Wind- und PV-Anlagen auf
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Herausforderungen in der Praxis
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Photovoltaikanlagen
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Privat(rechtliche Perspektive)

* bisher Vertrage von !30! unterschiedlichen Betreiber erhalten

* Vertrage sollen Anlagenbetreibern Flachen zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen sichern

* Optionsvertrag sichert Recht auf Abschluss eines Bestands-
/Dienstbarkeitsvertrages

* Vorlage eines umfassenden Vertragswerkes

* Nachste Schritte bzw. parallel Sicherung Einspeisung in das
Stromnetz und Flachenwidmung
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Wichtige Aspekte der Vertragsgestaltung

RechtseinrAumung nur soweit wie notwendig

= Nicht gesamte Flache bzw. eingeraumte Rechte auf konkrete
Photovoltaikanlage beziehen

= NICHT Optierung einer mdglichst grol3en Flache — dort Sicherung der Rechte
der Errichtung, des Betriebes usw. einer PV-Anlage und der Wegerrichtung bzw.
Kabelverlegung

* Option zeitlich befristen und Optionsentgelt vereinbaren
= Ab bestimmten Zeitpunkt muss Vertrag aufgelost werden kénnen
= Maximal 3 bis 5 Jahre

lange Bindungsdauer der Vertrage von 20 bis 50 Jahren

* Doppelte Entgeltkoppelung und Wertsicherung
= Fixes Entgelt und flexibler Entgeltbestandteil
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Wichtige Aspekte der Vertragsgestaltung

* Klare Verrechnungsregelungen mussen definiert sein —
ab wann, in welcher H6he und wie lange gebihrt das
Nutzungsentgelt?

Zu komplexe Regelungen sind hier zu vermeiden

* Angemessenes Entgelt fur die Grundinanspruchnahme

* Schad- und Klagloshaltung des Verpéachters (Landwirtes) gegentber
Schéaden die durch Photovoltaikanlage entstenen konnen

* Was passiert nach Beendigung des Vertrages?

Entfernung durch Anlagenbetreiber
Ubertragung ins Eigentum des Verpachters (Landwirt)
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Wichtige Aspekte der Vertragsgestaltung

* Sicherstellung der Entsorgungskosten der Photovoltaikanlage nach
Vertragsbeendigung
= Bankgarantie Uber Vertragslaufzeit hinaus
= HOhe bemisst sich nach tatsachlichen Abbaukosten
= Patronatserklarung von EVUs

* Ubertragungsmaoglichkeiten der Rechte und Pflichten

e Samtliche Kosten der Errichtung und des Betriebes der
Photovoltaikanlage sind vom Anlagenbetreiber zu tragen

= Hinweis: Auswirkungen der Errichtung einer Photovoltaikanlage auf den
Einheitswert und einkommenssteuerliche Behandlung sind im Einzelfall
abzuklaren.

Pflege der Flache
= Gewerberechtlich grundsatzlich nicht zulassig
= Haftungssituation
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Wichtige Aspekte der Vertragsgestaltung

* Agrar-Photovoltaik

= Betreiber hat die Anlage so zu errichten, dass landwirtschaftliche Nutzung im
Sinne einer Agrar-Photovoltaikanlage maoglich ist
— Einkommensteuerrichtlinien

— Definition der zukiinftigen landwirtschaftlichen Nutzung z.B. Tierhaltung, Ackerbau,
Obstbau,...

— Berucksichtigung der Besonderheiten der jeweiligen Bewirtschaftung

z.B. Zaunhohe, Zufahrtsregelungen, tatsachliche Mindestabstande, Leitungsverlauf, Einhaltung
von Zertifizierungen,...

= Haftungsregelung
— Haftungseinschrankung
— Versicherung — Kostentibernahme
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Entwicklungsprogramm flur den Sachbereich

Erneuerbare Energie - Solarenergie

* Landwirtschaftliche Nutzflache insgesamt 356.086 ha
* Ausweisung von 36 Vorrangzonen im Ausmalf3 von 778 ha
* Entspricht ca. 0,22 % der gesamten landwirtschaftlichen Flache

* Landwirtschaftliche Vorrangzonen 56.500 ha
Davon werden ca. 400 ha als Vorrangzonen fur PV-Flachen ausgewiesen.
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Aktuelle Entwicklungen PV-Vertrage

°* Neue Zeitrechnung seit Start der Begutachtung des Entwicklungsprogrammes
fur den Sachbereich Erneuerbare Energie — Solarenergie

- Stark steigende Entgelte
* Fixe Entgelte bis zu 10.000 € netto/ha/Jahr wertgesichert

