Zum BGH-Urteil vom 14.09.2018 zur ,,Windkraftklausel”

Az.:VZR 12/17

In seiner Entscheidung vom 14. September 2018 hat sich der Bundesgerichtshof mit der Frage
beschaftigt, ob der deutsche Staat, in Gestalt der Bodenverwertungs — und —verwaltungs-
gesellschaft mbH im Fall der Errichtung von Windkraftradern auf landwirtschaftlichen Flachen in
erheblichem Umfang wirtschaftlich partizipieren darf.

Seit der Einrdumung der Erwerbsmadglichkeit landwirtschaftlicher Flachen gemal § 3 AusglLeistG
hatte die BVVG in ihren Kaufvertrdgen die Klausel verwendet, dass im Fall der Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen fiir die Errichtung von Windenergieanlagen eine Entschadigung i.H.v. 75
% und mehr der Entschadigung nach dem EEG, wie sie dem Eigentlimer zusteht, an sie abzufihren
ist. Daneben wurde die Verpflichtung vereinbart, dass der BVVG von Anfang an die Teilnahme an den
Vertragsverhandlungen einzurdumen ist sowie alle wesentlichen Unterlagen ihr vorzulegen waren.

Nachdem das erstinstanzliche Gericht diese Entschadigungsklausel wegen Verstol} gegen die AGB-
Vorschriften (§§ 305 ff. BGB) fir unwirksam erklart hatte, versuchte die BVVG in der zweiten Instanz
vor dem Kammergericht, folgende Argumentation aufzubauen: Die Entschadigung kdnne gezahlt
werden zur Abwendung eines anderenfalls bestehenden Wiederkaufsrechts der BVVG. Dieses
Wiederkaufsrecht fiihre dazu, dass dem Landeigentiimer die Entschadigungsbetrage vollstandig
verloren gingen, er jedoch bei Erstattung der anteiligen Entschadigung sein Eigentum behalten wiirde
und auRBerdem noch einen geringeren Betrag der Entschadigung selbst behalten kdnne. Hierzu
vertrat das Kammergericht die Auffassung, die Entschadigungsklausel sei weiterhin unwirksam,
jedoch das Wiederkaufsrecht bestehe. Hiergegen haben beide Parteien Revision zum
Bundesgerichtshof eingelegt.

Der BGH positioniert sich in seiner Entscheidung mit folgenden Leitsatzen:

1. Die Errichtung von Windkraftradern I6st kein Wiederkaufsrecht aus.

2. Die vollstandige oder teilweise Einbeziehung der verkauften Flachen in ein
Windeignungsgebiet |6st ein Wiederkaufsrecht ebenfalls nicht aus.

3. Eine Regelung im Kaufvertrag, wonach der Erwerber zur Erlangung der Zustimmung zur
Errichtung und zum Betrieb von Windkraftradern verpflichtet ist, die BVVG an den
Vertragsverhandlungen zu beteiligen, ihr alle Unterlagen zur Verfligung stellen zu missen
und ihr den Giberwiegenden Teil der Entschadigung auszukehren, ist unwirksam.

Zunéachst geht der BGH auf den Text des § 1 Abs. 2 S. 4-6 FIErwV ein. Hierin ist geregelt, dass die
landwirtschaftlichen Flachen unter Aufgabe der land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung zu einem
anderen Zweck ,nutzbar werden”. Wann das der Fall sei, bestimme sich ausschlieBlich nach den zu
Grunde liegenden gesetzlichen Bestimmungen gemall § 12 Abs. 4 FIErwV. Die BVVG hatte versucht,
in ihren Kaufvertragen eine andere Auslegung in ihrem Sinne zu definieren. Hierzu sei die BVVG
allerdings nicht befugt, da sie eine staatliche Aufgabe im Rahmen des so genannten



Verwaltungsprivatrechts wahrnehme, dem die Freiheiten und Méglichkeiten der Privatautonomie
nicht zuganglich seien. Vielmehr seien die vereinbarten vertraglichen Regelungen im Zweifel so
auszulegen, dass sie mit den Anforderungen der einschlagigen offentlich-rechtlichen Rechtsnormen
in Ubereinstimmung stehen, also hier in Ubereinstimmung mit § 3 AusglLeistG und § 1 Abs. 2 Sitze 4-
6, § 12 Abs. 4 FIErwV.

Die Errichtung von Windkraftradern I6st danach kein Wiederkaufsrecht nach § 12 Abs. 4 FIErwV aus.
Wesentlicher Inhalt dieser Vorschrift sei, dass die verkauften Flachen fur andere als
landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Zwecke nutzbar werden. Dies sei insbesondere dann
gegeben, wenn Zwecke wie die in § 1 Abs. 2 S. 4-6 FIErwV genannten verwirklicht werden,
insbesondere die Flachen zu Bauland werden.

