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Das aktuelle Interview

Wo die Fallstricke lauern

Photovoltaik auf Freiflachen spielt beim beschleunigten Ausbau der erneuerbaren
Energien eine wichtige Rolle. Angebote von Projektierern klingen fiir Grundeigen-
tiimer daher oft verlockend. Doch wer einen Pachtvertrag liber seine Flachen
abschlieBt, sollte sich vorher iiber die steuerlichen Auswirkungen informieren.
Rechtsanwalt und Steuerberater Ralf Stephany, Geschaftsfiihrer der PARTA Steuer-
beratungsgesellschaft, zeigt auf, worauf besonders zu achten ist.

ne Zwangsprivatisierung mit Aufdeckung

LZ | Rheinland: Herr Stephany, welche
steuerlichen Fragen sind bei dem Ab-
schluss von Pachtvertrdgen mit dem
Ziel der Errichtung von PV-Freifldchen-
anlagen zu berticksichtigen?

Ralf Stephany:  Aus steuerlicher
Sicht sind die Gblichen Steuerarten zu
berticksichtigen, also die Einkommen-
steuer, die Umsatzsteuer und in diesem
Fall auch besonders die Bewertungsfra-
gen rund um die Erbschaftsteuer und
die neue Grundsteuer. Anhand dieser
einzelnen Steuerarten erfolgt eine Pri-
fung eines Pachtvertrages, um im Ein-
zelfall die steuerlichen Auswirkungen
beurteilen zu kénnen.

e ie Flachen so
hoch erbschaftsteuerlich
bewertet werden, zahlt
man am Ende drauf.

Ralf Stephany,
PARTA Steuerberatungsgesellschaft

LZ | Rheinland: Muss man dabei auch
zwischen Agri-PV-Anlagen (Agri-PV)
und normalen PV-Freiflachenanlagen
(PV-FFA) unterscheiden?

R. Stephany: Ja, die Entscheidung ist
wichtig fir die bewertungsrechtlichen
Fragen. Aber eigentlich gibt es bislang
nur knapp zwei Dutzend solcher Agri-
PV-Anlagen bundesweit, die (berwie-
gend Versuchsanlagen sind. Im Grunde
genommen geht es daher bei den steu-
erlichen Fragen fast ausschlieRlich im-
mer um PV-FFA.

LZ | Rheinland: Welche Fragen stellen
sich rund um die Umsatzsteuer bei sol-
chen Flachenpachtvertrdgen fir den
Grundeigentimer?

R. Stephany: Die reine Flachenverpach-
tung an einen Anlagenbetreiber ist um-
satzsteuerbefreit. Wenn aber Pflege-
maBnahmen zusatzlich vereinbart wer-
den, zum Beispiel die regelmaRige Mahd
der Flachen unterhalb der PV-Module
oder die Beweidung mit Schafen, ist
diese  Dienstleistung  umsatzsteuer-
pflichtig. Laufen dort zum Beispiel
Schafe, féllt der daraus resultierende
Umsatz noch in den Anwendungsbe-
reich der Pauschalierung mit derzeit
9 % Umsatzsteuer. Wird dagegen regel-
méaBig die Flache gepflegt, ist dies eine
gewerbliche Dienstleistung, es sind
19 % Umsatzsteuer in Rechnung zu stel-
len. Auch ein sogenanntes Bereitstel-
lungsentgelt unterfallt der Umsatzsteu-
er. Dies wird hdufig vereinbart, wenn
zwischen dem Zeitpunkt der Unter-
schrift unter einen solchen Pachtvertrag
und dem tatsachlichen Beginn eine lan-
gere Zeit vergeht. Die Empfehlung lautet
daher, in den Vertrdgen immer den Zu-
satz aufzunehmen, dass alle vereinbar-
ten Zahlungen zuziiglich der gesetzli-
chen Umsatzsteuer zu erbringen sind.
Fur den Anlagenbetreiber spielt die Um-
satzsteuer keine Rolle, da er sich die
Umsatzsteuer wiederum als Vorsteuer
vom Finanzamt erstatten lassen kann.

LZ | Rheinland: Und welche steuerli-
chen Fragen stellen sich bei der Ein-
kommensteuer?

R. Stephany: Die wichtigste Frage bei
der Einkommensteuer ist, ob durch eine
Flachenverpachtung an einen Anlagen-
betreiber die landwirtschaftlichen Fla-
chen zwingend zu privatisieren sind, al-
so aus dem steuerlichen Betriebsvermé-
gen des Grundeigentiimers in das steu-
erliche Privatvermdgen zu berfiihren
sind. Hier gibt es ganz klar Entwarnung.
Diese Flachen sind mit Beginn der Ver-
pachtung nicht mehr sogenanntes not-
wendiges Betriebsvermégen, bleiben
aber gewillkiirtes Betriebsvermogen. Ei-

von stillen Reserven entsteht daher
durch die Verpachtung nicht. Die Fl&-
chen bleiben vor und nach der Verpach-
tung steuerliches Betriebsvermégen.

