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Der Gesetzgeber vollzieht derzeit auf allen
Stufen verschiedene Schritte zur Energiestra-
tegie 2050. Seit I. Januar 2025 ist auf Bundes-
ebene die Erreichung des Netto-Null-Zieles
bis 2050 gesetzlich festgeschrieben (vgl. Bun-
desgesetz tiber die Ziele im Klimaschutz, die
Innovation und die Stirkung der Energiesi-
cherheit, KIG). Per 1. April 2025 tritt im
Aargau das revidierte Energiegesetz mit der
revidierten Energieverordnung in Kraft, wel-
che vor allem neue Regelungen fiir Warmeer-
zeugungsanlagen enthalten. Bereits in der
Revision des Energiegesetzes im Jahr 2023 hat
der Bund eine Pflicht zur Nutzung von Sola-
renergie eingefiihrt. Auch die Bautitigkeiten
weisen einen hohen Anteil an alternativen
Energieerzeugungsanlagen wie Wirmepum-
pen, Erdsonden oder Photovoltaikanlagen

(PV-Anlagen) auf. Besonders hiufig scheinen
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zur Stromerzeugung PV-Anlagen genutzt zu
werden. Die Nutzung der Sonnenenergie,
welche teilweise iiber mehrere Grundstiicke
geht und sowohl in Miet- wie auch in Stock-
werkeigentumsliegenschaften zur Anwen-
dung kommt, fiihrt zu verschiedenen bau-,
energie-, miet- und sachenrechtlichen Fragen
im Zusammenhang mit der Realisierung und
langfristigen Bewirtschaftung. Nachfolgend
werden einige in der Praxis regelmissig auf-
tauchende rechtliche Fragen in diesem Zu-
sammenhang beantwortet.

Besteht eine Pflicht zur

Nutzung von Solarenergie?

Die Pflicht zur Nutzung der Solarenergie
besteht bereits seit dem 1. Januar 2023 und
wurde gestiitzt auf das Energiegesetz des
Bundes eingefiihrt (vgl. Art. 45a EnG). Der
Kanton Aargau hat dies in § 26a der kanto-
nalen Energieverordnung (EnV) umgesetzt.
Eine Pflicht zur Erstellung von PV-Anlagen
gilt im Kanton Aargau ab einer anrechenba-
ren Gebiudefliche von 300 m? (vgl. § 26a
Abs. 1 EnV). Als anrechenbare Gebiudefli-
che gilt die Fliche innerhalb der projizierten
Fassadenlinie (vgl. Ziff. 8.4 IVHB). Zur an-
rechenbaren Gebiudefliche zihlen nebst den
Flichen von Hauptgebiduden auch diejeni-
gen von Kleinbauten, Anbauten sowie Teile
von Unterniveaubauten. Die Berechnung
der anrechenbaren Gebiudefliche kann
kompliziert sein (bspw. bei terrassierten Bau-
ten), daher ist dies bei den jeweiligen Bauvor-
haben im Detail zu priifen. Zudem bestehen
verschiedene Ausnahmen, namentlich aus
Ortsbild- oder Landschaftsschutzgriinden
(vgl. § 26a Abs. 3 EnV) oder wenn die Erstel-
lung einer Anlage wirtschaftlich unverhilt-
nismissig ist (vgl. § 26a Abs. 4 EnV).

Besteht fiir PV-Anlagen

eine Baubewilligungspflicht?
PV-Anlagen sind im Bundesrecht (Art. 18a
RPG und Art. 32a RPV) geregelt: Erfiille
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eine PV-Anlage die in Art. 32a RPV defi-
nierten Vorgaben, wonach sie «geniigend
angepasst» ist, kann sie baubewilligungsfrei
erstellt werden, es besteht lediglich eine
vorgingige Meldepflicht an die kantonalen
Behérden (vgl. Art. 32a Abs. 3 RPV i. V. m.
§ 49a Abs. 3 BauV). «Geniigend angepasst»
ist eine Solaranlage auf einem Schrigdach,
wenn die Dachfliche im rechten Winkel
um héchsten 20 cm iiberragt wird und sie
von oben geschen nicht tiber die Dachfli-
che hinausragt, nach dem Stand der Tech-
nik reflexionsarm ausgefithrt wird und
kompakt angeordnet ist (vgl. Art. 32a Abs.
1 RPV). Fiir Flachdicher gilt, dass die
Oberkante des Dachrandes um héchstens
einen Meter {iberragt werden darf und die
Anlage von unten in einem Winkel von 45°
nicht sichtbar sein darf (vgl. Art. 32a Abs.
1bis RPV).

Wer ist Eigentiimer einer PV-Anlage?
PV-Anlagen kénnen technisch auf verschie-
dene Weise realisiert werden. Geldufig sind
sogenannte Aufdach-Anlagen (oder additi-
ve PV-Anlagen), welche auf das bestehende
Dach montiert werden, und sogenannte
Indach-Anlagen (oder gebiudeintegrierte
PV-Anlagen), welche anstelle der Dachbhiil-
le installiert werden und damit gleichzeitig
auch ein Teil des Daches sind.

Sachenrechtlich sind professionell instal-
lierte Anlagen (sowohl Indach als auch
Aufdach) in der Regel dauerhaft physisch
mit der Hauptsache (Gebiude) verbunden
und bilden mit dieser eine Einheit. Damit
ist der Eigentiimer des Gebidudes auch der
Eigentiimer der PV-Anlage.

Wias ist ein Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch?

