


Bellinzona  numero  

4563  
Repubblica e Cantone Ticino 
Consiglio  di  Stato  

Piazza  Governo  6  
Casella  postale  2170 
6501  Bellinzona  

telefono  +41 91 814 43 20 
fax +41 91 814 44 35 
e-mail  can-sc@ti.ch  

fr  0 3  ottobre  2018  

Repubblica e Cantone 
Ticino 

Il Consiglio  di  Stato 

Dipartimento federale dell'economia, 

della formazione e della ricerca DEFR 

Ufficio federale  delle  abitazioni UFAB  

Storchengasse  6 

2540  Grenchen  

Invio  per  posta elettronica: 
info@bwo.admin.ch  

Modifica dell'ordinanza  del 9  maggio  1990  concernente  la  locazione e l'affitto  di  

locali d'abitazione o commerciali (OLAL) - nuovo  art. 6c  

Gentili Signore, 
egregi Signori, 

vi ringraziamo  per  l'invito  a  prendere posizione  in  merito alla proposta  di  modifica 

dell'ordinanza  del 9  maggio  1990  concernente  la  locazione e l'affitto  di  locali 

d'abitazione o commerciali (OLAL). 

Siamo dell'avviso che,  dal  profilo fiscale, manchi una sufficiente analisi della proposta  

in  oggetto. Essa,  a  nostro avviso, andrebbe verificata  con  l'attuale sistematica della 

Legge federale sull'imposta federale diretta (LIFD;  RS  642.11)  e della Legge federale 

sull'armonizzazione  delle  imposte dirette dei Cantoni e dei Comuni  (LAID;  RS  

642.14). 

Dal  rapporto esplicativo e  da  informazioni assunte presso l'Ufficio federale preposto, 

infatti, sembrerebbe che  non  sia stato valutato l'impatto fiscale della modifica posta  in  

consultazione. Ritenuto che potrebbero esserci conseguenze fiscali legate 

all'applicazione  di  questo nuovo sistema  di  "contratto  di  rendimento energetico", già  

solo a  livello  di  deducibilità o meno  di  determinati componenti  di  spesa legati  a  

questo sistema  (per  il locatore e, rispettivamente,  per  l'inquilino), si auspica che 

venga svolta un'analisi approfondita degli aspetti fiscali  per le diverse  categorie  di  

contribuenti potenzialmente toccati dalle novità  in  parola.  In  questo modo, l'analisi 

permetterà anche  di  verificare l'eventuale necessità  di  proporre  delle  modifiche  delle  

leggi fiscali federali e,  a  cascata,  di  quelle  cantonali  (ad  esempio,  al fine di  

incentivare o meno, anche  dal  profilo fiscale e qualora vi fossero  delle  implicazioni, 

questo strumento  di  finanziamento  delle  operazioni  di  risanamento energetico).  
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Suggeriamo dunque  un  approfondimento dell'impatto  della  modifica  dal  profilo  del  
diritto tributario, affinché lo stesso  non  crei situazioni  di  disparità  di  trattamento tra  le  
varie  categorie  di  contribuenti e rispetti pertanto i principi fondamentali 
dell'uguaglianza giuridica  (art. 8 Cost.)  e,  di  riflesso, dell'imposizione secondo  la  
capacità economica  (art. 127  cpv.  2 Cost.).  

Sperando che queste osservazioni possano incontrare il vostro consenso, vogliate 
accogliere, gentili Signore ed egregi Signori, l'espressione della nostra alta stima.  

PER IL  CONSIGLIO  DI  STATO 

Il Cancelliere: 

Copia:  

- Divisione dell'economia (dfe-de@ti.ch); 

- Divisione  delle  contribuzioni (dfe-dc@ti.ch); 
- Deputazione ticinese alle Camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch); 

- Pubblicazione  in  internet.  
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recht bwo.admin.ch

Delémont, le 3 0 OfT. 2018

Modification de l'ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme d'habitations et de
locaux commerciaux : ouverture de la procédure de consultation

Madame, Monsieur,
l

Par lettre du 20 août dernier, Monsieur le Conseil fédéral Johann N. Schneider-Ammann a ouvert ta
procédure de consultation citée en titre.

Le Gouvernement jurassien en a pris connaissance et n'a pas d'observation particulière à formuler.

Il vous remercie de l'avoir consulté et vous prie de croire, Madame, Monsieur, à l'expression de ses
sentiments distingués.

AU NOM DU GOUVERNEMENT DE LA
RÉPUB E ET C DU JURA

d Eray
Président

Gladys Winkler Doco
Chancelière d'État

www.jura.ch/gvt
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Schaffhausen, 31. Oktober 2018

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen

(VMWG); Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen für die Gelegenheit, in oben erwähnter Angelegenheit Stellung nehmen zu

können. Unserer Meinung nach entspricht diese vom Bundesrat geplante Änderung nicht der

geltenden gesetzlichen Regelung und ist deshalb in dieser Form (Änderung lediglich auf Ver-

ordnungsstufe) aus folgenden Gründen abzulehnen:

Das geltende Mietrecht ist als Ganzes auf folgende Grundregel ausgerichtet: Soweit der Mieter

nicht ausschliesslich einen alles enthaltenden Bruttomietzins bezahlt, gliedert sich seine Miet-

zinszahlung in einen Nettomietzins und den davon ausgeschiedenen Nebenkosten. Brutto-

und Nettomietzins können verschiedene Kosten enthalten, wie die Fremdkapitalkosten, die

Verzinsung des Eigenkapitals (Rendite), Betriebskosten und Unterhaltskosten. Bei den allen-

falls ausgeschiedenen Nebenkosten handelt es sich dagegen immer nur um Betriebskosten

(vgl. die entsprechende Formulierung in Art. 257a Abs. l des Schweizerischen Obligationen-

rechts [OR; SR 220]). Genau aus diesem Grund dürfen, auch nach der aktuellen bundesge-

richtlichen Rechtsprechung, keine anderen Kosten - als eben die genannten Betriebskosten -

unter dem Titel Nebenkosten auf den Mieter überwälzt werden, insbesondere auch keine Un-

terhaltskosten.

Beim Energiespar-Contracting geht es aber nicht um die oben erwähnten Betriebskosten, son-

dem um Kosten im Rahmen des Unterhalts beziehungsweise um wertvermehrende Investitio-

nen (vergleiche dazu die Formulierung in nArt. 6c Abs. 3 in Verbindung mit Abs. 4 VMWG so-



wie die Erläuterungen zum Entwurf, S. l Ziffer 2 Abs. l). Solche Kosten sind jedoch gemäss

geltendem Recht und zugehöriger Rechtsprechung im Rahmen des Brutto- beziehungsweise

Nettomietzinses und den dafür geltenden Regeln auf den Mieter zu überwälzen.

Der Hinweis auf Art. 6a VMWG in den Erläuterungen zum Entwurf (S. 2 f., Ziffer 5) ist insofern

unbehelflich, als sich diese Bestimmung überwiegend auf anfallende Betriebskosten bezieht.

Es handelt sich um den Bezug von Heizenergie und/oder Warmwasser aus einer nicht zur Lie-

genschaft gehörenden Zentrale. Nur im Nebenpunkt geht es dabei auch um Anlagekosten.

Ausserdem beschlagen diese Anlagekosten die Zentrale, welche nicht zur belieferten Liegen-

schaft des Vermieters gehört. Demgegenüber handelt es sich beim Energie-Contracting um

energietechnischen Unterhalt beziehungsweise um entsprechende wertvermehrende Investiti-

onen in der Liegenschaft des Vermieters und nicht um Betriebskosten im Sinne des geltenden

Rechts.

Aus den dargelegten Gründen erscheint es unerlässlich, zunächst eine Änderung des gelten-

den Obligationenrechts (Mietrecht) vorzuschlagen. Erst danach wäre es unseres Erachtens

zulässig, allfällige Details in derVMWG zu regeln.

Freundliche Grüsse

Volkswirtschaftsdepartement

Der Vorsteher:

Errist Landolt
Regierungsrat
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31. Oktober 2018 

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen; Ver-
nehmlassung  

Sehr geehrte Damen und Herren 

Mit Schreiben vom 20. August 2018 sind die Kantonsregierungen eingeladen worden, zu oben er-

wähnter Angelegenheit Stellung zu nehmen. Wir danken dafür und nehmen die Gelegenheit gerne 

wahr. 

Mit einem neuen Art. 6c soll eine Regelung in die Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- 

und Geschäftsräumen (VMWG) aufgenommen werden, womit Vermieterinnen und Vermieter zum 

Energiesparen in Gebäuden animiert werden sollen. Künftig sollen die im Rahmen eines Energie-

spar-Contractings (ESC) anfallenden Kosten als Nebenkosten in Rechnung gestellt werden können. 

Der Betrag, der den Mieterinnen und Mietern in Rechnung gestellt wird, soll nicht höher sein als die 

mit dem ESC erzielte Einsparung von Energiekosten. Potenzial gebe es vor allem bei der Optimie-

rung oder bei einem Ersatz von Heizungs-, Lüftungs- und Klimaanlagen sowie bei der Gebäudeau-

tomation. Dieses neue Instrument werde in anderen Ländern bereits mit Erfolg eingesetzt, was einen 

Einsatz auch in der Schweiz als sinnvoll erscheinen lasse. 

Der Regierungsrat unterstützt diese neue Regelung in Bezug auf die Aufnahme des Energiespar-

Contractings in die VMWG. Damit steht ein Instrument zur Verfügung, mit welchem energetische 

Sanierungsmassnahmen ohne wirtschaftliche Mehrbelastung der Mieterschaft ermöglicht werden 

sollen. 

Auszugehen ist davon, dass das Energiespar-Contracting vor allem bei grossen Wohnüberbauun-

gen, im öffentlichen Sektor, bei Grossunternehmen und Energielieferungsunternehmen zur Anwen-

dung gelangen kann. In den Erläuterungen sollten noch konkrete Angaben gemacht werden, inwie-

fern das Funktionieren und die Vorteile des ESC auch für kleinere Mietobjekte in Frage kommen, das 

heisst ob sich dafür Dienstleistende finden lassen. 
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Wir danken Ihnen für die Berücksichtigung unserer Vernehmlassung. 

Freundliche Grüsse 

Im Namen des Regierungsrats 

Alex Hürzeler 

Landammann 

Vincenza Trivigno 

Staatsschreiberin 

Kopie 

• recht@bwo.admin.ch 



Der Staa chreiber 

4114  

Der Regierungsrat des Kantons Thurgau 

Thurgau 
Staatskanzlei, Regierungsgebäude, 8510 Frauenfeld 

Eidgenössisches 
Departement für Wirtschaft, Bildung und 
Forschung 
Herr Johann N. Schneider-Ammann 
Bundesrat 
Bundeshaus Ost 
3003 Bern 

Frauenfeld, 6. November 2018 
904 

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäfts-
räumen 

Vernehmlassung 

Sehr geehrter Herr Bundesrat 

Wir danken Ihnen für die Möglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme zur vorgeschla-
genen Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäfts-
räumen (VMWG; SR 221.213.11) und teilen Ihnen mit, dass wir mit Art. 6c des Entwurfs 
grundsätzlich einverstanden sind. 

Bezüglich Abs. 5 der erwähnten Bestimmung sehen wir indessen noch einen gewissen 
Präzisierungsbedarf insofern, als weder aus dem Verordnungstext noch aus den Erläu-
terungen dazu klar ersichtlich ist, welche Faktoren neben den Witterungseinflüssen 
ebenfalls zu berücksichtigen sind. 

Mit freundlichen Grüssen 

Die Präsidentin des Regierungsrates 
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Regierungsgebäude, 8510 Frauenfeld 
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Der  R egierungsrat 	Le Conseil-exécutif  
des  K antons Bern 	du canton de Berne  

Postgasse  68  
Postfach  
3000  Bern  8  
www.rr.be.ch  
info.regierungsrat@ sta.be.ch  

Herr Bundesrat 
J ohann  N.  S chneider-Ammann 
E idgenössisches Departement für 
Wirtschaft, Bildung und Forschung 
Bundeshaus Ost  
3003  Bern 
recht@ bwo.admin.ch   

7. November 2018  

R R B-Nr.: 	1155/2018  
Direktion 	Volkswirtschaftsdirektion 
Unser Zeichen 
Ihr Zeichen 
Klassifizierung 	Nicht klassifiziert 

Vernehmlassung  des  Bundes: Ä nderung  der  Verordnung über  die  Miete und Pacht  von  
Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG); S tellungnahme  des  K antons Bern  

S ehr geehrter Herr Bundesrat 
S ehr geehrte Damen und Herren 

Wir danken Ihnen für  die  Möglichkeit, zur geplanten Ä nderung  der  Verordnung über  die  Miete 
und Pacht  von  Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG) S tellung nehmen zu können.  

In den  R ichtlinien  der  R egierungspolitik  2015  —   2018  bezeichnet  der  R egierungsrat  des  Kan-
tons Bern  die  « S tärkung  der  Nachhaltigen E ntwicklung» als Grundmaxime,  an der  sich alle 
Bereiche zu orientieren haben.  E r  begrüsst deshalb  die  vorgesehene Ä nderung  in der  VMWG. 
Damit wird  die  Möglichkeit geschaffen,  die  E nergieeffizienz im Gebäudebereich zu erhöhen 
und  den  E nergieverbrauch zu senken.  

Da es  sich beim E nergiespar-Contracting um ein relativ neues  Instrument  handelt, fehlen 
R ichtlinien zur praktischen Anwendung. Unseres E rachtens tragen weder  der  Wortlaut  in  Arti-
kel  6c des  VMWG-E ntwurfes noch  die  entsprechenden E rläuterungen diesem Umstand genü-
gend R echnung.  E s  ist beispielsweise nicht klar, ob auch bauliche Massnahmen, für  die  im 
Normalfall  der  E igentümer bzw.  die  Mieterschaft  via  Mietzins aufkommt, Teil  des  E nergiespar-
Contractings  sein  können. Damit das Potenzial  des  E nergiespar-Contractings effektiv ausge-
schöpft wird, bitten wir  S ie,  im erläuternden Bericht möglichst umfassend auf  die  Fragen  und  
Probleme bei  der  Umsetzung einzugehen. 

