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Grund- und Erbschaftssteuer
Was ist im Rahmen der Flächensicherung zu beachten?

Referent: Rechtsanwalt Peter Meisenbacher



PETER MEISENBACHER 
GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER IM RAHMEN DER FLÄCHENSICHERUNG – WINDENERGIETAGE, LINSTOW 2022

10.11.2022
SEITE 2

Ihr Referent

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Tätigkeitsschwerpunkte bei Sterr-Kölln & Partner

• Allgemeines Zivilrecht im Kontext der erneuerbaren 
Energien

• Vertragsgestaltung (insb. Grundstücksnutzungsverträge, 
Herstellerverträge, Generalunternehmerverträge, 
Projektentwicklungsverträge, Energielieferverträge)

• Gesellschaftsrecht, Transaktionsrecht / M&A / Due Diligence 

• Energiewirtschaftsrecht

Peter Meisenbacher
Rechtsanwalt
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Einführung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Worum soll es gehen?

• Darstellung der Themen „Erbschaftssteuer“ (Teil I) und 
„Grundsteuer“ (Teil II) im Rahmen der Flächensicherung für 
Freiflächen-PV (FF-PV)

• Darstellung aktueller Lösungsansätze 
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GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Projektentwickler:in Eigentümer:in

Überzeugendes Angebot

„Ohne Fläche kein Projekt“… und dadurch auch kein EE-Ausbau…
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GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

• Teil I: Erbschaftssteuer

• Teil II: Grundsteuer
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Hintergrund:

Landwirtschaftlich genutzte Flächen sind sog.

„begünstigtes Vermögen“ (§ 13b I Nr. 1, II ErbStG)

Folge:

Dieses Vermögen ist idR zu 85 % (§ 13a I ErbStG) bzw. 100 % (§ 13a X 
ErbStG) steuerfrei vererbbar / verschenkbar

 Hofübergabe an nächste Generation soll gesichert werden
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Vorfrage: 
Wer muss sich bei der Verpachtung von Flächen für FF-PV überhaupt 
Gedanken machen? 

• Eigentümer:innen, die Flächen selbst bewirtschaften: 

• Eigentümer:innen, die Flächen aus einem landwirtschaftlichen 
Betrieb heraus verpachten:

• Eigentümer:innen, die Flächen nicht aus einem 
landwirtschaftlichen Betrieb heraus verpachten:
 schon jetzt kein „begünstigtes Vermögen“, 
sondern „Grundvermögen“






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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Änderung durch Verpachtung zum Betrieb einer PV-Anlage?

• begünstigungsfähiges Vermögen: Flächen, die dem 
landwirtschaftlichen Betrieb „dauernd zu dienen bestimmt“ 
(§ 158 Abs. 1 S. 2 BewG)

• Finanzverwaltung: Trifft nicht auf Flächen zu, die zur Nutzung für FF-
PV verpachtet werden

• Ausnahme: Nur für Agri-PV
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Änderung durch Verpachtung zum Betrieb einer PV-Anlage?

• Stattdessen:
• Übergang des Grundstücks zum „Grundvermögen“ der

Eigentümer:innen

• Zusätzlich ggf. Ansatz von höheren Werten als vor der Verpachtung

• Folge bei Erbfall:
• Wert des Grundstücks (abzüglich Freibeträge) unterfällt der 

Erbschaftssteuer in voller Höhe
• Insbesondere dann problematisch, wenn Freibeträge nicht 

ausreichen
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Lösungsansatz:

„1% - Beteiligung der Eigentümer:innen an der Betreibergesellschaft“

• Eine Beteiligung an Gewinn, Verlust und an den stillen 
Reserven wird vereinbart

• Minderheitsbeteiligung (auch 1 %) ausreichend
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Folgen:
• Grundstück immer noch Grundvermögen

Aber: 
• Durch die Beteiligung wird Mitunternehmerschaft der 

Eigentümer:innen begründet  eigener Gewerbebetrieb

• Dadurch: Fläche wird erbschaftssteuerlich als 
„Sonderbetriebsvermögen“ behandelt 

• § 13b I Nr. 2, IV Nr. 1 S. 2 lit a. iVm § 97 I S. 1 Nr. 5 S. 2 BewG: 
Verschonung für gewerbliches Betriebsvermögen  
 Keine Erbschaftssteuer 
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Vertragliche Regelung zur Absicherung Ihrer Interessen:

