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1 Ausgangslage

1.1 Auftrag des Bundesrats vom 4. September 2013

Mit Beschluss vom 4. September 2013 betreffend Botschaft zum ersten Massnahmenpaket der Ener-
giestrategie 2050 (Revision des Energierechts) und zur Volksinitiative ,Fir den geordneten Ausstieg
aus der Atomenergie (Atomausstiegsinitiative)” beauftragte der Bundesrat das WBF (BWO) zu prifen,
ob und unter welchen Voraussetzungen Vermietende gesetzlich dazu verpflichtet werden sollen, Mie-
tenden einen vorhandenen Gebdudeenergieausweis der Kantone (GEAK) vorzulegen. Im Bot-
schaftstext wird dazu unter Ziffer 4.2.1 (Energieeffizienz im Bereich Gebaude) unter dem Zwischentitel
LAusblick" ausgefuhrt, dass diese Prifung unter Einbezug der betroffenen Kreise erfolgen soll. Weiter
wird erlautert, dass die Pflicht zur Vorlage des GEAK beispielsweise dann bestehen kann, wenn Miet-
interessenten vor dem Abschluss eines Mietvertrages oder Mieter im laufenden Mietverhaltnis eine ent-
sprechende Einsicht wiinschen.

Grundlage des Priifauftrages bildet die Uberlegung, dass durch die GEAK-Vorzeigepflicht eine Trans-
parenzwirkung erzielt werden kann: Eigentimer, die fur Ihre Liegenschaft eine schlechte Energieeffizi-
enz offenlegen missen, haben ein grésseres Interesse daran, ihre Position auf dem Vermietungsmarkt
zu starken, indem sie durch eine Sanierung den energetischen Zustand des Gebaudes verbessern.
Mietende, die Uber die entsprechenden Informationen verfligen, werden eher eine Gebaudesanierung
einfordern und bereit sein, eine solche Uber einen erhéhten Mietzins mitzutragen. Es ist daher zu er-
warten, dass die erhghte Transparenz zu mehr Gebaudesanierungen fuhren wird.

Das Anliegen, den Mietenden den Gebaudeenergieausweis zugéanglich zu machen, bildete auch Ge-
genstand des Postulats Stump vom 13. Juni 2008 (08.3411). Dieses wurde vom Bundesrat zur An-
nahme empfohlen, jedoch durch den Nationalrat am 10. Marz 2010 mit einem Stimmenverhaltnis von
82 zu 75 abgelehnt.

1.2 Energieetikette

In der Schweiz sind seit 2002 beim Verkauf von verschiedenen Elektrogeraten sowie von Personenwa-
gen der Energieverbrauch und weitere Eigenschaften mit einer Energieetikette zu deklarieren. Die recht-
liche Basis dazu bildet Artikel 89 Absatz 3 der Bundesverfassung (BV, SR 101), das Energiegesetz
(EnG; SR 730.00) sowie die Energieverordnung (EnV; SR 730.01). Auf der Energieetikette wird eine
Skala mit den Energieeffizienzklassen von A bis G angegeben. A (griin) ist die beste und G (rot) die
schlechteste Klasse. Je nach Produktgruppe werden drei zusatzliche Energieeffizienzklassen A+, A++
und A+++ ausgewiesen. Auf der Etikette gibt es zudem weitere Informationen wie der genaue Energie-
verbrauch in Kilowattstunden.

Die Energieetikette ist heute in der Schweiz fiir folgende Produkte obligatorisch: Kiihl- und Gefrierge-
rate, Waschmaschinen, Geschirrspuler, Tumbler, Backtfen, Raumklimagerate, Lampen, TV-Geréte,
Personenwagen, Reifen sowie seit dem 1. Januar 2015 fur Staubsauger, Kaffeemaschinen und Dunst-
abzugshauben. Eine freiwillige Energieetikette gibt es fur Sanitarprodukte wie Armaturen, Duschbrau-
sen, Wassersparer sowie Luftentfeuchter.

Dank der Verbreitung der Energieetikette ist diese Art der Darstellung energetischer Eigenschaften ei-
nes Objekts sehr gut verankert und in der Bevélkerung bekannt.
1.3 Der Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK)

Der GEAK stellt eine qualifizierte Form einer Energieetikette fiir Wohngebaude sowie fiir einfache Ver-
waltungs- und Schulbauten dar. Er wurde durch die Kantone mit Unterstiitzung des Bundes erarbeitet
und kommt seit 2009 zur Anwendung. Als schweizweit einheitliches Dokument zeigt der GEAK, wie
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energieeffizient die Geb&udehulle ist und wie viel Energie das betreffende Geb&aude bei einer Standard-
nutzung bendtigt. Der ermittelte Energiebedarf wird in Klassen von A (sehr energieeffizient) bis G (wenig
energieeffizient) anhand einer Energieetikette angezeigt und dient der Beurteilung des energetischen
Zustands und der Effizienz des Gebaudes. Da die Berechnung fiir die ganze Schweiz einheitlich erfolgt,
kénnen die Gebaude verglichen werden, was fir Miet- und Kaufentscheide von Bedeutung sein kann.
Der GEAK ist ein zentrales Informationsinstrument fiir Immobilieneigentimer. Es dient als Entschei-
dungshilfe, um die richtigen Investitionen zu tatigen.

Neben dem GEAK light (kostenlose Online-Variante fiir einen Einblick in die Energieeffizienz einer Lie-
genschaft) und dem normalen GEAK, der von einem Experten gestlitzt auf eine Liegenschaftsbesichti-
gung sowie Hausplane und Verbrauchsdaten erstellt wird, besteht in Form des GEAK-Plus eine weiter-
gehende Variante des Gebaudeenergieausweises. Diese enthédlt einen Beratungsbericht mit
detaillierteren Vorschlagen fiir die Planung von Massnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz, wobei
die individuellen Ziele des Liegenschaftsbesitzers in den Mittelpunkt gestellt und bis zu drei Umset-
zungsvarianten entwickelt werden. In Form des GEAK-Plus 2.0 steht seit 2014 eine weiterentwickelte
Version des GEAK-Plus zur Verfligung.

