand der OBf AG betrigt rund zwei Dutzend, wobei der Anteil an der Anzahl der Immobilien als
gering angesehen wird. Ursachlich hierfiir sind beispielsweise ausstehende Entscheidungen beziiglich
Abriss und Widmung (Strasser, 2023). Auch bei den steiermarkischen Landesforsten ist von keinem
nennenswerten Leerstand die Rede. Alle Objekte sind entweder vermietet oder erfiillen einen

sonstigen Zweck zum Beispiel in der Landwirtschaft (Holzinger, 2023).

6.5. Denkmalgeschitzte Gebaude

In allen ausgewahlten Forstbetrieben sind unter Denkmalschutz stehende Gebdude vorhanden.

Bei der Forstverwaltung Weyer stehen drei Gebaude unter Denkmalschutz. Aufgrund des oftmals
historischen Gebaudealters und der verwendeten Materialien kann sich eine Sanierung schwierig

gestalten. Die Sanierung der zum Teil sehr groflen Gebdude ist mit hohen Kosten verbunden und bedarf
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einer genauen Klarung der weiteren Nutzung (Putz, 2023). Bei den steiermarkischen Landesforsten
stehen funf Objekte unter Denkmalschutz, wobei hier zwei Sakralbauen, ein Jagdhaus und zwei
Hammerherrenhduser anzufihren sind. Letztere werden im Kapitel 6.6. denkmalgeschiitzte

Gebaudebeispielhaft ndher beleuchtet.

Auch die OBf AG verfiigt iiber denkmalgeschiitzte Gebdude. Unter den 93 unter Schutz stehenden
Gebauden finden sich Schlésser und Stiftsgebdude wie das Schloss Lamberg oder das Stiftsgebaude
Millstatt aber auch vereinzelt Wohngebdude. Gerade gréRBere Gebdude stellen hier eine

Herausforderung dar (Strasser, 2023).

Historisch gesehen ist vor allem in der Steiermark und hier insbesondere im Bereich der Eisenwurzen
ein groBer Anteil an Hammerherrenhduser vorzufinden. Hierunter sind zum Teil prachtige Gebdude zu
verstehen, deren Urspriinge bis in Renaissance zurlickreichen. Diese wurden von unterschiedlichen
Industriezlinften betrieben, sind zu groBen Anteil auch heute noch erhalten und werden oftmals fir
Wohnzwecke genutzt (Jagersberger, 2015). Beispielsweise besitzen die Steiermarkischen Landesforste

zwei denkmalgeschiitzte Herrenhaduser, die anschlieBend naher beleuchtet werden.

6.5.1. Fallbeispiele

kit

Abb. 11: Herrenhaus zum Grantlhammer Steiermdrkische Landesforste

Quelle: Eigene Aufnahme 8.7.2023

Das Herrenhaus zum Grantlhammer, auch Grundlhammer genannt, befindet sich in der Gemeinde
GroRreifling im politischen Bezirk Liezen. Eigentlimer sind die Steiermdrkischen Landesforste. Das
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Gebaude wird heute zu Wohnzecken genutzt. Die aktuelle Bausubstanz geht bis in die Mitte des 16.
Jahrhunderts zuriick, deren Entstehung dirfte noch weitere Jahrhunderte zuriickreichen. Das
Herrenhaus besteht aus zwei Stockwerken und erinnert in seiner Form und Ausfiihrung an ein groReres
Bauernhaus. Die Fassade weist keine Gliederungselemente wie Sockel oder Gesimse auf. Oberhalb des
Portals befindet sich eine Nische fiir eine Heiligenfigur. Der Eingang ist in Form eines Rundbogens
ausgefiuhrt und weist eine strallenseitige Schleppgaupe auf. Die Fenster sind in Form von
Kastenfenstern mit Sprossenfliigeln ausgefiihrt, einige wurden bereits durch zweifliigelige Holzfenster
ersetzt. Auf der Riickseite des Gebdudes befindet sich im Obergeschoss eine verglaste Veranda und
ein Vorbau. Die Dachkonstruktion ist in Form eines Walmdachs ausgefiihrt, die Dachdeckung besteht
aus Holzschindeln (Jagersberger, 2015). Bei der persdnlichen Begutachtung des Gebaudes wurde
festgestellt, dass sich das Gebdude grundsatzlich in einem guten Zustand befindet und eine gute

Verkehrsanbindung aufweist.

Als weiteres Beispiel kann das Herrenhaus Pfeifferhammer angefiihrt werden. Hier soll dargelegt
werden, dass auch luxerids erscheinende reprasentative Gebaude, die sich haufig im Besitz von

Forstbetrieben befinden, im Rahmen der Vermietung genutzt werden kénnen.

Abb. 12: Herrenhaus des Pfeifferhammers Steiermdrkische Landesforste

Quelle: Eigene Aufnahme, 8.7.2023

Das Herrenhaus des Pfeifferhammers, auch der untere Sensenhammer genannt, befindet sich im
Bergerviertel in St. Gallen im politischen Bezirk Liezen. Das Gebdude wurde 1762 errichtet und
wechselte im Laufe der Zeit mehrmals seine Besitzer, die zumeist aus verschiedenen

Hammergewerken stammen, bis es schliel$lich in den Besitz der Steiermarkischen Landesforste kam.
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Heute wird das Herrenhaus als Mehrparteienhaus genutzt. Das Gebaude gliedert sich in zwei
Geschosse. Die Gliederung erfolgt in Mittel- und Seitentrakte, wobei die beiden Seitentrakte schmaler
und niedriger ausgefiihrt sind. Aufgrund der leichten Hanglage ist ein gemauerter Sockel in abgestufter
Form vorhanden. Der Zugang in das Erdgeschoss erfolgt tiber eine einfache Holztreppe im Mitteltrakt.
Die Fassade des Herrenhauses ist kunstvoll mit weillen Stuckelementen gestaltet. Ein Grofteil der
Fenster weist geschmiedete Fensterkorbe auf. In der Dachhaut sind Schleppgaupen eingebaut. Die
Dachkonstruktion des Mitteltraktes besteht aus einem geknickten Mansardendach, jene der
Seitentrakte aus einem Schopfwalmdach (Jagersberger, 2015). Bei personlicher Begutachtung des
Gebadudes wurde festgestellt, dass sich in den letzten Jahren vor allem im Seitentrakt der Terrasse ein
Feuchtigkeitsproblem entwickelt hat. Dies ist anhand von abfallendem Verputz dufSerlich erkennbar.
Ansonsten befindet sich das Gebaude in einem guten Bauzustand, wenngleich die gegebene

Hangneigung gerade in den Erdgeschossraumen die Feuchtigkeitsentwicklung maRgeblich beeinflusst.

6.6. Dienstwohnungen und Diensthauser

Historisch gesehen wurde Holzknechten und Angestellten oftmals eine Dienstwohnung zur Verfligung
gestellt. Mit dem bereits erwdahnten Riickgang der Beschaftigungszahlen vor allem im Bereich der
Holzschlagerung und des StraRen- und Holzbaus ergibt sich eine groRe Anzahl ehemals genutzter

Dienstwohnungen (Putz, 2023).

6.6.1. Haltung der befragten Forstbetriebe

In der Forstverwaltung Weyer ist fiir den Betriebsleiter sowie die drei Revierleiter je eine
Dienstwohnung vorgesehen. Diese Haltung ist vom Betrieb ausdriicklich erwiinscht und mit dem
oftmaligen Zuzug jener Arbeitnehmer*innen begriindet (Putz, 2023). Ahnlich gestaltet sich die
Situation bei den Steiermérkischen Landesforsten. Mitarbeiter*innen wie Férster*innen, Jager*innen
und Forstfacharbeiter*innen bekommen eine Wohnung zur Verfligung gestellt. Zusatzlich wird ein
Holzdeputat eingerdumt. Kommt es zu keiner Nachbesetzung, kann die Wohnung als Ferienwohnung

adaptiert werden (Holzinger, 2023).

Anders gestaltet sich die Situation bei der OBf AG. Hier sieht die Objektstrategie keine Vergabe von
Dienstwohnungen an neue Mitarbeiter*innen mehr vor. Aktuell gibt es noch knapp unter flinfzig
Dienstwohnungen und Diensthauser die aus alteren Dienstvertragen resultieren. Historisch bedingt ist
hier vor allem von Diensthausern die Rede, die beispielsweise Forster*innen zur Verfliigung gestellt

wurden. Mit dem Auslaufen dieser Dienstvertrige und dem Ubergang in die Pensionierung werden
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jahrlich etwa drei bis vier Hauser zuriickgegeben. Anschliefend gilt es im Rahmen der Objektstrategie
Uber eine Nachnutzung des Gebdudes zu entscheiden. Nur noch in Ausnahmefallen werden
Diensthduser zur Verfliigung gestellt, wo es die raumliche Situation erfordert und auch aus
betrieblicher Sicht notwendig erscheint. Beispielhaft ware hier das Revier Hinterrif noérdlich von

Innsbruck anzufiihren, welches nur von Bayern aus erreichbar ist (Strasser, 2023).

Dennoch spielt gerade in der Forstwirtschaft der Zuzug der Arbeitnehmer*innen eine grofRe Rolle und
so kdnnen Mitarbeiter*innen zwar Wohnungen zur Verfligung gestellt werden, aber eben nicht mehr

im Sinne einer klassischen Dienstwohnung sondern als Mietwohnung (Strasser, 2023).

6.6.2. Fallbeispiel

|

Abb. 13: Jagdhaus Hartelsgraben Steiermdrkische Landesforste

Quelle: Eigene Aufnahme, 20.6.2023

Bereits im Mittelalter befand sich der Stelle des heutigen Jagdhauses ein Kéhlerhaus. In der Mitte des
19. Jahrhunderts wurde an dieser Stelle ein neues Jagdhaus errichtet. Heute befindet sich das Gebaude
in einem sehr guten Bauzustand. Die Dachdeckung, die AulRenfassade sowie Fenster und Tlren wurden
aufwandig saniert. Im hinteren Teil des Gebdudes befindet sich eine gedeckte Veranda. Die Zufahrt
erfolgt (iber eine ForststralRe. Das Gebaude dient als Diensthaus fir Berufsjager*innen. Eigentimer

des Objektes sind die Steiermarkischen Landesforste.
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6.7. Gemischte Nutzungsformen

Die gemischte Nutzungsform eines Gebdudes in Form von Vermietung und Nutzung von

Dienstwohnungen oder Verwaltungsgebduden kann in einem Forstbetrieb durchaus gegeben sein.

