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Der vorliegende Leitfaden wurde durch Swiss eMobility, SVIT und HEV
Schweiz mit Unterstitzung von EnergieSchweiz unter Beizug einer breit ab-
gestitzten Expertengruppe von Bund, Verbanden und Fachstellen im Rah-
men der Roadmap Elektromobilitat 2025 erarbeitet.

Er beinhaltet wesentliche Teile von bereits seit langerem bestehenden Merk-
blattern, insbesondere des Hauseigentimerverbandes (HEV) Schweiz, des
Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft SVIT Schweiz und
von Swiss eMobility.
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1 Einleitung

Von Jahr zu Jahr werden mehr Elektroautos
verkauft. Damit einhergehend nimmt auch die
Nachfrage nach Lademaoglichkeiten zu. Denn
geladen werden Elektroautos am einfachsten,
bequemsten und glunstigsten dort, wo sie
lange stehen: zu Hause und am Arbeitsplatz.
Damit werden Park- zu Ladeplatzen.
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3 Swiss eMobility

An wen richtet sich der Leitfaden?

Dieser Leitfaden soll Stockwerkeigentimer:innen und deren Verwaltungen
unterstitzen, indem er alle relevanten Fragestellungen rund um die Errich-
tung von Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge klart und konkrete Hand-
lungsanweisungen und Hilfsmittel bietet. Fur das Parkieren von Fahrzeugen
steht Stockwerkeigentiimer:innen vielfach eine Einstellhalle (Tiefgarage) zur
Verfuigung. Fur diese kommt haufig die Rechtsform des Miteigentums zum
Tragen

weshalb in diesem Dokument der Begriff Miteigentimerge-
meinschaften (MEG) verwendet wird.

Im Fokus dieses Leitfadens stehen Bestandsbauten.
Fir Neubauten und umfassende Sanierungen wird auf das SIA Merkblatt
2060" verwiesen. Fur weitergehende technische Informationen wird auf den
Ratgeber «Installation von Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge» weiterverwie-
sen.?

Die Nachfrage nach Elektroautos nimmt zu

Bereits heute kann jedes dritte verkaufte Auto wiederaufgeladen werden.?
Aktuelle Prognosen gehen davon aus, dass sich Elektroautos in der Schweiz
in den nachsten Jahren breit durchsetzen werden und in den nachsten Jah-
ren jedes zweite verkaufte Auto lber eine Lademdglichkeit verfugt.* Dafiir
gibt es gute Griinde:

Moderne Elektroautos sind

¢ bezahlbar: Elektrofahrzeuge sind in der Anschaffung noch kostspieliger,
gleichen diesen Nachteil aber mit geringeren laufenden Kosten aus.
Schon heute kénnen Elektrofahrzeuge in der Gesamtkostenbetrachtung
glnstiger sein.® Die Preise fiir Elektroautos werden in den kommenden
Jahren weiter sinken.

o alltagstauglich: Zunehmende Reichweiten, Lademdglichkeiten an
Wohn- und Arbeitsorten sowie ein dichtes Schnellladenetz machen
Elektroautos alltagstauglich.

¢ umweltschonend: Hohe Effizienz, die Moglichkeit zum Betrieb mit
erneuerbaren Energien, lange Lebensdauer der Komponenten und Mdg-
lichkeit des Recyclings der Rohstoffe flihren zu einer verbesserten CO2-
und Umweltbilanz gegeniiber allen anderen Antriebstechnologien.®

4 Swiss eMobility, Auto Schweiz, Roadmap Elektromobilitét

5 Siehe dazu TCS Autosuche mit Betriebskostenvergleich

6 Siehe dazu PSI
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TICs

8 Swiss eMobility

Umfragen des TCS zeigen, dass bereits heute eine Mehrheit der Schweizer
Bevdlkerung davon ausgeht, sich in Zukunft ein Elektroauto anzuschaffen.’
Prognosen zufolge kénnte daher bereits im Jahr 2035 jedes zweite in der
Schweiz immatrikulierte Auto elektrisch unterwegs sein.?

Investitionen in Ladeinfrastrukturen zahlen sich aus

¢ In Zukunft ist mit einer starken Zunahme der Nachfrage nach Lademdg-

lichkeiten zu rechnen. Die Installation von Ladestationen ist damit eine
sinnvolle Investition in die Immobilie.

Mit einer geringen Investition von 500-1500 CHF pro Parkplatz kdnnen
Parkplatze fur die Elektromobilitat vorbereitet werden. Damit kann der
Wert des Parkplatzes langfristig gesichert werden.

Bei fachgerechter Planung und Installation der Ladeanlage kann von
einer langfristigen Nutzungsdauer der Investitionen ausgegangen
werden (> 20 Jahre).

Bei der Grundinstallation einer intelligenten und ausbaufahigen Lade-
anlage

besteht kein Risiko einer veralteten Ladeinfrastruktur aufgrund von tech-
nologischem Fortschritt.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch
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2 Zukunftssichere Ladeinfra-
strukturen fur Stockwerk-
eigentumsgemeinschaften

Ladeanlagen in Mehrparteiengebauden sind wie
andere elektrische Anlagen auf eine langfristige
Nutzung ausgerichtet. Grund genug, sie sorgfal-
tig und zukunftssicher zu planen. Mit der Wahl
einer geeigneten Ladeldsung wird sicherge-
stellt, dass die Ladeinfrastruktur den heutigen
sowie zukunftigen Anforderungen der MEG und
der Miteigentimer:innen entspricht.



2.1 Wie werden Elektroautos geladen?

Elektroautos sollten aus Sicherheitsgriinden und Verrechnungsuberlegun-
gen nicht an einer Haushaltssteckdose geladen werden.® Stattdessen wer-
den spezielle Ladestationen verwendet, die das Auto sicher und komfortabel
laden. Es wird dabei zwischen Langsamladen (empfohlen fir eine Aufent-
haltsdauer von mehreren Stunden) und Schnellladen (empfohlen fir eine
Aufenthaltsdauer von 20 — 60 Minuten) unterschieden. Da Fahrzeuge am
Wohn- oder Arbeitsort meist fir langere Zeit stehen, werden langsamere La-
destationen mit 11 kW Leistung und sogenannten Typ-2 Steckern installiert.

Ladezeiten

Beim Langsamladen sind die Ladezeiten eines Elektroautos abhangig von
der Ladeleistung des Autos, dem Ladekabel und der Ladestation. Moderne
Elektroautos und Ladestationen verfiigen in der Regel Gber eine Ladeleis-
tung von 11 — 22 kW, womit in ein bis zwei Stunden Energie fir ca. 100 km
Reichweite geladen werden kann.

% Laden an der Haushaltssteckdose ist technisch mittels geeignetem Ladegerat zwar méglich. Haushaltsteckdosen und
deren Zuleitungen sind jedoch nicht auf eine solche Dauerlast ausgelegt, womit das Laden eines Elektrofahrzeugs ein
Brandrisiko darstellen kann. Es ist ausserdem sicherzustellen, dass nicht Allgemeinstrom auf Kosten der Stockwerkei-
gentimergemeinschaft fur das Laden verwendet wird.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch



Ladevorgénge intelligent steuern

Autos legen in der Schweiz im Durchschnitt pro Tag weniger als 30 Kilometer
zurlick'®, und Elektroautos verbleiben daher in der Regel deutlich langer auf
dem Parkplatz als fur die Ladung nétig. Die Ladevorgange lassen sich durch
ein Lastmanagement intelligent steuern. Dieses verteilt die verfligbare Leis-
tung des Hausanschlusses optimal auf die angeschlossenen Ladestationen.
Damit kann in vielen Fallen auf einen teuren Ausbau des Hausanschlusses
verzichtet und gleichzeitig eine héhere Anzahl Ladestationen betrieben wer-

den.

0 Fahrleistung der Personenwagen | Bundesamt fiir Statistik (admin.ch)

Intelligente Ladesteuerung
Bei verfugbarer Kapazitat
fur Ladevorgange von

43.5 kW (63 A, 3 Phasig),

kdnnen:

3 Autos in 12 Stunden 10 Autos in 12 Stunden 20 Autos in12 Stunden
ca. 600 km nachladen ca. 250 km nachladen ca. 125 km nachladen
(mit dauernd 11 kW) (mit durchschnittlich 4.4 kW) (mit durchschnittlich 2.1 kW)

Ein intelligentes Lastmanagement verteilt die verfugbare Leistung auf die ladenden Fahrzeuge, indem es z. B. die Ladeleistungen
anpasst oder Ladevorgange zeitlich staffelt.


https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/mobilitaet-verkehr/personenverkehr/verkehrsverhalten/tabellen-2015/hauptbericht.assetdetail.2500487.html

2.2 Technische Erschliessungsvarianten

Einzelplatzlosung

Wird eine Liegenschaft mit einer ersten Ladestation ausgestattet, kann dies
grundsatzlich mittels einer direkten Zuleitung ab der Hausverteilung bis zum
entsprechenden Parkplatz und ohne intelligente Steuerung geschehen. Eine
solche Erschliessung ist aber kaum ausbaufahig. Mehrere so installierte La-
destationen wurden den Hausanschluss Uberlasten und es konnten keine
weiteren Ladestationen installiert werden.
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Intelligente und ausbaufédhige Ladeanlage

Mit Blick auf die absehbare Zunahme der Elektromobilitat wird sich in den
meisten Fallen eine intelligente und ausbaufahige Ladeanlage (gemass SIA
Merkblatt 2060, sieche Anhang 5) gegenuber einer Einzelplatzerschliessung
als vorteilhafter erweisen. Eine intelligente und ausbaufahige Ladeanlage
besteht aus:

¢ einer langlebigen Grundinstallation (SIA Ausbaustufe A—C1/C2)

¢ mit intelligenter Steuerung fir das Lastmanagement, Zugangsberechti-
gung, Abrechnung, Monitoring und Reporting

¢ an die bei Bedarf mehrere geeignete Ladestationen angeschlossen wer-
den (SIA Ausbaustufe D).

Durch die Kombination einer Grundinstallation mit Steuerung und geeigne-
ten Ladestationen ist eine solche Ladeinfrastruktur:

¢ intelligent steuerbar: Durch eine intelligente Steuerung der Lade-
vorgange kann ein teurer Ausbau der Kapazitat der elektrischen Installa-
tion vermieden werden. Ausserdem kann die Ladeanlage bei Bedarf
intelligent in die Gebaudetechnik integriert werden.

e abrechenbar: Um den jeweiligen Eigenverbrauch korrekt zu messen
und abzurechnen, werden intelligente Ladestationen mit Software,
Zugangssystem und Stromzahler eingesetzt.

e ausbaufahig: Statt mehrerer, kostspieliger und zeitaufwandiger
Einzelinstallationen wird eine Grundinstallation (mit ersten
Ladestationen) realisiert. Diese kann bei Bedarf einfach und glnstig
mit zusatzlichen Ladestationen erweitert werden.

