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BGH urteilt zu BVWG Kaufvertragen nach EALG
> W ndkr af t kl ausel n“ sind unw rksam

Aut or: Antje Bohl mann-Bal an

Di e BWG Bodenverwertungs- und -verwal tungs GrbH (BWG privatisiert als 100% ge Tochter der
Bundesanstalt fur vereini gungsbedi ngte Sonderaufgaben (BvS) ehemals vol ksei gene Fl &chen. Seit
1992 hat sie ca. 861.400 ha Landwi rtschaftsflache in den neuen Bundesl andern verkauft, hiervon
440. 300 ha zu begunstigten Preisen nach dem EALG (siehe hierzu den Link am Ende des Beitrags).
In den Vertragen wurden standardnéfi g , W ndkraftkl ausel n* vereinbart.

Ent sprechend weitreichende Bedeutung hat das Uteil des Bundesgerichtshofs (BGH) vom
14.09.2018, Az. V ZR 12/17 (das Urteil koénnen Sie hier abrufen), zu dem nunnehr die
Ent schei dungsgr iinde vorl i egen.

Der Fal

Der Kl &ager kaufte im Jahre 2005 von der BWG ca. 71 ha Landwirtschaftsfl&che in Meckl enburg-
Vorpomrern nach § 3 Abs. 5 AusgllLeistG hiervon ca. 64 ha preisbeglinstigt. Der Vertrag
enthielt die Ublichen ,Wndkraftklausel n“:

Hiernach ist fir die Nutzung der Kaufflache als Standort oder Abstandsflache fir Anlagen
er neuer bar er Ener gi en, i nsbesondere  von W ndener gi eanl agen (VEA) , innerhalb  einer
Bi ndungsfrist von 15 Jahren die Zustimung der BWG erforderlich. E n Anspruch auf diese
Zustinmung besteht vertragsgemall nur dann, wenn durch separate Vereinbarung sichergestellt
wird, dass die BWG 75% des auf die Gesantnutzungsdauer der WEA Kkapitalisierten
G undst Ucksnut zungsentgel tes erhédlt. Zudem liell sich die BWG in dem Kaufvertrag das Recht
ei nraunen, von dem Vertrag zurickzutreten, wenn wesentliche Teile der Vertragsflache wahrend
der o.g. Bindungsfrist nicht nehr landwirtschaftlich genutzt werden. Schlussendlich wirde ein
Recht auf Wederkauf der Flache zum Verkaufspreis vereinbart, wenn die Vertragsflache ganz
oder teilweise vor Ablauf der Bindungsfrist fur einen der in 8 1 Abs. 2 Satz 4-6 FlErw
aufgel i steten Falle nutzbar w rd.

9 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages teilte der Kaufer der BWG nit, dass er einem
Betreiber die Aufstellung von drei WEA auf der Vertragsfléache gestatten wolle unter
| nanspruchnahne einer Flache von 0,9711 ha (mithin ca. 1,41% der Kaufflache). Er forderte die
BWG vergeblich auf, u.a. zu erklaren, dass sie keinen Anspruch auf den o.g. kapitalisierten
Ent sch&adi gungsbetrag habe. Daher erhob er gegen di e BVVG ent sprechende Feststell ungskl age.

Erstinstanzliche Entschei dung des Landgerichts
Berlin

Das Landgericht Berlin gab der Klage mit Urteil vom 24.02.2014 statt (Az. 19 O 207/14), und
zwar aufgrund einer Prifung der Kl auseln nach AGB-Recht. Hiermt war in dieser Entschiedenheit
ni cht zu rechnen. Seitdem verfol gten betroffene Landwirte, BVVG und di e W ndenergi ebranche das
weitere Verfahren mit hochster Aufnmerksankeit.
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Ent schei dung des Berufungsgerichts (Kammergeri cht
Berlin)

Die BWG legte gegen das Urteil Berufung ein, das Kamergericht wies diese nmt Uteil vom
21.12.2016 (Az. 28 U 7/15) zuriuck. Die vom Kl ager eingelegte Berufung, die darauf gerichtet
war, dass der BVVG kein W ederkaufsrecht zustehe, w es das Kammergericht allerdings zurick. Es
stellte sich insoweit auf den (zweifelhaften) Standpunkt, dass bereits die Ausweisung einer
W ndf | &che i m Regional plan unter 8 1 Abs. 2 FlIErw/ einzuordnen sei. Das W ederkaufsrecht koénne
schon bei Auswei sung ei ner W ndei gnungsfl &che i m Regi onal pl an ,jedenfalls im verhaltni smaRi gen
Rahnen“ ausgelibt werden, unabhadngi g davon, ob auf dieser Flache tatsachlich Wndenergieanl agen
errichtet werden kénnen.

Das Berufungsurteil schloss sich danmt zwar im Wsentlichen dem erstinstanzlichen Tenor
zugunst en der Kaufer und W ndenergieprojektierer an. Es gab ihnen jedoch nit der Entschei dung
zum W eder kauf srecht ,Steine statt Brot*“.

Bei de Partei en gingen gegen das Berufungsurteil in Revision.

Ent schei dung des Bundesgeri cht shofs

Nach den nun vorliegenden Urteilsgrinden hat sich der BGH nmit erfreulicher Eindeutigkeit
vol lunféanglich auf die Seite der Kaufer und damit der W ndenergi eprojektierer geschl agen.