Letzte Bearbeitung:  01.11.2018  /  Version: 1/  Dok.-Nr.:  97480  / Geschäftsnummer: 	 S eite  1 von 2  
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Der  R egierungsrat  des  Kantons Bern 

Besten Dank für  die  Berücksichtigung unseres Anliegens. 

Freundliche Grüsse 

Im Namen  des  R egierungsrates  
Der  Präsident 	 Der  S taatsschreiber 

Christoph Neuhaus 	 Christoph  Auer  

Verteiler 
• Volkswirtschaftsdirektion 
• Bau-, Verkehrs- und E nergiedirektion 

Letzte Bearbeitung:  01.11.2018  /  Version: 1  / Dok.-Nr.:  97480  / Geschäftsnummer: 	 S eite  2 von 2  
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KANTON
LUZERN

Flnanzdepartement
Bahnhofstrasse 19
6002 Luzern
Telefon 041 228 55 47
Info.fd@lu.ch
www.Iu.ch

Öffnungszeiten:
Montag - Freitag Eidgenössisches Departement für
08:00 - 11:45 und 13:30-17:00 Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

per E-Mail an (Word- und PDF-Dateien):
recht@bwo.admin.ch

Luzern, 6. November 2018

Protokoll-Nr.: 1098

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn. und
Geschäftsräumen

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie die Kantonsregierungen zur Vernehmlassung
zu eingangs erwähnter Vorlage eingeladen.

Im Namen und Auftrag des Regierungsrates teile ich Ihnen mit, dass der Kanton Luzern das
Ziel, den Energiekonsum in Wohngebäuden zu senken, unterstützt und befürwortet. Dass
damit hohe Investitionen und eine permanente Optimierung des Energieverbrauchs verbun-
den sind, ist naheliegend.

Wir bezweifeln jedoch, ob zur Erreichung des angestrebten Ziels ausschliesslich eine flä-
chendeckende Zusammenarbeit mit Energiespar-Contractor's (ESC) gefördert werden soll.
Die Optimierung des Energieverbrauchs in Gebäuden kann mittels verschiedener Massnah-
men erreicht werden. Durch die neu geschaffene Möglichkeit der Überwälzung der Kosten
eines ESC auf die Nebenkosten wird diese Massnahme einseitig gefördert und wirtschaftlich
gesehen dürften vor allem die ESC-Anbieter statt die Mieterinnen und Mieter einen Nutzen
aus der Umsetzung erzielen können. Andere Massnahmen, bei welchen die Kosten beim
Gebäudeeigentümer verbleiben, werden damit tendenziell unattraktiv.

Wir befürworten vielmehr ein Vorgehen, bei dem die Eigentümer einerseits sowie die IMiete-
rinnen und Mieter anderseits verstärkt auf ihren Energiekonsum hingewiesen und sensibili-
siert werden. Energieeffizienzlabels sowie Smart-Metering-Systeme sind hierfür gute Hilfs-
mittel. Durch solche technologischen Systeme könnten vor allem die Mieterinnen und Mieter
gezielt Einfluss auf ihren Energiekonsum nehmen und direkt von den Bemühungen profitie-ren.
Im Weiteren lässt die Formulierung von Artikel 6c VMWG in der Praxis noch viele Fragen of-
fen. Wir befürchten, dass die neue Bestimmung des VMWG an der Praxistauglichkeit schei-
terri wird. Einerseits wird die Trennung von effektiven Energiesparmassnahmen und äusse-

2301.1250 / VM-FD-Änderung Verordnung Miete und Pacht von Wohn- und Seite 1 von 2
Geschäftsräumen



ren Einflüssen in der Praxis schwierig, und anderseits wird die Vermischung von wertver-
mehrenden Investitionen und Energieeffizienzmassnahmen zu Differenzen zwischen den Ei-
gentümern sowie den Mieterinnen und Mietern führen.
Der Kanton Luzern beantragt daher, die neue Bestimmung noch einmal auf ihre Praxistaug-
lichkeit hin zu überprüfen.

Freundliö 'e Grüsse

Marcel hwerzmann
Regierungs~at

2301.1250 / VM-FD-Änderung Verordnung Miete und Pacht von Wohn- und Seite 2 von 2
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Kanton St.Gallen
Sicherheits- und J ustizdepartement

Regierungsrat Fredy Fässler

S¡cherheits- und Just¡zdepartement, OberorGraben 32, 9001 St.callen

w

Eidgenössisches Departement für
Wirtschaft, Bildung und Forschung
WBF
3003 Bern

Sicherheits- und Justizdepartement
Oberer Graben 32
900'l St.Gallen
T 058 229 36 00
F 058 229 39 61

St.Gallen, 7. November 2018 Ref.Nr. RR.2018.17

Anderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräu-
men ; Vernehm lassu ngsverfah ren

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie die Kantonsregierungen eingeladen, zur
Anderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen
(SR 221 .213.11) Stellung zu nehmen.

Wir haben keine Einwände gegen die unterbreitete Änderung

ndliche Grüsse

rungsrat

Zusätzlich per Mail (in PDF- und Word-Format)an:
recht@bwo.admin.ch

g92r24$







Volkswirtschaftsdirektion

Kanton Zug

Volkswirtschaftsdirektion, Postfach, 6301 Zug

Eidgenössisches Departement für Wirtschaft,

Bildung und Forschung WBF

Bundesrat Johann N. Schneider-Ammann

Bundeshaus Ost

3003 Bern

T direkt 041 728 55 01

matthias.michel@zg.ch

Zug, 9. November 2018 DICR

VD VDS 6 / 268 - 52278

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen

Stellungnahme des Kantons Zug

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie die Kantonsregierungen eingeladen, sich zur

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen zu äus
sern. Der Regierungsrat hat die Volkswirtschaftsdirektion mit der direkten Erledigung beauf
tragt. Unsere Stellungnahme umfasst die Mitberichte der Baudirektion und der Volkswirt

schaftsdi rektion.

Antrag:

Es sei auf die Einführung des vorgeschlagenen Artikels zu verzichten und stattdessen zu prü
fen, ob eine Überwälzung auf den Nettomietzins (wertvermehrende Investition) möglich ist.

Begründung:

Der Zweck des Artikels, die Förderung des Energiespar-Contracting (ESC), ist grundsätzlich zu
begrüssen. Dessen Umsetzung durch die Überwälzungsmöglichkeit der Kosten auf die Neben

kosten erscheint jedoch schwierig. Es stellen sich verschiedene Fragen: So z.B. wie ESC defi
niert wird. Soll ESC immer über einen Dienstleister erfolgen oder soll das Contracting von Dritt-
firmen gefördert werden? Eine solche Lösung wird unter dem Strich immer teurer als eine «in

terne)) Lösung sein. Es handelt sich dabei wohl nicht zuletzt um ein ähnliches Modell wie beim
Leasing: Drittpersonen werden nur Interesse am Verkauf von Energie haben, wenn sie dabei

einen Gewinn erwirtschaften können. Bei einer Sanierung der Liegenschaft durch die Eigen
tümerschaft würde wohl der Mietzins bei gleichzeitiger Reduktion der Nebenkosten steigen.
Beim vorliegenden Modell würde zwar der Mietzins gleichbleiben, die Nebenkosten würden je
doch steigen. Mit diesem Anstieg der Mietkosten müssten die Mieterinnen und Mieter wohl zu
sätzlich noch die Rendite des Contractings finanzieren. Per Saldo würden die Mieterinnen und

Aabachstrasse 5, 6300 Zug

T 041 728 55 00, F 041 728 55 09

www.zg.ch/volkswi rtschaft
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Mieter bei einer Contracting-Lösung wohl finanziell mehr kostet als bei einer von der Eigentü
merschaft finanzierten Sanierung.

Zudem dürfte die die Überwälzung begrenzende «erzielte Einsparung» schwierig zu ermitteln
sein und daher Konfliktpotential bieten. Das gleiche gilt für Abs. 5 des geplanten Artikels: Die
Ermittlung von Faktoren, die den Energieverbrauch beeinflussen, jedoch nicht auf die Energie
effizienzmassnahmen zurückzuführen sind, dürfte sich als sehr schwierig erweisen.

Auf Ihren Wunsch nennen wir gerne die im Kanton Zug zuständige Person für allfällige Rück
fragen: Carla Dittli, stv. Generalsekretärin der Volkswirtschaftsdirektion, carIa.dittli@zq.ch, 041
728 55 33.

Wir danken für die Möglichkeit der Stellungnahme.

Freundliche Grüsse

Volkswi rtschaftsd i rektion

/LiasMiche

Regierungsrat

Kopie per E-Mail an:

- Volkswirtschaftsdirektion

- Baudirektion

- Amt für Raumplanung, Hannes Wahl

- recht@bwo.admin.ch (als Word- und PDF-Datei)



Landeskanzlei

Rathausstrasse 2

4410 Liestal

T 061 552 50 06

landeskanzlei@bl.ch

wvw.bl.ch
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REGIERUNGSRAT

Reqierunosrat, Rathausstrasse 2. 4410 Ltestal

recht@bwo.admin.ch

Liestal, 13. November 2018
VGD / SC

Anderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen;
VERNEHMLASSUNG

Sehr geeh rter Herr Bundesrat Schneider-Am mann
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Regierung des Kantons Basel-Landschaft lehnt die vorgeschlagene Anderung der Verordnung
über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen ab.

Es ist sinnvoll, wenn der Energieverbrauch in einer Liegenschaft durch Energieeffizienzmassnah-
men gesenkt wird. Es ist auch nichts dagegen einzuwenden, wenn die Vermieterschaft diese Auf-
wendungen auf die Mieterschaft abwälzt. Jedoch ist es nicht sachgerecht diese lnvestitionen als
Nebenkosten den Mieterschaften zu überbinden (neuArt. 6c Abs. 1 VMWG). Es handelt sich dabei
allenfalls um wertvermehrende lnvestitionen, die zu einer Erhöhung des Nettomietzinses führen
können. Die lnvestition ist rechtlich gleich zu beurteilen, wie der Einbau von Ablesegeräten für die
verbrauchsabhängige Heizkostenverteilung. Diese können nach den Regeln der Erhöhung des
Mietzinses zufolge wertvermehrender lnvestition den Mieterschaften belastet werden. Die Kosten
stellen jedoch keine Nebenkosten im Sinne von Art. 257 a und b OR dar.

Die vorgeschlagene Begrenzung der übenrälzbaren Kosten gemäss neuArt..6c Abs. 2 VMWG
birgt viel Konfliktpotenzial, da die Kosten nicht immer zuverlässig ermittelt werden können. Dem-
entsprechend erscheint neuArt. 6c Abs. 2 VMWG wenig praxistauglich.

Der Regierungsrat bedankt sich für die Möglichkeit der Stellungnahme zu dieser Anderung der
Verordnung.

Hochachtu

/Y D. k*t br'ut;c-\
Elisabeth Heer Dietrich
LandschreiberinReg ierungspräsidentin
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Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschäftsräumen

Hochgeachteter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Sie gaben uns in eingangs genannter Angelegenheit die Möglichkeit zur Stellungnahme. Da-
für danken wir und teilen mit, dass wir die Vorlage befürworten. Bemerkungen bzw. Ergän-
zungen haben wir keine anzubringen.

Genehmigen Sie, hochgeachteter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, den
Ausdruck unserer vorzüglichen Hochachtung.

Freundliche Grüsse

Für den Regierungsrat

PQt.
frr. nnAreqtÉefüs
I-andammánn

a Hansjörg Dürst
Ratsschreiber

E-Mail an: recht@bwo.admin.ch

versandt am I 4. Nov. 2t'!E
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Le Conseil d’Etat
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Département fédéral de l'économie, de 
la formation et de la recherche (DEFR) 
Monsieur
Johann N. SCHNEIDER-AMMANN 
Conseiller fédéral 
3003 Berne

Concerne : modification de l'ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme
d'habitations et de locaux commerciaux (OBLF).

Monsieur le Conseiller fédéral.

Notre Conseil accuse réception de votre courrier du.20 août dernier dont le contenu a retenu 
toute son attention.

Le recours aux contrats de performance énergétique (CPE) est de nature à accélérer 
l'assainissement énergétique des bâtiments pour atteindre les objectifs de la Stratégie 
énergétique 2050. Le Conseil d'Etat salue dès lors l'ajout dans l'OBLF d'un nouvel article 6c 
permettant aux bailleurs de facturer, en tant que frais accessoires, les coûts liés à un contrat 
de performance énergétique.

Cette modification est d'autant plus importante que suite au rapport publié le 8 octobre 2018 
par le groupe d'experts sur le climat (GIEC) relatif aux effets d’un réchauffement mondial de 
1,5 degré par rapport à l’ère préindustrielle, l’office fédéral de l'environnement (OFEV) va 
examiner, avec les autres offices concernés, les conséquences de ce rapport et pourrait 
proposer un objectif indicatif de réduction pour 2050 révisé d’ici l’automne 2019.

Afin d'atteindre les objectifs pour lutter contre le réchauffement climatique, il est urgent 
d'assainir le parc bâti en recourant aux énergies renouvelables. Il nous paraît dès lors 
important que soit considéré comme une mesure d'efficacité énergétique appropriée le 
remplacement d'installations énergétiques alimentées à l'énergie fossile par des installations 
alimentées aux énergies renouvelables et que l'article 6c, alinéa 4, soit complété en ce sens 
(cf. proposition en annexe). Il n'est en effet par exemple pas envisageable qu'un CPE porte 
sur le renouvellement d'une chaudière à mazout.

Par ailleurs, et dans la mesure où l'article 6c nouveau est une exception à la règle selon 
laquelle les coûts des installations, de leur réparation et de leur amortissement ne sont pas 
facturés aux locataires (art. 6 OBLF), il nous paraît indispensable que ces derniers puissent 
bénéficier d'une connaissance précise des coûts liés au CPE qui leur sont facturés, et la 
manière dont ils sont calculés. Nous proposons ainsi que le mécanisme financier du CPE 
leur soit communiqué en annexe au décompte de charges.
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Des propositions d'amendements au projet ainsi que quelques observations 
complémentaires sur le texte soumis en consultation vous sont remises en annexe.

En vous remerciant de nous avoir consultés sur ce projet de modification de l'OBLF, nous 
vous prions de recevoir, Monsieur le Conseiller fédéral, l'assurance de notre haute 
considération.

