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Wenn der Wind sich dreht

30 Jahre nach dem Mauerfall lduft weiterhin die Privatisierung von Grund und Boden im Osten. Beim

Verkauf sind Entgeltabfithrungsklauseln der BVVG fiir Windenergieanlagen oft ein Streitthema.

In fahlem Licht erscheinen einige Entscheidungen der BYVG, wenn es um den Umgang mit

dass die Verj: ist fair Riick-

roe

herrscht aber aber eine ak-

tuelle rechtliche Entwick-
lung in den stlichen Bundeslan-
den. Der Bundesgerichtshof
(BGH) hatte mit Urteil vom
14. September 2018 (Az. V ZR
12/17) die von der bundeseigenen
Bodenverwertungs- und ~verwal-
tungs GmbH (BVVG) in den
Grundstickskaufvertragen nach
dem adi und Aus-

forderungsanspriiche noch um-
stritten ist.

Welche Frist greift
bei der Verjahrung?
Die BVVG stellt sich auf den Stand-
punkt, dass die gesetzliche Regel-
verjhrungsfrist von drei Jahren
gilt. Danach waren aktuell alle

gleichsleistungsgesetz (EALG) far
den Fall der Errichtung von Wind-
energieanlagen auf den verkauf-
ten Grundsticken verwendete
Entgeltabfithrungsklausel fiir un-
wirksam erklart. Wir berichteten
an dieser Stelle ausfahrlich (Bau-
emnzeitung _ 31/2018, S. 49,
442018, S. 56f, 50/2018, S. 48).
Damals war damit gerechnet
worden, dass die BVVG in groem
Stil auf Rickzahlung in Anspruch
genommen wird. Bisher ist dies
ausgeblieben und die BVVG wun-
dert sich bereits selbst dartber,
dass in geringerem Umfang als
von ir selbst erwartet Rickzah-
lungsanspriche geltend gemacht
werden. Das mag daran liegen,

auf-
grund von Zahlungen in 2015 oder
frither verjahrt. Mit dem lahres-
wechsel 2019/2020 wird sich die
BVVG auch im Hinblick auf in
2016 erhaltene Zahlungen auf Ver-
jahrung berufen.

In der Rechtsliteratur wird
hingegen eine spezielle zehnjahri-
ge Verjahrungsfrist fir anwend-
bar gehalten, die allerdings tag-
genau lauft. Beim Landgericht
Berlin sind bisher zwei oder
drei Klageverfahren gegen die
BVVG anhéingig, in denen es um
die Linge der Verjahrungsirist
geht. Hier ist aber erst im Novem-
ber 2019 ein Verhandlungstermin
anberaumt, Unabhangig davon,
wie die Verfahren vom Landge-

richt Berlin entschieden werden,
ist jetzt schon Klar, dass die unter-
legene Seite in die Berufung ge-
hen wird. Es ist damit zu rechnen,
dass auch diese Frage erst vom
BGH endgltig entschieden wird.
Und das drfte wohl nicht vor
2023 sein.

Bei Verzichtserklarung
genau aufpassen

Ein Zuwarten auf die BGH-Ent-
scheidung kann aber mit Rechts-
nachteilen fiir die betroffenen
Landwirte verbunden sein. Wenn
namlich die zehnjahrige Verjah-
rungsfrist gilt, wiren zum jetzigen
Zeitpunkt alle Nutzungsentschadi-
gungszahlungen an die BVVG, die
vor Sommer 2009 erfolgt sind, ver-
jahrt. Wartet man auf ein Urteil
des BGH zur Frage der Lange der
Verjahrungsfrist, sind wir im Jahr
2023 oder spater, und wenn dann
erst Ansprilche gegen die BVVG
geltend gemacht werden, waren
alle we-

und Vertrgen im Wi geht.

nicht bereit, generell auf die Einre-
de der Verjahrung zu verzichten.
Hier muss daher jeder betroffene
Landwirt rechtzeitig tatig werden
und eine Klage gegen die BVVG
erheben, um die Verjahrung zu
unterbrechen. Es genagt auch,
wenn die BVVG auf die Einrede
der Verjahrung verzichtet, soweit
zum Zeitpunkt dieser Verzichts-
erklarung noch keine Verjahrung
eingetreten ist. Hier muss man
aber genau aufpassen. Die Mit-
teilung, aut die Einrede der Ver-
jahrung gegebenenfalls verzich-
ten zu wollen, ist noch kein Ver-
zicht, sondern nur die Ankiindi-
gung eines Verzichts! Verlasst
man sich hierauf, hat man auf
Sand gebaut.

