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BEGRIFF CONTRACTING
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Was ist ein Energie(liefer)-Contracting ?

* Grundeigentimer/innen stellen dem Contractor ihr Dach fir die
Erstellung einer PVA und zur Nutzung zu Verfligung
(«Dachnutzungsvertrag»), allenfalls werden dabei weitere
Energieeffizienzmassnahmen kombiniert («Energiespar-Contracting»)

* Der Contractor liefert den Grundeigentiimern/innen den auf dem
Dach produzierten Solarstrom («Stromliefervertrag»)

* Die Grundeigentiimer/innen profitieren von im Vergleich zum

Netzstrom glinstigeren Solarstrom

*  Erstellung, Betrieb und Unterhalt Gbernimmt der Contractor
(«Dienstleistungsvertrag»)
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GRUNDSATZE DES SACHENRECHTS
PVA AUF FREMDEM DACH
BESTANDTEIL ODER FAHRNIS?
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Grundsatze des «Sachenrechts»

*  «PVA auf fremdem Dach»

=» Bestandteil des Gebiudes:
* Korperlichkeit des Sachteils («korperliche Sache»)
* Nichtlosbarkeit ohne Beschadigung / Veranderung der Hauptsache
(= dusserliche kérperliche Verbindung)
* Zugehorigkeit zum Bestand / Einheit (= innere Verbindung)*
* gewollte Dauerhaftigkeit der Verbindung
* Ortsauffassung bzw. -gebrauch (als Auslegungshilfe)
=>» Fahrnis: bewegliche, korperliche Sachen, die nicht fest mit dem Boden
verbunden sind und deren raumliche Lage ohne Substanzverlust beliebig

geandert werden kann

* Das Gebaude wird nicht mehr nur zu Wohnzwecken, sondern auch zur Erzielung zuséatzlicher Einnahmen durch die PVA
(Produktion von Strom) genutzt
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GRUNDSATZE DES SACHENRECHTS
EIGENTUMERSTELLUNG
AKZESSIONSPRINZIP
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Grundsatze des «Sachenrechts»

* Eigentum / Akzessionsprinzip

=» Bestandteil: keine sep. Eigentiimerstellung (PVA - Geb3ude) moglich

=>» Fahrnis: Anlage kann sep. Eigentiimer/in haben

* Aufdachanlage: Solarmodule und weitere Einrichtungen (Leitungen,
Wechselrichter, Kabel etc.) konnen meistens ohne Eingriff in die

Gebaudesubstanz abmontiert werden

=>» Fahrnis (Es bestehen dazu aber unterschiedliche Meinungen/Praxen!)
* Indachanlage: Solarmodule sind Teil der Gebaudehiille, beim Riickbau

wird das Dach zerstort

=» Bestandteil (+ Einrdumung eines «Nutzungsrechts» am Dach)®

* Grundsitzlich keine Errichtung eines Baurechts méglich, analog ZGB 675.2 (fehlende «Selbststindigkeit»)
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Grundsatze des «Sachenrechts»

Aufdachanlagen — unterschiedliche Lehrmeinungen
(Auszug SteuerRevue 9/2023, s. hinten Referenzen)

«Hrubesch-Millauer* vertritt die Ansicht, dass auch additive PV-Anlagen insofern Bestandteile eines Gebdudes darstellen, als sie
durch ihre dauerhaft gewollte Verbindung nicht ohne (zumindest leichte) Zerstérung oder Beschédigung der Hauptsache von
dieser geldst werden kénnen. Dagegen bejahen Hiirlimann-Kaup/Oswald** — mit Blick auf die Voraussetzung der inneren
Verbindung — die Bestandteilsqualitdit einer additiven PV-Anlage (nur) fiir den Fall, dass zumindest ein Teil des selbst
produzierten Stroms fiir die Energieversorgung der Baute verwendet wird. Letzteres ist m. E. jedenfalls bei Einfamilienhdusern,
wohl aber auch bei Mehrfamilienhdusern, regelmdssig der Fall. Eine dauernde Verbindung fehlt (lediglich) dann, wenn die PV-
Anlage nur zu einem voriibergehenden Zweck montiert wird. Die Dauerhaftigkeit ist namentlich zu verneinen, wenn der
Dienstbarkeitsberechtigte (Recht, Anlage zu erstellen und zu betreiben; vgl. Art. 781 ZGB) die Anlage nach Ablauf der
Dienstbarkeitsdauer wieder zu entfernen hat (Fahrnis). Dagegen kann sie bejaht werden, wenn die Parteien vereinbaren, dass der

Gebdude- bzw. Grundeigentiimer sie nach Ablauf des Nutzungsrechts weiterverwenden kann (Bestandteil).»

