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Legal aspects / leasing agreement
Who owns the wind turbine? 
The wind turbines planned and constructed by Energiequelle are owned by individual operating companies. The ownership 
structure of these companies may vary. Energiequelle is usually at least one of the owners, and sometimes even the sole ow-
ner. Accession of further owners is possible, among other things, through the establishment of energy cooperatives and their 
participation in an operating company. Individual citizens and municipalities can also participate in an energy cooperative or an 
operating company. The ownership structure of the operating companies may still change as the project progresses. 

Why are the leasing agreements so extensive? 
Wind energy projects are usually financed by bank loans. As with a private loan, the financing banks have a range of collateral 
or security requirements. For example, the bank’s security interests, the transferability of the contract, and the necessary land 
register entries of easements for the land plot are regulated directly in the leasing agreement. Since the lessor’s security inte-
rests often correspond to those of the financing banks, the extensive provisions set out in the leasing agreement ultimately 
also benefit you as a lessor. 

What is a limited personal easement, and who has to grant it and when? 
In our specific case, limited personal easement means that the leaseholder is authorised to use the corresponding property 
within the specified scope. This right arises from the agreement between you, as the owner, and the leaseholder, as well as 
from the entry in the land register. The rights of use granted within the framework of limited personal easement are restricted 
exclusively to those which the leaseholder necessarily requires for the purpose of erecting, operating and maintaining the 
wind turbines. Possibilities of use that go beyond these rights remain with the lessor, i.e. with you. The entry in the land register 
should always be made before the construction work begins. 

What happens if the operator of the wind turbine becomes insolvent? 
For you as lessor, nothing will change fundamentally. In the event of insolvency of the operator, the payment of your lease will 
be secured and continued by the owner or the financing bank. Apart from that, all landlords have a special right of termination 
if the operating company suspends the lease payments for more than two months. 

How is the wind turbine on my property insured? 
The wind turbine on your property is covered by a public liability insurance. The coverage amount is determined according to 
the possible risk and covers both personal injury and property damage. Should damage occur to you as lessor or even to a third 
party as a result of the operation of the wind turbines, this ensures that such damage is compensated for by the insurance. The 
settlement of the claim takes place directly between you, the third party and the respective insurance company.

Why is the wind turbine type not yet specified in the leasing agreement? 
The development of wind turbine technologies can progress appreciably within a year. The planning of a wind farm, on the 
other hand, can take several years. Therefore, if a particular type of plant is specified, the leasing agreement would have to be 
amended and signed again with each new generation of wind turbine coming onto the market. As a lessor, you would then be 
forced again and again to deal with the signing of supplementary agreements to your existing lease. In order to spare you this 
effort, the leasing agreements do not yet stipulate the final type of wind turbine, so that the best available technology can be 
used at the start of construction. 

What is meant by the waiver of the lessor’s lien? 
The financing bank always requires recoverable collateral for the loans granted, including in particular the wind turbines and 
all accessory equipment. These items are assigned to the bank in order to assure repayment of the loan amount. A comparable 
security is provided by law for the benefit of the property owner: This consists of a lien of the lessor on the objects brought 
onto his property. There is a risk of a collision between these two security interests. Therefore, for the financing bank to be 
willing to grant the necessary loans, the lessor must waive his lien. The lessor’s need for security is met as follows: In the event 
of a loss of lease payments for more than 2 months, the lessor is entitled to a special lease termination right. However, if the 
lessor makes use of this right, this will have a negative impact on the loan repayment to the financing bank. For this reason, the 
financing bank itself will generally enter into the lease agreement on the part of the lessee, or at least name a third party who 
will ensure the operation of the wind turbines while continuing to pay the agreed rent. This ensures in any case that you as the 
lessor will receive the agreed rent. 