Die Erstellung eines GEAK ist bisher in der Regel freiwillig. Ob und in welcher Form ein GEAK erstellt
wird, liegt damit im Ermessen des jeweiligen Liegenschaftseigentiimers. Dieser hat auch die Erstel-
lungskosten im Betrag von rund 1'500 bis 2000 Franken fur einen GEAK-Plus fur ein Einfamilienhaus
(die Kosten fur ein Mehrfamilienhaus sind abhéangig von der Geb&udegrdsse) zu tragen. Die Erstellung
des GEAK oder des GEAK-PIlus wird in einigen Kantonen durch Kostenbeitrage geftrdert, und einzelne
Kantone haben weitergehende Vorschriften erlassen. So besteht beispielsweise im Kanton Freiburg fir
Neubauten sowie bei Handanderungen die Pflicht zur Erstellung eines GEAK und im Kanton Bern richtet
sich die H6he der Férderleistungen bei energetischen Sanierungen nach GEAK-Klassen, also nach der
mittels GEAK ausgewiesenen Verbesserung der Energieeffizienz. Insgesamt sind in der Schweiz bis
Ende 2014 gut 30'000 GEAK oder GEAK-Plus fir Wohngebaude erstellt worden. Bei einer Gesamtzahl
von zirka 1,64 Millionen gibt es bisher fiir rund 2 Prozent der Wohngebaude einen GEAK oder GEAK-
Plus.

1.4 Energiestrategie 2050

In der Botschaft zum ersten Massnahmenpaket der Energiestrategie 2050 vom 4. September 2013 wird
unter Ziffer 4.2.1 (Energieeffizienz im Bereich Gebaude) festgehalten, dass nach Artikel 89 Absatz 4
der Bundesverfassung (BV) flir Massnahmen, die den Verbrauch von Energie in Gebauden betreffen,
vor allem die Kantone zustandig sind. Weiter wird in der Botschaft ausgefihrt, dass der Bund koordi-
nierend téatig ist und die Harmonisierung der kantonalen Massnahmen unterstitzt, so beispielsweise
den GEAK.

In den weiteren Ausfihrungen wird darauf hingewiesen, dass die Konferenz der kantonalen Energiedi-
rektoren (EnDK) beabsichtigt, die Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn) bis 2014
zu revidieren und dass der Bund die Kantone auffordert, die MuKEn in der verbindlichen Form eines
Konkordates zu verabschieden. Dabei soll im Pflichtmodul der MuKEn unter anderem vorzusehen sein,
dass beim Eigentimerwechsel einer Liegenschaft dem neuen Eigentiimer zwingend ein GEAK-Plus
vorzulegen ist (Ausnahme: Erbschaft).

Weiter wird unter Ziffer 5.1 der Botschaft in den Erlauterungen zu den einzelnen Artikeln des Energie-
gesetzes des Bundes (EnG) zu Artikel 58 (Bestimmungen lber die Finanzierung mittels Globalbeitra-
gen) ausgefihrt: ,Neu wird in Absatz 3 zweiter Satz eine Bestimmung eingefiihrt, die gewahrleistet,
dass Fordergelder des Bundes zur Unterstlitzung von Massnahmen im Gebaudebereich nur noch aus-
gerichtet werden, sofern fur die betroffenen Gebaude ein GEAK-Plus erstellt wurde. Der Bundesrat kann
Ausnahmen von dieser Pflicht festlegen, namentlich wenn die Kosten fiir die Erstellung eines GEAK-
Plus einen bedeutenden Teil der Férdersumme ausmachen und eine solche Pflicht darum unverhaltnis-
massig ware."

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass neben der Eigeninitiative von Liegenschaftseigen-
timern inshesondere folgende Sachverhalte zur Erstellung eines GEAK-Plus flihren kdnnten:

- Eigentimerwechsel einer Liegenschaft
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- Gewahrung von Forderleistungen fir Massnahmen im Gebaudebereich

Sofern das Parlament den unterbreiteten Entwurf des Energiegesetzes gutheisst, kann davon ausge-
gangenen werden, dass sich der Anteil von Wohngebauden mit einem GEAK oder GEAK-Plus in den
kommenden Jahren weiter erh6hen wird. Dies kénnte auch im Mietbereich zu einer zunehmenden Be-
deutung des GEAK fuhren. Gemessen am gesamten Mietwohnungsmarkt dirfte diese dennoch margi-
nal bleiben, werden doch fiir den schweizweit einheitlichen Teil A des Gebaudeprogramms (Sanierung
der Gebaudehille) jahrlich nur rund 3‘000 Gesuche fiir Mehrfamilienhduser eingereicht.

Die bundesréatliche Vorlage zur Energiestrategie 2050 wurde durch den Nationalrat in der Wintersession
2014 beraten. Mit einem Minderheitsantrag aus der vorberatenden Kommission wurde vorgeschlagen,
Artikel 46 Absatz 4 EnG dahingehend zu erganzen, dass der GEAK fiir alle beheizten Gebaude obliga-
torisch ist, dass mindestens bei Verausserungen von beheizten Geb&uden, die vor dem 1. Januar 2000
errichtet wurden, ein GEAK-Plus obligatorisch zu machen und dass bei Neuvermietung ein normaler
GEAK vorzulegen ist. Dieser Antrag wurde jedoch vom Nationalrat mit einem Stimmenverhéltnis von
132 zu 62 verworfen.

Die Plenarversammlung der EnDK verabschiedete am 9. Januar 2015 die Revision der MuKEnN. Die in
der Botschaft zur Energiestrategie 2050 gedusserten Empfehlungen zum GEAK fanden dabei keine
Berucksichtigung. Die den GEAK betreffenden Neuerungen umfassen das Erfordernis eines GEAK-
Plus fur Forderbeitrage tber 10'000 Franken, ein freiwilliges Modul 9, welches vorsieht, dass fur be-
stimmte Bauten die Erstellung eines GEAK verlangt werden kann sowie die Grindung des Vereins
GEAK, mit dem der weitere Ausbau dieses Instruments auf der Basis einer eigensténdigen juristischen
Person erfolgen soll. Die strategische Steuerung liegt dabei weiterhin bei der EnDK. Eine den Eigenti-
merwechsel betreffende GEAK-Vorschrift wurde nicht in die MuKEn aufgenommen.