AU NOM DU CONSEIL D'ÉTAT

chanceliére :

Micnèle Righetti

résident :

Antonio Hodge

Annexe mentionnée
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Annexe :

Proposition d'amendements en italique :

Art 6c Contrat de performance énergétique

^11 y a contrat de performance énergétique lorsqu'un prestataire s'engage à baisser la 
consommation d'énergie d'un immeuble par des mesures d'efficacité énergétique 
appropriées et calcule sa rémunération en fonction de la valeur de l'énergie économisée. 
Le détail du mécanisme financier du contrat est communiqué au locataire en annexe 
au décompte des frais accessoires.

''Sont notamment considérées comme des mesures d'efficacité énergétique mentionnées à 
l'ai. 3 :

c. le remplacement d'installations alimentées à l'énergie fossile par des 
installations alimentées aux énergies non fossiles.

Remarques complémentaires et directives d'exécution :

Il conviendrait de reformuler l'alinéa 5, qui peut prêter à confusion. Les facteurs propres à 
influer sur la consommation, mais qui ne relèvent pas des mesures d'efficacité 
entreprises, ne devraient pas être inclus dans les coûts du CPE facturés au locataire.

La méthode pour calculer les économies d'énergie imputables aux mesures découlant du 
CPE doit être précisée. Une directive d'exécution renvoyant aux normes applicables 
serait judicieuse.
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Office fédéral du logement 
Secteur Droit 
Storchengasse 6 
2540 Granges

Réf. : CS/15024541 Lausanne, le 14 novembre 2018

Consultation fédérale - modification de l’ordonnance du 9 mai 1990 sur le bail à 
loyer et le bail à ferme d’habitation et de locaux commerciaux (OBLF ; RS 
221.213.11), nouvel article 6c OBLF sur le contrat de performance énergétique 
(CPE) - rejet du projet

Mesdames, Messieurs,

Le Conseil d’Etat du Canton de Vaud vous remercie de l’avoir consulté sur l’objet 
mentionné en exergue et vous adresse ci-après sa prise de position en précisant qu’il a 
procédé à une consultation élargie sur le sujet.

Si la volonté de la Confédération de lutter contre le gaspillage énergétique mérite d’être 
saluée, le Conseil d’Etat vaudois s’oppose néanmoins à la modification de TOBLF 
proposée. Le projet est en effet très lacunaire et soulève de nombreuses questions 
laissées sans réponse.

Tout d’abord, les mesures proposées sont des mesures techniques dont les effets sur la 
consommation énergétique des ménages sont difficilement quantifiables et contrôlables 
sur la durée pour le locataire. D’un point de vue pratique, il est difficile de concevoir 
comment les économies de coûts énergétiques pourront être calculées de manière 
fiable et incontestable, dès lors notamment que de nombreux facteurs sont susceptibles 
d’influencer la consommation d’énergie (météo, comportement des usagers, prix de 
l’énergie, pannes, etc.).

Par ailleurs, le système de répercussion des coûts proposé par le Conseil fédéral a pour 
conséquence que la majeure partie des risques financiers échoira au prestataire de 
service avec qui le bailleur conclura un CPE. Les prestataires de service verront ainsi un 
intérêt à intervenir principalement dans les immeubles d’une certaine taille, et de 
préférence récents, pour lesquels ils auront une meilleure garantie de pouvoir réaliser 
suffisamment d’économie d’énergie afin de rentabiliser leur investissement. La 
modification envisagée ne favorise donc pas les immeubles anciens et de petite taille, 
alors même qu’il s’agit de ceux pour lesquels un assainissement énergétique s’impose 
prioritairement.

CONSEIL D'ETAT 
www.vd.ch-T 41 21 31641 59
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En outre, le nouvel art. 6c OBLF risque de poser problème notamment en lien avec l’art. 
19 des directives vaudoises pour l’établissement du décompte annuel de chauffage et 
d’eau chaude. Les locataires pourraient être amenés à payer certaines prestations à 
double, étant donné que les frais de surveillance sont déjà facturés par le biais du 
décompte de chauffage et d’eau chaude, tandis que les frais des sources lumineuses 
sont quant à eux déjà compris dans le loyer net.

En définitive, si l’objectif poursuivi par la modification proposée est certes louable, le 
Conseil d’Etat du Canton de Vaud s’y oppose, compte tenu des nombreuses 
incertitudes quant à sa mise en oeuvre.

En vous remerciant encore de l’avoir consulté, le Conseil d’Etat du Canton de Vaud 
vous prie de croire, Mesdames, Messieurs, à l’assurance de sa parfaite considération.

AU NOM DU CONSEIL D’ETAT
LA PRESIDENTE

Nuria Gorrite

LECHANCELIER

•hVinpènt Gràndjean

Copies
• Division logement (DL), Service des communes et du logement (SCL)
• Office des affaires extérieures (OAE)

CONSEIL D'ETAT
www.vd.ch-T 41 21 31641 59-F41 21 31640 33







Kanton Zürich

Regierungsrat

14. November 2018 (RRB Nr. 1094/2018)
Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn-  
und Geschäftsräumen (Vernehmlassung)

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie uns den Entwurf für eine Änderung der Ver-
ordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG, SR 221.213.11) 
zur Vernehmlassung unterbreitet. Wir danken für die Gelegenheit zur Stellungnahme und 
äussern uns wie folgt:

1. Allgemeine Bemerkungen

Wir begrüssen grundsätzlich die Absicht des Bundesrates, energetische Gebäudesanierun-
gen zu fördern, ohne Mehrkosten für die Mieterschaft zu verursachen. 
Der Gebäudebestand des Kantons Zürich entstammt verschiedenen Bauepochen und ist 
unterschiedlich gut erhalten, auch in Bezug auf die Energieeffizienz. Das Potenzial für 
energetische Gebäudesanierungen ist im Kanton Zürich daher vorhanden. Zudem erhöht 
das Wachstum von Wirtschaft und Bevölkerung vor allem in den Zentrumsgebieten den 
Druck auf die Wohnungsmieten. Das Energiespar-Contracting (ESC) bietet vor diesem 
Hintergrund die Möglichkeit, die Ziele «Steigerung der Energieeffizienz» und «Erhalt von 
preisgünstigem Wohnraum» zu verbinden. Wirtschaftliche Anreize sowohl für die Eigentü-
merschaft als auch für einen ESC-Dienstleister bietet das ESC aus unserer Sicht insbe-
sondere bei vernachlässigten bzw. älteren Gebäuden mit Sanierungsbedarf.
Auch der bisher festgestellte Nutzen bei Sanierungsprojekten der öffentlichen Hand spricht 
dafür, dass das ESC im Bereich der energetischen Optimierung von Wohn- und Geschäfts-
gebäuden grosses Einsparpotenzial besitzt. Auch aus Sicht der Public Corporate Gover-
nance stehen wir dem ESC grundsätzlich positiv gegenüber. Die Elektrizitätswerke des 
Kantons Zürich (EKZ) können gemäss Eigentümerstrategie vom 7. Dezember 2016 Dienst-
leistungen im Bereich des Energiecontractings erbringen (vgl. RRB Nr. 1197/2016).
Wir unterstützen daher grundsätzlich Ihren Vorschlag, dass gestützt auf einen neuen Art. 6c 
VMWG die Kosten des ESC über die Nebenkostenabrechnung abgewälzt werden können. 
Wir teilen zudem ausdrücklich Ihre Ansicht, dass die überwälzbaren Kosten der ESC-Mass-
nahmen auf den Wert der Einsparungen beschränkt sein müssen (Art. 6c Abs. 2 VMWG).

Eidgenössisches Departement für Wirtschaft,
Bildung und Forschung
3003 Bern
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Klärungsbedürftig erscheinen uns allerdings die folgenden Fragen:

2. Investitionsmassnahmen

Wenn im Rahmen eines ESC keine Investitionsmassnahmen ergriffen, also beispielsweise 
reine Betriebsoptimierungen vorgenommen werden, stellt sich die Frage, ob solche Auf-
wendungen nicht bereits unter Art. 5 Abs. 2 Bst. g VMWG fallen und somit als Aufwen-
dungen für «die Wartung» an die Heizungs- und Warmwasserkosten angerechnet werden 
können.
Wenn aber Investitionsmassnahmen ergriffen werden, regelt Art. 14 VMWG die Überwälzung 
von wertvermehrenden Investitionen auf die Mieten. Das mit der Einführung von Art. 6c 
VMWG verfolgte Ziel besteht aber gerade darin, die Kosten des ESC nur in dem Umfang 
auf die Mieterschaft zu überwälzen, in dem eine tatsächliche Einsparung resultiert. Es muss 
somit sichergestellt werden, dass wertvermehrende Investitionsanteile (gemäss Art. 6c 
Abs. 4 Bst. b VMWG) weder während noch nach dem Ablauf der ESC-Vertragsdauer zu den 
Anlagekosten hinzugezählt und damit auf die Mieten überwälzt werden. Zumindest aber 
müsste das Verhältnis von Art. 6c Abs. 4 Bst. b zu Art. 14 VMWG geklärt werden.

3. Berechnung der überwälzbaren Kosten

Die Begrenzung der überwälzbaren Kosten auf die erzielte Einsparung setzt voraus, dass 
diese zuverlässig gemessen werden kann. In erster Linie geht es dabei um eingesparte 
Warmwasser- und Heizkosten. Möglicher Gegenstand des ESC sind aber auch andere 
Kostenfaktoren wie beispielsweise der in der betreffenden Liegenschaft verbrauchte All-
gemeinstrom für Lüftung, Beleuchtung oder Ähnliches. 
Normalerweise verrechnen die Dienstleister ihre Entschädigung in Rappen pro eingesparte 
Kilowattstunde Energie. Diese Grösse wird meistens über die Vertragsdauer konstant 
festgelegt, damit der Dienstleister Aufwand und Ertrag im Voraus berechnen kann. Unklar 
ist daher, was unter dem Begriff «Wert der eingesparten Energie» zu verstehen ist. In die-
sem Zusammenhang stellt sich auch die Frage, wie bzw. ob Veränderungen des Energie-
preises einbezogen werden.

4. Mietzinserhöhungen für kantonal geförderte Wohnungen

Aus Sicht der kantonalen Wohnbauförderung ergibt sich ein weiteres Problem: Während 
sich die Miete für freitragende Wohnungen auf der Grundlage der Kostenmiete gemäss 
dem Obligationenrecht (OR; SR 220) berechnet, werden die Mieten für kantonal geförderte 
Wohnungen auf der Grundlage der Kostenmiete nach dem sogenannten Zürcher Modell 
(§ 15 Abs. 1 und 2 Wohnbauförderungsverordnung; WBFV; LS 841.1) festgesetzt. Die Kos-
tenmiete nach «Zürcher Modell» hat (unter anderem) zwei Hauptbestandteile: die Verzin-
sung der Anlagekosten zum hypothekarischen Referenzzinssatz gemäss Art. 12a VMWG 
und ein Zuschlag bzw. eine Betriebsquote von höchstens 3¼% des Gebäudeversiche-
rungswerts für öffentliche Abgaben, Einlagen in Erneuerungs- und Heimfallfonds sowie 
Abschreibungen, Versicherungen, Unterhalt und Verwaltung. Sollte nun aufgrund von ESC- 
Massnahmen eine Neuschätzung des Gebäudewerts durch die Gebäudeversicherung 
erfolgen, die den bisherigen Gebäudeversicherungswert übersteigt, würde sich dement-
sprechend die Wohnungsmiete erhöhen. Das Ausmass solcher Mietzinserhöhungen wird 
sich jedoch angesichts des für ESC-Massnahmen zur Verfügung stehenden bescheide-
nen finanziellen Spielraums in Grenzen halten.
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5. Fazit

Es ist zu begrüssen, dass energetische Gebäudesanierungen gefördert werden sollen. Das 
ESC birgt dazu grundsätzlich sowohl für die Eigentümer- und Mieterschaft als auch für 
die ESC-Dienstleister sowie für Umwelt und Gesellschaft ein Gewinnpotenzial. Allerdings 
sind insbesondere hinsichtlich der Berechnung der überwälzbaren Kosten noch einige 
Fragen offen, die genauer Abklärung bedürfen. Zu klären ist aus unserer Sicht zudem ins-
besondere auch die Frage nach dem Verhältnis von Art. 6c Abs. 4 Bst. b VMWG zum be-
stehenden Art. 14 VMWG. Es ist auf jeden Fall sicherzustellen, dass die Überwälzung der 
Kosten des ESC auf die Nebenkosten nicht zu einer Mehrbelastung der Mieterschaft führt.

Genehmigen Sie, sehr geehrter Herr Bundesrat, 
die Versicherung unserer ausgezeichneten Hochachtung.

Im Namen des Regierungsrates 
 
Der Präsident: Die Staatsschreiberin:

Dr. Thomas Heiniger Dr. Kathrin Arioli
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Bundesamt für Wohnungswesen BWO 
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2540 Grenchen

20. November 2018

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen: 
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat 
Sehr geehrte Damen und Herren

,Sie.haben uns mit Schreiben vom 20. August 2018 die Änderung der Verordnung über die Miete 
und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen zügestellt. Dazu nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir begrüssen die Aufnahme des Energiespar-Contractings (ESC) in die Verordnung. Ein ESC 
kann dazu beitragen, dass energetische Massnahmen im Gebäudebereich realisiert werden, für 
die heute weder Vermieter noch Mieter einen Anreiz haben. Damit werden die kantonalen Ziele 

im Gebäudebereich unterstützt.

Die vorliegende Regelung reicht allerdings nicht aus, um einen reibungslosen Vollzug zu 
gewährleisten. Der Entwurf gibt zwar vor, dass der in Rechnung gestellte Betrag nicht höher sein 
darf, als die mit dem ESC erzielte Einsparung der Energiekosten. Wie genau diese Einsparung 
aber ermittelt wird, bleibt offen. Teilweise sind Einsparungen bereits mit üblichen Unterhalts­
oder Ersatzarbeiten möglich. So kann zum Beispiel mit einem "eins zu eins" Ersatz einer alten 
fossilen Heizung bereits eine Einsparung ermittelt werden.

