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1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
1.1 Rechte und Pflichten der Grundstiickseigentiimer www.zukunft-heideland.de

Nutzungsvertrag ist ein sog. Gesamtnutzungsflachenvertrag

Anzahl und GroRe der WEA's sind als Vertragsgegenstand nicht definiert

Der Eigentiimer verliert alle Rechte an seinem Grundeigentum
die im Vertrag erfasst wurden.

* Duldung aller BaumaBBnahmen und Nutzungen
zur Errichtung, Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung , den Ersatz (=Repowering)
u. Abbau von WEA einschl. der Wege- , Kranstell- sowie Vormontage und Lagerflachen,
der Leitungen sowie von und Schalt-/ Ubergabe-/Trafostationen.

= Verpflichtung keine Einwirkungen Uber die Laufzeit des Vertrages vorzunehmen,
die den Bestand, den Betrieb oder die freie Windanstromung der WEA gefahrden.

= Verpflichtung des Eigentiimers zu seinen im Eigentum oder Besitz (Pacht) befindlichen
Flurstiicken, die nicht im Vertrag erfasst wurden und im Abstand von z.B. 1.000 m liegen,
keine weiteren WEA-Betreiber zu zulassen oder andere Bauwerke (auch eigene) zu errichten.
(Zustimmung Betreiber erforderlich!)




1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
1.1 Rechte und Pflichten der Grundstiickseigentiimer www.zukunft-heideland.de

= Verpflichtung bei VerduRBerung oder sonstige vertragliche Ubereignung,
dass alle Pflichten aus dem Nutzungsvertrag und der Grundbucheintragungen
vom neuen Eigentliimer zu libernehmen sind. (sog. VeraulSerungsklausel)

= Verpflichtung alle Rechte liber Dienstbarkeiten u. / o. Baulasten dinglich fiir den Betreiber zu
sichern. Aufgrund der Vertragslaufzeit von 25 Jahren ab Inbetriebnahme
+ evtl. 5 Jahre Verlangerungsoption + Planungs- u. Bauphase von ca. 3 Jahren

sind die Rechte ab sofort mit Unterzeichnung fiir 30 Jahre abgetreten.

= Dienstbarkeit
haufig , beschrankt personliche Dienstbarkeit”. = Schutz der Rechte wie ein Eigentimer

D.h. sollte es zum Streit um das Nutzungsentgelt mit dem Betreiber bspw. bei Insolvenz des
Betreibers kommen, dann verzichtet der Grundstiickseigentimer von vornherein auf sein
Verpachterpfandrecht nach § 592 BGB an den WEA samt Nebenanlagen und Kabel.



1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
1.2 Finanzierung der Projekte/ Darlehensgeber www.zukunft-heideland.de

= Die Projekte werden meist fremdfinanziert Uber Banken, bei der haufig Cashflow-basierte
Bankdarlehen abgeschlossen werden.

= Bei Cashflow-basierenden Krediten erfolgt die Tilgung durch die erzielten Einnahmen der
Windenergieanlagen.

= Damit ein Stillstand der Anlagen nicht zu einem Ausfall der Kredite fihrt, legen die Banken
darauf Wert, dass der Vertrag auch noch dann Bestand hat, wenn die Projektgesellschaft die
Anlage nicht mehr selbst weiter betreibt.

= Als Sicherheit wird deshalb in den Nutzungsvertragen ein Eintrittsrecht zugunsten der
finanzierenden Bank oder eines von dieser benannten Dritten mit aufgenommen.



1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
1.3 Nutzungsentgelt www.zukunft-heideland.de

Entgelt:

= Die Vertrage enthalten sog. Gesamtflachenentschadigungsmodelle.

Gesamtentgelt wird anteilmaRig auf die Grundstiicksteile ausgeschiittet.

Der Eigentimer erhalt keine Garantie liber die Hohe des Nutzungsentgelts.

Nutzungsentschadigung wird erst nach Inbetriebnahme gezahlt.

Da der Eigentumer kein Anspruch auf die Errichtung einer oder mehrerer WEA hat bzw. sein
Grundstuck fur das Windparkvorhaben in Anspruch genommen wird, entfallt die Verguitung,
wenn sein Grundeigentum nicht fur die Realisierung des Windparkvorhabens benotigt wird.