Ein Fall nach § 12 Abs. 3 a FIErwV liege hier nicht vor, da die Flache bei Errichtung von
Windkraftradern gerade nicht der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden soll, sondern diese
ausdriicklich fortbesteht.

Dies wird auch nicht dadurch anders zu sehen sein, dass Flachen ganz oder teilweise in ein
Windeignungsgebiet aufgenommen werden. Auch derartige Plane weisen keine andere Nutzung als
die landwirtschaftliche aus. Dies kdnne lediglich (iber eine entsprechende gemeindliche
Bauleitplanung entstehen, wenn die Flachen als Bauland ausgewiesen werden oder aber zur
Umwidmung als StralRenverkehrsflachen oder dhnliches anstehen (sog. planungsrechtliche
Aufwertung). Dies alles ist fur die Errichtung von Windkraftradern jedoch nicht erforderlich und auch
nicht der Fall. Unter Bezugnahme auf die im Gesetzgebungsverfahren vorliegenden Bundesrats- und
Bundestagsdrucksachen stellt das Gericht fest, dass die gesetzliche Regelung in § 1 Abs. 2 FIErwV
verhindern sollte, dass landwirtschaftliche Flachen, die bis zum Abschluss des Kaufvertrags als
Baugebiete ausgewiesen worden waren, nach § 3 AusglLeistG begiinstigt gekauft hatten werden
kdnnen. An diesem Ziel sei auch das Wiederkaufsrecht zu messen. Wenn die BVVG ihr
Wiederkaufsrecht austibt, muss sie ndmlich dem Eigentliimer den Erwerb anderer nicht
planungsrechtlich aufgewerteter land- oder forstwirtschaftlicher Flachen erméglichen und ihm einen
angemessenen Ausgleich fiir daraus entstehende Nachteile leisten. Dies wiirde dazu flihren, dass die
BVVG wegen der Inanspruchnahme von Kleinstflachen zur Errichtung der Windkraftrader andere
landwirtschaftlich genutzte Flachen zum Erwerb anbieten muss, sowie dariiber hinaus noch die
dadurch entstehenden Nachteile, also hier den entgangenen Gewinn auszugleichen hatte, so dass
das Wiederkaufsrecht in diesen Fallen schon deshalb nicht zielfiihrend sei.

Weiterhin wird das Argument aufgegriffen, dass die landwirtschaftliche Nutzung dauerhaft entzogen
werden muss. Dies ist bei der Errichtung von Windkraftanlagen gerade nicht der Fall, da diese
ausnahmslos nur auf land- und forstwirtschaftlichen Flachen Gberhaupt errichtet werden dirfen und
es insoweit auch auf eine planungsrechtliche Aufwertung der Flachen weder ankommt noch diese
Giberhaupt stattfindet. Vielmehr gehorten diese Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zu den im
AulRenbereich ausdriicklich privilegierten Vorhaben. Die Errichtung und der Betrieb von
Windkraftradern im AufSenbereich und vor allem auf landwirtschaftlichen Flachen sei generell
zuldssig, ohne dass es dazu eines Flachennutzungsplans oder anderen Planes bedarf. Insbesondere
fiihre auch die Ausweisung eines Windeignungsgebiets ebenso wenig zu einer Anderung der
planungsrechtlichen Nutzbarkeit der betroffenen Flachen wie ein Flachennutzungsplan, der solche
Flachen unverdndert als Flachen im AuBenbereich ausweist.
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Weiter fuhrt der BGH aus, dass der Verordnungsgeber ein Wiederkaufsrecht mit dem Ziel einer
Abschopfung der Entschadigungen, die Eigentlimer von den Betreibern der Windenergieanlagen
erhalten, ohnehin nicht hatte einflihren kénnen, da er insoweit keine Verordnungsermachtigung
besal. An dieser Stelle wird nochmals darauf hingewiesen, dass der BVVG eine umfassende
privatautonome Gestaltung der Erwerbsvertrage nicht zusteht, da sie ausschlieBlich 6ffentlich-
rechtlich tatig ist und sich daher an die gesetzlichen Grundlagen halten muss.

Weiterhin wurde auch dem bereits in den Vorinstanzen zur Disposition gestellten Argument gefolgt,
dass die im § 1 Abs. 2 S. 6 FIErwV genannte Widmung eine formliche nach dem o6ffentlichen
Sachenrecht, insbesondere nach 6ffentlichem StraBen- und Wegerecht erfordere, um eine andere
dauerhafte Nutzung herbeizufiihren. Der Begriff der Widmung kann entgegen der Ansicht des
Berufungsgerichts nicht in dem Sinne ausgelegt werden, dass eine Umwidmung schon anzunehmen
sei, wenn ein Erwerbsberechtigter nach § 3 AusglLeistG erworbene Flachen fiir einen anderen Zweck
verwende. Vielmehr sei hier eine 6ffentlich-rechtliche Umwidmung zu Bauland oder Nutzung als
offentlliche Verkehrsflache erforderlich. Dies alles lag hier nicht vor.