Rechtliches / Pachtvertrag 
Wer besitzt die Windenergieanlage? 
Die Windenergieanlagen, die von Energiequelle geplant und errichtet werden, befinden sich im Besitz einzelner Betreiberge-
sellschaften. Die Eigentümerstruktur dieser Gesellschaften kann verschieden sein. Grundsätzlich ist Energiequelle zumindest 
einer der Eigentümer, manchmal sogar der einzige Eigentümer. Ein Beitritt weiterer Eigentümer ist unter anderem durch Grün-
dung von Energiegenossenschaften und deren Beteiligung an einer Betreibergesellschaft möglich. An einer Energiegenossen-
schaft oder an einer Betreibergesellschaft können sich auch einzelne Bürger und auch Kommunen beteiligen. Im Laufe des 
Projektfortschritts können sich die Eigentümerverhältnisse an den Betreibergesellschaften noch ändern.

Warum sind die Pachtverträge so umfangreich?
Üblicherweise werden Windenergie-Projekte über Bankkredite finanziert. Wie bei einem privaten Kredit auch haben die finan-
zierenden Banken hier verschiedene Anforderungen an die Sicherheit. So sind beispielsweise das Sicherungsinteresse der Bank, 
die Übertragbarkeit des Vertrags sowie die erforderlichen Grundbuch-Eintragungen von Dienstbarkeiten des Grundstücks direkt 
im Pachtvertrag geregelt. Da die Sicherungsinteressen des Verpächters häufig dem Sicherungsinteresse der finanzierenden 
Banken entsprechen, kommen die umfangreichen Regelungen des Pachtvertrags letztlich auch Ihnen als Verpächter zugute. 

Was passiert, wenn der Betreiber der Windenergieanlage zahlungsunfähig wird?
Für Sie als Verpächter wird sich grundsätzlich nichts ändern. Im Fall der Zahlungsunfähigkeit des Betreibers wird die Zahlung 
Ihrer Pacht durch den Eigentümer oder durch die finanzierende Bank sichergestellt und fortgeführt. Davon abgesehen steht 
allen Verpächtern ein Sonderkündigungsrecht zu, sollte die Betreibergesellschaft mit den Pachtzahlungen länger als zwei  
Monate aussetzen.

Warum wird der Windenergieanlagen-Typ im Pachtvertrag noch nicht festgelegt?
Innerhalb eines Jahres kann die Entwicklung der Technologien von Windenergieanlagen voranschreiten. Die Planung eines 
Windparks hingegen kann mehrere Jahre in Anspruch nehmen. Daher müsste bei einer Festlegung auf einen Anlagentyp der 
Pachtvertrag mit jeder neuen auf den Markt kommenden Anlagengeneration angepasst und erneut unterschrieben werden. Sie 
als Verpächter wären gezwungen, sich immer wieder erneut mit der Unterzeichnung von Nachtragsvereinbarungen zu Ihrem 
bestehenden Pachtvertrag auseinanderzusetzen. Um Ihnen dies zu ersparen, erfolgt in den Pachtverträgen noch keine Festle-
gung auf den endgültigen Windenergieanlagentyp, um dann bei Baubeginn die beste verfügbare Technik verwenden zu können.

Was bedeutet der Verzicht auf das Verpächterpfandrecht?
Die finanzierende Bank verlangt für die gewährten Kredite stets verwertbare Sicherheiten, dazu zählen insbesondere die Win-
denergieanlagen und sämtliches Zubehör. Diese Gegenstände lässt sich die Bank übereignen, um die Rückführung der Kre-
ditsumme sicherstellen zu können. Zugunsten des Grundstückseigentümers ist gesetzlich ein vergleichbares Sicherungsmittel 
vorgesehen. Dieses besteht in einem Pfandrecht des Verpächters an den auf seinem Grundstück eingebrachten Gegenständen. 
Hier droht eine Kollision dieser beiden Sicherungsrechte. Damit jedoch die finanzierende Bank bereit ist, die erforderlichen Kre-
dite zu gewähren, muss der Verpächter auf sein Pfandrecht verzichten. Dem Bedürfnis des Verpächters nach Sicherheit wird 
wie folgt Rechnung getragen: Bei einem Ausfall der Pachtzahlungen länger als 2 Monate steht dem Verpächter ein Sonderkün-
digungsrecht des Pachtvertrages zu. Sollte der Verpächter dieses allerdings nutzen, hat das einen negativen Einfluss auf die 
Darlehensrückführung an die finanzierende Bank. Aus diesem Grund wird in aller Regel die finanzierende Bank selbst auf Seiten 
des Pächters in den Pachtvertrag eintreten oder zumindest einen Dritten benennen, der unter Fortzahlung des vereinbarten 
Pachtzinses den Betrieb der Windenergieanlagen sicherstellt. Damit ist in jedem Fall sichergestellt, dass Sie als Verpächter den 
mit Ihnen vereinbarten Pachtzins erhalten.