¢ langlebig & zukunftssicher: Die Grundinstallation einer Ladeanlage
besteht hauptsachlich aus erprobten und langlebigen Komponenten wie
andere Starkstromanlagen auch (Tableaus, Leitungen, Zahler und
Schutzeinrichtungen). Damit ist sie unabhangig von technologischen
Weiterentwicklungen der Ladestationen und der Steuerung.

Alternativ kann eine intelligente Ladeanlage auch mittels Einzelerschliessun-
gen der Ladestationen an die Wohnungszahler realisiert werden, sofern die
Ladestationen Ubergreifend steuerbar sind. Allerdings ist diese Variante in
der Regel mit hdheren Kosten verbunden.

Detaillierte Informationen zur Grundinstallation mit intelligenter Steuerung
und geeigneten Ladestationen finden Sie im Anhang 5.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch
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2.3 Mit welchen Kosten kann gerechnet werden?

Die Kosten fiir eine Ladeinfrastruktur hangen stark von den baulichen Gege-
benheiten der Parkplatze ab.

Verschiedene Kantone und Gemeinden unterstitzten die Installation von La-
deinfrastrukturen. Eine Ubersicht (iber verfiigbare Férdermittel findet sich auf
der Website des Verband Swiss-eMobility'" und der Website Energiefran-
ken.'?

Fir eine intelligente und ausbaufahige Ladeanlage in einer Tiefgarage
kann mit folgenden ungefahren Grobkosten pro Parkplatz gerechnet werden:

" Férdermassnahmen - Swiss eMobilit .
2 Férderprogramme fiir Energie und Mobilitdt — Energiefranken

Grobkosten
pro Parkplatz


https://www.swiss-emobility.ch/de/elektromobilitaet/Foerdermassnahmen/
https://www.energiefranken.ch/de
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Lebensdauer einer Ladeinfrastruktur

Fir die verschiedenen Komponenten einer Ladeinfrastruktur kann mit den
nachfolgenden Lebensdauern gerechnet werden. Diese Werte kdnnen als
Grundlage fir die Amortisation, die Berechnung der zu erwartenden Unter-
haltskosten, fur den Einkauf von weiteren Miteigentimer:innen oder beim
Verkauf einer Stockwerkeinheit relevant sein.

Verschiedene Komponenten der Grundinstallation verfligen Gber wesent-
lich héhere Lebensdauern (z.B. Kabel, Kernbohrungen, usw.) als die 20
Jahre. Die Lebensdauer einer Grundinstallation kann daher in der Regel
mit geringen Ersatzinvestitionen deutlich verlangert werden.

E-Ladestationen Lebensdauer

Grundinfrastruktur, Verkabelung, Zahler, Fehlerstrom- und Leitungs- > 20

schutzschalter

E-Ladestation/Wallbox inkl. Zahler, Lastmanagement 8

2.5

Die MEG kann die Lebensdauer nach eigenem Ermessen festlegen, z. B.
der Einfachheit halber pauschal auf 15 Jahre fiir die Grundinstallation und
8 Jahre fir die Ladestation. Es sind auch andere Pauschalwerte moglich.
Werden durch Miteigentiimer:innen Parkplatze gemeinsam mit einem Wohn-
und Geschéaftsraum an Dritte vermietet, gelten fur allfallige Mietzinserhdhun-
gen andere Vorgaben und Lebensdauern. Weitere Informationen zum Ver-
mieten von Parkplatzen mit Ladestationen sind dem Leitfaden «Ladeinfra-
struktur in Mietobjekten» zu entnehmen.

Dimensionierung und Ladeleistung einer Ladeanlage

Damit die Ladeanlage auch bei steigendem Bedarf ausgebaut werden kann
wird empfohlen, die Grundinstallation und Steuerung ausreichend zu dimen-
sionieren. Dabei sollte stets der Endausbau berucksichtigt werden. Die Di-
mensionierung hangt dabei von verschiedenen Faktoren ab:

o Verfugbare Kapazitat des Hausanschlusses, idealerweise ausreichend
fur die Ausrustung der gesamten Parkanlage;

e Bauliche Gegebenheiten, z. B. Montagemaoglichkeiten, Verteilungen
an geeigneten Orten;

e Prognostizierter Bedarf an Ladestationen.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch
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Ladeleistung

Die effektiv verfligbare Ladeleistung pro Parkplatz hangt von mehreren Fak-
toren ab:

e Maximal verfligbare Kapazitat der Ladeinfrastruktur;

¢ Anzahl der an die Grundinstallation angeschlossene Parkplatze;
e Anzahl Fahrzeuge, die gleichzeitig geladen werden;

o Ladeleistung der Fahrzeuge;

o Konfiguration des Lastmanagements.

Es wird empfohlen, mit einer Fachperson zu priifen, welche Ladeleistung un-
gefahr bereitgestellt werden soll, um die Ladeanlage ausreichend zu dimen-
sionieren. Bei der Dimensionierung sollte ausserdem berucksichtigt werden,
das Elektroautos im Winter bis zu 30 % héhere Normverbrauche aufweisen
kénnen.

2.6 Synergien mit der Gebaudetechnik

Intelligente Gebaudetechnik bietet immer mehr Méglichkeiten, um Synergien
zu schaffen, Energiekosten zu sparen und einen Beitrag zur Energiewende
zu leisten. E-Autos sind ein intelligent steuerbarer Verbraucher mit Speicher-
kapazitat. Dadurch ermdglichen sie verschiedene Synergien mit der Gebau-
detechnik:

e Kombination mit PV-Anlage: In Kombination mit einer Photovoltaik-
anlage kann das Auto tagstber mit 6kologischem Strom direkt vom
Dach geladen werden. Durch die Eigenverbrauchsoptimierung wird die
Rentabilitat der PV-Anlage deutlich erhoht!

o Bidirektionales Laden: Manche Fahrzeugmodelle kbnnen mit speziellen
Ladestationen auch als Energiespeicher genutzt werden und die Energie
wieder in das Geb&ude zuriickspeisen.™

¢ Energiemanagementsysteme: Diese Systeme ermoglichen die automati-
sche Optimierung von samtlichen Energieflissen zwischen Erzeugern
(z. B. PV), Speichern (stationare Batterien oder bidirektionale Elektroau-
tos) und Verbrauchern (Warmepumpen, Elektroautos) im Gebaude.

Factsheet Elektromobilitat und PV

Solaranlagen auf Mehrparteiengebauden sind in-
teressante Investitionen. Wird Photovoltaik mit
Elektromobilitdt kombiniert, kann durch eine so-

3 Aktuell sind bidirektionale Ladestationen noch kostspieliger und Iaroptimierte Ladung der Elektroautos die Rendite

nur ein kleiner Teil der Fahrzeugmodelle verfligt iiber die notwen- i .
dige Funktionalitat. Die Zahl der bidirektionalen Fahrzeuge wird sogar noch deutlich erhéht werden. Das Fakten-

aber in den nachsten Jahren zunehmen. Die Grundinstallation kann i i
in Zukunft auch mit bidirektionalen Ladestationen genutzt werden. blatt Zelgt auf wie.

laden-punkt.ch/Elektromobilitdt und
laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch Photovoltaik in Mehrparteiengebauden A
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3 Vorgehen fur die Erstellung
von Lademoglichkeiten im
Miteigentum

Das nachfolgend beschriebene Vorgehen fiir
die Erstellung einer Ladeanlage ist eine
Empfehlung und kann je nach individueller
Situation und etablierten Prozessen angepasst
werden.



Antrag an die
Versammlung der
Miteigentumer:innen
zur Umsetzung
stellen

Betrieb, Unter-
halt und Erneue-
rung der Lade-
infrastruktur
sicherstellen

Von der Planung bis zur Um-
setzung einer Ladeanlage
sind in der Regel mindestens
drei Monate nétig. Abhangig
von den Vorabklarungen kann
der Prozess auch sechs bis
neun Monate dauern.

oom||
oom
oom||
ooo




3.1 Vorabklarungen treffen

Antrag zur Durchfiihrung der Vorbereitungsarbeiten

Geht bei der Verwaltung eine Anfrage firr die Erstellung einer Ladestation
ein, kann auf Beschluss der MEG, die Verwaltung, die antragstellende Per-
son oder eine «Arbeitsgruppe eMobilitat» bestehend aus mehreren Miteigen-
timer:innen, mit der Durchfihrung der Vorbereitungsarbeiten beauftragt
werden. Diese beinhalten alle notwendigen Vorabklarungen bis zur Antrag-
stellung an die Miteigentimerversammlung. Die Ermachtigung zur Durchfiih-
rung der Vorbereitungsarbeiten benétigt einen einfachen Mehrheitsbe-
schluss. Verfligt eine Verwaltung Uber ausreichende Kompetenzen und
Kompetenzsummen, kann sie die Vorarbeiten auch ohne Beschluss der
MEG durchfihren.

In Anhang 1 findet sich ein Musterantrag zur Durchfiihrung der Bedurfnis-
und Machbarkeitsabklarung.

Bediirfnisabklarung

In einem ersten Schritt empfiehlt sich eine Bedirfnisabklarung bei allen Mit-
eigentumer:innen. Es ist davon auszugehen, dass sich nicht alle Miteigentu-
mer:innen bereits vertieft mit dem Thema Elektromobilitdt auseinanderge-
setzt haben. Verstandliche Fachinformationen oder eine Informationsveran-
staltung kénnen flr die Entscheidungsfindung hilfreich sein.

Im Anhang 2 findet sich eine Vorlage fir die Bedurfnisabklarung bei den Mit-
eigentiimer:innen.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch



Erstellung technischer Bericht («Gebaudecheck»)
und Einholen von Offerten

Fir die MEG ist es wichtig, dass sie die Auswirkungen auf die gemeinsame
Infrastruktur kennt, bevor sie einen Entscheid tber die Errichtung einer La-
destation trifft. Es empfiehlt sich daher, eine Fachperson mit der Erstellung
eines technischen Berichts — einem sogenannten «Gebaudecheck» — zur
baulichen und elektrotechnischen Ausgangslage eines Gebaudes zu beauf-
tragen. Falls nétig auch mit Messungen des aktuellen Stromverbrauchs. Im
Bericht sollen ausserdem Losungsvorschlage zur technischen Erschliessung
mit Kostenschatzungen dargelegt werden. Dabei stehen zwei Optionen zur
Verfugung:

¢ Einzelplatzerschliessung: Einzelne Ladestation(en) ohne Steuerung
mit direkter Zuleitung ab Hausverteilungsanlage unter Angabe des
maximal moglichen Ausbaus mit weiteren Ladestationen.

