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Fldchen kaufen oder pachten? Es gibt Alternativen.

Mehr Rechtssicherheit in
der Flichensicherung?

Der oft tibersehene Dienstbarkeitsbestellungsvertrag knnte eine
rechtlich interessante Alternative zur Flachensicherung sein.

ie energiewirtschaftliche Transformation

stellt nicht nur technische und wirtschaft-

liche Herausforderungen, sondern ver-

langt auch nach belastbaren rechtlichen
Strukturen. Projektentwicklende und Betreibende von
Wind- und Solaranlagen stehen dabei regelmafig vor
der Aufgabe, die Nutzung fremder Grundstiicke lang-
fristig abzusichern. Hierzu hat die Branche in den
vergangenen 25 Jahren meist auf Nutzungsvertrége
gesetzt. Diese sind rechtlich als Mietvertrége einzu-
ordnen. Die Erfahrung mit Nutzungsvertrégen ist in
der Branche entsprechend gro8, sie sind bei Projek-
tierern und Eigentiimer:innen bekannt. Kurzum: Sie
sind der Standard bei der Fldchensicherung.

Der Nachteil: Nutzungsvertrige sind lang, kom-
plex und fiir Laien schwer verstdndlich. Probleme
konnen zudem entstehen, wenn die vertragsge-
gensténdlichen Grundstiicke durch Grundstiicks-
eigentiimer:innen verduflert werden oder {ibertragen
werden sollen.

Eine alternative Sicherungsmaoglichkeit bieten
Dienstbarkeitsbestellungsvertrige. Die klassische
Energiebranche verwendet diese Art von Vertrigen
seit jeher, etwa wenn Netzbetreibende Stromleitun-
gen errichten oder Energieversorgende Gasleitungen
verlegen. Erstaunlich, dass die Erneuerbaren-Bran-
che Dienstbarkeitsbestellungsvertrége bislang nicht
fiir die Flidchensicherung genutzt hat.
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Was sind Dienstbarkeitsbestellungsver-
trdge? Der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag ist
die schuldrechtliche Grundlage zur Einrdumung
einer beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeit
gemif §§ 1090 ff. BGB durch Grundstiickseigen-
tiimer:innen. Berechtigte erhalten ein dingliches
Nutzungsrecht, das bestimmte Nutzungen oder
Einwirkungen auf das Grundstiick erlaubt. Wesent-
lich ist, dass das Recht durch Eintragung im Grund-
buch dinglich gesichert wird und damit gegeniiber
Dritten - einschliellich kiinftiger Erwerbender
- wirkt. Daneben kénnen schuldrechtlich weitere
Regelungen getroffen werden, beispielsweise zum
Umfang der Dienstbarkeit, zum Entgelt und weite-
ren Nutzungsmodalititen.

Mehr Planungssicherheit

Welche Vorteile bieten Dienstbarkeitsbestellungs-
vertrige? Im Gegensatz zu einem schuldrechtlichen
Nutzungsvertrag gilt die Dienstbarkeit gegeniiber
jeder Person. Sie bleibt auch bei einem Verkauf des
Grundstiicks bestehen und bindet kiinftige Eigentii-
mer:innen. Zudem sind die eingetragenen Dienstbar-
keiten gemidf § 1092 Abs. 3 BGB {ibertragbar, ohne
dass Eigentlimer:innen zustimmen miissen.

Ein weiterer Vorteil: Fiir Dienstbarkeitsbestel-
lungsvertrige gelten nicht die Kiindigungsvorschrif-
ten des Mietrechts. Um die Kiindigungsmdglichkei-
ten zu begrenzen, werden Nutzungsvertréige in der
Regel fiir die Dauer von 20 bis 30 Jahren befristet
abgeschlossen. Eine Befristung ist beim Dienstbar-
keitsbestellungsvertrag nicht erforderlich - aber
dennoch mdglich. Ebenso ist § 544 BGB, der bei einer
Vertragsdauer von iiber 30 Jahren nach Uberlassung
des Grundstiicks zwingend ein Kiindigungsrecht
vorsieht, nicht anwendbar. Das Beendigungsrisiko
ist damit insgesamt niedriger.

