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Das |
“sich in einer Bemfungsved\and
der BVG. Entgeltahfahrungsklasel

bei Errichtung von Windenergieanlagen.

am 21.D b

Kommt kein Vergleich zustande, wird
das Urteil verkiind,

Wem gehort
der Zugewinn?

ie BVVG verwendet in den
Dvon ihr nach dem EALG

abgeschlossenen  Kauf-
vertrégen eine Klausel, die be-
sagt: Wenn innerhalb der fanf-
zehnjahrigen  Zweckbindungs-
frist der Erwerber mit einem
Errichter von Windenergiean-
lagen einen Vertrag tber die
Nutzung dieser Grundstiicke zur
Errichtung einer Windenergie-
anlage  abschlie@t, immerhin
75 % des auf die Gesamtlaufzeit
des Nutzungsvertrages anfallen-
den kapitalisierten Nutzungsent-
gelts an die BVVG abzufiihren
sind. Der Bewirtschafter der
Grundsticke soll allerdings vor-
ab 15 % der kapitalisierten Ent-
schadigung erhalten. _Letztere
Regelung wandte die BVVG zu-
nachst nur in Bezug auf Pachter
an, in letater Zeit aber auch far
den  selbst

Lang erwartete

e G
auf hin, dass

8S s
Das Landgericht Berlin hatte die-
se Klausel in einem viel beachte-
ten Urteil vom 24. Februar 2015 far
unwirksam erklért. Die BVVG war
gegen dieses Urteil in Berufung
gegangen. Am 16. November 2016
fand nun die lang erwartete Beru-
fungsverhandlung vor dem Kam-
‘mergericht in Berlin statt. Das Ver-
fahren  hatte zwischenzeitlich
noch eine Erweiterung erfahren.
Nachdem sich die BVVG rithm-
te, dass ihr dann, wenn die verwen-
dete Klausel unwirksam sei, ein
Rucktrittsrecht, zumindest aber
das in § 12 Abs. 4 Flachenerwerbs-
verordnung  geregelte Rackkauf-
recht zustehe, hatte der Klager in
der Berufung beantragt, festzustel-
len, dass der BVVG bei Abschluss
eines wahrend

Eigentiimer, sodass der an die
BVVG abzufiihrende Teil 63,75 %
betragt.

der fnizehnjahrigen Bindungsfrist
weder ein Ricktrittsrecht noch ein
Rackkaufrecht zustehe.

5 a5 Unill des landgencms in
dem es nur um die Entgeltabfih-
rungsklausel gegangen war - im
Ergebnis auhecmerhalten werde.
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das Gericht. Nach den gesetzli-
chen Vorschriften konne ~die
BVVG ein Ricktrittsrecht far den
Fall vereinbaren, dass die erwor-
bene Fliche ganz oder zu wesent-
lichen Teilen nicht mehr land-
oder forstwirtschaftlich genutzt
werde. Dies sei im zu entschei-
denden Sachverhalt nicht der Fall,
denn von iiber 70 ha EALG-Fliche
des Kaufers entfiel nur knapp ein
Hektar auf die Standortfliche ei-
ner beabsichtigten Windenergie-
anlage. Zweck des gesetzlichen
Ricktrittsrechts sei es im Ubrigen,
die land- oder forstwirtschaftliche
Nutzung zu gewahrleisten und
nicht Gewinne ~abzuschdpfen.
Auch hier folgte das Gericht im
Wesentlichen den Ausfithrungen
in einem juristischen Fachaufsatz
des Verfassers.

Allerdings meinte das Kammer-
gericht, dass es sefr zweifelhaft
sei, ob der BVVG bei Errichtung
von Windenergieanlagen auf den
EALG-Grundsticken ein Riick-
kaufsrecht zustehe. Ein Rick-
kaufsrecht soll die BVVG nach
dem Gesetz fiir den Fall vereinba-
ren, dass nachtraglich eine ande-
re Nutzbarkeit fiir die verkauften
Grundstiicke entstehe. Hier kom-
me es nach Auffassung des Ge-
richts nicht darauf an, dass diese
anderweitige Nutzbarkeit form-
lich erfolgen miisse, etwa durch
Flachennutzungsplane, Widmun-
gen etc. Es geniige eine rechtlich
zulassige_andere Nutzungsmog-
lichkeit. Die Entscheidung stehe
insoweit noch auf der Kippe, so
das Gericht. Im Rahmen der Ver-
handlung wurde jedoch deutlich,
dass das Kammergericht offenbar
dazu neigt, ein Riickkaufsrecht zu
bejahen.