¢ Intelligente und ausbaubare Ladeanlage unter Angabe des empfohle-
nen Grundausbaus (Grundinstallation) und des maximal méglichen Aus-
baus mit weiteren Ladestationen.

Der technische Bericht dient als Grundlage fur die Einholung von Offerten.

Gebaudecheck — eine solide
Entscheidungsgrundlage

Da es keine generellen Lésungen gibt, die sich pauschal fir alle
Gebaude eignen, wird eine Beratung durch eine Fachperson
empfohlen — auch Gebaude- / Objekt- / Garagen- oder
Standortcheck genannt. Dieser bildet eine wertvolle und solide
Entscheidungsgrundlage.

Die Fachperson wird beauftragt, einen technischen Bericht zu
den vorhandenen Elektroinstallationen des Gebaudes
(Hauptverteilanlage, Anschlussleistung, Kapazitatsgrenzen
Leistung) zu erstellen. Allenfalls auch mit Messungen des
aktuellen Stromverbrauchs. Im Bericht sollen ausserdem
Lésungsvorschlage mit Kostenschatzungen zur technischen
Erschliessung dargelegt werden:

Intelligente und ausbaubare Ladeanlage: Mit Angabe des
empfohlenen Grundausbaus (Grundinstallation) und des
maximal moglichen Ausbaus an weiteren Ladestationen.

Einzelplatzlésung: Einzelne Ladestation(en) mit direkter
Zuleitung ab Hausverteilungsanlage unter Angabe des maximal
mdglichen Ausbaus an weiteren Ladestationen.

Gleichzeitig empfiehlt es sich, die Grundlagen fiir eine spatere
Ausschreibung festhalten zu lassen und durch den Anbieter
eine erste Offerte erstellen zu lassen.

Eine Liste von geeigneten Anbietern findet sich auf
| . - swiss-emobility.ch/gebaudecheck 7
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Vorschlag zur Wahl der geeigneten Erschliessungs- und
Bereitstellungsvariante

Die Bedurfnisabklarung und der technische Bericht dienen als Basis zur Prufung:

e der mdglichen technischen Erschliessungsvarianten (Einzelplatz-
erschliessung oder intelligente und ausbaubare Ladeanlage)
«Technische Erschliessungsvarianten».

¢ der Aufteilung der Zustandigkeiten und der Kostentibernahme zwischen
der MEG, den einzelnen Miteigentimer:innen und allenfalls externen
Anbietern fiir die Erstellung sowie den Betrieb, den Unterhalt und die Er-
neuerung der Ladeldsung. (Weitere Informationen dazu im

Aus der Kombination der technischen Erschliessung sowie der Festlegung der
Zustandigkeiten und Kostenlibernahmen ergeben sich funf verschiedene Bereit-
stellungsvarianten: V1 Grundinstallation durch MEG, Ladestation durch Mitei-
gentumer:innen, V2 Grundinstallation und Ladestation durch MEG, V3 Contrac-
ting, V4 Grundinstallation und Ladestation durch Miteigentimer:innen, V5 Ein-
zelplatzlésung (weitere Informationen in

). Diese werden geprift und allenfalls hin-
sichtlich ihrer Eignung fir die Gegebenheiten der MEG bewertet und priorisiert.

Als Unterstutzung bei der Wahl der geeigneten Erschliessungs- und Bereit-
stellungsvariante dient der Entscheidungsbaum in Anhang 3.

Finanzierungsmoglichkeiten priifen

Die Finanzierung der Ladeinfrastruktur erfolgt entweder Uber eine Enthahme
aus dem Fonds fur Erneuerung und Unterhalt, Gber die laufende Rechnung
oder mittels Kostenaufteilung auf die partizipierenden Miteigentiimer:innen.
Welche dieser Varianten dem Gemeinschaftsgedanken am besten Rechnung
tragt und in einer Abstimmung der MEG mehrheitsfahig ist, ist im Einzelfall zu
prifen. Bei der Entnahme aus dem Fonds flur Erneuerung und Unterhalt ist auf
die Pflicht zur steuerlichen Ausscheidung hinzuweisen. Es handelt sich dabei
nicht um eine fiskalisch beglnstigte Erneuerung im engeren Sinn.

Versicherungssituation priifen

Bei der Installation von Lademdéglichkeiten empfiehlt es sich, die Versiche-
rungssituation zu prifen (z. B. Gebaudeversicherung, Haftpflicht etc.).

Verfiigbarkeit von Fordermitteln abklaren

Die Verfugbarkeit von Fordermitteln fur die Errichtung von Ladeinfrastruktu-
ren unterscheidet sich je nach Kanton und Gemeinde. Eine Ubersicht (iber
verfugbare Foérdermittel findet sich auf der Website des Verband Swiss-eMo-
bility'* und der Website Energiefranken. Es empfiehlt sich, friihzeitig zu pri-
fen, ob Fordermittel verfligbar sind und unter welchen Bedingungen diese
geltend gemacht werden kénnen.

4 Eérdermassnahmen - Swiss eMobility (swiss-emobility.ch)
5 Eérderprogramme fiir Energie und Mobilitét — Energiefranken
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3.2 Antrag an die Versammlung der Miteigentimer:innen
zur Umsetzung stellen

Erstellung der Unterlagen und Antrage zuhanden der Versammlung der
Miteigentiimer:innen

Vor der Versammlung ist sicherzustellen, dass samtliche Miteigentimer:in-
nen Uber alle Unterlagen verfligen. Diese bestehen Ublicherweise aus:

e Ergebnisse der Bedurfnisabklarung, des Gebaudechecks und weiterer
Abklarungen (z. B. Versicherungssituation, Férdermittel).

¢ Offerte(n) mit Bewertung und Empfehlung.

o Ubersicht der méglichen Bereitstellungsvarianten (technische
Erschliessung und Festlegen der Zustandigkeiten/Kostenlibernahmen),
allenfalls bewertet und priorisiert.

o Ausformulierte Antradge/Beschlisse zuhanden der Versammlung der Mit-
eigentimer:innen flr die vorgeschlagenen Bereitstellungsvarianten.
(Beispiele flr Musterbeschlisse finden sich in Anhang 4).

Der Antrag muss fristgerecht, ordnungsgemass und mit den notwendigen
Unterlagen traktandiert werden.

Abstimmung an der Versammlung der Miteigentiimer:innen

Die Versammlung der Miteigentimer:innen wird Uber die Ergebnisse der
Vorabklarungen informiert und stimmt tUber die Antrage ab. Es kann sinnvoll
sein, fur die Versammlung eine Fachperson fiir die Beantwortung von Fra-
gen beizuziehen. Fur eine Zustimmung wird — ohne Vorliegen anderer Re-
gelungen der Quoren — die Mehrheit der Miteigentimer:innen, die zugleich
den grésseren Teil der Sache vertritt (Mehrheit nach Wertquoten), benétigt.
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3.3 Umsetzung planen und durchfiihren

Die Umsetzung wird gemass den Beschlissen der MEG geplant und durch-
gefihrt. Wenn so beschlossen, wird die Nutzungs- und Verwaltungsordnung
gemass den Beschlissen der MEG erganzt/angepasst und im Grundbuch
angemerkt."® Die Installation bis und mit Schlusskontrolle sowie der Sicher-
heitsnachweis werden von Fachpersonen durchgefiihrt. Anschliessend wer-
den die Zugangs- und Abrechnungssysteme konfiguriert. Sdmtliche Informa-
tionen, wie auch allfallige Zugangsmittel fur die Nutzung der Ladestationen,
werden der Eigentimerschaft Gbergeben.

3.4 Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der
Ladeinfrastruktur sicherstellen

Nach Inbetriebnahme der Ladeinfrastruktur, fallen verschiedene Bewirt-
schaftungsaufgaben fur Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der Anlage an.
Diese kénnen intern durch die MEG (respektive die Verwaltung), einzelne
Miteigentimer:innen oder extern durch Dienstleistungsanbieter erbracht
werden. Dabei handelt es sich z.B. um Abrechnung der Verbrauche, War-
tung, Vorgehen bei einer Stérung oder bei der nachtraglichen Installation von
zusatzlichen Ladestationen. Es empfiehlt sich, die Bestimmungen und Ver-
antwortlichkeiten fir den Betrieb, den Unterhalt und die Installation von wei-
teren Ladestationen zu dokumentieren.

8 Eine Anpassung der Nutzungs- und Verwaltungsordnung wird aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und Transparenz
empfohlen, ist aber nicht zwindend.
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Zugangs- und Abrechnungslésungen fiir Ladeinfrastruktur
(Steuerungssystem Ladeanlage)

Die transparente und gerechte Verteilung der Kosten fir das Laden von E-
Fahrzeugen erfordert spezialisierte Zugangs- und Abrechnungssysteme. Die
Systeme stellen auch weitere Funktionen sicher, wie das Lastmanagement
oder Betriebs- und Wartungsfunktionen.

Die Wahl des passenden Systems und des passenden Anbieters kann eine
Herausforderung darstellen, da sich die Angebote haufig in der Art der
Dienstleistung, in der Preisgestaltung sowie in den technischen Aspekten
unterscheiden.

Die «Marktubersicht Zugangs- und Abrechnungslésungen fur Ladeinfra-
struktur» des Bundesamts fur Energie unterstutzt mit einem Leitfaden und
einer Marktlibersicht beim Auswahlprozess. Sie erfasst die Funktionalitaten
und Angebote am Markt nach sechs Kategorien. Die Marktlbersicht kann
unter kostenlos bezogen werden.

Anmeldung & Onboarding

Wie kommt eine Person zu einer Ladestation?
Wie und von wem wird die Person in die Nutzungsweise der

Marktiibersicht Zugangs-
und Abrechnungslésungen
fiir Ladeinfrastruktur

Die Anlietendenin Vernleich

Ladestation eingefuhrt?

Ladeinfrastruktur und -vorgang

Welche Ladestationen und Drittsysteme sind kompatibel?
Wie funktioniert das Lastmanagement?

Wie erfolgt der Zugang zur Ladestation?

Support & Wartung

Welche Art von Support wird angeboten?
Wie werden Stérungen behoben?

Abrechnung

Welche Abrechnungsdienstleistungen werden angeboten?
Welche Ladetarife kénnen abgerechnet werden?
Kénnen weitere Abrechnungen gemacht werden?

