ele Land- und Forstwirte

in den neuen Bundesldn-

dern haben von der
BVVG begiinstigt Fliichen nach
dem Entschédigungs- und Aus-
gleichsleistungsgesetz (EALG)
erworben. Die BVVG regelt in
ihren Kaufvestrigen, dass sie
zwar einer Errichtung von
Windenergieanlagen (WEA) auf
den begiinstigt erworbenen Fla-
chen zustimmen wird, der Kéu-
fer ist aber im Gegenzug ver-
pilichtet, 75 % des auf die Ge-
samtnutzungsdauer der Anlage
kapitalisierten Entschadigungs-
betrages an die BVVG zu zahlen.
Das ist dann besonders drger-
lich, wenn die 15-jahrige Zweck-
bindungsfrist schon fast abge-
laufen ist.

Eine eingehende Untersu-
chung des Verfassers, die im Ap-
rilheft der juristischen Fachzeit-
schrift ,Agrar- und Umwelt-
recht” erscheint, und ein am 24.
Februar 2015 ergangenes, aller-
dings noch nicht rechtskrftiges
Urteil des Landgerichts Berlin
kommen iibereinstimmend,
wenn auch teilweise mit unter-
schiedlicher Begriindung, zu
dem Ergebnis, dass diese ver-
traglichen Vereinbarungen un-
‘wirksamn sind.

Mehrere Urteile

Der BGH hat bereits mehrfach
entschieden, dass die Privatisie-

Flichen eine Gffentliche Aufga-
be istund dem Staat, auch wenn
er diese dffentliche Aufgabe in
den Formen des Privatrechts
wahmimmt, nur die privat-
rechtlichen Rechtsformen zu-
stehen, Er kann aber keine von
den gesetzlichen Vorschriften
abweichenden Vereinbarungen
treffen (Urteile vom 21. Juni 2006,
Az: V ZR 168/05 vom
4. Mai 2007, Az.: V ZR 162/06; und
vom 12, Dezember 2014, Az V ZR
109/14). Bereits hiernach diirfte
die BVVG-Regelung zur Nut-
zungsentgeltabfiihrung unwirk-
sam sein.

Aber auch nach den gesetzli-
chen Regelungen iiber von ei-
nem Vertragspartner einseitig
vorformulierte Vertragsregelun-
gen - sogenannte Allgemeine
Geschaftsbedingungen - sind
die Erlsabfihrungsregelungen
unwirksam, weil sie die Erwer-
ber entgegen den Geboten von
Treu und Glauben unangemes-
sen benachteiligen. Und das in
‘mehrerlei Hinsicht:
eDer Bedarf an Standort-,

Funkti

chen

gering. Er liegt bei etwa ein bis
vier Prozent der sogenannten
Freihaltefliiche, die man pro

UNTERNEHMEN UND RECHT

Erwerber sind
benachteiligt

Bei Windkraftanlagen auf EALG-Grundstiicken
Kkonnte die Klausel zur Entgeltabfiihrung in
BVVG-Vertragen jedoch unwirksam sein.

ne EALG-Fliche grofer als
die Summe der Freihaltefia-
chen der auf ihr stehenden

forhns

(FIErwV) wihrend der Bin-
dungsfrist aber zu. Der BFH
geht davon aus, dass die Zu-

e B b o)

WEA, ist der p
teil sogar noch geringer. Eine
anderweitige Nutzung unwe-
sentlicher Teile der erworbe-
nen Fléiche lsst der Gesetzge-
ber ausweislich der Regelung
in § 12 Abs. 1 Buchst. abb)

WEA rechnet. Ist di

land- und forstwirtschaftliche

teil noch mehr verringer.
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© Die Einrdumungeiner Dienst-
Parkeit zagunsten des Betrei-

bers einer WEA bedarf zwar

grundsitzlich der Zustim-

mung der BVVG, Der Gesetz-

geber unterscheidet aber: Ge-

fahrdet die Verfiigung iiber

das Grundstiick, zu der auch

die Belastung mit einer

Dienstbarkeit gehort, die Ein-

haltung des VeriuRerungs-

verbots nicht, ist sie nach § 12

Abs. 3 S. 2 FIErwV zu erteilen;

diese Vorschrift sieht keine

Ablosezahlungen vor. Gefahr-

det sie hingegen die Einhal-

tung des VerduSerungsver-

bots, kann die BVVG nach §

12 Abs. 3a FIErwV in den ers-

ten fiinf Jahren nach dem Er-

werb gegen Zahlung des oben
genannten Differenzbetrages

die Verfiigung gestatten, da-

nach muss sie es, und der ab-
zufiihrende  Differenzbetrag
reduziert sich jahrlich. Die
Binrdumung einer auf eine
Kleine Fliche beschrénkten
Dienstbarkeit zugunsten des
Betreibers einer WEA gefahs-
det aber nicht die Einhaltung
des  VerauBerungsverbots,
denn aus ihr kann eine
Zwangsversteigerung __des
Grundstiicks nicht erfolgen,
und sie fiihrt anders als etwa
Grundschulden auch zu kei-
ner wirtschaftlichen Aushdh-
lung des Grundstiicks.