* Stephanie Hrubesch-Millauer in: AJP 2015 S. 351 ff. ** Bettina Hiirlimann-Kaup, Diana Oswald, in: ZBJV 150/2014 S. 679 ff.
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GRUNDSATZE DES SACHENRECHTS
DINGLICHE SICHERUNG
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Grundsatze des «Sachenrechts»
Sicherungsmaoglichkeiten ()
* @Gebadudebestandteil:

Errichtung einer Dienstbarkeit in Form eines Nutzungsrechts (ZGB 781")

=>» Eigentum an Anlage bleibt bei der Grundeigentiimerschaft und
Ubernimmt fliir das Gebaude wesentliche Funktionen

Hinweis: Verpfandung Nutzungsrecht (als Grundstiick) erfasst PVA nicht

* oder ZGB 730 (Grunddienstbarkeit)
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Grundsatze des «Sachenrechts»

Hinweis: Berner Grundbuch-Praxis (Auszug Berner Handbuch GB-Amter)

Zum Vornherein ausgeschlossen ist ein Baurecht bei allen integrierten Solarstromanlagen (Bestandteil). Die
Begriindung eines Baurechtes fiir eine Fotovoltaikanlage auf einem Dach eines Gebadudes setzt kumulativ
voraus [Anmerkung: selten!],

* dass es sich bei der Anlage nicht um eine Fahrnisbaute handelt;

* dass die Solarstromanlage als Ganzes bauliche und wirtschaftlich-funktionale Eigenstandigkeit geniesst:
Zur Anlage gehoren nebst den Solarpanels auch weitere Teile wie Wechselrichter, die eine konstruktive
Einheit bilden missen;

* dass die Anlage in Bestand und Gebrauch vom lbrigen Gebdaude unabhangig ist, fir die Anlage keine
konstruktive Einheit mit dem Gebadude besteht, es sich insbesondere um keine Indachmontage handelt;

* dass die Anlage jederzeit ohne Zerstorung des Ubrigen Gebaudes entfernbar ist;
* dass zwischen den Parteien die notigen Vereinbarungen festgelegt werden, um bei einer Entfernung der

Solarstromanlage das Risiko einer Schadigung der Baute auszuschliessen, auf der die Anlage aufgebaut ist.
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Grundsatze des «Sachenrechts»

Sicherungsmoglichkeiten (Il)

*  Fahrnis (Ausnahme”):
Errichtung einer Photovoltaikdienstbarkeit (Nutzungsrecht, ZGB 7817")
=>» Eigentum an Anlage bleibt beim Dienstbarkeitsberechtigten

Hinweis: Bei Ausgestaltung als selbststandiges und dauerndes Recht mit
Eintragung im Grundbuch: Verpfandung moglich, wobei PVA selbst nicht

von der Dienstbarkeit und damit auch nicht vom Pfandrecht erfasst

* direkt mit dem Boden verbundene Anlagen, wie freistehende Solaranlagen

" oder ZGB 730 (Grunddienstbarkeit)
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Grundsatze des «Sachenrechts»

Sicherungsmaoglichkeiten (1)

* Dauerbaute (Ausnahme’):
Errichtung eines Baurechts (Personal- oder Grunddienstbarkeit)

=>» Eigentum an Anlage bleibt beim Dienstbarkeitsberechtigten, oder

Errichtung einer Dienstbarkeit (Nutzungsrecht, ZGB 7817")
=>» Eigentum an Anlage bleibt bei der Grundeigentiimerschaft

“direkt mit dem Boden verbundene Anlagen, wie freistehende Solaranlagen; auf Dauer angelegt
(nach der Absicht der Beteiligten und der der Intensitat der Verbindung)

" oder ZGB 730 (Grunddienstbarkeit)
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Folgen aus der Eigentimerstellung?

