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Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen
(Energiespar-Contracting)
Stellungnahme des Kantons Appenzell I.Rh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie uns die Vernehmlassungsunterlagen zur An-
derung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen betref-
fend das Energiespar-Contracting zukommen lassen.

Die Standeskommission begrisst die Anderungen. Die geplante Anderung wird das Energie-
spar-Contracting bei Mietobjekten attraktiver machen. Sie kann helfen, das im Geb&udebe-
reich bestehende grosse Energieeffizienzpotenzial besser auszuschépfen. Damit kann ein
weiterer Beitrag an die Erreichung der Ziele der Energiestrategie 2050 geleistet werden.

Wir danken Ihnen flr die Méglichkeit zur Stellungnahme und grissen Sie freundlich.

Im Auftrage von Landammann und Standeskommission

Der/E}ptschreiber:
Aus Dérig

Zur Kenntnis an:

- recht@bwo.admin.ch

- Ratskanzlei Appenzell I.Rh., Marktgasse 2, 9050 Appenzell

- Standerat Ivo Bischofberger, Ackerweg 4, 9413 Oberegg

- Nationalrat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell

Al 013.12-132.42-304871 =1
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Modifica dell’ordinanza del 9 maggio 1990 concernente la locazione e I'affitto di
locali d’abitazione o commerciali (OLAL) - nuovo art. 6¢

Gentili Signore,
egregi Signori,

vi ringraziamo per linvito a prendere posizione in merito alla proposta di modifica
dellordinanza del 9 maggio 1990 concernente la locazione e [laffitto 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 I'attuale sistematica della
Legge federale sull'imposta federale diretta (LIFD; RS 642.11) e della Legge federale
sullarmonizzazione delle imposte dirette dei Cantoni e dei Comuni (LAID; RS
642.14).

Dal rapporto esplicativo e da informazioni assunte presso I'Ufficio federale preposto,
infatti, sembrerebbe che non sia stato valutato I'impatto fiscale della modifica posta in
consultazione. Ritenuto che potrebbero esserci conseguenze fiscali legate
allapplicazione di questo nuovo sistema di “contratto di rendimento energetico”, gia
solo a livello di deducibilita o meno di determinati componenti di spesa legati a
questo sistema (per il locatore e, rispettivamente, per linquilino), si auspica che
venga svolta un’analisi approfondita degli aspetti fiscali per le diverse categorie di
contribuenti potenzialmente toccati dalle novita in parola. In questo modo, I'analisi
permettera anche di verificare 'eventuale necessita 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 disparita di trattamento tra le
varie categorie di contribuenti e rispetti pertanto i principi fondamental
dell'uguaglianza giuridica (art. 8 Cost.) e, di riflesso, dellimposizione secondo la
capacita economica (art. 127 cpv. 2 Cost.).

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

PER IL CONSIGLIO DI STATO

Il Presidente: Il Cancelliere:

audio Zali C ri

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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Fribourg, le 30 octobre 2018

Modification de 'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de
locaux commerciaux (OBLF) - Introduction d’un article 6c relatif au contrat de
performance énergétique (CPE) - Réponse 3 la consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous nous référons au courrier du 20 aotit 2018 sur ’objet cité en titre, lequel a retenu toute notre
attention. Nous avons honneur de vous transmetire notre détermination y relative.

En préambule, nous relevons que 1’assainissement énergétique des batiments dans le domaine du
logement locatif représente un défi important. Force est de constater que le propriétaire n’est pas
toujours enclin a effectuer un assainissement si son investissement ne peut étre rentabilisé de
maniére adéquate. Dans ce sens, le contrat de performance énergétique (CPE) qui n’implique pour
le propriétaire aucun investissement supplémentaire, peut étre considéré comme étant une incitation
intéressante devant permettre d’accélérer le rythme des investissements en matiére d’assainissement
énergétique des batiments.

Par ailleurs, dans la mesure ot le droit en vigueur n’impose pas la prise en charge des coits par le
propriétaire, le report du montant d’une prestation favorable aux locataires dans les frais accessoires
apparait dés lors comme une suite logique, a partir du moment ot les montants a payer ne dépassent
pas la valeur des économies de cofits réalisées.

Le Conseil d’Etat formule cependant 2 remarques :

1. Durée du contrat : un des facteurs-clés est trés certainement la durée du contrat. Comment
sont gérés les flux de liquidités entre le propriétaire et le locataire aprés la fin du contrat 7
Si le contrat est de relativement courte durée, et que les installations permettent une
substantielle économie, cette dermiére sera au bénéfice du propriétaire. La tentation d’avoir
des contrats de durée plus courte pourrait influencer négativement une juste répartition des
charges entre le propriétaire et le locataire. :
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2. Effet d’aubaine et obligations du propriétaire : selon un factsheet du 1.1.2018 de I’Office
fédéral de I’énergiec (OFEN), tous les bitiments en Suisse devront étre suivis et optimisés
dans leur exploitation d’ici 2030. Le CPE est notamment un instrument permettant d’aller
dans le sens de cette optimisation. Ceci étant, le report sur le locataire, via les frais
accessoires, de la valeur des économies de cofits réalisées revient de facto a intégrer les
travaux d’investissement que le propriétaire devrait de toute maniére effectuer, selon les cas.
I1 parait dans ce sens opportun de faire attention a ce que les travaux et mesures mentionnés
dans I’alinéa 4 ne correspondent pas & une obligation légale pour le propriétaire, faute de
quoi il ne devrait pas pouvoir les reporter dans les frais accessoires.

Le Conseil d’Etat est néanmoins favorable a I’introduction d’un nouvel article 6¢ qui va
certainement contribuer a une accélération des investissements en matiere d’efficience énergétique.

En vous remerciant d’avoir consulté notre canton, nous vous prions d’agréer, Monsieur le
Conseiller fédéral, I’assurance de notre considération distinguée.

Au nom du Conseil d’Etat :

S | i&lﬂ’/g__
ﬁﬂ- = =
orges Godel “\% Danielle Gagnaux-Morel
L)

Président Chanceliére d’Etat
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Delémont, ie 30 0T. 2018

Modification de I'ordonnance sur le bail & loyer et le bail a ferme d'habitations et de
locaux commerciaux : ouverture de la procédure de consultation

Madame, Monsieur,

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

Le Gouvernement jurassien en a pris connaissance et n'a pas d’observation particuligre a formuler.

i vous remercie de I'avoir consulté et vous prie de croire, Madame, Monsieur, a 'expression de ses
sentiments distingués.

AU NOM DU GOUVERNEMENT DE LA
REPUBLIQUE ET CANTON DU JURA

9{ Eray |3 [ Gladys Winkler Docourt

Président A\ S ¥/ & Chanceligre d'Etat

www.jura.ch/gvt



Kanton Schaffhausen
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per E-Mail an:
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Schaffhausen, 31. Oktober 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen
(VMWG); Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fir die Gelegenheit, in oben erwahnter Angelegenheit Stellung nehmen zu
kénnen. Unserer Meinung nach entspricht diese vom Bundesrat geplante Anderung nicht der
geltenden gesetzlichen Regelung und ist deshalb in dieser Form (Anderung lediglich auf Ver-

ordnungsstufe) aus folgenden Griinden 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 kénnen 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. | des Schweizerischen Obligationen-
rechts [OR; SR 220]). Genau aus diesem Grund durfen, auch nach der aktuellen bundesge-
richtlichen Rechtsprechung, keine anderen Kosten — als eben die genannten Betriebskosten —
unter dem Titel Nebenkosten auf den Mieter Uberwalzt werden, insbesondere auch keine Un-

terhaltskosten.

Beim Energiespar-Contracting geht es aber nicht um die oben erwahnten Betriebskosten, son-
dern um Kosten im Rahmen des Unterhalts beziehungsweise um wertvermehrende Investitio-

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



wie die Erlauterungen zum Entwurf, S. | Ziffer 2 Abs. I). Solche Kosten sind jedoch gemass
geltendem Recht und zugehériger Rechtsprechung im Rahmen des Brutto- beziehungsweise

Nettomietzinses und den daflr geltenden Regeln auf den Mieter zu Uiberwalzen.

Der Hinweis auf Art. 6a VMWG in den Erlauterungen zum Entwurf (S. 2 f., Ziffer 5) ist insofern
unbehelflich, als sich diese Bestimmung Uberwiegend auf anfallende Betriebskosten bezieht.
Es handelt sich um den Bezug von Heizenergie und/oder Warmwasser aus einer nicht zur Lie-
genschaft gehdrenden Zentrale. Nur im Nebenpunkt geht es dabei auch um Anlagekosten.
- Ausserdem beschlagen diese Anlagekosten die Zentrale, welche nicht zur belieferten Liegen-
schaft des Vermieters gehért. Demgegeniber 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 Griinden erscheint es unerlasslich, zundchst eine Anderung des gelten-
den Obligationenrechts (Mietrecht) vorzuschlagen. Erst danach wére es unseres Erachtens

zulassig, allfallige Details in der VMWG zu regeln.

Freundliche Grisse

Volkswirtschaftsdepartement
Der \[_é@rsteher:
i

— =
( E;IL’( Landolt }\7

Regierungsrat
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31. Oktober 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen; Ver-
nehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. August 2018 sind die Kantonsregierungen eingeladen worden, zu oben er-
wahnter Angelegenheit Stellung zu nehmen. Wir danken dafiir und nehmen die Gelegenheit gerne
wabhr.

Mit einem neuen Art. 6¢ soll eine Regelung in die Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (VMWG) aufgenommen werden, womit Vermieterinnen und Vermieter zum
Energiesparen in Gebauden animiert werden sollen. Kiinftig sollen die im Rahmen eines Energie-
spar-Contractings (ESC) anfallenden Kosten als Nebenkosten in Rechnung gestellt werden kénnen.
Der Betrag, der den Mieterinnen und Mietern in Rechnung gestellt wird, soll nicht héher 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-, Liftungs- und Klimaanlagen sowie bei der Gebaudeau-
tomation. Dieses neue Instrument werde in anderen Landern bereits mit Erfolg eingesetzt, was einen
Einsatz auch in der Schweiz als sinnvoll erscheinen lasse.

Der Regierungsrat unterstiitzt diese neue Regelung in Bezug auf die Aufnahme des Energiespar-
Contractings in die VMWG. Damit steht ein Instrument zur Verfligung, mit welchem energetische
Sanierungsmassnahmen ohne wirtschaftliche Mehrbelastung der Mieterschaft ermdglicht werden
sollen.

Auszugehen ist davon, dass das Energiespar-Contracting vor allem bei grossen Wohnuberbauun-
gen, im o&ffentlichen Sektor, bei Grossunternehmen und Energielieferungsunternehmen zur Anwen-
dung gelangen kann. In den Erlauterungen sollten noch konkrete Angaben gemacht werden, inwie-
fern das Funktionieren und die Vorteile des ESC auch fir kleinere Mietobjekte in Frage kommen, das
heisst ob sich daflr Dienstleistende finden lassen.



Wir danken lhnen fir die Berlcksichtigung unserer Vernehmlassung.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

Alex Hurzeler Vincenza Trivigno
Landammann Staatsschreiberin
Kopie

* recht@bwo.admin.ch
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Der Regierungsrat des Kantons Thurgau

Staatskanzlei, Regierungsgebéude, 8510 Frauenfeld

Eidgendssisches

Departement fur Wirtschaft, Bildung und
Forschung

Herr Johann N. Schneider-Ammann
Bundesrat

Bundeshaus Ost

3003 Bern

Frauenfeld, 6. November 2018
904

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéfts-
raumen

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir danken Ihnen fir die Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme zur vorgeschla-
.genen Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéfts-
raumen (VMWG; SR 221.213.11) und teilen Ihnen mit, dass wir mit Art. 6¢ des Entwurfs
grundsatzlich einverstanden sind.

Bezuglich Abs. 5 der erwahnten Bestimmung sehen wir indessen noch einen gewissen
Prazisierungsbedarf insofern, als weder aus dem Verordnungstext noch aus den Erlau-
terungen dazu klar ersichtlich ist, welche Faktoren neben den Witterungseinflissen
ebenfalls zu berlicksichtigen sind.

Mit freundlichen Grissen

Die Préasidentin des Regierungsrates

£z uccl

Der Staatgschreiber

by

Regierungsgebaude, 8510 Frauenfeld
T +41 58 345 53 10, F +41 58 345 53 54
www.tg.ch
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Der Regierungsrat Le Conseil-exécutif

des Kantons Bern du canton de Berne

Postgasse 68 Herr Bundesrat

Postfach Johann N. Schneider-Ammann
8OO0 Bem 8 Eidgenossisches Departement fiir

www.IT.be.ch
info.regierungsrat@sta.be.ch

Wirtschaft, Bildung und Forschung
Bundeshaus Ost

3003 Bern

recht@bwo.admin.ch

7. November 2018

RRB-Nr.: 1155/2018

Direktion Volkswirtschaftsdirektion
Unser Zeichen -

lhr Zeichen -~

Klassifizierung Nicht klassifiziert

Vernehmlassung des Bundes: Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschiftsraumen (VMWG); Stellungnahme des Kantons Bern

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit, zur geplanten Anderung der Verordnung tiber die Miete
und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen (VMWG) Stellung nehmen zu kénnen.

In den Richtlinien der Regierungspolitik 2015 — 2018 bezeichnet der Regierungsrat des Kan-
tons Bern die «Starkung der Nachhaltigen Entwicklung» als Grundmaxime, an der sich alle
Bereiche zu orientieren haben. Er begriisst deshalb die vorgesehene Anderung in der VMWG.
Damit wird die Mdglichkeit geschaffen, die Energieeffizienz im Gebaudebereich zu erhéhen
und den Energieverbrauch zu senken.

Da es sich beim Energiespar-Contracting um ein relativ neues Instrument handelt, fehlen
Richtlinien zur praktischen Anwendung. Unseres Erachtens tragen weder der Wortlaut in Arti-
kel 6¢c des VMWG-Entwurfes noch die entsprechenden Erlauterungen diesem Umstand genu-
gend Rechnung. Es ist beispielsweise nicht klar, ob auch bauliche Massnahmen, fir die im
Normalfall der Eigentiimer bzw. die Mieterschaft via Mietzins aufkommt, Teil des Energiespar-
Contractings sein kédnnen. Damit das Potenzial des Energiespar-Contractings effektiv ausge-
schopft wird, bitten wir Sie, im erlduternden Bericht méglichst umfassend auf die Fragen und
Probleme bei der Umsetzung einzugehen.

Letzte Bearbeitung: 01.11.2018 / Version: 1 / Dok.-Nr.: 97480 / Geschéaftsnummer: -- Seite 1 von 2
Nicht klassifiziert



Der Regierungsrat des Kantons Bern

Besten Dank fiir die Beriicksichtigung unseres Anliegens.

Freundliche Grisse

Im Namen des Regierungsrates

Der Président Der Staatsschreiber
. Nt

Christoph Neuhaus Christoph Auer

Verteiler

e Volkswirtschaftsdirektion
e Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion

Letzte Bearbeitung: 01.11.2018 / Version: 1/ Dok.-Nr.: 97480 / Geschaftsnummer; -- Seite 2 von 2
Nicht klassifiziert



KANTON|
LUZERN

Finanzdepartement
Bahnhofstrasse 19
6002 Luzern

Telefon 041 228 55 47
info.fd@lu.ch
www.lu.ch

Offnungszeiten: ; G .
Montag - Freitag Eidgendssisches Departement flr

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

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsraumen

Sehr geehrte Damen und Herren

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

Im Namen und Auftrag des Regierungsrates teile ich Ihnen mit, dass der Kanton Luzern das
Ziel, den Energiekonsum in Wohngebauden zu senken, unterstiitzt und befiirwortet. 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 fla-
chendeckende Zusammenarbeit mit Energiespar-Contractor's (ESC) geférdert werden soll.
Die Optimierung des Energieverbrauchs in Gebauden kann mittels verschiedener Massnah-
men erreicht werden. Durch die neu geschaffene Moglichkeit der Uberwalzung der Kosten
eines ESC auf die Nebenkosten wird diese Massnahme einseitig geférdert und wirtschaftlich
gesehen dirften vor allem die ESC-Anbieter statt die Mieterinnen und Mieter einen Nutzen
aus der Umsetzung erzielen kénnen. Andere Massnahmen, bei welchen die Kosten beim
Gebéaudeeigentimer verbleiben, werden damit tendenziell unattraktiv.

Wir beflirworten vielmehr ein Vorgehen, bei dem die Eigentlimer einerseits sowie die Miete-
rinnen und Mieter anderseits verstarkt auf ihren Energiekonsum hingewiesen und sensibili-
siert werden. Energieeffizienzlabels sowie Smart-Metering-Systeme sind hierfiir gute Hilfs-
mittel. Durch solche technologischen Systeme kénnten vor allem die Mieterinnen und Mieter
gezielt Einfluss auf inren Energiekonsum nehmen und direkt von den Bemiihungen profitie-
ren.

Im Weiteren lasst die Formulierung von Artikel 6c VMWG in der Praxis noch viele Fragen of-
fen. Wir beflrchten, dass die neue Bestimmung des VMWG an der Praxistauglichkeit schei-
tern wird. Einerseits wird die Trennung von effektiven Energiesparmassnahmen und dusse-

2301.1250 / VM-FD-Anderung Verordnung Miete und Pacht von Wohn- und Seite 1 von 2
Geschaftsraumen



ren Einfliissen in der Praxis schwierig, und anderseits wird die Vermischung von wertver-
mehrenden Investitionen und Energieeffizienzmassnahmen zu Differenzen zwischen den Ei-
gentiimern sowie den Mieterinnen und Mietern flhren.

Der Kanton Luzern beantragt daher, die neue Bestimmung noch einmal auf ihre Praxistaug-
lichkeit hin zu Uberprifen.

Freundliche Grisse

Marcel Schwerzmann
Regierungsgat

2301.1250 / VM-FD-Anderung Verordnung Miete und Pacht von Wohn- und Seite 2 von 2
Geschéaftsrdumen



Kanton St.Gallen
Sicherheits- und Justizdepartement

Regierungsrat Fredy Fassler

Sicherheits- und Justizdepartement, Oberer Graben 32, 9001 St.Gallen

Eidgendssisches Departement flir Sicherheits- und Justizdepartement
Wirtschaft, Bildung und Forschung O ren (00N 52
J 9001 St.Gallen
WBF T 058 229 36 00
3003 Bern F 058 229 39 61
St.Gallen, 7. November 2018 Ref.Nr. RR.2018.17

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiiftsriu-
men; Vernehmlassungsverfahren

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie die Kantonsregierungen eingeladen, zur
Anderung der Verordnung (iber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen

(SR 221.213.11) Stellung zu nehmen.

Wir haben keine Einwande gegen die unterbreitete Anderung.

eundliche Grisse

F d){éag@er

Regierungsrat

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

99202464



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Rathaus, Marktplatz 9 Per E-Mail an:

CH-4001 Basel
Bundesamt fur Wohnungswesen BWO Recht

Tel: +41 61 267 85 62 .
Fax: +41 61 267 85 72 (reCht@bWO.admln.Ch)

E-Mail: staatskanzlei@bs.ch
www.regierungsrat.bs.ch

Basel, 7. November 2018

Anderung der Verordnung vom 9. Mai 1990 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schiaftsraumen (VMWG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie uns die Unterlagen flr die Vernehmlassung zur
Anderung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen zukom-
men lassen. Wir danken lhnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und lassen lhnen nachste-
hend unsere Bemerkungen zukommen.

