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Kanzlel

Ihr Partner — Gemeinschaftlich. Vorausdenkend. Engagiert.



Referentin — Rechtsanwaltin Antje Bohimann-Balan

Frau Bohlmann-Balan ist spezialisiert auf das Zivil- und
Wirtschaftsrecht. Sie berat insbesondere mittelstandische
Unternehmen. lhre Tatigkeitsschwerpunkte sind Erneuerbare-Energien-
Projekte (Grundstticks-, Kauf-, Werk-, GU-/GU-Vertrage,
Gesellschaftsvertrage, Projektiibertragung, Blrgerbeteiligung etc.).

Des Weiteren fallen miet- und WEG-rechtliche Aspekte bei Warme- und
Energieversorgungskonzepten in Gebauden, E-Mobilitat in WEG- und
Mietimmobilien, weiteres WEG- und Mietrecht sowie
Gesellschaftsrecht, Erb- und Familienrecht fir Mittelsténdler in ihren
Zustandigkeitsbereich.

>4 boehlmann-balan@prometheus-recht.de
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|.  Kurze EinfGhrung in die steuerrechtliche Problematik
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1. Die Aufhanger

Ines Marquardt,
Bauernblatt v. 13.2.2021

top
agraronline

Photovoltaik

Steuerfalle: ,Die Freiflichenanlage wird fiir uns zur
Steuerbombe”

Wer Flachen an Betreiber von Freifldichenanlagen verpachtet, kann bei einer Hofiibergabe eine
bise Uberraschung erleben. Das musste auch Hubert Meyer aus Bayern feststellen.

22.09.2021 07:48 von 3 Diethard Rolink
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Sachverhalt: Ein Landwirt hat 5 ha GranfandiTichen im Eigentum, e
an eine Betreibergesellschaft fiir 2.000 €/ha jihrlich zur Errichtung
einer PVA iiberlassen werden sollen. Der Bodenrichtwert fiir Griinland
betrigt 20.000 €/ha. Der Bodenrichtwert fiir ein nahes Gewerhege-
biet wird mit 40 €qm ermittelt. Die Grundstiicke sollen an den Sohn
iibertragen werden,

1. Wie wiirden die Grundstiicke im Fall der Schenkung oder
Erbschaft bewertet, wenn sie weiter landwirtschaftlich und nicht
fiir Photovoltaikzwecke verwendet werden wiirdent .

5 ha x Pachtpreis gem. Bewertungsgesetz (z. B. fiir Ackerbaubetrieh,
Mecklenburg-Vorpommem, Kleinbetrieb) x 18,6 =

5hax 99 €hax 18,6 = 9.207 €
Verschonung fiir landwirtschaftliches Vermdgen -9.207 €
zu versteuern 0 l:.
Erbschafts-/Schenkungssteuer 0€

2. Wie erfolgt die Bewertyng und erbschaftssteuerliche Beurtei-
lnng:wenn g'er Landwiriior der Schenkung oder dem Erbfall den

Verirag mit der Betreibergesellschaft abschlieft und die Anlage
errichtet wird? VaBed
50.000 m? x Bodenrichtwert fiir Gewerbegeboei x 50 % = e
- i i 50.000 m? x 40 €/m? x 50% = 00,
Franz-Christoph Michel, keine Verschonung o anduinschatiches Vermtgen <0 €
anlicher Freibetrag fiir Ubertragung an ein Ki - 400.000 €
top agrar 6/21 ooty 600.000 €
Steuersatz 15 %, Erbschafts-/Schenkungssteuer 90.000 €
Landwirt Hubert Meyer (rechts) und sein Sohn Andreas aus Bayern vor der 10 ha grofien Freiflichenaniage. (Bildquelle: B au e r n Ze Itu n g 9/ 2 1
Heil)
Als sich Hubert Meyer aus Adelschlag bei Ingolstadt in Bayern Anfang August bei uns in der
Redaktion meldet, schwankt er zwischen Resignation und Wut. Damit es anderen nicht wie
ihm ergeht, will er aufmerksam machen, andere Landwirte warnen. Denn der 60-Jahrige ist vor
Jahrzehnten unbewusst in eine Steuerfalle getappt. Erst als er seinen Betrieb an seinen Sohn
tbergeben wollte, wurde ihm das ganze Ausmaf deutlich.
[ @ o
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2. Einfihrung

Land- und forstwirtschaftliches Vermdgen (LuF-Vermdgen) unterliegt bei der Ubertragung
durch Schenkung/Erbschaft/vorweggenommene Erbfolge grundséatzlich der Erbschaftsteuer,
kann aber steuerlich privilegiert werden.

