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er Gesetzgeber hatin den
D 90er Jahren mit dem

Grundbuchbereini-
gungsgesetz (GBBerG) und der
Sachenrechts-Durchfithrungs-
verordnung (SachenR-DV) den
Versorgungsunternehmen (VU)
kraft Gesetzes gestattet, die bis
dahin betriebenen Leitungstras-
sen weiterzunutzen, allerdings
gegen Zahlung einer Entschidi-
gung an die Grundeigentiimer.
Diese Entschidigung steht den
landwirtschaftlichen Grundei-
gentiimern zu, {ber deren
Acker, Wiesen und durch deren
Wilder die Leitungen verlaufen.
Die Grundstiicke kénnen durch
Gas- und Stromlejtungen sowie
Wasser- und Telekommunikati-
onsleitungen, aber auch Abwas-
serleitungen in Anspruch ge-
nommen werden. Der Entsché-
digungsanspruch  kann  sich
auch gegen Entsorgungsunter-
nehmen richten. Die Anspriiche
verjihren in absehbarer Zeit.

Dienstbarkeit gegen
Entschddigung

Aufgrund von § 9 Abs. 1 GBBerG
wurden Anlagen und Fortleitun-
gen von Energie (Elektrizitit,
Gas und Fernwidrme) als be-
schrinkte perstnliche Dienst-
barkeiten an den betroffenen
Grundstiicken gesichert, wenn
diese am 3. Oktober 1990 noch
betrieben wurden. Das gilt auch
fiir Telekommunikationsanla-
gen und Olleitungen (§ 9 Abs. 11
GBBerG) sowie wasserwirt-
schaftliche Anlagen gemiR § 1
SachenR-DV.

In den neuen Bundesldndern
wird eine Vielzahl land- und
forstwirtschaftlicher Grundstii-
cke von Leitungsrechten erfasst,
fiir die Grundstiickseigentiimer
nach § 9 Abs. 3 GBBerG von den
Versorgungsunternehmen Aus-
gleichsleistungen verlangen
kénnen. Dabei handelt es sich
um eine ,Einmalleistung” zum
Ausgleich der Grundstiicksbe-
lastung durch Leitungsrechte,
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Entschadigungsanspriiche landwirtschaftlicher Grundeigentiimer gegen
Versorgungsunternehmen / Ausgleich fiir Leitungsrechte in den neuen
Bundesldndern nach GBBerG und SachenR-DV

Die Versorgungsuntnehmen genieBen derzeit teils immer noch den Vorteil zinsloser Grundstiicksbenutzung. Das

kann sich ab 2011 réchen.

die nach dem Gesetz in zwei Ra-
ten aufgeteilt ist. Die erste Rate
wird fillig, wenn die auferhalb
des Grundbuchs entstandene
Dienstbarkeit auf Betreiben des
VU ins Grundbuch eingetragen
wird und der Eigentiimer das VU
zur Zahlung des Ausgleichsbe-
trags auffordert, nicht jedoch vor
dem 1. Januar 2001. Die zweite
Rateistam 1.Januar 2011 zu zah-
len (§ 9 Abs. 3 Satz 3 GBBerG).
Wichtig ist, dass die Eigentii-
mer das VU zur Zahlung der ers-
ten Rate auffordern miissen, da-
mit sie féllig wird, die zweite Ra-
te muss spétestens am genann-
ten Stichtag eingehen. Eine

»Rentenleistung”, also eine Auf-
teilung der Ausgleichsleistungin
(halb-) jahrlich féllige Raten, ist
nach dem Gesetz nicht vorgese-
hen. Die Parteien kénnen das
aber vertraglich vereinbaren.
Die VU nutzen derzeit noch
den Vorteil zinsloser Grund-
stiicksbenutzung und haben
deshalb die Dienstbarkeiten oft
noch nicht ins Grundbuch ein-
tragen lassen. Das kann sich ré-
chen, denn ab 1. Januar 2011 ist
die auBerhalb des Grundbuchs
entstandene Dienstbarkeit ge-
gen Verlust durch Erwerbsvor-
gdnge oder Zwangsversteige-
rung nicht mehr gesichert. Der
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Erwerber kauft das Grundstiick
lastenfrei, also chne das Lei-
tungsrecht. Das fiir die VU be-
stehende Risiko sollte der Agrar-
eigentiimer fiir sich nutzen.

Es kommt aber auch vor, dass
sich VU nicht an die landwirt-
schaftlichen Grundeigentiimer
wenden, sondern die Dienstbar-
keit ohne deren Wissen ins
Grundbuch eintragen lassen.
Der Grundstiickseigentiimer er-
hélt dann erst vom Grundbuch-
amt Nachricht von der Eintra-
gung. Viele Eigentitmer wissen
deshalb nichts (Genaues) {iber
die ihnen zustehenden Entsché-
digungsanspriiche.
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Da Pachtflichen im landwirt-
schaftlichen Bereich weit ver-
breitet sind, stellt sich die Frage,
ob auch der Pdchter Entschadi-
gungsanspriiche nach GBBerG
oder SachenR-DV gegen das VU
geltend machen kann.