Beispielsweise wird in der Forstverwaltung Weyer ein Gebaude bestehend aus zwei Wohnungen zur
Halfte als Dienstwohnung und zur Halfte als vermietete Wohnung genutzt (Putz, 2023). Auch bei den

Steiermarkischen Landesforsten und der OBf AG finden sich gemischt genutzte Gebiude.

6.7.1. Fallbeispiel

Abb. 14: Forsterei Gstatterboden Steiermdrkische Landesforste

Quelle: eigene Aufnahme, 20.6.2023

Die Errichtung der Forsterei Gstatterboden ist mit Jahr 1886 datiert. Das Gebadude verfligt Gber ein
betoniertes Fundament sowie zwei Geschosse und einen Dachboden. Ein Anschluss an das Wasser-,
Abwasser- und Stromnetz ist vorhanden. Das Gebdude ist in Form eines Holzbaus ausgefiihrt mit
halbrunden, gespaltenen Schindeln an der AuRenfassade des Erdgeschosses und ersten Stockwerkes.
Aktuell wird dieses Gebaude betrieblich im Rahmen der Forsterei genutzt sowie im Obergeschoss
bewohnt (Pielmeier, 2015). Im Zuge der Aufnahme wurde ein guter Zustand des Gebaudes festgestellt.

Eine thermische Sanierung konnte jedoch aufgrund der Bauweise erforderlich sein.
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7. Bauen im Griunland

Im Folgenden wird ndher auf die raumordnungsrechtlichen Ausnahmebestimmungen betreffen Bauen
im Grinland eingegangen, die sich in den einzelnen Bundeslandern durchaus unterschiedlich
gestalten. Anhand von konkreten Sonderwidmungen werden diese naher erldutert. Bauen im
Grinland ist vor allem fiir bauerliche Betriebe relevant und deren gesetzlichen Rahmenbedingungen

und Anforderungen werden in der Folge eingehend untersucht.

7.1.  Raumordnung

Im Allgemeinen sind unter Griinland jene Flachen zu verstehen, die nicht als Bauland, Verkehrsflachen
oder Sonderflachen gewidmet sind (Holzer, 2008). Einrichtungen, die von lbergeordnetem Interesse
sind, wie Anlagen zur Energie- und Wasserversorgung, sowie Bauwerke, die der Land- und
Forstwirtschaft und deren Nebengewerben dienen, sind prinzipiell zuldssig. Hierunter sind auch
Bauwerke zur Auslibung des Buschenschankes und der Privatzimmervermietung mit beschrankter
Bettenzahl wie in Kapitel 3.2.1. Urlaub am Bauernhof bereits naher ausgefiihrt, zu verstehen
(Biedermann et al., 2021). Grundsatzlich sind der Neu- und Umbau land- und forstwirtschaftlicher
Gebdude auf als Griinland gewidmeten Flachen erlaubt. Dieser unterliegt jedoch bestimmten

Voraussetzungen (Holzer, 2008).

Aufgrund der unterschiedlichen Raumordnungsgesetze der Lander kénnen sich hier Divergenzen
ergeben. Folglich kann hier keine Verallgemeinerung getroffen werden und jedes Bundesland ist
differenziert zu betrachten. Wahrend das oberésterreichische Raumordnungsgesetz (00 ROG) einen
sehr liberalen Weg hinsichtlich der Errichtung und Weiterfiihrung land- und forstwirtschaftlicher
Gebaude eingeschlagen hat, unterliegt dieser nach dem burgenlandischen Raumplanungsgesetz (Bgld.
RPG) einer gesonderten und befristeten Ausweisung. Anders stellt sich die Situation im Tiroler
Raumordnungsgesetz dar (T ROPG). Hier ist ausdriicklich vorgesehen, dass auch im Fall einer
Auflassung eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes, deren Gebdude weiterhin verwendet und
eine Adaption durch Zu- und Umbauten erfolgen darf (Holzer, 2008). Beispielsweise findet sich im

niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz (NO ROG) folgende Regelung:

,Fldchen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung, der Errichtung von
Wohngebduden im Hofverband zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbediirfnisse der
Inhaber, sowie der Ubernehmer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und der Errichtung von
Bauwerken fiir die Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft und deren Nebengewerbe im Sinne

der Gewerbeordnung dienen. Bei den zu land- und forstwirtschaftlichen Betrieben gehérenden
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Gebduden, die nicht als Nebengebdude anzusehen sind, sind Zu- und Umbauten fiir die
Errichtung von Wohnrédumen fiir die Vermietung von héchstens 10 Fremdenbetten je land- und

forstwirtschaftlichen Betrieb zulédssig.” (§ 19 Abs 2 Z INO ROG)

Im NO ROG findet sich ferner eine Differenzierung in der Widmungskategorie Land- und
Forstwirtschaft. Zusatzlich zu der Widmung Land- und Forstwirtschaft, die ausdriicklich den Umbau,
Zubau, Wiederaufbau von Wohngebauden vorsieht, wird mit der Widmungskategorie land- und
forstliche Hofstelle der Neubau von Wohngebauden unter besonderer Einflussnahme der Gemeinde
ermoglicht (Holzer, 2008). Des Weiteren darf ein bestehendes Wohngebaude im Griinland, wenn die
Sanierung als nicht sinnvoll zu werten ist, durch einen Neubau an der gleichen Stelle ersetzt werden

(Biedermann et al., 2021).

Hinsichtlich der Zul3dssigkeit land- und forstwirtschaftlicher Gebdude im Griinland spielt die
Erforderlichkeit beziehungsweise Notwendigkeit ebendieser in den meisten Landesgesetzen eine
grofde Rolle. Entscheidend ist die Art und der Umfang der geplanten Baufiihrung. Hierbei kann keine
abstrakte Beurteilung erfolgen. Die Begutachtung des Betriebes und des Nutzungskonzeptes obliegt
einem Sachverstandigen fir landwirtschaftliche Betriebswirtschaft, der den geplanten Neubau
hinsichtlich der Erforderlichkeit fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu beurteilen hat
(Holzer, 2008). Dies erfolgt auf Grundlage der bei der Baubehorde eingereichten Unterlagen im
Rahmen eines Erforderlichkeitsgutachtens (Biedermann et al.,, 2021). Hierbei spielt vor allem der
projektiere Umfang des Bauvorhabens und die Bedeutung fiir den Betrieb eine Rolle. Die
Erforderlichkeit einer konkreten Bebauung zielt aber auch darauf ab, Zersiedelungen zu vermeiden.
Das Ziel muss die Erzielung von Einnahmen in einer gerichteten und nachhaltigen Art und Weise sein.
Auch hier spielt die steuerliche Liebhabereibetrachtung keine Rolle. Entscheidend ist die
raumordnungsrechtliche Qualifizierung als land- und forstwirtschaftlicher Betrieb. Diese Priifschritte
betreffen auch land- und forstwirtschaftliche Nebengewerbe. Sohin ist auch fiir Nebengewerbe das
Bauen im Griinland prinzipiell zuldssig. Weiters ist die Unterscheidung zwischen Nebenbetrieb und
hobbymaRiger Tatigkeit relevant und kann sich auf die raumordnungsrechtliche Situation auswirken.
Wenn die Annahme getroffen wird, dass die Ausgaben (iber einen langeren Zeitraum unter den
Einnahmen liegen, auch unter Berlicksichtigung einer verlustbringenden Anlaufzeit, kann von keinem
land- und forstwirtschaftlichen Nebenbetrieb ausgegangen werden. Bauten fiir bloB hobbymaRige
Bauten erfiillen nicht die vorgegeben Anforderungen. Auch die Vermietung und Verpachtung kann
nicht als Tatigkeit des land- und forstwirtschaftlichen Hauptbetriebes oder einer begleitenden
Nebentatigkeit gesehen werden (Moritz, 2008). Insbesondere bei der Neugriindung von Betrieben
dient das Betriebskonzept der Baubehorde und dem landwirtschaftlichen Sachverstandigen der

Beurteilung der Tatigkeit. Das Betriebskonzept ist Bestandteil der Einreichplanung und dient als
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Grundlage fir die Entscheidung der Erteilung einer Baubewilligung. Dieses hat die Art und den Umfang
der ausgelibten Betriebszweige und Nebengewerbe, die geplante Nutzung des beantragten Objektes
sowie einen Uberblick iiber die vermarkteten Produkte und etwaige Férderungen zu beinhalten. Bei
bedeutenden Abweichungen ist dieses zu Uberarbeiten und erneut zu prifen (Biedermann et al.,

2021).

Dennoch miissen hier die Grenzen der gewerblichen Tatigkeit beachtet werden. Denn eine
Baubewilligung ist in diesem Fall in der Widmungsart Griinland-Landwirtschaft nicht moglich.
Allerdings gilt laut den Raumordnungsgesetzen von Oberdsterreich und Tirol die gewerbliche und
sonstige nichtlandwirtschaftliche Nutzung beziehungsweise Nachnutzung von land- und
forstwirtschaftlichen Gebauden als erlaubt. So wird im § 30 Abs 6 O6. ROG explizit darauf hingewiesen,
dass bestehende land- und forstwirtschaftliche Gebdude auch beispielsweise fiir Wohn- und

Verwaltungszwecke genutzt werden diirfen (Holzer, 2008).

7.1.1. Sonderwidmungen

Aufgrund der unterschiedlichen Baulandbestimmungen der einzelnen Bundeslander ergeben sich hier
teils groRBe Unterschiede fir Gebaude land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Diese Gebdude stehen
in Niederosterreich im Bauland- Agrargebiet. Burgenland, Karnten, Oberdsterreich, Steiermark und
Salzburg bezeichnet diese Flachen als Dorfgebiet, Tirol und Vorarlberg als landwirtschaftliches
Mischgebiet. Dennoch behalten sich die einzelnen Landesgesetzen ausdriicklich vor, die Errichtung
betrieblicher Gebaude auf besonders gewidmetes Griinland und Sonderflachen zu beschranken. Dies
betrifft beispielsweise die Bundeslander Tirol und K GPIG (Holzer, 2008). Die Zulassigkeit von

Bauwerken ist fur jeden Einzelfall zu priifen (Biedermann et al., 2021).

Hinsichtlich der Baufiihrung nichtlandwirtschaftlicher Bauwerke im Griinland vertreten die einzelnen
Bundesldander unterschiedliche Ansatze. Ziel bleibt aber Zersiedelungen zu vermeiden. Eine
Umwidmung in Bauland stellt eine geeignete Mdglichkeit dar, zu nicht landwirtschaftlichen Zwecken
ein Gebaude zu errichten. Hier ist allerdings aufgrund einiger gesetzlicher Vorgaben unter anderem in
Form des Baulandbedarfsnachweises von einem komplexen und nicht unbedingt erfolgreichen
Umwidmungsverfahren auszugehen. Eine weitere Moglichkeit stellen Sonderwidmungen
beziehungsweise Ausnahmebestimmungen in der Widmungskategorie Griinland dar. Diese
ermoglichen selbst bei einer fehlenden Baulandeignung das Bauen im Grinland. In der Abbildung 15
sind einige Sonderwidmungen der Landesgesetze aufgelistet (Spitzer, 2017). Beispielsweise besteht in
Niederdsterreich nach § 20 NO ROG die Widmungskategorie erhaltenswerte Gebdude im Griinland.