1. Ausgangslage

Die Herausforderungen im Rahmen der energetischen Gebaudesanierungen im Mietwohnungs-
bereich sind vielfaltig. Das Energiespar-Contracting (ESC) soll in diesem Zusammenhang als
wirkungsvolle Massnahme eingesetzt werden, indem der entsprechende Aufwand in Zukunft Gber
die Nebenkosten abgerechnet werden kann, was heute gemass Obligationenrecht nicht in vollem
Umfang mdglich ist.

2. Einschiatzung
Wir beflrworten die Erganzung der VMWG durch den §6¢ ,Energiespar-Contracting®.

Es erscheint uns wichtig, dass die Uberwalzbaren Kosten der Energiespar-Contracting-
Massnahmen auf den Wert der Energieeinsparungen begrenzt sind. Dadurch, dass die Vermieter
die Kosten als Nebenkosten in Rechnung stellen kénnen, kann die Problematik zwischen Mieter
und Vermieter, die bei Investitionen in Energiesparmassnahmen besteht, entscharft werden.
Grundsaétzlich durfen fir die Mieterschaft keine Mehrkosten durch die Anwendung des Energie-
spar-Contractings (ESC) entstehen. Die Begrenzung der Uberwélzbaren Kosten auf die erzielte
Einsparung setzt voraus, dass diese zuverldssig gemessen werden kann.

Unter diesen Voraussetzungen erachten wir das Modell als interessant, weil dadurch Energieeffi-
zienzmassnahmen mdglich sind, ohne dass diese fur Mieter und Vermieter zu finanziellen Mehr-
belastungen fuhren. Somit kénnte die VMWG-Anpassung als wirksames Instrument zur Férde-
rung innovativer Loésungen und zur Zufriedenheit der Vermieter- und Mieterschaft bei
energetischen Gebaudesanierungen beitragen.
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3. Antrag

Die Ergéanzung der VMWG mit dem vorgeschlagenen neuen Artikel 6¢ ist in dieser Form anzu-
nehmen.

Wir danken lhnen fur die Mdéglichkeit zur Stellungnahme. Fur Ruickfragen steht lhnen gerne
Frau Regula Kiing, regula.kueng@bs.ch, Tel. 061 267 88 91, von der Abteilung Kantons- und
Stadtentwicklung im Prasidialdepartement des Kantons Basel-Stadt zur Verfigung.

Mit freundlichen Grissen

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

£, Aedevo— R Wnpenss -

Elisabeth Ackermann Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasidentin Staatsschreiberin
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Volkswirtschaftsdirektion

Kanton Zug

Volkswirtschaftsdirektion, Postfach, 6301 Zug

Eidgendssisches Departement fiir 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

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen
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
Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen zu aus-
sern. Der Regierungsrat hat die Volkswirtschaftsdirektion mit der direkten Erledigung beauf-
tragt. Unsere Stellungnahme umfasst die Mitberichte der Baudirektion und der Volkswirt-
schaftsdirektion.

Antrag:
Es sei auf die Einfihrung des vorgeschlagenen Artikels zu verzichten und stattdessen zu pri-
fen, ob eine Uberwalzung auf den Nettomietzins (wertvermehrende Investition) maoglich ist.

Begriindung:

Der Zweck des Artikels, die Férderung des Energiespar-Contracting (ESC), ist grundséatzlich zu
begrissen. Dessen Umsetzung durch die Uberwalzungsméglichkeit 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 Uber einen Dienstleister erfolgen oder soll das Contracting von Dritt-
firmen geférdert werden? Eine solche Lésung wird unter dem Strich immer teurer als eine «in-
terne» L&sung sein. Es handelt sich dabei wohl nicht zuletzt um ein dhnliches Modell wie beim
Leasing: Drittpersonen werden nur Interesse am Verkauf von Energie haben, wenn sie dabei
einen Gewinn erwirtschaften kénnen. Bei einer Sanierung der Liegenschaft durch die Eigen-
timerschaft wirde wohl der Mietzins bei gleichzeitiger Reduktion der Nebenkosten steigen.
Beim vorliegenden Modell wiirde zwar der Mietzins gleichbleiben, die Nebenkosten wiirden je-
doch steigen. Mit diesem Anstieg der Mietkosten miissten die Mieterinnen und Mieter wohl zu-
sétzlich noch die Rendite des Contractings finanzieren. Per Saldo wiirden die Mieterinnen und

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T 041 728 55 00, F 041 728 55 09
www.zg.ch/volkswirtschaft
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Mieter bei einer Contracting-L6sung wohl finanziell mehr kostet als bei einer von der Eigentii-
merschaft finanzierten Sanierung.

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

Auf IThren Wunsch nennen wir gerne die im Kanton Zug zustandige Person fir allfallige Riick-
fragen: Carla Dittli, stv. Generalsekretarin der Volkswirtschaftsdirektion, carla.dittli@ zg.ch, 041
728 55 33.

Wir danken fir die Moglichkeit der Stellungnahme.

Freundliche Griisse
Volkswirtschaftsdirektion

Matthias Miche
Regierungsrat

Kopie per E-Mail an:

- Volkswirtschaftsdirektion

- Baudirektion

- Amt fur Raumplanung, Hannes Wahl

- recht@bwo.admin.ch (als Word- und PDF-Datei)
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Liestal, 13. November 2018
VGD/SC

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen:
VERNEHMLASSUNG

Sehr geehrter Herr Bundesrat Schneider-Ammann
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Regierung des Kantons Basel-Landschaft lehnt die vorgeschlagene Anderung der Verordnung
Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen 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 abwalzt. Jedoch ist es nicht sachgerecht diese Investitionen als
Nebenkosten den Mieterschaften zu tberbinden (neuvArt. 6¢c Abs. 1 VMWG). Es handelt sich dabei
allenfalls um wertvermehrende Investitionen, die zu einer Erhéhung des Nettomietzinses fiihren
kénnen. Die Investition ist rechtlich gleich zu beurteilen, wie der Einbau von Ablesegeraten fiir die
verbrauchsabhangige Heizkostenverteilung. Diese kdnnen nach den Regeln der Erh6hung des
Mietzinses zufolge wertvermehrender Investition den Mieterschaften belastet werden. Die Kosten
stellen jedoch keine Nebenkosten im Sinne von Art. 257 a und b OR dar.

Die vorgeschlagene Begrenzung der liberwélzbaren Kosten geméass neuArt. 6¢ Abs. 2 VMWG
birgt viel Konfliktpotenzial, da die Kosten nicht immer zuverlassig ermittelt werden kénnen. Dem-
entsprechend erscheint neuArt. 6¢ Abs. 2 VMWG wenig praxistauglich.

Der Regierungsrat bedankt sich fiur die Mdglichkeit der Stellungnahme zu dieser Anderung der
Verordnung.

Hochachtungsvoll )

A L Hes Diel e
Monica Gschwind Elisabeth Heer Dietrich
Regierungsprasidentin Landschreiberin
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Eidg. Departement fur Wirtschaft, Bildung und
Forschung WBF

Herr Bundesrat Johann N. Schneider-Ammann
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Telefon 041 618 79 02
staatskanzlei@nw.ch
Stans, 13. November 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsridumen
Sehr geehrter Herr Bundesrat

Sie haben uns mit Schreiben vom 20. August 2018 zur Vernehmlassung zu oben genannter
Vorlage eingeladen. Wir danken flr die Moglichkeit der Mitwirkung und dussern uns gerne wie
folgt.

Wir begrissen die Entwicklungen im Zusammenhang mit dem Energiespar-Contracting und
unterstiitzten grundséatzlich die Bemuhungen, dieses zu fordern. Die hier vorgeschlagene
Form der Uberwalzung auf die Mieterschaft erachten wir jedoch als nicht praxistauglich. Wir
lehnen die Vorlage daher ab.

Nebenkosten sind gemass Art.257a und b OR das Entgelt fiir die tatsachlichen Aufwendungen
des Vermieters fur Leistungen, die mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhangen. Mit
Art. 6c VMWG sollen nun dem Mieter Kosten in Rechnung gestellt werden, die durch Einspa-
rung weggefallen sind - das widerspricht grundsatzlich dem System und dem Gesetzeswort-
laut.

Wie im erlauternden Bericht treffend ausgefiihrt, setzt die Begrenzung der (iberwélzbaren Kos-
ten auf die erzielte Einsparung voraus, dass diese Einsparung zuverlassig gemessen werden
kann. Daneben mussen aber auch die Faktoren, die den Energieverbrauch beeinflussen, je-
doch nicht auf die getroffenen Energieeffizienzmassnahmen zurlickzufiihren sind, beriicksich-
tigt werden. Neben den in der Vorlage explizit erwahnten Beispiel der Witterungseinflisse
konnte gemass erlduterndem Bericht beispielweise auch die Anzahl der in der betreffenden
Liegenschaft respektive in den einzelnen Wohnungen lebenden Personen von Bedeutung
sein. Diese hinreichend exakt zu messen, damit sie in Abzug gebracht werden kénnen, dirfte
naturgemass nicht moglich sein.

Eine solche Regelung birgt deshalb grosses Konfliktpotential. Es ist zu erwarten, dass mit
einer solchen Regelung die kantonalen Schlichtungsstellen und Zivilgerichte tUber die Masse
mit Nebenkosten-Streitigkeiten belastet wiirden, die mangels zuverldssiger Grundlagen kaum
einer sachgerechten Losung zugeflhrt werden kdnnten.

Wir danken Ihnen, wenn Sie diese Uberlegungen bei Ihren weiteren Arbeiten bertcksichtigen.

2018.NWSTK.212



Stans, 13. November 2018

Freundliche Grisse
NAMENS DESREGIERUNGSRATES

es Schmid
Landammann

Geht an:
- recht@bwo.admin.ch

2018.NWSTK.212

i (- o

lic. iur. Hugo Murer
Landschreiber
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Regierungsrat
Rathaus
8750 Glarus

Eidgenéssisches Departement fiir
Wirtschaft, Bildung und Forschung
WBF

3003 Bern

Glarus, 13. November 2018
Unsere Ref: 2018-196

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen

Hochgeachteter Herr Bundesrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie gaben uns in eingangs genannter Angelegenheit die Mdglichkeit zur Stellungnahme. Da-
flr danken wir und teilen mit, dass wir die Vorlage beflirworten. Bemerkungen bzw. Ergén-

zungen haben wir keine anzubringen.

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

Freundliche Grisse

Fiir den Regierungsrat

DRy ot

Dr. Andrea Bettiga Hansjérg Diirst
Landammaénn Ratsschreiber

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

versandtam: 4 4 Ngy. 2018
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REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE Genéve, le 14 novembre 201-8

BWQ OFL UFA
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Le Conseil d’Etat
Département fédéral de I'économie, de
5370-2018 la formation et de la recherche (DEFR)
Monsieur
Johann N. SCHNEIDER-AMMANN
Conseiller fédéral
3003 Berne

Concerne : modlf' cation de l'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme
d’'habitations et de locaux commerciaux (OBLF). :

Monsieur le Conseiller fédéral,

Notre Conseil accuse réception de votre courrier du. 20 aout dernler dont Ie contenu a retenu
toute son attention. -

Le recours aux contrats de performance énergétique (CPE) est de nature a accélérer
l'assainissement énergétique des batiments pour atteindre les objectifs de la Stratégie
énergétique 2050. Le Conseil d'Etat salue dés lors I'ajout dans 'OBLF d'un nouvel article 6¢
permettant aux bailleurs de facturer, en tant que frais accessoires, les cots liés a 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 a I'¢re préindustrielle, I'office fédéral de I'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 'automne 2019.

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

Par ailleurs, et dans Ia mesure ol larticle 6c nouveau est une exception a Ia régle selon
laquelle les colits des installations, de leur réparation et de leur amortissement ne sont pas
facturés aux locataires (art. 6 OBLF), il nous parait indispensable que ces derniers puissent
bénéficier d'une connaissance précise des colts-liés au CPE qui leur sont facturés, et la
maniére dont ils sont calculés. Nous proposons ainsi que le mécanisme financier du CPE
leur soit communiqué en annexe au décompte de charges.



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 'OBLF, nous
vous prions de recevoir, Monsieur le Conseiller fédéral, |'assurance de notre haute
considération.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

Le président :

chanceliére :

Annexe mentionnée



Annexe :

Proposition d'amendements en italique :

Art. 6¢ Contrat de performance énergétique

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

4 Sont notamment considérées comme des mesures d'efficacité énergétique mentionnées a
fal. 3:

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

Remarques complémentaires et directives d'exécution :

¢ |l conviendrait de reformuler I'alinéa 5, qui beut préter a confusion. Les facteurs propres a
influer sur la consommation, mais qui ne relévent pas des mesures d'efficacité
entreprises, ne devraient pas étre inclus dans les colts du CPE facturés au locataire.

e La méthode pour calculer les économies d'énergie imputables aux mesures découlant du
CPE doit étre précisée. Une directive d'exécution renvoyant aux normes applicables
serait judicieuse. '



]

LE CONSEIL D’ETAT

DE LA REPUBLIQUE ET
CANTON DE NEUCHATEL

Envoi par courrier électronique

Département fédéral de I'économie,
de la formation et de la recherche
Bundeshaus Ost

3003 Berne

Modification de I’ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de
locaux commerciaux

Monsieur le conseiller fédéral,

Le Conseil d'Etat de la République et Canton de Neuchétel a pris connaissance du sujet de
la présente consultation du Département fédéral de 'économie, de la formation et de la
recherche (DEFR) et vous remercie de lui donner la possibilité de donner son avis.

L’assainissement énergétique des batiments d’habitation représente un important défi qui
n'est pas aisé a relever vu qu'il doit conjuguer des objectifs en matiére d’économie d'énergie
tout en maintenant des logements a loyer raisonnable. Le contrat de performance
énergétique (CPE) constitue un outil intéressant a cet égard.

Toutefois, la mise en ceuvre du CPE est rendue difficile par le fait que le montant payé par le
propriétaire au prestataire ne peut pas étre répercuté comme frais accessoires mais par une
adaptation de loyers. De plus, les facteurs utilisés pour calculer le montant di varient
fréquemment (valeur de consommation mesurée, prix de I'énergie), ce qui rend cette fagon
de faire peu satisfaisante. Et les facteurs propres a influer la consommation énergétique,
mais qui ne résultent pas des mesures d'efficacité énergétiques prises (les conditions
météorologiques, le nombre de personnes vivant dans lI'immeuble, etc.) doivent aussi étre
pris en considération.

Limiter les colts qu'il est possible de répercuter aux économies réalisées exige que celles-ci
puissent étre calculées de maniere fiable. Afin d'assurer transparence et équité lors de
I'établissement d’'un décompte de CPE et a I'image du modéle de décompte individuel des
frais d’énergie et d’eau (DIFEE) publié par I'Office fédéral de I'énergie (OFEN), un modéle de
décompte CPE devrait étre défini, ce qui permettrait d’harmoniser et de simplifier la méthode
de décompte a I'échelle suisse.



En résumé, le Conseil d’Etat neuchatelois préavise favorablement ce projet pour autant
qu’un modéle de décompte CPE soit établi, par exemple, par FOFEN.

En vous remerciant de nous avoir consultés, nous vous prions de croire, Monsieur le
conseiller fédéral, a I'expression de notre haute considération.

Neuchéatel, le 14 novembre 2018

Au nom du Conseil d'Etat :

La chanceliére,
S. DESPL
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Chateau cantonal
1014 Lausanne
‘ Office fédéral du logement
Secteur Droit
Storchengasse 6
2540 Granges
Réf. : CS/15024541 Lausanne, le 14 novembre 2018

Consultation fédérale — modification de I'ordonnance du 9 mai 1990 sur le bail a
loyer et le bail 2 ferme d’habitation et de locaux commerciaux (OBLF ; RS
221.213.11), nouvel article 6¢c OBLF sur le contrat de performance énergétique
(CPE) - rejet du projet

Mesdames, Messieurs,

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

Si la volonté de la Confédération de lutter contre le gaspillage énergétique mérite d'étre
saluée, le Conseil d'Etat vaudois s’oppose néanmoins a la modification de TOBLF
proposée. Le projet est en effet trés lacunaire et souléve 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 contrélables
sur la durée pour le locataire. D'un point de vue pratique, il est difficile de concevoir
comment les économies de colts énergétiques pourront étre calculées de maniére
fiable et incontestable, dés lors notamment que de nombreux facteurs sont susceptibles
d'influencer la consommation d’'énergie (météo, comportement des usagers, prix de
énergie, pannes, etc.).

Par ailleurs, le systéme de répercussion des colts 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
intérét & 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 méme qu'il s’agit de ceux pour lesquels un assainissement énergétique s'impose
prioritairement.

CONSEIL DETAT
www.vd.ch—T 41213164159
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En outre, le nouvel art. 6¢c OBLF risque de poser probléme notamment en lien avec l'art.
19 des directives vaudoises pour I'établissement du décompte annuel de chauffage et
d'eau chaude. Les locataires pourraient étre amenés a payer certaines prestations a
double, étant donné que les frais de surveillance sont déja facturés par le biais du
decompte de chauffage et d’eau chaude, tandis que les frais des sources Iumlneuses
sont quant a eux déja comprls dans le loyer net.

En definitive, si I'objectif poursuivi par la modifi cation proposée est certeé louable, le
- Conseil d’Etat du Canton de Vaud s'y oppose, compte tenu des nombreuses
incertitudes quant a sa mise en ceuvre.

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

' AUNOM DU CONSEIL D’ETAT
LA PRESIDENTE LE CHANCELIER

Nuria Gorrite ' Vingent Grandjean

Coples

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

CONSEIL DETAT
www.vd.ch—~T41213164159-F 41213164033
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I Conseil d‘Etat
*
*
CANTON DU VALAIS
KANTON WALLIS
P.P CH-1651 A.-PR[ORITY Posle CH 5A
" = Sion
Consell d Fiat
I'I.a
Département fédéral de I'économie, dela .‘:':'.' =
formation et de la recherche
Meonsieur Johann N. Schneider-Ammann
Conseiller fédéral
Schwanengasse 2
3003 Berne
Références FC
Date 14 novembre 2018

Modification de I'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail & ferme d'habitation et de locaux
commerciaux (OBLF} : réponse a la consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Le Conseil d'Etat valaisan salue I'ajout, dans I'OBLF, d'un nouvel article 8c. Ce dernier permet aux
bailleurs de facturer, en tant que frais accessoires, les colis liés a un contrat de performance
eénergetique. En effet, le recours a ce type de contrat est de nature a accélérer lI'assainissement
energetiqgue des batiments et a contribuer a l'atteinte des objectifs de la Stratégie énergétique
2050. Ceci d'autant plus gue, suite au rapport publié le 8 octobre dernier par le groupe d'experts
sur le climat (GIEC), FOFEV va examiner, avec les autres offices concernés, les conséguences de
ce rapport et proposer, si nécessaire, un objectif indicatif de réduction pour 2050 révisé, d'ici
Fautomne 2019. il est donc urgent d'assainir le parc béati.