Dienstbarkeitsbestellungsvertrége zeichnen
sich zudem dadurch aus, dass sie eine grofiere gestal-
terische Flexibilitdt bieten als Nutzungsvertrige,
die den Vorschriften des Mietrechts unterliegen.
Sie konnen deshalb einfacher, kiirzer, und auch fiir
Laien verstidndlicher sein - insbesondere fiir die,
die bereits Dienstbarkeitsbestellungsvertrige mit
der Energiewirtschaft abgeschlossen haben. Zudem
besteht nicht das Risiko eines Kiindigungsrechts wie
im Fall von Nutzungsvertrigen, wenn der Vertrag
wegen eines Formverstofies flir unbestimmte Zeit
gilt.

Hinzu kommt: Die Vereinbarung von Einmal-
zahlungen ist leichter mdglich, da die Vorschriften
der §§ 566b, 566¢, 1124 BGB und § 57 ZVG nicht
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geleistete Zahlung von dem/der urspriinglichen
Eigentiimer:in zuriickerhalten zu kénnen.

Was gibt es zu bedenken?

Ist die Dienstbarkeit noch nicht in das Grund-
buch eingetragen, hat im Fall einer Insolvenz der
Insolvenzverwalter geméf} § 103 InsO die Wahl, ob
die Eintragung erfolgen soll oder nicht. Um dies
zu vermeiden, sollte die Dienstbarkeit deshalb
frithzeitig eingetragen werden. Eine gleichzeitige
Zahlung ist hingegen nicht erforderlich, da bereits
die Eintragung fiir den Ausschluss des Wahlrechts
ausreichend ist.

Weiterhin gilt es bei der Wahl des richtigen
Vertrags zu bedenken: Die Eintragung ins Grund-
buch verursacht Notar- und Gebiihrenkosten. Im
Fall eines Flidchenpoolings sind Dienstbarkeitsbe-
stellungsvertrige daher nicht das Mittel der Wahl.
Hier briuchte es mehrere Grundbucheintragungen,
fiir die jeweils die entsprechenden Kosten anfallen.
Hinzu kommt: Anderungen oder die Léschung der
Dienstbarkeit sind nur mit Zustimmung der Betei-
ligten und einer erneuten Grundbuchénderung
moglich.

Fazit: Alternative, aufler bei Poolings
Dienstbarkeitsbestellungsvertrége bieten auflerhalb
des Flichenpoolings interessante Chancen: Durch
sie kann eine hohe Planungssicherheit bei grofierer
gestalterischer Flexibilitét erzielt werden. Projekt-
entwicklende, Betreibende oder Investor:innen
erhalten eine langfristige Absicherung aufgrund
der beliebig wihlbaren Laufzeit, ohne das Risiko
einer Kiindigung nach 30 Jahren ab Uberlassung
der Grundstiicke. Zudem ist die Vereinbarung von
Einmalzahlungen ohne weiteres moglich. Dariiber
hinaus sind die Dienstbarkeiten frei iibertragbar,
ohne dass es der Zustimmung der Grundstiicksei-
gentiimer:innen bedarf. Um vorhandene Risiken zu
minimieren, sollte die Eintragung in das Grundbuch
moglichst zeitnah erfolgen. Der Dienstbarkeitsbe-
stellungsvertrag ist somit, insbesondere fiir die
Sicherung von Infrastruktur sowie fiir PV- und
Speicher-Standorte, eine rechtlich interessante
Alternative zum klassischen Nutzungsvertrag und
kann so ein zentrales Instrument fiir die Fldchen-
sicherung werden. M

Die klassische Energiebranche verwendet diese Art
von Vertragen seit jeher, etwa wenn Netzbetreibende
Stromleitungen errichten oder Energieversorgende
Gasleitungen verlegen.

anwendbar sind. Einmalzahlungen bleiben auch
gegeniiber Erwerbenden wirksam. Im Gegensatz
zu Nutzungsvertrigen besteht hier also nicht das
Risiko, erneut zahlen zu miissen, ohne die bereits
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