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Gegenwind fiir die BVVG

Die Urteilsbegriindung des BGH zur Errichtung von Windenergieanlagen auf von der BVVG erwor-
benen Flichen wurde mit Spannung erwartet. Ein Experte auf diesem Gebiet erdrtert das Thema.

Aller Tage Abend ist es noch nicht. Beim Thema Windkraft auf fritherem BVVG-Land ist die aber

m 18. Oktober 2018 wurde
das lange erwartete Urteil
des Bundesgerichtshofes
(BGH) vom 14. September 2018 zu

ein Fall nach dem Entschadi-
gungs- und Ausgleichsleistungs-

den Rechten der i
Bodenverwertungs- und -verwal-
tungs Gmbl_'l (BWG) bei Errich-

benen Fliche oder zumindest we-
sentlichen Teilen davon erforder-
lich. Nur tatséchliche Nutzungsén-
auf unwesentlichen
Teilflichen begriinden also kein

tung von auf
den von der BVVG verkauften
Grundstiicken verdffentlicht. Der

gesetz (EALG) zugrunde.
derungen
derk ht oder
Riicktri h
Mit i i W

der BGH den Unterschied zwi-
schen den rechtlichen Vorausset-
und

BGH hat ein Wi
(Rackkauisrecht”) der BVVG bei
Errichtung von Windenergieanla-
gen verneint.

Zu dem von der BVVG fiir sich
beanspruchten Rickiritisrecht hat
er sich nur indirekt gedugert. Hier

zungen des i

derkauf je nach
rechtlicher Nutzbarkeit

Im Hinblick auf die Errichtung von
i i hat sich der

des darge-
stellt. Immer wenn ein Grundstiick
nach dem Verkauf durch die
BYVG rechtlich anders nutzbar
wird, vor allem wenn es zu Bau-
land oder Gewerbeland wird, be-
steht ein Wi Wird

hielt der BGH die
ge fir unzulassig, weil sich die
BVVG nach dem Inhalt der Akte
gegeniiber dem Klager nie auf ein
Riicktrittsrecht berufen hatte. So-
wohl die Regelungen in den
Grundstickskaufvertragen ~ der
BVVG iber deren Einbeziehung in
die Vertragsverhandlungen des
Grundstiickseigentiimers mit dem
Betreiber von Windenergieania-
gen als auch die Abfiihrung von
75 % des auf die Laufzeit entfallen-

das Grundstiick hingegen nur tat-
séchlich anders als land- oder
forstwirtschaftlich genutzt, ohne
dass eine Anderung bei der recht-

BGH einer bereits 2017 vom Ver-
fasser in der juristischen Fachilite-
ratur Auffa: an-

fen. Gleichzeitig fithrt der Ausweis
eines solchen Gebietes dazu, wor-
auf der BGH aber nicht ausdriick-
lich hinweist, dass bei den nichtin
diese Gebiete fallenden Grundst-
cken in aller Regel sffentliche Be-
lange der Errichtung einer Wind-
energieanlage  entgegenstehen.
Aus diesem Grunde besteht kein
Wiederkaufsrecht der BVVG bei
spaterem Ausweis von Windeig-
nungs- oder Windvorranggebieten
in Regionalplanen.

ichliche Nutzung

geschlossen. Danach fihrt der
Ausweis eines Windeignungs-
oder Windvorranggebietes nicht
zu einer anderen rechtlichen Nut-
zungsmoglichkeit, denn auch oh-
ne deren Ausweis ist im Auenbe-

entscheidet bei Riicktritt

Bei Errichtung von Windenergie-
anlagen auf erworbenen Grund-
stiicken erfolgt _allerdings hin-
sichtlich der Standflache der

i i eine tatséch-

reich nach of Baurecht

lichen i ein-
tritt, kann lediglich ein Rackurits-
recht der BVVG bestehen. Wah-
rend es beim Wiederkaufsrecht
allein auf die rechtlich andere
Nutzbarwerdung ankommt und
das Gesetz hier keinerlei Regelun-
gen fber den flichenhaften Um-

den
gelts und die Zahlungen weiterer
Betrage bei Laufzeitverlingerung
oder Repowering hat der BGH fiir
unwirksam erklart. Dem Urteil lag

fang der igen Nutzbar-
werdung enthalt, ist for einen
Rucktritt eine tatsachlich andere
als land- oder forstwirtschaftliche
Nutzung auf der gesamten erwor-

die Errichtung von

lich andere als land- oder forst-
wirtschaftliche Nutzung, sodass
it ich ein Ricktritts-