Diese umfasst hauptsachlich ehemalige landwirtschaftliche und eher selten forstwirtschaftliche Wohn-
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und Betriebsgebaude. Diese befinden sich im Griinland. Die Widmung erméglicht eine Uber die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung hinausgehende Nutzung beispielsweise fir Wohnzwecke. Ziel dieser
Sonderwidmung ist es, ungenutzte Gebdude im Griinland einer Nachnutzung zuzufiihren und diese als
Landschaftselement zu erhalten. Hier kann mit dem Widmungszusatz Standort auch die Moglichkeit
der Widererrichtung geschaffen werden, was bezliglich der Siedlungsaktivitdt und des Neubaus im
Grunland als negativ anzusehen ist (Spitzer, 2017). Auch in der Steiermark bestehen
Sonderwidmungen im Griinland. Diese sind im § 33 StROG geregelt und umfassen beispielsweise
Auffiillungsgebiete. Hierunter sind prinzipiell jene Flachen zu verstehen, die unbebaute Liicken
zwischen mindestens drei Bestandswohnhdusern darstellen. Auf diesen Flachen sind Neu- und
Zubauten auch fiir Wohnzwecke erlaubt. Generell bestehen in den Bundesldandern unterschiedliche

Sonderwidmungen, die vorwiegend mit der Land- und Forstwirtschaft in Verbindung stehen.

Sonderwidmungen im Bauland

IIIII ! " Grunland _’_

Formelle Sonder

Sonderwidmungen als
eigenstandige Widmungsart

Sondenmdmungen

Vorbehaltsfunktion

Auffangfunktion

Erganzungsfunktion

Vorbehaltsflachen

/ Bebauungsgrundlagen
Abgrenzungen und /

Zusammenhénge \
Ausnamebeiligdngen —_

Zonierungen, ick Liickenk ichnung
und Ersichtlichmachungen (Salzburg)

Abb. 15: Sonderwidmungen

Quelle: Spitzer, 2017, S.33
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7.2.  Baubewilligungsverfahren

Zivilrechtlich ist die/der Liegenschaftseigentimer*in ohne Einschrdnkungen berechtigt, Bauten
jeglicher Art zu errichten, umzubauen oder abzureiRen. Dieses Verfligungsrecht wird aufgrund des
Vorliegens von offentlichem Interesse stark eingeschrankt. Folglich ist eine Bauplatzbewilligung oder
Baubewilligung notwendig. Hierfir sind im Bebauungsplan konkrete Bestimmungen vorgegeben
(Twaroch, 2010). Generell erfordert die Errichtung eines Gebdudes die Bauplatzeignung des
Grundstickes. Dieses kann in Form von Bauland oder Sonderflache im Freiland gegeben sein. Auch
hier sind in den jeweiligen Bundeslandern unterschiedliche Anforderungen zu erfillen. Beispielsweise
muss in Niederdsterreich eine o6ffentliche Verkehrsfliche an das zu bebauende Grundstiick

anschliefen (Heigl, 1999).

Die Baubewilligung ist fiir Neu-, Zu- und Umbauten erforderlich. Geringfligige BaumalRnahmen wie
der Einbau von Zwischenwanden oder der Tausch von Fenstern bedirfen lediglich einer Bauanzeige.
Die Baubewilligung wird fiir eine bestimmte Frist, in der Regel von zwei bis flnf Jahren, erteilt. Ein
Baubeginn zu einem spateren Zeitpunkt ist sohin ungiltig. Nach Abschluss der Bauarbeiten ist eine
Benlitzungsbewilligung und. Eine Bauvollendungs- beziehungsweise Fertigstellungsanzeige
erforderlich. Erstere wird von der zustindigen Baubehdrde erstellt und soll die Ubereinstimmung der
tatsachlichen und der genehmigten Bauausfiihrung Uberpriifen. Zustiandige Baubehérde ist die
jeweilige Gemeinde. Als Baubehorde erster Instanz fungiert die/der Blrgermeister*in, Baubehotrde
zweiter Instanz ist der Gemeinderat beziehungsweise in Stadten mit eigenem Statut der Magistrat und

Stadtsenat. Aufsichtsbehérde ist die Landesregierung (Twaroch, 2010).

Die eingerdumte Erlaubnis, Wohngebiude zur Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Familie der/des
Betriebsinhaber*in, Betriebsibergeber*in und Betriebsiibernehmer*in zu nutzen, erfordert bei
bewilligungs- und anzeigepflichtigen Bauverfahren dennoch eine Uberpriifung der Nutzung und
Ausfihrung des Bauwerkes. Sobald ein geeigneter Standort auf Eigengrund zur Verfligung steht, der

die Widmungskategorie Bauland aufweist, ist dieser zu praferenzieren (Biedermann et al., 2021).

7.2.1. Nutzungsanderung

Generell ist der Erwerb von Eigentumsrechten, Dienstbarkeiten und weiterer privater Rechte an die
Liegenschaft gebunden. Eine Anderung der Nutzung des Grundstiickes bedarf jedoch einer
behordlichen Bewilligung. Dies spielt vor allem beim Erwerb land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke sowie der Teilung von Grundstlicken eine Rolle. Ziel ist es, die Nutzbarkeit land- und

forstwirtschaftlicher Grundstiicke zu erhalten. Grundsatzlich hat die Grundverkehrsbehérde der

61



Teilung von Grundstiicken zuzustimmen. Grundteilungsbeschrankungen sind hier fiir agrarische und
forstliche Grundstiicke moglich. So unterliegen agrargemeinschaftliche Grundstiicke laut dem
Flurverfassungsrecht einer Genehmigungspflicht und Waldgrundstlicke einem Teilungsverbot. Weiters
kénnen die einzelnen Bundeslander die Teilung land- und forstwirtschaftlicher Grundstlicke durch
gesetzliche Regelungen beschranken. Bei der Teilung von Grundstiicken ist von einer rechtlichen
Umwandlung realer Sachteile in selbststandige Rechtsobjekte die Rede. Mit der Teilung, sprich der
Grenzanderung, sind auch die Errichtung von Urkunden sowie durch die gednderten

Eigentumsverhaltnisse die Eintragung in Kataster und Grundbuch gegeben (Twaroch, 2010).

Mit einer Anderung der GrundstiicksgroRe durch eine Teilung kommt es auch zu einer Anderung der

Abschreibung (Twaroch, 2010).

Sofern es zu keiner Veranderung des bestehenden Bauwerks kommt, ist von einem Umbau
auszugehen. Laut § 4 Z 56 Stmk. BauG ist dann von einem Umbau die Rede, wenn es zu einer
Umgestaltung von duBeren oder inneren bestehenden Anlagen kommt, die 6ffentliche Interessen
beriihren koénnten. Darunter sind beispielsweise das duBere Erscheinungsbild und

Brandschutzvorgaben zu verstehen (Heigl, 1999).

8. Baurechtsgriinde

Im Folgenden werden Baugriinde als eine Art der Immobilienverwertung von Forstbetrieben diskutiert.
Hierfir wird in Kurzform die Rahmenbedingungen und Vor- und Nachteile des Betriebes der/des

Baurechtsnehmer*in eingegangen und anhand eines Fallbeispiels erldutert.

In Osterreich ist eine hohe Flicheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke erkennbar.
Dies wirkt sich auch in einer Zunahme des Gebdudebestandes aus, die vor allem durch eine
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen in Tal- und Beckenlagen befriedigt wird. Damit
stellt sich auch die Frage, welche Flachen Uberhaupt besiedelbar sind. Verfligbare Flachen, die
potenziell fur Siedlungs- und Verkehrszwecke nutzbar sind, werden unter Dauersiedlungsraum
verstanden. Dieser ist vor allem in den alpinen Bundeslandern stark eingeschrankt. Dazu kommen
demografische und sozio6konomische Entwicklungen und eine Zunahme der Wohnflache pro Person.
Das geringe Flachenangebot und das starke Wachstum dieser Regionen resultieren in einem
steigenden Nutzungsdruck unbebauter Freiflaichen. Des Weiteren ist eine steigende Nachfrage nach

Bauland erkennbar (Seher, 2008).
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Das Baurecht ist ein dingliches Recht, das verdauBert und vererbt werden kann. Die rechtlichen
Bestimmungen sind im BauRG geregelt. Diese befassen sich mit der Errichtung oder dem Besitz von
Bauwerken auf fremden Grundstiicken. Eine zeitliche Befristung ist in einem Umfang von zehn bis
hundert Jahren gegeben (Ginthor, 2023). Ein Baurecht wird im Grundbuch eingetragen und ist im

unbeschrinkten Eigentum des Baurechtsberechtigten (OBf AG, o.J.).

Bei den Baurechtsgriinden der OBf AG handelt es sich meistens um Bauland. Die zu bebauenden
Grundstiicke befinden sich entweder im Kerngebiet von Siedlungsgebieten oder sind in Form von
Siedlungserweiterungen im Bauland gewidmet worden. Haufig handelt es sich um den Umgriff von
ehemaligen Forstverwaltungen. Seit 2004 erfolgt die Bauchrechtsvergabe im Zuge der
Immobilienverwertung. Davor wurden vereinzelt Baurechte vergeben, diese waren aber nicht Teil der

strategischen Ausrichtung (Strasser, 2023).

Steuerlich ist bei einem Baurechtsvertrag eine Grunderwerbsteuer abzufiihren (Ginthor, 2023).
Grundsatzlich liegt laut 8§30 Abs 1 EStG bei der Einrdumung eines Baurechtes eine
GrundstlicksverduRerung vor. Folglich hat die/der Baurechtsgeber*in eine Immobilienertragsteuer zu
entrichten (Vitek und Vitek, 2022). Die Einnahmen in Form eines Bauzinses sind im Rahmen der

Einkommensteuer zu versteuern (Ginthor, 2023).