2 Vorgehen

Im Hinblick auf die Erfullung des Auftrages vom 4. September 2013 hat das BWO nach Ruicksprache
mit dem BFE bis im Friihjahr 2014 eine erste Auslegeordnung maoglicher Rechtsregeln betreffend Pflicht
zum Vorlegen eines GEAK erarbeitet. Diese Ubersicht wurde an einer gemeinsamen Sitzung des BFE
und des BWO im April 2014 besprochen. In der Folge haben die Rechtsabteilungen der beiden betei-
ligten Bundesamter spezifische juristische Fragestellungen vertieft. Die Resultate dieser Abklarungen
wurden an einer weiteren gemeinsamen Sitzung im November 2014 erértert.

Schliesslich stellte das BWO die Thematik anlasslich der Sitzung der Eidgendssischen Kommission fir
Wohnungswesen (EKW) vom 11. Dezember 2014 vor. Der EKW gehéren 15 vom Bundesrat gewéhlte
Mitglieder aus Kreisen der Kantone, Wirtschaft, Wissenschaft, Mieter (Association Suisse des locataires
[ASLOCA], Schweizer Mieterinnen- und Mieterverband Deutschschweiz [SMV/D], Associazione Sviz-
zera Inquilini [ASI]) und Vermieter (Hauseigentiimerverband [HEV Schweiz], Fédération romande im-
mobiliere [FRI], Union suisse des professionnels de l'immobilier (USPI Suisse), Camera ticinese
dell'economia fondia [CATEF], Schweizerischer Verband der Immobilieninvestoren [SVIT], Verband der
Immobilien-Investoren [VII], Wohnbaugenossenschaften Schweiz) an. Die EKW beobachtet die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes und tberwacht die Auswirkungen der Fdrderungsmassnahmen und
der mietrechtlichen Bestimmungen. Bei Bedarf unterbreitet sie dem Bundesrat und dem WBF Vor-
schlage fur Gesetzesanderungen und fiir die Vollzugstatigkeit. Im Rahmen der Sitzung vom 11. Dezem-
ber 2014 hatten die EKW-Mitglieder die Gelegenheit, sich aus der Sicht der betroffenen Kreise zur még-
lichen Pflicht, einen GEAK vorzulegen, zu aussern. Von der Mieterseite wurde in diesem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die in Mietvertrdgen vereinbarten Akonto-Betrage fur Ne-
benkosten oft nicht mit den wirklichen Kosten korrespondieren, sodass der mit dem Vorlegen eines
GEAK verbundene Informationsfluss zu begrissen wéare. Von der Vermieterseite wurde dagegen unter
anderem eingewendet, dass im Bereich energetischer Sanierungen die Férderung sowie freiwillige Mas-
snahmen im Vordergrund stehen sollten. Die von den EKW-Mitgliedern zu diesem Punkt abgegebenen
Voten wurden bei der Erarbeitung des vorliegenden Berichtes bertcksichtigt.
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3 Geltendes Recht

3.1 Eidgendssisches und kantonales Recht

Das geltende Mietrecht im Obligationenrecht (OR) enthalt keine Vorschriften, die den Vermieter ver-
pflichten, Mietinteressenten vor dem Abschluss eines Mietvertrages oder Mieter im laufenden Mietver-
haltnis Uber einen vorhandenen GEAK zu informieren. In Artikel 256a OR (Auskunftspflicht) wird nur
festgehalten, dass der Vermieter dem neuen Mieter auf dessen Verlangen bei der Ubergabe der Sache
das Rickgabeprotokoll zur Einsicht vorzulegen hat, wenn ein solches bei Beendigung des vorangegan-
genen Mietverhéaltnisses erstellt worden ist und dass der Mieter verlangen kann, dass ihm die H6he des
Mietzinses des vorangegangenen Mietverhéltnisses mitgeteilt wird.

Eine weitergehende, indirekte Informationspflicht ergibt sich aus dem am 1. Juli 2014 in Kraft getretenen
Artikel 19 Absatz 1 Buchstabe a Ziffer 5 der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG). Dort wird festgehalten, dass das Formular fur die Mitteilung von Mietzins-
erhdhungen und anderen einseitigen Vertragsdnderungen im Sinne von Artikel 269d OR flir mehrleis-
tungsbedingte Mietzinserhéhungen die Angabe enthalten muss, ob der Vermieter Forderbeitrage fur
wertvermehrende Verbesserungen erhélt. Sofern die Gewéahrung von Forderleistungen gestitzt auf eine
kantonale Gesetzesbestimmung oder kiinftig aufgrund des revidierten EnG an die Erstellung eines
GEAK geknipft wird, kann der Mieter aus der Mitteilung, dass der Eigentiimer Forderbeitrage fir wert-
vermehrende Verbesserungen erhdlt, auf einen fur die betreffende Liegenschaft bestehenden GEAK
schliessen. Entsprechendes gilt fir Kantone, in denen eine Liste der Liegenschaften, fir die Forderleis-
tungen flr energetische Verbesserungen gewahrt worden sind, veroéffentlicht wird. Dies ist beispiels-
weise im Kanton Basel-Stadt der Fall. Die Information, die der Mieter oder der Mietinteressent auf diesen
Wegen erhalt, beschrénkt sich indessen auf die Frage der Existenz eines GEAK und umfasst nicht
dessen Inhalt.

Auch die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen des Bundes und der Kantone im Energiebereich begriin-
den keine Pflicht der Vermietenden, Mietenden einen GEAK vorzulegen. Zusammenfassend ist daher
festzuhalten, dass der Mieter heute weder im Hinblick auf den Abschluss eines Mietvertrages noch
wahrend dem laufenden Mietverhaltnis einen Rechtsanspruch auf Einsichtnahme in einen vorhandenen
GEAK hat.