Afin d'atteindre les objectifs précités, le recours aux énergies renouvelables est indispensable.
L'article 6a OBLF doit en faire mention. Ainsi, les mesures d'efficacité énergétiques doivent étre
considérées comme appropriées uniquement si les installations énergétiques alimentées a
I'énergie fossile sont remplacées par des installations alimentées aux énergies renouvelables. |l
n'est en effet pas envisageable qu'un CPE porte, par exemple, sur le renouvellement d'une
chaudiére a mazout.

Par ailleurs, et dans la mesure ol I'article 8¢ nouveau est une exception a la régle selon laguelle
fes colts des installations, de leur réparation et de leur amortissement ne sont pas factures aux
locataires {art. 6 OBLF), il nous apparait indispensable que ces demiers puissent bénéficier d'une
connaissance précise des colis liés au CPE qui leur sont facturés, ainsi gue de ia maniére dont ils
sont calculés. Nous proposons que le mécanisme financier du CPE leur soit communiqué en
annexe au décompte de charges.

Eu égard a ce qui précéde, nous vous proposons les amendements suivants :

‘ Piace de la Planta 3, CP 478, 1951 Sion
Tél. 027 606 21 00 - Télécopie 027 606 21 04




Copie a

Art. 6c : Contrat de performance énergétique

()

Iy a contrat de performance énergétique lorsqu'un prestataire s'engage a baisser la
consommation d'eénergie d'un immeuble par des mesures d'efficacité énergétique appropriées et
calcule sa rémunération en fonction de la valeur de I'énergie économisée. Lo détail du mécanisme

financier du contrat est communiqué au locataire en annexe_ay décomple des frais accessoires.

* Sont notamment considérées comme des mesures d'efficacité énergétique mentionnées a I'al. 3 :

(..

c. le_remplacement d'installations alimentées a I'énergie fossile par des installations alimentées
aux énergies non fossiles.

(..).

En vous remerciant de nous avoir consultés sur ce projet de madification de 'OBLF, nous vous
prions d'agréer, Monsieur le Conseiller fédéral, 'expression de nos salutations distinguées.

Le chancelier

par courriel & recht@bwo.admin.ch
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Kanton Ziirich
Regierungsrat

Eidgendssisches Departement fir Wirtschaft,
Bildung und Forschung
3003 Bern

14. November 2018 (RRB Nr. 1094/2018)
Anderung der Verordnung liber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (Vernehmlassung)

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie uns den Entwurf fiir eine Anderung der Ver-
ordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen (VMWG, SR 221.213.11)
zur Vernehmlassung unterbreitet. Wir danken fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und
aussern uns wie folgt:

1. Allgemeine Bemerkungen

Wir begriissen grundsétzlich die Absicht des Bundesrates, energetische Gebaudesanierun-
gen zu férdern, ohne Mehrkosten fiir die Mieterschaft zu verursachen.

Der Gebaudebestand des Kantons Zirich entstammt verschiedenen Bauepochen und ist
unterschiedlich gut erhalten, auch in Bezug auf die Energieeffizienz. Das Potenzial fur
energetische Gebdudesanierungen ist im Kanton Zirich daher vorhanden. Zudem erhéht
das Wachstum von Wirtschaft und Bevélkerung vor allem in den Zentrumsgebieten den
Druck auf die Wohnungsmieten. Das Energiespar-Contracting (ESC) bietet vor diesem
Hintergrund die Md&glichkeit, die Ziele «Steigerung der Energieeffizienz» und «Erhalt von
preisginstigem Wohnraum» zu verbinden. Wirtschaftliche Anreize sowohl fiir die Eigentu-
merschaft als auch fur einen ESC-Dienstleister bietet das ESC aus unserer Sicht insbe-
sondere bei vernachlédssigten bzw. alteren Gebauden mit Sanierungsbedarf.

Auch der bisher festgestellte Nutzen bei Sanierungsprojekten der 6ffentlichen Hand spricht
daflr, dass das ESC im Bereich der energetischen Optimierung von Wohn- und Geschéfts-
gebauden grosses Einsparpotenzial besitzt. Auch aus Sicht der Public Corporate Gover-
nance stehen wir dem ESC grundsatzlich positiv gegeniber. Die Elektrizitatswerke des
Kantons Zirich (EKZ) kénnen gemass Eigentimerstrategie vom 7. Dezember 2016 Dienst-
leistungen im Bereich des Energiecontractings erbringen (vgl. RRB Nr. 1197/2016).

Wir unterstitzen daher grundsétzlich lhren Vorschlag, dass gestltzt auf einen neuen Art. 6¢
VMWG die Kosten des ESC Uber die Nebenkostenabrechnung abgewalzt werden kénnen.
Wir teilen zudem ausdricklich Ihre Ansicht, dass die Uberwalzbaren Kosten der ESC-Mass-
nahmen auf den Wert der Einsparungen beschrankt sein missen (Art. 6¢ Abs. 2 VMWG).



Klarungsbediirftig 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 fir «die Wartung» an die Heizungs- und Warmwasserkosten angerechnet werden
kénnen.

Wenn aber Investitionsmassnahmen ergriffen werden, regelt Art. 14 VMWG die Uberwélzung
von wertvermehrenden Investitionen auf die Mieten. Das mit der Einfihrung von Art. 6¢
VMWG verfolgte Ziel besteht aber gerade darin, die Kosten des ESC nur in dem Umfang
auf die Mieterschaft zu Uberwalzen, in dem eine tatséchliche Einsparung resultiert. Es muss
somit sichergestellt werden, dass wertvermehrende Investitionsanteile (geméss Art. 6¢
Abs. 4 Bst. b VMWG) weder wahrend noch nach dem Ablauf der ESC-Vertragsdauer zu den
Anlagekosten hinzugezahlt und damit auf die Mieten Uberwélzt werden. Zumindest aber
musste das Verhéltnis von Art. 6¢ Abs. 4 Bst. b zu Art. 14 VMWG geklart werden.

3. Berechnung der iiberwilzbaren Kosten

Die Begrenzung der Uberwélzbaren Kosten auf die erzielte Einsparung setzt voraus, dass
diese zuverlassig gemessen werden kann. In erster Linie geht es dabei um eingesparte
Warmwasser- und Heizkosten. Mdglicher Gegenstand des ESC sind aber auch andere
Kostenfaktoren wie beispielsweise der in der betreffenden Liegenschaft verbrauchte All-
gemeinstrom fiir Liiftung, Beleuchtung oder Ahnliches.

Normalerweise verrechnen die Dienstleister ihre Entschadigung in Rappen pro eingesparte
Kilowattstunde Energie. Diese Grosse wird meistens Uber 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 Verédnderungen des Energie-
preises einbezogen werden.

4. Mietzinserhohungen fiir kantonal geforderte Wohnungen

Aus Sicht der kantonalen Wohnbauférderung ergibt sich ein weiteres Problem: Wahrend
sich die Miete fur freitragende Wohnungen auf der Grundlage der Kostenmiete gemass
dem Obligationenrecht (OR; SR 220) berechnet, werden die Mieten fiir kantonal geférderte
Wohnungen auf der Grundlage der Kostenmiete nach dem sogenannten Ziircher Modell
(§ 15 Abs. 1 und 2 Wohnbauférderungsverordnung; WBFV; LS 841.1) festgesetzt. Die Kos-
tenmiete nach «Zircher Modell» hat (unter anderem) zwei Hauptbestandteile: die Verzin-
sung der Anlagekosten zum hypothekarischen Referenzzinssatz gemass Art. 12a VMWG
und ein Zuschlag bzw. eine Betriebsquote von héchstens 3%:% des Geb&udeversiche-
rungswerts fir 6ffentliche Abgaben, Einlagen in Erneuerungs- und Heimfallfonds sowie
Abschreibungen, Versicherungen, Unterhalt und Verwaltung. Sollte nun aufgrund von ESC-
Massnahmen eine Neuschatzung des Gebaudewerts durch die Gebaudeversicherung
erfolgen, die den bisherigen Gebaudeversicherungswert Ubersteigt, wirde sich dement-
sprechend die Wohnungsmiete erhéhen. Das Ausmass solcher Mietzinserhéhungen wird
sich jedoch angesichts des flir ESC-Massnahmen zur Verfliigung stehenden bescheide-
nen finanziellen Spielraums in Grenzen halten.



5. Fazit

Es ist zu begrissen, dass energetische Gebaudesanierungen geférdert werden sollen. Das
ESC birgt dazu grundsétzlich sowohl fir die Eigentimer- und Mieterschaft als auch fur
die ESC-Dienstleister sowie fir Umwelt und Gesellschaft ein Gewinnpotenzial. Allerdings
sind insbesondere hinsichtlich der Berechnung der tberwalzbaren Kosten noch einige
Fragen offen, die genauer Abklarung bedurfen. Zu klaren ist aus unserer Sicht zudem ins-
besondere auch die Frage nach dem Verhaltnis von Art. 6¢c Abs. 4 Bst. b VMWG zum be-
stehenden Art. 14 VMWG. Es ist auf jeden Fall sicherzustellen, dass die Uberwélzung der
Kosten des ESC auf die Nebenkosten nicht zu einer Mehrbelastung der Mieterschaft fihrt.

Genehmigen Sie, sehr geehrter Herr Bundesrat,
die Versicherung unserer ausgezeichneten Hochachtung.
Im Namen des Regierungsrates

Der Prasident: Die Staatsschreiberin:

Dr. Thomas Heiniger Dr. Kathrin Arioli



Ka n to n Der Vorsteher des Sicherheits- und Justizdepartements SJD

&/ Obwalden

CH-6061 Sarnen, Postfach 1561, SJD

Per E-Mail an:

Eidgendssisches Departement flr
Wirtschaft, Bildung und Forschung
Schwanengasse 2

3003 Bern

recht@bwo.admin.ch

Referenz/Aktenzeichen: OWSTK.3288
Unser Zeichen: fu

Sarnen, 15. November 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsraumen (VMWG).
Stellungnahme.

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen fur die Einladung zur Vernehmlassung betr. Anderung der Verordnung Uber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen.

Energetische Geb&audesanierungen stellen in Anbetracht der Energiesparziele und dem Wunsch nach
gunstigem Wohnraum eine Herausforderung dar. Wir begriissen, dass mit dem Gesetzesentwurf An-
reize fur Sanierungsmassnahmen geschaffen werden sollen, welche ohne wirtschaftliche Mehrbelas-
tung der Mieterschaft auskommen und die Erreichung der Energiesparziele unterstitzen.

Die konkreten Auswirkungen eines Energiespar-Contracting (ESC) sind aufgrund der fehlenden Er-
fahrungswerte indes schwer abzuschatzen. Hier weisen wir darauf hin, dass speziell dem Missbrauch
von ESC (z.B. durch sogenanntes "Schein Contracting”, bei welchem Vertragsabschlisse lediglich zu
Zwecken der Steueroptimierung erfolgen) mit geeigneten Mitteln entgegenzuwirken ist.

Sicherheits- und Justizdepartement SJD
Postfach 1561, 6061 Samen

Tel. 041 666 62 19

sid@ow.ch

www.ow.ch



Wir danken Ihnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, flir die Beruick-
sichtigung unserer Ausfiihrungen.

Kopie mit Stellungnahmen KAZ an:

- Kantonale Mitglieder der Bundesversammiung
- Amt fir Justiz

- Volkswirtschaftsdepartement

- Bau- und Raumentwicklungsdepartement

- Staatskanzlei mit den Akten (OWSTK.3288)
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> solothurn

Regierungsrat

EWO OFL UFA

22. NOV. 208 | By

Rathaus / Barfussergasse 24
4509 Solothurn
www.so.ch

Bundesamt fur Wohnungswesen BWO
Bereich Recht -
Storchengasse 6

2540 Grenchen

20. November 2018

Anderi.mg’ der Verordnung liber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen:
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

39220 6/11 10000

'und Pacht von Wohn- und “Geschaftsrdumen zugestellt. Dazu nehmen wir wie folgt Steliung:

Sie_haben_uns mit. Schrelben vom 20. August 2018 die Anderung der Verordnung Gber dle Miete

Wir begrassen die Aufnahme des Ener'giespar-Contractings (ESC) in die Verordnung. Ein ESC
kann dazu beitragen, dass energetische Massnahmen im Geb&udebereich realisiert werden, fur
die heute weder Vermieter noch Mieter einen Anreiz haben. Damit werden die kantonalen Ziele
im Gebaudebereich unterstitzt.

Die vorliegende Regelung reicht allerdings nicht aus, um einen reibungslosen Vollzug zu
gewdhrleisten. Der Entwurf gibt zwar vor, dass der in Rechnung gestellte Betrag nicht hoher 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 tblichen Unterhalts-
oder Ersatzarbeiten méglich. So kann zum Beispiel mit einem "eins zu eins" Ersatz einer alten
fossilen Heizung bereits eine Einsparung ermitteit werden.

Ebenfalls unklar ist die Berlcksichtigung von Energiepreisen. Diese kénnen stark schwanken und
die Einsparung ebenso beeinflussen wie der Verbrauch. Je nach Annahmen kénnte damit sogar
der Ersatz einer Warmepumpe durch eine Gasheizung als Einsparung ausgewiesen werden.
Solche Massnahmen unterstitzen die gemeinsamen energie- und klimapolitischen Gebaudeziele
nicht. Zudem kann die Schlichtungsbehérde ohne klare Volizugsvorgaben bei einer Anfechtung
der Heiz- und Nebenkostenabrechnung den effektiven Spareffekt durch den Contractor nicht
Uberprufen.



Wir danken lhnen flr die Moglichkeit zur Stellungnahme und bitten Sie um Berlicksichtigung
unseres Anliegens.

Mit freundlichen Gruissen

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

N Ve, 7

Roland Heim Andr
Landammann Staatsschreiber
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CVP SCHWEIZ

CVP Schweiz, Postfach, 3001 Bern

Per Email: recht@bwo.admin.ch

Bern, 16. November 2018

Vernehmlassung:
Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen
(VMWG)

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns eingeladen, im Rahmen der oben genannten Vernehmlassung Stellung zu neh-
men. Fir diese Gelegenheit zur Meinungsausserung danken wir lhnen bestens.

Allgemeine Bemerkungen

Die CVP beflirwortet die Férderung von energetischen Gebaudesanierung klar. Dies ist ein wich-
tiger Hebel in der Verbesserung der Energieeffizienz und damit dem Riickgang 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 Gebau-
deprogramm immer unterstitzt.

Energiespar-Contracting

Das Energiespar-Contracting (ECS) ist ein Vertrag zwischen einem Dienstleister (Contractor oder
Energy Service Company ESCO) und einem Eigentiimer oder Vermieter. Der Dienstleister ver-
pflichtet sich den Energieverbrauch einer Liegenschaft durch geeignete technische und allenfalls
bauliche Massnahmen zu senken. Als Gegenleistung bezahlt der Eigentimer fir die getroffenen
Massnahmen Uber die Laufzeit des Vertrags insgesamt héchstens so viel, wie er aufgrund der
Leistungen des Dienstleisters eingespart hat. Dieses System erlaubt es somit auch Eigentiimern
in Energiesparmassnahmen zu investieren, welche das nétige Kapital im Moment nicht zur Ver-
fligung 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-
geniber, da sie entscheidende Mangel vorweist.

Unklare Regelung

Der Bundesrat will mit der vorgeschlagenen Regelung erreichen, dass die Kosten fiir das ECS
vom Vermieter Uber die Nebenkostenabrechnung auf den Mieter Uberwalzt werden kénnen. Die
vorgeschlagene Anpassung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéfts-
raumen (VMWG) ist jedoch unklar formuliert. Zum Beispiel ist es nicht klar, wie die Energieein-

Christlichdemokratische Volkspartei
Hirschengraben 9, Postfach, 3001 Bern
T: 031357 33 33, F: 031 352 24 30
info@cvp.ch, www.cvp.ch, PC 30-3666-4




sparungen genau berechnet werden. Ebenfalls werden die Verhaltensanpassungen der Bewoh-
ner nicht in die Energieeinsparungen eingerechnet. Solche Unklarheiten kénnten in der Praxis zu
Streitigkeiten zwischen dem Mieter und Vermieter fihren.

Besserstellung des Contractors

Die Vorgeschlagene Regelung fihrt weiter zu einer Besserstellung des Contractors gegenuber
den Eigentimern und Vermietern, welche selbst in Energieeffizienzmassnahmen investieren.
Letztere dirfen namlich diese Kosten nicht Uber die Nebenkosten verrechnen, sondern kénnen
nur einen Teil der Kosten als wertvermehrende Investitionen lber den Mietzins abrechnen. Dabei
gelten die mietrechtlichen Renditevorhaben, welche fiir die Contractors nicht gelten. Zudem wird
das Missbrauchspotenzial durch die neuen Regeln erhdht. Vermieter, welche ein ECS abschlies-
sen, haben einen Anreiz, die Uber die Miete durch Akontozahlungen verrechneten Nebenkosten
sehr tief anzusetzen. Dies kdnnte zu weiteren Konflikten zwischen den Mietern und Vermietern
fUhren.

Wir danken Ihnen fur die Méglichkeit zur Stellungnahme und verbleiben mit freundlichen Gris-
sen.

CHRISTLICHDEMOKRATISCHE VOLKSPARTEI DER SCHWEIZ

Sig. Gerhard Pfister Sig. Gianna Luzio
Prasident CVP Schweiz Generalsekretarin CVP Schweiz
Christlichdemokratische Volkspartei 2

Hirschengraben 9, Postfach, 3001 Bern
T: 031357 33 33, F: 031 352 24 30
info@cvp.ch, www.cvp.ch, PC 30-3666-4




PL R PLR.Les Libéraux-Radicaux T +41(0)313203535

Secrétariat général & www.plr.ch
Les Libéraux-Radicaux Neuengasse 20 B info@plr.ch
Case postale n /plr.lesliberauxradicaux
CH-3001 Berne @PLR_Suisse
Office fédéral du logement OFL
Storchengasse 6
2540 Grenchen Berne, le 26 novembre 2018/ nr
VL_OBLF_contrat performance
energétique

Par email: recht@bwo.admin.ch

Modification de 'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a 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 I'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 batiments. En effet, afin d’atteindre les objectifs fixés par ce dernier en matiére de consommation
energétique des batiments dans le cadre de la Stratégie énergétique 2050, il est crucial que les proprié-
taires soient encouragés a procéder aux modifications de leurs immeubles. Le contrat de performance
energétique, institution relativement nouvelle en Suisse, contribue a cet obectif en permettant aux bail-
leurs de facturer en tant que frais accessoires les colts 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 '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 colts d'énergie économisés a la suite d'assainissements énergétiques puissent étre impu-
tés aux charges pendant une période de cing.

Cependant, le PLR rejette la proposition soumise a consultation. En effet, il regrette qu’il ait été décidé de
mettre uniqguement 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
I'Etat qui sont actuellement parmi les seuls a proposer de telles solutions. Une extension a d’autres
formes aurait permis de contourner la problématique de la concurrence déloyale par ces entreprises et a
encourager un marché plus large a proposer des solutions a méme de réaliser les objectifs de la Straté-
gie énergétique 2050. Le projet proposé peut et doit donc encore étre amélioré. En effet, le projet soumis
a consultation contient encore un trop grand nombre de termes permettant une grande interprétation.
Ceci est notamment le cas pour I'al.1 de l'article 6¢ qui reprend la notion de colts sans en livrer une défi-
nition claire. Il convient également de relever le fait que les conséquences détaillées du projet sont diffi-
ciles a estimer étant le fait que le rapport explicatif est pour le moins succinct.

