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Fliche ist nicht

gleich Flache

Was sind Standortflachen fiir
Windenergieanlagen, und wie
werden sie bewertet? Wichtig ist,
zwischen Grundvermdgen und
land- und forstwirtschaftlichem
Vermdgen zu unterscheiden.

N utzungsvertrige zwischen Grundstiicks-
eigentiimern und den Errichtern von
Windenergieanlagen waren bisher nur
selten Gegenstand der steuerrechtlichen
Diskussion. Gerichtsurteile gibt es nur
vereinzelt. Eine der wenigen Gerichtsent-
scheidungen betrifft die Beurteilung von
Standortflichen und Zuwegungen nach
dem Bewertungsgesetz (BewG). Das Bewer-
tungsgesetz ist Grundlage vor allem fiir das
Erbschaft- und Schenkungsteuergesetz, aber
auch fiir das Grundsteuergesetz und andere
Steuern. In einem vom Bundesfinanzhof
(BFH) mit Urteil vom 25. Januar 2012
entschiedenen Fall ging es um die Frage,
ob mehrere mit Windenergieanlagen bebau-
te Grundstiicksflichen bewertungsrechtlich
eine Einheit bilden, wenn sie durch Kabel
und Wege verbunden sind, oder ob es sich
um verschiedene selbststindige Einheiten
handelt. Der Bundesfinanzhof entschied,
dass mehrere Standortflichen auf einem
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grofleren land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstiick mehrere wirtschaftliche
Einheiten gem. § 2 Abs. 1 S. 1 BewG dar-
stellen. Ob die einzelnen Standortflachen
aus den Flurstiicken herausvermessen wer-
den oder nicht, spielt dabei keine Rolle.
Interessant sind die Ausfithrungen des
BFH, dass die reinen Standortflichen
bewertungsrechtlich Grundvermégen dar-
stellen, wihrend die Wege wegen der
vorrangigen landwirtschaftlichen Nutzung
zum land- und forstwirtschaftlichen Ver-
mogen gehoren.

Diese Ausfithrungen haben Bedeutung fiir
die Erbschaft- und Schenkungsteuer, denn
fir die Vererbung oder Verschenkung
von Betriebsvermogen und land- und forst-
wirtschaftlichem Vermogen gelten Begiins-
tigungsvorschriften, fir Grundvermogen
hingegen nicht. Im Regelfall sind aber nur
85 % des Wertes des land- und forstwirt-

schaftlichen Vermogens begiinstigt, d. h. bei
Einhaltung bestimmter Kriterien steuerfrei.
Fiir die verbleibenden 15 % gibt es einen
Freibetrag von 150 000 €, der mit der Héhe
des iiber 150000 € hinausgehenden Betra-
ges abgeschmolzen wird. Fiir den verblei-
benden steuerpflichtigen Wert des Betriebs-
vermogens und sonstiges verschenktes oder
vererbtes Vermogen gibt es die personlichen
Freibetrige, die bei Ehegatten/Lebenspart-
nern 500000 € und bei Kindern 400 000 €
betragen. Werden diese Freibetrage iiber-
schritten, geht es in die effektive Besteue-
rung. Dann spielt auch die Bewertung von
Standortflichen fiir Windanlagen eine Rol-
le. Dabei stellen sich zwei Fragen: Was ist
unter der Standortfliche zu verstehen, und
wie ist ihr Wert zu bestimmen? Hierzu hat
sich der BFH nicht gedufert, weil es nicht
Gegenstand des Rechtsstreits war.

Was ist Grundvermogen?