3.2 Vergleich mit dem EU-Recht

Gemass Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates vom 19. Mai 2010? tiber die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebauden mussen die Mitgliedstaaten ein System fir die Erstellung von Ausweisen
Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden einrichten. Dieser Ausweis umfasst Informationen tber
den Jahresenergieverbrauch der Gebaude sowie Empfehlungen im Hinblick auf die Kosteneffizienz.
Wird ein Gebaude oder Gebaudeteil zum Verkauf oder zur Vermietung angeboten, ist der Indikator der
Gesamtenergieeffizienz in den Verkaufs- oder Vermietungsanzeigen anzugeben, die in den kommerzi-
ellen Medien geschaltet werden. Der Ausweis ist bei Bau, Verkauf oder Vermietung eines Gebaudes
oder Gebaudeteils dem neuen Mieter oder potenziellen Eigentiimer vorzulegen und dem neuen Mieter
oder Eigentimer auszuhandigen.

4 Maogliche rechtliche Regelungen
4.1 Rechtsgebiet

Da sich der Auftrag zur Prifung einer Pflicht zum Vorlegen des GEAK ausdriicklich auf Mietverhaltnisse
bezieht, wére es naheliegend, eine entsprechende Regelung in das Privatrecht, bei den mietrechtlichen
Bestimmungen im OR, aufzunehmen. Es besteht allerdings nur eine bedingte sachliche Nahe zwischen
den grundlegenden Rechten und Pflichten aus dem Mietverhéltnis und der Funktion des GEAK (Ver-
besserung der energetischen Gebaudeeffizienz).

1 Richtlinie 2010/31/EU
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Es qilt weiter zu bedenken, dass unabhéngig von einem allfalligen Mietverhéltnis auch eine grundsatz-
liche Pflicht zur Bekanntgabe gegeniiber interessierten Dritten oder zur Veroffentlichung? eines GEAK
statuiert werden kénnte. Eine entsprechende Norm ware im Bereich des 6ffentlichen Rechts zu veran-
kern, beispielsweise im EnG oder in den MuKEnN. Sie kénnte je nach konkreter Ausgestaltung den freien
und uneingeschrankten Zugang zu sdmtlichen Ausweisdaten umfassen, beispielsweise indem diese
Uber die GEAK-Homepage der EnDK? zuganglich gemacht wiirden. Eine weniger weitreichende Vari-
ante konnte sich auf ein Einsichtsrecht beschranken, das gewahrt wird, wenn jemand ein konkretes
Informationsinteresse glaubhaft machen kann.

Eine die Bekanntgabe des GEAK gegeniiber interessierten Dritten oder die Verdffentlichung betreffende
Anpassung des EnG misste so ausgestaltet werden, dass sie mit Artikel 89 Absatz 4 BV vereinbar ist.
Dort wird festgehalten, dass fir Massnahmen, die den Verbrauch von Energie in Geb&uden betreffen,
vor allem die Kantone zustandig sind. Eine Bekanntgabe des GEAK gegeniber interessierten Dritten
erscheint weniger problematisch als die Einfihrung eines GEAK-Obligatoriums. Es kdme insbesondere
ein Rechtsetzungsauftrag an die Kantone in Frage*®.

4.2 Obligationenrecht (OR)

Der Prufauftrag bezieht sich sowohl auf die Information im Hinblick auf den Abschluss eines Mietvertra-
ges als auch auf das laufende Mietverhaltnis. Dementsprechend werden nachstehend verschiedene
mdgliche Gesetzesbestimmungen zur Diskussion gestellt.

421 Pflicht zur Vorlage des GEAK vor dem Abschluss eines Mietvertrages

Fur die Sicherstellung dieser Information scheint eine Pflicht zur Verwendung des Formulars gemass
Artikel 269d OR (Formular fur Mietzinserhéhungen und andere einseitige Vertragséanderungen durch
den Vermieter) geeignet. Gestitzt auf Artikel 270 Absatz 2 OR wurde die Verwendung dieses Formulars
beim Abschluss eines Mietvertrages bisher in sieben Kantonen (Genf, Waadt, Freiburg, Neuenburg,
Nidwalden, Zug und Zirich) obligatorisch erklart. Mit Auftrag vom 15. Januar 2014 hat der Bundesrat
Uberdies das WBF (BWO) beauftragt, bis Juni 2014 eine Vernehmlassungsvorlage zum OR auszuar-
beiten, wonach diese Formularpflicht auf die ganze Schweiz ausgedehnt wird. Das Vernehmlassungs-
verfahren wurde am 28. Mai 2014 erdffnet und dauerte bis 30. September 2014. Gestiitzt auf die Ver-
nehmlassungsergebnisse hat der Bundesrat am 29. Oktober 2014 das WBF beauftragt, eine Botschaft
mit einem Gesetzgebungsentwurf betreffend Ausdehnung der Formularpflicht auf die ganze Schweiz
auszuarbeiten.

Eine entsprechende Neufassung von Artikel 270 Absatz 2 OR, die sich dartiber hinaus auf die Pflicht
zur Vorlage des GEAK erstreckt, konnte folgenden Wortlaut haben:

Artikel 270 Absatz 2 OR (Anfechtung des Anfangsmietzinses)

2 Vor Abschluss eines neuen Mietvertrages tiber Wohnraume ist dem Mieter der Mietzins, der im vor-
herigen Mietverhdltnis geltende Mietzins, die Begriindung einer allfalligen Mietzinserh6hung und der
Inhalt eines vorhandenen Geb&udeenergieausweises mitzuteilen. Fir die Mitteilung ist das Formular
nach Artikel 269d Absatz 1 zu verwenden.

Diese Bestimmung wiirde sich nur auf Wohnrdume beziehen. Sofern die Pflicht zur Vorlage des GEAK
vor dem Abschluss eines Mietvertrages auch fur Geschéaftsraume gelten sollte, misste die Formular-
pflicht entsprechend erweitert oder die Umsetzung firr diesen Bereich in anderer Weise sichergestellt

2 Ein solcher allgemeiner, freier Zugang zu diesen Daten wiirde weitere Fragen aufwerfen (u.a. Daten-
schutz, Interesse an einer flachendeckenden Verdffentlichung, Finanzierung). Fur die Zwecke des
vorliegenden Berichts muss auf diese Fragen jedoch nicht naher eingegangen werden.

