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Gesetze und Urteile

Freitag, 7. August 2009

Ausgleichsleistungen fiir Leitungen im Wald

Zu den Anspriichen ostdeutscher Waldeigentiimer gegen Versorgungsunternehmen nach GBBerG und SachenR-DV

Von Stephan J. Bultmann*, Berlin

Gas- und Stromleitungen sowie Wasser- und Telekommunika-
tionsleitungen durchziehen quer das Land; in den neuen Bun-
desléindern verlaufen viele Leitungen auch iiber land- und
forstwirtschaftliche Fldchen und werden heute noch von den
Versorgungsunternehmen (VU) genuizt, Der Gesetzgeber hat
Anfang der 90er Jahre mit dem Grundbuchbereinigungsgesetz
(GBBerG) und der Sachenrechts-Durchfithrungsverordnung
(SachenR-DV) geregelt, dass die VU die Leitungsirassen weiter
nutzen diirfen, den Eigentiimern dafiir jedoch Entschadigungen
in zwei Raten zu spéteren Zeitpunkten zahlen miissen.

Entschddigungsanspriiche ein, Die
Anspriiche unterliegen auch der
Verjihrung.

In absehbarer Zeit tritt Falliglkeit der

Dienstbarkeit gegen
Entschidigung

Aufgrund von §9 Abs. 1 GBBerG
wurden Anlagen und Fortleitungen von
Energie (Elektrizitit, Gas und Fernwir-
me) als beschréukte persénliche Dienst-
barlkeiten kraft Gesetzes an den betrof-
fenen Grundstiicken gesichert, wenn
diese am 3. Oktober 1990 noch genutzt
bzw, betrieben wurden. Entsprechen-
des gilt fiir Telekommunikationsanla-
gen und Olleitungen (§9 Abs. 11
GBBerG) sowie filr wasserwirtschaftli-
che Anlagen und Leitungen geméR §1
SachenR-DV. In den neuen Bundeslin-
dern wird eine Vielzahl land- und forst-
wirtschaftlicher Grundstiicke von Lei-
tungsrechten erfasst, fiir die Grund-
stlickseigentiimer nach §9 Abs. 3
GBBerG von den VU Ausgleichsleis-
tungen verlanigen konnen.

Dabei handelt es sich um eine ,,Em-
mallelstung“ die nach dem Gesetz in
zwei Raten aufgeteilt ist: Die erste Rate
wird dann fillig, wenn die auBerhalb
des Grundbuchs kraft Gesetzes entstan-
dene Dienstbarkeit in der Regel auf Be-
treiben des VU in das Grundbuch ein-
getragen wird und der Eigentiimer das
VU zur Zahlung des Ausgleichsbetrags
auffordert, nicht jedoch vor dem 1. Ja-
nuar 2001, Die zweite Rate wird am
1. Januar 2011 zur Zahlung fillig (§9
Abs. 3 Satz 3 GBBerG). Eine ,Renten-
leistung”, d. h. eine Aufteilung der Aus-
gleichsleistung z.B. in jahrlich Fliig
werdende Raten, ist nach dem Gesetz
nicht vorgesehen, weil der Gesetzgeber
die VU vor iiberméRigen Zahlungsver-
pilichtungen schiitzen wollte.

Die VU nutzen derzeit noch den Vor-
teil zinsloser Grundstiicksbenutzung
und haben deshalb in vielen Féllen die
Dienstbarkeiten noch nicht zur Eintra-
gung ins Grundbuch gebracht. Hier ist
jedoch Vorsicht geboten: Ab dem 1. Ja-
nuar 2011 ist die kraft Gesetzes au-
Rerhalb des Grundbuchs entstandene
Dienstbarkeit gegen Verlust durch Er-
werbsvorgénge oder Zwangsversteige-
rung nicht gesichert, der Erwerber bzw.
Ersteherdes Grundstiicks erwirbt inso-
weit lastenfrei. Viele Waldeigentiimer
wissen ihrerseits nichts (genaues) iiber
die thnen zustehenden Entschidigungs-
anspriiche.

In' manchen Fillen veranlassen die
VU aber auch schon die Eintragung der
Dienstbarkeit in die Grundbiicher, oh-
ne sich zuvor bei den Eigentiimern zu
melden, sodass diese erst durch entspre-
chende  Eintragungsmitteilungen der
Grundbuchdmter Nachricht erhalten.

