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Solarparks: Darauf miissen Sie beim Verpachten von Agrarflachen achten

Projektierer von Solarparks suchen laufend nach Agrarfliachen. Sie winken den Eigentiimern mit hohen Pachten.
Bei aller Euphorie: Wer mit der Verpachtung liebdugelt, muss sich vorher iiber einige Punkte Gedanken machen.

Vorsicht beim Bau auf hochwertigen Flachen: Geht der Ackerstatus im Laufe der Nutzungszeit verloren, weil
Dauergriinland entsteht, kann das zu dauerhaftem Wertverlust fiihren.

Soll die Energiewende gelingen braucht es neben Stromleitungen und -speichern vor allem erneuerbare
Energieanlagen, die aus Wind-, Sonne- und Biomasse Strom produzieren. Solaranlagen sollen in erster Linie auf
Gebduden und versiegelten Flachen errichtet werden, Niedersachsen strebt allerdings auch PV-Freiflichenanlagen
auf 0,5 Prozent der Landesflache an, das sind etwa 23.500 Hektar. Fiir Grundbesitzer scheint die Verpachtung ihrer
Flachen fir solche Projekte attraktiv. Es gilt dabei aber einiges zu beachten:

Pakete selbst schniiren

e Vertrdge gegen Entgelt: Betreiber von Solarparks brauchen zunédchst vor allem das Recht, auf den
betroffenen Grundstiicken Solaranlagen bauen zu dirfen. In der Praxis lassen sich Projektierer diese Rechte
uber Nutzungsvertrage sichern, die sie direkt mit den Eigentlimern der Grundstiicke abschlieRen. Die
Vertrage uibertragen sie anschlieRend gegen hohe Betrédge auf den spateren Anlagenbetreiber. Hier stellt sich
die Frage, ob nicht Grundstiickseigentimer dieses Geschaft selbst tatigen konnen und das Vertragspaket
dann —gegen ein angemessenes Entgelt — direkt an den kiinftigen Betreiber Ubertragen. Das diirfte mit nicht
allzu groRem Aufwand zu realisieren sein.

» Hochwertige Flachen: Beim Bau konventioneller PV-Freiflaichenanlagen wird sich voraussichtlich
naturschutzrechtlich geschiitzte Flora und Fauna (gesetzliche Biotope, Dauergriinland) auf der Flache
entwickeln, die zu einem erheblichen Wertverlust fiihren. Besonders dann, wenn Acker- zu Dauergrinland
wird. Deshalb sollten auf hochwertigen landwirtschaftlichen Flichen nur sogenannte , Agri-PV-Anlagen”
errichtet werden, die zum Beispiel eine ackerbauliche Nutzung weiterhin sicherstellen.

¢ Vermarktungsrisiko: Wenn in dem Umfang PV-Anlagen zugebaut werden, wie zurzeit vorgesehen und im EEG
verankert, wird sich die installierte Erzeugungsleistung bei PV-Anlagen bis 2030 verdreifachen. Das fuhrt
dazu, dass im Sommerhalbjahr tagsiiber wesentlich mehr Strom aus erneuerbaren Energien erzeugt als
verbraucht wird. PV-Strom wird deshalb am Markt sehr preiswert sein, sa dass die Anlagen auf die EEG-
Férderung angewiesen sein dirften.

Aber: Sollte der Strompreis sogar negativ sein, hilft auch keine EEG-Férderung mehr. Denn ab 2023 in Betrieb
genommene EEG-Anlagen, die eine Anlagenleistung von 400 kW und mehr haben, erhalten 2024 keine Férderung
mehr fiir die Phase negativer Strompreise — wenn er liber einen 3-stiindigen Zeitraum negativ ist. Ab 2027 gilt das
bereits ab einer Stunde. Es gibt also durchaus erhebliche Risiken bei der Vermarktung und Férderung von Solarstrom
und erneuerbaren Stroms.

Was regeln Nutzungsvertragen?

In den Nutzungsvertragen muss zunéchst der Vertragsgegenstand bestimmt werden. Projektierer nehmen auch
gern Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen in die Vertrige auf, ohne zusétzliche Zahlung. Das sollte aber Inhalt einer
gesonderten Vereinbarung mit angemessener Gegenleistung sein. Gleiches gilt auch fiir die Installation von
Funksendeanlagen und Ahnlichem.

Neben dem Vertragsgegenstand muss auch die Vertragsdauer festgelegt werden. Diese betragt maximal 30 Jahre.
Innerhalb dieser Zeit ist nur ein auRerordentliches Kiindigungsrecht — besonders bei PflichtverstéRen — méglich. Ist
eine ldngere Laufzeit vorgesehen, kann der Vertrag dennoch nach 30 Jahren ordentlich gekiindigt werden.
Anlagenbetreiber wollen die Laufzeit moglichst erst ab Inbetriebnahme der Anlage beginnen lassen, sich bis dahin



aber trotzdem den Zugriff auf die Fldache sichern. Furr die Phase von der Vertragsunterzeichnung bis zur
Inbetriebnahme — die Reservierungsphase — sollte aber die Zahlung eines ,Vorhalteentgeltes” vereinbart werden.

Das Nutzungsentgelt beinhaltet meist eine Beteiligung an den Energievermarktungserlésen.

e Unbedingt beachten: Das Mindestnutzungsentgelt muss unbedingt zur Wertsicherung an einen
Verbraucherpreisindex geknlpft werden. Die Nutzungsrechte werden im Grundbuch {iber eine beschrankt
personliche Grunddienstbarkeit gesichert.

Zusatzlich muss der Vertrag auch eine umfangreiche Haftungspflicht des Anlagenbetreibers beinhalten, die zudem
iber eine Haftpflichtversicherung abzusichern ist. Auch ist eine ausreichende Riickbausicherheit in Form einer
Bankbiirgschaft zu stellen.

Intensive Rechts- und Steuerberatung ist wichtig

Bevor Nutzungsvertrage unterzeichnet werden, ist eine intensive rechtliche und steuerrechtliche Beratung notig.
Besonders bei der Erbschafts- und Schenkungssteuer sowie der Grundsteuer kénnen sich ansonsten negative Folgen
ergeben. Wenden Sie sich dazu an einen erfahrenen Steuerberater, einen Rechtsanwalt und auch an die
Landvolkkreisgeschaftsstellen.

Insbesondere zu klaren ist:

- Mogliche Spétfolgen bei erneuter Ackernutzung

- Nachteile der Flachenumwidmung, sowie der ,schadliche Umnutzung”

- Auswirkungen auf das Erb- und Familienrecht bedenken

- Belastungen durch die Erbschaft- und Schenkungsteuer, sowie viel hdhere Grundsteuer
- Folgen bei ungeklarter Nachfolge und Ehescheidung

Wie so oft gilt auch hier: Hohere Renditen gehen mit hdheren Risiken einher.
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