Soweit sich die BVVG gegen die Feststellung der Unwirksamkeit der Entschadigungsklausel selbst
gewandt hatte, so bestatigt hier der Bundesgerichtshof die Auffassung der beiden Vorinstanzen. Es
wird festgestellt, dass die Klausel, da in allen Erwerbsvertragen von der BVVG genutzt, unter das
Recht der Allgemeinen Geschaftsbedingungen falle, die demzufolge, da sie jeglicher gesetzlichen
Grundlage entbehren, auch an den Mal3stdben der einschldgigen Gesetze zu messen sind. Mit der
Entschadigungsklausel werden die Errichtung und der Betrieb von Windkraftanlagen von
Bedingungen abhangig gemacht, die in § 12 FIErwV nicht vorgesehen sind. Insbesondere ist die
Bestimmung auch nicht nach Maligabe von § 307 Abs. 3 BGB AGB-kontrollfrei, weil sie dem Klager
eine Moglichkeit einrdume, die Ausiibung des Wiederkaufsrechts abzuwenden, was die BVVG fiir sich
in Anspruch nehme. Denn dieses Wiederkaufsrecht besteht gerade nicht. Vielmehr sei die Klausel
insgesamt unwirksam.

Die BVVG kann also ihre Zustimmung zur Errichtung von Windkraftanlagen nicht von der
Entschadigungszahlung abhangig machen, weil die Zweckbindung dadurch nicht gefahrdet ist.
Vielmehr hat nach der Auslegung der einschlagigen Bestimmungen des Kaufvertrages der Eigentlimer
einen Anspruch auf Erteilung der Zustimmung, wenn die Zweckbindung eben nicht gefdahrdet ist.
Von dieser Vorgabe weichen die Vertragsbedingungen auf Abfiihrung einer Entschadigung nach dem
Kaufvertrag ab. So ergebe sich auch aus der Gesetzesbegriindung, dass die Zweckbindung lediglich
bedeutet, dass der Erwerber die erworbenen Flachen fiir eine bestimmte Frist halten und zur
Vermeidung eines vollstandigen oder teilweisen Ricktritts der BVVG vom Vertrag wahrend dieser
Dauer landwirtschaftlich nutzen muss. Die Beurkundung eines Wegerechts oder einer kleineren
Hypothek z.B. gefdhrde danach die Zweckbindung nicht, wohl aber die Beurkundung eines
Erbbaurechts oder einer den Wert der Flache ausschopfende Hypothek. Die Errichtung und der
Betrieb von Windkraftradern stellt eine Gefahrdung in diesem Sinne gerade nicht dar. Sie lasst die
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landwirtschaftliche Nutzung der erworbenen Flache genauso unberiihrt wie die Einrdumung eines
wie in der Gesetzesbegriindung angefiihrten Wegerechts.

Dies ist auch nicht deshalb anders zu sehen, weil der Eigentiimer fiir die Windkraftnutzung teils
erhebliche Zahlungen erhilt. Der BGH prift insoweit, ob nach § 5 Abs. 1 SubvG eine Abschépfung
solcher Nutzungsvorteile in Betracht komme. Dies sei jedoch nur dann der Fall, wenn sie unter
VerstoR gegen Verwendungsbeschrankungen erzielt werden, wenn also die vorteilhafte Nutzung
durch die Vorschriften lber die Subvention oder bei deren Fehlen durch den Subventionsgeber
untersagt sei. Dies sei aber ebenfalls nicht der Fall. Vielmehr wird die landwirtschaftliche Nutzung
durch die Errichtung der Windkraftrader nicht infrage gestellt, wofiir es nach der Begriindung der
Verordnung auf die tatsachlichen Verhaltnisse ankomme und nicht auf das Entgelt, das der
Berechtigte fir die Einraumung der Dienstbarkeit zur Errichtung und Unterhaltung von
Windkraftradern erhalt.

AbschliefRend stellt die Entscheidung klar, dass das Riicktrittsrecht der BVVG gemafld § 12 Abs. 1
Buchst. a bb) FIErwV wegen Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung an wesentlichen Teilen des
Kaufgegenstandes unberiihrt bleibe und im Einzelfall zu priifen sei. Allein diese rechtliche
Moglichkeit stehe also unabhangig von dem Wiederkaufsrecht der BVVG noch zu.

