' BG/K

BRAHMS GROOS & KOLLEGEN




EVERGREEN — RECHTSSICHERER ABSCHLUSS VON BG | K
GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAGEN

Gliederung

Rechtssicherheit schaffen — warum?
Grundsticksnutzungsvertrag

Zustandekommen eines Grundstiicksnutzungsvertrags

Schriftformerfordernis

Verbrauchsgutergeschaft — Widerrufsbelehrung notwendig?
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1. RECHTSSICHERHEIT SCHAFFEN — WARUM?
BETEILIGTE UND AUSWIRKUNGEN




RECHTSSICHERHEIT BG | K

BETEILIGTE UND AUSWIRKUNGEN BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Vertragsparteien (unmittelbar)

Grundstickseigentimer:
Entgelt
finanzielle Sicherheit

Grundstlicksnutzer/Anlagenbetreiber:
Trager des wirtschaftlichen Risikos
Standortsicherung fiir WEA

Ubergreifende Bedeutung: Behérden, finanzierende Bank

Projektierer
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RECHTSSICHERHEIT BG | K

BETEILIGTE UND AUSWIRKUNGEN BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Weitere Beteiligte (mittelbar)

Genehmigungs- und Aufsichtsbehaorde

Finanzierende Bank

Andere land- und forstwirtschaftliche Pachter
Auswirkungen bei Rechtsunsicherheit:
Unwirksamkeit des Vertrages
Zustandekommen unter anderen/nachteiligen Bedingungen
Vertragslaufzeit
Ablehnungsbescheid der Behorden

Ubertragung von Windenergieprojekten
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2. GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAG
MOGLICHE VERTRAGSARTEN
MIETVERTRAG VS. PACHTVERTRAG
FOLGEN DES EINORDNUNG




GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAG BG | K
MOGLICHE VERTRAGSARTEN

Bezeichnung: Mietvertrag, Pachtvertrag oder Grundstiicknutzungsvertrag
Mietzins/Pachtzins
Mietzeit/Pachtzeit

Bezeichnung der Parteien

Grundsatz: Bezeichnung des Vertrags und der Begriffe unerheblich; entscheidend tatsachlicher
Vertragsinhalt, Wille der Parteien etc.

»falsa demonstrio non nocet” — Falschbezeichnung schadet nicht!

Mietvertrage und Pachtvertrage sind gesetzlich geregelt

Rechtliche Herausforderung, sofern keine eindeutige Einordnung erfolgen kann
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MOGLICHE VERTRAGSARTEN UND IHRE UNTERSCHIEDE
MIETVERTRAG VS. PACHTVERTRAG

Abgrenzung Miet- und Pachtvertrag:

Mietvertrag:
Nutzung der Sache, § 535 Abs. 1 Satz 1 BGB

Pachtvertrag:
Nutzung der Sache und Friichteziehung, § 581 Abs. 1 Satz 1 BGB
Frichte, § 99 BGB: unmittelbare und mittelbare Frichteziehung
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MOGLICHE VERTRAGSARTEN UND IHRE UNTERSCHIEDE BG | K
MIETVERTRAG VS. PACHTVERTRAG BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Folgen der Einordnung:

Mietvertrag , Uber eine andere Sache”:
§§ 578 — 580 a BGB anwendbar — insb. Kiindigungsfristen, §580 a Abs. 1 BGB

Verweis in § 578 Abs. 1 BGB auf Regelungen aus dem Wohnraummietrecht: insb. Schriftform (550
BGB), Vermieterpfandrecht (§§ 562 ff. BGB); Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete (§ 566 BGB)

Pachtvertrag
Sonderregelungen: §§ 581 — 584 b BGB

Mietrecht wird fiir anwendbar erklart, § 581 Abs. 2 BGB, soweit aus den Sonderregelungen sich
nichts abweichendes ergibt

Verweis bezieht sich jedenfalls auf die allgemeinen Regelungen des Mietrechts
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3. ZUSTANDEKOMMIEN EINES
GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAGS
ANGEBOT UND ANNAHME
BERUFUNG AUF TREU UND GLAUBEN




ZUSTANDEKOMMEN EINES GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAGS BG | K
ANGEBOT UND AN NAHME BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Angebot und Annahme, §§ 133, 147, 150 BGB

Angebot haufig unter Abwesenden gem. § 147 Abs. 2 BGB:

,Der einem Abwesenden gemachte Antrag kann nur bis zu dem Zeitpunkt angenommen werden, in
welchem der Antragende den Eingang der Antwort unter regelmdfSigen Umstdnden erwarten darf.”