LZ | Rheinland: Und wie sind die Ein-
kiinfte zu versteuern?

R. Stephany: Es kommt darauf an, ob
die Flachen dem steuerlichen Betriebs-
oder Privatvermdgen zuzuordnen sind.
Bei Flachen im steuerlichen Betriebs-
vermogen zdhlen die Pachteinkiinfte zu
den Einkiinften aus Land- und Forst-
wirtschaft. Sie sind bei Zufluss zu ver-
steuern. Erfolgt die Zahlung durch eine
Einmalzahlung, ist diese iiber die Ver-
tragslaufzeit zu verteilen, was steuer-
lich vorteilhaft ist. Sind die Flachen da-
gegen steuerliches Privatvermogen,
sind die Pachteinkiinfte solche aus Ver-
mietung und Verpachtung.

LZ | Rheinland: Und was gilt bei der
Erbschaftsteuer? Muss hier differenziert
werden zwischen Agri-PV und PV-FFA?

R. Stephany: Ja, in der Tat, hier kommt
es auf die Unterscheidung an. Die Fi-
nanzverwaltung hat im Sommer 2022
verfiigt, dass Agri-PV auch fiir Zwecke
der Bewertung immer als landwirt-
schaftliches Vermdgen einzuordnen
sind. Unter Agri-PV versteht man Anla-
gen der Kategorie I mit einer Hohe von
mindestens 2,10 m oder der Kategorie
IT mit einer bodennahen Aufstanderung
und einer Bewirtschaftung zwischen
den Reihen. In diesen Féllen werden
die Flachen daher immer als landwirt-
schaftliches Vermogen bewertet. Weite-
rer Vorteil ist, dass fir diese Flachen
als landwirtschaftliche Fléachen auch
die sachliche Steuerbefreiung fiir das
land- und forstwirtschaftliche Vermo-
gen auf erbschaftsteuerlicher Ebene in
Anspruch genommen werden kann. Im
Ergebnis konnen daher Flachen, auf de-
nen eine Agri-PV steht, erbschaftsteu-
erfrei auf die nachste Generation tber-
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Anlagen, unter denen eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung stattfindet (l.), sind in
Deutschland noch rar. Sie werden steuerrechtlich auch anders bewertet als Photovoltaik-Frei-
flachenanlagen (r.).

tragen werden. Nur gibt es diese Anla-
gen de facto bislang nicht, weil sie sich
noch in der Testphase befinden.

LZ | Rheinland: Und wie werden PV-
FFA bei der Erbschaftsteuer behandelt?

R. Stephany: Hier vertritt die Finanz-
verwaltung bundesweit die Auffassung,
dass landwirtschaftliche Fléchen, auf
denen sich eine PV-FFA befindet, nicht
mehr dem landwirtschaftlichen Vermo-
gen, sondern dem Grundvermdgen zu-
zuordnen sind. Der Fiskus geht davon
aus, dass diese Flachen nicht mehr dau-
erhaft der Land- und Forstwirtschaft
dienen, unabhéngig davon, dass in den
Vertrdgen immer eine Rickbauver-
pflichtung mit Birgschaft und Rekulti-
vierung vereinbart wird. Dagegen hat
der Bundesfinanzhof (BFH) zur bisheri-
gen Einheitsbewertung entschieden,
dass selbst Flachen, die fiir Zwecke des
Braunkohleabbaus oder des Kiesabbaus
verpachtet sind und anschlieRend re-
kultiviert zuriickgegeben werden, nicht
dauerhaft der landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen sind. Der BFH hat daher
diese Flachen trotz der lang laufenden
Verpachtung unverdndert dem land-
wirtschaftlichen Vermégen zugeordnet.

LZ | Rheinland: Welche konkreten Aus-
wirkungen hat die Auffassung der Fi-
nanzverwaltung?

R. Stephany: Wenn eine solche Flache
als Grundvermdgen einzuordnen ist,
muss sie mit dem Bodenrichtwert fiir
unbebaute Flachen bewertet werden.
Solche Werte gibt es aber fir PV-FFA
von den Gutachterausschiissen in der
Regel nicht. Die Finanzverwaltung setzt
dann relativ pauschal den halftigen
Wert des nachstgelegenen Gewerbe-
parks an. Wenn dieser Wert zum Bei-
spiel 40 €/m betrégt, wird fur Zwecke
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der Bewertung einer PV-FFA davon die
Hilfte, also 20 €/m angesetzt. Verpach-
tet man daher 10 ha, so werden diese
10 ha mit 20 €/m bewertet, also mit
2 Mio. €. Dies ist schon ein ordentlicher
Wert, der fiir Bewertungszwecke anzu-
setzen ist.