Damit sind viele Eigentiimer, vor allem '

des so :genannten Kleinprivatwaldes,
schlicht tiberfordert.

Wichtig ist, dass die Waldeigentiimer
das VU zur Zahlung auffordern miissen,
um die Filligkeit der ersten Rate eintre-
ten zu- lassen, aber in welcher Hohe?
Nach den bisherigen Erfahrungen des
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Verfassers nehimen sich die Waldbesit-
zerverbiinde der Thematik nur miihsam
an.

Friihere Fillighkeit
durch notarielles
Vermittlungsverfahren

Grundstiickseigentiimer haben aber
die Mbglichkeit, den Zeitpunkt der Fél-
ligkeit fiir die erste Rate der Entschidi-
gungsleistung dadurch zu beeinflussen,
dass sie durch Einleitung des notariel-
len Vermittlungsverfahrens gemdR §9
SachenR-DV inVerbindung mit §9
Abs. 6 Satz 1 GBBerG das VU durch
den beauftragten Notar auffordern las-
sen, den Verzicht auf die Dienstbarkeit
zu erkldren. Ein solches Vorgehen
kommt fiir groBe 6ffentliche oder priva-
te Waldeigentiimer in Betracht, fiir den
so genannten Kleinprivatwald ist es
wohil eher nicht praktikabel.

Die einzelnen Schritte des notariellen
Vermittlungsverfahrens werden wie
folgt durchgefiihrt:

¢ Der Eigentiimer stellt - soweit
mdglich - fest, welche Leitungen in wel-
cher Art und in welchem Umfang die
betroffenen ~ Grundstiicke beanspru-
chen.

¢ Er ermittelt' den Inhalt der Dienst-

barkeit fiir die jeweiligen Leitungs- und'

Anlagenrechte gemdR §4 SachenR-DV,
das VU sowie den rdumlichen Umfang
der Berechtigung zur Ausiibung des je-
weiligen Rechts, die in eine amtliche
Flurkarte einzutragen sind.

4 Auf der Grundlage dieser Unterla-
gen wird eine Bewilligungserklirung
zur Eintragung der Dienstbarkeiten von
dem Notar beglaubigt.

4 Der Notar fordert unter Beifiigung
der o.g. Unterlagen das betroffene VU
auf, innerhalb einer Fiist von drei Mo-
naten ab Zugang der Erkldrung den Ver-
zicht auf die Dienstbarkeit(en) gemiR
§9 Abs. 6 Satz 1 GBBerG zu erklaren.

# Reagiert das VU nicht innerhalb der
Drei-Monats-Frist oder wird mitgeteilt,
dass noch weiterer Priifungsbedarf beste-
he, kann der Eigentiimer sich dies vom
Notar bestitigen lassen {vgl. §9 Abs, 1
SachenR-DV) und die beglaubigte Ein-
tragungsbewilligung nebst Notarbestiti-
gung beim Grundbuchamt einreichen.

4 Das Grundbuchamt trigt die be-
schriinkte personliche Dienstbarkeit im
Grundbuch ein und die erste Rate der
Ausgleichsleistung gemdR §9 Abs. 3
GBBerG wird nach Aufforderung des
Grundeigentlimers gegeniiber dem VU
zur Zghlung fillig.

Der Aufwand des Eigentiimers fiir die
Ermittlung der von den Leitungsrechten
betroffenen Grundstiicke, von Art und
Umfang der Inanspruchnahme des
Grundstiicks durch die jeweilige
Dienstbarkeit und fiir die Festlegung
der Hohe der Ausgleichsleistung im Zu-
sammenhang mit der an das VU gerich-
teten Zahlungsaufforderung, die die
Filligkeit der ersten Rate ausldst, ist
vergleichbar mit demjenigen, den das
VU entfalten miisste. Dem etwaigen
Kalkiil, eigenen Personal- und Sachkos-
tenaufwand auf Kosten der anderen
Seite einsparen zu kénnen und sich da-
bei auf deren Wertermittlungsergebnis-
se zu stiitzen, diirfte eine ,Milchmid-
chenrechnung” zu Grunde liegen: Die
Gffentliche Hand, ob nun die Verwal-
tungen des Bundes, der Lander oder der
Gemeinden, sind schon aus haushalts-
rechtlichen Griinden verpflichtet, die
Ergebnisse der VU zu iiberpriifen und

gegebenenfalls im Verhandlungswege
zu korrigieren, wenn diese nicht wirt-
schaftlich oder zweckmdBig sein soll-
ten. Aber auch Eigentiimer, die iiber
gréfere Forstwirtschaftsflichen verfii-
gen, miissen unter betriebswirtschaftli-
chen Gesichtspunkten an nachvollzieh-
baren Ergebnissen interessiert sein, weil
auch und gerade ein. Privatunterneh-
men ,nichts zu verschenken hat",