*  Haftung fiir Schaden (insb. Werkeigentum)

=» Vertragliche Regelungen und (Haftpflicht-)Versicherung
=» Gebiudeversicherung ? (Referat A. Ryf*)

*  Konkurs der Grundeigentiimerschaft bzw. des Contractors

=» PVA in Konkursmasse?

=» Was passiert mit der PVA und dem Contractingvertrag ?

Je nach Konstellation Verkauf der Anlage durch die Konkurs-
verwaltung bzw. Ubernahme des (im Grundbuch vorgemerkten)
Contractingvertrags durch den Erwerber des Grundstlicks (Gebaude)

* Praxis GVB: PVA sind obligatorisch mit dem Gebaude zu versichern (auch im Contracting!)
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VERTRAGE BEIM CONTRACTING
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Vertrage
* Mustervertrag Swissolar:

* Der Mustervertrag beruht auf dem Ansatz: Die Anlage in
Aufdachmontage zur Stromerzeugung qualifiziert als Fahrnis

und verbleibt im Eigentum des Contractors

*  Weitere Folgen (Exkurs): Die Frage, wer Eigentimer der
Solaranlage ist, hat auch Implikationen auf die anzuwend-
enden Bestimmungen und das anzuwendende Beschluss-
guorum in einer Stockwerkeigentimergemeinschaft, wenn

eine PVA installiert werden soll (dazu unten)
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Vertrage (1)

* Dachnutzungsvertrag:

*  Nutzungsrecht Contractor zum Bau und Betrieb (sowie

Unterhalt) einer PV-Anlage
* Allenfalls Festlegung eines Dach-Mietzinses
* Zuganglichkeit und Unterhaltspflichten, Dachsicherheit etc.

* Allenfalls Vormerkung des Dachnutzungsvertrags im
Grundbuch zur dinglichen Sicherung und / oder Eintragung
einer Dienstbarkeit zG des Contractors (s.0.)
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Vertrage (Ill)

* Stromliefervertrag:

* Strombezugspflicht (Abnahmepflicht) der Grundeigentimer-
schaft bzw. Stromlieferpflicht des Contractors

=» Tipp aus der Praxis (mdgliche Regelung):
* Gemeinsame Festlegung der Dimensionierung der Anlage
(Grosse/Leistung) und im Gegenzug
* Pflicht der Contractingnehmer/in zur Abnahme des
gesamten mit der PVA produzierten Solarstroms
* Abnahmepflicht ist u.U. auch in Zusammenhang mit der
Uberschussproduktion relevant

=» Es lohnt sich eine passende, vorausschauende und ausgeglichene
Regelung!
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Vertrage (1V)

* Stromliefervertrag (II) / Allgemeines:
* Strompreis (mit Teuerungsindex o. dergl.)

* Restwerttabelle (fir allfalligen Verkauf an die
Grundeigentimerschaft)
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BESTEUERUNG
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Besteuerung

* Steuerrecht folgt nicht unbedingt Sachenrecht!

* Bsp. Aufdachanlage™ — Kanton Bern (Auszug SteuerRevue 9/2023,

s. hinten)

In zwei Entscheiden im Zusammenhang mit der Vermogenssteuer betreffend
den Kanton Bern entschied das Bundesgericht (BGer 2C_510/2017 vom
16.9.2019 E. 8.2.): «Es kann und muss festgestellt werden, dass der
Besteuerung einer Aufdach-Photovoltaik-Anlage als bewegliches Vermoégen

keine bundesrechtliche Rechtsgrundlage entgegensteht.»

Achtung: BGer nahm nur eine sog. «Willklrpriufung» vor!

* auf Stall / Scheune, wobei der Strom vollumfanglich in das 6ffentliche Netz eingespeist wurde
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Besteuerung — Vermogen

= Fazit:

* Die Kantone konnen somit additive PV-Anlagen als Bestandteil zusammen

mit dem Gebaude oder als bewegliches Vermogen besteuern

* Beider steuerrechtlichen Bewertung handelt es sich um eine
wirtschaftliche Fragestellung, so dass sich der Gehalt der Bewertung nicht

durch einen Ruckgriff auf das Sachenrecht ergibt

* Es besteht keine bundesrechtliche Notwendigkeit, dass die Bewertung
von PVA an die zivilrechtliche Qualifikation anknupft
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Besteuerung

