Betriebsabrechnung von
Ladeinfrastrukturen in Miet- und
Stockwerkeigentumsliegenschaften

Branchenempfehlung 05.24de, Anhang A, Version 1.0

Anhang zur Branchenempfehlung «Ladeinfrastruktur in
Mietobjekten — Ein Leitfaden fur Eigentimerschaften
und Verwaltungen» bzw. «Ladeinfrastruktur im Stock-
werkeigentum — Ein Leitfaden fGr EigentUmerschaften
und Verwaltungen», Swiss eMobility / SVIT Schweiz /
HEV Schweiz, 2023, erarbeitet in Zusammenarbeit mit
der Kammer Unabhéngiger Bauherrenberater KUB und
der Fachkammer Stockwerkeigentum SVIT.

Vorbemerkung

Ziel dieses Merkblatts ist es, Bewirtschaftungen von
Mietliegenschaften sowie Verwaltungen von Stockwerk-
und Miteigentimergemeinschaften einen Leitfaden
fUr die transparente, rechtskonforme Abrechnung der
Amortisationen sowie der Betriebskosten von Ladeinf-
rastrukturen fur Elektrofahrzeuge an die Hand zu geben.

AbkUrzungen

EVU: Elektrizitatsversorgungsunternehmen

ME: Miteigentimer/in

MEG: Miteigentimergemeinschaft

PP: Parkplatz, Parkplatze

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

1. Abrechnung in Mietliegen-
schaften

Die nachfolgende Empfehlung (siehe Tabelle 1, Seite 2)

geht von folgenden Voraussetzungen aus:

— Die Investition zur Erstellung der Grundinstallation
(SIA 2060: Ausbaustufe C1 «Power to garage» oder
C2 «Power to parking» gemass Branchenempfehlung

«Ladeinfrastruktur in Mietobjekten — Ein Leitfaden fur
Eigentimerschaften und Verwaltungen», Seite 39) er-
folgt durch die Eigentiimerschaft.

Als Grundinstallation wird verstanden: Zuleitung sowie
Unterverteilung E-Mobilitdt, Lastmanagement, Netz-
werkkomponenten, Router fUr Internetzugang, Er-
schliessung der Parkplatze mit Flachbandkabel (zur
Montage Ruckplatte und Ladestation).

Die Bereitstellung der RUckplatten erfolgt i. d. R. durch
die EigentUmerschaft.

Die Bereitstellung der Ladestationen (SIA 2060:
Ausbaustufe D «Ready to charge») erfolgt entweder
durch die EigentUmerschaft, oder sie wird durch die
Mieterschaft auf eigene Kosten beschafft und nach
den Vorgaben der Eigentimerschaft installiert (Vari-
ante 1 oder 2 geméss Branchenempfehlung, Seite
21).

Der Betrieb und Unterhalt der Ladeinfrastruktur (aus-
genommen Ladestationen im Eigentum der Mie-
terschaft) obliegen der EigentUmerschaft bzw. der
Bewirtschaftung (Merkblatt nicht anwendbar bei In-
vestition und Betrieb durch Contractor).

Die Betriebsabrechnung (Grundinstallation und ein-
zelne Ladestation je Mieterschaft) erfolgt durch die
EigentUmerschaft, die Bewirtschaftung oder einen
Abrechnungsdienstleister.

Die Amortisation der Grundinstallation und der La-
destationen richtet sich nach der Lebensdauertabelle
gemass Branchenempfehlung, Seite 31).

Die detaillierten Kostenpositionen sind im Mietvertrag
als Nebenkosten explizit erwahnt.
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Tabelle 1: Investition, Amortisation, Abrechnung Betriebskosten Mietliegenschaften

Kostentragung
durch Eigentii-
merschaft

Mietzins/
Nebenkosten
(alle PP Ausbau-
stufe C1
oder C2)

Mietzins/Neben-
kosten (alle PP
Ausbaustufe D)

Verbrauchsab-
hangige Kosten

Bemerkungen

Verteilschlussel

Investition
Grundinstallation

Investition
Ruckplatte

Investition
Ladestation

Amortisation
Grundinstallation

Amortisation
Ruckplatte/
Ladestation

Unterhalt/
Reparaturen der
Grundinstallation

Unterhalt/
Reparaturen
Geréate

Ersatzinvestition,
Erneuerung
Grundinstallation
und Ladestationen

Internet-
Abonnements-
gebUhren

Grundgebuhr EVU
flr Grundinstallation

Energieverbrauch
Grundinstallation

Standby-Energie-
verbrauch Lade-
stationen

Verwaltungskosten-
pauschale
Bewirtschaftung

Service-
Dienstleister®

Ladeenergie

effektiv

anteilig, pro PP

anteilig, pro PP

effektiv

Samtliche Kosten bis Betriebs-
bereitschaft/Abnahme

Alternativ (selten): durch die
Mieterschaft

Alternativ: durch die Mieter-
schaft

Amortisation der Investition
der Eigentimerschaft zu 100%
Uber den Mietzins geméss
Lebensdauertabelle

Amortisation der Investition
der Eigentimerschaft zu 100%
Uber den Mietzins geméss
Lebensdauertabelle

Unterhalt/Reparaturen sind
nicht nebenkostenfahig.

z.B. Steuerungskomponenten,
Internetrouter, Ladestation.
Unterhalt/Reparaturen sind
nicht nebenkostenfahig.
Alternativ: durch Mieterschaft
gemass vertraglicher Verein-
barung, sofern die Investition
«Ladestation» durch die Mieter-
schaft erfolgte.