Eigentumsrechtliche Vorfragen

Da in den iurﬁcldiegenden 20 Jahren

seit der Wiedervereinigung eine Neu-

ordnung der immaobilienrechtlichen Ei-
gentumsverhéltnisse im Beitrittsgebiet
stattgefunden hat, und zwar sowohl bei
privaten Eigentlimern als auch bei der
offentlichen Hand - insbesondere den
Léndern und Gemeinden durch Vermd-
genszuordnung -, stellen sich stets ei-
gentumsrechtliche Vorfragen. Es muss
insbesondere geklédrt werden, ob und
gef. wann die jeweilige Gebietskdrper-
schaft bzw, der einzelnen Rechtstriger
Eigentum.an den durch Leitungsrechte
belasteten Flachen erworben hat, denn
nach dem Gesetz ist Anspruchsberech-
tigter der Enischiidigungsleistung der
wEigentiimer* (§9 Abs. 3 Satz 1
GBBerG). Daraus folgt, dass der Be-
rechtigte zum Zeitpunkt der Entstehung
der Dienstbarkeit entweder als Eigentii-
mer im Grundbuch eingetragen war
oder aber bei spédterem Erwerb - vor al-
lem der Linder und Gemeinden - die
Nebenanspriiche vertraglich mit abge-
treten wurden.

Unproblematisch sind die Fille, in
denen die Gebietskdrperschaft oder die
natiirliche Person im Zeitpunkt der
Entstehung der Dienstbarkeit - also
1993, 1995 oder 1996 - bereits als Ei-
gentiimer im Grundbuch eingetragen
war, ‘Die- Dienstbarkeiten' -eritstanden
kraft Gesetzes aufierhalb des Grund-
buchs fiir Energieleitungen am 25. De-
zember 1993, fiir wasserwirtschaftliche
Anlagen am 11, Januar 1995 und fiir Te-
lekommunikationsleitungen und -anla-
gen am 1. August 1996, War der An-
spruchsteller zum Zeitpunkt der Entste-
hung der beschrinkten personlichen
Dienstbarkeit bereits Eigentiimer, ist er
Anspruchsberechtigter im Sinne von §9
Abs. 3 GBBerG.

Aufgrund der vielféltigen Erwerbstat-
bestdnde entstand Eigentum z.B. des
Landes im Wege der Vermégenszuord-
nung oder durch Bund-Linder-Verwal-
tungsabkommen erst im Laufe der 90er-
Jahre, nicht selten liegt die Grundbuch-
umschreibung erst wenige Jahre zuriick,
sodass das Eigentum in vielen, wenn
nicht in den meisten PFillen, erst nach
der Entstehung der Dienstbarkeit er-
worben wurde.

Es muss daher als eigentums- bzw. er-
werbsrechtliche Vorirage gekléirt werden,

4 wann derjenige, der heute Ansprii-
che auf Ausgleichsleistung gegeniiber
dem VU geltend machen will, das Ei-
gentum an den von den Leistungsrech-
ten betroffenen Grundstiicken erwor-
ben hat und/oder

¢ ob und wann die mit den rechtsge-
schiftlich oder gesetzlich begriindeten
Nutzungsrechten Dritter verbundenen
Anspriiche auf den Erwerber (z.B. das
Land) ilbergegangen sind.

Fiir die Frage des Eigentumserwerbs
ist die Durchsicht des jeweiligen Vertra-
ges bzw. Abkommens {iber Kauf oder
Tausch von Forstwirtschafisflichen so-
wie eine Priifung des Grundbuchaus-
zugs erforderlich. Fiir die Frage des
Ubergangs von mit Nutzungsrechten
verbundenen Anspriichen auf den Er-
werber kommt es auf eine eingehende
Vertragsanalyse und gegebenenfalls
auch Vertragsauslegung an.