* Falls PVA im Vermogen des Grundeigentiimers:
* U.U. hoherer Wert der Liegenschaft (Vermogenswert), aber

*  Abzug der Investition als Unterhalt

6. September 2023 RAin Sophie Dorschner 24



KELLER | RECHTSANWALTE

Besteuerung
* PVAim Eigentum des Grundeigentiimers:

=>» Privatpersonen kdnnen die Investition in PV-Anlagen auf
bestehenden Bauten als Liegenschaftsunterhalt in der

Steuererklarung abziehen (sachlicher Bezug)
=» Bei Neubauten® diirfen die PV-Investitionskosten in den

meisten Kantonen™ nicht als laufender Liegenschaftsunterhalt

abgezogen werden. Daflir kdnnen sie beim Verkauf der
Liegenschaft als «wertvermehrende Investition» angerechnet
werden. Damit fallt der Grundstickgewinn tiefer aus, und es
resultiert eine niedrigere Grundstiickgewinnsteuer

" Seit BGE 149 Il 27: Totalsanierung einer Liegenschaft nicht mehr einem Neubau gleichgestellt

** Ausnahme: Kantone Wallis bzw. Bern [ab Steuerperiode 2024]
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Besteuerung — Einkommen
*  Ertrag aus dem Verkauf von Solarstrom?
=» Unterscheidung Netto- und Bruttoprinzip (kantonal)
* Nettoprinzip: zu versteuernder Nettobetrag entspricht der

Solarstromvergutung (Bsp. Zurich [neu])

*  Bruttoprinzip: Kosten fur Bezug der vom Eigentiimer selbst
benodtigten Energie wird steuerlich als nicht abziehbare
Lebenshaltungskosten qualifiziert, zu versteuernder Bruttobetrag
der Einspeiseverglitung wird ungekdurzt als Ertrag besteuert
(Bsp.: Bern — ab Steuerperiode 2024: Nettoprinzip)
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Besteuerung

* Falls PVA wirtschaftlich dem Contractor zuzurechnen:

* Kein hoherer Vermogenswert beim Grundeigentimer, aber

* Kein Abzug der Investition als Unterhalt

=» Contractor kann u.U. Dachnutzungsentschadigung und

Betriebsaufwand vom Solarertrag in Abzug bringen

*  Weiterfiihrende Infos: «Besteuerung von Solarstromanlagen» (BA fir Energie)

* SteuerRevue 9/2023 S. 612 ff. Besteuerung von Photovoltaikanlagen im
Privatvermogen (Toni Hess, Leiter Rechtsdienst Kt. Steuerverwaltung GR)

* Swissolar: Merkblatt Photovoltaik Nr. 9: Kantonale und eidg. Steuerpraxis
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CHECKLISTE
TECHNISCHES UND RECHTLICHES

6. September 2023 RAin Sophie Dorschner 28



KELLER | RECHTSANWALTE

Checkliste

* Dachzustand (Zeithorizont: nachste 25 Jahre)

* Tragfahigkeit

* Netzausbau

* Dachgrosse/Dimensionierung Anlage, Besonnung

* Anlagetyp und Eigentumsverhaltnisse / Sicherungsmoglichkeiten
* Haftung und Versicherung

* Strom- und Eigenverbrauch, sowie allf. Fordergelder

* Besteuerung

6. September 2023 RAin Sophie Dorschner 29



Beteiligte / weitere Akteure
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Exkurs: Erweiterung zum ZEV I Hg

Contractor

Eigentumer
™ Mieter

Energie-

versorger

Mess-
Dienstleister

Immobilien-

GB Verwaltung
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Beispiel Areal-ZEV mit Anlage-Contracting

Ziegeleiplatz

Bild 1: Ein ZEV mit fiinf Gebauden auf fiinf Grundstiicken

6. September 2023

‘ Bild 1

[12) Beim gewdhlten Contractingmodell ibernimmt der Contractor neben der Finanzierung der
PV-Anlage auch die Planung, bauliche Umsetzung sowie den Betrieb und Unterhalt der Anlage
fur die Grundeigentiimer. Zusitzlich entlastet ein professioneller Messdienstleister die Grund-
eigentamer (dazu unten Ziff. 5). Der Contractor verfugt in der Regel uiber hihere Kompetenzen
und Volumeneffekte sowohl bei den Investitions- als auch bei den Betriebskosten. Als speziali-
siertes Unternehmen erzielt er typischerweise auch hiherer Ertrage und somit wettbewerbsfahige
Stromgestehungskosten, die dem Nutzer zugute kommen.

