Solaranlage im
Stockwerkeigentum

Die Mappe flr Ihre Versammlung

Damit Ihr Projekt nicht an der Vorbereitung scheitert, sondern an der Versammlung
eine Mehrheit findet. Die grauen Felder konnen Sie direkt am Bildschirm ausfillen
— speichern, ausdrucken, der Einladung beilegen.
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Worum es geht

Fur die Eigentimerinnen und Eigentimer, die sich mit Technik nicht beschaftigen wollen — und
das ist die Mehrheit.

Das Dach gehort der Gemeinschaft. Niemand kann dort im Alleingang eine Solaranlage bauen, auch nicht
Uber der eigenen Wohnung. Deshalb braucht es einen Beschluss der Versammlung.

Drei Dinge sprechen bei Stockwerkeigentum fiir die Anlage

® Das Dach ist gross. Grossere Anlagen kosten pro Kilowatt deutlich weniger als kleine.

® Der Verbrauch ist durchmischt. Mehrere Haushalte brauchen Uber den Tag verteilt Strom — genau
dann, wenn die Anlage produziert.

® Esist eine Investition in die gemeinsame Gebaudehlle, nicht in ein privates Gerat.

Erfahrungsgemass scheitern solche Projekte selten an der Technik und selten am Geld. Sie scheitern daran, dass die Kosten-
und Nutzenfragen an der Versammlung ungeklart auf den Tisch kommen. Diese Mappe beantwortet sie vorher.

Was in dieser Mappe steht

Seite 3 Zwei Varianten — damit die Versammlung wéahlen kann statt nur ja oder nein zu sagen
Seite 4 Was es pro Wertquote kostet — die Zahl, die jede Eigentiimerin wissen will

Seite 5 Wohin der Strom geht — vZEV, ZEV oder Einspeisung

Seite 6 Der Weg zum Beschluss — wer was wann macht

Seite 7 Musterbeschluss — zum Abstimmen vorformuliert

Seite 8 Die zehn Fragen, die an der Versammlung kommen
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Zwei Varianten statt Alles-oder-Nichts

Wer wahlen kann, stimmt eher zu. Legen Sie der Versammlung zwei Belegungen vor.

Variante A — Teilbelegung Variante B — Vollbelegung

Leistung (kWp)

Erwartete Jahresproduktion (kWh)
Investition brutto (CHF)

.. Einmalvergitung (CHF)
Investition netto (CHF)

Betriebsmodell

Woher die Zahlen kommen

Diese Felder flllt Ihre Vorstudie. Als Orientierung fur die Groéssenordnung gelten am Schweizer Markt folgende
Richtwerte — komplett installiert, vor Férderung:

Anlagengrosse Marktueblicher Richtwert

~30 kWp (typisches MFH) CHF 1'400-1'700 pro kWp
~50 kWp um CHF 1'500 pro kWp und darunter
~100 kWp (Grossdach) CHF 1'100-1'400 pro kWp

Richtwerte, unverbindlich, Stand: Juli 2026. Massgebend ist die projektspezifische Offerte nach der Vorstudie.

Nicht vergessen

Diese Positionen gehéren einzeln in die Offerte, nicht in eine Pauschale: Gerlst und Absturzsicherung,
Anpassungen an der Hauptverteilung, Messtechnik fir das Verteilmodell und — bei &lteren Dachern — die Frage
einer Dachsanierung vor der Installation.
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Was kostet es pro Wertquote?

Das ist die Zahl, die jede Eigentimerin wissen will. Nicht «die Anlage kostet X», sondern «flr meine
Wertquote bedeutet das Y».

Gemeinschaftliche Investitionen folgen im Grundsatz den Wertquoten, sofern Reglement oder Beschluss nichts
anderes vorsehen.

Wertquote + 1000 x Investition netto = lhr Anteil

Wertquote Anteil Variante A (CHF) Anteil Variante B (CHF)

/1000
/1000
/1000
/1000
/1000
/1000
/1000

/1000

Finanzierung — zwei Wege

Erneuerungsfonds Umlage auf die Eigentiimer
Vorteil Vorteil

Keine Nachschisse notig Fonds bleibt unangetastet

Zu Kklaren Zu klaren

Lasst das Reglement die Verwendung zu? Gehort Zahlungsfrist und Modalitaten regeln.

ausdricklich in den Beschluss.