Ebenfalls unklar ist die Berücksichtigung von Energiepreisen. Diese können stark schwanken und 
die Einsparung ebenso beeinflussen wie der Verbrauch. Je nach Annahmen könnte damit sogar 
der Ersatz einer Wärmepumpe durch eine Gasheizung als Einsparung ausgewiesen werden. 
Solche Massnahmen unterstützen die gemeinsamen energie- und klimapolitischen Gebäudeziele 
nicht. Zudem kann die Schlichtungsbehörde ohne klare Vollzugsvorgaben bei einer Anfechtung 
der Heiz- und Nebenkostenabrechnung den effektiven Spareffekt durch den Contractor nicht 
überprüfen.



Wir danken Ihnen für die Möglichkeit zur Stellungnahme und bitten Sie um Berücksichtigung 
unseres Anliegens.

Mit freundlichen Grüssen

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

Roland Heim 
Landammann /fAndreas Eng 

Staatsschreiber
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Per Email: recht@bwo.admin.ch 
 

Bern, 16. November 2018 
 
 
Vernehmlassung:  
Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen 
(VMWG) 

 
 

Sehr geehrte Damen und Herren 

 

Sie haben uns eingeladen, im Rahmen der oben genannten Vernehmlassung Stellung zu neh-

men. Für diese Gelegenheit zur Meinungsäusserung danken wir Ihnen bestens. 

 

Allgemeine Bemerkungen 
 

Die CVP befürwortet die Förderung von energetischen Gebäudesanierung klar. Dies ist ein wich-

tiger Hebel in der Verbesserung der Energieeffizienz und damit dem Rückgang des Energiever-

brauchs der Schweiz. Nur mit einer effizienteren Energienutzung kann die vom Volk abgesegnete 

Energiewende erfolgreich umgesetzt werden. Aus diesem Grund hat die CVP auch das Gebäu-

deprogramm immer unterstützt. 

 

Energiespar-Contracting 
 

Das Energiespar-Contracting (ECS) ist ein Vertrag zwischen einem Dienstleister (Contractor oder 

Energy Service Company ESCO) und einem Eigentümer oder Vermieter. Der Dienstleister ver-

pflichtet sich den Energieverbrauch einer Liegenschaft durch geeignete technische und allenfalls 

bauliche Massnahmen zu senken. Als Gegenleistung bezahlt der Eigentümer für die getroffenen 

Massnahmen über die Laufzeit des Vertrags insgesamt höchstens so viel, wie er aufgrund der 

Leistungen des Dienstleisters eingespart hat. Dieses System erlaubt es somit auch Eigentümern 

in Energiesparmassnahmen zu investieren, welche das nötige Kapital im Moment nicht zur Ver-

fügung haben. Das Potenzial eines solchen Systems wird von der CVP anerkannt. Der vom 
Bundesrat in die Vernehmlassung geschickten Vorlage steht die CVP jedoch kritisch ge-
genüber, da sie entscheidende Mängel vorweist. 
 

Unklare Regelung 
 

Der Bundesrat will mit der vorgeschlagenen Regelung erreichen, dass die Kosten für das ECS 

vom Vermieter über die Nebenkostenabrechnung auf den Mieter überwälzt werden können. Die 

vorgeschlagene Anpassung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäfts-

räumen (VMWG) ist jedoch unklar formuliert. Zum Beispiel ist es nicht klar, wie die Energieein-



Christlichdemokratische Volkspartei 
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sparungen genau berechnet werden. Ebenfalls werden die Verhaltensanpassungen der Bewoh-

ner nicht in die Energieeinsparungen eingerechnet. Solche Unklarheiten könnten in der Praxis zu 

Streitigkeiten zwischen dem Mieter und Vermieter führen.  

 

Besserstellung des Contractors 

  

Die Vorgeschlagene Regelung führt weiter zu einer Besserstellung des Contractors gegenüber 

den Eigentümern und Vermietern, welche selbst in Energieeffizienzmassnahmen investieren. 

Letztere dürfen nämlich diese Kosten nicht über die Nebenkosten verrechnen, sondern können 

nur einen Teil der Kosten als wertvermehrende Investitionen über den Mietzins abrechnen. Dabei 

gelten die mietrechtlichen Renditevorhaben, welche für die Contractors nicht gelten. Zudem wird 

das Missbrauchspotenzial durch die neuen Regeln erhöht. Vermieter, welche ein ECS abschlies-

sen, haben einen Anreiz, die über die Miete durch Akontozahlungen verrechneten Nebenkosten 

sehr tief anzusetzen. Dies könnte zu weiteren Konflikten zwischen den Mietern und Vermietern 

führen. 
 

 

Wir danken Ihnen für die Möglichkeit zur Stellungnahme und verbleiben mit freundlichen Grüs-

sen. 

 

 

CHRISTLICHDEMOKRATISCHE VOLKSPARTEI DER SCHWEIZ  

 

 

 

 

Sig. Gerhard Pfister     Sig. Gianna Luzio 

Präsident CVP Schweiz    Generalsekretärin CVP Schweiz 
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Modification de l’ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme d’habitations et de locaux 
commerciaux (OBLF) 

Prise de position du PLR.Les Libéraux-Radicaux 

 

 

Madame, Monsieur,  

 
Nous vous remercions de nous avoir donné la possibilité de nous exprimer dans le cadre de la consulta-
tion de l’objet mentionné ci-dessus. Vous trouverez ci-dessous notre position. 

 
Le PLR.Les Libéraux-Radicaux salue la volonté du Conseil fédéral de promouvoir la rénovation energé-
tique de bâtiments. En effet, afin d’atteindre les objectifs fixés par ce dernier en matière de consommation 
energétique des bâtiments dans le cadre de la Stratégie énergétique 2050, il est crucial que les proprié-
taires soient encouragés à procéder aux modifications de leurs immeubles. Le contrat de performance 
energétique, institution relativement nouvelle en Suisse, contribue à cet obectif en permettant aux bail-
leurs de facturer en tant que frais accessoires les coûts liés au contrat. Le projet permet notamment de 
résoudre en partie le dilemme propriétaire-locataire qui constitue un obstacle important aux mesures 
energétiques dans le domaine du logement. Le PLR a tenté de mettre en avant ce dilemme par le biais 
de la motion 13.4207 qui a été classée en décembre 2015 car le l’examen n’avait pas été achevé dans 
les deux ans. Au contraire d’une approche sélective concentrée sur le Contractor, la motion voulait per-
mettre que les coûts d'énergie économisés à la suite d'assainissements énergétiques puissent être impu-
tés aux charges pendant une période de cinq. 
 
Cependant, le PLR rejette la proposition soumise à consultation. En effet, il regrette qu’il ait été décidé de 
mettre uniquement le contrat de performance energétique en avant et de ne pas avoir choisi une formula-
tion plus large. Cette focalisation sur le Contractor avantage en particulier les entreprises proches de 
l’Etat qui sont actuellement parmi les seuls à proposer de telles solutions. Une extension a d’autres 
formes aurait permis de contourner la problématique de la concurrence déloyale par ces entreprises et à 
encourager un marché plus large à proposer des solutions à même de réaliser les objectifs de la Straté-
gie énergétique 2050. Le projet proposé peut et doit donc encore être amélioré. En effet, le projet soumis 
à consultation contient encore un trop grand nombre de termes permettant une grande interprétation. 
Ceci est notamment le cas pour l’al.1 de l’article 6c qui reprend la notion de coûts sans en livrer une défi-
nition claire. Il convient également de relever le fait que les conséquences détaillées du projet sont diffi-
ciles à estimer étant le fait que le rapport explicatif est pour le moins succinct.  
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En vous remerciant de l’attention que vous porterez à nos arguments, nous vous prions d’agréer, 
Madame, Monsieur, l’expression de nos plus cordiales salutations. 
 

PLR.Les Libéraux-Radicaux   

La Présidente    Le Secrétaire général 

 

 

 
Petra Gössi  Samuel Lanz 
Conseillère nationale 
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Grünliberale Partei Schweiz 
Monbijoustrasse 30, 3011 Bern 
 
 
 
Eidgenössisches Departement für Wirtschaft, Bildung und Forschung 
Bundesamt für Wohnungswesen 
2540 Grenchen 
 
Per E-Mail an: recht@bwo.admin.ch 
 
16. November 2018 
Ihr Kontakt: Ahmet Kut, Geschäftsführer der Bundeshausfraktion, Tel. +41 31 311 33 03, E-Mail: schweiz@grunliberale.ch  
 
 
Stellungnahme der Grünliberalen zur Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von 
Wohn- und Geschäftsräumen (Energiespar-Contracting) 
  
Sehr geehrter Herr Bundesrat 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
Wir bedanken uns für die Vorlage und den Erläuternden Bericht zur Änderung der Verordnung über die Miete 
und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG) und nehmen dazu wie folgt Stellung: 
 
Im Gebäudepark schlummert ein riesiges Potential an Energieeinsparungen. Die Grünliberalen begrüssen daher, 
dass energetische Gebäudesanierungen im Mietwohnungsbereich gefördert werden sollen, indem die Rahmen-
bedingungen für Energiespar-Contracting (ESC) verbessert werden. 
 
ESC liegt vor, wenn ein Dienstleister sich gegenüber dem Hauseigentümer bzw. Vermieter verpflichtet, den Ener-
gieverbrauch der Liegenschaft durch geeignete Energieeffzienzmassnahmen zu senken. Gemäss der Vorlage 
muss die Entschädigung des Dienstleisters nach dem Wert der eingesparten Energie bemessen sein. Die Vorlage 
sieht vor, dass der Vermieter die im Rahmen eines ESC anfallenden Kosten der Mieterschaft als Nebenkosten 
verrechnen darf. Für die Mieterschaft entstehen dadurch aber keine Mehrkosten, da der in Rechnung gestellte 
Betrag nicht höher sein darf als die mit dem ESC erzielte Einsparung von Energiekosten. 
 
Aus Sicht der Grünliberalen ist unklar, ob der Wert der eingesparten Energie für die Entschädigung des Dienst-
leisters regelmässig (z.B. jährlich) gemessen und abgerechnet werden muss, damit ein ESC im Sinne der Ver-
ordnung vorliegt. Der Erläuternde Bericht deutet in diese Richtung. Die Grünliberalen beantragen, die Definition 
von ESC offener zu gestalten und auch Energieeffizienzmassnahmen als ESC zu definieren, bei denen der Wert 
der eingesparten Energie rechnerisch im Voraus bestimmt und pauschal abgerechnet wird. Wichtig ist, dass ein 
nachweisbarer Zusammenhang zwischen der Vergütung des Hauseigentümers an den Dienstleister und den 
eingesparten Energiekosten besteht. Das ESC darf nicht missbraucht werden, um andere Sanierungsmassnah-
men über die Nebenkostenabrechnung der Mieterschaft zu belasten. 
 
Die Grünliberalen beantragen, Absatz 3 des neuen Artikels 6c VMWG wie folgt zu ergänzen: 
 
3 Ein Energiespar-Contracting liegt vor, wenn ein Dienstleister sich verpflichtet, den Energieverbrauch einer 
Liegenschaft durch geeignete Energieeffizienzmassnahmen zu senken und sich seine Entschädigung nach 
dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Der Wert der eingesparten Energie kann durch Messungen 
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nachgewiesen und den aktuellen Energiepreisen angepasst oder als Pauschale aufgrund der erwarteten 
Einsparungen und Energiekostenentwicklung festgelegt werden. 
 
 
 
Im Vorentwurf wird der Elektrizität zu wenig Rechnung getragen, obwohl die Stromeffizienz sehr wichtig ist. Es 
gibt zahlreiche elektrische Geräte und Anlagen, bei denen sich Optimierungs- und Ersatzmassnahmen lohnen, 
beispielsweise durch Einführung von Wärmepumpenboilern, Ersatz von Kochherden oder Massnahmen für 
Standby-Abschaltungen. 
 
Die Grünliberalen beantragen, Absatz 4 Buchstabe a des neuen Artikels 6c VMWG wie folgt zu ergänzen: 
 
4 Als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 gelten insbesondere: 
a. die Optimierung des Betriebs von Heizungs-, Lüftungs-, Elektro- und Klimaanlagen und der Gebäude-

automation; 
 
 
 
Weiter ist es für die Grünliberalen nicht ersichtlich, wieso bauliche Massnahmen, insbesondere bei der Däm-
mung, nicht als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 aufgeführt sind. Es mag sein, dass es zurzeit auf-
grund des tiefen Ölpreises nicht attraktiv ist, ein ESC mit baulichen Massnahmen anzubieten. Im Grundsatz 
sollte diese Möglichkeit aber auch als ESC ausdrücklich erwähnt und anerkannt werden. 
 
Die Grünliberalen beantragen, Absatz 4 des neuen Artikels 6c VMWG um einen Buchstaben c zu ergänzen: 
 
4 Als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 gelten insbesondere: 
c. bauliche Massnahmen an der Gebäudehülle. 
 
 
 
Wir danken Ihnen für die Gelegenheit zur Stellungnahme und die Prüfung unserer Anmerkungen und Vor-
schläge. 
 
Bei Fragen dazu stehen Ihnen die Unterzeichnenden sowie unser zuständiges Fraktionsmitglied, Nationalrat Beat 
Flach, gerne zur Verfügung. 
 
Mit freundlichen Grüssen 

                    
 
Jürg Grossen Ahmet Kut 
Parteipräsident Geschäftsführer der Bundeshausfraktion 
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Bern, 20. November 2018 

 

Stellungnahme zur Änderung der Verordnung über die Miete und 
Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen  
 

 

Sehr geehrter Herr Bundesrat 

Geschätzte Damen und Herren 

 

Wir bedanken uns für die Einladung zur Stellungnahme. Gerne gehen 

wir auf die vorgeschlagene Verordnungsänderung ein. 