Die Rechte des Betreibers bleiben aber bestehen!
Ein Kiindigungsrecht des Eigentiimers besteht meist nicht oder aber es ruht tiber mehrere
Jahre (5 Jahre + 3 Jahre Verlangerung ); bis zu 8 Jahre bekannt.



1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
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Berechnungsbeispiel:

In dem Nutzungsvertrag wird folgendes Beispiel angegeben:
Fir jede WEA mit einer Nennleistung von 4.000 kW betragt das
Nutzungsentgelt 40.000 € p.a.

 Davon 12.000 € p.a. fur die auf dem vertragsgegenstandlichen Grundstuck
errichtete und in Betrieb genommene WEA.

* Die restlichen 28.000 € p.a. werden fur die Inanspruchnahme baurechtlich jeweils
erforderlichen Abstandsflachen gezahlt.

Folgende Entgeltregelungen sind im Vertrag aufgefiihrt:

Insofern das Grundstiick nicht anteilig in Anspruch genommen wird, so wird das
Nutzungsentgelt nur anteilig bezogen auf die Teilflache gezahlt.

Fur den Fall, dass keine WEA auf dem Grundstuick errichtet wird, werden jahrlich 0,30 € je m?
fir Wege und Stellflaichen gezahlt und 3 €/ Ifd. m Kabeltrasse.

Das jahrliche Nutzungsentgelt unterliegt der Entwicklung der Mindestpreisvergiutung je kWh
nach EEG, welches im gleichen prozentualen Verhaltnis angepasst wird.
Die Einspeisevergltung betragt aktuell 8,9 Ct/ kWh.
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1.3 Nutzungsentgelt www.zukunft-heideland.de

Beispiel: Bester Fall, WEA wird auf dem Grundstiick errichtet und in Betrieb genommen.

e Genehmigt und errichtet wird eine 3 MW Anlage mit einer
Eigentimer 2 - )
500m* NN Gesamthéhe von 200m in 01/2017.

Radius nach

ThiirBO = Eigentimer 1

’oe

Der Abstand betragt nach §6 Abs. 5 ThiirBO 0,4H =80 m.
Abstandsflache = 20.106 m?

Eigentimer 3

3.000 m? Vergilitung des Eigentliimers 1:

1. WEA Standort =12.000 €

2. Flachenentgelt betrdgt 6.106/20.106 x 28.000€=8.503 €

3. Eine zusatzliche Vergutung fir Leitungen, Wege und Stellflachen
fallt nicht an, da WEA auf dem Grundstlick gebaut wird.

Gesamtvergutung = 20.503 € p.a. (vorlaufig!)

Gesamtvergltung wurde an die EEG Forderung,
Verglitung des Betreibers abhangig gemacht!



1. Nutzungsvertrage
1.2 Nutzungsentgelt / EEG Verglitung des Betreibers

Zukunft Heideland e.V.

www.zukunft-heideland.de

= Die Vergltung des Anlagenbetreibers richtet sich nach dem EEG 2014

= Ab 2016 richtet sich die EEG Einspeiseverglitungsatze danach, ob das
Zubauziel von 2.400 -2.600 MW (netto) pro Jahr eingehalten oder
Uiber- bzw. unterschritten wird (§ 29 abs. 1 EEG 2014).

= Die Fordersatze (2014: 8,91 ct/kWh) werden ab 2016

Degression / Zubau in MW

/

jeweils quartalsweise reduziert (§ 29 abs. 2 EEG 2014) .

Zubau 2014
3.238 MW

Fiir die Degressionsermittlung ist die Zubaumenge (unter Abzug des Repowerings) im

Bezugszeitraum vom 17. bis einschlief3lich des 6. Kalendermonats vor dem

/'

Degressionszeitpunkt maRgeblich (§ 29 Abs. 6 EEG 2014).
Beispiel Inbetriebnahme WEA 01.01.2017

Zubau 2013
2.750 MW

Bezugszeitraum fiir Inbetriebnahme-/
Degression Deiressionszeitpunkt

e -

1.08.v2015 31.07v.2016 1.01.2017

[
>

= Bei Einhaltung des Zubauziels werden die Férdersatze im Quartal um 0,4%
reduziert.