Gericht will eine
Revision zulassen

Da eine solche Entscheidung fir
die Parteien Steine statt Brot dar-
stellt, versuchte das Gericht, die
Parteien dahingehend zu verglei-
chen, dass ein geringerer Pro-
zentsatz des kapitalisierten Nut-

das Kam-
mergericht ‘hingegen nicht dem
Landgericht Berlin, sondern den
Ausfthrungen in einem juristi-
schen Fachaufsatz des Verfassers
aus dem vergangenen Jahr. Wah-
rend die BVVG mit der vertragli-
chen Regelung eine Gewinnab-
schopfung vornehme, sehe das
Gesetz nur eine Abschopfung des
durch die anderweitige Nutzung
erhohten Grundstickswertes vor,
5o das Gericht. Es liege hier eine
manifeste Abweichung der ver-
traglichen Regelung von den ge-
setzlichen Vorgaben vor, die zu ei-
ner unangemessenen Benachteili-
gung der EALG-Erwerber fiihre
und die deshalb unwirksam sei.
Auch ein_ Racktrittsrecht der
BVVG vom Kaufvertrag verneinte

an die BVVG abge-
fuhrt werde oder das Nutzungs-
entgelt nicht auf den vollen
Zeitraum  des Nutzungsgestat-
tungsvertrages Kapitalisiert wer-
de. Die Parteien wollen hiertiber
noch einmal nachdenken. Im Hin-
blick hierauf soll das Urteil nun
am 21. Dezember 2016 verkindet
werden. Ob insbesondere die
BVVG einem solchen Vergleich
zustimmt, erschien fraglich, denn
deren Vertreter wiesen in der Ver-
handlung darauf hin, dass es be-
reits mehrere erstinstanzliche
Verfahren wegen der hier streiti-
gen Fragen gebe und es rund 200
bis 400 dreiseitige Vereinbarun-
gen Gber die Nutzung von ver-
kauften EALG-Grundsticken ge-
be. Das Gericht wiederum wies

49. WOCHE 2016
BAUERNZEITUNG

darauf hin, dass es die Revision
zulassen werde. Damit konnten
dann die streitigen Fragen vom
BGH geklart werden.

Die vom Kammergericht ge-
nannte Begrandung, weshalb ein
Rickkaufrecht der BVVG beste-
hen solle, dberzeugt nicht. Sie be-
ricksichtigt nicht, dass Windener-
gieanlagen unter den Vorausset-
zungen des § 35 Baugesetzbuch
schon immer im AuRenbereich er-
richtet werden konnten. Die Aus-
weisung von Windvorranggebie-
ten im Regionalplan raumt diese
Moglichkeit nicht zum ersten Mal
ein. Es blelbt zu hoffen, dass der
BGH diese Auffassung korrigiert,
Auch wirde ein Ruckkaufsrecht
die BVVG vor erhebliche Proble-
me stellen, denn sie muss dann
den EALG-Erwerbern Ersatzfls-
chen anbieten, die sie in dieser
Umfang wohl gar nicht mehr hat,
und einen Ausgleich fir den dabei
entstehenden  angemessenen
Mehraufwand des Erwerbers vor-
sehen. Dies konnte die Ausibung
von Rackkaufrechten schon rein
praktisch beschrénken.

Vorsicht ist in Hinblick
auf Verjahrung geboten

Ein positiver Effekt besteht gleich-
wohl: Dass der BGH die Entgeltab-
fithrungsklausel in der Revisions-
instanz fir wirksam erklart, er-
scheint als sehr unwahrschein-
lich, nachdem sie durch zwei
Instanzen und in der Rechtslitera-
tur einhellig als unwirksam ange-
sehen wird. Bei Unwirksamkeit
spricht aber alles dafar, dass
selbst bei Abschiuss eines dreisei-
tigen Vertrages zwischen Erwer-
ber, BVVG und Errichter einer
Windenergieanlage ein Rickzah-
lungsanspruch des Erwerbers ge-
gen die BVVG besteht (vgl. Klose,
Windenergieanlagen auf EALG-
Grundstiicken: Rickzahlungsan-
sprﬂche des Erwerbers gegen die

grar- und Umwelt-
rechl 2016 S. 168-172). Wenn zwi-
schenzeitlich im Einzelfall die
Zweckbindungsfrist abgelaufen ist
und damit ein doch etwa beste-
hendes Rickkaufsrecht durch die
BVVG nicht mehr ausgeiibt wer-
den kann, kann die BVVG jetzt auf
Rickzahlung der an sie abgefiihr-
ten Betrage in Anspruch genom-
men werden.

Vorsicht ist aber im Hinblick auf
die Verjahrung geboten. Zahlun-
gen, die im Jahr 2013 an die BVVG
erfolgten, dirften wahrscheinlich
Ende des Jahres verjhren und
missten_daher noch vor Jatres-
ende gerichtlich geltend gemacht
werden. Bei noch friiher erfolgten
Zahlungen dilrften Riickzahlungs-
anspriche bereits verjahrt sein.
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