FDP PLR PLD

Die Liberalen | Liberali Radicali lls Liberals




Seite 2

En vous remerciant de 'attention que vous porterez a nos arguments, nous vous prions d’agréer,
Madame, Monsieur, I'expression de nos plus cordiales salutations.

PLR.Les Libéraux-Radicaux

La Présidente Le Secrétaire général
79 -
| A

Petra Gossi Samuel Lanz

Conseillére nationale



grunliberale

Griinliberale Partei Schweiz
Monbijoustrasse 30, 3011 Bern

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung
Bundesamt fir Wohnungswesen
2540 Grenchen

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

16. November 2018
Ihr Kontakt: Ahmet Kut, Geschéftsfiihrer der Bundeshausfraktion, Tel. +41 31 311 33 03, E-Mail: schweiz@qgrunliberale.ch

Stellungnahme der Griinliberalen zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéaftsraumen (Energiespar-Contracting)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fiir die Vorlage und den Erlauternden Bericht zur Anderung der Verordnung tber die Miete
und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) und nehmen dazu wie folgt Stellung:

Im Gebdudepark schlummert ein riesiges Potential an Energieeinsparungen. Die Grinliberalen begriissen daher,
dass energetische Gebaudesanierungen im Mietwohnungsbereich gefordert werden sollen, indem die Rahmen-
bedingungen fir Energiespar-Contracting (ESC) verbessert werden.

ESC liegt vor, wenn ein Dienstleister sich gegentiber dem Hauseigentiimer bzw. Vermieter verpflichtet, den Ener-
gieverbrauch der Liegenschaft durch geeignete Energieeffzienzmassnahmen zu senken. Geméss der Vorlage
muss die Entschadigung 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. Fir die Mieterschaft entstehen dadurch aber keine Mehrkosten, da der in Rechnung gestellte
Betrag nicht héher sein darf als die mit dem ESC erzielte Einsparung von Energiekosten.

Aus Sicht der Grinliberalen ist unklar, ob der Wert der eingesparten Energie fir die Entschédigung des Dienst-
leisters regelmassig (z.B. jéhrlich) gemessen und abgerechnet werden muss, damit ein ESC im Sinne der Ver-
ordnung vorliegt. Der Erléuternde Bericht deutet in diese Richtung. Die Griinliberalen 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 Vergitung des Hauseigentiimers an den Dienstleister und den
eingesparten Energiekosten besteht. Das ESC darf nicht missbraucht werden, um andere Sanierungsmassnah-
men Uber die Nebenkostenabrechnung der Mieterschaft zu belasten.

Die Grinliberalen beantragen, Absatz 3 des neuen Artikels 6¢ VMWG wie folgt zu ergénzen:

3 Ein Energiespar-Contracting liegt vor, wenn ein Dienstleister sich verpflichtet, den Energieverbrauch einer
Liegenschaft durch geeignete Energieeffizienzmassnahmen zu senken und sich seine Entschadigung nach
dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Der Wert der eingesparten Energie kann durch Messungen




nachgewiesen und den aktuellen Energiepreisen angepasst oder als Pauschale aufgrund der erwarteten
Einsparungen und Energiekostenentwicklung festgelegt werden.

Im Vorentwurf wird der Elektrizitat zu wenig Rechnung getragen, obwohl die Stromeffizienz sehr wichtig ist. Es
gibt zahlreiche elektrische Gerate und Anlagen, bei denen sich Optimierungs- und Ersatzmassnahmen lohnen,
beispielsweise durch Einflhrung von Warmepumpenboilemn, Ersatz von Kochherden oder Massnahmen fiir
Standby-Abschaltungen.

Die Griinliberalen beantragen, Absatz 4 Buchstabe a des neuen Artikels 6¢ VMWG wie folgt zu ergénzen:

4 Als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 gelten insbesondere:
a. die Optimierung des Betriebs von Heizungs-, Liftungs-, Elektro- und Klimaanlagen und der Gebaude-
automation;

Weiter ist es fiir die Grinliberalen nicht ersichtlich, wieso bauliche Massnahmen, insbesondere bei der Ddm-
mung, nicht als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 aufgefiihrt sind. Es mag sein, dass es zurzeit auf-
grund des tiefen élpreises nicht attraktiv ist, ein ESC mit baulichen Massnahmen anzubieten. Im Grundsatz
sollte diese Méglichkeit aber auch als ESC ausdriicklich erwdhnt und anerkannt werden.

Die Grinliberalen beantragen, Absatz 4 des neuen Artikels 6¢ VMWG um einen Buchstaben ¢ zu ergénzen:

4 Als Energieeffizienzmassnahmen nach Absatz 3 gelten insbesondere:
c. bauliche Massnahmen an der Geb&udehiille.

Wir danken Ihnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und die Prifung unserer Anmerkungen und Vor-
schlage.

Bei Fragen dazu stehen lhnen die Unterzeichnenden sowie unser zusténdiges Fraktionsmitglied, Nationalrat Beat
Flach, gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen

Fin— —
1| v 4 L
1 -"-l —
i fj:t\, {;'Jh\x

Jirg Grossen Ahmet Kut
Parteiprasident Geschaftsflinrer der Bundeshausfraktion




Eidgendssisches Departement fur Wirtschaft, Bildung
und Forschung (WBF)

Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)
Storchengasse 6

CH-2540 Grenchen

recht@bwo.admin.ch

Bern, 20. November 2018

Stellungnahme zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Sozialdemokratische Partei

v s der Schwei

Pacht von Wohn- und Geschaftsrdaumen er Schweiz
Theaterplatz 4
Postfach - 3001 Bern

Telefon 031 329 69 69
Sehr geehrter Herr Bundesrat Telefax 031 329 69 70

Geschatzte Damen und Herren
info@spschweiz.ch

www.spschweiz.ch
Wir bedanken uns fir die Einladung zur Stellungnahme. Gerne gehen
wir auf die vorgeschlagene Verordnungsanderung ein.

Grundsatzlich unterstlitzt die SP Schweiz das Anliegen, energetische
Sanierungsmassnahmen zu férdern, die ohne wirtschaftliche Mehrbelas-
tung der Mieterschaft auskommen. Das Energiespar-Contracting (ESC),
welches die vorliegende Verordnungsanderung aufnimmt, kann dieses
Anliegen unterstiitzen, 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 Verordnungsanderungen lassen sich deshalb nicht sicher
abschatzten. Vor diesem Hintergrund ist eine sorgfdltige Regulierung
angebracht. Die SP Schweiz erachtet eine Normierung des Energiespar-
Contracting mittels Verordnungsanderung nicht als stufengerecht, viel-
mehr sollte die vorgesehene Kosteniberwalzung 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 beriicksichtigen. Die SP _Schweiz Iehnt deshalb die
Einfihrung von Art. 6c VMWG ab.

Begrindung im Detail:

a) Einfuhrung von Unterhalts- und Amortisationskosten tiber Ne-
benkosten: Gemass Art. 257b OR sind die Nebenkosten bei
Wohn- und Geschéftsraumen die tatsachlichen Aufwendungen
des Vermieters fiir Leistungen, die mit dem Gebrauch zusam-



menhangen, wie Heizungs-, Warmwasser- und ahnliche Be-
triebskosten, sowie fiir 6ffentliche Abgaben, die sich aus dem
Gebrauch der Sache ergeben. Stellt der Dienstleister die Kosten
unter Berlcksichtigung von Unterhalt und Investitionskosten,
resp. deren Amortisation in Rechnung, sind diese Kosten durch
den Nebenkostenbegriff von Art. 257b OR nicht mehr gedeckt.
Diesbeziiglich wird in den Erlduterungen zur vorgeschlagenen
Verordnungsanderung ausgefiihrt, dass sich die Gegenleistung
des Eigentimers vertraglich so regeln lasst, dass sie sich nach
dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Einzig in diesen Fal-
len, in denen die Investitionskosten des Dienstleisters keine Rolle
spielen, wiirde eine Regelung des Energiespar-Contractings auf
Verordnungsstufe geniigen. 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 fir
die EinfUhrung von Unterhalts- und Amortisationskosten (iber
Nebenkosten) Rechnung zu tragen, ware Art. 6¢ Abs. 1 wie folgt
Zu erganzen:

,Der Vermieter kann die im Rahmen eines Energiespar-Contractings
anfallenden Kosten als Nebenkosten in Rechnung stellen, sofern sich
diese gemdiss Vertrag zwischen Vermieter und Dienstleister ausschliess-
lich nach dem Wert der eingesparten Energie bemessen.”

Der in den Erlauterungen angebrachte Hinweis, dass bereits gemass 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 liberzeugen. Art. 6a VMWG bezieht sich auf
Anlagen, die nicht Teil der Anlagekosten sind, wahrend beim Energie-
spar-Contracting die technischen und allenfalls baulichen Massnahmen
des Dienstleisters vielmehr Teil des Anlagewerts der Liegenschaft wer-
den und diesen erhéhen (Akzessionsprinzip, Art. 667 und Art. 671 ZGB).

b) Bemessung der Einsparung von Energiekosten: Art. 6¢c Abs. 2
VMWSG sieht vor, dass der dem Mieter in Rechnung gestellte Be-
trag nicht hoher 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. Diesbezliglich 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 miisste Art. 6¢ Abs. 2 VMWG zwin-




gend um die Verpflichtung des Vermieters zur Deklaration der
erzielten Einsparung wie folgt erganzt werden:

,Der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag darf nicht héher 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-
stitzt auf Art. 6c VMWG zukinftig in Rechnung gestellt und wie die
Energieeinsparungen berechnet werden sollen, ist die SP Schweiz der
Auffassung, dass die vorgeschlagene Verordnungsbestimmung zu viele
Fragen offen lasst, die vor Einflihrung einer neuen Regelung einer Kla-
rung bedirften. Grundsatzlich sollte deshalb die vorgesehene Kosten-
Uberwalzung auf Gesetzesstufe geregelt werden.

Wir danken |Ihnen, geschatzte Damen und Herren, fir die Bericksichti-
gung unserer Stellungnahme und verbleiben

mit freundlichen Grussen.

Sozialdemokratische Partei
der Schweiz

s

Christian Levrat Luciano Ferrari
Prasident Leiter Politische Abteilung




Eidgenodssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Elektronisch an:
recht@bwo.admin.ch

Bern, 19. November 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schéftsrdumen (VMWG)

Antwort der Schweizerischen Volkspartei (SVP)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir nehmen im Rahmen der rubrizierten Vernehmlassung Stetlung zur Vorlage.
Wir dussern uns dazu wie folgt:

Die SVP lehnt die Vorlage ab. Die vorgeschlagene Privilegierung eines be-
stimmten Anbietermodells ist in sachlicher Hinsicht unhaltbar und fiihrt
zu einer Erhohung der Lasten zuungunsten der Grundeigentiimer sowie
der Mieter.

Die Vorlage will, dass die Vermieter die Moéglichkeit erhalten, die im Rahmen eines
«Energiespar-Contractings» anfallenden Kosten als Nebenkosten in Rechnung zu
stellen, soweit dieser Aufwand den Wert der erzielten Kosteneinsparungen nicht
Ubersteigt (Art. 6¢c E-VMWG). Nach bisherigem Recht kénnen soiche Kosten nur
teilweise auf den Mietzins (iberwélzt werden... Mit dieser Massnahme erhofft sich
der Bundesrat insbesondere die Energiesparziele zu erreichen, indem energetische
Gebaudesanierungen beginstigt werden sollen.

Beim «Energiespar-Contracting» handelt es sich um einen Vertrag, bei dem ein
Dienstleister (sog. «Energy Services Company»; «ESCO») seinem Kunden helfen
soll, den Energieverbrauch zu senken. Dabei erbringt diese Unternehmung alle
zusammenhangenden, notwendigen Dienstleistungen und organisiert regelmassig
auch die Finanzierung. Im Gegenzug ergeben sich fiir die «<ESCO» in der Regel
vertragliche Anspriiche auf die innerhalb eines gewissen Zeitraums eingesparten
Energiekosten. Notabene gibt es dabei im Rahmen der Vertragsfreiheit verschie-
dene Ausgestaltungsmadoglichkeiten.




Dadurch, dass ausschliesslich bei derartigen Vertragsverhéltnissen eine komplette
Uberwalzung der Kosten ermdoglicht werden soll, findet eine exzessive Privilegie-
rung der «<ESCO» gegenlber den Grundeigentiimern, der schlussendlich ebenfalls
betroffenen Mieterschaft und gegeniiber den Banken statt.

Wir danken Ihnen fur die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme und griissen
Sie freundlich.

SCHWEIZERISCHE VOLKSPARTEI

Der Parteiprasident Der Generalsekretar

Al e s
/ / iﬁf S L
’ Albert Résti Emanuel Weber

Nationalrat
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Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
Storchengasse 6

2540 Grenchen

Per Mail: recht@bwo.admin.ch

Bern, 14. November 2018

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen:
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen bestens fir die Gelegenheit, zu oben genannter Vernehmlassung Stellung nehmen
zu kénnen. Der Schweizerische Stadteverband vertritt die Stadte, stadtischen Gemeinden und Agglo-
merationen in der Schweiz und damit gut drei Viertel der Schweizer Bevdlkerung.

Allgemeine Einschéatzung

Die Mitglieder des Stadteverbandes begriissen die Anderung der Verordnung {ber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschéaftsrdumen (VMWG). Die Bestimmung sieht vor, dass Energiespar-
Contracting-Lésungen sowohl fir die Vermietenden als auch fiir die Mietenden kostenneutral sind. Da-
raus folgt auch ein wichtiger Anreizcharakter fiir dieses bislang wenig bekannte Vertragsmodell. Vor
dem Hintergrund verschiedenster Anstrengungen, die gesamtstadtischen Sanierungsraten zu steigern
sowie das Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft zu erreichen, bietet die Vorlage grosses Potenzial.

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

Monbijoustrasse 8, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31 356 32 32
info@staedteverband.ch, www.staedteverband.ch
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Doppelte Verrechnung vermeiden

Bei der Anwendung des vorgeschlagenen Art. 6¢ Abs. 4 lit. b kénnten 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. 6¢c VMWG einzufligen, der sicherstellt, dass keine
Massnahme doppelt verrechnet wird. Den Mietenden durfen nicht sowohl die Energieersparnis als Ne-
benkosten im Sinne der neuen Bestimmung sowie die Verzinsung des wertvermehrenden Anteils der
energiegunstigeren aber teureren Anlage geméss Art. 14 verrechnet werden.

Antrag
Wir beantragen deshalb, folgende Bestimmung neu in Art. 6¢ aufzunehmen:
» Art. 6¢ Abs. 5:
5 Bei Massnahmen geméss Art. 4 lit. b dlrfen als Nebenkosten ausschliesslich Leistungen in

Rechnung gestellt werden, soweit diese nicht Uber die Erhdhung des Anlagewertes in den Netto-
mietzins eingerechnet werden.

Wir danken lhnen fir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Grisse

Schweizerischer Stadteverband

Prasident Direktorin
z | @\/&/ (/\/
Kurt Fluri, Nationalrat Renate Amstutz

Stadtpréasident Solothurn

Kopie Schweizerischer Gemeindeverband

Seite 2/2



Dachorganisation der Schweizer KMU
ng ‘1{’ usam Organisation fajtiére des PME suisses
Organizzazione mantello delle PMI svizzere

Umbrella organization of Swiss SME

Département fédéral de I'économie,
de la formation et de la recherche DEFR
3003 Berne

Par e-mail a : recht@bwo.admin.ch

Berne, le 13 novembre 2018 usam-No/nf

Réponse a la consultation
Modification de I'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d'habitations et de locaux
commerciaux (OBLF)

Mesdames, Messieurs,

Plus grande organisation faitiere de I'économie suisse, I'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 faitiere de 'économie suisse s’engage sans répit pour '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 I'ordon-
nance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF) et vous sou-
met son appréciation.

Le projet de révision de I'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de locaux
commerciaux (OBLF) vise a permettre de facturer, en tant que frais accessoires, les codts liés a 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 I'efficacité énergétique d'un batiment ou ensemble de batiments 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 modeéle 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, I'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 grace aux prestations fournies
par la société de services énergétiques. Le CPE existe depuis plus de 25 ans en Amérique du nord et
connait un développement fulgurant en Europe depuis quelques années. En Suisse, ce marché n’en
est pourtant qu’a ses balbutiements.

Actuellement, il existe des obstacles a I'utilisation de cet outil de marché sur le plan du droit du bail.
Une simple disposition au niveau de 'OBLF constituerait une base légale suffisante pour le report des
colts 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 'usage de
I'objet loué. En conséquence, constituent, par exemple, des frais accessoires admissibles, les colts

Schweizerischer Gewerbeverband Union suisse des arts et métiers Unione svizzera delle arti e mestieri
Schwarztorstrasse 26, case postale, 3001 Berne - téléphone 031 380 14 14, fax 031 380 14 15 - info@sgv-usam.ch
www.sgv-usam.ch | www.twitter.com/gewerbeverband | www.facebook.com/usamsgv
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de chauffage et d’eau chaude, I'entretien de I'immeuble, le nettoyage de la cage d’escalier, I'évacua-
tion de la neige, I'éclairage des parties communes etc. Ceux-ci doivent étre mentionnés individuelle-
ment dans le contrat de bail. A défaut, ils sont réputés étre 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 codts liés aux économies d’énergie ne correspondent pas
totalement a la définition l1égale des frais accessoires du Code des obligations. De ce fait, dans le cas
des CPE, les paiements du propriétaire a la société de services énergétiques ne peuvent pour l'instant
étre 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 a faire usage de ce modéle. C’est une situation gagnant-gagnant
puisqu'ainsi, on contribuerait a augmenter le confort des locataires, tout en réduisant la consommation
d'énergie en Suisse. Or, il s’agit de faire attention a ce que cette révision ne méne pas a une distor-
sion de concurrence. Il n’est pas compréhensible que seul le modéle 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 I'Etat et donc une distorsion de concurrence.

L’usam soutient ainsi le projet de révision sous réserve que I'art. 6¢c OBLF soit adapté et que le CPE
ne soit plus le seul modele cité. Il s’agit de formuler la modification de maniére générale et ouverte.
Ainsi, les codts liés a I'économie d’énergie devraient pouvoir étre, 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 a votre disposition pour tout complément d’information ou pour un entretien.

Meilleures salutations,

Union suisse des arts et métiers usam

———

Hans-Ulrich Bigler Héléne Noirjean
Directeur, conseiller national  Responsable du dossier
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WOHNEN
SCHWETZ

Verband der Baugenossenschaften
Association des Coopératives de Construction

Herr

Bundesrat Johann N. Schneider-Ammann
Vorsteher Eidgendssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
3003 Bern

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

Luzern, 20. November 2018

Anderung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen
(Energiespar-Contracting): Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat Schneider-Ammann
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fUr die Einladung, an der externen Vernehmlassung zum oben genannten
Geschdaft teilzunehmen. Als bUrgerlich-liberale Dachorganisation des preisginstigen
Wohnungsbaus mit rund 400 angeschlossenen Wohnbautrégern, welche Uber 35000
Wohnungen besitzen, ist die Versorgung der Schweizer Bevilkerung mit angemessenem und
preisgunstigem Wohnraum ein primdares Ziel von WOHNEN SCHWEIZ - Verband der
Baugenossenschaften. Dabei steht der Verband fir eine nachhaltige Férderung des
preisgUnstigen Wohnungsbaus im Sinne einer Hilfe zur eigenverantwortlichen Selbsthilfe ein.