 

Grundsätzlich unterstützt die SP Schweiz das Anliegen, energetische 

Sanierungsmassnahmen zu fördern, die ohne wirtschaftliche Mehrbelas-

tung der Mieterschaft auskommen. Das Energiespar-Contracting (ESC), 

welches die vorliegende Verordnungsänderung aufnimmt, kann dieses 

Anliegen unterstützen, da sich die vertragliche Gegenleistung jeweils 

nach dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Allerdings ist ESC in 

der Schweiz noch kaum bekannt, die genauen Auswirkungen einer ent-

sprechenden Verordnungsänderungen lassen sich deshalb nicht sicher 

abschätzten. Vor diesem Hintergrund ist eine sorgfältige Regulierung 

angebracht. Die SP Schweiz erachtet eine Normierung des Energiespar-

Contracting mittels Verordnungsänderung nicht als stufengerecht, viel-

mehr sollte die vorgesehene Kostenüberwälzung auf Gesetzesstufe ge-

regelt werden. Dies gilt vor allem auch deshalb, weil die Kosten des 

Energiespar-Contracting Investitionskosten und deren Amortisation so-

wie den Unterhalt berücksichtigen. Die SP Schweiz lehnt deshalb die 

Einführung von Art. 6c VMWG ab. 

 

Begründung im Detail:  

a) Einführung von Unterhalts- und Amortisationskosten über Ne-

benkosten: Gemäss Art. 257b OR sind die Nebenkosten bei 

Wohn- und Geschäftsräumen die tatsächlichen Aufwendungen 

des Vermieters für Leistungen, die mit dem Gebrauch zusam-
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menhängen, wie Heizungs-, Warmwasser- und ähnliche Be-

triebskosten, sowie für öffentliche Abgaben, die sich aus dem 

Gebrauch der Sache ergeben. Stellt der Dienstleister die Kosten 

unter Berücksichtigung von Unterhalt und Investitionskosten, 

resp. deren Amortisation in Rechnung, sind diese Kosten durch 

den Nebenkostenbegriff von Art. 257b OR nicht mehr gedeckt. 

Diesbezüglich wird in den Erläuterungen zur vorgeschlagenen 

Verordnungsänderung ausgeführt, dass sich die Gegenleistung 

des Eigentümers vertraglich so regeln lässt, dass sie sich nach 

dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Einzig in diesen Fäl-

len, in denen die Investitionskosten des Dienstleisters keine Rolle 

spielen, würde eine Regelung des Energiespar-Contractings auf 

Verordnungsstufe genügen. Die SP Schweiz geht allerdings davon 

aus, dass die Preise des Dienstleisters nicht nur nach Massgabe 

der eingesparten Energie festgelegt werden, sondern dass ande-

re Kosten, welche beim Dienstleister anfallen, beim Preis ein-

fliessen. Um diesem Umstand (keine gesetzliche Grundlage für 

die Einführung von Unterhalts- und Amortisationskosten über 

Nebenkosten) Rechnung zu tragen, wäre Art. 6c Abs. 1 wie folgt 

zu ergänzen: 

„Der Vermieter kann die im Rahmen eines Energiespar-Contractings 

anfallenden Kosten als Nebenkosten in Rechnung stellen, sofern sich 

diese gemäss Vertrag zwischen Vermieter und Dienstleister ausschliess-

lich nach dem Wert der eingesparten Energie bemessen.“ 

Der in den Erläuterungen angebrachte Hinweis, dass bereits gemäss Art. 

6a VMWG beim Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale Kosten-

teile den Nebenkosten zugerechnet werden, die von ihrer Art her Teil 

der Anlagekosten darstellen und sich nicht aus dem Gebrauch der Sache 

ergeben, vermag nicht zu überzeugen. Art. 6a VMWG bezieht sich auf 

Anlagen, die nicht Teil der Anlagekosten sind, während beim Energie-

spar-Contracting die technischen und allenfalls baulichen Massnahmen 

des Dienstleisters vielmehr Teil des Anlagewerts der Liegenschaft wer-

den und diesen erhöhen (Akzessionsprinzip, Art. 667 und Art. 671 ZGB). 

 

b) Bemessung der Einsparung von Energiekosten: Art. 6c Abs. 2 

VMWG sieht vor, dass der dem Mieter in Rechnung gestellte Be-

trag nicht höher sein darf, als die mit dem Energiespar-

Contracting erzielte Einsparung von Energiekosten. Diese Rege-

lung dient dem Ziel, den Bedarf an energetischen Sanierungs-

massnahmen ohne wirtschaftliche Mehrbelastung der Mieter-

schaft zu decken. Diesbezüglich stellt sich die Frage, wie die er-

zielten Einsparungen in der Praxis konkret bemessen werden. 

Unklar ist zum Beispiel, wer die erzielte Einsparung berechnet 

und in welcher Form diese den Mietenden zur Kenntnis gebracht 

werden. Aus Sicht des SMV müsste Art. 6c Abs. 2 VMWG zwin-



gend um die Verpflichtung des Vermieters zur Deklaration der 

erzielten Einsparung wie folgt ergänzt werden: 

„Der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag darf nicht höher sein als 

die mit dem Energiespar-Contracting erzielte Einsparung von Energie-

kosten. Der Vermieter legt die sachdienlichen Belege dem Mieter zu-

sammen mit der Nebenkostenabrechnung vor. 

Die Deklarationspflicht, resp. die Pflicht zur Transparenz orientiert sich 

an Art. 20 VMWG.  

Fazit: In Anbetracht der Unsicherheiten, welche konkreten Kosten ge-

stützt auf Art. 6c VMWG zukünftig in Rechnung gestellt und wie die 

Energieeinsparungen berechnet werden sollen, ist die SP Schweiz der 

Auffassung, dass die vorgeschlagene Verordnungsbestimmung zu viele 

Fragen offen lässt, die vor Einführung einer neuen Regelung einer Klä-

rung bedürften. Grundsätzlich sollte deshalb die vorgesehene Kosten-

überwälzung auf Gesetzesstufe geregelt werden. 

 

Wir danken Ihnen, geschätzte Damen und Herren, für die Berücksichti-

gung unserer Stellungnahme und verbleiben  

 

mit freundlichen Grüssen. 

 

Sozialdemokratische Partei 

der Schweiz 

 

   
Christian Levrat    Luciano Ferrari 

Präsident     Leiter Politische Abteilung 
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Bern, 14. November 2018 

Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen: 
Vernehmlassung 

Sehr geehrter Herr Bundesrat 
Sehr geehrte Damen und Herren 

Wir danken Ihnen bestens für die Gelegenheit, zu oben genannter Vernehmlassung Stellung nehmen 
zu können. Der Schweizerische Städteverband vertritt die Städte, städtischen Gemeinden und Agglo-
merationen in der Schweiz und damit gut drei Viertel der Schweizer Bevölkerung. 

Allgemeine Einschätzung 

Die Mitglieder des Städteverbandes begrüssen die Änderung der Verordnung über die Miete und 
Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG). Die Bestimmung sieht vor, dass Energiespar-
Contracting-Lösungen sowohl für die Vermietenden als auch für die Mietenden kostenneutral sind. Da-
raus folgt auch ein wichtiger Anreizcharakter für dieses bislang wenig bekannte Vertragsmodell. Vor 
dem Hintergrund verschiedenster Anstrengungen, die gesamtstädtischen Sanierungsraten zu steigern 
sowie das Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft zu erreichen, bietet die Vorlage grosses Potenzial.  

Unsere Mitglieder betonen die Wichtigkeit, die überwälzbaren Kosten der Energiespar-Contracting-
Massnahmen auf den Wert der Energieeinsparungen zu begrenzen. Grundsätzlich dürfen der Mieter-
schaft keine Mehrkosten durch die Anwendung des Energiespar-Contractings entstehen. Die Begren-
zung der überwälzbaren Kosten auf die erzielte Einsparung setzt voraus, dass diese zuverlässig ge-
messen werden kann. Für einzelne Mitglieder bleibt unklar, wie sichergestellt wird, dass den Mieterin-
nen und Mietern keine weiteren Kosten verrechnet werden.  

 

 



 

Seite 2 / 2 

Doppelte Verrechnung vermeiden 

Bei der Anwendung des vorgeschlagenen Art. 6c Abs. 4 lit. b könnten sich Rechtsunsicherheiten hin-
sichtlich der Abgrenzung zum bestehenden Art. 14 Abs. 1 und 2 VMWG ergeben. Zu deren Vermei-
dung schlagen wir vor, einen neuen Abs. 5 in Art. 6c VMWG einzufügen, der sicherstellt, dass keine 
Massnahme doppelt verrechnet wird. Den Mietenden dürfen nicht sowohl die Energieersparnis als Ne-
benkosten im Sinne der neuen Bestimmung sowie die Verzinsung des wertvermehrenden Anteils der 
energiegünstigeren aber teureren Anlage gemäss Art. 14 verrechnet werden. 

 
Antrag 

Wir beantragen deshalb, folgende Bestimmung neu in Art. 6c aufzunehmen: 

► Art. 6c Abs. 5: 
5 Bei Massnahmen gemäss Art. 4 lit. b dürfen als Nebenkosten ausschliesslich Leistungen in 
Rechnung gestellt werden, soweit diese nicht über die Erhöhung des Anlagewertes in den Netto-
mietzins eingerechnet werden.  

 
 

Wir danken Ihnen für die Berücksichtigung unserer Anliegen. 

Freundliche Grüsse 

Schweizerischer Städteverband 
Präsident Direktorin 

Kurt Fluri, Nationalrat Renate Amstutz 
Stadtpräsident Solothurn 

Kopie Schweizerischer Gemeindeverband 
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Département fédéral de l’économie, 
de la formation et de la recherche DEFR 
3003 Berne 
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Berne, le 13 novembre 2018 usam-No/nf 
 
 
 
 
 
Réponse à la consultation 
Modification de l’ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme d'habitations et de locaux 
commerciaux (OBLF) 

Mesdames, Messieurs, 

Plus grande organisation faîtière de l’économie suisse, l’Union suisse des arts et métiers usam repré-
sente plus de 230 associations et quelque 500 000 PME, soit 99,8% des entreprises de notre pays. La 
plus grande organisation faîtière de l’économie suisse s’engage sans répit pour l’aménagement d’un en-
vironnement économique et politique favorable au développement des petites et moyennes entreprises. 

L’Union suisse des arts et métiers usam a étudié avec attention le projet de modification de l’ordon-
nance sur le bail à loyer et le bail à ferme d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF) et vous sou-

met son appréciation. 

Le projet de révision de l’Ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme d’habitations et de locaux 
commerciaux (OBLF) vise à permettre de facturer, en tant que frais accessoires, les coûts liés à un 
contrat de performance énergétique (CPE). 

Le CPE est un contrat de performance énergétique, qui a pour objet de garantir, dans la durée, une 
amélioration de l'efficacité énergétique d'un bâtiment ou ensemble de bâtiments existants. L'améliora-
tion de l'efficacité énergétique consiste en la réduction de la consommation énergétique et, le cas 
échéant, la modification du niveau de service. Ce modèle permet de garantir au propriétaire que le po-
tentiel d’économie d’énergie sera exploité le plus largement possible. Les mesures d’efficacité énergé-
tique en principe envisagées sont, par exemple, l’optimisation du fonctionnement des installations de 
chauffage, ou encore le remplacement de différents équipements et installations. Le propriétaire 
paiera, pour les mesures prises, au maximum ce qu’il aura économisé grâce aux prestations fournies 
par la société de services énergétiques. Le CPE existe depuis plus de 25 ans en Amérique du nord et 
connaît un développement fulgurant en Europe depuis quelques années. En Suisse, ce marché n’en 
est pourtant qu’à ses balbutiements. 

Actuellement, il existe des obstacles à l’utilisation de cet outil de marché sur le plan du droit du bail. 
Une simple disposition au niveau de l’OBLF constituerait une base légale suffisante pour le report des 
coûts du CPE au moyen du décompte de frais accessoires. 
Les frais accessoires sont les frais d’exploitation et les redevances qui sont en lien avec l’usage de 
l’objet loué. En conséquence, constituent, par exemple, des frais accessoires admissibles, les coûts 
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de chauffage et d’eau chaude, l’entretien de l’immeuble, le nettoyage de la cage d’escalier, l’évacua-
tion de la neige, l’éclairage des parties communes etc. Ceux-ci doivent être mentionnés individuelle-
ment dans le contrat de bail. A défaut, ils sont réputés être inclus dans le loyer net convenu selon le 
contrat de bail. Le bailleur ne peut donc que facturer les frais accessoires qui ont été spécialement 
convenus dans le contrat de bail. Mais les coûts liés aux économies d’énergie ne correspondent pas 
totalement à la définition légale des frais accessoires du Code des obligations. De ce fait, dans le cas 
des CPE, les paiements du propriétaire à la société de services énergétiques ne peuvent pour l’instant 
être répercutés qu’au moyen d’adaptations de loyer. 

L’usam soutient globalement la direction de la révision. Il serait en effet plus judicieux, d’un point de 
vue matériel, que le bailleur puisse facturer les charges liées aux CPE en tant que frais accessoires. 
Cela encouragerait les propriétaires à faire usage de ce modèle. C’est une situation gagnant-gagnant 
puisqu'ainsi, on contribuerait à augmenter le confort des locataires, tout en réduisant la consommation 
d'énergie en Suisse. Or, il s’agit de faire attention à ce que cette révision ne mène pas à une distor-
sion de concurrence. Il n’est pas compréhensible que seul le modèle de contrat de performance éner-
gétique soit ainsi mis en avant. Cela sous-entend un statut privilégié pour les sociétés de services 
énergétiques, sociétés étatiques ou du moins proches de l’Etat et donc une distorsion de concurrence. 

L’usam soutient ainsi le projet de révision sous réserve que l’art. 6c OBLF soit adapté et que le CPE 
ne soit plus le seul modèle cité. Il s’agit de formuler la modification de manière générale et ouverte. 
Ainsi, les coûts liés à l’économie d’énergie devraient pouvoir être, par exemple, mentionnés sous 
forme forfaitaire. 

Nous vous remercions par avance pour la prise en considération de nos arguments dans votre proces-
sus décisionnel et restons à votre disposition pour tout complément d’information ou pour un entretien. 

Meilleures salutations, 

Union suisse des arts et métiers usam 
 
 
 
 
 
Hans-Ulrich Bigler Hélène Noirjean 
Directeur, conseiller national Responsable du dossier 
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Zürich, 20. November 2018 

Vernehmlassungsverfahren zur Änderung der 

Verordnung über die Miete und Pacht  

von Wohn- und Geschäftsräumen 

Sehr geehrter Herr Bundesrat, 

sehr geehrte Damen und Herren 

Sie haben uns mit Schreiben vom 20. August 2018 die Vorlage zur Änderung der Verordnung über die 

Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG), Art. 6c (neu), unterbreitet und zur 

Vernehmlassung eingeladen. Dafür danken wir Ihnen. 