8.1.  Vor-und Nachteile

Generell kann die Verpachtung von Nebenflachen in Form von Baurechten als eine ertragreiche
Nutzung angesehen werden (Weinfurter, 2005). Der Hauptvorteil besteht hier in der laufenden
Einnahme von Erlésen. AuRerdem bleibt das Grundstiick im Besitz der/des Baurechtsgeber*in. Anders
als bei einem Verkauf kann das Grundstiick nach Ablauf der Zeit wieder einer anderen Nutzung zur
Verfligung stehen (Strasser, 2023). AuRerdem ist gerade im Bereich des Baurechtes eine starke
Nachfrage erkennbar. Fir die/den Baurechtsnehmer*in gestaltet sich vor allem die kostengilinstige
Form des Bauens als groBer Vorteil gegeniiber herkdbmmlichen Bauprojekten mit

Grundstticksankaufen.

Dennoch ergeben sich mit der Langfristigkeit fur die/den Baurechtsgeber*in auch Nachteile. So ist von
einer langeren Kundenbindung auszugehen, die mit allfdlligen Risiken wie Konkurs oder
Zahlungsausfall verbunden ist. Anders als bei der Vermietung kann sich hier die Auflésung des
Vertrages schwierig gestalten. Aufgrund des Rechtscharakters eines dinglichen Rechtes kommt es im
Ernstfall zu einer Versteigerung. Hier sind dann auch andere Schuldner*innen als die/der

Baurechtsgeber*in zu betrachten (Strasser, 2023).
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8.2.  Rahmenbedingungen

Aktuell werden von der OBf AG im Rahmen von Baurechten jahrlich fiinfzehn bis fiinfundzwanzig
Grundsticke vergeben. Auch wenn vor einigen Jahren noch vierzig bis sechzig Grundstlicke vergeben
wurden, ist die Reduzierung auf einen Riickgang der moglichen Flachen zurlickzuflihren (Strasser,
2023). Bereits 2019 waren 800 Vertragen vergeben. Diese teilen sich in 570 Baurechtsvertrage und 230
Baupachtvertrige auf (OBf AG, 2020). Etwa achtzig Prozent werden fiir Einfamilienhiuser vergeben,
der restliche Anteil fir Wohnbaugenossenschaften im gemeinniitzigen Wohnbau, ein kleiner Anteil fur
gewerbliche Nutzungen. Hinsichtlich der Vergabe fiir gemeinnitzigen Wohnbau ist zu erwahnen, dass
in der Regel eine gesonderte Widmung fir diese Grundstiicke notwendig ist. Aktuell sind keine
grofReren Projekte im sozialen Wohnbau geplant. Grund dafiir sind ein Mangel an geeigneten Flachen
beziehungsweise entsprechenden Widmungen (Strasser, 2023). Baurechtsprojekte im gemeinnitzigen
Wohnbau sind beispielsweise in Tirol in Achenkirch, in der Steiermark in Bad Mittendorf und in
Niederosterreich in Gablitz realisiert worden. Insgesamt wurde auf diese Art und Weise 700

Wohnungen im Bereich des sozialen Wohnbaus geschaffen (OBf AG, 2020).

Baurechte fir Einfamilienhduser werden fiir einen Zeitraum von achtzig bis neunundneunzig Jahren
vergeben, jene fiir gemeinniitzigen Wohnbau und Gewerbe in der Regel fiir einen kiirzeren Zeitraum
von flinfundvierzig bis sechzig Jahre (Strasser, 2023). Die Hohe des jahrlichen Baurechtszinses bei

Einfamilienhdusern wird mit etwa drei Prozent des Grundstiickswertes bestimmt (Plan Radar, 2022).

In manchen Bundeslandern beziehungsweise Gemeinden aufgrund eines Baulandsicherungsvertrages
kann ein Baurecht an einen Hauptwohnsitz gebunden sein, dies ist beispielsweise bei einem
Grundstick mit Baurecht in der Gemeinde Niedersill der Fall. Vor allem in den westlichen
Bundeslandern werden auf diese Art und Weise Zweitwohnsitzer von der Erlangung eines Baurechts
ausgeschlossen (Strasser, 2023). Auch der Bauzwang mit einem Baubeginn bis spatestens flinf Jahre

nach Unterfertigung des Baurechtnehmers kann vorgegeben sein (Obf, 2023c).

Im Zuge einer Baurechtsvergabe ist die Grunderwerbsteuer sowie die Grundbucheintragungsgebiihr
zu entrichten. Bemessungsgrundlage hierfiir ist der 18-fache jahrliche Baurechtszins. Hiervon sind 3,5

Prozent Grundsteuer sowie 1,1 Prozent Grundbucheintragungsgebihr abzufihren (Plan Radar, 2022).

Die Riickstellung kann entweder unbebaut oder mit einem Gebaude erfolgen, wobei hier die Hohe der
Entschadigung vorab zu vereinbaren ist. So ist laut § 9 BauRG bei fehlender Vereinbarung eine
Entschadigung in Hohe von 25 Prozent des Gebdudewertes an die/den Baurechtsnehmer*in zu leisten.

Dieser Wert ist von einem unabhéngigen Gutachter zu schatzen (Plan Radar, 2022).
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Bei der OBf AG hat in der Regel eine unbebaute Riickstellung zu erfolgen. Dies ist durch die Annahme
einer schlechten zukiinftigen Bausubstanz von oftmals Fertigteilhdusern begriindet. Bisher ist keine
Rickstellung von Baurechtsgriinden erfolgt. In zehn Jahren ist mit den ersten Riickstellungen von
Baurechtsgriinden im gemeinniitzigen Wohnbau zu rechnen. Hier kdnnte aus heutiger Sicht eine

Verldangerung angestrebt werden (Strasser, 2023).

8.3.  Fallbeispiel

Im Rahmen eines Baurechtes wird eine Flache in der Gemeinde Tdsens inseriert. Die Vergabe des
Baurechtes erfolgt fiir einen Zeitraum von 99 Jahren. Die Hohe des Bauzinses ist mit 5.000 Euro jahrlich
angesetzt. Aufgrund der Wertsicherung im Rahmen des Verbraucherpreisindex ist in den folgenden
Jahren von einer Steigerung des Bauzinses auszugehen. Die Betriebskosten in Form von Steuern,
Gebiihren und Abgaben wie beispielsweise der Grundsteuer hat der Baurechtsberechtige zu tragen.
Im Baurechtsvertrag ist geregelt, dass bei einem Zahlungsverzug des Bauzinses von zwei aufeinander
folgenden Jahren eine Auflésung des Vertrages seitens der OBf AG erfolgen kann. Darin ist auch
festgehalten, dass finf Jahre vor Ablauf des Baurechtsvertrages Gesprache Uber eine mogliche
Verlangerung stattfinden kénnen. Andernfalls erlischt das Baurecht nach Ablauf der 99 Jahre und die
Flache ist riickzubauen (OBf AG, 2023b). Die Vergabe des Baurechtes erfolgt im Rahmen eines
transparenten und strukturierten Bieterverfahrens. Die Angebotslegung erfolgt in schriftlicher Form.

Die Kosten fir die Vertragserrichtung, die Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragungsgebiihr

hat die/der Baurechtsnehmer*in zu tragen (OBf AG, 2023d).

Abb. 16: Baurechtsgrund Tésens OBf AG
Quelle: OBf AG, 2023
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9. Abbruch

Im Folgenden wird die Immobilienverwertung von bestehenden Forstgebduden im Rahmen eines
Abbruchs. Hierbei wird kurz auf die bereits erwahnten gesetlichen Rahmenbedingungen hingewiesen

sowie die Haltung der befragten Forstbetriebe erlautert.

Hinsichtlich des Abbruchs von Gebduden ist zu erwahnen, dass diese insofern sie an
Nachbargrundstiicke angebaut sind oder die Gefahr besteht, Nachbarrechte zu verletzen, als
bewilligungspflichtige Bauvorhaben einer Baubewilligung bediirfen (Biedermann et al., 2021). Dies ist
beispielsweise im § 20 Z 7 Stmk. BauG ausdriicklich geregelt (Eisenberger und Hodl, 2002). Der
Abbruch freistehender Gebaude unterliegt der Meldepflicht. Befinden sich diese Gebaude allerdings
in Schutzzonen und erhaltenswirdigen Altortgebieten kann es sich um anzeigepflichtige Bauvorhaben
handeln. Beim Abbruch denkmalgeschiitzer Objekte gilt es zu beachten, dass trotz eines
baurechtlichen Abbruchbescheides die Zustimmung des Bundesdenkmalamtes notwendig ist

(Biedermann et al., 2021).

9.1. Haltung der befragten Forstbetriebe

Generell wird der Abbruch von Gebauden als die letzte Moglichkeit der Gebdaudeverwertung gesehen.
Im Zuge der Befragung der ausgewahlten Forstbetriebe wurde deutlich, dass aufgrund der oftmals

schlechten Bausubstanz oder schwierigen Lage ein Abriss unausweichlich sein kann.

Beispielsweise wurde in der Forstverwaltung Weyer eine Jagdhiitte aufgrund der duBerst schlechten
Bausubstanz abgetragen, auf demselben Standort in neuer Bauweise aber wieder aufgebaut. Aufgrund
der guten Lage erwies sich dieses Projekt als rentabel. Die Nettobaukosten beliefen sich auf etwa
150.000 Euro inklusive Herstellung einer Wasser- und Abwasserversorgung sowie Photovoltaikanlage
(Putz, 2023). Als weiteres Beispiel wurde ein Gebdude mit schlechter Bausubstanz, aber einem
vorhanden Wasser-, Kanal- und Stromanschluss angefiihrt. Anfangliche Uberlegungen dieses Gebiude
zu verduBern, scheiterten an der landwirtschaftlichen Widmung und dem damit in Verbindung
stehenden Verkauf von Griinland, damit eine eigene wirtschaftliche Einheit begriindet werden kann.
AulRerdem ware damit die Zuganglichkeit zu weiteren Waldflachen erschwert und der Gedanke des
Verkaufes wurde schnell verworfen. Die schlechte Bausubstanz und der hohe Sanierungsaufwand
flieRen in die aktuelle Uberlegung ein, dieses Geb3ude abzubrechen und auf ebendiesem Standort eine

Containerlosung fir Forstarbeiter*innen Partien zu errichten. Das ware mit wesentlich geringeren
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Kosten verbunden, eine Entscheidung im Hinblick auf eine weitere Nutzung ist hier aber noch nicht

gefallen (Putz, 2023).

Bei der OBf AG wurden in den letzten zwanzig Jahren etwa 250 Objekte abgerissen. Die Spannweite
reicht von kleinen Hitten bis zu Wohn- und Arbeiterhdusern. Grund hierfiir waren die durch die
historische Entwicklung der Waldarbeit bedingte ungeeignete und abgeschiedene Lagen. AuRerdem
konnten Probleme mit Gefahrenzonen geortet werden. Ziel ist es, diese Flachen zuriickzubauen und

eine Nachnutzung als Wald zu erzielen (Strasser, 2023).