Als Pichter stehen ihm diese
jedoch nicht zu, weil das Gesetz
den Entschidigungsanspruch an
das Grundeigentum kniipft. Je-
doch kann der Verpéchter solche
Anspriiche an den Pédchter abtre-
ten, der sie im eigenen Namen
geltend machen kann. Wenn die
Pachtvertragsparteien keine Ab-
tretung der Entschidigungsan-
spriiche vereinbart haben und
der Eigentiimer (Verpéchter) die
Entschidigungsleistung  selbst
beansprucht, sollte er dem Pich-
‘ter wegen der Einschrankung des
Pachtrechts einen ‘Nachlass bei
der Pacht gew#hren und das ver-
traglich regeln.

,Vorziehen* der
Filligkeit
Grundstiickseigentiimer  kdn-
nen den Zeitpunkt der Filligkeit
fiir die erste Rate der Entschédi-
gungsleistung dadurch beein-
flussen, indem sie gemdR § 9 Sa-
chenR-DV in Verbindung mit § 9
Abs. 6 Satz 1 GBBerG ein nota-
riellés  Vermittlungsverfahren
einleiten und das VU durch den
beauftragten Notar auffordern
lassen, den Verzicht auf die
Dienstbarkeit zu erkliren. Das
kommt fitr groRe Agrareigentii-
mer in Betracht. Fiir den ,Wie-
dereinrichter” mit kleinen Fld-
chen ist das eher nicht praktika-
bel. Das notarielle Vermittlungs-
verfahren ist komplex und erfor-

dert verschiedene Schritte.

Es geht darum, dass durch
entsprechende Bewilligungen,
die notariell beglaubigt werden
miissen, die Eintragung der
Dienstbarkeit zugunsten der
VU von Eigentiimerseite betrie-
ben wird. Nach der Eintragung
kann der Eigentiimer das VU
dann zur Zahlung der ersten
Entschddigungsrate auffor-
dern. Mit dem Zugang der Zah-
lungsaufforderung wird der
Entschidigungsanspruch fallig.
Damit kann der Agrareigentl-
mer den Zeitpunkt der Entsché-
digungszahlung selbst bestim-
men und im Zweifel auch ,vor-
ziehen".

Eigentumsrechtliche
Vorfragen

In den zuriickliegenden 20 Jah-
ren gab es in den neuen Bundes-
lindern eine grundlegende
Neuordnung der Eigentumsver-
hiltnisse im Immobilienbe-
reich, sodass sich eigentums-
rechtliche Vorfragen stellen kon-
nen. Es muss gekldrt werden, ob

und wann der jeweilige An-
spruchsteller das Eigentum an
den durch Leitungsrechte belas-
teten Fldchen erworben hat, da
laut Gesetz nur der Eigentiimer
Anspruchsberechtigter der Ent-
schidigungsleistung ist. Daraus
folgt, dass der Berechtigte zum
Zeitpunkt der Entstehung der
Dienstbarkeit entweder als Ei-
gentiimer im Grundbuch einge-
tragen war oder aber bei spéte-

rem Erwerb die Nebenansprii- ..

che vertraglich mit abgetreten

" wurden. Mafgeblich sind die

folgenden Stichtage:

che wegen der Inanspruchnah-
me der Grundstiicke durch Lei-
tungsrechte mit erfasst sind. Fiir
die Frage des Anspruchsiiber-
gangs auf den Erwerber kommt
es im Einzelfall auf eine einge-
hende Vertragsanalyse und auch
Vertragsauslegung an.

Maflgeblicher
Bewertungsstichtag

in den letzten Jahren, nicht zu-
letzt auf dem Energie- und Holz-
markt, stellt sich fiir die Eigentii-

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes der in Anspruch genommenen
Flichen sollte ein Grundstiickssachverstindiger hinzugezogen werden.

B Die Dienstbarkeiten entstan-
den kraft Gesetzes auBerhalb
des Grundbuchs fiir Energielei-
tungen am 25, Dezember 1993,
B fiir wasserwirtschaftliche An-
lagen am 11. Januar 1995 und

B fir Telekommunikationslei-
tungen und -anlagen und Ollei-
tungen am 1. August 1396.