= Ubersteigt die tatsichliche Zubaumenge das Zubauziel, kann die quartalsweise

Degression bis zu 1,2% betragen.

= Umgekehrt kdnnen die Fordersatze bis zu 0,4% steigen, wenn das Zubauziel

deutlich unterschritten wird.

-0,8%

-0,6%

-0,5%

Zubauziel=
-0,4%

-0,3%

-0,2%

0%

3.400 MW

3.200 MW

3.000 MW

2.800 MW

2.600 MW

2.400 MW

2.200 MW

2.000 MW

1.800 MW

1.600 MW



1. Nutzungsvertrage e s
1.2 Nutzungsentgelt / EEG Verglitung des Betreibers

= EEG Vergltung in 2016 je Quartal nach Zubau-Zahlen aus 2014
Degression 1,0 %:

2015 . 2016 II. 2016 IIl. 2016 IV. 2016

Anfangs-
verglitung/ 8,90 Ct/kW 8,81 Ct/kW 8,72 Ct/kW 8,64 Ct/kW 8,55 Ct/kW

Einspeisetarif
Anderung -1% -2% -3% -4%

= Ab 2017 soll der Vergiitungssatz durch Ausschreibungen ermittelt werden
o Fixe Marktpramie (Zahlung von X Cent/kWh)
o Gleitende Marktpramie (Ausschreibung Forderhohe nach EEG)
o Fixe Kapazitatspramie (Ausschreibung der Zahlung auf Anlagenleistung in kW)

= Nach 5 Jahren lauft die Anfangsverglitung aus und es wird die Grundvergitung gezahlt.
Die Grundvergitung betragt 45% der Anfangsverglitung (2014: 4,9 Ct/kWh)

Bei schlechten Windverhaltnissen verlangert sich der Férderzeitraum mit der
Anfangsvergutung.

Nach dem Windatlas flir Thiringen ist im Heideland eine gute Windleistung ab 120 m Hohe
vorhanden, so dass danach nicht davon auszugehen ist, dass die Anfangsvergutung langer
gezahlt werden wird. (Quelle: Praferenzraumstudie Thiiringen 2015)



1. Nutzungsvertrage
1.2 Nutzungsentgelt

Zukunft Heideland e.V.

www.zukunft-heideland.de

Vergutung p.a.

Entgeltberechnung absolut  relativ Bemerkung
vorlaufiges Nutzungsentgelt 20.503 € Auf Basis EEG 2014 fur das Jahr 2015
: : Eine 4 MW WEA, die im Berechnungsbeispiel des
el AR M GRS S e -5.126 € -25% Nutzungsvertrages enthalten war, ggibt es Ifloch gar nicht fir
WEA . . . .
windschwache Gebiete im Binnenland.
abzgl. Koppelung an EEG Verglitung 207€ -1% ab 2016 Basisdregression 0,4% je Quartal
bei Uberschreitung von 2.400 — 2.600 MW Zubau pro Jahr in
abzgl. zusatzliche Degression durch 300€ 1% I?eutschland (Zubau 2013 2.750 MW; 2014 3.238 MW) ->
"atmenden Deckel" Uberhang Schatzung ca. 700 MW
= tatsachliche Degression 1,0%
H\lergﬁtung im vsl. IBN Jahr 2017 15.284€ 75%
abzgl. zusatzliche Degression durch bei Uberschreitung von 2.400 — 2.600 MW Zubau pro Jahr in
"atmenden Deckel" ab 2017 bzw. ? ? Deutschland
Ausschreibung (Zubau 2013 2.750 MW, 2014 3.238 MW)
abzgl. Entfall Anfangsvergltung EEG ab 6.869€ -45% 45% der EEG Anfangsvergltung
dem 5 Jahr ' (in 2015 4,9 Ct/kW, Anfangsvergiitung 8,9 Ct/kW)
H\Iergiitung im Jahr 2023 8.415€ 41%

Fazit:

Weitere Anderungen des Entgeltes sind nicht prognostizierbar !

1. Windenergie wird durch das EEG zukuinftig geringer gefordert
—> groReres Insolvenzrisiko von Betreibern

2. In Aussicht gestellte Nutzungsentgelte kann tatsachlich viel geringer sein,
wenn Koppelung an EEG-Entwicklung im Nutzungsvertrag enthalten ist.