Als Berufs- und Fachorganisation vertritt der Schweizerische Verband der Immobilienwirtschaft SVIT 

Schweiz – nachfolgend SVIT – rund 2'500 Unternehmen, die Dienstleistungen unter anderem für 

institutionelle, gewerbliche, öffentliche und private Immobilieneigentümer, Bauherren, Betreiber und 

Stockwerkeigentümergemeinschaften erbringen. Zusammen vertreten wir rund 30'000 Berufsleute der 

Immobilienwirtschaft. Der SVIT ist in allen Landesregionen der Schweiz präsent und ist die nationale 

Vertretung des Immobiliendienstleistungssektors in politischen Belangen. 

Das Wichtigste zur Vorlage auf einen Blick 

- 2Der SVIT begrüsst im Grundsatz, dass im Mietrecht Hindernisse für Energieeffizienzmassnahmen 

eliminiert werden sollen. Allerdings muss die Rechtsgrundlage für Vermieter hinreichend klar und 

verlässlich sein. 

- Der Verband lehnt die Ergänzung der Verordnung um Art. 6c VMWG in der aktuellen Fassung ab. 

Vorlage und Erläuterungen sind nicht hinreichend klärend. 
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- Der SVIT sieht derzeit keinen dringenden Handlungsbedarf. Derzeit sind wichtige Eckpfeiler der 

Energiestrategie 2050 und der Umweltgesetzgebung in Revision und Weiterentwicklung. Diese 

Schritte sind abzuwarten. 

Grundsätzliches 

Die rechtlichen Fragen, wie mit Kosten umzugehen ist, die im Zusammenhang mit dem Gebrauch der 

Sache anfallen, sind im Mietwesen einigermassen komplex – im Unterschied etwa zu firmeneigenen 

betrieblichen Liegenschaften und solchen des Wohneigentums. Es geht dabei im Mietwesen namentlich um 

die Abgrenzung zwischen Aufwendungen, die unter die Nebenkosten fallen und solchen, die mit dem 

Mietzins abgegolten sind. 

Eine Besonderheit in der mietrechtlichen Regelung der Nebenkostenabrechnung in Art. 257b OR stellt der 

1996 eingeführte Art. 6a VMWG zum Energie-Contracting dar. Dieser lässt die Weiterverrechnung der 

tatsächlich anfallenden Kosten zu, die dem Vermieter für Heizenergie oder Warmwasser aus einer 

Energiezentrale anfallen, die nicht Teil der Anlagekosten ist. Diese externen Kosten beinhalten in der Regel 

– und dies ist die Besonderheit – auch Aufwendungen für Unterhalt, Verzinsung und Amortisation. 

Soweit hat sich die Nebenkostenabrechnung von Energie-Contracting etabliert. Bis dato von den Gerichten 

ungeklärt ist aber die Frage, ob der Nettomietzins bei Einführung des Contracting bei einer bestehenden 

Liegenschaft sinken bzw. beim Heimfall wieder steigen soll. Dies gilt namentlich für das Anlagen-

Contracting. In der Fachliteratur sind die Meinungen konträr. Fakt ist, dass ein Energie-Contracting 

vorwiegend bei Neuliegenschaften etabliert wird, wo sich die Frage der Nettomietzinssenkung nicht stellt – 

von der Berechnung des nicht missbräuchlichen Anfangsmietzinses einmal ausgenommen. Nebst allen 

technischen, vertragsrechtlichen und praktischen Problemen bei der Einführung von Energie- und Anlagen-

Contracting in Bestandsliegenschaften bestehen namentlich verschiedene mietrechtliche Fragestellungen. 

In gewissem Sinn ist das Energiespar-Contracting (ESC) mit dem Anlagen-Contracting einer 

Bestandsliegenschaft vergleichbar. Der nun vorliegende Entwurf zu Art. 6c VMWG greift die Frage der 

Verrechenbarkeit von anfallenden Kosten im ESC auf. Dies ist im Grunde begrüssenswert. Allerdings 

blieben in den Erläuterungen verschiedene Aspekte unbeleuchtet, womit die Konsequenzen von Art. 6a 

VMWG nicht abschliessend beurteilt werden können. Für die Vermieter ist die vorgeschlagene Regelung 

mit zahlreichen Unwägbarkeiten verbunden, was dazu führt, dass sie von einem ESC absehen könnten. 

Aus wirtschaftlicher Warte wird das Potenzial von ESC im Mietwohnsektor von Experten – entgegen der 

Feststellung in den Erläuterungen zur Vorlage – als eher gering eingeschätzt. Im Fokus stehen namentlich 

gewerblich genutzte Liegenschaften und dabei solche mit einem einzigen bzw. mit wenigen Nutzern. Bei 

der Ausgestaltung der mietrechtlichen Grundlage ist dies entsprechend zu berücksichtigen. 

In der Folge geht der SVIT auf einzelne Aspekte der Vorlage ein. 

Argumentation im Einzelnen 

Vorlage zur Unzeit 

Derzeit ist die Revision der CO2-Gesetzgebung und die Ablösung der Fördermassnahmen für 

Gebäudeerneuerungen (Gebäudeprogramm) durch ein Lenkungssystem in Bearbeitung. Es ist davon 

auszugehen, dass die parlamentarische Diskussion mindestens noch das Jahr 2019 in Anspruch nehmen 
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wird – von einem allfälligen Referendum abgesehen. Mutmasslich tangieren verschiedene Aspekte der 

Energiestrategie 2050 und zahlreiche Änderungen der CO2-Gesetzgebung auch das Mietrecht bzw. 

müssen unter dem Blickwinkel des Mietrechts betrachtet werden. Der SVIT ist darum der Auffassung, dass 

die jetzige Vorlage zu einem ungünstigen Zeitpunkt unterbreitet wird. Vielmehr wäre es angezeigt, nach 

Verabschiedung der CO2-Gesetzgebung eine Gesamtschau der Auswirkungen auf das Mietrecht 

vorzunehmen und den Handlungsbedarf zu eruieren. 

Ausserdem liegt dem Parlament derzeit – und nachdem die Motion Schilliger abgeschrieben worden ist – 

kein Vorstoss vor, der unmittelbares Handel erforderlich machen würde. 

Unbeantwortete Fragen 

Der vorgeschlagene Art. 6c VMWG und die begleitenden Erläuterungen lassen verschiedene Fragen offen. 

So wird etwa nicht weiter erläutert, ob bei sämtlichen Finanzierungsformen des ESC (Finanzierung durch 

Contractor, Finanzierung durch Vermieter, Finanzierung durch Investor) die Finanzierungskosten und 

Betriebsaufwände vollumfänglich mittels Nebenkosten refinanziert werden können. In der Formulierung von 

Art. 6c Abs. 1 VMWG sticht die Formulierung «im Rahmen eines Energiespar-Contractings anfallenden 

Kosten» ins Auge. Demgegenüber orientiert sich Art. 6a VMWG an den «tatsächlich anfallenden Kosten». 

Es muss davon ausgegangen werden, dass die unterschiedliche Formulierung bewusst gewählt worden ist, 

was wiederum die Frage aufwirft, welche Kosten allenfalls nicht als Nebenkosten in Rechnung gestellt 

werden können. 

Im Bericht und in der Vorlage wird davon ausgegangen, dass die als Nebenkosten verrechneten 

Aufwendungen für das ESC nicht höher sein darf als die eingesparten Energiekosten (Art. 6c Abs. 2 

VMWG). Weil die Vereinbarungen über ein ESC regelmässig das Ziel in eingesparten Kilowattstunden und 

nicht in eingesparten Frankenbeträgen definiert, ist nicht auszuschliessend, dass die verrechneten Kosten 

je nach Entwicklung der Energiepreise und Finanzierungskosten höher sein könnten als die Einsparung der 

Energiekosten. 

Im Fall der Finanzierung der Energiesparmassnahmen durch den Vermieter oder einen Investor (als 

Finanzierungsvariante gemäss dem «Leitfaden Energiespar-Contracting» von Swissesco) stellt sich im 

Weiteren die Frage, ob die Zinskosten und die Amortisation über die Nettomiete oder über die Nebenkosten 

abgerechnet würden. 

Fazit 

Ohne auf die vertragsrechtlichen und wirtschaftlichen Herausforderungen einer stärkeren Verbreitung von 

ESC namentlich auch im Mietwohnsektor einzugehen, erachtet es der SVIT als sinnvoll, die Hindernisse 

der Anwendung neuen Formen der Energieeffizienzmassnahmen im Mietrecht zu beseitigen. Allerdings hält 

der Verband weder den Zeitpunkt noch den Inhalt der Vorlage für geeignet. Er regt deshalb an, die Frage 

zu vertagen und nach Klarheit über den weiteren Fortschritt der Energiestrategie 2050 gemeinsam mit 

Vermietervertretern nach einer für alle Beteiligten angemessenen Lösung zu suchen. 
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Bundesamt für Wohnungswesen

Recht@bwo.admin.ch

Zürich, 15. November 2018

Vernehmlassungsantwort des WWF Schweiz zur Revision der VMWG

Sehr geehrte Damen und Herren

Gern nehmen wir die Gelegenheit wahr und geben unsere Stellungnahme ab zur Vernehmlassung der

Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG). Wir würden uns

freuen, wenn Sie für künftige energierelevante Vernehmlassungen den WWF Schweiz bzw. die Um-

weltallianz in die Liste der Adressaten aufnehmen könnten.

Der WWF Schweiz teilt die Einschätzung, dass Energetische Gebäudesanierungen im Mietwohnungs-

bereich zugleich eine dringliche Notwendigkeit und eine grosse Herausforderung darstellen. Wir sind

ebenfalls überzeugt, dass Energiespar-Contracting (ESC) einen Beitrag zur Bewältigung dieser Her-

ausforderung leisten kann. Aus diesen Gründen befürwortet der WWF Schweiz uneingeschränkt die

vorgeschlagene Verordnungsrevision.

Wir danken Ihnen für die Berücksichtigung unserer Stellungnahme.

Mit freundlichen Grüssen

Kathrin Schlup Elmar Grosse Ruse

Leiterin Departement Programm a.i. Projektleiter Klima & Energie
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Zürich, 13. November 2018 mr 

Vernehmlassung: Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- 

und Geschäftsräumen 
 

Sehr geehrte Damen und Herren 

 

Im Namen des Verbands Schweizerischer Elektro-Installationsfirmen (VSEI) danken wir Ihnen für 

die Möglichkeit, zur Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und 

Geschäftsräumen Stellung nehmen zu können. 

Der VSEI ist die Berufsorganisation für rund 2‘000 Elektro- und Telekommunikations-

Installationsfirmen mit über 40‘000 Mitarbeitenden. Jährlich schliessen ca. 3‘000 Lernende ihre 
Grundbildung in einem der VSEI-Berufe Elektroinstallateur/in, Montage-Elektriker/in, 

Telematiker/in und Elektroplaner/in ab. Die Ausbildung Elektroinstallateur/in EFZ gehört zu den 

zehn meist gewählten Grundbildungen. Mehr als 1‘300 Personen absolvieren jährlich eine Prüfung 

auf Niveau Berufsprüfung und höhere Fachprüfung. Damit ist die Branche eine der grössten 

Ausbildnerinnen im Bereich der technischen Berufe in der Schweiz.  

Der VSEI begrüsst die vorgeschlagenen Änderungen der Verordnung über die Miete und Pacht 

von Wohn- und Geschäftsräumen. Sie helfen dabei, die Eigentümer-Nutzer-Problematik bei 

energetischen Massnahmen zu umgehen und tragen damit dazu bei, die Energieeffizienz im 

Gebäudepark zu erhöhen. 

Rund 50% des Energieverbrauchs in der Schweiz entfallen auf den Gebäudepark. Dennoch ist die 

Sanierungsquote mit 0,9% ausserordentlich niedrig. Dabei hat sich im Elektrobereich gerade in den 

letzten Jahren viel bewegt. Sowohl bei der Stromverteilung als auch bei der Gebäudetechnik 

erlauben smarte Technologien die Optimierung des Energieverbrauchs. In der beruflichen 

Grundbildung weist der VSEI deshalb explizit auf die Sparpotenziale hin und schafft damit ein 

Bewusstsein für die Möglichkeiten in der Gebäudetechnik und damit auch die Grundlage für das 

Energiespar-Contracting. 

Im Verhältnis von Vermieter zu Mieter sorgt ein Marktversagen dafür, dass auf Investitionen für 

energetische Sanierungen verzichtet wird. Investitionen seitens des Vermieters senken die 

Energiekosten der Mieter, ohne dass der Vermieter davon profitiert. Mit der vorgeschlagenen 

Neuregelung ist es dem Vermieter möglich, seine Kosten ganz- oder teilweise auf die Mieter 

abzuwälzen, und zwar in dem Umfang, wie diese von Kosteneinsparungen profitieren. Es handelt 

sich also um eine eigentliche Pareto-Verbesserung, weil der Mieter damit keine Verschlechterung 
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seiner Situation erfährt. Der VSEI zeigt sich zudem optimistisch hinsichtlich die zu erwartenden 

externen Effekte der Vorlage, namentlich die zusätzlichen Aufträge für Energiedienstleister und 

der Beitrag an die energiepolitischen Ziele des Bundes. 

 

Wir danken Ihnen für die wohlwollende Prüfung und die Berücksichtigung unserer Anliegen. 

 

Freundliche Grüsse 

 

  

Simon Hämmerli Michael Rupp 

Direktion Öffentlichkeitsarbeit 
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Zürich, 6. November 2018

Änderung der Verordnung vom 9. Mai 1990 über die Miete und Pacht von Wohn- und 
Geschäftsräumen (VMWG) 
 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
Wir bedanken uns für die Möglichkeit, im Rahmen des laufenden Vernehmlassungsverfah-
rens „Änderung der VMWG“ Stellung zu nehmen. GastroSuisse ist der grösste gastgewerbli-
che Arbeitgeberverband für Hotellerie und Restauration mit rund 20'000 Mitgliedern (Hotels, 
Restaurants, Cafés, Bars etc.) in allen Landesgegenden, organisiert in 26 Kantonalsektionen 
und vier Fachgruppen. Gerne unterbreiten wir Ihnen im Folgenden unsere Position und bitten 
Sie um freundliche Beachtung. 
 