Zunachst stellt er fest, dass der BVWG bei der Ausgestaltung der Bedi ngungen der Kaufvertrage
nicht die Freiheiten und Miglichkeiten der Privatautononie zustehen, sie nicht Bedi ngungen fur
die Gewdhrung von Subventionen und &hnlichen Verginstigungen abweichend von den gesetzlich
festgel egten Voraussetzungen besti mmen kann. Auf dieser Gundlage beurteilt er die einzelnen
streitgegenstandli chen Bestandteile der ,Wndkraftklauseln® wie fol gt:

(1) Entgegen der Einschatzung des Berufungsgerichts |06st die vollstéandige oder teilweise
Ei nbezi ehung  der Kauf fl &che in ein W ndei gnungsgebi et auf Regi onal pl anebene  kein
W eder kauf srecht der BVVG aus. Das W eder kaufsrecht entsteht vielnmehr nur und erst dann, wenn
einer der in 8 1 Abs. 2 Satz 4-6 FlIErw konkret aufgelisteten Falle eintritt (Ausweisung im
FI &chennut zungspl an u. &.).

(2) Der BWG  steht kein Anspr uch auf Bet ei | i gung an dem wi ndenergetischen

Grundst ticksnut zungsent gel t Zu. D e BWG ist auch an den  Verhandl ungen zw schen
Grundst Ucksei gent imer und WEA-Projektierer nicht zu beteiligen. Sie hat die Zustimung zu
wi ndenergetischer Nutzung - einschlieRlich der Zustinmmung zur Eintragung von dinglichen

Rechten fir den WEA-Projektierer — zu erteilen, wenn die Zweckbi ndung der Vertragsfl ache nicht
gef dhrdet ist.

Zu den Voraussetzungen des Ricktrittsrechts hat der BGH nicht entschieden, da die BWG im
vorliegenden Fall weder den Ricktritt von dem Kaufvertrag erkl art noch einen sol chen angedroht
hatte.

Konsequenzen der BGH Ent schei dung zu
, W ndkr af t kl ausel n*

(1) Das BGHUrteil wirkt sich insbesondere im Rechtsverhdltnis zw schen BWG und Kaufer aus.
Betrof fene Erwerber koénnen auf der Gundlage dieser Entscheidung u.U. Rickzahl ungsanspriiche
gel tend machen, wobei derzeit offen ist, welche Verjahrungsfrist diesbeziuglich anzusetzen ist.
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Sie missen in Parallelfallen bei kunftiger w ndenergetischer Nutzung i.d.R weder die BWG
beteiligen noch einen Anteil des Grundsticksnutzungsentgeltes an sie abtreten.

Ofen ist allerdings die Problematik Ricktrittsrecht der BWG Dieses entsteht, wenn
wesentliche Teile der gekauften Flache nicht mehr | andwi rtschaftlich, sondern fr
wi ndener geti sche Zwecke genutzt werden. Wann die Grenze zur Wsentlichkeit Uberschritten ist,
hat der BGH in seiner Entscheidung nicht einnal angedeutet, sondern |lediglich darauf
hi ngewi esen, dass diese in einem Fall we dem vorliegenden (1,41% fur WEA-Aufstellfl&ache)
ni cht Udberschritten sei. Erst in den komrenden Jahren werden gerichtliche Entscheidungen
Konkr eti si erungen hierzu treffen.

(2) Die Entscheidung des BGH kann sich sodann — in Abhangi gkeit von dem jeweiligen Einzelfall
— im Verhéltnis zwi schen BWG und WEA-Betreiber auswirken. \EA-Betreiber schlielen
Ubl i cherwei se Dreiseitige Vereinbarungen mt dem G undsticksei genttuner und der BWG durch die
die BWG dem VEA-Betreiber die Zustinmmng zur G undsticksnutzung einschlieBlich dinglicher
Berechtigung erteilt und der WEA-Betreiber im Gegenzug an die BWG einen Gofteil des
Grundst Ucksnut zungsentgeltes zahlt. Je nachdem wi e die Dreiseitigen Vereinbarungen formuliert
sind, kénnen sich auch aus di esen Vertragen Rickerstattungsanspriiche ergeben.

Allerdings stellt sich auch insoweit die Verjahrungsprobl enatik. Dariber hinaus wird jeweils
zu prifen sein, inwieweit auf diese Vertrage AGB-Recht anzuwenden ist. Zugleich sollte im
jeweiligen Einzelfall zunachst bewertet werden, welche Ausw rkungen die Nichtzahlung von
Nut zungsent gel t an die BWG auf das Recht sverhéltnis zwi schen \WEA-Betrei ber und
Grundst Ucksei gent Unmer hat, bevor insoweit rechtliche Schritte eingeleitet werden.

(3) Schlussendlich ist darauf hinzuweisen, dass die streitgegenstandlichen Kl auseln in den
EALG Kauf vertréagen zwar allgeneinhin als ,Wndkraftklauseln* bezeichnet werden. Sie gelten
jedoch auch fiur andere Erneuerbare- Energi en-Anl agen, z.B. Photovoltai kanl agen!

Aushbl | ck

Di e BGH Entschei dung hat in Bezug auf viele Fragestellungen fir erfreuliche Kl arheit gesorgt.
Es bl ei ben allerdings einige Aspekte offen, sodass jeder Einzelfall in Bezug auf das konkrete
Vor gehen separat geprift werden nuss. Fir Anspriche, die zum 31.12.2018 verjahren, niissen bis
dahi n verj ahrungshemmende Schritte eingeleitet werden.

H er finden Sie die |Info-Broschire der BWG
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