Die einzige Stellungnahme hierzu ist eine
Kurzinformation der Oberfinanzdirektion
Koblenz vom 19. November 2012. Sie ist
der Auffassung, dass fir die Abgrenzung
der Grofle der dem Grundvermogen zuzu-
rechnenden Fliche die im Bebauungsplan
abparzellierte Grundstiicksfliche der Wind-
anlage bzw. die zugewiesene (Kreis-)Fliche
der Anlage mafigebend sei. Ligen entspre-
chende Zuordnungen nicht vor, sei vom
Durchmesser der von den Rotoren erfassten
Kreisfliche auszugehen. Bei Fligellinge von
50 m ergibt sich ein Kreis mit einem Durch-
messer von 100 m und einer Kreisfliche von
7 850 m2. Die reine Standortfliche betrigt
jedoch lediglich 150 bis 350m?. Da die
Fliche unter der von den Rotorfliigeln be-
zeichneten Kreisfliche aber mit Ausnahme
der reinen Standortfliche nach wie vor
land- oder forstwirtschaftlich genutzt wird,
handelt es sich nach dem genannten Urteil
des BFH um land- und forstwirtschaftliches
Vermogen und nicht um Grundvermogen.

Die zweite Frage betrifft die Bewertung der
zum Grundvermégen gehorenden Standort-
fliche. Die Oberfinanzdirektion Koblenz
geht davon aus, dass fiir die Wertermitt-
lung der um 50 % ermifSigte Bodenricht-
wert bzw. Bodenwert fiir ein Gewerbegebiet
der nichstliegenden Gemeinde bzw. Stadt
angesetzt werden konne, sofern nicht zu-
treffendere Erkenntnisse vorliegen. Hier-
nach kime es fiir den Wert der Standortfla-
chen nicht auf den Wert der umliegenden
land- oder forstwirtschaftlichen Flachen an,
sondern darauf, ob sich das nichstgelegene
Gewerbegebiet in einem Dorf, einer Klein-

stadt oder einer Groflstadt befindet. Die
Grundstiickswerte steigen bekanntlich mit
der Grofle des Ortes. Bei einem Windpark
konnten sich fiir die Standortflichen der
einzelnen Anlagen, die ja selbststindig zu
bewerten sind, unterschiedliche Bodenwerte
ergeben, je nachdem welche Gemeinde mit
Gewerbegebiet niher an der einzelnen An-
lage liegt. Auch hitten die Standortflichen
unabhingig von ihrer Lage in Griinland,
Ackerflichen oder im Wald denselben Wert,
wenn das nichstgelegene Gewerbegebiet
dasselbe ist. Diese Auffassung ist nicht sach-
gerecht und kann nicht richtig sein.

Nach den Regelungen des BewG ist viel-
mehr der gemeine Wert anzusetzen, der sich
aus der Multiplikation der Fliche mit dem
Bodenrichtwert ergibt. Die Sachverstin-
digenausschiisse ermitteln inzwischen den
Bodenrichtwert auch von Standortflichen
und Zuwegeflichen fiir Windkraftanlagen.
Aus dem Immobilienmarktbericht 2014 der
Zentralen Geschiftsstelle der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswerte des Frei-
staats Thiiringen ergibt sich beispielsweise,
ausgehend von den fiir das Bundesland ge-
nannten Durchschnittswerten fiir Standort-
flichen, das 7,5-Fache des durchschnittli-
chen Bodenwerts von Ackerflichen und fiir
Freihalteflichen das 2,4-Fache. Der Obere
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Land Brandenburg hat fiir Standortfla-
chen das Sechsfache, fiir Wege das Fiinffa-
che und fiir Freihalteflichen das 1,2-Fache
als Verkehrswert ermittelt. Nach Untersu-
chungen des Sachverstdndigen Hans-Otto
Sprengnetter liegt der Wert der Stand-
ort-, Funktions- und Zuwegeflichen durch-
schnittlich beim Fiinffachen des Boden-
werts der landwirtschaftlichen Flachen,
wobei Vervielfiltiger zwischen 1 und 20
angetroffen wurden; der Wert von Frei-
halteflichen belduft sich durchschnittlich
auf das Doppelte. Auch hiernach kommt

WINDKRAFT - Fliche ist nicht gleich Flache

eine Bewertung der Standortfliche zu unzu-
treffenden Werten. Es ist bereits zweifelhaft,
wie man den Wert der reinen Standortfla-
che ermitteln will, denn diese Flichen wer-
den nicht einzeln verkauft. Allein die BVVG
ist teilweise dazu iibergegangen, aus ihren
Flichen die Standortflichen fiir Windkraft-
anlagen herausmessen zu lassen, die um-
gebenden Flichen nach Bestellung einer
beschrinkt persénlichen Dienstbarkeit fiir
den Errichter einer Windkraftanlage als
land- oder forstwirtschaftliche Fliche zu
verkaufen und die Standortflichen spater
an den Errichter zu verkaufen. Land- oder
Forstwirte verkaufen die Standortflichen
nicht einzeln.