Gehdren auch Flachen zum LuF-Vermdgen?
§ 158 Abs. 1 S. 2 BewG:

»-Zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen gehoren alle
Wirtschaftsglter, die einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
zu diesem Zweck auf Dauer zu dienen bestimmt sind.”

3 158 Abs. 3 BewG: ,Zu den Wirtschaftsgiitern, die der wirtschaftlichen Einheit Betrieb

der Land- und Forstwirtschaft zu dienen bestimmt sind, gehéren
insbesondere
1. der Grund und Boden [...]“

—> grundsatzliche Zuordnung zum LuF-Vermdgen

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte



3. Steuerliche Privilegierung von LuF-Vermaogen prometheus
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LuF-Vermaogen ist bei der VermoOgensubertragung grundséatzlich steuerlich privilegiert.

Gesetzliche Moglichkeiten:

s ™

g Flache wird als Wirtschaftsteil des ) = Verschonung von 85-100 %
LuF-Betriebes bewertet moglich

» Bewertung nach 88 163, 164 BewG = Achtung! Ggf. Ausnahmen bei
—> vergleichsweise geringe oder Flachen, welche flr mehr als 15
negative Werte Jahre vermietet sind, beachten.

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte




4. Anderungen der steuerlichen Bewertung bei Nutzung fir PV- \ prometheus
FFA / WEA

Wird LuF-Vermdgen durch Nutzung fir PV oder Wind zum Grundvermdgen?

— Rechtsprechung des BFH (Urt. v. 22.07.2020 (Il R 28/18)) zu Abgrabungsvorhaben: Eine Flache, die zum
Abbau eines Bodenschatzes verpachtet ist, verliert inre Zuordnung zum Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft nicht, wenn die Rekultivierung und die Wiederaufnahme der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung vorgesehen ist.

—> voriubergehende anderweitige Nutzung des Grundstiickes ist unschadlich!
—> (wahrscheinlich) anwendbar auf privilegierte AuRenbereichsvorhaben (8 35 Abs. 1 BauGB)

— Gesetzliche Abgrenzungen gem. 8 159 BewG

§ 159 Abs. 2 BewG | | Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind dem Grundvermogen zuzurechnen
wenn nach ihrer Lage, den am Bewertungsstichtag bestehenden Verwertungsmaoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als
land- und forstwirtschaftlichen Zwecken, insbesondere als Bauland, Industrieland oder
Land fir Verkehrszwecke, dienen werden.*

~Flachen sind stets dem Grundvermdgen zuzurechnen, wenn sie in einem Bebauungsplan
§ 159 Abs. 3 BewG | als Bauland festgesetzt sind, ihre sofortige Bebauung mdglich ist und die Bebauung
innerhalb des Plangebietes in benachbarten Bereichen begonnen hat oder schon
durchgefihrtist.”

[ ® o)
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5. Steuerrechtliche Folgen

... der Bewertung einer Grundflache als Grundvermaogen

> Flache wird wie ein unbebautes Grundsttick nach Bodenrichtwert gem. 88 178 f. BewG
bewertet

> keine steuerliche Privilegierung und damit hohe steuerliche Belastung des Erwerbers bei
Schenkung / Vererbung der Flache madglich

® ® ®
Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte 10—
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6. Besonderheiten bei Nutzung fur Agri-PV

— gemal den gleichlautenden Landererlassen der obersten Finanzbehdrden der Lander
vom 15.07.2022 zur Zurechnung und Bewertung von Agri-Photovoltaik-Anlagen (S 3250

BStBI 2022/ S. 1226) werden die flr Agri-PV genutzten Flachen steuerrechtlich IMMER
dem LuF-Vermdgen zugerechnet

—> widerspricht offensichtlich Vorgaben des § 159 Abs. 3 BewG
—> rechtliche Bewertung nicht eindeutig

— wenn Agri-PVA privilegiertes Aulienbereichsvorhaben ist (beachte neue gesetzliche

Regelung des § 35 Abs. 1 Nr. 9 BauGB!), ist die Rspr. des BFH (wahrscheinlich) analog
heranzuziehen