* Flexible Gestaltung — basierend auf Referenzmarktwert
gem. § 13 Erneuerbaren-Ausbau-Gesetz (EAG)
Angebote waren bei knapp 19.000 € netto/ha/Jahr ohne
Wertsicherung

* Wieder vermehrt Anfragen betreffend der Vertragsgestaltung

* Flexible Entgeltbestandteile treten vermehrt auf — teilweise Kombination mit fixer
Untergrenze

* Absicherung der Grundeigentiimer in Form einer Bankgarantie bzw. einer
Patronatserklarung mittlerweile in vielen Vertragen enthalten

* Nunmehr stellen sich hauptsachlich Fragen nach der Stromableitung und
Zuwegung
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Best Practice

* FUhrung einer Reihe von Verhandlungen zum Thema
,Mustervertrage”

MUSTER

VEREINBARUNG
UBER DIE NUTZUNG VON FLACHEN FUR DIE
ERRICHTUNG UND DEN BETRIEB EINER PHOTOVOLTAIKANLAGE

* Mustervereinbarung wurde bereits e
mehrfach abgeschlossen _—

PZ.Or
im Folgenden kurz Verpachter” genannt, einerseits

und

Name

Swate

PLZ Ort
im Folgenden kurz Pachter’ genannt, anderersets

beide gemeinsam nachfolgend Parteien” bzw. Vertragsparteien” genannt am heutigen Tag wie folgt

11 Aligemein

Der Verpschter st Eigentimer ces foigenden Grundstiicks bzw. der folgenden Grundstiicke (zusammen das
“Projektgrundstiick)
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Windkraftanlagen
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Vertragliche Grundlagen

= evt. Exklusivitatsvereinbarung

" idR Optionsvereinbarung zum Abschluss eines
Dienstbarkeitsvertrages

= |dR Dienstbarkeitsvertrag
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Optionsvertrag

= Wie weitreichend wird die Option eingeraumt?
= Dienstbarkeitsvertrag
= Plandarstellung als integrierter Vertragsbestandteil!

= QOptionsfrist
= sollte realistisch gewahlt werden (jedoch nicht zu lange)

=  Optionsentgelt
= in Prozent der kiinftigen Abgeltung und Jahr

= Wichtig: Indexsicherung der vereinbarten Abgeltungen schon im

Optionsvertrag
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Dienstbarkeitsvertrag

*  Der Grundeigentumer ist grundbticherlicher Eigentiimer der Liegenschaft Grundstlicks Nr. *****
EZ ***** Grundbuch ***** Bezirksgericht ***** Der diesbezigliche Grundbuchsauszugvom *****
Beilage ./***** bildet einen integrierenden Bestandteil dieser Vereinbarung. (Anmerkung: Diese
Bestimmung wird bei Austibung der Option an die tatsachlich fir den Windpark herangezogenen
Liegenschaften und Grundsticke anzupassen sein.) Der Grundeigentiimer raumt hiermit fur sich
und seine allfalligen Rechtsnachfolgerim Eigentum an der Liegenschaft dem Berechtigten und
seinen Rechtsnachfolgernim Eigentum an dem Windpark das dingliche Recht ein, auf denin
Anlage ./1 dieses Vertrages ausgewiesenen Flachen einen Windpark bzw. Teile desselben,
bestehend aus einer oder mehreren Windkraftanlagen samt den erforderlichen Schalt-, Mess- und
Transformatorenstationen und den erforderlichen Nebenanlagen und Nebenflachen (wie Zufahrts-
und Verbindungswege, Abstellplatze usw.) zu errichten ,zu betreiben, und instandzuhalten, die
entsprechenden Leitungsanlagen (Starkstrom- und Steuerkabel sowie Versorgungsleitungen) zu
verlegen, zu nutzen und instandzuhalten und den Luftraum fiir das Uberstreichen mit Rotoren zu

nutzen.
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3.1)

3.2)

3.3)

3.4)

3.5)

3.6)

die Einverleibung des Bestandrechtes gemdfS Punkt 2.1.1. sowie gemdf3 Lagepldnen Nr. *****
Konvolut Beilage ./1 dieses Vertrages, fiir die Zeit bis 01.01.....;

die Einverleibung der Dienstbarkeit der Duldung der Luftraumbenutzung sowie von
Immissionseinwirkungen gemdf3 Punkt 2.1.3. sowie gemdf3 Lageplan Nr. ***** des Konvoluts
Beilage ./1 dieses Vertrages;

die Einverleibung der Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art gemdfs
Punkt2.1.2. dieses Vertrages.