Lage bei Kaufvertragen
zum Verkehrswert

Auch beim Abschluss von Ver-
kehrswertkaufvertragen hat die
BVVG die eingangs genannte

gen Zahlungen vor 2013 verjahrt.
Nach allen bisher mit der BVVG
gefiihrten Gesprachen ist diese

ver-
wendet. Da das Urteil des BGH
einen EALG-Kauf betraf, beruft
sich die BVVG darauf, dass in
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Verkehrswertkaufvertragen diese
Klausel wirksam sei. Auch das
wird in der Rechtsliteratur anders
gesehen.

Dabei wird auf ein Urteil des
BGH verwiesen, wonach die of-

Hier gibt es nun einen ersten
Fachaufsatz, der voraussichtlich
im OktoberHeft der Fachzeit
schrift Agrar- und_Umweltrecht
Veroffentlicht wird. Er beschaftigt
sich allerdings nur mit der
d jegend

fentliche Hand bei
Kaufvertragen keinen Anspruch
darauf habe, von kiinftigen Wert-
steigerungen des Grundstiicks zu
profitieren, wenn es dafir nicht

er
Flache nach dem EALG und nicht
zum Verkehrswert. Hiernach ist
dieses Vorgehen der BVVG
rechtswidrig und sie muss als

einen Vorteil
beim Kaufer gebe.

Nichts anderes konne gelten,
wenn die BVVG als quasi offentli-
che Hand bei Verkehrswertvertr-
gen an kanftigen Nutzungsmog-
lichkeiten teilhaben will, denn
diese stehen nach dem Gesetz
ebenfalls allein dem Grundstiicks-
eigenttimer zu. Auch hier besteht
die vorgenannte Verjahrungspro-
blematik.

Anlagenstandorte
herausvermessen

Bisher rechtlich noch véllig un-
Klar waren die Fallgestaltungen,
in denen die BVVG vor der Verau-
Rerung von land- oder forstwirt
schaitlichen Flachen die Standort-
flachen bereits vorhandener oder
potenzieller Windenergieanlagen
aus dem Grundstick herausver-
messen und als eigenes Flurstack
hat_eintragen lassen. Verkauft
wurde dann nur die umliegende
Flache und natirlich ohne dass
der Kaufer an den Nutzungsent-
schadigungen beteiligt wurde.
Der Landwirt hat also alle mit den
Standortflachen und Zuwegungen
Verbundenen Nachteile zu tragen
und samtliche Vorteile, also die
Nutzungsentschadigungen,  ver-
bleiben bei der BVVG.

i

senen Standortflachen und Zuwe-
gungen gegen Zahlung des Ver-
kehrswerts, den die Standortfl-
chen zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses des EALG-Vertrages
hatten, an den EALG-Erwerber
Gibertragen.

AuBerdem bestehe ein An-
spruch gegen die BVVG auf Her-
ausgabe der erhaltenen kapitali-
Sierten Nutzungsentschadigung.
Stand die Windenergieanlage zum
Zeitpunkt des EALG-Kaufs schon
auf dem Grundstick, muss die
BVVG den Teil der kapitalisierten
Nutzungsentschadigung heraus-
geben, der auf den Zeitraum nach
dem  Eigentumsibergang auf-
grund des EALG-Kaufs entfallt.

Eins ist allerdings dem aufmerk-
samen Beobachter schon jetzt
Klar. Die BVVG wird dieser Auffas-
sung sicher nicht folgen, sondern
sich verklagen lassen. Die Betrof-
fenen missen entscheiden, ob sie
hier gegen die BVVG vorgehen
wollen. Bei der Verjahrungsfrist
gilt das Obige entsprechend. Die
BVVG wird sich auf drei Jahre be-

rufen, wahrend nach dem genann-
ten Auisatz eine zehnjahrige Ver-
jahrungsfrist gilt.
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