War der Anspruchsteller bei
Entstehung der beschrénkten
persénlichen Dienstbarkeit be-
reits EBigentlimer, ist er An-
spruchsberechtigter. Wurde das
Eigentum spéter erworben, zum
Beispiel von der BVVG, ist zu kla-
ren, wann das Eigentum erwor-
ben wurde und ob in den Kauf-
vertrigen Nebenanspriiche glo-
bal mit abgetreten wurden. In
den BVVG-Kaufvertrdgen wur-
denvielfach die Nebenrechte mit
abgetreten, sodass hiervon auch
etwaige Entschidigungsansprii-

merseite die Frage, ob ein aktu-
eller Bewertungsstichtag fiir die
Ermittlung der Entschédigungs-
hohe angesetzt werden kann. In
der Rechtsprechung wird das je-
doch abgelehnt. Mafigeblich ist
vielmehr der jeweilige Zeitpunkt
der Entstehung der beschrénk-
ten persdnlichen Dienstbarkei-
ten kraft Gesetzes zu den bereits
genannten Daten.

Der BGH hatte sich in einem
Urteil vom 28. November 2003
missverstdndlich geduBert und
von ,aktuellen vollen Grund-
stiickswerten” gesprochen, was
in der Bewertungspraxis vorii-
bergehend so verstanden wur-
de, als kéime es auf einen aktuel-
len Bewertungsstichtagan. Dass
dem nicht so ist, wurde fiir den
zustindigen 5. Zivilsenat des
BGH unlingst klargestelit. Da-
her kénnen die Wertsteigerun-

‘ —Fazitr

Dlenstbarkelten entstanden fur Energleversorgungsleltungen am 25
Dezember 1993, fiir wasserwirtschaftliche Anlagen am 11.Januar.1995
und fiir Telekommunlkatlonsanlagen und:Olleitongen am 1. August -
1996, Nach der-Eintragung der Dienstbarkeit kann. der Eigenttimer das.
Versorgungsunternehmen zur Zahlung der ersten Entschadlgungsratek

i -auffordern:Vorab ist zu kisren; ob und wann der jeweilige Anspruch-

steller das Eigentum.an den durch Leitungsrechte belasteten Flachen
erworben hat, dalaiit.Gesetz nur der Eigentiimer Anspruchsberechtig-
ter der! Entschadlgungslelstung ist. Die Verjahrung des Anspruchs hin-
sichtlich der ersten Rate lief frithestens am 31. Dezember 2004 ab. Die .
Ver]ahrungsfrlst fiir die zweite Rate endet-am 31. Dezember.2013:

wirtschaftliche

gen fiir land- und forstwirt-
schaftliches Eigentum der letz-
ten Jahre, die vor allem auf den
Anstieg der Preise flir Grundsti-
cke zum groBfldchigen Anbau
von Olfriichten (fiir Biokraftstof-
fe) oder fiir Waldgrundstiicke
zuriickzufithren waren, nicht
zur Grundlage der Wertermitt-
lung genommen werden. Viel-
mehr sind die genannten Be-
wertungsstichtage der Jahre
1993, 1995 und 1996 fiir die Er-
mittlung der Ausgleichsbetrige
zugrunde zu legen.

Fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Waldflichen
ist einerseits der Bodenwertan-
teil und andererseits der Wert-
anteil des Holzbestandes we-
sentlich. Im Ubrigen ist darauf
hinzuweisen, dass es exakte Be-
wertungsergebnisse nicht gibt,
sondern der land- und forst-
- Grundstiicks-
sachverstindige, der:bei groR-
flichigeren Bewertungen stets
mit eingeschaltet werden sollte,
einen gewissen Bewertungs-
spielraum hat, den ihm die
Rechtsprechung zubilligt und
der sich in einer Spannbreite
von zirka 20 % nach oben oder
unten bewegt.

Verjahrung der
Ausgleichsanspriiche

Die Verjihrung der Ausgleichs-
anspriiche tritt mangels speziel-
ler Regelungen im GBBerG nach
den allgemeinen Bestimmun-
gen der §§ 195 ff. BGB ein. Die
Verjihrung der ersten Rate der
Entschidigungsleistung endet
mit Ablauf des dritten Jahres,
nachdem der Anspruch zur
Zahlung fallig geworden ist.
Zum Beispiel fordert der Eigen-
tiimer das VU - nach Eintragung
der Dienstbarkeit im Grund-
buch~am 15. Juni 2006 zur Zah-
lung der ersten Rate auf. Die
Verjihrung des Anspruchs be-
ginnt am 31. Dezember 2006
(vergleiche §199 Abs. 1 BGB)
und lduft drei Jahre spéter am
31. Dezember 2009 ab. Darauf
muss der Eigentiimer achten.
Die Verjahrungsfrist . fir die
zweite Rate der Entschidi-
gungsleistung endet am 31. De-
zember 2013.

Die Geltendmachung der Ent-
schidigungsanspriiche  sollte
nicht ,auf die lange Bank ge-
schoben” werden, weil bei gro-
Reren Projekten umfangreiche
Ermittlungen hinsichtlich der
Erwerbstatbestdinde und der
von den Leitungsrechten in An-
spruch genommenen Flichen
anzustellen sowie teils schwieri-
ge Bewertungsfragen zu beant-
worten sind.
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