Mit der Revision des Energiegesetzes im
Jahr 2018 wurde der Grundsatz eingefiihrt,
dass, wer Strom produziert, ihn am Ort der



Produktion auch selber verbrauchen darf
(vgl. Art. 16 Abs. 1 EnG). Damit kann sich
ein Grundeigentiimer mit benachbarten
Grundeigentiimern oder sogar den Mietern
seiner Liegenschaft zusammenschliessen,
um den mit einer eigenen Anlage produ-
zierte Strom optimal zu nutzen." Dieser
Zusammenschluss wird als Zusammen-
schluss zum Eigenverbrauch (ZEV) be-
zeichnet und ist in der Strom- und Energie-
gesetzgebung geregelt.

Da mit einer PV-Anlage nie der ganze
Stromverbrauch der Beteiligten gedeckt
werden kann, muss immer auch Strom aus
dem Netz vom jeweiligen Verteilnetzbetrei-
ber bezogen werden. Dafiir bildet der ZEV
der einzige gemeinsame Messpunkt fiir den
Strombezug (vgl. Art. 17 EnG). Typischer-
weise sind Mieter Endverbraucher fiir ihren
eigenen Strombezug und Vermieter fiir den
Bezug des Allgemeinstroms in der Mietlie-
genschaft. Wird bei einer Liegenschaft ein
ZEV realisiert, betrachtet der Verteilnetz-
betreiber den ZEV als einzigen Endver-
braucher und Mieter wie auch Vermieter
sind keine Endverbraucher mehr.?

Im Aussenverhiltnis ist der Grundeigentii-
mer jeweils Vertragspartner des Netzbetrei-
bers. Er ist zustindig fiir den Betrieb und
die Errichtung des ZEV und ist fiir eine
ausreichende Energielieferung verantwort-
lich, wobei der Grundeigentiimer wieder-
um vom Verteilnetzbetreiber eine ausrei-
chende Versorgung bis zum Hausanschluss
des ZEV verlangen kann.’ Im Innenverhile-
nis bilden Mieter und Vermieter und allfil-
lige Stockwerkeigentiimer gemeinsam den
ZEV, wobei der Vermieter fiir die Energie-
versorgung der Mieter verantwortlich ist
(vgl. Art. 17 Abs. 2 EnG).

Wie der Grundeigentiimer respektive die
beteiligten Parteien den ZEV im Innenver-
hiltnis organisieren, ist ihnen iiberlassen,
das Gesetz schreibt keine Organisations-
form vor. Der ZEV muss keine juristische
Person sein, er kann vertraglicher, regle-
mentarischer (v. a. bei Stockwerkeigentii-
mergemeinschaften) und auch gesell-
schaftsrechtlicher Art sein. Fiir den ZEV

bestehen im Energierecht Mindestregelun-
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gen, liber die sich die Parteien verstindigen
miissen (vgl. Art. 16 Abs. 4 EnV). Diese
umfassen die Vertretung des ZEV nach au-
ssen, die Art und Weise der Messung des
internen Verbrauchs und die Datenbereit-
stellung, die Verwaltung und Abrechnung,
das vom Verteilnetzbetreiber bezogene
Stromproduke sowie die Modalitdten fiir
den Wechsel des Stromprodukes.*

Wird der ZEV in Mietverhiltnissen einge-
fiihrt, miissen die Vereinbarungen iiber den
ZEV nicht nur dem Energierecht, sondern
auch dem zwingenden Mietrecht entspre-
chen (insbesondere Art. 6b VMWG). Vor-
aussetzung ist daher, dass der ZEV als Be-
standteil des Mietvertrags vereinbart wird.
Bei erstmaliger Vermietung ist die Einfiih-
rung eines ZEV relativ unproblematisch
moglich. Anders ist dies, wenn der ZEV
wihrend eines Mietverhiltnisses begriindet
wird, in diesem Fall kann der Mieter nicht

zum Beitritt zum ZEV gezwungen werden.

Was ist zu beachten, wenn

Eigentiimer eine PV-Anlage nicht

selbst bauen wollen?

Stellen Grundeigentiimer ihre Dach- oder
Fassadenfliche einer Drittperson zum Bau
einer Solaranlage zur Verfiigung, wird tibli-
cherweise ein Contracting-Vertrag abge-
schlossen. Die Contracting-Gesellschaft
plant, baut, finanziert und betreibt die
PV-Anlage und liefert im Gegenzug den
Strom an die Grundeigentiimer. Fiir die

Stromlieferung bezahlen die Grundeigen-
tiimer der Contracting-Gesellschaft eine im
Contracting-Vertrag definierte Entschidi-
gung. Solche Vertrige werden oftmals fiir
eine lange Zeit abgeschlossen. Die Bedin-
gungen der jeweiligen Anbieter sind genau
zu priifen und auf die ZEV-internen Rege-
lungen abzustimmen.

Sollen Diritte (bspw. Nachbarn) eine PV-An-
lage mitnutzen oder wird die Anlage im Rah-
men eines Contracting-Verhiltnisses durch
einen Energiedienstleister installiert und be-
trieben, muss die Nutzung der Anlage auf-
grund der vorstechend erwihnten sachen-
rechtlichen Problematik gesichert werden.
Diese Absicherung erfolgt durch die Einriu-
mung einer Dienstbarkeit, wobei der Dienst-
barkeitsvertrag offentlich zu beurkunden ist.

Grundsitzlich sind auch andere Siche-
rungsmittel wie ein Miet- oder Pachtver-
trag moglich, jedoch fiir Wohnbauten eher
wenig verbreitet. Auch bei einer Uberlas-
sung der Dach- und Fassadenfliche an eine
Contracting-Gesellschaft ~ kénnen  die
Grundeigentiimer sich zu einem ZEV zu-
sammenschliessen, was die Contrac-

ting-Gesellschaften aktiv férdern.
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