Die Begriindung der Entscheidung zusammengefasst:

Eine Nutzbarwerdung zu anderen als landwirtschaftlichen Zwecken ist durch die Errichtung von
Windkraftradern nicht festzustellen, ebenso nicht bei Einbeziehung der Flachen in ein
Windeignungsgebiet.

Durch die Errichtung von Windkraftradern oder durch die Einbeziehung der Flachen in ein
Windeignungsgebiet ist eine planungsrechtliche Aufwertung der Flachen nicht gegeben.
Insbesondere ist die landwirtschaftliche Nutzung nicht dauerhaft ausgeschlossen, wie z.B. im Fall der
Umwandlung der Flachen in Bauland.

Gemal § 35 Abs. 1 BauGB ist die Errichtung von Windkraftradern grundsatzlich privilegiert zulassig,
vor allem auf landwirtschaftlichen Flachen.

Die Anwendung von § 1 und § 12 Abs. 4 FIErwV wiirde dazu fiihren, dass jedenfalls bei Vorliegen
eines Raumordnungsplanes der Verkauf der Flachen ausgeschlossen wéare. Genauso ist auch die
Losung von der Zweckbindung nach § 12 Abs. 3a FIErwV nicht sinnvoll, da bei Rlicknahme der Flachen
durch die BVVG andere landwirtschaftlich genutzte Flachen zum Erwerb angeboten werden miissen
und gleichzeitig Nachteile auszugleichen sind.

Auch hat der Verordnungsgeber keine Moglichkeit gehabt, Vorschriften zur Abschépfung von
Entschadigungszahlungen vertraglich zu regeln. Eine 6ffentlich-rechtliche Ermachtigungsgrundlage
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hat dafir nicht bestanden; auBerdem kann sich die BVVG als staatliches Organ nicht auf die
Privatautonomie berufen.

Eine 6ffentlich-rechtliche Umwidmung im Sinne des Strallen- und Wegerechts erfolgt durch die
Errichtung von Windkraftradern sowie durch einen Raumordnungsplan nicht.

Die Entschadigungsklausel unterliegt jedenfalls der AGB-Kontrolle und ist ausschlieBlich als
Instrument einer privatautonomen Gestaltung von Vertrdgen zu sehen, die hier jedenfalls nicht
zuldssig ist. Dies kann insbesondere nicht mit dem Argument angegriffen werden, dass die
Entschadigungszahlung der Abwehr des Wiederkaufsrechts gelten soll. Im brigen ist die
Zweckbindung nicht gefdhrdet, so dass insoweit auch keine Gegenleistung erforderlich und zulassig
ist. Schlieflich liegt auch ein Fall des § 5 Abs. 1 SubvG nicht vor, da eine Abschopfung von
Nutzungsvorteilen nur bei VerstoR gegen Verwendungsbeschrankungen in Betracht kommt. Auch
dies ist nicht der Fall.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit der vorliegenden Entscheidung die Rechte der Eigentimer,
insbesondere der vormals geschadigten Alteigentiimer, nachhaltig gestarkt worden sind, indem sie
auch vom Staat nun wie vollwertige, wirtschaftlich unbeschrankte Eigentliimer zu akzeptieren sind,
wohingegen in der bisherigen vertraglichen Regelung durchaus eine Form einer rechtswidrigen
Enteignung erkannt werden konnte.

Der Bundesgerichtshof hat deutlich gemacht, dass der Staat aufgrund seiner 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtungen jedenfalls nicht die Befugnis hat, nach seinem eigenen Gutdiinken auf die
Einnahmen privater Eigentiimer zuzugreifen. Vielmehr hat gerade auch der Staat sich an seine
offentlich-rechtlichen Vorgaben, insbesondere an seine von ihm selbst erlassenen Gesetze und
Verordnungen zu halten.

Letztlich ist festzustellen, dass eine etwaige planungsrechtliche Aufwertung der Flachen sowie die
Fortdauer der landwirtschaftlichen Nutzung intensiv zu priifen sind, vorausgesetzt, die Gberbauten
Flachen haben nur die GréRe eines unwesentlichen Teils des Vertragsgegenstandes und schlieRen ein
Ricktrittsrecht von vornherein aus. Sind diese Voraussetzungen erfillt, fallt das Wiederkaufsrecht
von vornherein weg. Dies diirfte dann nicht nur fiir Windkraftanlagen, sondern auch fiir Solaranlagen
und andere Energieanlagen gelten, die nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB privilegiert sind. Diese Flachen
werden erfahrungsgemaR mindestens als Griinland selbstverstandlich landwirtschaftlich genutzt.