Verwaltung

Werden Daten fur das Reporting zur Verfiigung gestellt?
Welche Funktionen stehen der Verwaltung zur Verfigung?

Aligemein zugéngliches Laden

Welche Optionen haben die Ladestationsnutzenden zu allge-

mein zuganglichem Laden?
Kénnen Besuchendenparkplatze abgerechnet werden?

Abbildung 1: Auszug Leitfaden Zugangs- und Abrechnungssysteme

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch
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4 Festlegung der Zustandig-
keiten und der
Kostenubernahmen

Bei der Erstellung einer Ladeinfrastruktur
konnen unterschiedliche Zustandigkeiten und
Kostenaufteilungen definiert werden. In Abhan-
gigkeit mit der technischen Erschliessung,
ergeben sich daraus unterschiedliche Bereit-
stellungsvarianten fur die Lademoglichkeiten.



Neben der Wahl der technischen Erschliessungsvariante (intelligente und
ausbaufahige Ladeanlage oder Einzelplatzerschliessung, vgl. auch Kapitel
2.2 =), beschliesst die MEG auch Uber die Festlegung der Zustandigkeiten
und die Kostentubernahmen zwischen der MEG und den Miteigentimer:in-
nen (sowie allenfalls externen Anbietern). Es empfiehlt sich, im Beschluss
der MEG die Zustandigkeiten und Kostentibernahmen mdglichst klar und de-
tailliert festzulegen. Dabei sind folgende Punkte jeweils fur die Grundinstal-
lation und die Ladestationen zu klaren:

o Erstellung: Einmalige Tatigkeiten und Kosten bei der Erstellung der Infra-
struktur, wie z. B. Planung, Installation und Inbetriebnahme der Grundinstal-
lation mit Steuerung, Installation und Inbetriebnahme von Ladestationen.

¢ Betrieb und Unterhalt: Regelmassig anfallende Tatigkeiten und Kosten
wie z.B. Abrechnung, Kosten fur Internetanschluss, Versicherungen
usw. Zum Betrieb zdhlen auch die Abrechnung der individuellen Ener-
gieverbrauche sowie Tatigkeiten und Kosten im Zusammenhang mit
Wartung und Reparaturen.

e Erneuerung: Tatigkeiten und Kosten im Zusammenhang mit der
Erneuerung der Ladeanlage.

Abhangig von der Wahl der technischen Erschliessung und den Regelungen
betreffend Festlegung der Zustandigkeiten und Kosteniibernahmen, erge-
ben sich verschiedene Varianten fir die Bereitstellung von Lademdglichkeiten.

Maogliche Varianten
fur die Bereitstellung
von Lademadglichkeiten

Grundinstallation Grundinstallation Contracting Grundinstallation Einzelplatzlésung
durch MEG, und Ladestation und Ladestation
Ladestation durch durch MEG durch Miteigen-
Miteigentimer timer

Miteigentiimer:in Miteigentimer:in Miteigentimer:in
Miteigentimer:in Miteigentimer:in Miteigentimer:in Miteigentimer:in Miteigentimer:in

Intelligente und Einzelplatz-
ausbaufahige Ladeanlage erschliessung




Varianten 1 und 2

Empfehlen sich in den meisten Fallen, da von einer steigenden Nachfrage
an Lademdglichkeiten auszugehen ist. Bei beiden Varianten behalt die MEG
die Hoheit Uber den allgemeinen Teil der Ladeanlage (Grundinstallation mit
Steuerung). Die Kosten pro Parkplatz fur die Grundinstallation, insbesondere
in Anbetracht der Lebensdauer, sind mit CHF 500 — 1500 Uberschaubar. Da-
her lassen sich auch in MEG, bei denen erst eine Minderheit effektiv eine
Ladestation bendtigt, die nétigen Mehrheiten finden. Bei Variante 2 behalt
die MEG die Hoheit Gber die gesamte Lademdglichkeit.

Variante 3

Empfiehlt sich, wenn die MEG oder deren Verwaltung die Verantwortung fir
Erstellung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der Ladeanlage an einen ex-
ternen Dienstleister (Contractor) abgeben méchte. Aufgrund der langen Le-
bensdauer und der klaren rechtlichen Eigentumsverhaltnisse der Grundin-
stallation, ist zu prifen, ob diese allenfalls durch die MEG finanziert werden
soll. Diese Variante kann fir die einzelnen Miteigentimer:innen mit Ladesta-
tionen verglichen zu den Varianten 1, 2 und 4 mit héheren Kosten verbunden
sein, da eine dritte Partei involviert ist und die Finanzierung Gbernimmt.

Variante 4

Kann zum Tragen kommen, wenn die MEG einen Antrag gemass Varianten
1-3 ablehnt, aber eine oder mehrere Miteigentimer:innen bereit sind, die
Grundinstallation mit Steuerung auf eigene Kosten zu erstellen. Als Unterva-
riante ist die verzinsliche Fremdfinanzierung durch den/die Miteigentimer:in
moglich. Der Anschluss weiterer Ladestationen durch einzelne Miteigentu-
mer:innen oder die Ubernahme der Grundinstallation durch die MEG zu ei-
nem spateren Zeitpunkt ist gegen Vergutung der Erstellungskosten abzug-
lich einer vereinbarten Amortisation vorzusehen.

Die Umsetzung von Variante 4 ist organisatorisch und rechtlich komplex und
birgt daher ein erhéhtes Konfliktpotential. Sie ist eher als Rickfallebene zu
betrachten. Stattdessen kann die MEG eine Umsetzung gemass Varianten
1 oder 2 mit Investitionszuschissen/Sockelbeitrdgen durch Miteigentu-
mer:innen beschliessen, die eine Ladestation errichten. Dies ist entspre-
chend in den Beschlissen festzuhalten. In den Musterbeschlissen im An-
hang ist diese Option nicht enthalten.

Variante 5

Empfiehlt sich in der Regel nur, bei einer geringen Anzahl Parkplatze oder
wenn die Erstellung weiterer Ladestationen in Zukunft mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden kann. Entscheidet sich die MEG zu
einem spateren Zeitpunkt fiir eine Grundinstallation der gesamten Einstell-
halle mit Lastmanagement und Steuerung, kann die Einzelplatzlésung — je
nach baulicher Situation — als «Insellésung» bestehen bleiben oder auf Kos-
ten des/der antragstellenden Miteigentimers:in zurlickgebaut werden. Ab-
hangig von der baulichen Situation, kann die antragstellende Person auch
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zu einer Installation verpflichtet werden, die in Zukunft fir eine Grundinstal-
lation verwendet werden kann (Wahl eines ausreichend grossen Leitungs-
querschnitts).

Als Unterstitzung bei der Wahl der passenden Variante fiir die Bereit-
stellung von Lademoglichkeiten dient der Entscheidungsbaum im An-
hang 3. Detailliertere Informationen zu den Varianten inklusive Muster-
beschlissen finden sich im Anhang 4.
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95 Rechtliche Rahmenbe-
dingungen: Regeln des
Miteigentums beachten

Bei der Errichtung von Ladeinfrastrukturen

in Liegenschaften im Stockwerkeigentum sind
die Regeln des Miteigentums zu beachten.

Je nach Art der Eigentumsverhaltnisse,
kommen unterschiedliche Regelungen zur
Anwendung.



Liegenschaften im Stockwerkeigentum verfligen oft Gber eine gemeinsame
Einstellhalle fir Fahrzeuge. In grésseren Uberbauungen kann sich die Nut-
zung der Einstellhalle Giber mehrere Stockwerkeigentums-Liegenschaften er-
strecken. Die Eigentumsverhaltnisse sind wie folgt ausgestaltet: Die Einstell-
halle bildet entweder selbst eine Stockwerkeinheit, an der die Stockwerkei-
gentimer:innen nach Massgabe ihrer Anzahl Parkplatze als MiteigentU-
mer:innen beteiligt sind. Oder die Einstellhalle ist dem gemeinschaftlichen
Teil der Liegenschaft zugeschlagen. Die Empfehlungen in diesem Leitfaden
basieren auf der ersten Variante. Ist die Einstellhalle dem gemeinschaftli-
chen Teil der Liegenschaft zugeschlagen, mussen die Empfehlungen und
Beschllisse adaptiert werden.

Die Miteigentimer:innen an der Stockwerkeinheit «Einstellhalle» bilden eine
Miteigentimergemeinschaft (MEG) mit eigener Versammlung und Verwal-
tung. Die Rechte und Pflichten der MEG kdénnen in einer Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung geregelt sein. Diese kann unter anderem vorsehen, dass
an jedem einzelnen Parkfeld in der gemeinschaftlichen Einstellhalle ein aus-
schliessliches Nutzungsrecht zugunsten eines bestimmten Miteigentumsan-
teils besteht. Jede/r Eigentimer:in eines Miteigentumsanteils hat somit das
Recht, das zugeteilte Parkfeld — unter Ausschluss aller anderen Miteigentu-
mer:innen — zum Abstellen von Fahrzeugen zu nutzen. Nicht zulassig ist da-
gegen die Vornahme von baulichen Massnahmen.

Sowohl die Einstellhalle als auch alle Leitungen, Einrichtungen und An-
schliisse gehéren der MEG"'. Eingriffe ins Miteigentum dirfen nur mit Zu-
stimmung der MEG erfolgen'®. Vorbehalten sind allenfalls erforderliche Ent-
scheidungen der Stockwerkeigentimergemeinschaft Uber gemeinschaftli-
che Teile des Gebaudes. Dies gilt auch fir das Errichten einer Ladestation
fur Elektrofahrzeuge. Zustandig fur entsprechende Entscheide ist die Ver-
sammlung der Miteigentumer:innen.

Will ein/e Miteigentimer:in auf dem eigenen Parkfeld eine Ladestation fur ein
Elektrofahrzeug errichten, muss er/sie folglich einen Antrag an die Versamm-
lung der Miteigentiimer:innen zuhanden der Verwaltung der MEG richten.
Die MEG entscheidet sodann Uber den Antrag und mogliche Umsetzungs-
varianten fur Erstellung, Betrieb und Unterhalt der Ladeinfrastruktur.