10. Veraullerung

Eine weitere Moglichkeit der Immobilienverwertung im Rahmen eines Forstbetriebes stellt die
VerdauRerung von Grundsticken und Gebaduden dar. In der Folge wird auf konkrete steuerliche
Rahmenbedingungen eingegangen und die Haltung der befragten Forstbetriebes anhand eines

Fallbeispieles diskutiert.

Fir die VerdauBerung kann eine Wertermittlung im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, kurz
LBG, notwendig. Gerade bei Forstbetrieben, die der Priifung eines Aufsichtsrates oder
Landesrechnungshofes unterliegen, werden Verfahren zur Wertermittlung angewendet, um eine

VerauRerung marktiblicher Grundstlickspreise zu erzielen.

10.1. Wertermittlung

Vor der Veraullerung einer Liegenschaft ist eine Wertermittlung durchzufiihren. Weitere Anlasse fir
eine Wertermittlung konnen Kauf oder Auseinandersetzungen rechtlicher Natur sein. Generell kann
der Wert einer Liegenschaft im Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und
Sachwertverfahren ermittelt werden (Fischer und Biederbeck, 2019). Rechtliche Grundlage bildet das
LBG (Wockinger, 1997). Diese normierten Bewertungsverfahren dienen der einheitlichen Wertfindung
und bilden die Basis der Verhandlungen zwischen Anbieter und Nachfrager (Jager, 2020). Im
Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert der Liegenschaft durch den Vergleich der realisierten
Kaufpreise adhnlicher Liegenschaften ermittelt. Die wertbeeinflussenden Umstande miissen
Ubereinstimmen beziehungsweise deren Abweichungen werden mit Zu- und Abschlagen
beriicksichtigt. Die zeitliche Nahe der VerduRerung sowie die vergleichbare Lage gelten als
Voraussetzung. Der Einfluss persénlicher Umstdnde beziehungsweise ungewohnlicher Verhaltnisse ist

bei vergleichbaren Liegenschaften zu berichtigen, andernfalls sind diese Transaktionen als nicht
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vergleichbar anzusehen. Gerade bei der VeraufRerung von Forstgebauden kann sich die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens als mitunter schwierig werden, wenngleich diese Bewertungsmetode
aufgrund der Berlicksichtigung der aktuellen Marktsituation sowie der immateriellen
Nutzungstiberlegungen hier zu bevorzugen ware. Dies ist durch die geringe Anzahl vergleichbarer
Objekte sowie der Heterogenitat der einzelnen Objekte gegeben (Wockinger, 1997). Dieses Verfahren
ist mehrheitlich fir unbebaute Flachen geeignet (Fischer und Biederbeck, 2019). Auch fir die
Bewertung von Bodenwertanteilen oder Eigentumswohnungen wird das Vergleichswertverfahren
haufig angewendet (Jager, 2020). Fiir Forstgebdude eher geeignet sind das Ertragswertverfahren,
dessen Berechnung auf dem kapitalisierten Reinertrag des Betriebes basiert, sowie das
Sachwertverfahren, welches sich aus der Kombination des unbebauten Bodenwertes und dem Wert
der baulichen Anlagen, AuRenanlagen und sonstigen Anlagen zusammensetzt (Fischer und Biederbeck,
2019). Im Konkreten eignet sich das Sachwertverfahen eher fir Ein- und Zweifamilienhauser, da hier
der Fokus nicht auf den Ertragen, sondern den Herstellungskosten liegt. Fiir eine Ertragsbetrachtung
in Form von Mieteinnahmen eignet sich das Ertragswertverfahren. Dazu zahlen etwa Mietwohnhauser,

gemischt genutzte Grundstiicke sowie Sonder- und Freizeitimmobilien (Jager, 2020).

,Im Bereich des Immobilienmarktes ist durch die Heterogenitdt des Angebotes eine mdglichst genaue

Wertermittlung nur auf individueller objektorientierter Basis denkbar.“ (Futter, 2015, S.59)

Der Marktwert einer Liegenschaft ist der Preis, der unter Berlicksichtigung der rechtlichen
Gegebenheiten und Eigenschaften, Beschaffenheit und Lage ohne Riicksicht auf personliche
Verhiltnisse zu erzielen ist. Einen entscheidenden Einfluss auf den Marktwert haben Rechte und
Belastungen. Diese kénnen beispielsweise in Form von Dienstbarkeiten und Reallasten gegeben sein
(Fischer und Biederbeck, 2019). Gerade bei bebauten Grundstiicken hat die Wertermittlung individuell
zu erfolgen. Dies ist einerseits durch mangelnde georeferenzierte Daten der jeweiligen Gebdude wie
GroBe, Qualitdat und Bauzustand und andererseits durch unvollstindige oder fehlende
Flachenwidmungsplane der Gemeinde gegeben. Auch die Auswirkung von Rechten und Lasten auf den

Grundstlickswert kann nicht automatisiert beantwortet werden (Futter, 2015).

Grundsatzlich sind Verkdufe denkmalgeschiitzter Objekte beim Bundesdenkmalamt anzuzeigen. Im
Rahmen des Verkaufs ist auRerdem der Erwerber Gber den Denkmalschutz zu informieren. Dies betrifft

jedwede Eigentumsiibertragung, auch wenn diese unentgeltlich erfolgt (Geuder, 2001).

10.2. Grundverkehr

Der Verkauf von Grundstiicken kann in die Zustdandigkeit der Grundverkehrsbehorde fallen. Der

Grundverkehr ist Landersache. Daraus resultieren 9 Grundverkehrsgesetze. Diese enthalten
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Bestimmungen zur VerdauBerung land- und forstwirtschaftlich gewidmeter Grundstiicke sowie dem
Grunderwerb durch Auslander. In einzelnen Grundverkehrsgesetzen sind auch Bestimmungen zur
VerduRerung von Baugrundstlicken enthalten. So ist fiir den Verkauf eines land- und forstwirtschaftlich
gewidmeten Grundstiickes eine Genehmigung der zustdndigen Grundverkehrsbezirkskommission
einzuholen. Auch bei Baugrundstiicken kann eine Zustimmung notwendig sein. Grundstlicke der
Widmungskategorie Bauland weisen beispielsweise in Salzburg Beschrdankungen hinsichtlich der
Nutzung als Zweit- und Ferienwohnsitze auf (Vitek und Vitek, 2022). Ziel ist es, wie in § 1 NO GVG
erlautert, eine leistungsfahige Land- und Forstwirtschaft mit einem wirtschaftlich gesunden

Grundbesitz zu erhalten beziehungsweise zu schaffen.

10.3. Umsatzsteuer

Laut § 6 Abs 1 9a UstG ist der Umsatz von Grundstiicken unecht steuerbefreit, dies kommt bei der

Veraullerung von Grundstiicken zur Anwendung.

,Der Unternehmer kann jedoch auf diese unechte Befreiung verzichten und die Verduferung
der Regelbesteuerung (Option zur Pflichtpflicht) unterwerfen (§ 6 Abs 2 UstG). Voraussetzung
fiir die Optionsausiibung ist, dass der Unternehmer einen grundsdtzlich unecht steuerbefreiten
Grundstiicksumsatz téitigt. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form
oder Pflicht gebunden und erfordert auch keine eigene schriftliche Erkldrung an das Finanzamt.

Der Verzicht ist bis zur Rechtskraft des Bescheides mdéglich.” (Portele et al., 20121, S. 71f).

Eine steuerbefreite VerauRerung hat auch Auswirkungen auf den Vorsteuer- und Umsatzsteuerabzug.
Durch eine Anderung der Verhiltnisse kann es zu einer anteiligen Berichtigung des bereits

ausgefihrten Umsatzsteuerabzuges kommen (Portele et al., 2021).

10.4. Immobilienertragsteuer

Grundsatzlich unterliegen Gewinne aus dem Grundstiicksverkauf der Einkommensteuerpflicht in Form
der Immobilienertragsteuer. Das gilt sowohl fiir private als auch fiir betriebliche Vermoégen. Die
Immobilienertragsteuer ist vom Verkdufer zu trage. Bemessungsgrundlage ist der
VeraulRerungsgewinn. Darunter ist die Differenz zwischen VeraufRerungserlds und Anschaffungskosten
zu verstehen. Wahrend sich der VerauBerungserlos auf die tatsachliche Hohe des Verkaufes bezieht,
sind unter Anschaffungskosten der Kaufpreis inklusive Kaufpreisnebenkosten zu verstehen (Vitek und
Vitek, 2022). Llaut 8§30 EStG Abs 3 besteht die Maoglichkeit Herstellungs- und

Instandsetzungsaufwendungen sowie Abschreibungen und Abnutzungen bei der Ermittlung der
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Anschaffungskosten zu beriicksichtigen. Da ein Verduflerungsgewinn nur bei entgeltlichem
Grundstickserwerb anfallt, fallt bei unentgeltlichem Liegenschaftserwerb keine
Immobilienertragsteuer an. Der Steuersatz bemisst sich auf 30% des VerauBerungsgewinns.
Altgriindstiicke, sprich ein entgeltlicher Grundstiickserwerb vor dem 31.3.2012, unterliegen
gesonderten Bestimmungen. Die Anschaffungskosten fiir diese Grundstiicke werden pauschal mit 86
Prozent des Verkaufserloses ermittelt. Der Veraulerungsgewinn betragt sohin 14 Prozent des
Verkaufspreises. Davon sind 30 Prozent zu ermitteln. Folglich betragt die Immobilienertragsteuer fir

Altgrundstiicke 4,2 Prozent des Verkaufspreises (Vitek und Vitek, 2022).

Grundsticksverkaufe kdnnen aber auch von der Immobilienertragsteuer befreit sein. Hierbei spielen
vor allem Hauptwohnsitzbefreiungen und Herstellerbefreiungen eine Rolle. Sohin kann die
VerdulRerung von Eigenheimen als steuerfrei angesehen werden, wenn hier eine mindestens
zweijadhrige Hauptwohnsitzmeldung erfolgt ist und die Fliche 1.000m? nicht Ubersteigt. Bei der
Herstellerbefreiung, sprich bei eigener Errichtung oder Beauftragung des Gebaudes ist fir das
Gebadude keine Immobilienertragsteuer anzusetzen, wohl aber fiir den VerauRerungserlds von Grund
und Boden. Liegt sowohl eine Hauptwohnsitz- als auch eine Herstellerbefreiung vor, so ist die
Hauptwohnsitzbefreiung vorrangig zu wahlen, denn bei dieser ist weder fir das Gebdude an sich, noch

flir den Grund und Boden eine Immobilienertragsteuer abzufiihren (Vitek und Vitek, 2022).