—> Agri-PV-Flache ist weiterhin dem LuF-Vermdgen zuzuordnen

@ o
Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte
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7. Losungsmaglichkeit

Beteiligungsmodell
— Grindung einer Personengesellschaft (tiblich: GmbH & Co. KG) als Betreibergesellschaft der PV-FFA

— der Grundstickseigentiimer wird Kommanditist in der Personengesellschaft (Kleinstbeteiligung
ausreichend)

— Grundsttcksmietverhéltnis zwischen dem Grundsttickseigentiimer und der Betreibergesellschaft

Rechtsfolge:

— Begtinstigung der Flache als Sonderbetriebsvermdgen in der Betreibergesellschaft gem. § 13b
Abs. 1 Nr. 2 ErbStG, wenn und solange der Gesellschafter sein Grundeigentum der Gesellschaft
zur Verflgung stellt

— Vermieter wird Mitunternehmer der Personengesellschaft i.S.d. Ertragsteuerrechts
— flr den Vermieter entstehen gewerbliche Einklinfte aus seiner Beteiligung, die zu versteuern sind
— Vermietungseinnahmen sind auch fiir die Personengesellschaft gewerbesteuerpflichtig

® ® ®
Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte _12-
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. Beratungspflichten und/oder
Beratungsrecht des Projektierers
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1. Beratungspflicht? (1/2)

Schon bei Vertragsverhandlungen muss Rucksicht auf die Interessen der anderen Seite
genommen werden, insbesondere muss Uber bestimmte Umstéande aufgeklart werden (8§
311 Abs. 2 BGB iVm § 242 BGB)

eine zu weite Fassung dieser Pflicht! Da jede Vertragspartei naturgemal? unterschiedliche
Ziele hat, muss sich grds. jeder selbst und eigenverantwortlich Giber die Gefahren und Risiken
informieren. Alle Informationsmdglichkeiten miissen selbst ausgenutzt werden.

— Aufklarungspflicht besteht nur bei auBergewohnlichen Umsténden, die zur Vereitelung
des Vertragszwecks geeignet sind. Die Umstande missen erkennbar und deutlich so
wichtig sein, dass ihre Offenbarung fiir die andere Vertragspartei zwingend wichtig
erscheint.

— Sofern eine Partei nach gewissen Umstanden fragt, erweitert sich die Aufklarungspflicht
auf der anderen Seite. In diesem Fall muss vollstandig und richtig geantwortet oder die
Antwort verweigert werden.

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte
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1. Beratungspflicht? (2/2)

Zahlt Aufklarung Uber steuerrechtliche Problematik zu diesen Aufklarungspflichten?

— keine Pflicht, Gber rechtliche Risiken aufzukléaren, die allgemein und zwangslaufig mit dem Abschluss
vergleichbarer Vertrage verbunden sind. Der Verhandlungspartner muss von sich aus Fragen stellen
und aufklarungsbedurftige Punkte bei den Vertragsverhandlungen ansprechen.

— auch dann schuldet die andere Vertragspartei keine Rechtsberatung, soweit diese nicht zum
Vertragsgegenstand gemacht wurde

— vgl. BGH, Urt. v. 12. Juli 2018 (I ZR 152/17): Einen Makler trifft keine generelle steuerrechtliche
Aufklarungspflicht und er ist auch nicht dazu verpflichtet, fiir jeden seiner Auftraggeber zu
recherchieren, ob der Veraufierungsgewinn steuerpflichtig ist.

» Ausnahmen: gesonderte Beratungsvereinbarung im Vertrag, Berater geriert sich als
Steuerexperte, Beratungsbedarf beim Eigenttimer ist eindeutig erkennbar oder Inhalt des
Vertrages erweist sich als besonders gefahrengeneigt

[ @ o
Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
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2. Beratungsrecht?

Darf ein Projektierer Rechtsberatung anbieten?

— grundsatzlich ist die Erbringung von Rechtsdienstleistungen Projektierern gem. § 3 RDG
nicht gestattet, da sie ausschliel3lich bestimmten normierten Berufsgruppen vorbehalten
ist.

— Ausnahme: §5Abs. 1S.1, 2RDG

»Erlaubt sind Rechtsdienstleistungen im Zusammenhang mit einer anderen Tatigkeit, wenn sie als
Nebenleistung zum Berufs- oder Tatigkeitsbild gehéren. Ob eine Nebenleistung vorliegt, ist nach
ihrem Inhalt, Umfang und sachlichen Zusammenhang mit der Haupttatigkeit unter
Berlcksichtigung der Rechtskenntnisse zu beurteilen, die flr die Haupttétigkeit erforderlich sind.”