die Einverleibung der Dienstbarkeit des Leitungsrechtes gemdfs Punkt 2.1.2. sowie gemdf3 den
Lagepldnen Nr. ***** Konvolut Beilage ./1 dieses Vertrages;

die Einverleibung der Dienstbarkeit des Gebrauchs gemdfs Punkt 2.1.4. sowie gemdfS Lageplan
Nr. ***** des Konvoluts Beilage ./1 dieses Vertrages;

die Einreihung dieses Vertrages in die Sammlung der gerichtlich zu hinterlegenden Urkunden des
Bezirksgerichtes ***** zum Zwecke der Feststellung der Errichtung eines Bauwerkes gemdfs §
435 ABGB durch die ***** gemdfs Punkt 2.1.1. sowie gemdf3 Lagepldnen Nr. ***** Konvolut
Beilage ./1 dieses Vertrages, und Ersichtlichmachung des Bestehens eines Bauwerkes gemdif3
§ 435 ABGB im Gutsbestand;
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Dienstbarkeitsvertrag

= Konkretisierung

=  max. Anzahl WKA/min. Anzahl an WKA

= Repowering
— Madglich ja/nein
— Auswirkung auf Abgeltung
— Ausweitung der Dienstbarkeit

= Leitungsanlagen
— Lage
— Uberdeckung
— Verlegungsverpflichtung?
- LWL
— Strom (Mittelspannung, Hochspannung..)
— Windparkintern oder Zu- bzw. Ableitung

Landwirtschaftskammer
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Dienstbarkeitsvertrag

= Konkretisierung

= Weganlagen
— Breite
— Nebenentschadigungen
— Lage
— windparkinterner Weg
— Haftung
— Instandhaltung
— Schneeraumung
— Hauptzufahrtsweg (Verfligungsberechtigung!)

= Luftraumnutzung
— Uberstreichung
— Eisfall
— Eiswurf
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Dienstbarkeitsvertrag

= Konkretisierung

= Lagerplatze
— temporar
— dauernd

Konventionalstrafe
— Wenn, dann beidseitig!!

= Vertragsdauer
— Mittlerweile 30 bis 50 Jahre

1.1. Das Dienstbarkeitsverhdltnis beginnt mit dem der Ausibung
der Option nachfolgenden Monatsersten und wird auf die Dauer
von 50 Jahren abgeschlossen. Es endet nach Ablauf dieser
Frist, ohne dass es einer weiteren Aufkiindigung bedarf.

— Optionsfrist ist zu bertcksichtigen
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Dienstbarkeitsvertrag

= Konkretisierung

= Vertragsdauer

Dieser Vertrag tritt mit dem Tag der Unterfertigung durch die Vertragsparteien in Kraft und wird auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. Der Vertrag kann zum 31.12. eines jeden Jahres unter Einhaltung
einer 12-monatigen Kiindigungsfristvon allen Vertragsparteien schriftlich aufgekiindigt werden. Der
Grundeigentiimerverzichtet jedoch ausdriicklich und unwiderruflich darauf, das Vertragsverhdiltnis
vordem Ablaufvon 32 Jahren ab Vertragsunterfertigung erstmadigerPetzeinspeistng derersten

WindkraftantagedesgegenstindlichenWindpearks-aufzukiindigen;

1. Dieser Vertrag tritt mit Unterfertigung in Kraft und endet nach Ablauf von
25 Jahren ab 01.01. des auf die vollstandige Inbetriebnahme des Windparks
folgenden Jahres ohne, dass es einer Aufkindigung durch einen der
Vertragsteile bedurfte. Der Dienstbarkeitsberechtigten wird die Option auf
einmalige Verlangerung dieses Vertrages um weitere flnf Jahre eingeraumt;
die Ausibung dieser Verlangerungsoption hat mittels eingeschriebenen
Briefes spatestens ein Jahr vor Ablauf der urspringlich vereinbarten
Vertragsdauer zu erfolgen. Der Tag des Einlangens bei der
Grundeigentimerin ist maRgeblich.
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Abgeltungen

= Es gibt verschiedenste Modelle

= Wichtig ist jedenfalls das Gesamtpaket
= Rechtssicherheit

= Abgeltung je MW flr Standort der Anlage und Mindestentgelt je WKA
= Abgeltung je MW fir Uberstrichene Flache und Mindestentgelt

= Mindestabgeltung je WKA und flexible Entgeltkomponente
— Abhangig von Windstéarke
— Abhangig vom Einspeisetarif
— Abhangig vom Gesamtumsatz