1. Nutzungsvertrage Zukunft Heideland e.V.
1.4 Riickbau www.zukunft-heideland.de

Anlagenabbau Riickbauverpflichtung:

= Bei Beendigung des Vertrages ist der Betreiber aus einigen Vertragen verpflichtet alle
vorgenommenen baulichen Maldnahmen nur bis zu einer Tiefe von 2,0 m zu entfernen.

» Das Gesetz (§ 35 Abs. 5 BauGB) geht jedoch nicht von der (Wieder-) Herstellung einer
yordnungsgemalien landwirtschaftlichen Nutzung des Grundeigentums® aus, sondern verlangt,
dass ,, das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der zulassigen Nutzung zuriickzubauen und
Bodenversiegelungen zu beseitigen” (sind).

= Vollstindige Beseitigung aller ober- und unterirdischen baulichen Anlagen und deren Teile
(auch Fundamente, Wege, Stellplatze und Leitungen).

= Die Hohe der Ruckbauburgschaft sind meist nicht definiert oder zu gering. Riickbaukosten
heute bereits 100 T€ — 150 T€. Wie hoch in 30 Jahren ?

Fazit:

Der Eigentiimer bleibt fir den vollstandigen Riickbau verantwortlich und haftet hierfur ggf. mit
seinem privaten Vermodgen!

Im Falle der Insolvenz des Betreibers bleibt der Eigentiimer in der Verpflichtung zum Riickbau.

Falls keine ausreichende Sicherung ggu. dem Insolvenzverwalter erfolgte, gehen die Kosten zu
seinen Lasten!
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1.5 Zusammenfassung www.zukunft-heideland.de

Vertrage sind ein privatrechtlicher Vertrag mit au3erordentlichen Knebelcharakter !

= Einseitiges, kurzfristiges Kiindigungsrecht des Betreibers

= Betreiber kann die Rechte des Vertrages an Dritte auch bei Verweigerung durch den Eigentimer
ubertragen.

= Eigentlmer verliert alle Rechte an seinem (vom Vertrag erfassten) Grundeigentum!

= Betreiber behalt im Zweifel alle Verpflichtungen aus seinem Grundeigentum,
das unternehmerische Risiken des Betreibers wird vom Eigentimer mitgetragen.

= Versprochenes Nutzungsentgelt ist nicht gesichert evtl. Kiirzung nach der staatlichen Forderung.
= EEG-Vergutung sinkt in den nachsten Jahren -> Insolvenzrisiko kann zunehmen

= Grundstlckseigentimer verzichten langfristig auf die Verfligungsgewalt des Grundstuicks,
Dienstbarkeit besteht unabhangig vom Vertrag, evtl. dauerhaft.

= Rickbaubirgschaft ist haufig zu niedrig angesetzt und ist bei einer Vertragslaufzeit von mehr als
30 Jahren nicht der Dynamik von Preisanderungen angepasst.

= Nachkommen des Eigentimers erben u.U. den Vertrag und seine Folgen.

= Es besteht kein Erbbaurecht und der Grundstlickseigentimer verzichtet auf das Pfandrecht auf
die Anlagen, Kabel und Nebenanlagen.
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1.6 Widerrufsrecht www.zukunft-heideland.de

Seit 13. Juni 2014 gelten neue Regeln zum Widerrufsrecht flr Verbraucher

Was friher ,Hausturgeschaft” hiel3, heilt nunmehr , AuRerhalb von Geschaftsraumen
geschlossene Vertrage” (AGV) und ist in § 312b BGB geregelt. Das ist nicht nur eine Anderung
des Vokabulars, sondern fiir den Unternehmer eine wesentliche Verscharfung.

Wurde ein Nutzungsvertrag auerhalb der Geschaftsraume des Betreibers abgeschlossen oder
wurde unmittelbar zuvor der Grundstiickseigentumer personlich und individuell von dem
Betreiber angesprochen, so besteht —abhangig von weiteren Voraussetzungen — ein
besonderes Widerrufsrecht fur sogenannte aullerhalb von Geschaftsraumen abgeschlossene
Vertrage (AGV).