eBei eimer Ablosung der
Zweckbindungen _sieht das
Gesetz vor, dass die Vergiins-
tigungen beim Erwerb und
die zwischenzeitlichen Wert-
steigerungen im Gesetz aus-
gleichen  sind. Kinftige
Nutzungen stehen hingegen
dem Erwerber zu. Die vertrag-
lichen Regelungen der BVVG
schopfen hingegen nicht den
Wertzuwachs des Grundstii-

den kapitalisierten Nutzungs-
entgelts einer WEA ist in aller
Rege! deutlich hoher als die
nach dem Gesetz abzufiih-
rende Differenz zwischen Er-
werbspreis und aktuellem
Verkehrswert.

© Wahrend sich nach den ge-
setzlichen Regelungen mit
zunehmendem Ablauf der
Bindungsfrist im Falle eines
Freikaufs’ der abzufihrende
Betrag jahrlich _reduziert,
bleibt er nach den Vertragsre-
gelungen der BVVG im Falle
der Bebauung mit WEA
gleich, Ex steigt sogar faktisch,
weil WEA immer leistungsfi-
higer werden und damit auch
die sich an den Leistungen
der WEA orientierenden Nut-
zungsentgelte hoher werden.

13. WOCHE 2015

Die BVVG-Regelungen zur Ab-
g von 75 % des kapitali-
sierten Nutzungsentgeltes sind
daher unwirksam, weil sie einer-
seits von den gesetzlichen Vor-
schriften abweichen und ande-
rerseits den Erwerber unange-
messen benachteiligen. Statt-
dessen gelten die gesetzlichen
Regelungen. Die Errichtung ei-
ner WEA als solcher bedarf da-
nach zumeist keiner Zustim-
mung des BVVG, denn fiir sie
‘wird meist nur ein unwesentli-
cher Teil der erworbenen Fliche
benétigt. Etwas anderes kann
gelten, wenn sich die Standort-
und Wegeflichen auf einer Klei-
nen Splirterfiiche befinden. Die
Einrdumung einer Dienstbarkeit
zugunsten des Betreibers einer
WEA und der finanzierenden
Bankist ohne Zahlung von Abl5-
sebetrigen zu gestatten, weil sie
das _VeriuBerungsverbot nicht
beeintrichtigt.

Soweit die BVVG seit 2009
den Abschluss einer Vereinba-
rung verlangen kann, dass bei
auferland- bzw. auflerforstwirt-
schaftlicher Nutzung der erwor-
benen Fliche oder Teilen davon
eine Zahlung zu erfolgen hat,
tritt anstelle der unwirksamen
vertraglichen Regelung keine
Gesetzesvorschrift. Das Gesetz
erlaubt der BVVG hier lediglich
eine Regelung, ohne dass diese
'von Gesetzes wegen gilt.

Gute Erfolgsaussichten

Wer aufvon der BVVG erworbe-
nen EALG-Flichen eine WEA
errichten will, sollte daher eine
Klage auf Feststellung gegen die
BVVG etheben, dass die ver-
traglichen Regelungen unwirk-
sam sind und die BVVG der Be-
stellung einer Dienstbarkeit zu-
gunsten des Betreibers einer

‘muss. Die Erfolgsaussichten ei-
ner solchen Klage sind gut.

‘Wer bereits eine WEA errich-
tet hat, sollte priifen lassen, ob
nicht eine Klage auf Riickzah-
lung erhoben werden sollte,
Dies ist jedenfalls in den Fallen
Exfolg versprechend, in denen
die Zahlung an die BVVG im
Jahr 2012 oder danach erfolgt
ist. Bei davor erbrachten Zah-
lungen kinnte ein Riickforde-
rungsanspruch verjahrt sein.

erdings hat der BGH
bei unklarer Gesetzeslage in ei-
ner Reihe von Ausnahmeent-
scheidungen die Verjihrungs-
frist auch erst dann zu laufen
beginnen lassen, wenn der
Gldubiger Kenntnis von der
Rechtslage hatte.
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