Jahrliche Entschadigung?

Bei einer neuen Windkraftanlage mag der
Wert des Grundstiicks hoher liegen, wenn
20 Jahre lang jihrliche Nutzungsentschadi-
gungen gezahlt werden. Bei einer ilteren
Anlage wiirde sich der Wert reduzieren. Ist
die Nutzungsentschidigung fiir den gesam-
ten Vertragszeitraum im Vorhinein kapitali-
siert und abgezinst gezahlt worden, wie es
bei Anlagen auf ehemaligen BVVG-Grund-
stiicken der Fall ist, diirfte danach der Wert
des Grund und Bodens deutlich unter dem
Wert der umliegenden landwirtschaftlichen
Flidchen liegen, weil er fiir einen Erwerber
aufgrund der Belastungen fiir den Errichter
des Windrads nicht nutzbar ist.

Eine Nachfrage beim Oberen Gutachter-
ausschuss des Landes Brandenburg hat
dann auch ergeben, dass sich die veroffent-
lichten Werte aus Kaufvertragen tiber unbe-
baute, kiinftig aber mit Windanlagen be-
baubare Grundstiicke ergeben. Kaufvertrige
iiber mit Windanlagen bebaute Grund-
stiticksflichen gebe es nicht, zumindest wiir-
den dort keine Preise firr die Standortfla-
chen ausgewiesen. Eine weitere Recherche

hat ergeben, dass es sich bei den den Gut-
achterausschiissen vorliegenden Kaufver-
trigen, in denen der Wert fiir Standort-
flichen, Wege etc. einzeln ausgewiesen wird,
offenbar um Vertrige handelt, mit denen
die Errichter von Windenergieanlagen selbst
Grundstiicke erwerben, sie mit einer per-
sonlich beschrinkten Dienstbarkeit belas-
ten und meist weiterverkaufen. Der Verkau-
fer erhilt den Betrag, den er bei Abschluss
eines Nutzungsvertrages iiber dessen Lauf-
zeit hinweg erhalten wiirde, kapitalisiert
und abgezinst als Kaufpreis. Dieser Kauf-
preis wird im Vertrag auf potenzielle
Standortflichen, Zuwegungen, Abstands-
flichen etc. aufgeteilt. Bei einer Weiterver-
duflerung der mit einer Dienstbarkeit belas-
teten Flichen wird nur noch der normale
Bodenwert erreicht. Das zeigt, dass die
Standortflichen nach einer Bebauung zwar
Grundvermogen bilden, aber keinen dauer-
haft héheren Wert als die umgebenden
land- und forstwirtschaftlichen Flachen
haben. Mitunter konnen sie, besonders bei
einer einmaligen Nutzungsentschidigung
bei Errichtung des Windrads, einen noch
niedrigeren Wert haben, weil sie fiir den
Grundstiickseigentiimer aufgrund der lang-
jahrigen Nutzung durch den Windrad-
betreiber nicht nutzbar sind.

Fazit: Falls die Finanzdmter fiir die Stand-
ortflichen und sogar firr die Zuwegungen
die Grundsteuer B fiir Grundvermégen
berechnen, sollte dagegen vorgegangen
werden. Und auch bei der Erbschaft- oder
Schenkungsteuer sollte der Grundstiick-
seigentiimer Vorsicht walten lassen und die
Berechnung priifen. Gleiches gilt fiir die
Grunderwerbsteuer, wenn ausnahmsweise
Wertermittlungen nach dem Bewertungs-
gesetz mafsgeblich sind.
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