1. Vorbemerkung 
 
Die Änderung der VMWG soll die Umsetzung des Energiespar-Contracting (ESC) begünsti-
gen. Mit einem ESC werden Dienstleister dazu verpflichtet, den Energieverbrauch einer Lie-
genschaft durch geeignete technische und allenfalls bauliche Massnahmen zu senken. Die 
Dienstleiter erhalten dafür über die Laufzeit des Vertrags einen Teil der eingesparten Kosten 
vergütet. Es wird nun eine Änderung der Verordnung angestrebt, damit der Aufwand bei 
Miet- und Pachtimmobilien über die Nebenkosten abgerechnet werden kann und nicht wie 
bis anhin über die Mietzinsanpassungen.  
 
Die Energiestrategie 2050 fordert strenge Energie- und CO2-Einsparungen. Diese Ziele be-
deuten für viele gastgewerbliche Betriebe eine hohe finanzielle Belastung. Aus diesem 
Grund unterstützt GastroSuisse grundsätzlich innovative Geschäftsmodelle wie das ESC, 
welches auf dem Freiwilligkeitsprinzip beruht. Das ESC führt zu mehr Energieeffizienz im 
Gebäudebereich und somit langfristig zu Kosteneinsparungen für Besitzer, Mieter und Päch-
ter. Gleichzeitig werden die Besitzer der Liegenschaft durch das ESC von Investitions- und 
Betriebsrisiken entlastet und es entstehen ihnen keine Mehrkosten.  
 
Zudem trägt das ESC dazu bei, dass Unternehmen ihr Potenzial für Emissionsreduktionen 
besser nutzen und ihren Teil zum Klimaschutz kosteneffizienter erbringen können.  
 
 
 
 

Eidgenössisches Departement für Wirtschaft, Bildung und 
Forschung WBF 
Bundesamt für Wohnungswesen BWO 
 
 
E-Mail an: recht@bwo.admin.ch 
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2. Zur Änderung der VMWG 
 
Wie in den Erläuterungen der Vernehmlassung beschrieben, soll eine Ergänzung der VMWG 
die Umsetzung des ESC begünstigen. Die ESC-Kosten sollen neu über die Nebenkostenab-
rechnung erhoben werden können. GastroSuisse hat nichts gegen diese Änderungen einzu-
wenden. Der Verband setzt jedoch voraus, dass der Mieterschaft dadurch keine Mehrkosten 
entstehen und die überwälzbaren Kosten klar begrenzt sind. 
 
Wir danken Ihnen für die Berücksichtigung unserer Anliegen. 
 
Freundliche Grüsse 
 
GastroSuisse 

 

 
 
Daniel Borner Severin Hohler  
Direktor Leiter Wirtschaftspolitik  
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Bern, 26 Oktober 2018 

 

 

 

 

Ergänzung VMWG: Stellungnahme im Vernehmlassungsverfahren 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

 

Eines der Ziele von swissesco ist die Marktentwicklung für das Energiespar-Contracting in 

der Schweiz. Das bekannte Mieter-Vermieter-Dilemma ist aus unserer Sicht einer der 

wichtigsten Gründe, die eine breite Anwendung im Bereich der Mietliegenschaften derzeit 

verhindern. Vor diesem Hintergrund unterstützt der Verband swissesco die vorgeschlagene 
Ergänzung der VMWG. Insbesondere bei Mietliegenschaften mit Geschäftsräumen sehen 

wir sehr grosses Potenzial für eine Erhöhung der Sanierungsrate. Wir möchten im Folgenden 

die Prüfung eines Punktes beantragen: 
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Massnahmen der Gebäudehülle 

Auf die Gebäudehülle wird im Textentwurf zu Artikel 6c und in den Erläuterungen kein Bezug 

genommen. Energiespar-Contracting schliesst jedoch Massnahmen der Gebäudehülle nicht 
grundsätzlich aus. Es ist sehr wohl möglich, mit intelligenten Projekten im Rahmen grosser 

Liegenschaften auch Massnahmen der Gebäudehülle (z.B. Fensterersatz, Fassaden- und 

Dachsanierung) zumindest teilweise einem Energiespar-Contracting anzurechnen. Wir regen 
deshalb an, eine Aufnahme des Gegenstandes “Massnahmen der Gebäudehülle” als Absatz 

4c neu aufzunehmen. Alternativ beantragen wir, den Umgang mit der Gebäudehülle zumind-

est in die Erläuterungen zu Artikel 6c aufzunehmen. 

 

« 
4
… 

c. Massnahmen zur Sanierung der Gebäudehülle und Fensterersatz 

» 

 

 

Für die Berücksichtigung unserer Stellungnahme danken wir Ihnen sehr! 

 

 

 

Mit freundlichen Grüssen, 

 

 

 

  

 

 

Sandra Klinke Matthias Gerth 

Präsidentin swissesco Geschäftsführer swissesco 
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Berne, le 16 octobre 2018 
 
 
Consultation : modification de l’ordonnance OBLF (art. 6c) 
 
Monsieur le Conseiller fédéral, 
Mesdames et Messieurs, 
 
L’Association suisse des locataires (ASLOCA) vous remercie de la consulter sur la 
modification de l’Ordonnance sur le bail à loyer et le bail à ferme d'habitations et de locaux 
commerciaux (OBLF). 
 
1. Régulation dans l’ordonnance 
A la différence du Département de l’économie, de la formation et de la recherche (DEFR), 
l’ASLOCA Suisse estime qu’une norme en faveur du contrat de performance énergétique 
(CPE) placée dans une ordonnance n’est pas une base légale suffisante. Selon l’art. 257b 
CO, les frais accessoires d’habitations ou de locaux commerciaux sont les dépenses 
effectives du bailleur pour des prestations en rapport avec leur consommation, comme 
des frais de chauffage, d’eau chaude ou des frais d’exploitation similaires ainsi que pour 
des redevances publiques qui résultent de l’usage de la chose. 
 
Si le fournisseur établit les coûts en prenant en compte l’entretien et les frais 
d’investissement, dont en particulier l’amortissement, ces coûts ne sont plus couverts par 
la notion de frais accessoires défini par l’art. 257b CO. Il est du reste indiqué dans le 
rapport explicatif que la contreprestation du propriétaire est à régler contractuellement de 
façon à la mesurer à la valeur de l’énergie épargnée. Dans les cas seulement où les coûts 
d’investissement du fournisseur ne jouent aucun rôle, règlementer le contrat de 
performance énergétique pourrait suffire au niveau de l’ordonnance. L’ASLOCA Suisse 
part de l’idée que les prix du fournisseur ne sont pas seulement fixés d’après la mesure de 
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l’énergie épargnée mais que d’autres frais incombant au fournisseur influencent le prix. 
Afin de considérer ces éléments (coûts d’entretien et d’amortissement introduits sans 
base légale dans les frais accessoires), l’art. 6c al. 1 devrait être complété ainsi : 
« Le bailleur peut facturer en tant que frais accessoires les coûts liés à un contrat de 
performance énergétique, pour autant que ceux-ci se mesurent selon le contrat entre 
bailleur et fournisseur d’après la valeur de l’énergie épargnée exclusivement. » 
 
Le rapport explicatif ne convainc pas vraiment quand il précise que, selon l’art. 6a de 
l’OBLF, si le bailleur se fournit en énergie auprès d’une centrale extérieure, des éléments 
de coûts qui, par leur nature, font partie des frais d’équipement et ne résultent pas de 
l’utilisation de la chose peuvent être ajoutés aux frais accessoires. L’art. 6a OBLF se 
réfère à des équipements qui ne participent pas des frais d’équipement proprement dits, 
alors que les mesures techniques et de construction éventuelle du fournisseur d’un CPE 
feront forcément partie de la valeur d’équipement de l’immeuble et augmenteront cette 
dernière (principe d’accession, art. 667 et 671 CCS). 
 
2. Mesure des économies d’énergie selon l’art. 6c al. 2 OBLF 
L’alinéa 2 de l’art. 6c OBLF prévoit que le montant facturé au locataire ne peut être 
supérieur aux économies de coûts énergétiques réalisées grâce au contrat de 
performance énergétique. Cette règle a pour but de couvrir les besoins en mesures de 
rénovation énergétique sans surcharger les locataires d’un point de vue financier. S’y 
ajoute la difficulté déjà mentionnée au chiffre 1, puisqu’il existe diverses variantes de 
financement d’un contrat de performance énergétique. Il faudra aussi clarifier qui calcule 
les économies d’énergie qui en résultent et sous quelle forme celles-ci sont portées à la 
connaissance des locataires. 
 
Du point de vue de l’ASLOCA, l’art. 6c al. 2 OBLF doit être complété d’une obligation du 
bailleur de déclarer les économies réalisées comme suit : 
« Le montant facturé au locataire ne peut être supérieur aux économies de coûts 
énergétiques réalisées grâce au contrat de performance énergétique. Le bailleur présente 
au locataire les pièces qui en attestent avec le décompte des frais accessoires. » 
L’obligation de déclarer ou le devoir de transparence se réfère à l’art. 20 de l’OBLF. 
 
3. Résumé 
L’ASLOCA Suisse considère insuffisante une réglementation du contrat de performance 
énergétique au niveau de l’ordonnance. Elle estime qu’il faudrait régler dans la loi le 
transfert des coûts prévu, pour autant que les coûts d’un CPE prennent en compte les 
frais d’investissement, d’amortissement et d’entretien (ce qui sera fait dans la pratique). 
Au vu des incertitudes quant aux coûts concrets pris en compte sur la base de l’art. 6c 
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OBLF à l’avenir, l’ASLOCA est d’avis que la disposition proposée dans l’ordonnance 
laisse ouvertes trop de questions qui exigent une clarification, avant d’introduire une règle 
nouvelle. Conséquemment, l’ASLOCA Suisse rejette l’insertion de l’art. 6c dans l’OBLF. 
 
Nous vous remercions de prendre nos arguments en considération et vous adressons, 
Monsieur le Conseiller fédéral, Mesdames et Messieurs, nos cordiales salutations. 
 
Association suisse des locataires ASLOCA 
 

         
Carlo Sommaruga    Natalie Imboden 
Président     Secrétaire générale 
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Bundesamt für Wohnungswesen (BWO) 
z.H. Cipriano Alvarez, Leiter Bereich Recht  
Storchengasse 6 
2540 Grenchen 
 
Email: Recht@bwo.admin.ch  

 
Bern den 16. Oktober 2018 
 
 
Vernehmlassung: Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und 
Geschäftsräumen 
 
 

Sehr geehrter Herr Bundesrat 

Sehr geehrte Damen und Herren 

 

Der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband bedankt sich für die Möglichkeit, an der 

Vernehmlassung zur Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und 

Geschäftsräumen teilnehmen zu können. 

 

1. Regelung auf Verordnungsstufe 

Der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband (SMV) vertritt anders als das Bundesamt 

für Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF) die Auffassung, dass eine Normierung des 

Energiespar-Contractings auf Verordnungsstufe als rechtliche Basis nicht genügt. Gemäss 

Art. 257b OR sind die Nebenkosten bei Wohn- und Geschäftsräumen die tatsächlichen 

Aufwendungen des Vermieters für Leistungen, die mit dem Gebrauch zusammenhängen, wie 

Heizungs-, Warmwasser- und ähnliche Betriebskosten, sowie für öffentliche Abgaben, die 

sich aus dem Gebrauch der Sache ergeben. Stellt der Dienstleister die Kosten unter 

Berücksichtigung von Unterhalt und Investitionskosten, resp. deren Amortisation in 

Rechnung, sind diese Kosten durch den Nebenkostenbegriff von Art. 257b OR nicht mehr 

gedeckt. Diesbezüglich wird in den Erläuterungen ausgeführt, dass sich die Gegenleistung 

des Eigentümers vertraglich so regeln lässt, dass sie sich nach dem Wert der eingesparten 

Energie bemisst. Einzig in diesen Fällen, in denen die Investitionskosten des Dienstleisters 
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keine Rolle spielen, würde eine Regelung des Energiespar-Contractings auf 

Verordnungsstufe genügen. Der SMV geht allerdings davon aus, dass die Preise des 

Dienstleisters nicht nur nach Massgabe der eingesparten Energie festgelegt werden, sondern 

dass andere Kosten, welche beim Dienstleister anfallen, beim Preis einfliessen. Um diesem 

Umstand (keine gesetzliche Grundlage für die Einführung von Unterhalts- und 

Amortisationskosten über Nebenkosten) Rechnung zu tragen, wäre Art. 6c Abs. 1 wie folgt zu 

ergänzen: 

„Der Vermieter kann die im Rahmen eines Energiespar-Contractings anfallenden Kosten als 

Nebenkosten in Rechnung stellen, sofern sich diese gemäss Vertrag zwischen Vermieter und 

Dienstleister ausschliesslich nach dem Wert der eingesparten Energie bemessen.“ 

 

Der in den Erläuterungen angebrachte Hinweis, dass bereits gemäss Art. 6a VMWG beim 

Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale Kostenteile den Nebenkosten zugerechnet 

werden, die von ihrer Art her Teil der Anlagekosten darstellen und sich nicht aus dem 

Gebrauch der Sache ergeben, vermag nicht zu überzeugen. Art. 6a VMWG bezieht sich auf 

Anlagen, die nicht Teil der Anlagekosten sind, wohingegen beim Energiespar-Contracting die 

technischen und allenfalls baulichen Massnahmen des Dienstleisters mutmasslich Teil des 

Anlagewerts der Liegenschaft werden und diesen erhöhen (Akzessionsprinzip, Art. 667 und 

Art. 671 ZGB). 

 

2. Bemessung der Einsparung von Energiekosten gemäss Art. 6c Abs. 2 VMWG 

Art. 6c Abs. 2 VMWG sieht vor, dass der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag nicht höher 

sein darf, als die mit dem Energiespar-Contracting erzielte Einsparung von Energiekosten. 