Bemessungskriterien fur Rechtzeitigkeit der Annahme:
Einzelfallbetrachtung
Objektive Mal3stabe
Zeit fur die Ubermittlung des Angebots an den Empfinger
Bearbeitungs- und Uberlegungszeit des Empfingers (Art des Angebots, besondere
Eilbedurftigkeit, branchenlibliche Verkehrsanschauung)
Zeit der Ubermittlung der Antwort/Annahme an den Antragenden

Vgl. BGH, Urt. 24.02.2016 — Az.: XIl ZR 5/15; BGH, Urt. V. 4.42000 — Az.: XI ZR 152/99
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ZUSTANDEKOMMEN EINES GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAGS BG | K
ANGEBOT UND AN NAHME BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Zeit hinsichtlich der zu erwartenden Annahme

Gewerbliche Mietvertrage — binnen zwei bis drei Wochen
Komplexere Vertrage — bis zu vier Wochen
Bei groBeren Unternehmen — bis max. vier Wochen

Beachte: Feiertage sollen dabei nicht per se verlangernde Wirkung aufweisen

Beweispflicht: tragt derjenige, der sich auf die Wirksamkeit des Vertragsschlusses beruft.
Vgl. BGH, Urt. v. 24.02.2016 — Az.: XXIl ZR 5/15

Stillschweigende Annahme eines verspateten Angebots gem. § 151 BGB?
Mgl., jedoch nach auRen tretendes Verhalten notwendig, aus dem sich dies unzweifelhaft ergibt
Indizien des Einzelfalls bei der Ermittlung entscheidend
Sicht eines unbeteiligten Dritten
Auch die Ubertragung an einen Dritten beinhaltet nicht zugleich eine Annahme eines Angebots, da
die Parteien regelmaRig von einer Wirksamkeit des Vertrages ausgingen.
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ZUSTANDEKOMMEN EINES GRUNDSTUCKSNUTZUNGSVERTRAGS BG | K
BERUFUNG AUF TREU UND GLAUBEN BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Sofern sich eine Parte auf die Unwirksamkeit des Vertrages beruft, ist die jeweils andere Partei
darlegungs- und beweisbelastet im Hinblick auf das wirksame Zustandekommen des Vertrage

Das Berufen auf die Unwirksamkeit des Vertrages kann aber unter Umstanden nach den Grundsatzen
von Treu und Glauben nach § 242 BGB eingeschrankt sein.

Unter dem Gesichtspunkt des widersprichlichen Handelns, wenn und soweit der Erfolg des
Vertrages dennoch eingetreten ist,
Erhebliche Investitionen in Erwartung auf die Wirksamkeit des Vertrages getatigt wurden,
Regelmallig bei der reinen Bereitstellung der Flache nicht ohne weiteres anzunehmen.
die Flachen tatsachlich fiir den Nutzungszweck verwandt werden.
Bspw. Nutzung der Kranstellflachen
Flurschaden zur Beanspruchung der Flachen im Rahmen der Errichtung
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4. SCHRIFTFORMERFORDERNIS
BEDEUTUNG

FOLGE BEI NICHTBEACHTUNG
HEILUNG




SCHRIFTFORMERFORDERNIS BG | K

BEDEUTUNG UND FOLGEN BEI NICHTBEACHTUNG BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Kernnorm: § 550 BGB

,Wird der Mietvertrag fiir IGingere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er
ftir unbestimmte Zeit. Die Kiindigung ist jedoch friihestens zum Ablauf eines Jahres nach
Uberlassung des Wohnraums zuléssig.”