Die Errichtung einer Ladestation fir Elektrofahrzeuge stellt eine bauliche
Massnahme gemass Art. 647c — e ZGB dar, woflr das Gesetz je nach Art
der Massnahme unterschiedliche Anforderungen an die Zustimmung der
Versammlung der Miteigentumer:innen stellt. Nach derzeitiger mehrheitli-
cher Auffassung'® handelt es sich bei der Errichtung einer einzelnen La-
destation oder einer intelligenten und ausbaufahigen Ladeinfrastruktur um
eine niitzliche bauliche Massnahme.?’ Diese erfordert die Zustimmung der
Mehrheit der Miteigentimer:innen, die zugleich den groésseren Teil der

7 Sofern sie nicht gemeinschaftliche Teile im Stockwerkeigentum darstellen (z. B. Hausanschlusskasten).

8 Etwas anders gilt nur, wenn die Nutzungs- und Verwaltungsordnung das Recht zur Errichtung einer Ladestation (unter
allfalligen konkreten Vorgaben) durch die Eigentimerschaft des Miteigentumsanteils mit ausschliesslichem Nutzungs-
recht an einem Parkfeld bereits ausdrticklich vorsieht.

" HEV, SVIT, Swiss eMobility

20 |n besonderen Fallen kann die bauliche Massnahme als notwendig (z. B. in einem Luxusobjekt) oder als luxuriés

(z. B. in einer veralteten, einfachen Liegenschaft) taxiert werden.
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Sache vertritt (Art. 647d Abs. 1 ZGB), sofern im Reglement nicht andere
Quoren festgelegt sind.

Nimmt ein:e Miteigentiimer:in bauliche Massnahmen resp. Eingriffe am Mit-
eigentum eigenméachtig vor, so kann die MEG jederzeit deren Beseitigung
und die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands auf Kosten des/der
Verursachers:in verlangen.

Einbau in Garagenboxen

Garagenboxen sind raumlich geschlossen und haben je einen eigenen Zu-
gang. Daher kdnnen sie im Stockwerkeigentum zu Sonderrecht ausgeschie-
den werden. Eigentimer:innen sind in deren Nutzung und Ausgestaltung, im
Rahmen des Stockwerkeigentimerreglements, frei und kénnen eine Lade-
vorrichtung errichten. Erfordert die Erschliessung der Garagenbox bauliche
Massnahmen an gemeinschaftlichen Anlageteilen — zum Beispiel die Zulei-
tung elektrischer Energie — ist hierfir vorgangig das Einverstandnis der
Stockwerkeigentimergemeinschaft mittels Beschlusses einzuholen.
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Anhang 1:

Antrag der Verwaltung
zur Bedurfnis- und
Machbarkeitsabklarung



Sofern die Verwaltung im Rahmen ihres Verwaltungsmandats keine Zustan-
digkeit fur eine Bedurfnis- und Machbarkeitsabklarung hat oder nicht tber
die daflur notwendige Kompetenzsumme verfugt, ist sie von der Versamm-
lung der Miteigentiimer:innen mit einfachem Mehrheitsbeschluss dazu zu er-
machtigen.

Vorlage Beschluss

Die Versammlung beschliesst auf Antrag von Miteingetiimer:in ..., der Ver-
waltung, der Arbeitsgruppe «eMobilitdt» oder dem/der antragstellenden Mit-
eingetimer:in ... den Auftrag zur Bedurfnis-, Machbarkeits- und Férderungs-
abklarung fur die Installation einer Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge in
der Einstellhalle X-Strasse zu erteilen.

Fir die Abklarungen unter Beizug von externen Fachpersonen (Richtofferte
vorliegend) und einschliesslich der ausserordentlichen Verwaltungsaufwen-
dungen wird ein Kostendach von CHF ... gesprochen. Diese Kosten gehen
zulasten der laufenden Rechnung und werden durch die MEG bezahilt.

oder

Die Kosten fur die Abklarungen unter Beizug von externen Fachpersonen
(Richtofferte vorliegend) und einschliesslich der ausserordentlichen Verwal-
tungsaufwendungen gemass Verwaltungsauftrag, gehen vollumfanglich zu-
lasten der antragsstellenden Person(en).
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Anhang 2:

Vorlage Bedurfnisabklarung
bei Miteigentumer-
gemeinschaft



Sehr geehrte Miteigentimer:innen der Einstellhalle XY, Liegenschaft Z.
Ein/e/mehrere Miteigentimer:in(nen) sind an uns als Verwaltung gelangt, mit
der Bitte um den Einbau einer Ladestation in der Tiefgarage. Um abschéatzen
zu kdénnen, wie hoch generell der Bedarf an Elektroladestationen ist und wie
sinnvoll diesen in Zukunft Rechnung getragen werden kann, senden wir
Ihnen nachfolgende Fragen mit der Bitte um Rickantwort bis zum ... Die
gesammelten Antworten werden wir Ihnen in anonymisierter Form mit dem
entsprechenden Antrag hinsichtlich der nachsten ordentlichen Miteigentu-
merversammlung zukommen lassen.

o Besitzen Sie derzeit ein Elektrofahrzeug (allenfalls mehrere)?

¢ Planen Sie in den nachsten 5 Jahren _ ein neues Auto zu kaufen?
_ein Elektrofahrzeug zu kaufen?

¢ Wie oft nutzen Sie Ihr Auto pro Woche? Wie viele Kilometer fahren Sie
ungefahr jahrlich?

¢ Mochten Sie eine Ladestation errichten lassen (Grobkostenschatzung
pro Parkplatz ca. CHF 2000 bis 3500)? Moéchten Sie |hren Parkplatz flr
die Errichtung einer Ladestation vorbereiten lassen? (Grobkostenschat-
zung pro Parkplatz ca. CHF 500 bis 1500)?

Falls Sie sich bis zur nachsten Miteigentimerversammlung zum Thema
Elektromobilitat informieren méchten, empfehlen wir Ihnen folgende weiter-
fuhrenden Informationen:

Allenfalls Hinweise auf Informationsveranstaltungen
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Anhang 3:
Entscheidungsbaum zur
Wahl der geeigneten
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Entscheidungsbaum zur Wahl|
der geeigneten Erschliessungs-
und Bereitstellungsvariante

Mit weiterem
Ausbau zu
rechnen oder
Option dafir
offenlassen?

Soll die MEG
die Hoheit
tiber die Grund-
installation
behalten?

Soll die
Ladeanlage
extern finanziert
werden?

Soll die MEG
die Hoheit iiber
den Gesamt-
ausbau
behalten?

Grundinstallation Grundinstallation Contracting
durch MEG, und Ladestation
Ladestation durch durch MEG
Miteigentiimer

Intelligente und
ausbaufiahige Ladeanlage

Grundinstallation

und Ladestation

durch Miteigen-
timer

Einzelplatzlésung

Einzelplatz-
erschliessung



Anhang 4:

detaillierte Beschreibung
der Varianten mit
Musterbeschlussen



Maogliche Varianten
fur die Bereitstellung
von Lademadglichkeiten

Grundinstallation
durch MEG,
Ladestation durch
Mieteigentimer

Miteigentiimer:in

Miteigentimer:in

Grundinstallation
und Ladestation
durch MEG

Miteigentimer:in

Contracting

Contractor/MEG

Contractor

Miteigentimer:in

Grundinstallation

und Ladestation

durch Mieteigen-
timer

Miteigentlimer:in

Miteigentimer:in

Miteigentimer:in

Einzelplatzlésung

Miteigentiimer:in

Miteigentlimer:in

Intelligente und
ausbaufahige Ladeanlage

Einzelplatz-
erschliessung

V1: Grundinstallation durch MEG,
Ladestation durch Miteigentiimer:in

Grundinstallation

Die MEG beschliesst samtliche Parkplatze mit einer Grundinstallation (SIA
Ausbaustufe C1 und C2) zu erschliessen. Die Grundinstallation umfasst ne-
ben der Zuleitung ab dem Geb&ude und der Erschliessung der Einstellhalle
(SIA Ausbaustufe C1 oder C2) eine Steuerung (Lastmanagement-, Zugangs-
und Abrechnungssystem). Die MEG tragt die Kosten fur Erstellung, Betrieb,
Unterhalt und Erneuerung der Grundinstallation und hierfir auch die Verant-
wortung und Haftung. Diese Kosten stellen Gemeinschaftskosten dar.

Alternative zur vollstandigen Finanzierung durch die MEG: Die MEG kann
Investitionszuschusse/Sockelbeitrage durch Miteigentimer:innen beschlies-
sen, die eine Ladestation errichten. Dies ist entsprechend in den Beschlis-
sen festzuhalten (Nicht in den nachfolgenden Musterbeschlissen enthalten).

Ladestation

Der Ausbau der einzelnen Parkfelder, der Unterhalt und die Erneuerung der
Ladestation erfolgt auf Kosten, Verantwortung und Haftung der jeweiligen
Miteigentimer:innen, nach Vorgaben der MEG/Verwaltung. Die Sicherheits-
nachweise sind bei der Verwaltung einzureichen. Die Kosten fur den Betrieb
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und den individuellen Verbrauch werden durch die Miteigentumer:innen ge-
tragen, die Uber einen erschlossenen Parkplatz verfugen. Die Abrechnung
der Betriebs- und Verbrauchskosten erfolgt durch die Verwaltung oder einen
externen Anbieter.

Vorlagen Beschliisse

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung, bzw. Miteigenti-

mer:in(nen) XYZ die Erstellung der Grundinstallation einer Ladeinfra-
struktur fur Elektrofahrzeuge in der Einstellhalle X-Strasse gemass vorlie-
gender Offerte X zum Preis von CHF XX. Diese beinhaltet: Erschliessung ab
der Hausverteileranlage «Power to garage» bzw. «Power to parking», sepa-
rater Verbrauchszahler, Lastmanagement, System zur Verbrauchsabrech-
nung einschliesslich samtlicher Abklarungs-, Planungs- und Installationsar-
beiten sowie Verwaltungsaufwendungen gemass Verwaltungsvertrag.

Die Erstellungs-, Betriebs-, Unterhalts- und Erneuerungskosten der Grund-
installation gehen zulasten der MEG. Die Erstellungs- und Erneuerungskos-
ten werden aus dem Fonds fir Erneuerung und Unterhalt entnommen bzw.
Anteilig pro Parkplatz den Miteigentimer:innen in Rechnung gestellt. Die Be-
triebs- und Unterhaltskosten werden Uber die laufende Rechnung abgerech-
net.

Die MEG erteilt jedem/jeder Miteigentimer:in das Recht, ab der bestehen-
den Grundinstallation, auf eigene Kosten und nach den Vorgaben der Ver-
waltung, eine kompatible Ladestation (z. B. Hersteller/Anbieter/Modell...) an-
zuschliessen. Die Installation ist gegenuber der Verwaltung vorgangig anzu-
zeigen und hat durch eine Fachperson zu erfolgen. Versicherung, Betrieb
(inklusive individuellem Energieverbrauch), Unterhalt und Erneuerung des
Anschlusses sowie der Ladestation ist Sache des/r Miteigentimers:in und
er/sie tragt hierfur die Verantwortung und Haftung.