GemeinnUtzige Wohnbautrdger spielen bei der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
addaguatem Wohnraum eine wichtige Rolle. Sie schliessen unter Ausschluss der Spekulation
Angebotslicken im Immobilienmarkt. Dabei orientieren sie sich an den Zielgruppen, welche for
die weitere gesellschaftliche Entwicklung in den entsprechenden Gebieten elementar sind —
dies vielfach in Zusammenarbeit und in Absprache mit den Gemeinwesen,

Baugenossenschaften sind als Vermieter und EigentUmer von Wohnimmobilien von den
Regelungen des Mietrechts direkt und in besonderem Masse betroffen. WOHNEN SCHWEIZ —
Verband der Baugenossenschaften als Interessensverireter der Baugenossenschaften nimmt in
dieser Funktion zum Revisionsentwurf der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn-
und GeschdaftsrGumen (VMWG) wie folgt Stellung:

WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften steht der vorgeschlagenen Anderung
im Mietrecht in Form des neuen Artikel 6c der Verordnung Uber Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (Energiespar-Contracting) kritisch gegeniber.

Obergrundstrasse 70 6002 Luzern Telefon 041 3100050 Fax 041 310 00 88
info@wohnen-schweiz.ch www.wohnen-schweiz.ch



Anderung der Verordnung Uber die Miefe und Pacht von Wohn- und Geschafisréiumen (Energiespar-Contracting):
Stellungnahme Seite 2

WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften steht der vorgeschlagenen Anderung
der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und GeschaftsrtGumen (VMWG) aus
folgenden Grinden kritisch gegentber:

1. Sonderlésung mit wenig Wirkung in der Praxis

Mit dem Energiespar-Contracting (ESC) wird der Energieverbrauch einer Liegenschaft durch
geeignete technische und allenfalls bauliche Massnahmen, welche durch einen externen
Dienstleister (Contractor) umgesetzt und finanziert werden, gesenkt. Die Gegenleistung der
ImmobilieneigentiUmer bemisst sich dabei an dem Wert der eingesparten Energie. Die
Obergrenze der Entschadigung ist dabei die aufgrund der Leistungen des Contractors Gber
die gesamte Vertragslaufzeit erzielten Einsparung. Da sich das ESC jedoch in der Praxis nur fUr
grosse Projekte mit Uber 150 Wohnungen lohnt, wird sich diese Losung in der Praxis kaum
fliachendeckend durchsetzen. Auch macht das ESC nur Sinn, wenn die ImmobilieneigentOmer
bzw. Vermieter selber nicht Gber die fUr die Investitionen in die Energieeffizienz notwendigen
finanziellen Ressourcen verfGgen. Andernfalls besteht kein sachlicher Grund, diese Investitionen
auszulagern und so ein entsprechendes Geschdftsmodell zu finanzieren.

2. Keine Bindung des Contractors an mietrechtliche Renditevorgaben

Der Contractor hat sich weiter bei seinem Geschaftsmodell, obwonhl die Leistungen Uber die
mietrechtlichen Nebenkosten abgerechnet werden, nicht an die mietrechtlichen
Renditevorgaben zu halten. Die Rendite des Contractors kann also nach mietrechtlichen
Kriterien Uberrissen sein, was die Gesamtkosten entsprechender Projekte im Vergleich zu
Eigeninvestitionen der Immobilieneigentimer bzw. Vermieter stark verteuern kann. Auf den
Punkt gebracht werden die Gesamtkosten und somit die finanzielle Belastung fUr die Mieter bei
Energiecontracting-Lésungen im Vergleich zu entsprechenden Eigeninvestitionen der
Immobilieneigentimer bzw. Vermieter immer héher sein. Auch kann bei fehlendem Knowhow
fOr die Umsetzung solcher Energiespar-Projekte, die Projekileitung und der spétere Betrieb der
Anlage ausgelagert werden, ohne dass die Investitionen fUr die Projektumsetzung dabei
zwingend extern erbracht werden missen.

3. Keine Ungleichbehandlung im Vergleich zu Eigeninvestitionen

Wenn konkrete Investitionen in die Energieeffizienz wirtschaftlich sind, werden sie die
ImmobilieneigentUmer bzw. Vermieter auf eigene Kosten umsetzen lassen. Nach dem
bisherigen Recht kénnen diese Investitionen teilweise (50 bis 70%) als wertvermehrende
Investitionen auf den Mietzins Uberwdlzt werden. Mit dem ESC wird nun eine systemfremde
Bessersiellung von einzelnen Anbietern geschaffen, bei welchen entsprechende Investitionen
zu 100% auf die Mieter Uberwdlzt werden kdnnen. Dies mit dem einzigen AnknUpfungspunkit,
dass die Investitionen nicht vom Immobilienbesitzer selbst, sondern von einem externen
Contractor getatigt werden. Hier muss sichergestellt werden, dass bei einer neuen Lésung fir
Eigeninvestitionen durch den Immobilienbesitzer keine rechtlichen Nachteile entstehen, wie
dies vorliegend der Fall ist.
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4. Unklare Regelung bei der Héchstentschadigung

Mit dem ESC sollen neu Investitionen in die Energieeffizienz Uber die Nebenkosten entschédigt
und amortisiert werden kdnnen. Dadurch wird nun vom geltenden Grundsatz des Art, 257a OR
abgewichen, dass Nebenkosten das Entgelt {Ur die Leistungen des Vermieters oder eines
Dritten, welche mit dem Gebrauch der Sache zusammenhdngen, darstellen. Wenn nun
zukUnftig diese Unterscheidung nicht mehr scharf gezogen werden kann und gewisse
Nebenkostenpositionen neu Mietcharakter erhalten kénnen, so muss deren Festsetzung
rechtlich klar definiert werden. Gemdss Art. 6 Abs. 2 n'VMWG darf der dem Mieter fUr das ESC
Uber die Nebenkosten in Rechnung gestellte Betrag nicht hdher sein als die mit dem ESC
erzielten Einsparungen an Energiekosten. Mit dieser Formulierung wird eine Deckelung der
Entschéadigung eingefihrt, welche wichtige Fragen unbeantwortet |&sst:
= Gilt diese Deckelung im Zeitpunkt der EinfUhrung der neuen Nebenkosten oder
wahrend der gesamten Laufzeit des ESC?2
= Bezieht sich Bemessung der Einsparungen auf das Durchschnittsjahr eines zu
definierenden Zeitraumes oder auf das Vorjahr vor EinfUhrung des ESC?

Gemdass Art. 6 Abs. 5 nVMWG kdnnen aufgrund des konkreten Nutzerverhaltens und
Witterungseinflissen die gesamten, durch das ESC verursachten Nebenkosten héher ausfallen,
als zu Beginn der Festlegung der Nebenkosten. Demzufolge ist auch davon aufzugehen, dass
die eingefUhrte Deckelung nur bei der erstmaligen Festlegung der Nebenkosten gilt.
Andernfalls bestinde zwischen Art. 6 Abs. 2 und 5 nVMWG ein Widerspruch. Ohne eine
kldrende Ergénzung fOhrt der vorliegende Verordnungswortlauf in der praktischen Umsetzung
unweigerlich zu MissverstGndnissen und, daraus unweigerlich folgend, zu Streitigkeiten
zwischen den Mietern und Vermietern fUhren.

Wir danken Ihnen fUr die BerUcksichtigung unserer Anliegen und stehen bei RUckfragen gerne
zur VerfOgung.

Freundliche GrUsse

|
WOHNEN SCHWEIZ- [
Verband der Buugenossenschaﬂe{n :

o

Daniél Burri Hanspeter Kappeli
Pr%H GeschaftsfOhrer
J
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Eidgendssisches Departement fur Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
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Storchengasse 6
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Zurich, 20. November 2018

Vernehmlassungsverfahren zur Anderung der
Verordnung uber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéaftsraumen

Sehr geehrter Herr Bundesrat,
sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns mit Schreiben vom 20. August 2018 die Vorlage zur Anderung der Verordnung (iber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG), Art. 6¢ (neu), unterbreitet und zur

Vernehmlassung eingeladen. Dafir danken wir lhnen.

Als Berufs- und Fachorganisation vertritt der Schweizerische Verband der Immobilienwirtschaft SVIT
Schweiz — nachfolgend SVIT — rund 2'500 Unternehmen, die Dienstleistungen unter anderem fiir
institutionelle, gewerbliche, 6ffentliche und private Immobilieneigentimer, Bauherren, Betreiber und
Stockwerkeigentimergemeinschaften erbringen. Zusammen vertreten wir rund 30'000 Berufsleute der
Immobilienwirtschaft. Der SVIT ist in allen Landesregionen der Schweiz prasent und ist die nationale

Vertretung des Immobiliendienstleistungssektors in politischen Belangen.

Das Wichtigste zur Vorlage auf einen Blick

—  2Der SVIT begrusst im Grundsatz, dass im Mietrecht Hindernisse fir Energieeffizienzmassnahmen
eliminiert werden sollen. Allerdings muss die Rechtsgrundlage fiir Vermieter hinreichend klar und
verlasslich sein.

— Der Verband lehnt die Ergdnzung der Verordnung um Art. 6¢c VMWG in der aktuellen Fassung ab.
Vorlage und Erlduterungen sind nicht hinreichend klarend.



— 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.

Grundsatzliches

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 eingefihrte Art. 6a VMWG zum Energie-Contracting dar. Dieser lasst die Weiterverrechnung der
tatsachlich anfallenden Kosten zu, die dem Vermieter fiir 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 fir Unterhalt, Verzinsung und Amortisation.

Soweit hat sich die Nebenkostenabrechnung von Energie-Contracting etabliert. Bis dato von den Gerichten
ungeklart ist aber die Frage, ob der Nettomietzins bei Einflihrung des Contracting bei einer bestehenden
Liegenschaft sinken bzw. beim Heimfall wieder steigen soll. Dies gilt namentlich fur das Anlagen-
Contracting. In der Fachliteratur sind die Meinungen kontrar. Fakt ist, dass ein Energie-Contracting
vorwiegend bei Neuliegenschaften etabliert wird, wo sich die Frage der Nettomietzinssenkung nicht stellt —
von der Berechnung des nicht missbrauchlichen Anfangsmietzinses einmal ausgenommen. Nebst allen
technischen, vertragsrechtlichen und praktischen Problemen bei der Einfihrung 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 istim Grunde begrissenswert. Allerdings
blieben in den Erlauterungen verschiedene Aspekte unbeleuchtet, womit die Konsequenzen von Art. 6a
VMWG nicht abschliessend beurteilt werden kénnen. Fur die Vermieter ist die vorgeschlagene Regelung
mit zahlreichen Unwagbarkeiten verbunden, was dazu fihrt, dass sie von einem ESC absehen kdnnten.

Aus wirtschaftlicher Warte wird das Potenzial von ESC im Mietwohnsektor von Experten — entgegen der
Feststellung in den Erlauterungen zur Vorlage — als eher gering eingeschatzt. 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 bericksichtigen.

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 Abldsung der Férdermassnahmen fir
Gebaudeerneuerungen (Gebaudeprogramm) durch ein Lenkungssystem in Bearbeitung. Es ist davon

auszugehen, dass die parlamentarische Diskussion mindestens noch das Jahr 2019 in Anspruch nehmen



wird — von einem allfélligen Referendum abgesehen. Mutmasslich tangieren verschiedene Aspekte der
Energiestrategie 2050 und zahlreiche Anderungen der CO2-Gesetzgebung auch das Mietrecht bzw.
mussen unter dem Blickwinkel des Mietrechts betrachtet werden. Der SVIT ist darum der Auffassung, dass
die jetzige Vorlage zu einem ungunstigen Zeitpunkt unterbreitet wird. Vielmehr wéare 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 wirde.

Unbeantwortete Fragen

Der vorgeschlagene Art. 6c VMWG und die begleitenden Erlauterungen lassen verschiedene Fragen offen.
So wird etwa nicht weiter erlautert, ob bei samtlichen Finanzierungsformen des ESC (Finanzierung durch
Contractor, Finanzierung durch Vermieter, Finanzierung durch Investor) die Finanzierungskosten und
Betriebsaufwénde vollumfanglich mittels Nebenkosten refinanziert werden kénnen. In der Formulierung von
Art. 6¢ Abs. 1 VMWG sticht die Formulierung «im Rahmen eines Energiespar-Contractings anfallenden
Kosten» ins Auge. Demgegenuber orientiert sich Art. 6a VMWG an den «tatsachlich anfallenden Kosten».
Es muss davon ausgegangen werden, dass die unterschiedliche Formulierung bewusst gewéhlt worden ist,
was wiederum die Frage aufwirft, welche Kosten allenfalls nicht als Nebenkosten in Rechnung gestellt

werden konnen.

Im Bericht und in der Vorlage wird davon ausgegangen, dass die als Nebenkosten verrechneten
Aufwendungen fir das ESC nicht hoher sein darf als die eingesparten Energiekosten (Art. 6¢ Abs. 2
VMWG). Weil die Vereinbarungen Uber ein ESC regelmassig das Ziel in eingesparten Kilowattstunden und
nicht in eingesparten Frankenbetragen definiert, ist nicht auszuschliessend, dass die verrechneten Kosten
je nach Entwicklung der Energiepreise und Finanzierungskosten héher sein kdnnten als die Einsparung der

Energiekosten.

Im Fall der Finanzierung der Energiesparmassnahmen durch den Vermieter oder einen Investor (als
Finanzierungsvariante gemass dem «Leitfaden Energiespar-Contracting» von Swissesco) stellt sich im
Weiteren die Frage, ob die Zinskosten und die Amortisation Uber die Nettomiete oder Gber die Nebenkosten

abgerechnet wirden.

Fazit

Ohne auf die vertragsrechtlichen und wirtschaftlichen Herausforderungen einer starkeren 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 halt
der Verband weder den Zeitpunkt noch den Inhalt der Vorlage fiir geeignet. Er regt deshalb an, die Frage
zu vertagen und nach Klarheit Uber den weiteren Fortschritt der Energiestrategie 2050 gemeinsam mit

Vermietervertretern nach einer fir alle Beteiligten angemessenen Lésung zu suchen.
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Département fédéral de I'économie
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Storchengasse 6

CH - 2540 Granges

Geneve, le 19 novembre 2018
3157/ZE- FER No 39-2018

Modification de I'ordonnance sur le bail a loyer et le bail & ferme d’habitations et de locaux
commerciaux

Monsieur le Conseiller fédéral,

La Fédération des Entreprises Romandes (FER), association patronale faitiere romande représente
plus de 42'000 entreprises et est tres sensible aux conditions cadre pour I'avenir des entreprises et le
développement économique de notre pays.

Préambule

La stratégie énergétique 2050 a été acceptée par le peuple suisse le 21 mai 2017. Elle fixe des
objectifs ambitieux dont I'atteinte est trés dépendante des mesures qui seront prises dans les
bétiments.

Le présent projet de modification de 'OBLF vise a intégrer les Contrats de Performance Energétique
aux frais accessoires, afin d'inciter les propriétaires a prendre les mesures utiles et valoriser les
investissements consentis.

La possibilité de reporter les colts d'investissement servant a économiser I'énergie et a ménager
I'environnement sont des mesures que nous saluons.

De la modification proposée

Le Contrat de Performance Energétique (CPE) est peu utilisé du fait que son colt ne peut étre que
partiellement introduit dans les frais accessoires refacturés aux locataires. Le seul moyen actuel de
répercuter ces charges sur le locataire doit se faire au moyen d'une adaptation du loyer ce qui
décourage fortement la mise en place de ces CPE.

98, rue de Saint-Jean Case postale 5278 1211 Geneve 11 T058 71531 11 F 058 71538 88 info@fer-sr.ch www.fer-sr.ch



La situation actuelle n'est pas satisfaisante et la clarification proposée est bienvenue. Elle
encouragera les propriétaires a conclure des CPE qui contribueront a améliorer I'efficacité
énergetique des batiments et permettront des économies d'énergie substantielles.

Du cote du propriétaire, ses investissements seront valorisés et du coté du locataire, le montant qui

lui sera facturé ne pourra pas étre supérieur aux économies réalisées grace au CPE. Tout le monde
est gagnant et I'environnement ne s'en portera que mieux.

Remarque particuliere

La proposition de modification ne régle pas le probléme de colits qui pourraient étre, dans des cas
particuliers, supérieurs aux économies réalisées et surtout, elle ne précise pas la maniére d'introduire
I'impact financier des aléas météorologiques, qui sont évalués de bien des maniéres différentes selon
les prestataires de service. Cette problématique devra peut-étre faire I'objet de précisions ultérieures
en fonction des expériences concretes et de la jurisprudence qui ne manquera pas d'alimenter le
débat.

Conclusion

Ces mesures incitatives auront un impact évident sur I'environnement, mais également des
répercussions économiques en favorisant I'emploi et 'essor des activités liées au développement
durable. La FER soutient donc la modification proposée.

En vous remerciant de I'attention que vous porterez a ces quelques lignes, nous vous prions de
recevoir, Monsieur le Conseiller fédéral, nos plus respectueux messages.

acques Béné
Directeur a la FER Genéve
Services généraux et immobilier

Blaise Matthey
Secrétaire général
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Lugano, 19 novembre 2018

Modifica dell'Ordinanza concernente la locazione e l'affitto di locali d'abitazione o
commerciali: avvio della procedura di consultazione

Egregio Signor Dir. Hauri,
Egregio Avv. Alvarez,

La Camera Ticinese del’Economia Fondiaria (CATEF) - che istituzionalmente si
occupa delleconomia fondiaria e della difesa e diffusione della proprieta immobiliare -
ringrazia per essere stata interpellata nel progetto emarginato e formula di seguito le sue
osservazioni.

l. In generale

La CATEF & ben conscia dell'importanza del risanamento energetico degli stabili, che
oltre a ridurre i costi di consumo energetico, riduce l'inquinamento, a tutto vantaggio sia
degli inquilini come dei proprietari e di ogni e qualsiasi essere vivente.

La CATEF si € quindi espressa a piu riprese a favore di interventi normativi che
favorissero il raggiungimento di tale obiettivo, a condizione perd che le spese per le
ottimizzazioni e gli investimenti energetici venissero ripartiti equamente fra le parti locatrice
e conduttrice: cid perché l'obiettivo del contenimento del dispendio energetico e del

Dal 1960 I’Associazione ticinese dei proprietari immobiliari




conseguente ambiente pit sano & nell'interesse di tutti e non va certo a maggiore
vantaggio di una categoria piuttosto dell'altra.

Nel corso degli anni si & pero assistito alla presentazione di proposte piuttosto sbilanciate
a favore della parte conduttrice, perché miravano a limitare la possibilita di fare partecipare
anche gli inquilini alle spese per gli investimenti energetici secondo lo slogan "interventi
energetici si ma non sulle spalle degli inquilini...!"

Non vorremmo pertanto che la proposta in oggetto - che per il momento ci risulta poco
trasparente - andasse nella stessa direzione...

Pit concretamente, lo scopo della proposta in discussione, volto a favorire la
stipulazione di contratti che con costi contenuti dovrebbero comportare una
riduzione delle spese energetiche, risulta senz'altro attrattivo. Purtroppo, cosi come
presentato, riteniamo che le informazioni fornite a sostegno della proposta siano
insufficienti e lascino troppi interrogativi - anche importanti - senza risposta.