3 www.geak.ch

4 Prof. Dr. Felix Uhlmann, LL.M., Advokat und lic.iur Florian Fleischmann: ,Verfassungsgrundlage fur
polizeirechtliche Instrumente im Gebaudebereich®, 17. April 2014, S. 27
(http://www.bafu.admin.ch/klima/12006/14325/index.html?lang=de)

5 Georg Miller, Stefan Vogel: Kompetenzverteilung zwischen Bund und Kantonen auf den Gebieten
der Energie-, Umwelt- und Raumordnungspolitik, Erlinsbach, Fallanden, 2012_(www.endk.ch > Do-
kumentation > Energiepolitik der Kantone > Gutachten)
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werden. In diesem Zusammenhang ist indessen zu beachten, dass der GEAK bisher nur fir Wohnge-
baude sowie fur einfache Verwaltungs- und Schulbauten ausgestellt werden kann, sodass seine Be-
deutung fiir Geschaftsraume sehr klein ist.

Gestiitzt auf Artikel 253b OR gelten die Bestimmungen Gber den Schutz vor missbrauchlichen Mietzin-
sen sinngemass auch fir nichtlandwirtschaftliche Pachtvertrage. Deshalb wiirde die Pflicht zur Informa-
tion Uber einen vorhandenen GEAK gemass Artikel 270 Absatz 2 OR auch fur Pachtverhéltnisse gelten.

Da die Kenntnis des Vorhandenseins und des Inhalts eines GEAK im Hinblick auf die zu treffende Miet-
zinsvereinbarung wichtig sein kann (beispielsweise um die Angemessenheit der Hohe eines Nebenkos-
tenakonto beurteilen zu kdnnen), wirde die Verletzung der Informationspflicht oder ein damit verbun-
dener Formmangel zur Teilnichtigkeit des Vertrages fuhren, mit der Folge, dass der Mietzins im
Anfechtungsfall richterlich festzulegen wére. Ein Anspruch der Mieterschaft, der die Mitteilung des
GEAK nach Vertragsabschluss zum Inhalt hat, wiirde sich aus einer Anpassung von Artikel 256a OR
ergeben (vgl. Ziff. 4.2.2 unten)

422 Pflicht zur Vorlage des GEAK im laufenden Mietverhaltnis

Die Statuierung einer Pflicht zur Vorlage des GEAK im laufenden Mietverhéltnis kann eine allgemeine
Auskunftspflicht sowie eine weitergehende, die Falligkeit von Nebenkostenforderungen betreffende
Norm umfassen, die an die Pflichtverletzung eine Rechtsfolge knipft.

Artikel 256a OR (Auskunftspflicht)

8 (nev) Besteht bei Wohn- und Geschaftsraumen ein Gebaudeenergieausweis, so muss der Vermieter
diesen dem Mieter auf dessen Verlangen zur Einsicht vorlegen.

Artikel 257b OR (Wohn- und Geschéaftsraume)

8 (nev) Besteht ein Gebaudeenergieausweis, so werden Nebenkostenforderungen erst fallig, nachdem
der Vermieter dem Mieter den Ausweis zur Einsicht vorgelegt hat.

Mit der Erweiterung der Auskunftspflichten des Vermieters nach Artikel 256a OR wirde im Grundsatz
festgehalten, dass ein vorhandener GEAK der Mietpartei auf Wunsch vorzulegen ist. Artikel 257b Ab-
satz 2 OR wiurde die Rechtsfolge fiir den Fall der Verletzung dieser Pflicht regeln (Aufschub der Fallig-
keit von Nebenkosten). Damit hatte der Mieter Uber den grundsétzlichen Informationsanspruch hinaus
ein Druckmittel, das ihm helfen kénnte, diesen Anspruch durchzusetzen. Die materiellen Rechte des
Vermieters werden indessen nicht beeintrachtigt, da er durch das einmalige Vorlegen des GEAK jeder-
zeit die Falligkeit und rechtliche Durchsetzbarkeit seiner Forderung bewirken kénnte, sofern dieser keine
anderen Rechtsgriinde entgegenstehen.

Es ist zwar nicht ganzlich auszuschliessen, dass eine solche Verpflichtung in wenigen Einzelfallen Lie-
genschaftseigentiimer davon abhalten konnte, Gberhaupt einen GEAK erstellen zu lassen. In der Regel
durfte sich dies aber wohl nicht hemmend auswirken, da die mit dem GEAK verbundenen Vorteile Uber-
wiegen und, wie erwahnt, die Rechtstellung des Vermieters materiell nicht beeintréchtigt wirde.

4.2.3 Verbindung der Pflichten zur Vorlage des GEAK vor Abschluss eines Mietvertrages
und wahrend dem Mietverhéaltnis

Die oben unter Ziffer 4.2.1 und 4.2.2 beschriebenen Pflichten zur Vorlage eines GEAK kénnten sowohl
einzeln als auch kombiniert statuiert werden. Die Verbindung beider Pflichten hatte den Vorteil, dass die
Bekanntgabe des GEAK in grésserem Umfang gefordert wiirde. Fiir eine Beschrankung der Informati-
onspflicht auf einen Zeitpunkt vor Vertragsabschluss konnte jedoch die Uberlegung sprechen, dass die
Kenntnis des GEAK im laufenden Mietverhaltnis wohl nur ausnahmsweise dazu fiuhrt, dass die Mieter-
schaft Druck erzeugen kann, der eine energetische Sanierung zur Folge hat. Flr eine Beschréankung
der Informationspflicht auf laufende Mietverhdltnisse kdnnte allenfalls der Umstand sprechen, dass die
Einflhrung der Formularpflicht vor Vertragsabschluss firr die ganze Schweiz heute noch ungewiss ist
und das Einfiihren einer derartigen Norm nur im Hinblick auf das Vorlegen des GEAK wohl eher um-
stritten sein und von Vermieterseite bekampft werden durfte.
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4.3 Offentlich-rechtliche Regelung

