
Die Einheitsbewertung zum 1.1.2023

Verfahren zirka alle 30 Jahre er-
mittelt: der Bodenschätzung.

Die Wichtigkeit von 
Anpassungen 

Der Verfassungsgerichtshof 
verwirft überholte oder veral-
tete Werte für die Abgabenbe-
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Ertragswerte statt 
Verkehrswerte 

Mit der Einheitsbewertung 
wird eine einheitliche Basis für 
diverse Abgaben in der Land- 
und Forstwirtschaft für einen 
Zeitraum von grundsätzlich 
neun Jahren ermittelt. Für die 
Land- und Forstwirtschaft er-
folgt eine Bewertung nach ob-
jektiv erzielbaren Ertragswer-
ten. Das ist grundvernünftig, 
denn die Vielzahl der vom Ein-
heitswert abgeleiteten Abga-
ben kann – ohne Aushöhlung 
des Eigentums – nur aus den 
laufenden Erträgen und Ein-
kommen bestritten werden.
Dass dies nicht selbstverständ-
lich ist, zeigen immer wieder 
aufflammende Diskussionen 
zu einer neuen Substanzbe-
steuerung auf Grundlage von 
Verkehrswerten – Stichwort 
Vermögensteuer.
Der Verkehrswert kann als tat-
sächlicher Grundstückswert 
aber nur bei einer Veräußerung 
des Betriebes erzielt werden, 
aber dann ist man kein Bauer 
und keine Bäuerin mehr. Bei 
einer Veräußerung gibt es oh-
nehin eine spezielle Immobi-
lienertragsteuer.  

Der Einheitswert ist gesetzlich 
das Achtzehnfache des Rein-
ertrages, den der Betrieb sei-
ner wirtschaftlichen Bestim-
mung gemäß im Durchschnitt 
der Jahre nachhaltig erbringen 
kann. Beispielsweise wird da-
her bei einem Einheitswert von 
18.000 Euro vom Finanzamt 
ein Reinertrag von 1.000 Euro 
beziehungsweise bei einem 
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Einheitswert von 54.000 Euro 
ein Reinertrag von 3.000 Euro 
unterstellt. Wesentlich für die 
Höhe der Einheitswerte sind 
die natürlichen Ertragsbedin-
gungen, wie zum Beispiel die 
Bodenbonität. Die natürlichen 
Ertragsbedingungen werden in 
einem eigenen vorgelagerten 
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rechnung. Beispielsweise kann 
nur mehr in der Land- und 
Forstwirtschaft die Grunder-
werbsteuer bei Erbschaft und 
familiären Betriebsübertragun-
gen – Stichwort Hofübergabe 
– vom Einheitswert berechnet 
werden, weil zum 1.1.2014 - 
wenn auch anfänglich mit Kri-

Ein Meilenstein für die steuerliche Grundstücksbewertung.

 
Ing. Mag. Dr. Martin Jilch 
Tel. 05 0259 27303 
martin.jilch@lk-noe.at

Bis zum 30. September 2023 erhalten land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Grundeigentümer automatisch 
vom Finanzamt neue Einheitswertbescheide.
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tik – eine Einheitsbewertung 
gelungen ist. Für den übrigen 
Grundbesitz ist längst eine Be-
wertung im Einzelfall erfor-
derlich, weil zuletzt eine Ein-
heitsbewertung zum 1.1.1973 
durchgeführt wurde. Die Ein-
zelfallbewertung gilt zum Bei-
spiel für Wohnhäuser, wo auch 
das „Bauernhaus“ dazuzählt.

Wofür gilt 
der Einheitswert?

Der Einheitswert hat oder kann 
insbesondere für folgende Be-
reiche in der Land- und Forst-
wirtschaft Bedeutung haben:
	�  Grundsteuer
	�  Abgabe von land- und forst-