Was ist eine beschränkte persönliche Dienstbarkeit und wer muss diese wann bewilligen?
Die beschränkte persönliche Dienstbarkeit bedeutet in unserem konkreten Fall, dass der Pächter befugt ist, das entsprechend 
überlassene Grundstück im festgelegten Rahmen zu nutzen. Dieses Recht entsteht durch die Einigung zwischen Ihnen als  
Eigentümer und dem Pächter sowie durch die Eintragung im Grundbuch. Dabei werden die im Rahmen der beschränkten per-
sönlichen Dienstbarkeit eingeräumten Nutzungsrechte ausschließlich auf solche beschränkt, die der Pächter zwingend zum 
Zweck der Errichtung, des Betriebs und der Unterhaltung der Windenergieanlagen benötigt. Nutzungsmöglichkeiten, die über 
diese Rechte hinausgehen, verbleiben bei dem Verpächter, also bei Ihnen. Die Grundbucheintragung sollte stets vor Beginn der 
Bauarbeiten erfolgen. 

Wie wird die Windenergieanlage auf meinem Grundstück versichert? 
Die Windenergieanlage auf Ihrem Grundstück wird mit einer Betriebshaftpflicht-Versicherung abgesichert. Die Deckungssum-
me wird entsprechend des möglichen Risikos festgelegt und deckt sowohl Personen- als auch Sachschäden ab. Sollte Ihnen als 
Verpächter oder auch einem Dritten durch den Betrieb der Windenergieanlagen ein Schaden entstehen, so ist sichergestellt, 
dass dieser Schaden durch die Versicherung ausgeglichen wird. Dabei erfolgt die Abwicklung des Schadenfalls direkt zwischen 
Ihnen, dem Dritten und der jeweiligen Versicherungsgesellschaft.

Details zum Projektablauf
Wer ist mein Ansprechpartner während der gesamten Projektlaufzeit?
Zentraler Ansprechpartner ist grundsätzlich der Ihnen bekannte Mitarbeiter der Energiequelle oder ein Kollege. Sollte ein  
Eigentümerwechsel erfolgen, wird Ihnen seitens der Betreibergesellschaft ein neuer Ansprechpartner benannt. Damit ist si-
chergestellt, dass Ihnen über die gesamte Betriebsdauer ein Ansprechpartner zur Verfügung steht. Da Energiequelle jedoch in 
der Regel die technische und kaufmännische Betriebsführung der Anlagen übernimmt, bleibt in diesem Fall auch nach einem 
Eigentümerwechsel ein Mitarbeiter der Energiequelle Ihr Ansprechpartner.

Was passiert bei entstandenen Flurschäden?
Die Bauarbeiten werden unter größtmöglicher Vermeidung von Flurschäden durchgeführt. Sollte im Einzelfall dennoch ein 
Flurschaden eintreten, so wird dieser selbstverständlich angemessen ersetzt werden. 

Wie breit werden die benötigten Zuwegungen?
Es muss gewährleistet sein, dass die Baustellenfahrzeuge die Windenergieanlage erreichen können. Hierzu müssen bereits 
vorhandene Zufahrtswege auf mindestens vier Meter verbreitert oder neue Zufahrten mit dieser Breite geschaffen werden.