Der Erneuerungsfonds dient Erneuerung und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile — eine Anlage auf dem gemeinsamen Dach
kann in diesen Zweck fallen. Ob lhr Reglement Besonderes vorsieht, prift die Verwaltung.
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Wohin geht der Strom?

Drei Modelle. Die Wahl gehdort in den Beschluss.

VZEV (virtuell)
Die Zahler des Netzbetreibers bleiben; abgerechnet wird virtuell.

Wann es passt: Bei Bestandsbauten oft der Turéffner: kein Messumbau, also kein baulicher Eingriff, der
mitbeschlossen werden miisste.

ZEV (physisch)
Eigene private Zahler, ein gemeinsamer Messpunkt zum Werk.

Wann es passt: Wenn die Elektroverteilung ohnehin angefasst wird; der gebiindelte Bezug kann in eine giinstigere
Tarifkategorie fallen.

Einspeisung
Der Strom geht ins Netz, die Gemeinschaft erhalt die Vergitung.

Wann es passt: Wenn im Gebaude tagsiiber kaum Verbrauch anféallt — bei Wohnliegenschaften selten der Fall.

Die Ertrage

Einspeisevergitung und Stromerldse fliessen der Gemeinschaft zu und werden nach demselben Schlissel verteilt
wie die Kosten. Das gehort in die Vereinbarung, bevor die Anlage lauft.

Mussen alle mitmachen?

Beim Beschluss gilt das Mehrheitsprinzip — eine beschlossene gemeinschaftliche Massnahme tragen alle nach
Wertquote mit. Beim Strombezug ist mehr Flexibilitat moglich; die Teilnahmeregeln gehdren in die Vereinbarung.

ecoEn GmbH - Rothstrasse 5 - 8057 Zirich - +41 78 830 83 35 - ecoen.ch Stand: August 2026 - Seite 5/9



Der Weg zum Beschluss

Schritt Wer Was dabei entsteht
1. Vorstudie Installateur Dachanalyse, zwei Varianten, Richtkosten
2. Information vor der Initiative Partei + Verwaltung Fragen gesammelt, Skeptiker gehort

Versammlung
3. Traktandierung Verwaltung Antrag, diese Mappe als Beilage

4. Beschluss Versammlung Anlage, Finanzierung, Verteilmodell,
Vereinbarung

5. Bewilligung und Férderung Installateur Meldeverfahren bzw. Baugesuch; Férdergesuch vor
Baubeginn

6. Meldung des Verteilmodells Installateur + Verwaltung Meldung an den Netzbetreiber, Zahlerumbau
koordiniert

7. Bau und Inbetriebnahme Installateur Montage, Elektro, Netzanmeldung, Abnahme

8. Betrieb Verwaltung oder Dienstleister ~ Monitoring, Abrechnung, Unterhalt — schriftlich
zugewiesen

Zwei Reihenfolgen, die nicht verhandelbar sind

® Das Fordergesuch wird vor Baubeginn eingereicht.

® Die Meldung an den Netzbetreiber braucht Vorlauf; Fristen und Zahlerumbau werden mit dem Werk koordiniert.
Klaren Sie das frih — hier entsteht die haufigste Verzégerung.

Realistisch dauert es von der Vorstudie bis zur Inbetriebnahme mehrere Monate. Der langste Posten ist meist nicht die
Montage, sondern der Weg zum Beschluss. Wer die nachste Versammlung nutzen will, beginnt die Vorstudie deutlich
vorher.
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Musterbeschluss

Ein praziser Antrag verhindert, dass die Versammlung an Formfragen scheitert. Formulierungsvorschlag — von der
Verwaltung an Reglement und Einzelfall anzupassen.

Traktandum : Photovoltaikanlage auf dem gemeinschaftlichen Dach
Die Stockwerkeigentiimerversammlung beschliesst:
1. Aufdem gemeinschaftlichen Dach der Liegenschaft

wird eine Photovoltaikanlage gemass Variante ( kWp) erstellt.

2. Die Investition von brutto CHF (netto rund CHF )
wird finanziert durch:
den Erneuerungsfonds eine Umlage nach Wertquoten

anderes:

3. Die Kosten werden nach Wertquoten getragen; die Ertrage werden nach demselben Schlissel verteilt.

4. Fur die Stromnutzung im Gebaude wird das Modell gewahilt:
VZEV ZEV Einspeisung

Die Verwaltung wird beauftragt, die erforderliche Vereinbarung aufzusetzen und dem Netzbetreiber die
notwendigen Meldungen einzureichen.