In assenza di maggiori informazioni riteniamo a titolo precauzionale di dovere
respingere la proposta. Siamo pero senz'altro disponibili a ritornare in argomento,
qualora vi fossero elementi sufficienti per poter ritenere che l'orientamento vada nel
senso come sotto indicato.

il. Nel merito

Secondo il Rapporto esplicativo (pt. 2) il contratto di rendimento energetico -
sconosciuto a livello ticinese ma quasi sconosciuto anche a livello svizzero - & un
contratto secondo il quale un prestatore di servizi si impegna a ridurre i consumi energetici
di un immobile attuando le opportune misure tecniche e se del caso strutturali, ritenuto che
le principali misure di efficienza energetica sono ['ottimizzazione dell'esercizio degli
impianti di riscaldamento, ventilazione e climatizzazione, come pure eventualmente
l'automazione degli edifici o la sostituzione di impianti e installazioni.

Sempre secondo il rapporto, durante la validita del contratto I'importo pagato dal
proprietario per le misure attuate non supera globalmente quello dei risparmi realizzati
grazie alle prestazioni fornite dal prestatore di servizi e potra quindi essere da Iui
integralmente recuperato dagli inquilini grazie alla possibilita di inserire tale spesa nel
conguaglio delle spese accessorie.

In verita le prime perplessita nascono gia dal fatto che dubitiamo che l'obiettivo della
riduzione energetica potra essere raggiunto solo con una semplice impostazione diversa
degli impianti gia esistenti. La proposta e il relativo rapporto non fanno pero accenno
alcuno agli inevitabili investimenti energetici che il locatore deve effettuare per
potere ridurre effettivamente il consumo energetico.. Va da sé che i lavori di
miglioria devono continuare a rimanere ripercuotibili sulle pigioni come sinora...

Manca pure chiarezza sulle spese ricorrenti che potrebbero essere oggetto di
questo coniratto: sono citate ['ottimizzazione dell'esercizio degli impianti di
riscaldamento, ventilazione e climatizzazione nonché l'automazione degli edifici , e la
sostituzione di impianti, installazioni e lampade.




Si osserva che l'automazione degli edifici ci sembra essere la telegestione, che di per sé
é gia ora suscettibile d'inserimento nelle spese accessorie e per un ammontare peraltro
illimitato... o si tratta invece forse di consulenze che possono mutare tutti gli anni e che
comunque avranno degli effetti solo se si eseguiranno i lavori consigliati dalla ditta? Anche
questa soluzione non ci convince perché tale consulenza ci sembra piuttosto essere
connessa con gli eventuali lavori di miglioria... Che la sostituzione di impianti, installazioni
e lampade possa rientrare - almeno in misura teorica - nelle spese accessorie, sarebbe
una novita accattivante che pero - costituendo una novita piuttosto importante rispetto al
sistema attuale - meriterebbe una discussione pill aperta e approfondita.

La proposta non ci convince neppure laddove i costi addebitabili sono limitati a
priori ad un valore teorico (e anche da fissare di volta in volta) di "risparmio dei costi
energetici, realizzato in virtl del contratto di rendimento energetico".

Da un lato e per principio, siamo contrari a che I'addebito di un costo sia possibile
solo e limitatamente al risparmio generato: ci sembra pill corretto che il costo o &
addebitabile o no.

Dall'altro, sembrerebbe che il valore del risparmio energetico realizzato sia da
quantificare ogni anno, tenendo presente diversi fattori fra i quali anche quelli di tipo
atmosferico (non riconducili a misure di efficienza energetica) che influiscono sul consumo
di energia. La circostanza che il limite dell'importo addebitabile debba essere
ricalcolato ogni anno e che dipenda anche da fattori oggettivamente difficilmente
ponderabili, rende il compito inutilmente difficoltoso, ponendo peraltro le premesse
per inutili discussioni e evitabili controversie.

I problemi insiti alla proposta non concernono solo il rapporto fra locatore e
inquilino ma anche fra il proprietario e il prestatore di servizi, perché giusta il cpv. 3 la
retribuzione di quest'ultimo andrebbe fissata in considerazione del valore dell'energia
risparmiata, secondo i principi sopra descritti. Oltre allo scollamento nel tempo
(fatturazione solo dopo avere misurato e ponderato tutti i fattori determinanti nel periodo
interessato?), potrebbero senz'altro esserci delle divergenze, con conseguenze a carico
del locatore e non certo dei conduttori.

Parimenti non comprendiamo come un professionista possa adoperarsi in modo
tale da generare solo lavoro fatturabile in maniera praticamente equivalente al
risparmio energetico. Sembrerebbe che I'obiettivo non sia la qualita del lavoro svolto
bensi una prestazione commisurata alla fatturazione, a sua volta limitata da fattori quasi
esterni....

In conclusione

Cosi come formulata la proposta, sebbene forse dotata di buone intenzioni, origina troppi
interrogativi € non puo pertanto essere accettata.

Con il tasso di sfitto cosi elevato con tendenza peraltro al rialzo, i proprietari sono
perfettamente coscienti dell'importanza di potere offrire alloggi a pigione contenuta, per
evitare nuovi alloggi vuoti. Sono quindi particolarmente attenti ad effettuare investimenti
oculati. La formulazione proposta complica inutilmente la situazione e ancora una volta a
detrimento dei locatori.




Se si conviene sul fatto che questi contratti (ai pili sconosciuti) ma comunque spesso
connessi anche con investimenti di miglioria energetici (a spese dei proprietari) siano utili
per ridurre il consumo energetico, allora sarebbe buona cosa se i relativi costi fossero
addebitabili con le spese accessorie, indipendentemente dal risparmio energetico. Se si
ritenesse necessario stabilire dei limiti, allora questi dovranno essere - oltre che giustificati
- anche chiari e atti a prevenire incertezze e discussioni che possano sfociare in inutili
conflitti.

Da tempo sottolineamo anche il bisogno di semplificare il diritto, sia per renderlo pit
accessibile ai non specialisti, sia appunto per prevenire i conflitti. La proposta in esame
necessita quindi di approfonditi interventi e di una discussione che coinvolga le
associazioni di riferimento.

Rimaniamo quindi senz'altro a disposizione per eventuali approfondimenti in tal senso e
ringraziando per l'attenzione che presterete alle presenti osservazioni, inviamo i sensi
della nostra stima

Il Presidente Cantonale La Segretaria Cantonale

Lic.rer.pol. Gianluigi Piazzini Avv. Renata Galfetti

foc o)
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WWF Schweiz Tel.: +41 44 297 23 57

Elmar Grosse Ruse Fax: +41 44 297 21 00

Hohlstrasse 110 Elmar.GrosseRuse@wwf.ch

Postfach www.wwf.ch

8010 Zlrich Spenden: PC 80-470-3
Bundesamt fiir Wohnungswesen Zirich, 15. November 2018

Recht@bwo.admin.ch

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 Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen (VMWG). Wir wirden uns
freuen, wenn Sie fir kiinftige energierelevante Vernehmlassungen den WWF Schweiz bzw. die Um-
weltallianz in die Liste der Adressaten aufnehmen kénnten.

Der WWF Schweiz teilt die Einschatzung, dass Energetische Gebaudesanierungen im Mietwohnungs-
bereich zugleich eine dringliche Notwendigkeit und eine grosse Herausforderung darstellen. Wir sind
ebenfalls Gberzeugt, dass Energiespar-Contracting (ESC) einen Beitrag zur Bewaltigung dieser Her-
ausforderung leisten kann. Aus diesen Griinden beflirwortet der WWF Schweiz uneingeschrankt die
vorgeschlagene Verordnungsrevision.

Wir danken lhnen fir die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme.

Mit freundlichen Griissen

L c,wvf %MWW

Kathrin Schlup Elmar Grosse Ruse
Leiterin Departement Programm a.i. Projektleiter Klima & Energie

1EWg,
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Bundesamt fiir Wohnungswesen
Storchengasse 6
2540 Grenchen

recht@bwo.admin.ch

Zirich, 13. November 2018 mr

Vernehmlassung: Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Namen des Verbands Schweizerischer Elektro-Installationsfirmen (VSEI) danken wir lhnen fir
die Méglichkeit, zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéaftsraumen Stellung nehmen zu kdénnen.

Der VSEI ist die Berufsorganisation fiir rund 2°‘000 Elektro- und Telekommunikations-
Installationsfirmen mit Gber 40°000 Mitarbeitenden. Jahrlich 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 gehort zu den
zehn meist gewahlten Grundbildungen. Mehr als 1300 Personen absolvieren jahrlich eine Priifung
auf Niveau Berufspriifung und hohere Fachprifung. Damit ist die Branche eine der gréssten
Ausbildnerinnen im Bereich der technischen Berufe in der Schweiz.

Der VSEI begriisst die vorgeschlagenen Anderungen der Verordnung iiber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschiaftsraumen. Sie helfen dabei, die Eigentiimer-Nutzer-Problematik bei
energetischen Massnahmen zu umgehen und tragen damit dazu bei, die Energieeffizienz im
Gebaudepark zu erhéhen.

Rund 50% des Energieverbrauchs in der Schweiz entfallen auf den Gebdudepark. 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 Gebdudetechnik
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 fir die Moglichkeiten in der Gebaudetechnik und damit auch die Grundlage fiir das
Energiespar-Contracting.

Im Verhéltnis von Vermieter zu Mieter sorgt ein Marktversagen dafiir, dass auf Investitionen flr
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 moglich, seine Kosten ganz- oder teilweise auf die Mieter
abzuwilzen, 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

VSEI
Verband Schweizerischer Elektro-Installationsfirmen

VSEI
USIE

Limmatstrasse 63
8005 Ziirich

044 444 17 17
www.vsei.ch



seiner Situation erfahrt. Der VSEI zeigt sich zudem optimistisch hinsichtlich die zu erwartenden
externen Effekte der Vorlage, namentlich die zusatzlichen Auftrage fur Energiedienstleister und
der Beitrag an die energiepolitischen Ziele des Bundes.

Wir danken lhnen fir die wohlwollende Prifung und die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Grisse

/‘/%/ /7 /Z ~

Simon Hammerli Michael Rupp
Direktion Offentlichkeitsarbeit
VSEI

Verband Schweizerischer Elektro-Installationsfirmen

VSEI
USIE

Limmatstrasse 63
8005 Ziirich

044 444 17 17
www.vsei.ch



GASTRE SUISSE

Eidgendssisches Departement fir Wirtschaft, Bildung und
Forschung WBF
Bundesamt fiur Wohnungswesen BWO

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

Zurich, 6. November 2018

Anderung der Verordnung vom 9. Mai 1990 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fur die Mdglichkeit, im Rahmen des laufenden Vernehmlassungsverfah-
rens ,Anderung der VMWG* Stellung zu nehmen. GastroSuisse ist der grosste gastgewerbli-
che Arbeitgeberverband fiir 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 Anderung der VMWG soll die Umsetzung des Energiespar-Contracting (ESC) begiinsti-
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 dafir Gber die Laufzeit des Vertrags einen Teil der eingesparten Kosten
vergiitet. Es wird nun eine Anderung der Verordnung angestrebt, damit der Aufwand bei
Miet- und Pachtimmobilien Uber die Nebenkosten abgerechnet werden kann und nicht wie
bis anhin Uber die Mietzinsanpassungen.

Die Energiestrategie 2050 fordert strenge Energie- und CO2-Einsparungen. Diese Ziele be-
deuten fir viele gastgewerbliche Betriebe eine hohe finanzielle Belastung. Aus diesem
Grund unterstltzt GastroSuisse grundsatzlich innovative Geschéaftsmodelle wie das ESC,
welches auf dem Freiwilligkeitsprinzip beruht. Das ESC flihrt zu mehr Energieeffizienz im
Gebaudebereich und somit langfristig zu Kosteneinsparungen fir Besitzer, Mieter und Péach-
ter. Gleichzeitig werden die Besitzer der Liegenschaft durch das ESC von Investitions- und
Betriebsrisiken entlastet und es entstehen ihnen keine Mehrkosten.

Zudem tragt das ESC dazu bei, dass Unternehmen ihr Potenzial fir Emissionsreduktionen
besser nutzen und ihren Teil zum Klimaschutz kosteneffizienter erbringen kdnnen.

GastroSuisse Wirtschaftspolitik
Far Hotellerie und Restauration Blumenfeldstrasse 20 | 8046 Zirich
Pour I'Hotellerie et la Restauration T0848 377 111 | F 044 377 55 82

Per I'’Albergheria e la Ristorazione wipo@gastrosuisse.ch | www.gastrosuisse.ch



2. Zur Anderung der VMWG

Wie in den Erlduterungen der Vernehmlassung beschrieben, soll eine Erganzung der VMWG
die Umsetzung des ESC begiinstigen. Die ESC-Kosten sollen neu tber die Nebenkostenab-
rechnung erhoben werden kénnen. GastroSuisse hat nichts gegen diese Anderungen einzu-
wenden. Der Verband setzt jedoch voraus, dass der Mieterschaft dadurch keine Mehrkosten
entstehen und die Uberwalzbaren Kosten klar begrenzt sind.

Wir danken Ihnen fir die Berlicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

GastroSuisse

o S

Daniel Borner Severin Hohler
Direktor Leiter Wirtschaftspolitik
GastroSuisse Wirtschaftspolitik

Far Hotellerie und Restauration Blumenfeldstrasse 20 | 8046 Zirich
Pour I'Hétellerie et la Restauration T 0848 377 111 | F 044 377 55 82

Per I'Albergheria e la Ristorazione wipo@gastrosuisse.ch | www.gastrosuisse.ch
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FEDERATIQN ROMANDE
IMMOBILIERE

ASSOCIATION ROMANDE
DES PROPRIETAIRES

rue du Midi 15
case postale 5607

1002 Lausanne O S i :
téléphone 0213414142 Ice tederal du logemen

téléfax 02134141 46 Storchengasse 6
2540 Granges

site internet http:/www.fri.ch
E-mail mail@fri.ch

Lausanne, le 31 octobre 2018 OF/cd

Consultation relative a la révision de I'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a
ferme d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF) en lien avec les contrats de
performance énergétique

Madame, Monsieur,

Vous avez consulté la Fedération romande immobiliére (FRI) en lien avec I'objet cité en
titre. Nous vous en remercions.

La FRI a examiné attentivement le dossier. Voici les conclusions auxquelles elle
aboutit :

1. La FRI rejette le projet de révision de ’'OBLF soumis a la consultation publique.

2. Sensible aux enjeux énergétiques, la FRI propose a I’Office fédéral du logement
de réunir les acteurs du domaine du logement afin de débattre avec eux des
enjeux politiques, juridiques et économiques concernant les contrats de
performance énergétique.

Voici les principaux motifs qui ameénent la FRI a rejeter le projet de révision de 'OBLF :

e Sur un plan général, la réglementation proposée dans le nouvel article 6¢ souléve
un nombre trés important de questions, auxquelles le rapport explicatif n’apporte
guere de réponses. Dans ces conditions, il est trés difficile, voire impossible,
d’evaluer 'impact financier et pratique que la nouvelle disposition pourrait avoir sur
les propriétaires.



Le premier alinéa de l'article 6¢ prévoit que « le bailleur peut facturer en tant que
frais accessoires les colts liés a un contrat de performance énergétique ». Nous
nous demandons de quels colts il s'agit. S'agit-il des colts d'établissement du
rapport d’analyse de la performance énergétique d’'un immeuble et des mesures
d’amélioration susceptibles d’étre prises ? Ou s’agit-il des colts liés aux travaux de
mise en ceuvre des mesures préconisées dans le rapport (travaux d’optimisation du
fonctionnement des installations de chauffage, travaux de remplacement
d’équipements, etc.) ? Dans I'hypothése ol seuls les colts d'établissement du
rapport d’analyse sont concernés, est-ce que les colits des travaux de mise en
ceuvre des mesures préconisées dans le rapport pourront continuer d'étre
repercuteés sur les loyers, selon les méthodes actuellement en vigueur ? Par ailleurs,
est-ce que les colts d'établissement du rapport d’analyse pourront étre facturés en
tant que frais accessoires en une seule tranche ou faudra-t-il répartir cette
facturation sur plusieurs années ? Dans la seconde hypothése, selon quelle
méthode cette répartition sur plusieurs années se fera-t-elle ?

Le second alinéa de I'article 6¢ prévoit que « le montant facturé au locataire ne peut
étre supérieur aux économies de colts énergétiques réalisées grace au contrat de
performance énergétique ». Cette régle risque de créer une sorte de précédent, que
les tribunaux pourraient interpréter a terme au détriment des bailleurs. En effet, pour
I'heure, les colts des travaux d’amelioration énergétique peuvent étre répercutés
sur les loyers indépendamment de la diminution réelle des charges de chauffage et
d’'eau chaude payées par les locataires. En limitant les colts pouvant étre facturés
aux locataires aux économies effectivement réalisées par ceux-ci, comme le
propose le projet du Conseil fédéral, on chamboule les bases du droit actuellement
en vigueur.

Par ailleurs, s’agissant du second alinéa, nous nous demandons comment les
economies effectivement réalisées par le locataire en lien avec un contrat de
performance énergétique pourront étre calculées précisément. En effet, il faudra,
chaque année, au moment de [I'établissement des décomptes de chauffage,
determiner 'économie réalisée grace au contrat de performance énergétique, étant
entendu que cette économie pourra, suivant les circonstances, étre neutralisée par
d'autres facteurs, comme les conditions météorologiques et I'évolution du prix de
I'énergie (mazout, gaz, etc.).

L'alinéa 3 de l'article 6¢ proposé par le Conseil fédéral prévoit notamment que la
remunération du prestataire est calculée « en fonction de la valeur de I'énergie
economisee ». Est-ce que cela signifie que le prestataire renonce a toute
remunération en lien avec I'établissement du rapport d’analyse de la performance
energetique de I'immeuble et 'accomplissement des travaux préconisés par le
rapport concerné (optimisation du fonctionnement du chauffage, remplacement
d’equipements, etc.)? En dautres termes, est-ce que cela signifie que le
propriétaire n'a rien a payer au prestataire avant que la diminution réelle des
charges de chauffage et d’eau chaude puisse étre constatée ?



e S’agissant de l'alinéa 5 de I'article 6¢, nous déduisons du texte que la diminution des
charges de chauffage et d’eau chaude due au contrat de performance énergétique
pourra étre compensée par des facteurs comme les conditions météorologiques et
I'evolution du prix de I'énergie. Le cas échéant, il faudrait également mentionner
l'eventuelle évolution du comportement des locataires, qui peuvent, pour de
multiples raisons, consommer plus ou moins d’énergie suivant les circonstances de
la vie.

e En résumé, nous considérons que derriere la modification de 'OBLF proposée par
le Conseil fédéral, qui part d'une bonne intention, se cachent d'innombrables
problemes. Les régles actuelles concernant les relations entre les bailleurs et les
locataires en matiere énergétique risquent d’'étre bouleversées, les litiges entre les
bailleurs et les locataires risquent de se multiplier et de nombreuses questions
ouvertes risquent d'étre finalement traitées par les tribunaux, alors que la FRI
considere, sur un plan général, qu'il est indispensable que le législateur se
reapproprie le domaine du droit du bail.

Tout en vous remerciant de l'attention portée aux lignes qui précedent, nous vous
prions d’agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments les meilleurs.