Eine offentlich-rechtliche Regelung mit dem Inhalt, dass vorhandene GEAK-Daten von Interessierten
eingesehen werden dirfen oder veréffentlicht werden, kdnnte beispielsweise durch eine Ergénzung von
Artikel 58 Absatz 3 EnG realisiert werden, indem die Ausrichtung von Globalbeitragen des Bundes nicht
nur an eine Vorschrift zur Erstellung eines GEAK-Plus, sondern tiberdies an dessen Bekanntgabe oder
Veroffentlichung gekoppelt wird. Die mit der Botschaft vom 4. September 2013 unterbreitete EnG-Be-
stimmung kénnte demnach folgendermassen erganzt (kursiv, unterstrichen) werden:

Artikel 58 EnG (Globalbeitrage)

3 Im Bereich Energie- und Abwarmenutzung (Art. 56) sind mindestens 50 Prozent des einem Kanton
zugesprochenen Globalbeitrags zur Férderung von Massnahmen Privater einzusetzen. Massnahmen
im Gebaudebereich werden zudem nur unterstiitzt, sofern das kantonale Forderprogramm die Erstel-
lung eines Gebaudeenergieausweises mit Beratungsbericht sowie das Einsichtsrecht interessierter Drit-
ter [oder: die Verdffentlichung dieses Ausweises] vorschreibt; der Bundesrat regelt die Ausnahmen,
namentlich fur Falle, in denen eine solche Beitragsvoraussetzung unverhaltnismassig ist.

Eine Alternative kdnnte darin bestehen, die Pflicht zur Bekanntgabe oder zur Verdffentlichung auf die
Ebene der kantonalen Gesetzgebung respektive der MUKEN zu verlagern, indem Artikel 46 Absatz 4
EnG entsprechend erganzt (kursiv, unterstrichen) wird:

Art. 46 EnG

4 Sie [die Kantone] erlassen einheitliche Vorschriften tiber die Angabe des Energieverbrauchs von Ge-
bauden (Gebaudeenergieausweis) und stellen das Einsichtsrecht interessierter Dritter [oder: die Verof-
fentlichung der Energieausweise] sicher. Sie kénnen fiir ihr Kantonsgebiet festlegen, dass der Energie-
ausweis obligatorisch ist; sehen sie ein Obligatorium vor, so legen sie fest, in welchen Fallen der
Ausweis obligatorisch ist.

Sowohl im Bereich von Artikel 58 EnG als auch bei Artikel 46 EnG bietet sich ein Einsichtsrecht an, das
nur dann zu gewéhren ist, wenn jemand ein schutzwirdiges Interesse glaubhaft machen kann. Ein sol-
ches ware insbesondere dann gegeben, wenn eine Miet- oder Kaufabsicht vorliegt. Eine vergleichbare
Regelung findet sich beispielsweise im Bereich des Schuldbetreibungs- und Konkursrechts (SchKG).
Gemass Artikel 8a SchKG kann jede Person, die ein Interesse glaubhaft macht, die Protokolle und
Register der Betreibungs- und der Konkursamter einsehen und sich Ausziige daraus geben lassen,
wobei ein solches Interesse insbesondere dann glaubhaft gemacht ist, wenn das Auskunftsgesuch in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem Abschluss oder der Abwicklung eines Vertrages erfolgt. Die
Beschrankung des GEAK-Einsichtsrechts auf Interessierte wirde im Vergleich zur Veréffentlichung die
weniger weitgehende Variante darstellen und ware daher auch aus Sicht des Datenschutzes zu bevor-
zugen. Jedoch ware der mit dieser Lésung verbundene Verwaltungsaufwand deutlich grésser.

5 Beurteilung

5.1 Offentlich- oder privatrechtliche Regelung

Eine 6ffentlich-rechtliche Regelung im EnG hétte den Vorteil, dass das Recht auf Information ausserhalb
der mietvertraglichen Beziehung ausgetbt werden kénnte, sodass das Verhéltnis zwischen Mietern und
Vermietern von dieser Thematik weder betroffen wéare noch belastet wirde. Ein weiterer Vorteil wiirde
darin bestehen, dass damit auch der Bereich des Eigentimerwechsels abgedeckt werden kénnte, so-
dass dafur keine zusatzlichen Regelungen notwendig waren. Ein Nachteil einer 6ffentlich-rechtlichen
Regelung wirde darin bestehen, dass diese nur fir den Zeitpunkt ab Inkrafttreten einer entsprechenden
Regelung Wirkung entfalten konnte. Eine rickwirkende Veréffentlichungspflicht fur alle vorher freiwillig
und ohne direkte Verknupfung mit der Gewahrung von Forderleistungen erstellten GEAK wirde aus
datenschutzrechtlicher Sicht problematisch erscheinen.
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Gerade spiegelbildlich verhalt es sich bei einer mietrechtlichen Regelung im OR: Es wirde einerseits
die Gefahr bestehen, dass sich die Geltendmachung der Informationspflicht nachteilig auf das Vertrags-
verhaltnis zwischen den Parteien auswirkt. Mietparteien oder Mietinteressenten kénnten auf die Aus-
Ubung ihres Rechts verzichten, um das gute Einvernehmen mit dem Vermieter nicht zu gefahrden oder
die Aussichten auf einen Vertragsabschluss nicht zu kompromittieren. Auf der anderen Seite wiirde sich
eine in diesem Bereich statuierte Pflicht sinnvollerweise wohl auf alle GEAK beziehen, unabhéngig da-
von, ob sie vor oder nach Inkrafttreten der diesbeziglichen Rechtsanderung erstellt worden sind.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass beide Lésungsansatze Vor- und Nachteile aufwei-
sen. Ob ein 6ffentlich- oder ein privatrechtlicher Ansatz gewahlt wird, wiirde daher vor allem vom kon-
kreten Inhalt einer méglichen Regelung abhangen: Eine privatrechtliche Lésung wiirde sich wohl dann
anbieten, wenn man sich auf Mietverhaltnisse und damit auf den Anwendungsbereich des OR be-
schréankt. Dagegen wére eine 6ffentlich-rechtliche Regelung eher dann angezeigt, wenn ein generelles
GEAK-Obligatorium fur Eigentimer von Wohnliegenschaften zur Diskussion stehen wirde.