Windenergieanlagen  zuléssig.
Nach dem darfen
der Errichtung einer Windenergie-
anlage im AuBenbereich aber kei-
ne 6ffentlichen Belange entgegen-
stehen, was im Einzelfall von der
Behorde geprilit werden muss.
Bei Errichtung einer Windenergie-
anlage in einem Windeignungs-
oder Windvorranggebiet ist diese
Voraussetzung zu bejahen und
nicht mehr im Einzelnen zu pri-

er
recht der BVVG in Betracht
kommt. Hierzu hat sich der BGH
wegen der Unzuiassigkeit des ent-
sprechenden Klageantrages nicht
weiter geduRert. Er hat lediglich
ausgefdhrt, dass Voraussetzung
fiur die Ausibung des Riicktritts-
rechts ist, dass die ganze erwor-
bene Fliche oder ein wesentli-
cher Teil derselben anders genutzt
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wird. Geht es, wie im entschiede-
nen Fall, dagegen im Verhaltnis
EALG-Erwerbsflache - Windener-
gieanlagen-Standortflsche um ei-
ne marginale Nutzungséinderung
(im entschiedenen Fall weniger
als 2 %), kommt ein Racktritts-
rechtnicht in Betracht,

verordnung gebunden. Diese ge-
setzlichen Regelungen beinhalten

Riicktritts der BVVG (auBer dann,
wenn die Standortflache einen

lungsanspruch gegen die BVVG

ein 15jahriges
bot. Nur zur Sicherung dieses Ver-
uerungsverbots ist geregelt,
dass Verfigungen ber das
Grundstiick der Zustimmung der
BVVG bediirfen. Zustimmungen
sind nach der Flachenerwerbsver-
ordnung aber zu erteilen, wenn
die indung nicht gefahrdet

Offene Fragen bei
h Flurstiick

Hier kann es im Einzelfall aber zu
weiteren rechtlichen Problemen
kommen. Nach dem Wortlaut der
Flachenerwerbsverordnung  ist
bei der anderweitigen tatsachii-
chen Nutzung nicht auf das einzel-
ne Flurstick, auf dem die Wind-
energieanlage steht, abzustellen,
sondern auf die erworbene Fla-
che insgesamt. Besteht diese aus
einer Vielzahl verstreut liegender
einzelner Flurstiicke (sog. ,Fli-
ckenteppich*), wurde insgesamt
aber eine groRere Fliche erwor-
ben, wird die kritische Groge
nicht so leicht erreicht werden;
dies ist ganstig far den Grund-

i weil dann kein

ist. Hier fiihrt der BGH ausdriick-
lich aus, dass die Errichtung und
der Betrieb von Windkraftridern
keine Gefahrdung dieser Zweck-
bindung darstellen. Die vertragli-
chen Regelungen der BVVG ge-
hen damit zum Nachteil der Er-
werber iiber die gesetzlichen Vor-
gaben hinaus und sind deshalb
unwirksam.

Der BVVG sei, so der BGH, zwar
zuzugeben, dass die windenergeti-
sche Nutzung von zu einem sub-
ventionierten Preis erworbenen
Flichen dem Zweck der Subven-
tion widerspreche und abzufiihren
sein konne. Insoweit kénne man
die Regelung des § 5 Abs. 1 Sub-

Teil der n
Fliche ausmacht) oder eines Wie-
derkaufstechts der BVVG losle-
gen. Noch nicht geklart sind hin-
gegen zumindest zwei groge Fra-
gen: Was ist mit Verkehrswertkauf-
vertragen? Und wie bekomme ich
bei bereits erfolgter Zahlung mein
Geld zuriick?

Verkehrswertkauf-
vertrige ohne Auflagen

Zumindest hinsichtlich der Ver-
kehrswertvertrage gibt das Urteil
einen Hinweis. Nach dem Urteil
des BGH stehen dem Staat, wenn
er offentliche Aufgaben in privat-
rechtlichen Rechtsformen, aiso
tiber die BVVG als juristische Per-
son des privaten Rechts, durch-
fihrt, nicht die Freiheiten und
i der Pri

2, denn aufgrund der Un-
i it der i

Regelung bestand kein Rechts-
grund fiir die Zahlung. Die BVVG
hat aber im Regelfall auf dem
Abschluss eines mehrseitigen
Nutzungsvertrages bestanden, in
dem sich der Errichter der
Windenergieanlage  verpflichtet
hat, unmittelbar an die BVVG zu
zahlen. Hier ist ein Anspruch des
Grundstiickserwerbers gegen die
BVVG rechtlich komplizierter.
Wie ich bereits in Heft 3/2016 der
Zeitschrift  Agrar- und Um-
weltrecht dargelegt habe, besteht
aber auch hier ein direkter
Zahlungsanspruch des Grund-
stiickserwerbers  gegen  die
BVVG.