Wichtig ist der Hinweis, dass nach §9
Abs. 2 GBBerG eine Entschédigungs-
leistung ausgeschlossen ist, wenn der
Grundstiickseigentiimer nach den Ver-
sorgungsbedingungen fiir Elekirizitt,
Gas, Fernwdrme oder Wasser (AVB-
Eltv, AVBGasV, AVBFernwirmeV,
AVBWasserV) zur Duldung.der Inan-
spruchnahme des Grundstiicks ver-
pflichtet ist. Das diirfte im vorliegenden
Zusammenhang forstwirtschaftlich ge-

nutzter Grundstiicke nur ausnahmswei-
se dann der Fall sein, wenn das Grund-
stiick 'durch diejenige Leitung mit ver-
sorgt wird, die das Grundsttick iiber-
quert, z, B. bei Forsthausgrundstiicken.

MaRgeblicher Bewertungs-
stichtag und Bewertungs-
kriterien (Auswahl)

Vor dem Hintergrund der Holzpreis-
entwicklung in den letzten drei Jahren
stellt sich fiir die Eigentlimerseite die
Frage, ob ein aktueller Bewertungsstich-
tag fiir die Ermittlung der Hohe der Aus-
gleichsleistung angesetzt werden kann.

In Rechtsprechung und Literatur
wird ganz iiberwiegend die Auffassung
vertreten, dass fiir die Bewertung nicht
etwa ein heutiger Wertermittlungsstich-
tag zu Grunde gelegt werden kann, son-
dern die jeweiligen historischen Zeit-
punkte der Entstehung der beschréink-
ten perstnlichen Dienstbarkeiten kraft
Gesetzes. Fiir Energieversorgungslei-
tungen entstanden die Dienstbarkeiten
am 25. Dezember 1993, fiir wasserwirt-
schaftliche Anlagen am 11. Januar 1995
und fiir Telekormmunikationsanlagen
und Olleitungen gemidR §9 Abs. 11
GBBerG am 1. August 1996 [1]. Der
BGH hatte sich insoweit in einem Urteil
vom 28. November 2003 [2] missver-
stdndlich geduBert und von ,aktuellen
vollen Grundstiickswerten” gespro-
chen, was in der Bewertungspraxis vo-
ritbergehend so verstanden wurde, als
kéme es auf einen aktuellen Bewer-
tungsstichtag an. Dass dem nicht so ist,
hat Schmidt-Réntsch als Mitglied des

- zustdndigen 5. Zivilsenats des BGH un-

ldngst klargestellt [3].

Daher konnen die Ertragssteigerungen
der Waldeigentiimer der letzten drei Jah-
re, die vor allem auf den Anstieg, des
Holzkaufpreises zuriickzufiihren’ waren
(inzwischen sind die “Holzpreise aber
auch schon wieder gesunken), nicht zur
Grundlage der Wertermittlung genom-
men werden, sondern es sind die genann-
ten Bewertungsstichtage der Jahre 1993,
1995 und 1996 fiir die Ermittlung. der
Ausgleichsbetrige zu Grunde zu legen.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswer-
tes von Waldfldchen ist der Bodenwert-
anteil und der Wertanteil des Holzbe-
standes wesentlich. Der Bodenweitan-
teil ist grundsétzlich aus Vergleichsprei-
sen aus Verkdufen vergleichbarer Wald-
flichen abzuleiten. Die ,Vergleichbar-
keit" von Waldflichen wird von ver-
schiedenen wertbildenden Faktoren be-
stimmt, insbesondere
¢ Lage (vor allem Néhe zu Ballungs-

rdumen, Absatz- und Erholungs-

raum).

4 Funktion (z.B. Nutzwald- oder Er-
holungswaldfunktion).

¢ GroBe (zusammenhéngende Fldchen).

4 Fldchengestalt (Arrondierungsgrad).

¢ Erschlieffungszustand (mit Waldwe-
gen usw.).

¢ Bodenbeschaffenheit.

4 Ertragsfahiglkeit.

4 Art und MaR der tatsdchlichen und
rechtlichen Nutzung (Belastung mit
Dienstbarkeiten, insbesondere Lei-
tungsrechten usw.)[4].