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung die Ergédnzung der

Nutzungsordnung. Paragraph XX (neu): Die MEG Einstellhalle X-
Strasse stellt die Grundinstallation einer Ladeinfrastruktur fir Elektrofahr-
zeuge mit Steuerung (Lastmanagement-, Zugangs- und Abrechnungssys-
tem) bereit. Die MEG tragt die Kosten fir den Betrieb und Unterhalt der
Grundinstallation. Die Abrechnung erfolgt anteilmassig nach Massgabe der
Anzahl Parkplatze durch die Verwaltung. Die verbrauchsabhangigen Kosten,
einschliesslich der allgemeinen Betriebsaufwendungen, werden durch die
Verwaltung jahrlich/halbjahrlich in Rechnung gestellt.

Jede/r Miteigentimer:in ist berechtigt, ab der bestehenden Grundinstallation,
auf eigene Kosten und Gefahr und nach den Vorgaben der Verwaltung, eine
kompatible Ladestation (z. B. Hersteller/Anbieter/Modell...) anzuschliessen.
Die Installation ist gegenuber der Verwaltung anzuzeigen, hat durch eine
Fachperson zu erfolgen und die Sicherheitsnachweise sind bei der Verwal-
tung einzureichen. Versicherung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung des An-
schlusses sowie der Ladestation ist Sache des/r Miteigentumers:in.

Die Anderung der Nutzungsordnung wird im Grundbuch angemerkt.

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch

39



V2: Grundinstallation und Ladestation durch MEG

Grundinstallation: Analog Variante 1.
Ladestation

Die MEG ubernimmt die Erstellung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der
Ladestationen der Miteigentimer:innen, die ihr Parkfeld mit einer Ladesta-
tion ausristen wollen. Die MEG tragt sdmtliche Kosten fur Erstellung, Unter-
halt, Betrieb und Erneuerung der Ladestationen. Die Verwaltung oder ein
externer Anbieter stellt diese den Miteigentiimer:innen, die Uber einen er-
schlossenen Parkplatz verfigen, in Rechnung.

Vorlagen Beschliisse

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung, bzw. der Miteigentu-

mer:innen XYZ die Erstellung der Grundinstallation einer Ladeinfra-
struktur fur Elektrofahrzeuge in der Einstellhalle X-Strasse gemass vorlie-
gender Offerte X zum Preis von CHF XX. Diese beinhaltet: Erschliessung ab
der Hausverteileranlage «Power to garage» bzw. «Power to parking», sepa-
rater Verbrauchszahler, Lastmanagement, System zur Verbrauchsabrech-
nung einschliesslich samtlicher Abklarungs-, Planungs- und Installationsar-
beiten sowie Verwaltungsaufwendungen gemass Verwaltungsvertrag. Die
Erstellungs-, Betriebs-, Unterhalts- und Erneuerungskosten der Grundinstal-
lation gehen zulasten der MEG.

Die Erstellungs- und Erneuerungskosten werden aus dem Fonds fur Erneu-
erung und Unterhalt entnommen bzw. Anteilig pro Parkplatz den Miteigentu-
mer:innen in Rechnung gestellt. Die Betriebs- und Unterhaltskosten werden
Uber die laufende Rechnung abgerechnet.

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung, bzw. der Miteigentimer:in-
nen XYZ die bedarfs- und fachgerechte Erschliessung der Parkfelder ge-
mass Offerte X zum Preis von CHF XX (Zuleitung ab Grundinstallation, Wall-
box). Die Kosten fur die Erschliessung gehen zulasten der jeweiligen Mitei-
gentimer:innen.

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung die Ergédnzung der

Nutzungsordnung. Paragraph XX (neu): Die MEG Einstellhalle X-
Strasse stellt die Grundinstallation einer Ladeinfrastruktur fir Elektrofahr-
zeuge mit Steuerung (Lastmanagement-, Zugangs- und Abrechnungssys-
tem) bereit. Die MEG tragt die Kosten fiir den Betrieb, den Unterhalt und die
Erneuerung. Die Abrechnung erfolgt anteilmassig nach Massgabe der An-
zahl Parkplatze durch die Verwaltung.

Der Ausbau der Ladeinfrastruktur (Zuleitung, Ladestation) erfolgt auf Antrag
der Miteigentimer:innen an die Verwaltung durch die MEG. Die Kosten fir
Erstellung, Betrieb (inklusive individuellem Energieverbrauch), Unterhalt und
Erneuerung werden den Miteigentimer:innen in Rechnung gestellt. Betrieb,
Unterhalt und Erneuerung des Anschlusses sowie der Ladestation ist Sache
der MEG.

Die Anderung der Nutzungsordnung wird im Grundbuch angemerkt.
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V3: Contracting
Grundinstallation und Ladestationen

Die MEG beschliesst einen Drittanbieter mit Erstellung, Betrieb, Unterhalt
und Erneuerung der Grundinstallation und der Ladestationen zu beauftra-
gen. Der Service-Dienstleiser tragt die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und Er-
neuerung der Grundinstallation und der Ladestationen. Alternativ kann auch
die MEG die Grundinstallation finanzieren sowie die Kosten fiir den Unterhalt
und die Erneuerung der Grundinstallation tragen. Der Anbieter schliesst mit
den betreffenden Miteigentimer:innen direkt einen Vertrag zur Nutzung und
Vergutung der Ladestationen ab und stellt die Kosten in Rechnung.

Vorlagen Beschliisse

Die MEG schliesst auf Antrag der Verwaltung mit dem Service-Dienst-

leister XY einen Vertrag Uber die Erstellung und den Betrieb einer La-
deinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge in der Einstellhalle X-Strasse (Ver-
trag/Offerte liegt vor).

Die MEG stimmt den erforderlichen baulichen Massnahmen unter Aus-
schluss einer Kostenbeteiligung zu.?’

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung die Ergéanzung der
Nutzungsordnung. Paragraph XX (neu): Der Service-Dienstleister XY
stellt in der Einstellhalle X-Strasse eine Grundinstallation und Ladestationen
bereit. Die Bedingungen richten sich nach dem Contracting-Vertrag vom ...%

V4: Grundinstallation und Ladestation
durch Miteigentiimer:in

Grundinstallation

Die MEG ermachtigt einen oder mehrere Miteigentiimer:innen, auf eigene
Kosten, einen Teil oder samtliche Parkplatze mit einer Grundinstallation (SIA
Ausbaustufe C1 und C2) zu erschliessen und Betrieb, Unterhalt und Erneu-
erung der Grundinstallation sicherzustellen. Die Erstellung richtet sich im
Grundsatz nach der Variante 1: Grundinstallation durch MEG, Ladestation
durch Miteigentimer:in. Als Untervariante ist die verzinsliche Fremdfinanzie-
rung durch den /die Miteigentimer:in moglich. Es ist zu beachten, dass samt-
liche fest mit dem Gebaude verbundenen Installationen (namentlich Verka-
belung, Grundplatte, Steuerungskomponenten) gemass geltendem Recht
mit der Erstellung ins Eigentum der MEG (soweit betroffen: STWEG) Uber-
gehen. Daher empfiehlt es sich auch samtliche Sicherheitsnachweise bei der
Verwaltung einzureichen.

Der spatere Anschluss weiterer Parkfelder an die Grundinstallation erfolgt
unter Beteiligung am vereinbarten Zeitwert der Grundinstallation (Erstel-
lungskosten abzgl. der branchentblichen oder vereinbarten Amortisation).

21 Falls die Grundinstallation oder ein Teil davon geméss Contracting-Vertrag durch die MEG erstellt wird, sind die entsprechenden Beschliisse
gemass Variante 2 zu fallen.

2 Eine Anmerkung im Grundbuch ist zu prifen.
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Durch diese Beteiligung erhalten die betreffenden Miteigentimer:innen alle
Rechte und Pflichten im Zusammenhang mit der Grundinstallation. Die MEG
kann die Grundinstallation spater zum Zeitwert (Erstellungskosten abzgl. der
branchenublichen oder vereinbarten Amortisation) tbernehmen.

Ladestation

Der Ausbau der einzelnen Parkfelder, der Unterhalt und die Erneuerung der
Ladestation erfolgen auf Kosten, Verantwortung und Haftung der jeweiligen
Miteigentimer:innen (sofern sie sich an den Kosten der Grundinstallation be-
teiligt haben), nach Vorgaben der MEG/Verwaltung. Die Sicherheitsnach-
weise sind bei der Verwaltung einzureichen. Die Kosten fiur den Betrieb und
den individuellen Verbrauch werden durch die Miteigentimer:innen getra-
gen, die Uber einen erschlossenen Parkplatz verfligen. Die Abrechnung der
Betriebs- und Verbrauchskosten erfolgt durch die Verwaltung oder einen ex-
ternen Anbieter auf Kosten der Miteigentiimer:innen mit einer Ladestation.

Vorlagen Beschliisse

Die MEG beschliesst auf Antrag von Miteigentimer:in XY, diesem/r

die Bewilligung fir die Erstellung der Grundinstallation einer Ladeinf-
rastruktur fur Elektrofahrzeuge in der Einstellhalle X-Strasse gemass vorlie-
gender Offerte X zum Preis von CHF XX zu erteilen. Diese beinhaltet: Er-
schliessung ab der Hausverteileranlage «Power to garage» bzw. «Power to
parking», separater Verbrauchszahler, Lastmanagement, System zur Ver-
brauchsabrechnung einschliesslich samtlicher Abklarungs-, Planungs- und
Installationsarbeiten sowie Verwaltungsaufwendungen gem. Verwaltungs-
vertrag. Samtliche Kosten fir die Erstellung, den Betrieb, Unterhalt und die
Erneuerung gehen zulasten von Miteigentiimer:in XY. Er/sie tragt hierfur die
Verantwortung und Haftung. Miteigentimer:in XY nimmt zur Kenntnis, dass
samtliche fest mit dem Gebaude verbundenen Installationen ins Eigentum
der MEG Ubergehen.

Mit der Bewilligung zur Erstellung der Grundinstallation raumt Miteigentu-
mer:in XY samtlichen Miteigentimer:innen das Recht ein, gegen Entschadi-
gung des Zeitwerts (Erstellungskosten abzgl. der branchenublichen oder
vereinbarten Amortisation) und nach Anteilen (Gesamtzahl der erschlosse-
nen Parkplatze in der Einstellhalle) ab der bestehenden Grundinstallation auf
eigene Kosten und nach den Vorgaben der Verwaltung, eine kompatible La-
destation (z. B. Hersteller/Anbieter/Modell ...) anzuschliessen. Die Installa-
tion ist gegenlber der Verwaltung vorgangig anzuzeigen, hat durch eine
Fachperson zu erfolgen und die Sicherheitsnachweise sind bei der Verwal-
tung einzureichen. Versicherung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung des An-
schlusses sowie der Ladestation ist Sache des/r Miteigentumers:in.