Noch nicht abschliefend ge-
Klart st bei den Rckzahlungsan-
spriichen die Frage der Verjah-

mie zu und er kann nicht abwei-
chend von den gesetzlich festge-

rung. Die ige Verj
rungsfrist betragt drei Jahre ab
dem Ende des Jahres, in dem die

legten handeln.
Wenn er dies macht, ist solches

Zahlung erfolgt st.
Diskutiert wird aber auch eine

Ricktrittsrecht der BVVG besteht,

/as aber, wenn nur ein einzel-
nes oder wenige Flurstiicke er-
worben wurden und dann die
Standortfliche einen wesentli-
chen Teil der mit diesem Vertrag
erworbenen Flache ausmachi?
Kann man hier die mit diesem
Vertrag erworbene Fliche mit den
mit anderen Vertragen schon fri-
her von der BVVG begiinstigt er-
worbenen Flichen zusammen-
rechnen, sodass man nicht mehr
auf eine wesentliche Teilfliche
kommt? Kann die BVVG bei einer
wesentlichen Teilfldche vom ge-
samten Vertrag zuriicktreten oder
nur hinsichtlich des Flurstiicks,

auf dem die

Da-
nach komme aber eine Abschop-
fung solcher Nutzungsvorteile nur
in Betracht, wenn sie unter Versto
gegen Verwendungsbeschrankun-
gen erzielt werden, wenn also die
vorteilhafte Nutzung durch die Vor-
schriften der Subvention oder bei
deren Fehlen durch den Subven-
tionsgeber untersagt sei. Das sei
hier aber gerade nicht der Fall,

Das Urteil ist uneij 4

Handeln uch die
nicht begtinstigte Privatisierung
land- und fc i i

, die
das Gesetz im Zusammenhang

Flichen nach dem Treuhandy
setz ist eine offentliche Aufgabe,
67 Pirotic

mit G
bestimmt. Um auf Nummer sicher
zu gehen, sollten betroffene

zum Ver-
kehrswert sind, anders als bei Pri-
valisierungen nach dem EALG,
keinerlei i inzu-

r allen
Féllen, in denen die dreiseitige
Gestattungsvereinbarung im Jahr
015

ei
halten. Dann kann die BVVG aber
auch keine {ber einen {blichen
o o §

2u begrien. Es bestatigt die jah-
relang vermuteten, aber bislang
nicht hochstrichterlich geklarten
Vorbehalte gegen die von der
BVVG einseitig den Kaufern aufer-
legten Pilichten. Alle diejenigen
EALG-Erwerber, auf deren Grund-
stiicken Winde i er-

binaus-
gehenden Regelungen zu ihren
Gunsten vereinbaren.
Riickzahlungsanspruch
und Verjihrungsfristen
Problematischer ist der zweite

steht? Wenn mehrere voneinander
entfernt liegende Flurstiicke ge-
kauft wurden und nur auf einem
von ihnen eine Windenergieanla-
ge errichtet wurde, ist ein Rick.
trittsrecht der BVVG auch - hin-
sichtlich der anderen Flursticke
ja nicht so richtig einzusehen. In
all diesen Fallen bedarf es jeden-
falls einer grandlichen Prafung.

Unwirksame Klauseln in
BVVG-Kaufvertrigen

Hinsichtlich der in den BVVG-
Kaufvertragen  ausbedungenen
Beteiligungs- und Informations-
rechte und der Nutzungsent-
geltabftihrungsklausel hat  der
BGH deutliche Worte gefunden.
Wenn sich der Staat einer privaten
GmbH zur Durchfithrung staatli-
cher Aufgaben, namlich der Priva.
tisierung land- und forstwirt-
schaftlicher Flichen, bedient,
kann eine solche GmbH Vertrage
nicht frei gestalten, sondern ist an
die Gestaltungsvorgaben  des
EALG und der Flichenerwerbs-

richtet werden sollen, kénnen
jetzt ohne die Befirchtung eines

. Hat der Kaufer
selbst an die BVVG gezahlt, steht
ihm unzweifelhaft ein Rackzah-

2 wurde, die
BVVG zum Verzicht auf die Einre-
de der Verjahrung auffordern, Er-
Kiart die BVVG diesen Verzicht
nicht, sollte noch in diesem Jahr
vorsorglich eine Klage erhoben
werden.

Es bleibt zu hoffen, dass die
BVVG nach eingehender Prafung
des Urteils des BGH zu einer Lo-
sung findet, die massenhafte Kla-
geverfahren gegen sie vermeidet.
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