Die Einzelheiten sind in der fiir die
Bewertungspraxis wichtigen Waldwert-
ermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR
2000) geregelt. Weiter sind die z.T. auch
auf Landesebene geregelten Richtlinien
zu beriicksichtigen, z.B. die Waldbe-
wirtschaftungsrichtlinien (WBR 86) des
Landes Niedersachsen. Die Waldbe-
wertungsrichtlinien der Ldnder werden
auch fiir den-Privatrechtsverkehr von
der Rechtsprechung als PriifungsmaR-
stab fiir die Bewertung von Waldbestiin-
den herangezogen, so z.B. in der Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofs

' (BGH) vom 5. Juli 2002 [5], in der es

u.a. um die Beurteilung einer Werter-
mittlung von Waldgrundstiicken im
Rahmen eines privaten Waldverkaufs
ging, der durch ein auffallendes Miss-
verhiltnis von Leistung und Gegenleis-
tung gekennzeichnet war. Der BGH
greift in dem Fall, dass Kaufpreissamm-
lungen der Gutachterausschiisse keinen
hinreichenden Aufschluss {iber gezahlte
Preise versprechen, auf die Waldbewer-

tungsrichtlinien des Bundes oder der

Lénder (hier: WB 95 des Landes Sach-

sen-Anhalt) zuriick, um den Verkehrs-

wert von Waldfidchen néher ermitteln
zu kédnnen.

Folgende wertbeeinflussende Fakto-
ren der Nufzung von Waldgrundstii-
cken kdnnen je nach Lage des Einzel-
falles bei der Bewertung zu beriicksich-
tigen sein:

# Verpachtung der Waldflichen zu
Jagdzwecken (Jagdpachtvertrag).

@ Einschrinkungen der Bejagung
(,Jagdwertminderung” [6]) durch
freizuhaltende Schutzstreifen (Ober-
leitungen/Strommasten).

¢ Holzverkaufsertrige (steigende/sin-
kende Holzmarktpreise).

¢ Grifle und Zusammenhang bzw. Ar-
rondierungsgrad  der Waldfldchen
(Bodenwertanteil steigt mit zuneh-
mender GroRe/Arrondierung).

¢ Altersklassenstrultur und Umfang
der erntefédhigen Holzvorrite [7].

4 Besonderheiten des Waldes als Nah-
erholungsgebiet (Erholungswald-
funktion),

Der BGH hat in mehreren - aller-
dings schon etwas &lteren - Entschei-
dungen betont, dass die Naherholungs-
funktion des Waldes im Rahmen der
Waldbewertung mit zu beriicksichtigen
ist {8]. Auch bei der Waldbewertung im
Privatrechtsverkehr kann die Lage oder
Erreichbarkeit des Waldes durch gute
StraBenanbindung werterhdhend be-
riicksichtigt werden [9]. Die Bedeutung
einer aktuellen ertragswertbezogenen
Waldgrundstiickshewertung relativiert
sich aber entgegen mancher Erwartung
auf Eigentiimerseite vor dem Hinter-
grund der maRgeblichen historischen
Bewertungsstichtage [10].

Verjihrung
der Entschadlgungsanspruche

Die Verjdhrung der Ausgleichsan-
spriiche tritt mangels spezieller Rege-
lungen im GBBerG nach den allgemei-
nen Bestimmungen der §§195 ff. BGB
ein. Die Verjahrungsfrist endet nach ei-
ner Auffassung zwar erst am 31. Dezem-
ber 2014, vorsorglich sollte aber der
31. Dezember 2013 als ,Verjdhrungs-
endtermin® notiert werden. Dies gebietet
einerseits anwaltliche Vorsicht, weil die
sich in diesem Zusammenhang stellen-
den verjéhrungsrechtlichen Fragen noch
nicht abschliéRBend diskutiert sind und
andererseits vor allem von den Gerich-
ten noch nicht gekldrt wurden, Ohne-
hin empfiehlt es sich nicht, die Geltend-
machung der Ausgleichsanspriiche ge-
mif § 9 GBBerG ,auf die lange Bank zu
schieben®, weil jedenfalls bei gréfleren
Projekten, z.B. den LFW oder anderen
grofen Waldeigentiimern, umfangrei-
che Ermittlungen anzustellen und teil-
weise auch komplizierte juristische Fra-
gen zu kldren sind. Ein Hinausschieben
auf den ,Sanktnimmerleinstag® kann
daher nicht angeraten werden [11].
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