Wind- und PV-Anlagen auf landwirtschaftlichen Flachen / Ing. Mag. Harald Posch I k La n_dW”tSChaftSkammer
Stand: 20231211 / Folie 21 Steiermark



Abgeltungen

. Windkraftanlage/Fundament

. Leitungsrechte windparkintern

. Entschadigung fur Ertragsausfalle
. Wegenutzung windparkintern

. Jagdentschadigung

= Abgeltung fur Wege (aul3erhalb des Windparks):
— je m2und Jahr
— je Ifm und Jahr
— pauschal je Jahr
— tonnagenabhangig

EURO
EURO
EURO
EURO
EURO

= Abgeltung Leitungsanlage (auf3erhalb des Windparks)
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Bankgarantie

7.1) Zur Sicherstellung der Verpflichtung gemdfs 7.4 (durch den Riickbau der Windkraftanlagen
diirfen den Grundstiickseigentiimern keine Kosten entstehen) verpflichten sich die Berechtigten,
nach Ablauf von zehn Jahren ab Inbetriebnahme der ersten Windkraftanlage bis zum Riickbau
zur Hinterlegung einer abstrakten unwiderruflichen Bankgarantie zugunsten der
Grundeigentiimer (Fundament und Kranstellflidche) in der Hohe von € 100.000,-- (in Worten: Eurc
einhunderttausend) pro errichteter Windkraftanlage, mit einer Laufzeit von jeweils zumindest
drei Jahren, oder Bestellung einer gleichwertigen Sicherheit. Die jeweilige Hohe der Bankgarantie
wird alle drei Jahre den aktuellen Kosten des Riickbaus, die auf Basis eines Angebotes einer
namhaften Baufirma festgestellt werden, angepasst.

Zur Sicherstellung sémtlicher Anspriiche der Grundeigentimerin, insbesondere zur Abdeckung des
Rickbaurisikos ist zum Ende des 10. Betriebsjahres und in der Folge jeweils zum Ende je weiterer
Funfjahresperioden vom Dienstbarkeitsberechtigten ein bindendes Anbot einer auf den Abbau und die
Beseitigung von Windkraftanlagen spezialisierten Unternehmens Gber die Kosten des Abbruchs und der
Beseitigung aller Anlagen vorzulegen und eine Bankgarantie gemaf tber diese Summe zu stellen.

Es steht dem Dienstbarkeitsberechtigten zu, die Bankgarantie gemal3 vorstehendem Absatz erst zum Ablauf des
15. Betriebsjahres zu stellen, wenn und solange das aufrechte Bestehen eines VVollwartungsvertrags samt
Verfligbarkeitsgarantie mit einem liquiden, europdischen Grofl3hersteller von Windkraftanlagen nachweist
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Bankgarantie/Patronatserklarung

= Patronatserklarung

= bei gréf3eren Energieversorgern nicht untblich
= relativ hohe Sicherheit

Sollte behordlich keine Bankgarantie fiir den Ruckbau hinterlegt werden
missen, so gilt nachstehende Formulierung als vereinbart:

Zur Sicherstellung der Verpflichtung geman *** (durch den Rickbau der
Windkraftanlagen dirfen den Grundstiickseigentiimern keine Kosten entstehen)
verpflichten sich die Berechtigten, ab Inbetriebnahme der ersten
Windkraftanlage bis zum Ruckbau zur Hinterlegung einer abstrakten
unwiderruflichen Bankgarantie zugunsten der Grundeigenttimer (Fundament
und Kranstellflache) in der Héhe von € 100.000,-- (in Worten: Euro
einhunderttausend) pro errichteter Windkraftanlage. Die vorgenannte
Bankgarantie wird mit dem Verbraucherpreisindex (VPI 2015) wertgesichert
vereinbart.

Handelt es sich bei der Berechtigten um die ***** oder eine ihrer Tdchter, so
wird die Grundstuickseigentiimerin auch anstelle der Bankgarantie eine
Patronatserklarung der ******** gkzeptieren.
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Patronatserklarung/Auszug

Zur Absicherung samtlicher wie immer gearteter Anspriiche Ihrerseits gegentiber der *** als
Optionsnehmer bzw Dienstbarkeitsnehmer verpflichten wir uns uneingeschriankt und
unwiderruflich, die *** so zu leiten und finanziell stets so auszustatten, dass diese zu jeder
Zeit 1n der Lage 1st und zukiinftig sein wird, ithren gegenwirtigen und kiinftig falligen
Verpflichtungen und Verbindlichkeiten Ihnen gegentiber fristgemall nachzukommen.
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!
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