• Einräumen einer Beteiligungsoption bei Vertragsabschluss

• Befristung der Beteiligungsoption vorsehen

• Anpassungen der Satzungsregelungen für die Betreibergesellschaft

• Regelungen zur Vererbbarkeit des Anteils der 
Eigentümer:innen

• Veräußerung der Mehrheitsbeteiligung auch ohne 
Zustimmung der Eigentümer:innen
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Nachteilige Effekte für den Erbfall verhindern

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Erbschaftssteuer 
aufgrund des 
Abschlusses des 
Nutzungsvertrags

Fazit:
• Rechtssichere Lösung möglich
• Interessenwahrung durch vertragliche  Gestaltung
• Keine Auswirkung auf Ihre Marge

• Änderung der Rechtslage durch Anpassung z.B. des BewG?
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GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

• Teil I: Erbschaftssteuer

• Teil II: Grundsteuer
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Grundsteuer auf 
Grund des Abschlusses 
des Nutzungsvertrages

Hintergrund:

• Berechnung der Grundsteuer:

Wert des GS * Steuermesszahl * Hebesatz

• Die Berechnung der Grundsteuer und damit die Höhe ist maßgeblich 
davon abhängig, ob das Grundstück als Land- und 
Forstwirtschaftliches Vermögen (Grundsteuer A) oder als  
Grundvermögen (Grundsteuer B) eingeordnet wird.
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Grundsteuer auf 
Grund des Abschlusses 
des Nutzungsvertrages

Hintergrund:

• Flächen, auf denen konventionelle FF-PV betrieben werden, sind 

nach Auffassung der Finanzverwaltung grds. nicht landwirtschaftlich 

genutzt und damit Grundvermögen.

• Argumentation, dass auf Grund der Rückbauverpflichtung die Fläche 

ihre Zuordnung zum Betrieb der Land- und Forstwirtschaft nicht 

verliert (BFH Urteil zu Kiesabbau) ist Gesetzgeber und Verwaltung 

bislang nicht gefolgt.

• Ausnahme: Nur für Agri-PV
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Exkurs 1: Vergleich Windenergie:

• § 233 I BewG:

• „abgegrenzte Standortfläche“ bleibt grds. LaFo-Vermögen

• § 238 II BewG iVm Anlage 33: 

• Windzuschlag (EUR 59,58/Ar)
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Grundsteuer auf 
Grund des Abschlusses 
des Nutzungsvertrages

Folgen:

• Bewertung des Grundstücks ändert sich

• „unbebautes Grundstück“ 

• Wert = Fläche * Bodenrichtwert (bzw. Äquivalenzzahl in Bayern)
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Exkurs 2: Lösung durch 1%-Beteiligung?

• Beteiligung der Eigentümer:innen an der Betreibergesellschaft löst 

Problem nicht

• Fläche verbliebt auch in diesem Fall im Grundvermögen.
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Grundsteuer auf 
Grund des Abschlusses 
des Nutzungsvertrages

Problematik:

• Höhe der anfallenden Grundsteuer aufgrund der Einordnung zum 

Grundvermögen und aufgrund der Grundsteuerreform aktuell noch 

nicht für alle Bundesländer absehbar

• Berechnungsbeispiele für Bayern ergibt Erhöhung um Faktor 10

• Zeitpunkt der Umwidmung: 

• Verwaltung nennt exemplarisch die Bestellung von 

Grunddienstbarkeiten (A 233 Abs. 5 S. 3 Nr. 3)

 Abschluss Pachtvertrag idR nicht ausreichend 
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Steigende Grundsteuerbelastung

GRUND- UND ERBSCHAFTSSTEUER

Sorgen: 
Signifikate Erhöhung 
der Grundsteuer auf 
Grund des Abschlusses 
des Nutzungsvertrages

Lösungsansatz:
• Keine rechtlichen Gestaltungsmöglichkeiten vorhanden
• Daher Wirtschaftliche Lösung notwendig
• Ausdifferenzierung

• einerseits Höhe der Pacht
• andererseits Risikoübernahme 

Vertragliche Regelung:
• Übernahme Grundsteuer ab Erhöhung der Grundsteuer um Faktor 

x oder Betrag z
• Festlegung des Betrags im Verhältnis zu durch PV-FFA gestiegene 

Ertragschancen
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GERNE STEHE ICH FÜR IHRE 

RÜCKFRAGEN ZUR VERFÜGUNG
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