In welcher Tiefe werden die elektrischen Kabel verlegt? 
Die elektrischen Kabel werden auf Äckern in der Regel so tief verlegt, dass die Erdabdeckung mindestens 1 m beträgt, sodass 
eine regional übliche landwirtschaftliche Nutzung nicht eingeschränkt wird. Entlang von Wegen können die Kabel auch in  
geringerer Tiefe verlegt werden. 

Was geschieht mit dem Mutterboden? 
Der Mutterboden wird entsprechend der Regelungen im Baugesetzbuch so gehandhabt und gelagert, dass er in nutzbarem 
Zustand erhalten bleibt und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt wird. In Absprache mit dem Verpächter oder dem land-
wirtschaftlichen Bewirtschafter verbleibt überschüssiger Mutterboden vor Ort und wird flächenmäßig verteilt. 

Einstellung des Anlagen-Betriebs
Wie wird der Rückbau der Windenergieanlagen sichergestellt? 
Der Rückbau der Anlagen wird von Energiequelle grundsätzlich durch eine Bankbürgschaft gesichert, die in der Regel von den 
Genehmigungsbehörden gefordert wird. Somit gewährleisten wir, dass in jedem Fall ausreichend Geld für den Rückbau der 
Windenergieanlagen zur Verfügung steht. 

Was passiert mit dem Fundament und der Kranstellfläche? 
Wird der Betrieb der Windenergieanlagen endgültig eingestellt, so werden die Fundamente vollständig entfernt und der entste-
hende Hohlraum wieder aufgefüllt, sodass eine landwirtschaftliche Nutzung des Grundstücks wieder vollumfänglich möglich 
ist. Dies gilt auch in Bezug auf die Kranstellfläche. 

Details of the project process

Termination of plant operation

Who is my personal contact during the course of the project? 
Your central point of contact is always the nominated employee of Energiequelle, or a colleague. If a change of ownership 
should occur, you will be assigned a new contact person by the operating company. This ensures that a single contact person 
is available to you over the entire lifetime of the plant. However, since Energiequelle usually performs the technical and com-
mercial management of the plants, an employee of Energiequelle will in such cases remain your personal contact even after a 
change of ownership. 

What happens in the case of damage to crops? 
The construction work is carried out with the greatest possible avoidance of crop damage. Should any crop damage occur in 
individual cases, appropriate compensation will of course be paid. 

How wide are the necessary access roads? 
It must be ensured that the construction vehicles can reach the wind turbine. For this purpose, existing access roads must be 
widened to at least four metres, or new access roads of this width must be created. 

At what depth are the electrical cables laid? 
Electric cables are usually laid in fields so deep that the ground cover is at least 1 m, with the result that there are no restrictions 
on the agricultural cultivation usual for that region. Cables may, however, be laid at shallower depths along paths. 

What happens to the topsoil? 
The topsoil is handled and stored in accordance with the regulations of the Federal Building Code in such a way that it is preser-
ved in usable condition and protected against destruction or waste. In consultation with the lessor or the agricultural manager, 
excess topsoil remains on site and is distributed correspondingly over the area. 

How is the dismantling of the wind turbines ensured? 
Energiequelle usually secures the dismantling of the plants by means of a bank guarantee, which is generally required by the 
licensing authorities. This way, we ensure that sufficient funds are available for the dismantling of wind turbines in any case. 

What happens to the foundation and the crane pad? 
When the operation of a wind turbines is eventually discontinued, the foundations (hardstands) are comple-
tely removed and the resulting cavity is filled up again so that agricultural use of the property is once again 
possible on the entire area. This also applies to the crane’s footprint.



Energiequelle GmbH

Hauptstraße 44

15806 Zossen Ortsteil Kallinchen

T +49 33769 871 0

F +49 33769 871 105

kallinchen@energiequelle.de

Energiequelle GmbH

Hauptstraße 44

15806 Zossen district Kallinchen

T +49 33769 871 0

F +49 33769 871 105

kallinchen@energiequelle.de