Wie ist diese Entscheidung in der Praxis bisher umgesetzt worden?
Zunachst ist zu klaren, welche Anspriiche den betroffenen Grundeigentiimer daraus erwachsen sind:
1. Vor Erlass des Urteils geleistete Zahlungen an die BVVG

Zunéchst kénnen diejenigen Entschadigungsbetrage, die auf der Grundlage der vertraglichen
Vereinbarung geleistet worden sind, zuriickgefordert werden. Wurde dies verlangt und war die von
der BVVG angenommene Verjahrungsfrist noch nicht abgelaufen, so wurde anstandslos der



verlangte Betrag ausgekehrt. Voraussetzung dafiir war also, dass die Zahlungen vor dem 1.1.2016
geleistet worden waren.

War eine Entschadigungszahlung aber vor diesem Termin geleistet worden, so verwies die BVVG auf
laufende gerichtliche Verfahren zu der Frage, ob die Verjahrungsfrist drei Jahre betrage oder zehn
Jahre. Die sich weiter aufdrangende Frage, ab wann die Verjahrungsfrist iberhaupt beginnen kann zu
laufen, hat die BVVG bisher nicht beantwortet (hierzu ndher unter Ziffer 5).

War nach Ansicht der BVVG die Verjahrungsfrist abgelaufen, wurde regelmaRig der Verzicht auf die
Einrede der Verjahrung angeboten, “ soweit die Verjdhrung noch nicht eingetreten” sei. Der Nutzen
einer solchen Erklarung sei dahingestellt.

Eine weitere, sich aus dem Urteil zwingend ergebende Voraussetzung fir die Riickerstattung
geleisteter Entschadigungszahlungen besteht darin, den Umfang der fiir die Errichtung der
Windenergieanlagen in Anspruch genommenen Flache im einzelnen auszuweisen, im besten Fall eine
konkrete Flachenberechnung des Anlagenbetreibers vorzulegen. Fehlt diese Berechnung oder kommt
die BVVG zu dem Schluss, ein wesentlicher Teil der Vertragsflache sei in Anspruch genommen
worden, so greift das Riicktrittsrecht. Diese Gefahr muss jedoch im Interesse der
Grundstickseigentiimer bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden. Hier empfiehlt sich eine
moglichst konkrete und nachvollziehbare Flachendarstellung. Zwar greift die BVVG im Einzelfall auch
auf ihre Erfahrungen zuriick, da sie ausweislich der zu Grunde liegenden Gestattungsvertrage im
Prinzip auch lber die Berechnungen schon verfigt, jedoch sollte man sich hierauf nicht verlassen. Zur
eigenen Sicherheit ist hier der ,vorauseilende Gehorsam” jedenfalls angebracht.

Eine Verzinsung des riickerstatteten Betrages hat bisher lediglich stattgefunden fiir den Zeitraum ab
Erhebung des Riickzahlungsanspruches. Weiter gehende Zinsanspriiche sowie die Erstattung von
Anwaltskosten werden ohne weitere Begriindung abgelehnt.

2. Vor Erlass des Urteils abgeschlossene dreiseitige Gestattungsvertrage mit
Zahlungsverpflichtung

Auf Verlangen des Kaufers kdnnen die Gestattungsvertrage angepasst werden, indem eine wiederum
dreiseitige Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer, dem Anlagenbetreiber und der BVVG
geschlossen wird mit dem Inhalt, dass die BVVG aus dem Gestattungsvertrag keine Rechte mehr
herleitet, sie aus dem Vertrag ausscheidet und samtliche Rechte und Pflichten auf den Kaufer
Ubergehen.

Diese Vereinbarung ist grundsatzlich zur Sicherheit des Kaufers ausreichend, ihn vor Anspriichen der
BVVG zu schiitzen, allerdings ist ein Satz enthalten, der Anlass zur Vorsicht gibt: ,Die Rechte und
Pflichten aus dem Kaufvertrag bleiben unberihrt.” In diesem Kaufvertrag ist aber bekanntlich die
Verpflichtung zur Entschadigungszahlung sowie Einbindung in Vertragsverhandlungen sowie auch das
Wiederkaufsrecht enthalten. In von der Verfasserin betriebenen Anpassungsverfahren wurde geltend
gemacht, dass zum Zwecke der Klarstellung dieser Satz entfernt werden misse. In zwei Féllen ist dies
so geschehen. In einem anderen Fall allerdings nicht, ohne dass hierzu eine ndahere Begriindung
abgegeben wurde. Allerdings konnte der Kaufer dadurch abgesichert werden, dass die BVVG in



einem gesonderten Schreiben mitteilte, dass keine Anspriiche geltend gemacht werden, die dem
BGH-Urteil zuwiderliefen.