Die MEG beschliesst auf Antrag der Verwaltung die Ergéanzung der

Nutzungsordnung. Paragraph XX (neu): Miteigentimer:in XY stellt in
der Einstellhalle X-Strasse auf eigene Kosten die Grundinstallation einer La-
deinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge mit Steuerung (Lastmanagement-, Zu-
gangs- und Abrechnungssystem) bereit. Miteigentimer:in XY tragt die Kos-
ten fur den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der Grundinstallation
mit Steuerung.
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Weitere Miteigentumer:innen der Einstellhalle haben das Recht, gegen Ent-
schadigung des Zeitwerts (Erstellungskosten abzgl. der branchenublichen
oder vereinbarten Amortisation) und nach Anteilen (Gesamtzahl der er-
schlossenen Parkplatze in der Einstellhalle) auf Anzeige gegenuber Mitei-
gentimer:in XY und der Verwaltung, ab der bestehenden Grundinstallation
auf eigene Kosten und nach den Vorgaben der Verwaltung eine kompatible
Ladestation (z. B. Hersteller/Anbieter/Modell ...) anzuschliessen. Die Instal-
lation ist gegenuber der Verwaltung und dem/der Miteigentimer:in XY vor-
gangig anzuzeigen, hat durch eine Fachperson zu erfolgen und die Sicher-
heitsnachweise sind bei der Verwaltung einzureichen. Versicherung, Betrieb,
Unterhalt und Erneuerung des Anschlusses sowie der Ladestation ist Sache
des/r Miteigentiimers:in.

Die Abrechnung der Kosten fuir Betrieb, Unterhalt und Erneuerung sowie der
verbrauchsabhangigen Kosten erfolgt durch die Verwaltung.

Die Anderung der Nutzungsordnung wird im Grundbuch angemerkt.

V5: Einzelplatzlosung

Die MEG erlaubt einem/r oder mehreren Miteigentimer:in(nen), auf eigene
Verantwortung, Haftung und Kosten eine Ladestation ohne Steuerung mit
Anschluss ab dem Wohnungszahler der Hauptverteilung zu erstellen und fir
deren Betrieb, Unterhalt und Erneuerung zu sorgen. Die Erstellung hat durch
eine Fachperson zu erfolgen.

Grundlage des Beschlusses der MEG ist ein technischer Bericht

der namentlich iber mdgliche spatere Ausbau-
moglichkeiten (weitere Einzelplatzlésungen bzw. Grundinstallation fur die
gesamte Einstellhalle) Aufschluss gibt.

Entscheidet sich die MEG zu einem spateren Zeitpunkt fur eine Grundinstal-
lation der gesamten Einstellhalle mit Lastmanagement und Steuerung, kann
die Einzelplatzlésung je nach baulicher Situation als «Insellésung» bestehen
bleiben. Andernfalls muss sie auf Kosten des antragstellenden Miteigenti-
mers:in zurlickgebaut werden.

Es ist zu beachten, dass samtliche fest mit dem Gebaude verbundenen In-
stallationen (namentlich Verkabelung, Grundplatte) gemass geltendem
Recht mit der Erstellung ins Eigentum der MEG (soweit betroffen: STWEG)
ubergehen. Daher empfiehlt es sich auch samtliche Sicherheitsnachweise
bei der Verwaltung einzureichen.

Es erfolgt keine Anderung/Erganzung der Nutzungsordnung.

Vorlage Beschluss

Die MEG beschliesst auf Antrag von Miteigentimer:in XY, diesem/r

die Bewilligung zu erteilen, auf der Grundlage des technischen Be-
richts (Beilage) und auf eigene Kosten, durch eine Fachperson eine Ladesta-
tion auf Parkplatz ... mit Erschliessung ab der Hausverteilungsanlage (Woh-
nungszahler) einrichten zu lassen. Die Abrechnung des Stromverbrauchs er-
folgt Uber den Stromzahler der Wohnung.
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XY tragt die Kosten fur sdmtliche Abklarungs-, Planungs- und Erstellungs-
kosten sowie fir Betrieb, Unterhalt und Erneuerung. Er/sie tragt hierfur die
Verantwortung und Haftung. XY legt die Abklarungs-, Planungs- und Erstel-
lungskosten gegenuliber der Gemeinschaft offen. XY verpflichtet sich, fur die
Installation einen Leitungsquerschnitt zu wahlen, welcher der Distanz zur
Hausverteileranlage und einem spateren Ausbau auf mehrere Ladestationen
Rechnung tragt. XY ist nach Abschluss der Arbeiten fur die Installationsmel-
dung an den Elektrizitdtsversorger mit Sicherheitsnachweis (SiNa) verant-
wortlich. Der Nachweis ist im Doppel an die Verwaltung einzureichen.

XY verpflichtet sich im Weiteren dazu, bei einer allfélligen spateren Grundin-
stallation durch die MEG, die Zuleitung ab der Hausverteileranlage zum Zeit-
wert (Erstellungskosten abzgl. der branchenublichen oder vereinbarten
Amortisation) an die MEG abzutreten (Option 1) oder die Zuleitung ab der
Hausverteileranlage auf eigene Kosten zurtickzubauen (Option 2).
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Anhang 5:

Detaillierte Informationen
zu Grundinstallation und
Ladestationen



Ubersicht Ausbaustufen nach SIA Merkblatt 2060

Der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverband hat im Merkblatt
2060 «Infrastruktur fir Elektrofahrzeuge in Gebauden» Richtangaben zum
Umfang der Ausristung festgehalten und zeigt auf, welche Aspekte in der
Planung berlcksichtigt werden mussen. Dabei werden verschiedene Aus-
baustufen festgelegt. In vorliegendem Leitfaden werden der Einfachheit hal-
ber die Ausbaustufen A—C als «Grundinstallation mit Steuerung» und die
Ausbaustufe D als «Ladestationen» zusammengefasst.

Aushaustufen fiir die Installation von Ladestationen nach Merkblatt SIA 2060

A
Pipe for power

Power to building

c1
Power to garage

| 1 | ‘ ‘ | gozwerto parking

i i l l i l lr3eadymcharge

Aushaustufe A: Einrichtung von Aushaureserven

Diese Stufe entspricht dem Minimalausbau und ist in Neub fiir jeden Parkplatz zu rea-
lisieren. Dabei dienen Leerrohre, Kabeltragsysteme und Platzreserven fiir elektrische Schutz-
einrict als Grundinstallation fiir eine zukiinftige Ladeinfrastruktur.

Aushaustufe B: Einrichtung der Gebaudezuleitung

Die Anschlussleitung fiir Neub sollte so di ioniert sein, dass mind 60% der
Parkplatze fiir den Betrieb einer Ladestation elektrifiziert werden kdnnen. Bei Sanierungen ist
zu priifen, ob die bestehende Anschlussleistung stark genug ist, um die zusétzliche Ladeleis-
tung fiir Elektrofahrzeuge zu decken und gegebenenfalls auszubauen.

Aushaustufe C: Stromzuleitung zur Ladestation

Der spatere Einbau einer Ladestation wird bei Neubauten erheblich erleichtert, wenn neben
der Stromzuleitung bereits elektrische Schutzeinri und eine allenfalls erforderliche
Ki ikati lung baut sind. Dieser Aushau kann entweder bis mindestens

drei Meter an den Standort der kiinftigen Ladestation herangefiihrt werden (Stufe C1) oder
direkt bis zur Position der kiinftigen Ladestation (C2). Wenn zu erwarten ist, dass innerhalb
der néachsten zehn Jahre eine Ladestation installiert wird, ist Stufe C2 empfohlen.

Aushaustufe D: Installation von betriehshereiten Ladestationen
Die vierte Ausbaustufe entspricht der Installation einer Ladestation. Das Merkblatt SIA 2060
fiehlt fiir Neub dass bei Ei ilienhdusern ein Parkplatz mit einer Ladestation

ausgeriistet wird, bei Mehrfamilienhdusern mindestens zwei Parkplétze und bei grosseren Im-
mobilien 20 % der Parkplatze. Dies gilt sowohl fiir Wohnhauser als auch fiir Firmen, die ihren
Arbeitnehmenden das Laden wahrend der Arbeitszeit ermdglichen wollen. Vor der Installation
der ersten Ladestation und der Produktewahl gilt es, grundsatzliche Fragen beispielsweise zur
Unterstiitzung des L 8 zur Abrechnungslosung und zur Ladeleistung zu klaren.

Abbildung 2 Die vier Ausbaustufen des Merkblatts SIA 2060. Grafik Faktor Verlag, Themenheft
Elektromobilitat; Quelle: SIA

laden-punkt.ch | swiss-emobility.ch

46



Grundinstallation mit Steuerung
(SIA Ausbaustufe A-C)

Grundinstallation mit Steuerung :
(SIA Ausbaustufe A - C)

Steuerung

Haus-

anschiuss [ Ladestatio
: (SIA Ausbaustufe

Die Grundinstallation umfasst den Ausbau der Parkanlage zur Vorbereitung
auf die Installation von Ladestationen, damit diese zu einem spateren Zeit-
punkt bei Bedarf mit wenig Aufwand installiert werden kénnen. Dabei handelt
es sich um die Stromzuleitung zu den Parkplatzen, die elektrischen Schutz-
einrichtungen sowie allfallige Kommunikationsverkabelungen und Haupt- /
Kontrollzahler.

Es gibt unterschiedliche Ausbauvarianten®:

e SIA Ausbaustufe C1: horizontale Zuleitung (iber den Parkplatzen®,
z. B. mittels Stromschiene oder Flachkabel. Um den Ladeplatz
auszuristen, muss spater nur die Speisung von der Leitung herunter-
gefuhrt und eine Ladestation installiert werden.

o SIA Ausbaustufe C2: Zuleitung bis zur Position der zukunftigen
Ladestation. Bei der Ladeplatzausristung muss spater nur die
Ladestation montiert oder eingesteckt werden.?

Eine Grundinstallation bietet Kostenvorteile gegentiber einer schrittweisen
Erschliessung. Da die Grundinstallation unabhangig von technologi-
schen Weiterentwicklungen der Ladestationen und der Steuerung ist?,
empfiehlt es sich, bei der Dimensionierung den moglichen Endausbau
zu beriicksichtigen und auch Parkplatze ohne aktuellen Bedarf fiir eine
Lademéglichkeit auszustatten.?”