LZ | Rheinland: Wie wird diese Fliache
erbschaftsteuerlich behandelt? Kénnen
daftir Freibetrage in Anspruch genom-
men werden?

R. Stephany: Ja, Freibetrdge kénnen in
Anspruch genommen werden, aber nur
der personliche Freibetrag, der zwi-
schen Ehegatten 500 000 €, zwischen
Eltern und Kindern 400 000 € und zu
Enkelkindern 200 000 € betrdgt. Der
verbleibende Betrag ist aber der Erb-
schaftsteuer zu unterwerfen. Bei einem
Wertansatz von 2 Mio. € und einem
Freibetrag von 400 000 € fiir ein Kind
ist daher ein Wert von 1,6 Mio. € erb-
schaftsteuerpflichtig, worauf eine Steu-
erlast von gut 300 000 € (19 % Steu-
ern) anfallt. Steht der Freibetrag des
Kindes aus anderen Griinden nicht zur
Verfligung, entsteht sogar eine Steuer
von 380 000 €, also 19 % auf 2 Mio. €.
Dieser Betrag ist sofort im Erbfall oder
bei einer Schenkung féllig, ohne dass
ein Geldzufluss von auBen vorliegt.

LZ | Rheinland: Wenn aber eine so ho-
he Erbschaftsteuer anfallt, ist dann die
ganze Investition nicht wirtschaftlich
sinnlos?

R. Stephany: Genau. Wenn man 10 ha
landwirtschaftliche Flache an einen An-
lagenbetreiber  fiir zum  Beispiel
3000 € Pacht je ha fiir 20 Jahre ver-
pachtet, errechnet sich ein Erlés ohne
Zinseffekt von 600 000 €. Zieht man
davon eine 30 %ige Einkommensteuer-
belastung von etwa 180 000 € ab, ver-
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bleibt ein Betrag von 420 000 €. Zieht
man davon noch die Erbschaftsteuerbe-
lastung von bis zu 380 000 € ab, ver-
bleibt ein Betrag von etwa 40 000 €
fiir 20 Jahre. Dabei ist die Grundsteuer
aber noch nicht beriicksichtigt.

LZ | Rheinland: Muss fiir diese Fliche
auch Grundsteuer gezahlt werden?

R. Stephany: Natiirlich, fiir eine solche
Flache muss auch Grundsteuer gezahlt
werden. Nach Auffassung des Fiskus
sind diese Flachen nicht als landwirt-
schaftliches Vermogen einzuordnen,
sodass sich fiir das obige Beispiel bei
einem ortlichen Hebesatz von 500 v.H.
fiir Grundsteuer B eine jahrliche Grund-
steuerbelastung von 3400 € errech-
net, dber 20 Jahre ein Betrag von
68 000 €. Rechnet man diesen Betrag
auch noch hinzu, zahlt man fast
630 000 € Steuern bei einem Erl6s von
600 000 €.

LZ | Rheinland: Mit diesen Zahlen ergibt
sich aber eine absolute Unrentabilitét
der Verpachtung. Kann man diese Kos-
ten auch auf die Anlagenbetreiber umle-
gen?

R. Stephany: Natiirlich kann man in den
Vertragsverhandlungen versuchen, die-
se Kosten umzulegen. Dies gelingt auch
fast immer im Hinblick auf die Grund-
steuer, nicht aber, so wie es die Erfah-
rung zeigt, bei einer moglichen Belas-
tung durch die Erbschaftsteuer. Wenn
aber die Flachen so hoch erbschaft-
steuerlich bewertet werden, kann vor
dem Abschluss solcher Vertrdge aus
steuerlichen Griinden nur gewarnt wer-
den, man zahlt am Ende drauf.

LZ | Rheinland: Gibt es keine Ausweich-
gestaltungen, um die hohe erbschaft-
steuerliche Belastung zu vermeiden?

R. Stephany: Eine Ausweichgestaltung
ist, dass der Flacheneigentiimer selber
Bewirtschafter wird. Er kann als Einzel-
unternehmer eine PV-FFA betreiben
oder sich an einer solchen Projektge-
sellschaft beteiligen. Beides ist mog-
lich, die Flachen sind in diesen Fallen
dann immer gewerbliches Betriebsver-
mogen und kénnen bei der Erbschaft-
steuer sachlich befreit werden, sodass
keinerlei Erbschaftsteuer anfallt. Ob
man jedoch bereit ist, im Rahmen der
Selbstbewirtschaftung einer Anlage das
hohe Investitionsvolumen zu tragen,
oder ob ein Anlagenbetreiber bereit ist,
mit einem Grundeigentiimer eine sol-
che Gesellschaft zu fiihren, muss man
im Verhandlungswege herausfinden. <«



