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Immobilien unter Strom - Steuerliche Tiicken von Solaranlagen
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Dachfldchen bieten viel Potenzial zur Stromerzeugung. Um die vom Staat gewollte Energie-
wende hinzubekommen, miissen aber die Rahmenbedingungen stimmen. Fiir Eigentiimer
und Investoren kommt es bei Solaranlagen besonders auf steuerrechtliche Aspekte an. Ein
Gesprach mit Rechtsanwalt und Steuerberater Rolf Krauf$ von Kucera iiber Steuer-Fallstri-
cke.

Immobilien Zeitung: Herr Krauf$, die Produktion von Solarstrom und der Verkauf an Mieter, Nachbarn
oder Versorger ist eine gewerbliche Tatigkeit. Welche steuerlichen Konsequenzen fiir Immobilienbe-
sitzer hat das?

Krauf$: Der Ausgangspunkt ist klar: Es ist ein Gewinn zu ermitteln. Der unterliegt der Einkommen-
bzw. Korperschaftsteuer und der Gewerbesteuer. Auch Umsatzsteuer féllt an. Sie ist monatlich beim
Finanzamt anzumelden und abzufiihren. Bei Umsétzen bis zu 22.000 Euro im Jahr kann die umsatz-
steuerliche Kleinunternehmerregelung in Anspruch genommen werden. Eine Umsatzsteuerjahreser-
Ilarung muss allerdings trotzdem weiter abgegeben werden.

IZ: Das bedeutet speziell fiir hunderttausende Privateigentiimer mit Solardach auf dem Haus viel
mehr Aufwand, oder?

Krauf$: Wer bisher als Angestellter im eigenen Heim mit dem Finanzamt eher weniger zu tun hatte, hat



gemerkt, dass mit der Inbetriebnahme einer Photovoltaikanlage ein erheblicher steuerlicher Verwal-
tungsmehraufwand verbunden ist, der in keinem Verhdltnis zu den erwirtschafteten Ertrdgen steht.
Auch der Finanzverwaltung ist klar geworden, dass die Dezentralisierung der Stromerzeugung unter
Einbeziehung privater Immobiliennutzer Millionen neuer Steuerfélle produzieren wiirde. Deshalb hat
man zundchst eilig versucht, Abhilfe zu schaffen: Die private Stromproduktion wurde per Erlass als
steuerlich unbeachtliche Liebhaberei klassifiziert. Das ist ein steuerlich bisher einmaliger und recht-
staatlich bedenklicher Vorgang.

IZ: Wie ging es weiter?

Krauf3: Mit dem Jahressteuergesetz 2022 wurde nachgebessert. § 3 Nr. 72 EStG ldsst nun Einnahmen
aus Photovoltaikanlagen bis 30 kWp auf Einfamilienhdusern und nicht zu Wohnzwecken dienen-

den Gebduden steuerfrei. Bei Mehrfamilienhdusern bleiben Einnahmen aus Anlagen bis 15 kWp pro
Einheit frei. Insgesamt Ist die Steuerfreiheit allerdings auf 100 kWp pro Steuerpflichtigen begrenzt. Bei
kompletter Steuerbefreiung muss zudem kein Gewinn mehr ermittelt werden. Die Grenze von 100
kWp gilt auch, wenn die Photovoltaikanlage iiber eine Personengesellschaft gehalten wird. In diesem
Fall fithrt die Stromproduktion auch nicht dazu, dass alle Einkiinfte, zum Beispiel aus Vermietung,
gewerblich ,infiziert, also der Gewerbesteuer unterworfen werden.

IZ: Das grofite Solar-Potenzial liegt wahrscheinlich auf den Dachern von Gewerbeimmobilien wie
Logistik- und Lagerhallen. Wo versteckt sich denn dort der (Steuer)-Teufel?

Krauf3: Das Gewerbesteuergesetz enthilt eine Steuerbefreiung (§ 3 Nr. 27 GewStG) bei einer an Ge-
bduden angebrachten Photovoltaikanlage bis 30 kWp. Voraussetzung ist, dass der Gewerbebetrieb
ausschliefSlich durch die Anlage titig ist. Umsatzsteuerlich gibt es bisher keine weiteren Erleichte-
rungen. Unklar ist, warum im Hinblick auf die Steuerbefreiung Regelungen mit unterschiedlichem
Anwendungsbereich im Einkommensteuergesetz und im GewStG enthalten sind. Zudem sind die
Regelungen im privaten Bereich der Vermogensverwaltung nicht ausreichend. Denn gerade in mittel-
stindischen Verwaltungsstrukturen steht das Thema der Steuerbefreiung gar nicht mal an erster Stelle.
Vielmehr ist es fiir die Steuerpflichtigen wichtiger, dass bisher vermoégensverwaltende Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung durch die gewerbliche Stromproduktion auf dem Dach der vermieteten
Immobilie insgesamt zu gewerblichen Einkiinften werden. Steuerbefreiungen fiir Kleinanlagen mégen
aus verwaltungstechnischer Sicht hilfreich sein, fiir grofSere Einheiten wére es aber besser gewesen
einfach anzuordnen, dass die Stromproduktion in vermoégensverwaltenden Einheiten nie zur Gewerb-
lichkeit fiihrt.