Beziiglich des Einheitswertes ist bei der VeraufRerung eines Gebadudes zu berlicksichtigen, dass hier bei
betrieblichen Vermogen die Differenz zwischen Kaufpreis und Buchwert zu versteuern ist. Bei der
VerduRerung in Form eines vermieteten Gebaudes im Grundvermaogen ist eine Immobilienertragsteuer
zu entrichten. Diese beziehen sich auf den Gebdudewert, fir den Wert fiir Grund und Boden fallt keine

Steuer an (Urban, 2023).

10.5. Haltung der befragten Forstbetriebe

Aufgrund der Befragungen der ausgewahlten Forstbetriebe wurde deutlich, dass Liegenschaften vor

allem dann verkauft werden, wenn sie entbehrlich sind.

Bei den Steiermarkischen Landesforsten wurden in den letzten 35 Jahren beinahe 70 Liegenschaften
verkauft, darunter Forstereien, Wirtschaftsgebaude, Wohngebaude, Jagdhitten und Viehtrempel. Der
Verkauf hat erblich die Erhaltungskosten der Gebaude reduziert (Holzinger, 2014). Aktuell wird von
einem Verkauf von Objekten mehrheitlich abgesehen, da diese einen Vermogensabfluss der
steiermarkischen Landesforste darstellen und folglich in das Landesbudget (ibergehen. In Einzelfallen

kann es aber zum Tausch von Grundstlicken kommen, wenn sich diese fiir den Forstbetrieb als nicht
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nachteilig erweisen (Holzinger, 2023). Auch in der Forstverwaltung Weyer wurden in den letzten
Jahren Gebdude in Form eines Schlosses, eines Hammerherrenhauses und eines grofieren
Wohnhauses verkauft. Dennoch ist hier darauf zu achten, dass sich keine die Bewirtschaftung
erschwerenden Exklaven bilden (Putz, 2023). Sobald ein negativer Einfluss auf die Besitzarrondierung

gegeben sein kann, ist von einem Verkauf abzuraten (Weinfurter, 2005).

Bei der OBf AG gelangen kleinere Exklaven und Liegenschaften, die sich in Randlagen befinden, zum
Verkauf. Auch der Verkauf landwirtschaftlicher und forstlicher Liegenschaften in schwacher
Ertragslage spielt eine Rolle. Generell werden Objekte abgestollen, die sich in unattraktiven Lagen oder
Problemregionen befinden. Die Erlose der VerdauRerungen werden fiir die Substanzerhaltung
herangezogen (Weinfurter, 2005). Die Auswahl der zu verduRernden Objekte erfolgt im Rahmen der
strategischen Planung seitens der Forstbetriebe. Der Verkauf erfordert die Genehmigung des
Aufsichtsrates und durchlduft die Unternehmensleitung. Auch Objekte, die nicht zur strategischen
Ausrichtung passen, werden veraulRert. Wenn sich Flachen fir die Entwicklung eines Eigenprojektes,
Vermietung oder Baurecht eignet, ist von einem Verkauf abzusehen. Gestaltet sich aber die Lage oder
Betreuung dieser Flache als schwierig, ist eine VeraulRerung vorzuziehen. Beispielhaft ist hier ein
Wohnhaus in Oberwart zu erwahnen, dass aufgrund der dislozierten Lage eines nicht praktikablen

Verwaltungsaufwands aktuell verauRert wird (Strasser, 2023).

10.6. Fallbeispiel

Die OBf AG besitzt historisch gesehen einige Eigentumswohnungen in groRen Wohnhausanlagen.
Diese erscheinen in der heutigen Zeit weder strategisch sinnvoll noch ist als Wohnungseigentiimer*in
in grolen Wohnhausanlagen ein besonders AusmaR an Mitspracherecht und Gestaltungsfreiheit
gegeben. Daraus resultiert die aktuelle Unternehmensstrategie mehrere Eigentumswohnungen zu
verauBern, denn Wohnungen fir Mitarbeiter*innen konnen in eigenen Gebiuden zur Verfligung

gestellt werden (Strasser, 2023).

Im Folgenden werden die Grunddaten dieser Wohnung sowie deren Beschreibung in Stichworten

aufgelistet (Fuchs, 2023):

e Objekt Typ: Wohnung

e Ort: Perchtoldsdorf, Niederosterreich

e Kaufpreis: 205.000 EUR

e Wohnflache: 54 m?

e Besonderheiten: Loggia ins Griine, ruhige Lage, Aufzug, Kellerabteil
e Allgemeinflachen: Waschkiiche, Trockenraum, Fahrradabstellraum

71



e Zusatz: Garagenplatz anmietbar
e Zustand: stark renovierungsbediirftig
Die VerduBerung der Eigentumswohnung erfolgt in Form eines Bieterverfahrens, wobei der Best-Bieter

den Zuschlag erhilt.

Abb. 17: Eigentumswohnung Wohnhausanlage Perchtoldsdorf OBf AG
Quelle: OBF AG, 2023d

11. Ankauf

Im Folgenden wird die Immobilienverwertung in Form des Ankaufs von Liegenschaften dargelegt.
Ausgehend von konkreten steuerlichen Rahmenbedingungen wird hier die Haltung der befragten

Forstbetriebe diskutiert.

Fir den Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke ist grundsatzlich eine Genehmigung der
Grundverkehrskommission notwendig. Diese kann unter bestimmten Umstanden die Zustimmung zum
Grundstiickskauf verweigern. Griinde hierfir kénnen die Annahme eines Spekulationskaufes, die
Bildung von Enklaven oder Annahme einer angestrebten Anderung der land- und forstwirtschaftlichen

Widmung sein (Wdckinger, 1997).

Grundsatzlich fallen bei dem Erwerb von Grundstiicken Nebenkosten an. Diese betragen in etwa zehn

Prozent des Kaufpreises und gliedern sich wie folgt:

e 35% Grunderwerbsteuer
e 1,1% Grundbucheintragungsgebihr

o 3% Makler*innenprovision +20% Umsatzsteuer
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e 2% Kosten fir Vertragserrichtung +20% Umsatzsteuer (Vitek und Vitek, 2022).
Bemessungsgrundlage flr diese Prozentsdtze bildet der Kaufpreis. Dariber hinaus kénnen noch
Einreichgeblihren flir ein Pfandrecht, Beglaubigungskosten, Pauschalgebiihren fir die
Grundbucheintragung,  Kreditbearbeitungsgebiihren  anfallen.  AuBerdem  konnen noch
AufschlieRungskosten und Anschlussgebiihren zu entrichten sein (Vitek und Vitek, 2022). Die Hohe der

Makler*innenprovision je nach Art der Immobilie auch hoher ausfallen.

11.1. Grunderwerbsteuer

Im Rahmen des Ankaufs eines Grundstlickes fallt eine Grunderwerbsteuer an. Anteilig hiervon flieRen
96% an die Gemeinden, 4% verbleiben beim Bund. Deren Einhebung fallt in die Zustandigkeit des
jeweiligen Finanzamtes (Wéckinger, 1997). Die Grunderwerbsteuer betrigt in Osterreich 3.5 % des
Verkehrswertes (Urban, 2000). Diese ist sowohl von der kaufenden als auch der verkaufenden Partei
zu entrichten. In der Praxis wird in Form einer Vereinbarung der Kaufer fiir die Entrichtung aufkommen.
Als Bemessungsgrundlage dient die fiir den Erwerb der Immobilie aufgebrachte Gegenleistung. Der
Grundstiickswert als Bemessungsgrundlage ist seit der Steuerreform 2015/2016 auch fir
Ubertragungen im Familienkreis anzuwenden. Bis zu diesem Zeitpunkt war bei einem unentgeltlichen
Erwerb der dreifache Einheitswert als Bemessungsgrundlage anzusetzen. Folglich dient der
Grundstickswert als Bemessungsgrundlage fiir den entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerb von

Liegenschaften (Vitek und Vitek, 2022).

Bei unentgeltlichem oder teilentgeltlichem Erwerb wird fiir die Berechnung des Grundstlickswertes
laut § 53 Abs 2 BewG ein Gutachten bendtigt fir dessen Erstellung ein Immobiliensachverstandige
herangezogen wird. Unentgeltlich bedeutet nichts zwangslaufig, dass der Erwerb ohne Gegenleistung
stattfindet. Ausschlaggebend hierfiir ist der Anteil der Gegenleistung gemessen in Prozent des
Grundstickswertes. Folglich ist von einem unentgeltlichen Erwerb auszugehen, wenn die
Gegenleistung weniger als dreiBig Prozent des Grundstilickswertes betragt. Von einem teilentgeltlichen
Erwerb ist dann die Rede, wenn die Gegenleistung im Bereich von dreiRig bis siebzig Prozent des
Grundstickswertes anzusetzen ist. Wohingegen fiir einen entgeltlichen Erwerb der Steuersatz 3.5%
des Verkehrswertes betragt, ist bei einem unentgeltlichen und teilentgeltlichen Erwerb ein Stufentarif

als Steuersatz fiir die Grunderwerbsteuer vorgesehen:

e Fiir die ersten 250.000 EUR 0,5%
e Fir die nachsten 150.000 EUR 2%
e Darliber hinaus 3,5% (Vitek und Vitek, 2022).
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Das Grunderwerbsteueraquivalent ist im § 3 Abs 2 GrEStG geregelt und bezeichnet den Ausgleich fiir
die entfallende Grunderwerbsteuer. Diese unterliegt einem progressiven Steuertarif. Dieser bezieht
sich auf den gesamten Erwerb. Die Einteilung in flinf Steuerklassen erfolgt nach Verwandtschaftsgrad.
Bei Zuwendungen kommt es zu Erh6hungen der Grunderwerbsteuer um zwei beziehungsweise vier

Prozent. Privatstiftungen unterliegen einem begiinstigten Steuersatz. (Wockinger, 1997).

11.2. Haltung der befragten Forstbetriebe

Hinsichtlich des Ankaufs von Gebauden ist in der Befragung der ausgewahlten Forstbetriebe deutlich
geworden, dass hier eine zurilickhaltende Haltung herrscht. Die Steiermarkischen Landesforste haben
etwa im Rahmen von Arrondierungskiufen Liegenschaften zugekauft (Holzinger, 2014). Bei den OBf
AG werden Grundstiicke gekauft, die sich strategisch und wirtschaftlich als sinnvoll erweisen
(Weinfurter, 2005). Beispielhaft ist hier der Kauf einer Wohnhausanlage mit 34 Wohnungen in der

Ndhe von Gmunden zu erwdhnen (Strasser, 2023).