3. Vor Erlass des Urteils abgeschlossener Kaufvertrag mit Entschadigungsverpflichtung

Ebenfalls auf Verlangen des Kaufers kénnen Kaufvertrage angepasst werden, indem eine
Vereinbarung zwischen der BVVG und dem Eigentlimer getroffen wird dahingehend, dass die
entsprechenden Klauseln aus dem Kaufvertrag keine Anspriiche zu Gunsten der BVVG ausldsen.
Diese Vorgehensweise ist dann empfehlenswert, wenn schon Vorverhandlungen lber die Errichtung
von Windkraftanlagen erfolgt sind und der Abschluss eines Gestattungsvertrages beabsichtigt ist. Ist
dies nicht der Fall, ist die Anpassung des Kaufvertrages nicht dringend geboten, kdnnte jedoch
hilfreich sein fiir den Fall, dass irgendwann eine Anderung der Rechtsprechung eintreten sollte. Dies
ist, wie man in der Vergangenheit mehrfach gesehen hat, niemals ausgeschlossen.

In kiinftig neu abzuschlieRenden Kaufvertragen werden die entsprechenden Klauseln von vornherein
entfernt, so dass eine Verpflichtung daraus auch nicht mehr hergeleitet werden kann. Allerdings
sollte man im Einzelfall auch hierauf genauestens achten, denn sollte die Klausel dennoch wieder
enthalten sein, und sei es nur aus Nachlassigkeit, so gilt das unterschriebene Vertragswerk, das dann
trotz Kenntnis entgegenstehender Rechtsprechung von den Parteien so vereinbart worden ist. Eine
Anfechtung kommt dann nur im Falle einer arglistigen Tauschung in Betracht. Dies nachzuweisen
dirfte regelmaRig erhebliche Schwierigkeiten bereiten.

4. Umsetzung der Anspriiche der Kaufer

Die Umsetzung des Urteils erfolgt aulRerst zogerlich. Immer noch haben die Kaufer als die
Betroffenen die Beflirchtung, dass zwar der Geldbetrag zuriickerstattet wird, dann jedoch das
Wiederkaufsrecht greife. In Fallen der Anpassung der Gestattungsvertrage befiirchten sie, dass die
BVVG vom Kaufvertrag zurlicktrete. Mehrfach wurden Falle bekannt, in denen eine anwaltliche
Beratung unzureichend bzw. unvollstdndig war oder gar das Urteil des Bundesgerichtshofs unzu-
treffend interpretiert wurde. Dabei sind zwei grofRe Missverstandnisse aufgefallen: Zum einen sind
manche Kollegen der Ansicht, der BGH habe das Wiederkaufsrecht fiir unwirksam erklart. Das ist
keineswegs der Fall. Der Bundesgerichtshof hat ausschlieflich die Entschadigungsklausel fiir
unwirksam erklart. Hinsichtlich des Wiederkaufsrechtes hat er demgegeniber lediglich klargestellt,
dass durch die Errichtung von Windkraftanlagen bzw. Aufnahme von Flachen als Windeignungsgebiet
das Wiederkaufsrecht nicht ausgelost werde. Das hat aber nichts damit zu tun, dass das
Wiederkaufsrecht in den gesetzlich geregelten Fillen einer dauerhaften Nutzungsanderung mit
planungsrechtlicher Aufwertung der Flachen selbstverstdndlich bestehen bleibt. Wird aber ein
Anspruchsschreiben an die BVVG gerichtet mit dem Inhalt, der BGH habe die Unwirksamkeit des
Wiederkaufsrechts festgestellt, so verwundert es nicht, dass die BVVG darauf mit Ablehnung
reagiert, und letztlich der Anwaltskollege seine Vorsicht gegeniiber seinem Mandanten bestatigt
sieht. Hatte er seinen Anspruch demgegentiber korrekt formuliert, indem er bestatigt haben mochte,
dass die BVVG im konkreten Fall der Errichtung von Windenergieanlagen ein Wiederkaufsrecht nicht
auslibe, hatte er seinen Mandanten zufrieden stellen kénnen.