Anwendbarkeit: Grundstlicksmietvertrag gem. § 578 Abs. 1 BGB und Grundsttickspachtvertrag gem. §
581 Abs. 2 BGB

Folge der Anwendbarkeit des § 550 BGB:
Vertragslaufzeit auf unbestimmte Zeit
Folge: § 542 Abs. 1 BGB findet Anwendung, mithin die gesetzlichen Kiindigungsfristen, wobei § 550
Satz 2 BGB zu beachten ist, vgl. oben
Anlagenbetreiber/Projektierer wird Planungssicherheit im Hinblick auf die dauerhafte Nutzung des
Grundstiickes genommen
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SCHRIFTFORMERFORDERNIS BG | K

BEDEUTUNG UND FOLGEN BEI NICHTBEACHTUNG BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Beachte: BGH, Urt. v. 5.11.2003 — XII ZR 134/02 — Das Recht zur ordentlichen Kiindigung wird auch
nicht verwirkt nach langjahriger Vertragsdurchfihrung

Weitere Folge des § 550 BGB:

Im Rahmen der Veraullerung des Grundsttiicks, § 566 BGB
Schriftlich fixiert zeigt Rechte und Pflichten der Parteien, Laufzeit, wesentliche Bestandteile
Insbesondere entscheidend bei due diligence Priufung

Beachte:
Nachtriage, Erginzungen, Anderungen bediirfen der Schriftform, andernfalls besteht die Gefahr,

dass sich das Fehlen auf den gesamten Vertrag Ubertragt
Vgl., BGH, Urt. v. 27.03.1968 — VIII ZR 71/66
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HEILUNG DES MANGELS / LOSUNGSVORSCHLAGE

Grundsatzlich maoglich
Nachtrag erforderlich, der auf den Ursprungsvertrag Bezug nimmt
Stichwort: ,Schlafende Hunde weckt man nicht.”
Losungsvorschlage:

Befristung des Angebots

Rickbestatigung des Angebots, sofern mehr als zwei Wochen verstrichen sind
Schnelle Beantragung der Dienstbarkeit nach Vertragsschluss
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5. VERBRAUCHSGUTERGESCHAFT
ALTES UND NEUES RECHT
WIDERRUFSRECHT
WIDERRUFSBELEHRUNG
INFORMATIONSPFLICHTEN
FOLGEN EINES WIDERRUFS




VERBRAUCHSGUTERGESCHAFT B G | K
ALTES UND NEUES RECHT BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Zu unterscheiden: Verbrauchervertrage, die vor und nach dem 13. Juni 2014 geschlossen wurden
Friher: Haustiirgeschafte
Heute: ,aulerhalb von Geschaftsraumen geschlossene Vertrage”

Ubergangsregelung hier: Art 229 § 32 Abs. 3 EGBGB
Gilt fir Vertrage, die vor dem 13. Juni 2014 geschlossen wurde

Vertrage, bei welchen der Verbraucher nicht oder nicht ordnungsgemaR lGiber sein Widerrufsrecht
belehrt wurde

Folge: das Widerrufsrecht erlischt zwolf Monate und 14 Tage nach vollstandiger Erbringung der
beiderseitigen Leistungen aus dem Vertrag.

Problem: Dauerschuldverhaltnis, beiderseitige Leistungen sind erst mit Einstellung des Betriebs der
WEA und Ruckbau gegeben

Folge: Widerrufsrecht besteht hier fort — wichtig: bei einer Due Diligence
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VERBRAUCHSGUTERGESCHAFT BG | K
ALTES UND NEUES RECHT BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Neuregelung des Verbraucherbegriffes in § 13 BGB durch Erweiterung