12. Neubau

Im Folgenden wird die Immobilienverwertung von Forstbetrieben in Form eines Neubaus diskutiert.
Anhand eines konkreten Fallbeispiels wird die Haltung der befragten Forstbetriebe diesbeziiglich

dargelegt.

Die Herstellung von Gebduden oder neuen baulichen Anlagen wird unter dem Begriff Neubau
verstanden. Hiervon ist auch die Rede, wenn Gebdude zwar abgetragen deren Fundamente oder
Kellermauern aber mindestens teilweise wiederverwendet werden (Heigl, 1999). Im Mietrechtsgesetz

ist von einer anderen Definition des Begriffes Neubau auszugehen.

12.1. Gefahrenzonen

Gerade im unbebauten Bauland ist auf die Ausweisung von Gefahrenzonen besonderes Augenmerk zu
legen. Eine Riickwidmung eines Baulandes in Griinland ist durchaus moglich. So ist beispielsweise im K
GPIG ausdriicklich von einer Anderungsverpflichtung bei unbebauten Grundstiicken im
Gefahrdungsbereich die Rede. In anderen Bundeslandern wie der Steiermark und Tirol sind zwar keine
die Rickwidmung betreffende Sonderregelungen vorgesehen, diese sind aber verpflichtet die

allgemeinen Anpassungsbestimmungen fiir den Flachenwidmungsplan heranzuziehen. Auch damit
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einhergehende Entschadigungsfragen werden in den Bundeslandern unterschiedlich geregelt. Die
der/dem Liegenschaftseigentimer*in zustehende Entschadigung erstreckt sich von keiner

Entschadigung bis zu Ersatz des Wertverlustes (Pacher, 2013).

12.2. Haltung der befragten Forstbetriebe

Die OBf AG hat sich in ihrer Immobilienstrategie auch die aktive Immobilienentwicklung zum Ziel
gesetzt. Hierunter sind vor allem der Neubau von Verwaltungsgebduden mit der Ausstattung und dem
Raumbedarf der heutigen Anspriiche zu verstehen (Weinfurter, 2005). Diese werden haufig in
Kombination mit Wohnungen errichtet. Beispielhaft ist hier das Revierleiterzentrum Mondsee und der
Forstbetrieb Pongau zu erwdhnen. Haufig haben sich auf diesen Standorten bereits Gebaude
befunden, die am Ende ihrer technischen Lebensdauer angelangt waren. Fir den Neubau eines
groleren Wohnhauses kann eine Widmungsanderung notig sein. Aktuell bestehen noch einige

Flachen, die sich zur Immobilienentwicklung eignen (Strasser, 2023).

Hinsichtlich des Baus ist zu erwdhnen, dass die OBf AG versucht, die Bauprojekte mit eigenen
Mitarbeiter*innen unter anderem des Bauteams abzudecken. Eine Unterstiitzung durch Architekten

oder Fachplaner kann aber im Einzelfall herangezogen werden (Strasser, 2023).

12.3. Fallbeispiel

Gegenliber dem Verwaltungsgebaude des Forstbetrieb Pongau wurde ein Wohnhaus errichtet. Die

Wohnungen stehen bei Bedarf auch den Mitarbeiter*innen zur Verfligung (Strasser, 2023).

Der Oko-Wohnpark wurde 2020 fertiggestellt. Darin befinden sich neun Wohnungen, davon acht
Wohneinheiten sowie eine mobil betreute Wohngemeinschaft. Das Wohnhaus wurde auf einer Flache
der OBf AG errichtet, das vorherige dltere Wohngebiude wurde abgerissen. Die Bauzeit betrug ein
Jahr, der Erstbezug erfolgte im Mai 2020. Das Investitionsvolumen ist mit circa 2,7 Millionen Euro

angegeben (OBf AG, 2020).

Der Bau wurde in einer nachhaltigen Holzbauweise ausgefiihrt. Auch im Innenausbau wurde auf den
Baustoff Holz bei Decken, Fenstern, Tiiren und Bdden zuriickgegriffen (OBf AG, 2020). Auch
erneuerbare Energien in Form von einer Photovoltaikanlage auf dem Dach sowie Ladestationen fir
Elektrofahrzeuge wurden in der Ausfilhrung beriicksichtigt (OBf AG, 2022). Bei personlicher

Betrachtung des Objektes wurde die sehr attraktive und ruhige Lage in St Johann, sowie die
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Ausgestaltung der Balkone und die architektonische Bauweise als positives Beispiel einer

Immobilienentwicklung eines Forstbetriebes angesehen.

Abb. 18: Neubau St Johann OBf AG

Quelle: eigene Aufnahme 8.7.2023

13. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Der Schnittbereich zwischen (Wohn-) Immobilien und Forstwirtschaft ist ein in der Praxis eher
unterbeleuchteter. Hier liegt allerdings erhebliches Potenzial zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit von
Forstbetrieben, das aus verschiedenen Griinden — wie insbesondere der Fokus auf den Hauptbetrieb
Forst/Holz sowie teils mangelnde Fokussierung im Bereich der Vermietung- vor allem bei kleineren
Forstbetrieben zu erwarten ist. Die Motivation fur diese Arbeit bestand insbesondere darin diesen
Schnittbereich und die in diesem Zusammenhangen rechtlichen und wirtschaftlichen Thematiken
sichtbar zu machen, vielleicht als Denkanstol flir die Zukunft. Abgesehen von einer nach wie vor
interessanten Zweitwohnsitznutzung, die vor allem bei entlegenen Objekten gegeben ist, wdre die
Aktivierung der Gebdude fiir zeitgemaBes Wohnen einer Mdoglichkeit der Bodenversiegelung

vorzubeugen und graue Energie zu aktivieren.

Diese Arbeit hat sich mit der betrieblichen Praxis der Vermietung eines Forstbetriebes
auseinandergesetzt und eingehend rechtliche und steuerliche Aspekte ndher beleuchtet. Ziel dieser
Arbeit war es, hier einen Uberblick tiber die Dauervermietung im Forstbetrieb zu geben und deren

allfallige Problematik naher zu beleuchten.
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Abb. 19: Immobilienverwertung im Forstbetrieb

Quelle: eigene Darstellung

Im Zuge  dieser  Arbeit  wurden auf  die in  Abbildung 19 dargestellten
Immobilienverwertungsmaoglichkeiten naher eingegangen. Forstbetriebe weisen historisch gesehen
eine relativ groRe Anzahl an Gebauden auf. Deren Vielfalt umfasst einfache Holzknechthitten bis
prachtige herrschaftliche Villen und denkmalgeschiitzte Objekte. Kommt es zu einer Vermietung des
Gebdudes oder der Wohneinheit ist mit einer Veranderung der Steuerlast zu rechnen. Denn diese
Gebdude, denen eine ldangere Vermietung unterstellt wird, missen aus dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen herausgeldst und in das Grundvermaogen (iberfiihrt werden. Bei der
Entnahme erfolgt eine Aufdeckung der stillen Reserven. Auch beim Einheitswert ergeben sich aufgrund
der gedanderten Nutzung Veranderungen. Denn das nun zu Wohnzwecken vermietete Gebaude wird
nicht mehr dem land- und forstwirtschaftlichen Vermogen zugeordnet, bei dem lediglich der Wert des
Grund und Bodens der Liegenschaft fiir die gesamtbetriebliche Bewertung herangezogen wurde,
sondern umfasst nun eine eigene wirtschaftliche Einheit im Grundvermégen, die auch den Wert des
Gebdudes beinhaltet. Somit ist von einem hoheren Einheitswert auszugehen. Der land- und
forstwirtschaftliche Einheitswert wird in der Folge in Form einer Wertfortschreibung aufgrund der
geanderten FlachenausmaRe reduziert, dafir ein Einheitswert Grundvermoégen in einer
Neufeststellung vorgegeben. Dieser ist tendenziell aufgrund des unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahrens hoher anzusetzen. Der nun neu begriindete Einheitswert fir das

Grundvermogen bildet die Grundlage fiir die Berechnung der Grundsteuer. Summa summarum hat der
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Forstbetrieb bei Vermietung mit einer hoheren Steuerlast zu rechnen. Ferner kommt es gerade bei der
Vermietung zur Anwendung komplexer Rechtsmaterien. So sind die gesetzlichen Einschrankungen der
Mietzinshohe im Rahmen des MRG zu beachten. Hier ist fir die Anwendung des Mietzins
Gebaudealter- und GroRe des Objektes ausschlaggebend. So ist im Altbau die Mietzinshoéhe in Form
des Richtwertes reguliert, wahrend im Denkmalschutz mit einem angemessenen Mietzins und bei Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie Dienstwohnungen und Neubauten mit dem freien Mietzins zu rechnen
ist. Weiters sind allfallige Beschrankungen des Denkmalschutzes zu beachten. Generell ist in diesem
Bereich mit hohen Kosten im Rahmen der Instandhaltung und Instandsetzung zu rechnen. Objekte
konnen auch in Form thermischer Sanierung wie beispielsweise der Umstellung auf ein
klimafreundliches Heizsystem, der Anbringung einer Warmedammung sowie der Errichtung von

Photovoltaikanlagen an den heutigen Stand der Technik herangefiihrt werden.

Eine Besonderheit stellen Dienstwohnung und Diensthduser dar. Gerade in der Forstwirtschaft ist
historisch bedingt ein grofRes Interesse vorhanden, Arbeitnehmer*innen in eigenen betrieblichen
Wohneinheiten unterzubringen. Auch wenn hier aufgrund von Pensionierungen beziehungsweise
einer eher ablehnenden Haltung der Unternehmensstrategie diesbeziiglich von einem Riickgang
auszugehen ist, ist eine Nachnutzung dieser Objekte zu diskutieren. Die bestehenden Wohneinheiten
sind steuerlich differenziert zu betrachten. So sind diese Teil des land- und forstwirtschaftlichen
Vermogens, werden aber beispielsweise bei der Berechnung der Afa wie zu Wohnzwecken vermietete

Objekte behandelt. Auch die Mietzinsbildung ist hier besonderen Bestimmungen unterworfen.

Generell wurde bei der Befragung der Forstbetriebe deutlich, dass vor allem bei entlegenen Objekten
eine Strategie notwendig ist, wie mit diesen Gebauden in weiterer Folge zu verfahren ist. Die Sanierung
des Wasser- und Abwasser Systems kann mit hohen Kosten verbunden sein, genauso ist aufgrund der
oftmals einfachen Bauweise mit Feuchtigkeitsproblemen zu rechnen. Als letzte
Verwertungsmoglichkeit wird hier der Abbruch des Gebaudes gesehen, dessen gesetzlichen
Bestimmungen in Form der Bauordnungen der Lander es zu beachten gilt. Ob ein Neubau an dieser
Stelle oder eine Uberfiihrung in Wald (Renaturierung) durchgefiihrt wird, ist seitens des Betriebes im

Einzelfall zu entscheiden.