2 SIA Merkblatt 2060, Kapitel 2.4.1.4
% bis in einen Umkreis von 3 m der zukiinftigen Ladestation, mit oder ohne abgesicherten Abgang — was vom gewahlten System abhéngig ist.
% Kann wie folgt umgesetzt werden: Anbringen einer Abzweigdose, Riickplatte oder dreiphasigen CEE-Steckdose.

% Es handelt sich um Leitungen und Komponenten, die unabhangig von zukiinftigen technischen Entwicklungen bei Ladestationen genutzt
werden kdénnen (z. B. fur Bidirektionales Laden).

2 Das SIA Merkblatt 2060 empfiehlt eine Grundinstallation fiir 60 - 100% aller Parkplatze bei Neubauten und umfassenden Sanierungen.
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Alternative Umsetzungsmaoglichkeit:
Einzelanschliisse mit libergreifender Steuerung

wassdensnnrnannanafrarnrnarnanaduarsannannnen ...-u-n...u-nl...u-.u.-.--n.
Haus- i
anschluss Steuerung H

Alternativ kann eine intelligente Ladeanlage auch mittels Einzelerschliessun-
gen der Ladestationen an den Wohnungszahlern realisiert werden, sofern
die Ladestationen intelligent steuerbar sind. Allerdings ist diese Variante in
der Regel mit hdheren Kosten verbunden.

Steuerung
Die Steuerung / Software der Ladeanlage stellt sicher, dass:

¢ die verfugbaren Stromkapazitaten optimal auf die ladenden Elektroautos
verteilt werden (Last- oder Energiemanagement, Schieflastausgleich).
Damit kann der bestehende Hausanschluss optimal genutzt werden und
ein teurer Ausbau des Hausanschlusses entfallt. Je nach Vorgaben des
Verteilnetzbetreibers ist ein Lastmanagement vorgeschrieben.

e nur berechtigte Nutzer:innen laden.

o Ladetransaktionen mit korrekten Energiepreisen zugewiesen und
verrechnet werden kénnen.

e per optionalem Monitoring die Verflugbarkeit der Ladeinfrastruktur
sichergestellt wird.

Fir die Steuerung der Ladestationen gibt es entweder herstellereigene oder
herstelleribergreifende Kommunikationsstandards (z. B. OCPP 1.6 mit Last-
management oder OCPP 2.0, ISO 15118). Lassen Sie sich an dieser Stelle
von einer Fachperson beraten.

Die «Marktubersicht Zugangs- und Abrechnungsldsungen fir Ladeinfra-
struktur» des Bundesamts fur Energie unterstitzt mit einem Leitfaden und
einer Marktlibersicht beim Auswahlprozess eines geeigneten Steuerungs-
systems. Die Marktubersicht kann unter kostenlos bezo-
gen werden.
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Ladestationen (SIA Ausbaustufe D)

Es wird empfohlen, in Mehrparteiengebauden AC-Ladestationen (Wechsel-
strom) mit 11 kW? Leistung einzusetzen, die mit der Steuerung kompatibel
sind und folgende Anforderungen erfillen:

¢ Internetanbindung (z. B. WLAN, LAN, GSM, Powerline) und
Kommunikationsschnittstellen zur Steuerung und Zugangssystem
(z. B. Zugangskarte / Badge, Schlissel oder App)

e Zuleitung ab Grundinstallation, Fehlerstromschutz (FI-Schalter) und Lei-
tungsschutzschalter (LS-Schalter) und geeigneter Verbrauchszahler®
pro Ladestation. Diese sind in einigen Ladestationen bereits integriert.

¢ Aus Komfortgriinden evtl. ein integriertes Kabel, das bei Defekt einfach
ausgetauscht werden kann.

Mit einem Adapter fir die Ladestation kdnnen auch eBikes und andere Ge-
rate geladen werden (jedoch nicht gleichzeitig wie das E-Auto).

2 Es kénnen auch Ladestationen mit 22 kW Leistung eingesetzt werden, da die Leistung der Ladestationen ohnehin iiber ein Lastmanagement
geregelt wird.

2 Der Zahler muss den Anforderungen der Verordnung des EJPD iiber Messmittel fiir elektrische Energie und Leistung (EMmV; SR 941.251)
geniigen. Insbesondere muss ein Wirkenergiezahler Gber eine MID-Konformitatsbewertung verfiigen (erkennbar durch das Konformitatskennzei-
chen und die zusatzliche Metrologiekennzeichnung ,CE M*) und bestimmungsgemass eingesetzt werden.
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Betriebsabrechnung von
Ladeinfrastrukturen in
Stockwerkeigentums-
liegenschaften

Die Informationen in diesem Anhang wurden durch den SVIT Schweiz
erarbeitet und kostenlos zur Verfiigung gestelit.



Anhang zur Branchenempfehlung
bzw.

Swiss eMobility / SVIT Schweiz / HEV Schweiz, 2023, er-
arbeitet in Zusammenarbeit mit der Kammer Unabhangiger Bauherrenbera-
ter KUB und der Fachkammer Stockwerkeigentum SVIT.

Vorbemerkung

Ziel dieses Merkblatts ist es, Verwaltungen von Stockwerk- und Miteigenti-
mergemeinschaften einen Leitfaden fir die transparente, rechtskonforme
Abrechnung der Amortisationen sowie der Betriebskosten von Ladeinfra-
strukturen fur Elektrofahrzeuge an die Hand zu geben.

Abkiirzungen

EVU: Elektrizitatsversorgungsunternehmen

ME: Miteigentimer/in

MEG: Miteigentimergemeinschaft

PP: Parkplatz, Parkplatze

STWE: Stockwerkeigentum, Stockwerkeigentiimer/in
STWEG: Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft

Herausgeber

SVIT Schweiz

Greencity, Maneggstrasse 17
8041 Zulrich

Telefon 044 434 78 88
info@svit.ch

www.svit.ch
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Abrechnung in Miteigentimergemeinschaften/
Stockwerkeigentimer-Gemeinschaften

Die nachfolgende Empfehlung geht von folgenden Voraussetzungen aus:

Die Investition zur Erstellung der Grundinstallation (SIA 2060: Ausbau-
stufe C1 «Power to garage» oder C2 «Power to parking» gemass Bran-
chenempfehlung

, Seite 46) wird durch
die MEG/STWEG getétigt.

re-n

E-Mobilitat, Lastmanagement, Netzwerkkomponenten, Router fur Inter-
netzugang, Erschliessung der Parkplatze mit Flachbandkabel (zur Mon-
tage Ruckplatte und Ladestation).

Die Rickplatten werden entweder durch die MEG/STWEG bereitgestellt,
oder sie werden durch die ME/STWE auf eigene Rechnung beschafft
und installiert.

Die Ladestationen (SIA 2060: Ausbaustufe D «Ready to charge») wer-
den entweder durch die MEG/STWEG installiert und den ME/STWE wei-
terverrechnet, oder die Installation der Ladestationen erfolgt durch die
ME/STWE auf eigene Rechnung.

Der Betrieb und Unterhalt der Grundinstallation inkl. Lastmanagement
und Internetverbindung obliegt der MEG/STWEG (Merkblatt nicht an-
wendbar bei Investition und Betrieb durch Contractor).

Die Betriebsabrechnung (Grundinstallation und einzelne Ladestationen
je ME/STWE) erfolgt durch die Verwaltung oder einen Service-Dienst-
leister.

Die Amortisation der Grundinstallation und der Ladestationen richtet sich
nach der Lebensdauertabelle gemass Branchenempfehlung, Seite 14.

Die durch die MEG/STWEG zu tragenden Kosten werden nach Mass-
gabe der Einheiten (MEG) bzw. Wertquoten (STWEG) getragen. Vorbe-
halten bleibt eine anderslautenden Bestimmung in der Gemeinschafts-
ordnung.
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Investition, Amortisation, Abrechnung
Betriebskosten Miteigentum/Stockwerkeigentum

Verteilschliissel

Investition
Grundinstallation

Investition Rickplatte/
Ladestation

Unterhalt, Reparatur,
Erneuerung Grundinstal-
lation

Unterhalt, Reparatur,
Erneuerung Ladestation,
Ersatz Ruckplatte
Internet-Abonnements-
geblhren

Grundgebihr EVU
flr Grundinstallation

Energieverbrauch
Grundinstallation

Verwaltungsauf-
wendungen Betrieb
Grundinstallation
Verwaltungsauf-
wendungen
Ladestationen

Standby-Energiever-
brauch Ladestationen

Ladeenergie

Kostentragung
durch MEG/
STWEG (alle PP
mit Ausbaustufe
C1oder C2)

anteilig, nach
PP (MEG) oder
Wertquote
(STWEG)

® Empfehlung O Alternative Kostentragung

Kostentragung
durch MEG/
STWEG
(alle PP mit
Ausbaustufe D)

anteilig, nach
PP (MEG) oder
Wertquote
(STWEG)

Kostentragung
durch ME/STWE
(Ausbaustufe D)

effektiv,
verbrauchs-
abhangig

Bemerkungen

Nach ordentlichem Verteilschlissel vor-
behaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG
Entweder durch MEG/STWEG
(Weiterverrechnung an ME/STWE)
oder direkt durch ME/STWE

Gemass Beschluss MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteilschlissel
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG
Nach ordentlichem Verteilschlissel
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG
Nach ordentlichem Verteilschlissel
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteilschlissel
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteilschlissel
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses der MEG/STWEG
Rechnungstellung durch Verwaltung
oder Service-Dieanstleister*;
Kostentragung entweder durch MEG/
STWEG unter Weiterverrechnung an
ME/STWE oder direkt durch ME/STWE
Differenz zw. Zahlerverbrauch und
Ladeenergie; Kostentragung entweder
durch MEG/STWEG unter Weiter-
verrechnung an ME/STWE (anteilig,
vorbehaltlich eines anderslautenden
Beschlusses)oder direkt durch ME/
STWE (falls effektiv messbar)

Kostentragung entweder durch MEG/
STWEG unter Weiterverrechnung an
ME/STWE oder direkt durch ME/STWE;
Nach effektivem Verbrauch entweder
Uber sep. Verbrauchsabrechnung oder
(selten) Direktanschluss an Wohnungs-
zahler

*Je nach Dienstleister werden verschiedene Service-Pakete angeboten - von der Minimallésung mit Datenexport zur Abrechnung durch die
Verwaltung bis hin zum umfassenden Angebot mit Direktabrechnung (z.B. per Kreditkarte des STWE/ME) inkl. Inkasso,
24/7-Stérungs-Hotline, Monitoring, Updates usw.