Diese Regelung dient dem Ziel, den Bedarf an energetischen Sanierungsmassnahmen ohne 

wirtschaftliche Mehrbelastung der Mieterschaft zu decken. Diesbezüglich stellt sich die Frage, 

wie die erzielten Einsparungen in der Praxis konkret bemessen werden. Hinzu tritt die bereits 

in Ziffer 1. erwähnte Schwierigkeit, dass diverse Varianten der Finanzierung eines 

Energiespar-Contractings bestehen. Unklar ist zudem, wer die erzielte Einsparung berechnet 

und in welcher Form diese den Mietenden zur Kenntnis gebracht werden. 

 

Aus Sicht des SMV müsste Art. 6c Abs. 2 VMWG zwingend um die Verpflichtung des 

Vermieters zur Deklaration der erzielten Einsparung wie folgt ergänzt werden: 
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„Der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag darf nicht höher sein als die mit dem 

Energiespar-Contracting erzielte Einsparung von Energiekosten. Der Vermieter legt die 

sachdienlichen Belege dem Mieter zusammen mit der Nebenkostenabrechnung vor. 

 

Die Deklarationspflicht, resp. die Pflicht zur Transparenz orientiert sich an Art. 20 VMWG.  

3. Zusammenfassung 

Der SMV erachtet eine Regelung des Energiespar-Contractings auf Verordnungsstufe als 

ungenügend und vertritt die Auffassung, dass die vorgesehene Kostenüberwälzung auf 

Gesetzesstufe geregelt werden müsste, sofern die Kosten des Energie-Contractings 

Investitionskosten, resp. deren Amortisation und Unterhalt berücksichtigen (was in der Praxis 

der Fall sein wird). In Anbetracht der Unsicherheiten, welche konkreten Kosten gestützt auf 

Art. 6c VMWG zukünftig in Rechnung gestellt werden können, vertritt der SMV die 

Auffassung, dass die vorgeschlagene Verordnungsbestimmung zu viele offene Fragen 

zurücklässt, welche vor Einführung einer neuen Regelung einer Klärung bedürften. Insgesamt 

lehnt der SMV daher die Einführung von Art. 6c VMWG ab. 

 

 

Wir danken Ihnen für die Berücksichtigung unserer Argumente. 

Freundliche Grüsse 

 

 

Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband SMV 

 

                  
Carlo Sommaruga, Präsident   Natalie Imboden, Generalsekretärin 

 

 

 

 







 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
Eidgenössisches Departement für Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF 
Herr Bundesrat J. Schneider-Ammann 
3003 Bern 
 
 
per E-Mail: recht@bwo.admin.ch 

 
 
 
Zürich, 15. Oktober 2018 
 
 
Stellungnahme des HEV Schweiz 
 
Vernehmlassung zur Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- 
und Geschäftsräumen (VMWG), Art. 6c Energiespar-Contracting 
 
Sehr geehrter Herr Bundesrat 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
I. Einleitende Bemerkung 
Mit Ihrem Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie das Vernehmlassungsverfahren zur 
Änderung der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen 
(VMWG) eröffnet. Für die uns gebotene Möglichkeit zur Stellungnahme danken wir Ihnen 
bestens. Der HEV Schweiz ist mit seinen rund 330'000 Mitgliedern der grösste Vertreter der 
Haus-, Grund- und Stockwerkeigentümer in der Schweiz. Da die Interessen unserer Mitglie-
der von der Änderung der VMWG betroffen sind, machen wir von der uns offerierten Mög-
lichkeit zur Stellungnahme Gebrauch. 
 
II. Zur Vorlage 
Ein Energiespar-Contracting (ESC) basiert in der Regel auf einem Vertrag, durch den sich 
ein Dienstleister (Contractor oder Energy Service Company ESCO) verpflichtet, den Ener-
gieverbrauch einer Liegenschaft durch geeignete technische und allenfalls bauliche Mass-
nahmen zu senken. Energieeffizienzmassnahmen, die dafür grundsätzlich infrage kommen, 
sind beispielsweise die Optimierung des Betriebs von Heizungs-, Lüftungs- und Klimaanla-
gen und ggf. der Gebäudeautomation oder der Ersatz einzelner Anlagen und Installationen. 
Die Gegenleistung des Eigentümers (Grundeigentümer, Immobilieneigentümer) lässt sich 
vertraglich so regeln, dass sie sich nach dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Der 
Eigentümer zahlt dann für die getroffenen Massnahmen über die Laufzeit des Vertrags ins-
gesamt höchstens so viel, wie er aufgrund der Leistungen des Dienstleisters eingespart hat. 
Bei Mietliegenschaften konnte der Eigentümer (Vermieter) diese Zahlungen an den Dienst-

Hauseigentümerverband Seefeldstrasse 60  Tel.  044  254 90 20   info@hev-schweiz.ch 
Schweiz   Postfach   8032 Zürich Fax. 044  254 90 21   www.hev-schweiz.ch 



 

2/3 
 

leister bisher nur in Form von Mietzinsanpassungen überwälzen. Gemäss erläuterndem Be-
richt wäre es dagegen „zweckmässiger“, wenn dieser Aufwand über die Nebenkosten abge-
rechnet werden könnte. Die VMWG wird deshalb um einen Artikel 6c betreffend Energiespar-
Contracting ergänzt: Der Vermieter kann die Kosten als Nebenkosten in Rechnung stellen, 
welche nicht höher sein dürfen, als die mit dem ESC erzielten eingesparten Energiekosten. 
Nicht im erläuternden Bericht erwähnt wird, dass sich das ESC nur ab circa 150 Wohneinhei-
ten lohnt. Primär vom ESC sollen – nebst den Anbietern – institutionelle Anleger und Genos-
senschaften profitieren.  
Grundsätzlich ist festzuhalten, dass kein wirklich sachlicher Grund besteht, weshalb die Kos-
ten des ESC in Form von Nebenkosten verrechnet werden sollen. Die im erläuternden Be-
richt angeführten Gründe der Volatilität der Nebenkosten und der verzögerten Einführung, 
wenn eine Mietzinsanpassung gemacht wird, erscheinen fadenscheinig. Nach bisherigem 
Recht können diese Kosten als wertvermehrende Investition auf den Mietzins überwälzt wer-
den, allerdings nur zu 50-70%. Dem ESC wird nun eine «verdeckte» Sonderlösung zur 
Überwälzung zu 100% ermöglicht. Eine solche Privilegierung des Contractors gegenüber 
dem Gebäudeeigentümer/Vermieter (als Investor) ist ungerecht. Am bisherigen System ist 
deshalb festzuhalten. Die vorgeschlagene Änderung bringt weder dem Eigentümer/Vermieter 
noch dem Mieter einen Mehrwert – sie verlagert vielmehr die entschädigungslosen Risiken 
zulasten der Eigentümer/Vermieter. Ein Bedürfnis für eine solche Lösung ist nicht ersichtlich. 
Es soll vorliegend dem ESC zum Durchbruch verholfen werden und zwar auf dem Buckel der 
Eigentümer/Vermieter und Mieter. Der HEV Schweiz lehnt die vorgeschlagene Änderung klar 
ab. 
 
1. Risiken für den Eigentümer/Vermieter 
Gemäss Art. 6 Abs. 2 nVMWG darf der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag (Nebenkos-
ten) nicht höher sein als die mit dem ESC erzielte Einsparung von Energiekosten. Damit wird 
eine Deckelung für die maximale Höhe der Nebenkosten eingeführt. Die Regelung lässt je-
doch wichtige Punkte offen. Es muss explizit geklärt werden, ob diese Deckelung nur im 
Zeitpunkt der Einführung der Nebenkosten gilt oder während der gesamten Laufzeit des 
ESC. Ob sich die mit dem ESC erzielte Einsparung anhand eines Durchschnittsjahres oder 
des Vorjahres, vor Einführung des ESC, bemisst, wird offengelassen. Ohne eine Ergänzung 
führt das in der Praxis zu Streitigkeiten zwischen dem Eigentümer/Vermieter und dem Mie-
ter.  
Gemäss Art. 6 Abs. 5 nVMWG können die gesamten, durch ESC verursachten Nebenkosten 
aufgrund des Nutzerverhaltens und Witterungseinflüssen höher ausfallen, als zu Beginn der 
Festlegung der Nebenkosten. Deshalb ist davon auszugehen, dass die Deckelung nur bei 
der erstmaligen Festlegung der Nebenkosten gilt. Anderenfalls bestünde zwischen Art. 6 
Abs. 2 und 5 nVMWG ein Widerspruch. Der Mieter wird nicht mit einer hohen Volatilität der 
Nebenkosten rechnen. Auseinandersetzungen zwischen dem Mieter und dem Eigentü-
mer/Vermieter sind damit vorprogrammiert. Stellt der Eigentümer/Vermieter dem Mieter ei-
nen höheren Betrag in Rechnung aufgrund der vorgenannten Parameter, haftet der Eigen-
tümer/Vermieter für Rückforderungen für die Nebenkosten. 
Zudem haftet der Eigentümer/Vermieter für Mängel gegenüber dem Mieter, welche dieser 
aufgrund des mangelhaften Betriebs durch den Contractor (z.B. wenn die Heizung über meh-
rere Tage nicht funktioniert oder die einzuhaltende Temperatur nicht erreicht wird) geltend 
macht und nicht der Contractor. Der Eigentümer/Vermieter haftet somit für Mängel, welche er 
nicht versuracht hat. Er trägt das Verlustrisiko, wenn er auf den Contractor hierfür nicht Re-
gress nehmen kann.  
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Aus Sicht des Eigentümers/Vermieters ist es eine völlige Fehlkonstruktion, diesen für etwas 
haftbar zu machen, was er nicht verursacht hat und fachlich nicht beurteilen kann. 
 
2. Besserstellung des Contractors 
Mit dem Vorschlag der Verrechnung über die Nebenkosten erfolgt eine Besserstellung des 
Contractors. Der Eigentümer/Vermieter darf diese Kosten nicht über die Nebenkosten dem 
Mieter in Rechnung stellen. Er darf eine energetische Sanierung nur zu 50-70% als wertver-
mehrende Investition im Mietzins berücksichtigen und hat dabei die mietrechtlichen Rendite-
vorgaben einzuhalten. Im Unterschied zum Eigentümer/Vermieter hat sich der Contractor, 
obwohl er eine Leistung (Nebenkosten) für den Vermieter erbringt, nicht an den mietrechtli-
chen Renditevorgaben messen zu lassen. Die Rendite des Contractors kann überrissen 
sein. Im Fall einer Klage des Mieters haftet der Eigentümer/Vermieter. Sachlich lässt sich 
diese Ungleichbehandlung nicht rechtfertigen. 
Wenn die Massnahmen wirklich wirtschaftlich sind, dann kann sie auch der Eigentü-
mer/Vermieter ausführen lassen. Die Gesamtkosten werden dadurch günstiger sein, da der 
Contractor nicht auch noch daran verdient. Stehen dem Eigentümer/Vermieter die zu inves-
tierenden Mittel nicht zu Verfügung, dann braucht es andere Finanzierungsmodelle und nicht 
die Privilegierung eines bestimmten Anbietermodells (Contracting). 
 
3. Risiken für den Contractor 
Die Preis- und Verbrauchsentwicklung und die damit verbundene Energieeinsparung sind 
nicht vorhersehbar. Es handelt sich um ein rein hypothetisches Modell zur Berechnung der 
Energieeinsparungen und der Kostenreduktion. Wie sich diese in der Realität entwickeln, 
lässt sich nicht zum vorherein festlegen und ist abhängig von verschiedensten Faktoren 
(Stichwort Performance Gap). Das Risiko für den Contractor ist damit sehr hoch, was zu zu-
sätzlichen Sicherheitsmargen des Contractors führen wird und sich in höheren Preisen für 
die Leistung des Contractors und entsprechend höheren Nebenkosten zulasten des Eigen-
tümers/Vermieters und des Mieters niederschlägt.  
Mit dieser Änderung wird ein falsches Signal an die Contractor gesandt. Eine grosse Nach-
frage nach ESC erkennen wir nicht. Reine Betriebsoptimierungsmassnahmen (ohne neue 
Installationen) lassen sich auch als Unterhalt über die Nebenkosten abrechnen, wenn zum 
Beispiel im Rahmen einer Wartung der Betrieb einer Heizung optimiert werden kann. Mass-
nahmen, welche an der Gebäudehülle Verbesserungen vorsehen, rentieren sich meist nicht. 
Dafür bringen sie eine Komfortverbesserung hervor, die auch in einem höheren Mietzins in 
Form einer wertvermehrenden Investition resultieren darf.  
 
Aus den vorgenannten Gründen lehnt der HEV Schweiz die neue Regelung des ESC in 
Art. 6c nVMWG ab. 
 
Sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, wir danken Ihnen für die 
Berücksichtigung unserer Stellungnahme. 
 
Freundliche Grüsse 
 
Hauseigentümerverband Schweiz 

 
 
NR Hans Egloff     MLaw Annekäthi Krebs 
Präsident HEV Schweiz    Rechtskonsulentin 
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Stellungnahme Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen 

Sehr geehrter Herr Bundesrat Schneider-Ammann 

 

Wir bedanken uns für die Möglichkeit zur Stellungnahme zur Teilrevision der Verordnung über die Miete und Pacht 

von Wohn- und Geschäftsräumen. 

 

Der SIA begrüsst die Änderung und die damit verbundene Einführung von Art. 6c zum Energiespar-Contracting. 

Das Energiespar-Contracting ist ein wichtiges Instrument, um den Gebäudepark Schweiz energetisch zu moderni-

sieren, ohne dabei Mehrkosten für die Mieter zu verursachen. 

Die vorgeschlagene Anpassung schafft die gesetzliche Grundlage, um mit dem Energiespar-Contracting das bis-

her fehlende Interesse der Vermieter, ihre Liegenschaften energetisch zu ertüchtigen, zu überwinden. 

 

Bei Fragen stehen wir gerne zur Verfügung. 

 

Freundliche Grüsse 

     

 
Adrian Altenburger 
Vizepräsident SIA und 
Präsident Fachrat Energie 

 
Luca Pirovino 
Verantwortlicher Energie 

 

Eidgenössisches Departement für 
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF 
Herr Bundesrat  
Johann N. Schneider-Ammann 
 
 
 
 
per E-Mail an: recht@bwo.admin.ch 

Luca Pirovino 
Verantwortlicher Energie 
luca.pirovino@sia.ch 
+41 44 283 15 87 

Zürich, 13. September 2018 / mm 
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