Ein AGV liegt vor, wenn der Vertrag auBerhalb der gewdhnlichen Geschaftsraume
abgeschlossen wird. (§ 312b BGB)

Wenn der Grundstlickseigentimer Verbraucher ist, besteht ein zweiwo6chiges Widerrufsrecht.

Die Begrenzung auf 14 Tage gilt aber nur, wenn der Grundstiickseigentiimer bei
Vertragsabschluss iiber sein Widerrufsrecht belehrt wird. (§312d BGB i.V.m. §356 BGB)
Unterrichtung erfolgt nach Artikel 246a § 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 oder

des Artikels 246b § 2 Absatz 1 des Einflihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch)

Geschieht das nicht, lauft das Widerrufsrecht liber die 14 Tage plus ein Jahr.
Wir empfehlen moglichst keine schriftliche Bestatigung abzugeben, dass lber das
Widerrufsrecht belehrt wurde. Hierzu ist auch der Vertrag genau zu lesen.



2. Enteignhung Zukunft Heideland e.V.
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Nach dem BGH Urteil (1l ZR 36/14) vom 12.Mérz 2015 ist eine Enteignung von Grundstiicken
nicht moglich, es sei denn der Eigentiimer hat dem Betreiber ein Gestattungsrecht eingeraumt
oder es liegt eine 6ffentlich-rechtliche Genehmigung (immissionsschutzrechtliche Genehmigung)
vor.

= Eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung kann nur vorliegen, wenn die Grundsticke fir die
WEA-Standorte inkl. Abstandsflachen und das Wegenetz durch den Betreiber gesichert wurde.

= Nach dem Grundgesetz Art. 14 GG muss eine Enteignung unumganglich sein und es dirfen keine Alternative
zur Verfigung stehen. (letzte bzw. einzige Alternative.)

= Eine Enteignungen von Flachen fiir die Zuwegung und die Windenergieanlagen nebst Abstandsflachen ist
nicht zulassig.

» Eine Enteignung nach § 45 Abs. 1 Nr. 2 EnWG fiir die Netzanbindung (Kabeltrassen) ist nur unter strengen
Voraussetzungen moglich, wenn eine Versorgungsliicke in einem Versorgungsraum gegenwartig und in
absehbarer Zeit nicht ausreichend gedeckt werden kann. (Dies ist schwer darzulegen.)

= Soll zugunsten eines genehmigungsbedirftigen Vorhabens enteignet werden, muss die Enteignungsbehorde
(Thiringer Landesverwaltungsamt) die Genehmigungsfahigkeit eigenverantwortlich prifen, sofern nicht
bereits eine rechtskraftige Genehmigung vorliegt.

= Fir die Feststellung der Zulassigkeit der Enteignung durch das Thir. Landesverwaltungsamt muss eine an
der konkreten Versorgungslage ausgerichtete Alternativpriifung erfolgen.

= Nur wenn trotz Abwagung zu moglichen Alternativen eine Versorgungsliicke droht, kann eine Enteignung
zu den Flachen fur Kabeltrassen nach § 45 abs. 1 Nr. 2 EnWG zulassig sein.



Kontakt Zukunft Heideland e.V.

www.zukunft-heideland.de

Haben Sie weitere Fragen zu diesem Thema?
Dann wenden Sie sich an uns.
Kontakt:

Blrgerinitiative Zukunft Heideland e.V.
TimoburgstralRe 19

07613 Heideland
info@zukunft-heideland.de

Verfasser: Kay Kister

Haftungsausschluss:

Die in der Informationsunterlage enthaltene Inhalt gibt die Meinung der Birgerinitiative Zukunft Heideland e.V. wider, die dem
Leser niitzliche Uberblickinformationen geben soll. Fiir inhaltliche Richtigkeit und Aktualitit kann keine Gewihr Gibernommen
werden. Bitte Uberprifen Sie die angesprochenen Punkte mit lhrem Rechtsbeistand und ggf. mit |lhrem Steuer- und
Versicherungsberater. Diese Hinweise stellen keine Rechtsberatung dar. Diese Unterlage wurde mit grofler Sorgfalt nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Dennoch lGibernehmen wir keinerlei Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit des
Inhaltes.