Ein weiteres Missverstdndnis liegt in dem Umstand, auf den die BVVG auch immer wieder hinweist,
dass trotz des BGH-Urteils immer noch die ausdriickliche Zustimmung der BVVG zum Abschluss der
Gestattungsvertrage und Eintragung der Dienstbarkeiten im Grundbuch erforderlich ist. Bereits im
Urteil heiRt es ausdriicklich, dass dem K&ufer ,,ein Anspruch auf entschadigungslose Zustimmung der

BVVG” fir die Errichtung von Windenergieanlagen zusteht. Diese Aussage begriindet sich wiederum
mit dem Kaufvertrag, in dem es heif3t, dass der Kaufer einen ,,Anspruch auf Zustimmung hat, wenn
die Zweckbindung nicht gefdhrdet ist“. Hier wiederum knlpfen der Vertrag sowie eben auch der BGH
an das Erfordernis des Nachweises an, dass ein nur unwesentlicher Teil der Vertragsflache in
Anspruch genommen wird. Denn wenn auf diese Weise die landwirtschaftliche Nutzung gefdhrdet
ist, griffe das Riicktrittsrecht ein. Demzufolge ist also grundsatzlich zu beachten, dass selbst nach
Abanderung des Kaufvertrages die Zustimmung der BVVG zur Errichtung von Windenergieanlagen
dennoch immer einzuholen ist. Die daraus folgende Beflirchtung der Eigentiimer, die BVVG kdnne
dann wiederum Anspriiche geltend machen, ist jedoch unbegriindet, denn das Urteil in Verbindung
mit dem Kaufvertrag ist insoweit eindeutig. Man kann an dieser Stelle nur immer wieder betonen,
dass jeder Kollege guten Gewissens seinem Mandanten zur Geltendmachung seiner Anspriiche raten
sollte, denn es gibt tatsachlich kein Risiko mehr, da das Urteil zu den vermeintlichen Anspriichen der
BVVG klare Aussagen trifft.

5. Zur Verjdahrung im einzelnen

Der Anspruch auf Riickerstattung der Entschadigung im kdnnte ein solcher aus ungerechtfertigter
Bereicherung nach §§ 812 ff. BGB sein. Da hier zur Verjahrung keine besondere Regelung gilt, ware
die regelmalBige Verjahrungsfrist von drei Jahren gemal § 195 BGB einschlagig. Sie beginnt mit dem
Schluss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist gemaR § 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB und endet
demzufolge nach Ablauf von drei Jahren. Es ist also zu priifen, wann der Anspruch entstanden ist.

Die BVVG zieht in Betracht, dass es sich moglicherweise nicht um einen Bereicherungsanspruch
handelte, sondern vielmehr um einen Anspruch im Zusammenhang mit der Begriindung,
Ubertragung oder Aufhebung eines Rechts an einem Grundstiick oder dessen Anderung gemaR § 196
BGB. Ein solcher Anspruch verjahrte in zehn Jahren. Diese Frist diirfte in keinem einzigen Fall bisher
abgelaufen sein. Die BVVG verweist auf bereits anhangige Gerichtsverfahren zu dieser Frage.

Alle Anspruchsteller, deren Entschadigungszahlung bereits vor dem 1.1.2016 geleistet wurde,
werden auf diese Frage verwiesen und sollen den Ausgang dieser Verfahren abwarten. Auch
abzuwarten bleibt aber, ob die BVVG eine entsprechende fiir die Antragsteller glinstige Entscheidung
fiir die zehnjahrige Verjahrungsfrist dann auch tatsachlich fiir alle Zahlungsanspriiche einrdumt, ohne
dass insoweit gesonderte Verfahren gefiihrt worden waren. Nicht hilfreich diirfte meines Erachtens
die Vorgehensweise der BVVG sein, in diesen Fallen den Verzicht auf die Einrede der Verjdhrung zu
erklaren mit dem Zusatz ,,soweit der Anspruch noch nicht verjahrt ist“. Denn tatsachlich verhalt sich
die BVVG genauso, dass namlich ein langer zuriickliegender Zahlungsanspruch bereits verjahrt ist;
dies andert sich auch nicht dadurch, dass ein Gericht nun die zehnjadhrige Verjahrungsfrist annehmen
wiirde. Insbesondere wiirde aber der Einredeverzicht mit diesem Zusatz keine Auswirkung haben
konnen.



Bleibt nun die Frage, wann die Verjahrung iberhaupt beginnen kann bzw. wann der Anspruch auf
Riickzahlung der Entschadigung tatsachlich entstanden ist. Dazu hat der BGH in seinem Urteil vom
23.9.2008 zum Az. XI ZR 262/07 ausgefiihrt wie folgt:

,Fur den Beginn der Verjahrung reicht es aus, wenn der Anspruchsberechtigte den Sachverhalt in
seinen Grundziigen kennt und weil3, dass der Sachverhalt erhebliche Anhaltspunkte fiir die
Entstehung eines Anspruchs bietet (BGH, Urteil vom 29.6.1989)“. Dabei kann Rechtsunkenntnis im
Einzelfall bei unsicherer und zweifelhafter Rechtslage den Verjahrungsbeginn hinausschieben (BGH IX
ZR 43/92; Il ZR 76/92; | ZR 246/94; IX ZR 30/98). In diesem Fall fehle es an der Zumutbarkeit der
Klageerhebung als tibergreifender Voraussetzung fiir den Verjahrungsbeginn.