5.2 Verfassungsrechtliche Aspekte

Gegen eine Verankerung einer Bestimmung betreffend Vorlage des GEAK im Zivilrecht spricht aus ver-
fassungsrechtlicher Sicht, dass die beabsichtige Regelung im Wesentlichen der Verfolgung 6ffentlicher
Interessen (Verbesserung der Energieeffizienz) von Gebauden dient. Zwar wird mit einem Energieaus-
weis auch die Transparenz unter den Marktteilnehmern verbessert, was auch privatrechtlich im Ver-
tragsverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter von Belang ist. Dies erscheint aber in Anbetracht des
verfassungsrechtlichen Auftrags zur Verbesserung der Energiebilanz (Art. 89 BV) — und damit &ffentli-
cher Anliegen — als Nebeneffekt®.

Es ware als mogliche weitere Alternative im Bereich des 6ffentlichen Rechts zu kléaren, inwiefern die
Kantone in eigener Kompetenz bereit sind, die Modalitaten firr das Vorlegen des GEAK zu regeln. Ahn-
lich wie dies in der Botschaft zur Energiestrategie 2050 hinsichtlich GEAK-Pflicht bei Handénderung
erfolgte, kdnnte der Bund den Kantonen empfehlen, die GEAK-Veréffentlichung oder ein Einsichtsrecht
in den MuKEn zu regeln. Dieser ausserhalb der Gesetzgebung des Bundes liegende Ansatz kénnte zu
einer fur die ganze Schweiz einheitlichen Regelung fuhren und gleichzeitig die kantonale Rechtset-
zungshoheit wahren. Aufgrund der jingsten Revision der MUKEn vom 9. Januar 2015, bei der auf eine
Bestimmung betreffend GEAK-Pflicht bei Handanderung verzichtet wurde, ist indessen nicht zu erwar-
ten, dass die Kanone bereit sind, eine noch weitergehende GEAK-Pflicht einzufiihren.

5.3 Transparenzwirkung

53.1 Transparenzwirkung des GEAK

Vorweg ist darauf hinzuweisen, dass die Transparenzwirkung eines GEAK-Plus, der auch einen Bera-
tungsbericht umfasst, grésser ist. als derjenige eines normalen GEAK. Es ist davon auszugehen, dass
das Vorlegen eines GEAK-Plus eher im Zusammenhang mit Handanderungen zweckmassig erscheint,
da die im Bericht aufgezeigten Sanierungsvarianten fiir den Erwerber von grossem Interesse sein kon-
nen. Dagegen dirfte sich das Interesse eines potenziellen Mieters in der Regel auf die Informationen
betreffend Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes sowie Effizienz der Gebaudehille und somit auf den
Inhalt eines normalen GEAK beschranken.

Unabhangig von der Gewichtung der einzelnen Vor- und Nachteile verschiedener Losungsansatze so-
wie von verfassungsrechtlichen Aspekten stellt sich die Frage nach der Wirkung, die durch eine Pflicht,
den GEAK vorzulegen, erzielt werden kann. Aufgrund der bisher noch verhéltnisméssig geringen Ver-
breitung des GEAK (vgl. oben Ziffer 1.3) ware der Nutzen einer Regelung, die sich auf das Vorlegen
bereits vorhandener GEAK beschrankt, entsprechend klein. Bisher existiert nur fur eines von rund funf-
zig Wohngebauden ein GEAK. Davon ausgehend, dass die Erstellung eines GEAK vor allem im Bereich
des Wohneigentums und dort am haufigsten bei Einfamilienhdusern erfolgen dirfte, ist Uberdies zu

6 Stefan Rieder, Andreas Lienhard, Philippe Kaufmann: Gebaudeausweis in der Schweiz: Mdgliche
Vollzugsmodelle, Bern 2006, S. 56
(http://www.bfe.admin.ch/forschungewq/02544/02810/?lang=de&dossier_id=02844)
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vermuten, dass der GEAK-Anteil bezogen auf die vermieteten Wohneinheiten noch einmal deutlich tie-
fer liegt.

Auch die im Rahmen der Energiestrategie 2050 vorgesehene Verkniipfung des GEAK mit dem An-
spruch auf Forderleistungen und ein mégliches GEAK-Obligatorium fir Handéanderungen wiirde daran
nicht viel &ndern. Selbst bei einer baldigen Verdoppelung oder gar Verdreifachung der Gesamtzahl be-
stehender GEAK wirde sich dessen Anteil bezogen auf den Wohngebaudepark weiterhin in einem tie-
fen einstelligen Prozentbereich bewegen, sodass eine Pflicht, Mietenden den GEAK vorzulegen, nur
eine sehr geringe Transparenzwirkung entfalten wiirde. Es kommt hinzu, dass eine Vorweisepflicht Im-
mobilieneigentiimer von der Erstellung eines GEAK abhalten kénnte, sodass von einer solchen Rege-
lung gar eine kontraproduktive Wirkung ausgehen kénnte.

Vor diesem Hintergrund muss davon ausgegangen werden, dass eine Bestimmung, die sich gemass
dem genauen Wortsinn des vorliegenden Prifauftrags auf (ohnehin) vorhandene GEAK beschranken
wirde, nicht im gewilinschten Masse zielfuhrend wére. Die Vorzeigepflicht kdnnte dann mehr Wirkung
entfalten, wenn gleichzeitig bestimmte Sachverhalte definiert wiirden, fur die ein GEAK zwingend vor-
geschrieben ware. Dabei sind verschiedene Anknipfungspunkte denkbar:

- GEAK-Obligatorium fiir alle Wohnbauten

- GEAK-Obligatorium fur alle Wohnbauten ab einem bestimmten Geb&udealter
- GEAK-Obligatorium bei Vermietung

- GEAK-Obligatorium bei Hand&nderung

Ein flachendeckendes Obligatorium fir alle Liegenschaften wirde die am weitesten gehende Mass-
nahme darstellen, wobei durch die Verbindung mit einem bestimmten Gebaudemindestalter eine ge-
zZielte Einschrankung erfolgen kénnte. Es gilt aber auch zu bedenken, dass im Hinblick auf eine fiir alle
oder den Grossteil der Wohngebaude geltende Pflicht nicht gentigend GEAK-Experten zur Verfliigung
stehen wiirden, um den Vollzug innerhalb einer angemessenen Frist bewéltigen zu kénnen.