[13) Vertraglich wird dieses Contracting-Modell in einem Dachnutzungs- und Stromlieferver-
trag umgesetzt (vgl. dazu unten Ziff. 4.3.4). Da diese Form von Infrastrukturinvestition eine
hohe Amortisationszeit bendtigt, wurde eine typische Vertragsdauer von 25 Jahren vereinbart.
Die Grundeigentiumer haben das Recht, die Anlage danach zu abernehmen. Ein vorzeitiges Er-
werbsrecht (zum Restwert) ist vereinbarungsgemass frihestens zehn Jahre nach Inbetriebnahme
maglich.
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Areal-ZEV mit Anlage-Contracting

b—m

e | -
I Grund- /7 Gand N\
Qm\_. <,, o ¢
1
| e
e
S (- )

~N

Dtenaibarieslisvers
o Mictveriragszusaltz ° Abrechnungsvertrag
© rogiicler und abranmevertrag

Bild 2: Rechtsbeziehungen in einem ZEV mit mehreren Grundeigentiimern und Contractor
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ZEV: Konstituierung / Regelungen

* Unter den Grundeigentiimern:

* Sicherung des Fortbestands der PVA auf dem Dach

* (gegenseitiges) Nutzungsrecht der PVA

* Reglement (Nutzungs- und Verwaltungsordnung ZEV, NVO)

* Dingliche Sicherung mit einer Dienstbarkeit

* Kaufvertrag, nach Bildung und bei Verkauf von Stockwerkeinheiten
* Anschluss der Mieter

* Mietvertragszusatz
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Exkurs — Quoren im StWE (keine gefestigte Praxis)

* Losung mit Abschluss eines Dachmietvertrags (s. nachstehend):

=>» idR eine «wichtige Verwaltungshandlung» iS ZGB 647b:
qualifiziertes Mehr reicht
=» Wird bei Vormerkung des Mietertrags im Grundbuch zT auch
als «Belastung der Sache» angesehen: einstimmiger Beschluss
* (QOder Einbau einer Solaranlage = bauliche Massnahme:
=>» gs eine «nitzliche bauliche Massnahme» iS ZGB 647d:
qualifiziertes Mehr (oder gemass NVO)

* Abschluss eines Dienstbarkeitsvertrags:
=>» einstimmiger Beschluss nach ZGB 648.2
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Weiterfliihrende links

* |Leitfaden zu Solar-Contracting

* Zusammenschluss zum Eigenverbrauch von Solarstrom (Areal mit Contracting)

* Lejtfaden Eigenverbrauch energieschweiz

* Angemessene Verzinsung von Investitionen in Photovoltaikanlagen

* Analyse zur steuerrechtlichen Qualifikation von Investitionen in
umweltschonende Technologien wie Photovoltaikanlagen — Aktualisierte
Fassung vom 27. August 2020

* Besteuerung von Solarstromanlagen (BA fiir Energie)
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Exkurs: Datenschutz im ZEV

* Welches sind die zu schiitzenden Personendaten?
* Wo werden sie «gesammelt» bzw. bearbeitet?

* Vgl. Artikel ZEV-L6sungen vertraglich und datenschutzkonform regeln
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Diese Unterlagen sind ausschliesslich fiir dieses Referat von RAin Sophie Dorschner / KELLER Rechtsanwidilte AG
bestimmt. Die Weitergabe und Verwendung der Unterlagen sowie das Zitieren aus den Unterlagen zwecks
Weitergabe an Dritte ist nur mit ihrer vorherigen Zustimmung gestattet.

Bei den Inhalten der Unterlagen handelt es sich um eine allgemein formulierte Hilfestellung unter Beachtung
der Erfahrungen der Referentin ohne Anspruch auf VollIstindigkeit. Wer diese Hilfestellung zur Vorlage (in
einem konkreten Fall) verwendet, ist fiir die Einhaltung der jeweils massgebenden Gesetzgebung und Praxis
selbst verantwortlich.
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