Grob fahrlassige Unkenntnis liegt vor, wenn der Anspruchsberechtigte die im Verkehr erforderliche
Sorgfalt in ungewdhnlich grobem MaRe verletzt und auch ganz nahe liegende Uberlegungen nicht
angestellt hat.

Erst mit der Entscheidung des BGH vom 14.9.2018 wurde hier die unsichere und zweifelhafte
Rechtslage beseitigt. Zuvor war die Klagerhebung also nicht zumutbar (BGH IX ZR 30/98;
Palandt/Heinrichs, § 199 Rn. 26).

Die fiir die Eigentimer zweifellos uniibersichtliche Rechtslage bestand zum Zeitpunkt der Zahlungen.
Die Erhebung einer vorzeitigen Klage zur Unterbrechung einer moéglicherweise drohenden
Verjahrung war ihnen nicht zumutbar. Dies gilt umso mehr, dass selbst ein rechtskundiger Dritter die
Rechtslage nicht sicher einschatzen konnte. So liegt der Fall hier, denn selbst erfahrene, in der
Materie sachkundige Juristen haben zu dieser Problematik vor Erlass des BGH-Urteils vom 14.9.2018
sehr unterschiedliche Auffassungen vertreten. Einem Rechtsunkundigen ist es jedenfalls nicht
zumutbar, auf der Grundlage unsicherer rechtlicher Einschdtzung ein Gerichtsverfahren gegen eine
staatliche Einrichtung zu flhren. Dies gilt umso mehr, als dass die erstinstanzliche und nicht
rechtskraftige Entscheidung erst im Februar 2015 erlassen worden war. Dieses Urteil war damit nicht
geeignet, mit einiger Aussicht auf Erfolg Anspriiche zu begriinden.

Wenn also der Eigentiimer zum Zeitpunkt der Zahlung keine Kenntnis von einem moglicherweise
bestehenden Anspruch auf entschadigungslose Zustimmung der BVVG zur Errichtung der Windrader
hat und ihm grobe Fahrlassigkeit nicht vorgeworfen werden kann, diirfte die Klagerhebung vor dem
14.9.2018 nicht zumutbar gewesen sein.

Erst mit diesem Zeitpunkt konnte die Verjahrungsfrist zu laufen beginnen, denn erst mit Erlass dieses
Urteils konnte der Anspruch iberhaupt entstehen.

Die BVVG ist mit dieser Begriindung konfrontiert worden. Eine Gegendarstellung ist trotz
wiederholter Aufforderungen bisher nicht abgegeben worden.
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6. Ergebnis:

Die BVVG ist nach wie vor darauf bedacht, nicht mehr Zugestandnisse zu machen als sich aus dem
Urteil zwingend ergibt. Sdmtliche Ausflihrungen, die auch nur geringfligig neben dem Tenor des
Urteils liegen, werden sofort zurlickgewiesen, was immer zur Verunsicherung der Betroffenen fiihrt.

Das oberste Gebot sollte also sein, das Urteil zutreffend anzuwenden und zu zitieren, Anspriiche
konkret zu benennen so wie sie nach dem BGH-Urteil tatsachlich moglich sind unter Beachtung des
Umstandes, dass die BVVG in Fragen einer Nutzungsanderung grundsatzlich ihre Zustimmung zu
erteilen hat und hierzu vom Eigentliimer aufgefordert werden muss.

Von der BVVG vorgelegten Anderungsvereinbarungen sind griindlichst zu priifen und gegebenenfalls
im schriftlichen Wege zu vervollstandigen.

Ein Entschadigungsanspruch ist moglichst immer mit einer Berechnung der in Anspruch
genommenen Flache zu unterlegen. Das Gleiche gilt fir die Forderung einer Zustimmungserteilung.

Hinsichtlich der Frage der Verjahrung sollte jeder Kaufer fir sich priifen, ob er konkrete
Anhaltspunkte dafiir hatte oder hatte haben kénnen, dass der Bundesgerichtshof die
Entschadigungsklausel fiir unwirksam erklaren wird und er demzufolge schon friiher hatte eine Klage
erheben kdnnen. Verneint er dies, sollte er sich fragen, ob eine jetzige Klagerhebung sinnvoll wire,
um in jedem Fall an einer giinstigen Gerichtsentscheidung fiir die Zehnjahresfrist zu partizipieren
oder aber selbst schon vorab zu klaren, ob die Verjahrungsfrist (iberhaupt schon hatte beginnen
kénnen.

Verfasserin: RAin Catherine Wildgans, Berlin (Prozessbevollm. I. und Il. Instanz)