Olivier Feller

Envoyé également en format word et en format pdf a :

recht@bwo.admin.ch
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Schweizerisch-Liechtensteinischer Gebdudetechnikverband
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Barbara Carl

043 24473 22
barbara.carl@suissetec.ch

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéaftsrdaumen

Sehr geehrter Herr Bundesrat Schneider-Ammann

Sehr geehrte Damen und Herren

Besten Dank fiir die Einladung zur Vernehmlassung betreffend die Verordnungsrevision iber Miete
und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen.

Unserem Verband gehdren rund 3'500 Unternehmungen aus den Branchen Sanitdr, Spenglerei/
Gebé&udehiille, Heizung, Klima/Kalte, Liftung, Rohrleitungsbau/Werkleitungen sowie Solar-
installationen an.

suissetec steht fir Energieeffizienz und den Einsatz von erneuerbaren Energien. Zur Erreichung von
Sparzielen im Energiesektor steuert die Sanierung der Gebaude einen grossen Anteil bei. Der
Gebdudepark seinerseits besteht aus einer Vielzahl von vermieteten oder verpachteten
Liegenschaften, weshalb energietechnische Sanierungen in diesem Bereich auch massgeblich
positive Auswirkungen haben werden. Energetische Sanierungsmassnahmen befiirworten wir
grundsatzlich. Allerdings ist bei der Umsetzung darauf zu achten, dass es nicht zu Wettbewerbs-

verzerrungen kommt.

Art. 6c VMWG neu: Grundsatzlich unterstiitzen wir die Idee, dass die mit der Energieeinsparung
verbundenen Kosten als Aufwand iiber die Nebenkostenabrechnung abgewalzt werden kénnen.
Allerdings stort uns, dass in der Verordnungsanderung nur ein konkretes Modell (Energiespar-
Contracting) erwdhnt wird. Dabei handelt es sich um ein Angebot von Energiedienstleistungsunter-
nehmen, welche Optimierungs- und/oder Modernisierungsmassnahmen aus einer Hand anbieten.
Gerade wenn es sich dabei um Unternehmen in 6ffentlicher Hand handelt, stellt sich im Rahmen der
Thematik betreffend staatsnahe oder gar Staatsbetriebe die Frage, ob diesen durch ihre spezifische
Stellung ungerechtfertigte Vorteile auf dem Markt zukommen. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn
solche Betriebe eigene Installations- und Serviceabteilungen fiir Heizungs-, Liiftungs-, Klima- und

WIR, DIE NOI, I TECNICI NOUS, LES ]
GEBAUDETECHNIKER. DELLA COSTRUZIONE. TECHNICIENS DU BATIMENT.

Auf der Mauer 11, Postfach, 8021 Zrich, T 043 244 73 00, F 043 244 73 79, info@suissetec.ch, www.suissetec.ch
CHE-109.817.396 MWST, PC Konto 80-755-5, IBAN CH32 0900 0000 8000 0755 5, SWIFT/BIC POFICHBEXXX



’suissetec

Solaranlagen usw. fiihren und diese Leistungen gleich selber anbieten, anstatt sie auf dem Markt
einzukaufen.

Es ist nicht nachzuvollziehen, weshalb hier allein auf das Energiespar-Contracting als ein bestimmtes
Sparmodell abgestellt werden soll. Ein solches Vorgehen leistet u.E. der Vormachtstellung von
Staatsbetrieben oder staatsnahen Betrieben und Wettbewerbsverzerrungen Vorschub.

Wir fordern den Gesetzgeber deshalb auf, eine Losung zu wahlen, welche nicht ausschliesslich das
Energiespar-Contracting erwihnt, sondern allgemein und offen formuliert ist. So sollten z.B. Kosten
oder Kostenunterschiede fiir Energieeinsparungen als Pauschale oder in gewissem Umfang als
Nebenkosten aufgefiihrt werden dirfen.

Wir lehnen einen Spezialartikel allein fiir das Energiespar-Contracting ab. Der neue Artikel 6c VMWG
ist entweder ersatzlos zu streichen oder auch fiir andere Energiespar-Modelle zu 6ffnen.

Wir danken schon zum Voraus bestens fuir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundlighe Grsse
Sci’lweizérisch-Liechtensteinischer Gebiudetechnikverband (suissetec)

\\\{i\f\‘\ , - (J)Q

HansXPet’er Kaufmann Dr. iur. Barbara Carl
Direktor Rechtskonsulentin

cc. Schweizerischer Gewerbeverband, bauenschweiz
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Falkenplatz 11
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3001 Bern

info@swissesco.ch
Per E-Mail an:
recht_bwo.admin.ch

Bern, 26 Oktober 2018

Ergéanzung VMWG: Stellungnahme im Vernehmlassungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,

Eines der Ziele von swissesco ist die Marktentwicklung fur das Energiespar-Contracting in
der Schweiz. Das bekannte Mieter-Vermieter-Dilemma ist aus unserer Sicht einer der
wichtigsten Grunde, die eine breite Anwendung im Bereich der Mietliegenschaften derzeit
verhindern. Vor diesem Hintergrund unterstitzt der Verband swissesco die vorgeschlagene
Erganzung der VMWG. Insbesondere bei Mietliegenschaften mit Geschaftsrdumen sehen
wir sehr grosses Potenzial fur eine Erhéhung der Sanierungsrate. Wir méchten im Folgenden
die Prufung eines Punktes beantragen:



2/2

Massnahmen der Gebadudehiille

Auf die Gebdudehdille wird im Textentwurf zu Artikel 6¢ und in den Erlduterungen kein Bezug
genommen. Energiespar-Contracting schliesst jedoch Massnahmen der Gebaudehdlle nicht
grundsatzlich aus. Es ist sehr wohl mdglich, mit intelligenten Projekten im Rahmen grosser
Liegenschaften auch Massnahmen der Gebaudehtlle (z.B. Fensterersatz, Fassaden- und
Dachsanierung) zumindest teilweise einem Energiespar-Contracting anzurechnen. Wir regen
deshalb an, eine Aufnahme des Gegenstandes “Massnahmen der Gebaudehlille” als Absatz
4c neu aufzunehmen. Alternativ beantragen wir, den Umgang mit der Geb&udehdlle zumind-
est in die Erlauterungen zu Artikel 6¢ aufzunehmen.

«
4

c. Massnahmen zur Sanierung der Gebé&udehdiille und Fensterersatz

»

Fir die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme danken wir lhnen sehr!

Mit freundlichen Griissen,

Nk AL

Sandra Klinke Matthias Gerth
Prasidentin swissesco Geschéftsfihrer swissesco
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Chambre genevoise immobiliere
Association des propriétaires

OFFICE FEDERAL DU
LOGEMENT

Secteur droit
Storchengasse 6

2540 Granges

Par courriel
recht@bwo.admin.ch

Geneéve, le 30 octobre 2018
P/1.1.1/AH

Modifications de I'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations
et de locaux commerciaux (OBLF)
Contrat de performance énergétique

Madame,
Monsieur,

Depuis 1920, la Chambre genevoise immobiliere, association sans but lucratif,
s'engage pour la promotion et la défense de la propriété fonciére a Genéve.

Elle réunit quelques 6'600 propriétaires. lls sont occupants de leur propre logement,
bailleurs ou propriétaires d'immeubles et représentent ainsi une part trés importante
des propriétaires genevois et de '’économie immobiliére du Canton.

Dés lors, les membres de notre association sont directement touchés par le projet de
modification du droit du bail soumis a consultation le 20 aodt 2018.

Nous nous permettons ainsi de vous transmettre notre détermination, qui est la
suivante :

1. Préambule

La Stratégie énergétique 2050 fixe des buts ambitieux en termes d'efficacité et
nous savons qu’une grande partie du potentiel peut étre réalisée dans le secteur
des batiments.

Afin d'inciter les propriétaires a prendre les mesures utiles, il apparait nécessaire
que les investissements consentis dans ce cadre puissent étre valorisés. A défault,
ils ne sont souvent pas mis en place.

La modification proposée va ainsi dans le bon sens, en ce qu'elle permet aux
bailleurs de répercuter le colt de l'investissement en lien avec les contrats de

o
V 4 Secrétariat général: Rue de la Rotisserie 4 Case postale 3344 1211 Genéve 3 Tél. 022 71502 00 Fax 022 715 02 22
TVA N° CHE-103.176.624 www.cgionline.ch info@cgionline.ch



performance énergétique dans les frais accessoires, a concurrence des
économies réalisées.

Le contrat & la performance énergétique prévoit en effet que le fournisseur de
services énergétiques élabore un projet d'économie d'énergie et garantit un certain
volume d'économies. Il met ensuite le projet en ceuvre chez le client. Si les
objectifs d'économies sont dépassés, le fournisseur recoit un bonus. Si a l'inverse
ils ne sont pas atteints, c’est un malus. La contrepartie du propriétaire est fonction
de la valeur de I'énergie économisée. Sur I'étendue du contrat, le propriétaire ne
paiera au maximum que ce qu'il aura économisé grace aux prestations fournies
par la société de services énergétiques.

Le prestataire assume donc le risque. Le propriétaire n’en prend pas, mais il
permet d'obtenir des économies d’énergie qui sont bien entendu bénéfiques pour
I'environnement mais qui permettent aussi bien souvent d’améliorer le confort des
locataires. Enfin, dans la mesure ol le colt de I'énergie est en principe a charge
des locataires, ces derniers pourront aussi bénéficier financiérement de ces
économies.

Ainsi, aussi bien les locataires que les propriétaires sont avantagés par la
modification proposée.

La CGl soutient donc ce projet.

De la modification proposée

Ce nouvel article 6¢c OBLF dispose que le bailleur peut facture en tant que frais
accessoires les codts liés a un contrat de performance énergétique.

En insérant ainsi clairement que le co(it de ces contrats peut étre refacturé en tant
que frais accessoire au locataire, & concurrence des économies réalisées, les
propriétaires seront beaucoup plus enclins & conclure de tels contrats, puisque
jusqu'alors, s'ils voulaient répercuter ce codt, il fallait passer par une adaptation du
loyer, souvent compliquée et inefficace.

Nous notons qu'il aurait pu étre admis que ces contrats constituaient des frais de
maintenance ou du travail administratif qui auraient pu étre refacturés sous forme
de frais accessoires au sens de l'article 5 OBLF, et non répercutés par une
adaptation de loyer.

Quoi qu'il en soit, le fait de prévoir une disposition spéciale pour ces contrats de

performance énergétique a le mérite de poser les choses clairement et d'éviter
toute interprétation possible, ce que nous saluons.

En conclusion

En résume, nous considérons que la modification proposée est opportune et nous
la soutenons.



En vous remerciant par avance de I'attention que vous porterez a la présente, nous

vous prions de croire, Madame, Monsieur, & I'assurance de notre respectueuse
considération.

Christophe Aumeunier Ann/é;"' Hiltpol

/o /

A A

Secrétaire général Secrétaire\génér.

lejadjointe
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Consultation : modification de I’'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 I'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d'habitations et de locaux
commerciaux (OBLF).

1. Régulation dans 'ordonnance

A la différence du Département de I'’économie, de la formation et de la recherche (DEFR),
'’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 '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 'usage de la chose.

Si le fournisseur établit les colts en prenant en compte I'entretien et les frais
d’'investissement, dont en particulier l'amortissement, ces colts ne sont plus couverts par
la notion de frais accessoires défini par I'art. 257b CO. Il est du reste indiqué dans le
rapport explicatif que la contreprestation du propriétaire est a régler contractuellement de
fagon a la mesurer a la valeur de I'énergie épargnée. Dans les cas seulement ou les codts
d’investissement du fournisseur ne jouent aucun role, réglementer le contrat de
performance énergétique pourrait suffire au niveau de I'ordonnance. L’ASLOCA Suisse
part de l'idée que les prix du fournisseur ne sont pas seulement fixés d’aprés la mesure de



I'énergie épargnée mais que d’autres frais incombant au fournisseur influencent le prix.
Afin de considérer ces éléments (colts d’entretien et d’amortissement introduits sans
base légale dans les frais accessoires), I'art. 6¢ al. 1 devrait étre complété ainsi :

« Le bailleur peut facturer en tant que frais accessoires les codts liés a un contrat de
performance énergétique, pour autant que ceux-ci se mesurent selon le contrat entre
bailleur et fournisseur d’apres la valeur de I'énergie épargnée exclusivement. »

Le rapport explicatif ne convainc pas vraiment quand il précise que, selon I'art. 6a de
'OBLF, si le bailleur se fournit en énergie auprés d’'une centrale extérieure, des éléments
de codts qui, par leur nature, font partie des frais d’équipement et ne résultent pas de
l'utilisation de la chose peuvent étre ajoutés aux frais accessoires. L'art. 6a OBLF se
référe a 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 I'immeuble et augmenteront cette
derniére (principe d’accession, art. 667 et 671 CCS).

2. Mesure des économies d’énergie selon l'art. 6¢ al. 2 OBLF

L’alinéa 2 de l'art. 6¢c OBLF prévoit que le montant facturé au locataire ne peut étre
supérieur aux économies de colts énergétiques réalisées grace au contrat de
performance énergétique. Cette régle 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 déja 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 a la

connaissance des locataires.

Du point de vue de 'ASLOCA, l'art. 6¢ al. 2 OBLF doit étre complété d’une obligation du
bailleur de déclarer les économies réalisées comme suit :

« Le montant facturé au locataire ne peut étre supérieur aux économies de colts
énergétiques réalisées grace au contrat de performance énergétique. Le bailleur présente
au locataire les pieces qui en afttestent avec le décompte des frais accessoires. »
L’obligation de déclarer ou le devoir de transparence se référe a I'art. 20 de 'OBLF.

3. Résumeé

L’ASLOCA Suisse considére insuffisante une réglementation du contrat de performance
énergétique au niveau de I'ordonnance. Elle estime qu’il faudrait régler dans la loi le
transfert des codts prévu, pour autant que les colts 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 colts concrets pris en compte sur la base de l'art. 6¢



OBLF a l'avenir, TASLOCA est d’avis que la disposition proposée dans I'ordonnance
laisse ouvertes trop de questions qui exigent une clarification, avant d’introduire une regle
nouvelle. Conséquemment, 'ASLOCA Suisse rejette I'insertion de I'art. 6¢ dans '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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Vernehmlassung: Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsraumen

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband bedankt sich fur die Moglichkeit, an der
Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und

Geschéaftsraumen teilnehmen zu kénnen.

1. Regelung auf Verordnungsstufe

Der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband (SMV) vertritt anders als das Bundesamt
fur Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF) die Auffassung, dass eine Normierung des
Energiespar-Contractings auf Verordnungsstufe als rechtliche Basis nicht genugt. Gemass
Art. 257b OR sind die Nebenkosten bei Wohn- und Geschéftsrdumen die tatsachlichen
Aufwendungen des Vermieters fir Leistungen, die mit dem Gebrauch zusammenhangen, wie
Heizungs-, Warmwasser- und ahnliche Betriebskosten, sowie flr offentliche Abgaben, die
sich aus dem Gebrauch der Sache ergeben. Stellt der Dienstleister die Kosten unter
Berucksichtigung von Unterhalt und Investitionskosten, resp. deren Amortisation in
Rechnung, sind diese Kosten durch den Nebenkostenbegriff von Art. 257b OR nicht mehr
gedeckt. Diesbeztiglich wird in den Erlauterungen ausgefiihrt, dass sich die Gegenleistung
des Eigentimers vertraglich so regeln Iasst, dass sie sich nach dem Wert der eingesparten

Energie bemisst. Einzig in diesen Fallen, in denen die Investitionskosten des Dienstleisters

1



keine Rolle spielen, wirde eine Regelung des Energiespar-Contractings auf
Verordnungsstufe gentgen. 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 fir die Einfiuhrung von Unterhalts- und
Amortisationskosten tber Nebenkosten) Rechnung zu tragen, ware Art. 6¢c Abs. 1 wie folgt zu
erganzen:

,Der Vermieter kann die im Rahmen eines Energiespar-Contractings anfallenden Kosten als
Nebenkosten in Rechnung stellen, sofern sich diese geméass Vertrag zwischen Vermieter und

Dienstleister ausschliesslich nach dem Wert der eingesparten Energie bemessen.*

Der in den Erlauterungen angebrachte Hinweis, dass bereits gemass 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 tUberzeugen. 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 erhéhen (Akzessionsprinzip, Art. 667 und

Art. 671 ZGB).

2. Bemessung der Einsparung von Energiekosten gemdéss Art. 6¢ Abs. 2 VMWG

Art. 6¢ Abs. 2 VMWG sieht vor, dass der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag nicht hoher
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. Diesbezlglich stellt sich die Frage,
wie die erzielten Einsparungen in der Praxis konkret bemessen werden. Hinzu tritt die bereits
in Ziffer 1. erwahnte 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 miusste Art. 6¢c Abs. 2 VMWG zwingend um die Verpflichtung des

Vermieters zur Deklaration der erzielten Einsparung wie folgt erganzt werden:



,Der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag darf nicht hdher 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
ungenugend und vertritt die Auffassung, dass die vorgesehene Kostenuberwalzung auf
Gesetzesstufe geregelt werden misste, sofern die Kosten des Energie-Contractings
Investitionskosten, resp. deren Amortisation und Unterhalt berticksichtigen (was in der Praxis
der Fall sein wird). In Anbetracht der Unsicherheiten, welche konkreten Kosten gestutzt auf
Art. 6c VMWG zukinftig in Rechnung gestellt werden koénnen, vertritt der SMV die
Auffassung, dass die vorgeschlagene Verordnungsbestimmung zu viele offene Fragen
zurucklasst, welche vor Einfihrung einer neuen Regelung einer Klarung bedurften. Insgesamt

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

Wir danken lhnen fir die Berlicksichtigung unserer Argumente.

Freundliche Grisse

Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband SMV

/
e edetiin. Il

Carlo Sommaruga, Prasident Natalie Imboden, Generalsekretarin
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Modification de 'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de
locaux commerciaux — contrat de performance énergétique (CPE) - procédure de
consultation

Madame, Monsieur,

Nous vous remercions de nous avoir consultés dans le cadre du dossier susmentionné et
vous faisons part, dans le délai imparti, de notre prise de position.

A titre de rappel, 'USPI Suisse est I'organisation faitiére romande des professionnels de
I'immobilier. Elle se compose des associations cantonales de I'économie immobiliere
implantées dans les six cantons romands. A ce titre, elle est le porte-parole de quelque
400 entreprises et de plusieurs milliers de professionnels de Iimmobilier actifs dans les
domaines du courtage, de la gérance, de la promotion et de I'expertise immobiliere. Dés
lors, les membres de notre organisation gérent environ 80 % des immeubles sous gestion
dans toute la Suisse romande pour des milliers de propriétaires et avec une incidence
directe sur le logement de centaines de milliers de locataires.

1. Contexte général et cadre légal

Le projet de révision de I'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et
de locaux commerciaux (OBLF) vise a permettre de facturer en tant que frais accessoires
les co(ts liés a un contrat de performance énergétique.

Le contrat de performance énergétique (CPE) est un contrat par lequel le prestataire
s'engage a 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
I'énergie économisée. |l est peu utilisé a ce jour.

Il est relevé, dans le rapport explicatif (p. 2), que la mise en ceuvre du CPE est rendue
difficile du fait que les colts liés aux économies d'énergie ne correspondent pas
totalement, ou peut-&tre partiellement, selon les mesures concretes prises, a la définition
légale des frais accessoires.