Kosten kénnen auf alle PP mit
Grundinstallation umgelegt
werden.

Kosten kénnen auf alle PP mit
Grundinstallation umgelegt
werden.

Stromverbrauch Steuerungs-
und Internetkomponenten Uber
Allgemeinstrom

Differenz zw. Zahlerverbrauch
und Ladeenergie. Alternativ
(selten): Direktanschluss an
Wohnungszahler

Kosten kénnen auf alle PP mit
Grundinstallation umgelegt
werden.

Je nach Preismodell des
Dienstleisters (z. B. Grundge-
bdhr alle PP mit Ausbaustufe
C1/C2 oder D)

Nach effektivem Verbrauch
entweder Uber Nebenkosten
oder (selten) Direktanschluss an
Wohnungszahler

. Empfehlung bzw. mietrechtliche Vorgabe O Aufteilung der Gebuhren auf verschiedene Gruppen

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



2. Abrechnung in Miteigen-
tUmergemeinschaften/
StockwerkeigentUimer-
Gemeinschaften

Die nachfolgende Empfehlung (siehe Tabelle 2, Seite 4)

geht von folgenden Voraussetzungen aus:

Die Investition zur Erstellung der Grundinstallation
(SIA 2060: Ausbaustufe C1 «Power to garage» oder
C2 «Power to parking» geméass Branchenempfeh-
lung «lLadeinfrastruktur im Stockwerkeigentum — Ein
Leitfaden fur Eigentimerschaften und Verwaltungen»,
Seite 46) wird durch die MEG/STWEG getétigt.

Als Grundinstallation wird verstanden: Zuleitung sowie
Unterverteilung E-Mobilitdt, Lastmanagement, Netz-
werkkomponenten, Router fUr Internetzugang, Er-
schliessung der Parkplatze mit Flachbandkabel (zur
Montage Ruckplatte und Ladestation).

Die Ruckplatten 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») werden entweder durch die MEG/STWEG
installiert und den ME/STWE weiterverrechnet, 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 anwendbar bei Investi-
tion und Betrieb durch Contractor).

Die Betriebsabrechnung (Grundinstallation und ein-
zelne Ladestationen je ME/STWE) erfolgt durch die
Verwaltung oder einen Service-Dienstleister.

Die Amortisation der Grundinstallation und der La-
destationen richtet sich nach der Lebensdauertabelle
gemass Branchenempfehlung, Seite 14.

Die durch die MEG/STWEG zu tragenden Kosten
werden nach Massgabe der Einheiten (MEG) bzw.
Wertquoten (STWEG) getragen. Vorbehalten bleibt
eine anderslautenden Bestimmung in der Gemein-
schaftsordnung.
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Tabelle 2: Investition, Amortisation, Abrechnung Betriebskosten Miteigentum/Stockwerkeigentum

Kostentragung Kostentragung Kostentragung Bemerkungen
durch MEG/STWEG durch MEG/STWEG durch ME/STWE

(alle PP mit Ausbau- (alle PP mit Ausbau- (Ausbaustufe D)

stufe C1 oder C2) stufe D)
Verteilschliissel anteilig, nach PP anteilig, nach PP effektiv,
(MEG) oder Wert- (MEG) oder Wert-  verbrauchsabhangig
quote (STWEG) quote (STWEG)
Investition Nach ordentlichem Verteil-

Grundinstallation

Investition
Ruckplatte/Ladestation

Unterhalt, Reparatur,
Erneuerung Grundinstallation

Unterhalt, Reparatur, Erneu-
erung Ladestation, Ersatz
Ruckplatte

Internet-
Abonnementsgebihren

Grundgebuhr EVU
fir Grundinstallation

Energieverbrauch
Grundinstallation

Verwaltungsaufwendungen
Betrieb Grundinstallation

Verwaltungsaufwendungen
Ladestationen

Standby-Energieverbrauch
Ladestationen

Ladeenergie

schlissel vorbehaltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Entweder durch MEG/STWEG
(Weiterverrechnung an
ME/STWE) oder direkt durch
ME/STWE

Geméss Beschluss MEG/
STWEG

Nach ordentlichem Verteil-
schllssel vorbehéltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteil-
schllssel vorbehéltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteil-
schllssel vorbehéltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteil-
schllssel vorbehéltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Nach ordentlichem Verteil-
schlissel vorbehaltlich eines
anderslautenden Beschlusses
der MEG/STWEG

Rechnungstellung durch Ver-
waltung oder Service-Dienst-
leister*;

Kostentragung entweder durch
MEG/STWEG unter Weiterver-
rechnung 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, vorbehéaltlich eines
anderslautenden Beschlusses)
oder direkt durch ME/STWE
(falls effektiv messbar)

Kostentragung entweder durch
MEG/STWEG unter Weiterver-
rechnung an ME/STWE oder
direkt durch ME/STWE;

Nach effektivem Verbrauch ent-
weder Uber sep. Verbrauchs-
abrechnung oder (selten) Direkt-
anschluss an Wohnungszéhler

. Empfehlung O Alternative Kostentragung

* 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.