—> Ob Rechtsberatung zu steuerrechtlichen Fragen tatsachlich im Zusammenhang zur
Grundstiicksakquise steht, muss bezweifelt werden. Konkrete vertragliche Vereinbarung
sowie Einzelfall sind entscheidend.

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte
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1. Risiken

Haftungsrisiken des
Projektierers

Verunsicherung des
Grundsttckseigentiimers bei
fehlender Aufklarung Gber
erbschaftsteuerrechtliche
Problematik

-> Erschwerung der
Vertragsverhandlungen

) prometheus
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Steuerrechtliche
Problematik

Beratungspflichten/
-rechte

Risiken
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2. Mogliche Rechtsfolgen der Haftung

— fehlerhafte bzw. falsche Auskiinfte, die flr den Vertragspartner von Bedeutung sein
kbnnen, stellen eine der gravierendsten Formen der vorvertraglichen Haftung (c.i.c.) dar.
Gilt auch bei unwahren Erlauterungen, die ,,ins Blaue hinein* abgegeben wurden. Die
Hbhe des durch den Projektierer zu leistenden Schadensersatzes richtet sich nach dem
Vertrauensschaden, also dem Schaden, der eingetreten ist, weil der Eigentiimer auf die
Beratung des Projektierers vertraut hat.

— Verstol3 gegen Rechtsdienstleistungsgesetz flinrt ebenfalls zu Schadensersatzanspruch

— ggf. auch VerstoR gegen UWG wegen Wettbewerbswidrigkeit moglich; dies kann
Unterlassungs- sowie Schadensersatzanspriiche zur Folge haben

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken
Problematik -rechte
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3. Handlungsempfehlungen

» Im Zweifel immer Verweis an fachkundige Steuerberatung und/oder FA flr
Steuerrecht

» In Unternehmen sollte die Fihrungsebene darauf achten, dass die Mitarbeiter, die
mit den Eigentiimern verhandeln, entsprechend instruiert werden

Steuerrechtliche Beratungspflichten/ Risiken

Problematik -rechte —20-



Auf dem Laufenden bleiben ...
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News

09.04.2022
Biirger- und G i iligung - i die
Energiewende schultern

In unserem Blog informieren wir Sie Gber ausgewahlite Neuigkeiten in
Gesetzgebung und Rechisprechung zur Birger- und
Gemeindebeteiligung bei Erneuerbare-Energien-Projekien.

09.04 2022 - Bundeskabinett beschliefit Gesetzentwur?
31.03.2022 - § 6 EEG - Was steckt im Osterpaket?

weiterlesen

08.04 2022
Update zur BNK-Pflicht: Was bringt das EEG 2023?

BNK - bedarfgesteuerte Nachtkennzeichnung ist eine Manahme des
Gesetzgebers zur Steigerung der Akzeptanz von Windenergieanlagen
in der Bevolkerung. Mach § 9 Abs. 8 EEG sind Betreiber von
Windenergieanlagen an Land grundsatzlich dazu verpflichtet, inre
Anlagen mit entsprechenden Einrichtungen auszuristen. Mit diesem
Beitrag hatten wir Sie Ober die aktuellen Enfwickiungen auf dem
Laufenden.

08.04.2022 - Zwei Schritte vor, ein Schritt zuriick - Eierfanz um [..]
2803 2022 - BNK-Pflicht - nun doch erst ab 2025 71

weiterlesen

Anmeldung hier
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23./24.01.2024

HYBRIDVERANSTALTUNG

5. Leipziger
Windrechtsforum

Probleme erkennen.
Zukunft gestalten.

Prof. Dr. Armin Willingmann, Minister

filr Wissenschaft, Energie, Klimaschutz
und Umwelt des Landes Sachsen-
Anhalt mit einem GruBwort

In Kooperation mit:

DKB or—

Deutsche Kreditbank AG

Anmeldung hier
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Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!

prometheus Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
SalomonstralRe 19, 04103 Leipzig

Tel. 0341/978566-0
Fax 0341/978566-99

E-Mail: kontakt@prometheus-recht.de

www.prometheus-recht.de
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