Die am wenigsten weit reichende Variante wéare ein GEAK-Obligatorium bei Handanderung, da ein sol-
ches nur bei Liegenschaftsverkdufen zur Anwendung gelangen wiirde. Grosser wére die Bedeutung
eines GEAK-Obligatoriums bei Vermietung. Noch einmal starker ware die Wirkung einer Kombination
dieser beiden Anknupfungspunkte, wie dies die geltenden Richtlinien fiir die Staaten der Europaischen
Union verbindlich vorschreiben.

5.3.2 Transparenzwirkung beziglich Nebenkosten-Akonto

Wie oben unter Ziffer 5.1 ausgefiihrt wurde, kénnte die Transparenz nicht nur energiepolitischen Zielen
sondern ebenso Mieterschutzinteressen dienen. In diesem Zusammenhang ist besonders auf die Prob-
lematik betreffend Nebenkosten-Akonto hinzuweisen: Oft sind Mieterinnen und Mieter mit hohen Ne-
benkostennachforderungen konfrontiert, weil der Akonto-Betrag fur die Nebenkosten zu tief angesetzt
worden ist. Haufig fiihren solche Sachverhalte zu Rechtsstreitigkeiten, die die kantonalen Zivilgerichte
und das Bundesgericht schon wiederholt beschaftigt haben. Auch war diese Problematik Gegenstand
der Parlamentarischen Initiative Thanei vom 19. Juni 2006 (06.439. Nebenkosten im Mietrecht), der der
Nationalrat mit einem Stimmenverhéltnis von 117 zu 53 keine Folge gegeben hat (Entscheid vom 21.
September 2009).

Ein Hauptproblem beim System des Nebenkosten-Akonto besteht darin, dass Abweichungen teilweise
in der Natur der Sache liegen, da die effektiven Kosten von mehreren variablen Faktoren wie Wetter,
Energiepreis oder Heizverhalten der Bewohner abhangig sind. Vor diesem Hintergrund kénnte der
GEAK fiir Mietinteressenten im Hinblick auf den Vertragsabschluss ein wertvoller Informationstrager
sein. Wohl ware es trotz GEAK-Kenntnis nicht mdglich, die kiinftigen Nebenkosten genau zu beziffern,
doch wirde dessen Inhalt wichtige Anhaltspunkte fiir die Einschatzung liefern, ob der vom Vermieter
gewahlte Akonto-Betrag realistisch erscheint oder nicht. So zeigt der GEAK auf, wie viel Energie ein
Gebaude im Normbetrieb bendtigt. Damit ist eine Beurteilung der energetischen Qualitat maglich, die
im Hinblick auf zu erwartende Energiekosten und Komfort mehr Transparenz schafft.
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54 Zusammenfassung

Im Sinne eines Fazits kann die oben beschriebene Sachlage folgendermassen zusammengefasst wer-
den:

6

Sowohl die offentlich-rechtliche als auch die privatrechtliche Regelung weisen Vor- und Nachteile
auf. Beide Ansatze kdnnen grundsatzlich als zweckmassig bezeichnet werden.

Aus verfassungsrechtlicher Sicht bestehen zu beiden Losungsanséatzen Vorbehalte. Insbesondere
mussten aufgrund von Artikel 89 Absatz 4 BV bei einer 6ffentlich-rechtlichen Regelung im Bereich
des EnG die Bestimmungen so ausgestaltet werden, dass die Gesetzgebungskompetenz der Kan-
tone im Energiebereich nicht verletzt ware.

Von einer GEAK-Vorzeigepflicht ist nur dann eine massgebende Auswirkung auf die Zahl energeti-
scher Gebaudesanierungen zu erwarten, wenn sie sich nicht auf freiwillig erstellte Ausweise be-
schrénkt, sondern gleichzeitig bestimmte Sachverhalte definiert werden, fur die ein GEAK zwingend
vorgeschrieben wird.

Dagegen ware eine substanzielle Auswirkung zu erwarten, sofern die Pflicht, einen GEAK vorzule-
gen, bei Handanderungen sowie fir die Vermietung von Wohnraum gelten wirde. Eine solche Re-
gelung hatte Uberdies den Vorteil, dass gleichzeitig auch die Transparenz unter den Marktteilneh-
mern (Verkaufer/Kaufer; Vermieter/Mieter) verbessert wiirde. Bei den Handanderungen steht dabei
das Vorlegen eines GEAK-Plus im Vordergrund, wahrend im Mietbereich eher der normale GEAK
zweckmassig erscheint.

Da die energiepolitischen Ziele im Vordergrund stehen und verschiedene Sachverhalte betroffen
waren, wirde es sich empfehlen, eine solche Regelung im 6ffentlichen Recht (Energierecht) zu ver-
ankern.

Ob dies auf Bundesebene (EnG) geschehen kdnnte, oder nur auf Kantonsebene (MuKEn) mdéglich
ware, hangt vom Inhalt solcher Bestimmungen und von der Definition des gemass Artikel 89 Absatz
4 BV den Kantonen vorbehaltenen Gesetzgebungsbereichs ab. Es ist mindestens zweifelhaft, ob
der Bund uber die Rechtsetzungskompetenz zur Statuierung von GEAK-Pflichten im Bereich von
Handénderungen und der Vermietung verfugt.

Empfehlungen

Aufgrund der obenstehenden Beurteilung wird empfohlen,

1. auf die Einfuhrung einer sich auf bestehende Ausweise beschrankenden Pflicht der Vermie-
tenden, den Mietenden einen GEAK vorzulegen, zu verzichten,

2. fir Handanderungen von Wohnliegenschaften eine GEAK-Plus-Pflicht und fir die Vermietung
von Wohnraum eine generelle GEAK-Pflicht einzufiihren,

3. solche Regelungen im 6ffentlichen Recht (Energierecht) zu treffen,

4. dass die Kantone von ihrer Rechtsetzungskompetenz in diesem Bereich Gebrauch machen,
indem sie entsprechende Bestimmungen in das kantonale Energierecht aufnehmen.
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