Selon le droit actuel (art. 257b al. 1 CO), on entend par frais accessoires les dépenses
effectives du bailleur pour des prestations en rapport avec 'usage de la chose, telles que
frais de chauffage, d’eau chaude et autres frais d'exploitation, ainsi que les contributions
publiques qui résultent de I'utilisation de la chose.

Aussi, selon le droit actuel, les paiements du propriétaire a la société de services
énergétiques chargée de mettre en place les mesures prévues dans le CPE ne peuvent
étre répercutés qu'au moyen d'adaptations de loyer.

A I'heure de la stratégie énergétique 2050 ou il est demandé aux propriétaires d'assainir
énergétiquement leurs immeubles, le projet de révision de I'OBLF proposeé va clairement

Secrétariat: route du Lac 2, 1094 Paudex - Adresse postale: case postale 1215, 1001 Lausanne
Tél. 058 796 33 00 - Fax 058 796 33 82 - info@uspi-suisse.ch - www.uspi-suisse.ch



dans la bonne direction et encouragera les propriétaires dans cette voie, de sorte que
I'USPI Suisse soutient ce projet.

2. Remarques particuliéres

e Article 6a OBLF

Cette nouvelle disposition projetée permettra au bailleur de facturer en tant que frais
accessoires les colts liés a un CPE, étant précisé que le montant facturé au locataire ne
peut pas étre supérieur aux économies de colts énergétiques réalisées grace au CPE.

Ce projet vise a inciter les propriétaires a recourir a de tels contrats qui permettront des
économies d’énergie et amélioreront le confort des locataires. Il s’agit donc d'une situation
gagnant-gagnant. En effet, en I'état, peu de propriétaire concluent de tels contrats, en
raison des difficultes a repercuter leurs colts sur les loyers.

En outre, cette révision s'inscrit parfaitement dans les mesures incitatives existantes telles
que le Programme Batiments afin que I'assainissement énergétique des batiments se
concrétise. En outre, elle concrétise également la Stratégie énergétique 2050, plébiscitée

par le peuple suisse.

C'est le lieu de rappeler qu'il est discuté un durcissement des mesures énergétiques dans
le cadre de la révision de la loi sur le CO2. Aussi, cette révision s’avere plus que
nécessaire compte tenu des ambitieux objectifs du Conseil fedéral.

Enfin, c'est a bon droit qu'il est relevé, dans le rapport explicatif (p. 2), que selon le droit
actuel, les paiements du propriétaire a la société de services énergétiques ne peuvent
pour l'instant étre répercutés qu'au moyen d'adaptations de loyer. D'un point de vue
matériel, le département fédéral reléve qu'il parait plus judicieux que ces charges puissent
étre décomptées par le biais des frais accessoires. En effet, les facteurs pertinents pour le
montant d{ varient constamment. Aussi, il est plus approprié de prévoir une
compensation rétroactive des colts pour chaque période de décompte des frais
accessoires plutdét qu’une répercussion de ceux-ci sur le loyer, qui est versé de maniére
anticipée, sans compter qu'un tel procédé est plus lourd en raison des délais d’adaptation

de loyer en vigueur.

Au vu de ce qui précéde, 'USPI Suisse soutient donc cette révision.

3. Conclusions

Ce projet de révision s'inscrit dans la volonté populaire et du législateur d'inciter les
propriétaires a assainir énergétiqguement leurs immeubles. Par ce projet, les propriétaires
seront encouragés a conclure des CPE, qui amélioreront le confort des locataires, tout en
diminuant leurs charges énergétiques. Par conséquent, 'USPI Suisse soutient ce projet.

7 & 7
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En vous remerciant de I'attention que vous porterez a notre position, nous vous prions de
croire, Madame, Monsieur, & I'assurance de notre considération distinguée.

UNION SUISSE DES PROFESSIONNELS
DE L'IMMOBILIER
Le Staife

ric Dovat
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Eidgendssisches Departement fir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF
Herr Bundesrat J. Schneider-Ammann
3003 Bern

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

Zrich, 15. Oktober 2018

Stellungnahme des HEV Schweiz

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (VMWG), Art. 6¢ Energiespar-Contracting

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

L. Einleitende Bemerkung

Mit Ihrem Schreiben vom 20. August 2018 haben Sie das Vernehmlassungsverfahren zur
Anderung der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen
(VMWG) eroffnet. Fur die uns gebotene Mdoglichkeit zur Stellungnahme danken wir Ihnen
bestens. Der HEV Schweiz ist mit seinen rund 330'000 Mitgliedern der grosste Vertreter der
Haus-, Grund- und Stockwerkeigentimer in der Schweiz. Da die Interessen unserer Mitglie-
der von der Anderung der VMWG betroffen sind, machen wir von der uns offerierten Mog-
lichkeit zur Stellungnahme Gebrauch.

ll. 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 daflr grundsatzlich infrage kommen,
sind beispielsweise die Optimierung des Betriebs von Heizungs-, Liftungs- und Klimaanla-
gen und ggf. der Gebaudeautomation oder der Ersatz einzelner Anlagen und Installationen.
Die Gegenleistung des Eigentumers (Grundeigentumer, Immobilieneigentimer) lasst sich
vertraglich so regeln, dass sie sich nach dem Wert der eingesparten Energie bemisst. Der
Eigentimer zahlt dann fur die getroffenen Massnahmen Uber die Laufzeit des Vertrags ins-
gesamt hochstens so viel, wie er aufgrund der Leistungen des Dienstleisters eingespart hat.
Bei Mietliegenschaften konnte der Eigentimer (Vermieter) diese Zahlungen an den Dienst-



leister bisher nur in Form von Mietzinsanpassungen Uberwalzen. Gemass erlauterndem Be-
richt ware es dagegen ,zweckmassiger, wenn dieser Aufwand Uber die Nebenkosten abge-
rechnet werden konnte. Die VMWG wird deshalb um einen Artikel 6¢ betreffend Energiespar-
Contracting erganzt: Der Vermieter kann die Kosten als Nebenkosten in Rechnung stellen,
welche nicht héher sein dirfen, als die mit dem ESC erzielten eingesparten Energiekosten.
Nicht im erlauternden Bericht erwahnt wird, dass sich das ESC nur ab circa 150 Wohneinhei-
ten lohnt. Primar vom ESC sollen — nebst den Anbietern — institutionelle Anleger und Genos-
senschaften profitieren.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass kein wirklich sachlicher Grund besteht, weshalb die Kos-
ten des ESC in Form von Nebenkosten verrechnet werden sollen. Die im erlauternden Be-
richt angefiihrten Griinde der Volatilitdt der Nebenkosten und der verzégerten Einflihrung,
wenn eine Mietzinsanpassung gemacht wird, erscheinen fadenscheinig. Nach bisherigem
Recht kdnnen diese Kosten als wertvermehrende Investition auf den Mietzins Gberwalzt wer-
den, allerdings nur zu 50-70%. Dem ESC wird nun eine «verdeckte» Sonderldsung zur
Uberwalzung zu 100% ermdglicht. Eine solche Privilegierung des Contractors gegenlber
dem Gebaudeeigentimer/Vermieter (als Investor) ist ungerecht. Am bisherigen System ist
deshalb festzuhalten. Die vorgeschlagene Anderung bringt weder dem Eigentiimer/Vermieter
noch dem Mieter einen Mehrwert — sie verlagert vielmehr die entschadigungslosen Risiken
zulasten der Eigentimer/Vermieter. Ein Bedurfnis fiir eine solche Lésung ist nicht ersichtlich.
Es soll vorliegend dem ESC zum Durchbruch verholfen werden und zwar auf dem Buckel der
Eigentiimer/Vermieter und Mieter. Der HEV Schweiz lehnt die vorgeschlagene Anderung klar
ab.

1. Risiken fiir den Eigentumer/Vermieter

Gemass Art. 6 Abs. 2 nVMWG darf der dem Mieter in Rechnung gestellte Betrag (Nebenkos-
ten) nicht hdher sein als die mit dem ESC erzielte Einsparung von Energiekosten. Damit wird
eine Deckelung fiir die maximale Hohe der Nebenkosten eingefiihrt. Die Regelung lasst je-
doch wichtige Punkte offen. Es muss explizit geklart werden, ob diese Deckelung nur im
Zeitpunkt der Einfihrung der Nebenkosten gilt oder wahrend der gesamten Laufzeit des
ESC. Ob sich die mit dem ESC erzielte Einsparung anhand eines Durchschnittsjahres oder
des Vorjahres, vor Einfuhrung des ESC, bemisst, wird offengelassen. Ohne eine Erganzung
fuhrt das in der Praxis zu Streitigkeiten zwischen dem Eigentimer/Vermieter und dem Mie-
ter.

Gemass Art. 6 Abs. 5 n'VMWG kdnnen die gesamten, durch ESC verursachten Nebenkosten
aufgrund des Nutzerverhaltens und Witterungseinflissen héher ausfallen, als zu Beginn der
Festlegung der Nebenkosten. Deshalb ist davon auszugehen, dass die Deckelung nur bei
der erstmaligen Festlegung der Nebenkosten gilt. Anderenfalls bestiinde zwischen Art. 6
Abs. 2 und 5 nVMWG ein Widerspruch. Der Mieter wird nicht mit einer hohen Volatilitat der
Nebenkosten rechnen. Auseinandersetzungen zwischen dem Mieter und dem Eigentu-
mer/Vermieter sind damit vorprogrammiert. Stellt der Eigentimer/Vermieter dem Mieter ei-
nen hoheren Betrag in Rechnung aufgrund der vorgenannten Parameter, haftet der Eigen-
timer/Vermieter fiur Rickforderungen fir die Nebenkosten.

Zudem haftet der Eigentimer/Vermieter fir Mangel gegeniber dem Mieter, welche dieser
aufgrund des mangelhaften Betriebs durch den Contractor (z.B. wenn die Heizung Gber meh-
rere Tage nicht funktioniert oder die einzuhaltende Temperatur nicht erreicht wird) geltend
macht und nicht der Contractor. Der Eigentimer/Vermieter haftet somit fir Mangel, welche er
nicht versuracht hat. Er tragt das Verlustrisiko, wenn er auf den Contractor hierfiir nicht Re-
gress nehmen kann.
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Aus Sicht des Eigentiimers/Vermieters ist es eine vollige Fehlkonstruktion, diesen fiir etwas
haftbar zu machen, was er nicht verursacht hat und fachlich nicht beurteilen kann.

2. Besserstellung des Contractors

Mit dem Vorschlag der Verrechnung Uber die Nebenkosten erfolgt eine Besserstellung des
Contractors. Der Eigentimer/Vermieter darf diese Kosten nicht Uber die Nebenkosten dem
Mieter in Rechnung stellen. Er darf eine energetische Sanierung nur zu 50-70% als wertver-
mehrende Investition im Mietzins beriicksichtigen und hat dabei die mietrechtlichen Rendite-
vorgaben einzuhalten. Im Unterschied zum Eigentumer/Vermieter hat sich der Contractor,
obwohl er eine Leistung (Nebenkosten) flir den Vermieter erbringt, nicht an den mietrechtli-
chen Renditevorgaben messen zu lassen. Die Rendite des Contractors kann Uberrissen
sein. Im Fall einer Klage des Mieters haftet der Eigentimer/Vermieter. Sachlich Iasst sich
diese Ungleichbehandlung nicht rechtfertigen.

Wenn die Massnahmen wirklich wirtschaftlich sind, dann kann sie auch der Eigenti-
mer/Vermieter ausfiihren lassen. Die Gesamtkosten werden dadurch glinstiger sein, da der
Contractor nicht auch noch daran verdient. Stehen dem Eigentiimer/Vermieter die zu inves-
tierenden Mittel nicht zu Verfugung, dann braucht es andere Finanzierungsmodelle und nicht
die Privilegierung eines bestimmten Anbietermodells (Contracting).

3. Risiken fur 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 Realitat entwickeln,
lasst sich nicht zum vorherein festlegen und ist abhangig von verschiedensten Faktoren
(Stichwort Performance Gap). Das Risiko fiir den Contractor ist damit sehr hoch, was zu zu-
satzlichen Sicherheitsmargen des Contractors fuhren wird und sich in hdheren Preisen fur
die Leistung des Contractors und entsprechend héheren Nebenkosten zulasten des Eigen-
tumers/Vermieters und des Mieters niederschlagt.

Mit dieser Anderung 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 Gber die Nebenkosten abrechnen, wenn zum
Beispiel im Rahmen einer Wartung der Betrieb einer Heizung optimiert werden kann. Mass-
nahmen, welche an der Gebaudehiille Verbesserungen vorsehen, rentieren sich meist nicht.
Dafiir bringen sie eine Komfortverbesserung hervor, die auch in einem héheren Mietzins in
Form einer wertvermehrenden Investition resultieren darf.

Aus den vorgenannten Griinden 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 |hnen flr die
Berticksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grlisse

Hauseigentimerverband Schweiz

%J/{’M A G

NR Hans Egloff MLaw Annekathi Krebs
Prasident HEV Schweiz Rechtskonsulentin
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Centre Patronal

Route du Lac 2
1094 Paudex

Case postale 1215

1001 Lausanne

Par courriel et courrier A
Office fédéral du logement
Storchengasse 6

2540 GRANGES

Paudex, le 8 octobre 2018
FD

Modification de I’Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de locaux
commerciaux — contrat de performance énergétique (CPE) - procédure de consultation

Madame, Monsieur,

Nous avons pris connaissance de la consultation relative au projet mentionné sous rubrique. Aprés
avoir étudié les documents mis a disposition, nous sommes en mesure de vous transmettre ci-

apres notre position.
1. Contexte général et cadre légal

Le projet de révision de I'Ordonnance sur le bail & loyer et le bail a ferme d’habitations et de locaux
commerciaux (OBLF) vise & permettre de facturer en tant que frais accessoires les colts lies a un

contrat de performance énergétique.

Le contrat de performance énergétique (CPE) est un contrat par lequel le prestataire s'engage a
baisser la consommation d'énergie d'un immeuble par des mesures d'efficacité énergetique
appropriées et calcule sa rémunération en fonction de la valeur de I'énergie economisee. Il est peu

utilisé a ce jour.
Il est relevé, dans le rapport explicatif (p. 2), que la mise en ceuvre du CPE est rendue difficile du

fait que les colts liés aux économies d'énergie ne correspondent pas totalement, ou peut-étre
partiellement, selon les mesures concrétes prises, a la définition légale des frais accessoires.

Selon le droit actuel (art. 257b al. 1 CO), on entend par frais accessoires les depenses effectives
du bailleur pour des prestations en rapport avec I'usage de la chose, telles que frais de chauffage,
d'eau chaude et autres frais d'exploitation, ainsi que les contributions publiques qui résultent de

['utilisation de la chose.

Aussi, selon le droit actuel, les paiements du propriétaire & la société de services énergétiques
chargée de mettre en place les mesures prévues dans le CPE ne peuvent étre répercutés qu'au

moyen d'adaptations de loyer.

A I'heure de la stratégie énergétique 2050 ol il est demandé aux propriétaires d'assainir
énergétiquement leurs immeubles, le projet de révision de 'OBLF proposé va clairement dans la
bonne direction et encouragera les propriétaires dans cette voie, de sorte que le Centre Patronal

soutient ce projet.

T +41 (0)58 796 33 00
F +41(0)58 796 33 11
info@centrepatronal.ch

Kapellenstrasse 14

Postfach
3001 Bern

T +41 (0)58 796 99 09
F +41 (0)58 796 99 03
cpbernicentrepatronal.ch

www.centrepatronal.ch



2. Remarques particuliéres

° Article 6a OBLF

Cette nouvelle disposition projetée permettra au bailleur de facturer en tant que frais accessoires
les colts liés a un CPE, étant précisé que le montant facturé au locataire ne peut pas étre
supérieur aux économies de colts énergétiques réalisées grace au CPE.

Ce projet vise a inciter les propriétaires a recourir & de tels contrats qui permettront des économies
d’énergie et un meilleur confort pour les locataires. Il s'agit donc d'une situation gagnant-gagnant.
En effet, en I'état, peu de propriétaire concluent de tels contrats, en raison des difficultés a
répercuter leurs colts sur les loyers.

En outre, cette révision s'inscrit parfaitement dans les mesures incitatives existantes telles que le
Programme Batiments afin que 'assainissement énergétique des batiments se réalise. En outre,
elle concrétise également la Stratégie énergétique 2050, plébiscitee par le peuple suisse.

C'est le lieu de rappeler qu'il est discuté un durcissement des mesures énergétiques dans le cadre
de la révision de la loi sur le CO2. Aussi, cette révision s'avere plus que nécessaire compte tenu

des ambitieux objectifs du Conseil fédéral.

Enfin, c'est a bon droit qu’il est relevé, dans le rapport explicatif (p. 2), que, selon le droit actuel, les
paiements du propriétaire a la société de services énergétiques ne peuvent pour l'instant étre
répercutés qu'au moyen d'adaptations de loyer. D’un point de vue matériel, le département fedéral
reléve qu'il parait plus judicieux que ces charges puissent étre decomptées par le biais des frais
accessoires. En effet, les facteurs pertinents pour établir le montant di varient constamment.
Aussi, il est plus approprié de prévoir une compensation retroactive des colts pour chague période
de décompte des frais accessoires plutét qu'une répercussion de ceux-ci sur le loyer, qui est versé
de maniére anticipée, sans compter qu’un tel procédé est plus lourd en raison des délais
d'adaptation de loyer en vigueur.

3. Conclusions

Ce projet de révision s'inscrit dans la volonté populaire et du législateur d'inciter les propriétaires a
assainir énergétiquement leurs immeubles. Par ce projet, les propriétaires seront encouragés a
conclure des CPE, qui amélioreront le confort des locataires, tout en diminuant leurs charges
énergétiques. Par conséquent, le Centre Patronal soutient ce projet.

o, R/ L)
L] e o

En vous remerciant de l'attention que vous porterez a notre position, nous vous prions de croire,
Madame, Monsieur, a l'assurance de notre considération distinguée.

Centre-Patronal

Frédeéric Dovat
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schweizerischer ingenieur- und architektenverein
société suisse des ingénieurs et des architectes
societa svizzera degli ingegneri e degli architetti

swiss society of engineers and architects

Eidgendssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Herr Bundesrat

Johann N. Schneider-Ammann

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

Luca Pirovino Zirich, 13. September 2018 / mm
Verantwortlicher Energie

luca.pirovino@sia.ch

+41 44 283 15 87

Stellungnahme Verordnung liber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen

Sehr geehrter Herr Bundesrat Schneider-Ammann

Wir bedanken uns fir die Moéglichkeit zur Stellungnahme zur Teilrevision der Verordnung Uber die Miete und Pacht

von Wohn- und Geschéftsraumen.

Der SIA begriisst die Anderung und die damit verbundene Einfiihrung von Art. 6¢c zum Energiespar-Contracting.
Das Energiespar-Contracting ist ein wichtiges Instrument, um den Gebaudepark Schweiz energetisch zu moderni-
sieren, ohne dabei Mehrkosten fiir 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 ertlichtigen, zu tGberwinden.
Bei Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse
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Adrian Altenburger Luca Pirovino
Vizeprasident SIA und Verantwortlicher Energie

Préasident Fachrat Energie
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