5. Die Verwaltung wird ermachtigt, den Werkvertrag mit

abzuschliessen sowie Bewilligungs- und Fordergesuche einzureichen.

6. Betrieb, Monitoring und Unterhalt werden

Ubertragen.

Abstimmung: Ja Nein Enthaltung

Das erforderliche Mehr richtet sich nach der rechtlichen Einordnung der Massnahme und nach Ihrem Reglement. Klaren Sie es
vor der Versammlung mit der Verwaltung — pauschale Angaben wéren hier unserios.
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Die zehn Fragen, die an der Versammlung kommen ecoEn

10.

Gehdrt das Dach nicht auch mir, Gber meiner Wohnung?
Das Dach ist gemeinschatftlicher Teil — auch der Abschnitt Gber Ihrer Wohnung. Deshalb entscheidet die
Gemeinschaft.

Welche Mehrheit brauchen wir?
Das hangt von der rechtlichen Einordnung der Massnahme und vom Reglement ab. Vor der Versammlung mit der
Verwaltung klaren.

Was kostet mich das personlich?
Siehe Seite 4: Ihre Wertquote geteilt durch 1000, mal die Nettoinvestition.

Kdnnen wir den Erneuerungsfonds verwenden?
Oft ja — die Verwendung gehort aber ausdrucklich in den Beschluss, und das Reglement ist zu prifen.

Ich will keinen Solarstrom beziehen. Muss ich?
Die Investition tragen alle nach Wertquote mit. Beim Strombezug sind Teilnahmeregeln mdglich; sie gehéren in die
Vereinbarung.

Was ist mit unseren Mieterinnen und Mietern?

Bestehende Mietparteien kénnen bei der Griindung eines Zusammenschlusses die Teilnahme ablehnen und weiter
beim Netzbetreiber beziehen.

Wer haftet, wenn das Dach undicht wird?
Das gehdrt in den Werkvertrag: Wer die Dachhaut durchdringt, verantwortet die Dichtheit seiner Durchdringungen.
Fragen Sie danach, bevor Sie unterschreiben.

Was passiert, wenn wir die Wohnung verkaufen?
Die Anlage ist Teil der gemeinschaftlichen Gebaudehulle und bleibt bei der Liegenschaft — wie das Dach selbst.

Wer kiimmert sich um den Betrieb?
Die Gemeinschatft, praktisch delegiert an die Verwaltung oder einen Dienstleister. Ungeklarte Zustéandigkeit ist die
haufigste Betriebsschwéche — und die am leichtesten vermeidbare.

Warum jetzt und nicht in funf Jahren?
Weil die Vorbereitung Monate braucht und Versammlungen selten tagen. Wer heute die Vorstudie startet, kann an
der néchsten Versammlung entscheiden statt vertagen.
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Gebaut, nicht versprochen

Referenzen aus unserer Praxis in der Region Zrich:

Zwei STWEG-Grossanlagen, Fallanden

Zusammen rund 111 kWp tber zwei Gebaude (74,5 und 36,45 kWp), 274 Module, Eigenverbrauch mit
Zusammenschluss und Eigenverbrauchsoptimierung, dazu Ladeinfrastruktur mit Lastgang-Management.
Inbetriebnahme 2023 und 2024.

Mehrfamilienhaus mit Speicher, Affoltern am Albis

31,74 kWp dachintegriert, rund 20 kWh Batteriespeicher, Notstromféhigkeit, Hybrid-Wechselrichter.
Inbetriebnahme 2026.

Miteigentimergemeinschaft, Uitikon

26,85 kWp auf dem Flachdach, bifaziale Module in Ost-West-Ausrichtung, Leistungsoptimierer, Eigenverbrauch.
Inbetriebnahme 2026.

Alle Referenzen: ecoen.ch/projekte/

Ihre Liegenschaft hat ein Dach?

Vorstudie mit zwei Varianten, Kosten pro Wertquote und Modellvergleich — und auf Wunsch beantworten wir
die Technikfragen direkt an Ihrer Versammlung.
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Arbeitshilfe, keine Rechtsberatung. Massgebend sind das Gesetz, Ihr Reglement und die Beschlisse Ihrer Gemeinschatft. Fir die
rechtliche Einordnung und das nétige Mehr ziehen Sie lhre Verwaltung bei, im Zweifel eine juristische Fachperson.
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