»jede natlrliche Person, die ein Rechtsgeschaft zu Zwecken abschliel$t, die Uberwiegend weder

ihrer gewerblichen noch ihrer selbstandigen beruflichen Tatigkeit zugerechnet werden kann.”
Beispiele aus der Praxis:
natlrliches Personen, die ihren Grundbesitz verwalten — Abgrenzung zum planmafligem
Geschaftsbetrieb einer Grundbesitzverwaltung
Landwirte — Abgrenzung notwendig
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VORAUSSETZUNGEN - WIDERRUFSRECHT

Voraussetzungen fiir Widerrufsrecht nach neuem Recht, § 312g Abs. 1 BGB

Vertrag zwischen Verbraucher und Unternehmer, § 310 Abs. 3 BGB
Vertrage, die eine entgeltliche Leistung des Unternehmers zum Gegenstand haben
AulSerhalb von Geschaftsraumen geschlossener Vertrag

Fraglich hier: , entgeltliche Leistung des Unternehmers”

Gesetzesbegriindung: ,Es werden also zum einen nur Verbrauchervertrége erfasst, bei denen der
Unternehmer die fiir den Vertragstypus charakteristische Leistung, also die Lieferung einer Ware
oder die Erbringung einer Dienstleistung, schuldet.”

Vgl. BT-Drs. 17/13951, S. 72
Problem: Hier erbringt der Verbraucher, namlich der Grundstlickseigentiimer die entscheidende
Leistung — das Austauschverhaltnis verhalt sich entgegengesetzt
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VERBRAUCHSGUTERGESCHAFT BG | K
VORAUSSETZUNGEN - WIDERRUFSRECHT

Neu: , Auerhalb von Geschaftsraumen”

§ 312b Abs. 2 Satz 1 BGB: ,,Geschdftsrdume sind danach unbewegliche Gewerberdume, in denen der
Unternehmer seine Tatigkeit dauerhaft austibt, aber auch bewegliche Gewerberédume, in denen die
unternehmerische Tdtigkeit gewohnlich ausgelibt wird.”

Es bedarf keiner Haustursituation mehr

grds. Ausnutzung eines Uberraschungsmoments

Ausnahme vom Widerrufsrecht: § 312 Abs. 2 BGB (notariell beurkundete Vertrage etc.)
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WIDERRUFSBELEHRUNG & INFORMATIONSPFLICHTEN

Widerrufsbelehrung erforderlich?

von entscheidender Bedeutung, wenn Voraussetzungen erflllt sind, Problem s.o.
In der Anlage 1 zu Art. 246a § 1 Abs. 2 EGBGB findet sich eine Muster-Widerrufsbelehrung zur

Verwendung fur den Unternehmer
Wir empfehlen: Widerrufsbelehrung ,vorsichtshalber” zu erteilen
Grds. Schadet dies nicht, wenn klargestellt wird, dass ein Widerrufsrecht nur unter der Bedingung

erteilt wird, dass die hochstrichterliche Rechtsprechung eine Belehrungspflicht in dieser
Konstellation bejaht

Informationspflicht gem. § 312d Abs. 1 BGB i.V.m. Art 246a EGBGB bei aulRerhalb von
Geschaftsraumen geschlossenen Vertragen

Betreffend beispielsweise: Identitat des Unternehmers, Dauer des Vertrags, die Auflistung der
Gesamtkosten etc.
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FOLGEN EINES WIDERRUFS

BRAHMS GROOS & KOLLEGEN

Ordnungsgemafe Ausiibung des Widerrufsrechts durch Verbraucher erforderlich

fristgerecht: innerhalb von zwei Wochen nach Vertragsschluss
Erklarung gegentiber Unternehmer ausreichend — schriftlich wird empfohlen

In der Anlage 2 zu Art. 246a § 1 Abs. 2 EGBGB befindet sich ein Muster Widerrufsformular fir den
Verbraucher

Folge: § 355 Abs. 1 BGB:

Grundstiicksnutzungsvertrag wird riickabgewickelt

Ex nunc-Wirkung, ab dem Zeitpunkt des ordnungsgemaRen Widerrufs
Empfangene Leistungen sind zuriickzugewahren
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