Hinsichtlich der VerdauRerung von Gebauden ist anzumerken, dass prinzipiell die Erhaltung des
Gebdudebestandes angestrebt wird, Objekte in schlechten Lagen oder forstlich nicht relevante
Objekte beispielsweise Eigentumswohnungen aber durchaus verdulRert werden. Auch hier liegt wieder
besonderes Augenmerk auf der Zuordnung zu land- und forstwirtschaftlichem Vermoégen oder

Grundvermogen. Moglich ist die Abfliihrung einer Immobilienertragsteuer.

Auch der Neubau von Objekten findet Anwendung in der forstbetrieblichen Praxis. Sei es in der Form
einfacher Hiitten oder ganzer Wohnhausanlagen. Zu beachten sind hier die raumordnungsrechtlichen
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Bestimmungen in Form des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans sowie allfallige Einschrankungen
im Gefahrenzonenplan. Bei Neubauten besteht die Moglichkeit einer beschleunigten Afa. Die
Herauslosung zu bebauender Flachen aus dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen soll anvisiert
werden, um spatere Aufdeckungen stiller Reserven zu vermeiden, denn fir Grund und Boden ist der

Buchwert gleich dem Teilwert und somit mit keinem VerdauBerungsgewinn zu rechnen.

Auch Baurechte konnen bei der Immobilienverwertung eine Rolle spielen. Hier liegt besonderes
Augenmerk auf der Flachenwidmung sowie der Ausformulierung des Vertrages. Eine Vereinbarung
Gber die Riickstellung nach Laufzeit des Baurechtsvertrages ist ebenso zu beachten wie allfillige
Hauptwohnsitzverpflichtungen oder Bauzwidnge als Vorgaben der jeweiligen Gemeinde. Die

Berechnung der Grunderwerbsteuer unterliegt besonderen Voraussetzungen.

Diese Arbeit stellt eine Zusammenschau der durchaus komplexen Materie auf steuerlicher und
rechtlicher Ebene dar, verbunden mit einem Blick auf die derzeitige Praxis in ausgewahlten

Forstbetrieben.
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Anhang A: Leitfaden flr Experteninterview Katholischer Baufonds
Weyer und Steiermarkische Landesforste

o

o

Vorstellung des Forstbetriebes

Welche Nebenbetriebe/Nebentétigkeiten gibt es in Ihrem Forstbetrieb?

Welche Rolle spielt die Vermietung von Forstgebauden in lhrem Forstbetrieb?

Wie hoch ist hier der personelle Aufwand oder werden gewisse Tatigkeiten wie
Hausverwaltung, Steuerberatung,... ausgelagert?

Wie hoch sind die Kosten fiir Vermietung und Verpachtung an den Nebenbetriebskosten bzw
Gesamtkosten? (ungefdhr in % oder mit anderen Nebenbetrieben/Nebentatigkeiten

verglichen)

Gibt es in Ihrem Forstbetrieb auch Formen touristischer Vermietung wie zB
Ferienwohnungen? Wenn ja, worin sehen Sie hier die Vorteile?

Gibt es in Ihrem Forstbetrieb aktuelle Projekte im Bereich der Vermietung oder ist hier
zuklnftig etwas geplant?

Wie sehen Sie die Zukunft der Vermietung von Forstgebduden? (zB thermische Sanierung,
Heizsysteme, Wohntrends)
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Anhang B: Leitfaden fir Experteninterview OBF AG

Immobilien allgemein:

Welche Rolle spielt die Vermietung von Immobilien in Ihrem Unternehmen?

Wie verteilen sich diese auf die Bundeslander?

Welchen Anteil hat die Verpachtung von Nutzungsflachen mit oder ohne Gebaude?

Welchen Anteil hat die touristische Vermietung?

Welchen Anteil hat der Immobilienbereich an der Betriebsleistung? Ist hier ein Trend erkennbar?
Wie hoch ist hier der personelle Aufwand (Hausverwaltung, Steuerberatung,

O O O O O O

Bauleistungen) oder werden gewisse Tatigkeiten ausgelagert? Bestehende Immobilien:
o Welche Arten von Gebauden gibt es in ihrem Unternehmen?

o Stehen Gebaude unter Denkmalschutz? Wie gestaltet sich die Sanierung eben dieser?
o Wie hoch ist der Anteil ungenutzter Immobilien beziehungsweise besteht hier ein

Interesse diese zu nutzen und wenn ja wie?

o Welchen Anteil machen Dienstwohnungen aus?

o Wie sehen Sie die Zukunft der Vermietung von Forstgebauden (zB thermische Sanierung,
Heizsysteme, Wohntrends)?

Baurechtsgriinde:

o Vor-und Nachteile fiir die OBF AG

o AufschlieBung/Umwidmung Bauland, vorherige Nutzung

o Wie verteilt sich die Vergabe der Baurechte fiir private und gewerbliche Nutzung? o Was passiert
nach den 99 Jahren (Entschadigungsbeitrag, Riumung...), was ist hier das lbliche Vorgehen?

o Gibt es hier grundsatzlich eine Hauptwohnsitzverpflichtung oder werden Baurechtsgriinde auch
fir den Zweitwohnsitz vergeben?

o Gibt es aktuelle Projekte im Bereich der Projektentwicklung?

An- und Verkauf:

o Wie lauft ein Verkauf in der Praxis ab (Zustandigkeit Unternehmensleitung/ Forstbetrieb,
Bieterverfahren, Genehmigung Vorstand/Aufsichtsrat...)?

o Welche Art von Immobilien wird aktuell verkauft und wieso? o Werden Gebaude bzw
Grundsticke auch zugekauft?
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Anhang C: Leitfaden flr Experteninterview Dr. Urban

o Ubergang zur Dauervermietung: Entnahme aus Betriebsvermégen und Aufdeckung stiller
Reserven
Entnahmeproblematik

o Buchwert
Ausgehend von den aktuellen Herstellungskosten wird mit Hilfe des sogenannten
Baukostenindex auf den Herstellungszeitpunkt zurlickgerechnet und um die bisher
verbrauchte Afa reduziert.

Wann fiktiver Buchwert und wann tatsachlicher Buchwert? Gibt es hier einen Richtwert fir das
Alter der Anschaffung?

o VerauBerungserlos
Wie wird der VerdauRerungserlds ermittelt, wenn kein Verkauf stattfindet? Verkehrswert?
Gutachten oder Schatzung? Gibt es hier Regeln?

o Afa
Unterschiedliche Prozentsatze und Restnutzungsdauern
2.5% fur Betriebsgebaude fiir betriebliche Einkunftsarten, 40J Restnutzungsdauer
1,5% Gebaude des Betriebsvermogens zu Wohnzwecken, 66.6 J Restnutzungsdauer
3% LW/FW Gebdude zu mind 80% unmittelbar ihrer Betriebsaustibung, ohne Nachweis der
Nutzungsdauer
Dienstwohnungen? Ubergang zu Dauervermietung?

o Ubertragung stiller Reserven: Neuanschaffung des Anlagevermégens, steuerliche Verteilung
des Uberschusses iber Nutzungsdauer des neu angeschafften Anlagegutes
Findet das in der Praxis im Forstbetrieb statt?
Fiir natirliche Personen und Personengesellschaften? Nicht bei Stiftungen, gibt es da
ahnliche Moglichkeiten?

o Dienstwohnungen

o Dauerhafte Vermietung einer Jagdhiitte
Betriebliche Einkiinfte oder Vermietung und Verpachtung?
Abhdngig davon ob gemeinsam mit Jagd verpachtet? Wohnzweck?
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Anhang D: Leitfaden Experteninterview DI Smolka

Uberfiihrung von land- und forstwirtschaftlichen Betriebsvermégen in Grundvermégen

o Wie lauft das in der Praxis ab?
o Wird hier aktiv ein Antrag seitens des Eigentlimers eingereicht oder andert sich der

Einheitswert im Zuge von Fortschreibungen oder Nachfeststellungen? Gibt es hier Fristen?

LAnldsslich des Salzburger Steuerdialogs 2011 wurde seitens der Finanzbehérde die Rechtsansicht
wiederholt vertreten, dass bei einem Zeitraum der Vermietung von bis zu fiinf Jahren weiterhin
Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft vorliegen. Ubersteigt die Mietdauer fiinf Jahre, so ist das
Gebdude aus dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb zu entnehmen.” (Weil3, 2012)

o Ist dies noch aktuell?
o Wie funktioniert das bei befristeten Mietvertragen? Erfolgt hier nach 5 Jahren eine Zuordnung zu
Grundvermogen?

Dienstwohnungen

,Gebdude werden einer wirtschaftlichen Einheit nur dann zuzurechnen sein, wenn sie dem
eigentlichen Forstbetrieb dauernd und unmittelbar dienen. Regelmdfig kann angenommen werden,
dass der fiir die Befriedigung des Wohnbedarfs der eigenen Forstangestellten und des
Verwaltungsbedarfs vorhandene Gebdudebestand zur forstwirtschaftlichen Einheit gehért.” (Urban,
2022)

o Wie erfolgt die Vermogenszuordnung bei gemischter Gebaudenutzung beispielsweise
Dienstwohnungen und marktiblicher Vermietung an Dritte? o
Gibt es hier einen Prozentsatz oder wird jede Wohneinheit separat zugeordnet?

Unbebaute Grundstiicke

Andert sich mit der Umwidmung in Bauland automatisch der Einheitswert (Wertfortschreibung) oder
ist hier die Nutzung entscheidend?

Hauptfeststellung

Die Hauptfeststellung erfolgt alle 9 Jahre. Die letzte Hauptfeststellung des Grundvermogens fand
1973 statt, jene des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens 2014.

Ist aktuell eine Hauptfeststellung in Arbeit?

Wie wird mit diesen veralteten Werten umgegangen (Zuschlage)?

Hebesatz

Sind die Hebesatze fixe Werte oder werden diese wie etwa in Deutschland erhéht und folglich auch
die Grundsteuer?

,Nach derzeitiger Verwaltungsiibung wird kein Zuschlag fiir betriebseigene Wohn- und

Wirtschaftsgebdude festgesetzt, da unterstellt wird, dass sie infolge des Erhaltungsaufwandes zu
keiner wesentlichen Ertragssteigerung fiihren.” (Urban, 2022)
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Kann daraus geschlossen werden, dass eine Entnahme aus dem land- und forstwirtschaftlichen
Vermogen zu einer héheren Belastung an Grundsteuer fihrt?

Rechtsmittel, Kritik, Alternativen
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