wirtschaftlichen Betrieben
	�  Landwirtschaftskammer-

umlage
	�  Unfallversicherungsbeitrag 

(Solidarbeitrag)
	�  Familienlastenausgleichs-

fondsbeiträge
	�  Gewinnpauschalierung für 

die Einkommensteuer 
	�  Sozialversicherung
	�  Grunderwerbsteuer bei fa-

miliären Betriebsübertra-
gungen
	�  Arbeitslosengeld, Stipendi-

en, Gebühren 
	�  Diverse Aufteilungsverfah-

ren und Schätzungsverfah-
ren
	�  LUCAS – Europäisches Bo-

denmonitoringsystem

Beiträge zur 
Sozialversicherung  

Davon zu unterscheiden sind 
die vierteljährlich an die SVS 
zu entrichtenden Sozialversi-
cherungsbeiträge. Deren pau-
schale Bemessungsgrundlagen 
(Versicherungswerte) knüpfen 
zwar historisch auch an die 
Einheitsbewertung an, haben 
sich aber durch die jährliche 
Anhebung schon weit davon 
entfernt. Maßgeblich dafür ist 
die Entwicklung der durch-
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schnittlichen Beitragsgrund-
lagen aller Erwerbstätigen, die 
von den Lohnabschlüssen für 
die Unselbstständigen domi-
niert werden. Seit vielen Jah-
ren zeigt sich, dass die Entwick-
lung der bäuerlichen Brutto-
einkommen einerseits und der 
pauschalen Beitragsgrundla-
gen andererseits auseinander-
klafft. Dazu kommt, dass ohne 
Gesetzesänderung bald die in 
jüngster Zeit inflationsbedingt 
hohen Kollektivvertragslöhne 
„durchschlagen“ werden. 

Das fördert zwar die Gutschrif-
ten auf dem Pensionskonto 
und damit die zukünftige Pen-
sionsleistung, ist aber speziell 
bei extensiver Betriebsführung 
oft nicht mehr finanzierbar. 
Die LK NÖ bietet daher Bera-
tungen zur Berechnung der So-
zialversicherungsbeiträge auf 
Basis der konkreten Einkünfte 
des Betriebes (große Beitrags-
grundlagenoption) an.

Überdies fordert die Kammer 
die jährliche Beitragsanpas-
sung vorübergehend auszuset-
zen, um die von der Rechtsord-
nung geforderte Sachlichkeit 
der Versicherungswerte zu ge-
währleisten.

Hauptfeststellung 
zum 1.1.2023

Die Bewertung von land- und 
forstwirtschaftlichen Betrie-
ben nach Ertragswerten ist 
grundvernünftig, aber nicht 
selbstverständlich. Umso er-
freulicher ist es, dass zum 
Stichtag 1.1.2023 (zuletzt zum 
1.1.2014) wieder eine Aktuali-
sierung der Einheitswerte für 
das land- und forstwirtschaft-
liche Vermögen erfolgt. 
Bei der Hauptfeststellung der 
Einheitswerte für das landwirt-
schaftliche Vermögen im Jahr 
2023 werden im Wesentlichen 
zwei Punkte neu bewertet:
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	� Einerseits werden die aktu-
ellen klimatischen Krite-
rien, wie Temperatur- und 
Niederschlagsindex berück-
sichtigt. Konkret gibt es ei-
nen Abschlag in jenem Drit-
tel der Katastralgemeinden, 
die vom Klimawandel am 
stärksten ertragsmäßig be-
troffen sind.
	� Andererseits gibt es für Be-

triebsgrößen bis 45 Hektar 
Eigengrund etwas höhere 
Abschläge. Für den Bewer-
tungsstichtag 1.1.2023 kön-
nen naturgemäß nur die 
öffentlichen Gelder für das 
alte Jahr 2022 herangezogen 
werden, sodass wesentliche 
Veränderungen durch die 
neue GAP-Periode erst in ei-
nem Einheitswertbescheid 
für das Folgejahr (Wertfort-
schreibung) zu finden sein 
werden.
	� Im Kleinstwald bis zehn 

Hektar werden die Hektar-
sätze künftig auf Gemeinde-
ebene festgestellt, bisher er-
folgte dies auf Bezirksebene. 
Im Kleinwald wird mit null 
bis zehn Jahren eine neue 
Altersstufe eingeführt.

Bis zum 30. September 2023 
sollten land- und forstwirt-
schaftliche Betriebe und 
Grundeigentümer automa-
tisch neue Einheitswertbe-
scheide erhalten, auch wenn 
sich für den einzelnen Betrieb 
betraglich gar nichts ändert. 
Gegen unrichtige Bescheide ist 
innerhalb eines Monats nach 
Zustellung Beschwerde einzu-
bringen. 

Mit Abschluss der neuen Ein-
heitsbewertung gibt es wieder 
rechtskräftige, vom Finanzamt 
amtlich und damit verbindlich 
festgestellte Werte, an die man 
verlässlich und fundiert an-
knüpfen kann.

Hauptfeststellung
1.1.2023

Kundmachung
Die Kundmachung der ge-
änderten Richtlinien des Bun-
desministeriums für Finanzen 
(BMF) erfolgte in der Wiener 
Zeitung am 21. März 2023. Sie-
he unten stehenden QR Code.

Im Übrigen gelten die bisheri-
gen Kundmachungen weiter. 