IZ: Und wie ist es bei Kapitalgesellschaften und Fonds?

Krauf3: Vermietet die Gesellschaft ausschliefSlich eigenen Grundbesitz, kann die Gewerbesteuer durch
die erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung (§ 9 Nr. 1 Satz 2 ff GewStG) vermieden werden. Wird in
solchen Gesellschaften nun Strom auf dem Dach produziert, entféllt die Moglichkeit der Kiirzung, da
nicht mehr ausschliefllich Vermietungseinkiinfte erzielt werden. Dem wirkt die ,,Schmutzgrenze“ ent-
gegen: Einnahmen aus dem Verkauf von EEG-Strom an Mieter oder den Versorger stehen der Kiirzung
nicht entgegen, wenn die EEG-Einnahmen 10% der Einnahmen aus der Immobilieniiberlassung nicht
tiberschreiten. Bei offenen Immobilien-Spezialfonds ist fraglich, ob sie Photovoltaikanlagen als Be-
wirtschaftungsgegenstinde halten diirfen, weil sich aus dem Betrieb immobilienfremde Risiken erge-
ben kénnen. Diese Frage wird nun durch das im Gesetzgebungsverfahren befindliche Zukunftsfinan-
zierungsgesetz gekldrt. Das Investmentsteuergesetz erlaubt seit 2022 auch Immobilien-Spezialfonds

- ebenfalls tiber eine Schmutzgrenze - die Stromproduktion mittels EEG-Anlagen. Der Fonds darf 10%
seiner Einnahmen aus deren Betrieb erwirtschaften, ohne den steuerlichen Status als urspriinglich
steuerbefreiter Inmobilien-Spezialfonds zu verlieren. Die Strom-Einnahmen unterliegen dann der
Besteuerung, wenn sie 5% der Einnahmen des Sondervermdogens iiberschreiten.



IZ: Was halten Sie von diesen Regelungen? Sind sie praktikabel?

Krauf3: Sie bestehen bei genauerem Hinsehen den Praxistest nicht. Der Vermieter muss immer hof-
fen, dass sich die Mieteinnahmen und die Einnahmen aus der Stromlieferung gleichmiflig entwi-
ckeln. Leerstinde und mietfreie Zeiten drohen zur Gewerbesteuerfalle zu werden. Zudem erfasst die
Schmutzgrenze nur Einnahmen aus der Lieferung von Strom. Was passiert aber, wenn ich das Objekt
mit der Anlage verkaufe? Ein Ertrag aus dem Verkauf der Anlage wiirde den Erl6s aus dem Verkauf der
Immobilie in die Gewerbesteuer ziehen.

IZ: Welche Auswege aus dieser Situation sind denn denkbar?

Krauf3: In der Praxis wird man bei Kapitalgesellschaften eher nicht auf die Regelung setzen und die
Anlage und den Betrieb auf eine Betreibergesellschaft auslagern. Auch bei Fonds wird man aus Vor-
sichtsgriinden den Betrieb der Anlage eher auslagern. Denn die Schmutzgrenze hat ihre Tiicken, da sie
auf die Einnahmesituation des Fonds insgesamt abstellt.

IZ: Immobilien werden ja iiber Fonds hinaus auch von Versorgungswerken, Versicherungen und der
offentlichen Hand gehalten. Wie wirken sich da die steuerlichen Vorgaben aus?

Krauf3: Steuerbefreiung fiir Kleinanlagen helfen diesen Bestandshaltern regelméflig nicht; auch von
den Schmutzgrenzen profitieren sie nicht. So sind beispielsweise Pensionskassen nur steuerbefreit,
wenn sie ihre Mittel vermogensverwaltend anlegen. Ein Betrieb von Photovoltaikanlagen kommt da-
her schon im Ausgangspunkt nicht in Betracht. Hier die steuerlichen Rahmenbedingungen zu verbes-
sern, hat der Gesetzgeber offensichtlich schlicht tibersehen.

IZ: Welches Fazit ziehen Sie: Motivieren die bisherigen steuerlichen Regelungen, mehr Sonnenstrom
auf deutschen Ddchern zu produzieren?

Krauf: Das Ergebnis der Analyse fillt erniichternd aus. Die bisherige Verbesserung der steuerlichen
Rahmenbedingungen fiir die dezentrale Photovoltaik-Stromproduktion durch die Immobilieneigentii-
mer kann bestenfalls als halbherziges Flickwerk durchgehen. Keine einzige der umgesetzten Regelun-
gen kann in der Praxis iiberzeugen. Fiir die Steuerpflichtigen bedeutet das, Photovoltaikanlagen und
Stromproduktion miissen weiterhin ausgelagert werden. Im Endeffekt geht es eigentlich nur darum,
die gewerbliche Stromproduktion vom Bereich der steuerlichen Vermdégensverwaltung abzuschotten.
Und das diirfte auch ohne grofie Aufkommensminderungen hinzubekommen sein. Aber vielleicht
musste es mal wieder einfach nur schnell gehen.

IZ: Herr Krauf3, vielen Dank fiir das Gesprach.

Die Fragen stellte Monika Hillemacher.



