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Einleitende Worte

* Haltung des MV Ziirich zum Energiegesetz hat mit Berichterstattung
im Tages-Anzeiger* hohe Aktualitat gewonnen

 Gewdhlte Headline ,,Mieterverband befiirchtet
Massenkiindigungen in Ziirich wegen Energiegesetz® ist ungenau
und bedarf einer genaueren Erlauterung

 Anlasslich der Medienkonferenz vom 30. September 20212 erklart
RR Martin Neukom, dass der Heizungsersatz alleine nicht zu
_eerkiindigungen fiihrt-> der MV Ziirich stimmt dem zu!

e Der MV Ziirich muss dennoch iber Leerkiindigungen reden...

i M v 1 https://www.tagesanzeiger.ch/wegen-energiegesetz-drohen-in-zuerich-massenkuendigungen-943051270854 (7.10.21)
2 https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2021/09/geaendertes-energiegesetz-fuer-mehr-klimaschutz.html (7.10.21)
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..weil der Heizungsersatz oft Teil einer umfassenden Sanierung3 ist:

Das Sanierungsprojekt beinhaltet in allen Vollgeschossen den vollstéandigen Ruckbau bis Stufe Roh-
bau mit anschliessendem Neuausbau (im Wesentlichen Ersatz Bodenbelage inkl. Unterlagsboden,
Kichen u. Bader, Elektroanlagen, Fenster, Heizungsinstallationen), Strangsanierungen (Nasszel-
len/Kichen/Treppenhaus) sowie die energetische Sanierung und Erneuerung der Gebaudehiille.

Die Neulberbauung des Areals sieht die Erstellung von gegen 135 Wohnungen vor (statt der jetzigen

2, Die dem Alter entsprechende Gebiudesubstanz (Maverwerk), Fensler und Biden weisen
gine ungeniigande |solation auf. Bereits reklamiarte Tritl- und Luftschallprobleme aufgrund
fehlender Dammung zeigen, dass der Zustand nicht mehr den heute verlangten Standards
anlsprichl.

3 Der Energieverbrauch der Liegenschall Ist dberdurchschnitilich hoch und entspricht nichi
mehr den Anforderungen an nachhaltiges Wahnen.

sechzig), welche sowohl alters- als auch behindertengerecht sind und den modernsten Gkologischen
Standards durch schonenden Umgang und nachhaltiger Energiegewinnung entsprechen. Zur Realisierung
des Projektes missen die heutigen Bestandesliegenschaften an der Buchholzstrasse 7-27 riickgebaut
werden. Der Baubeginn ist im Dezember 2021 vorgesehen.

5 MV

Die Eigentlimerschaft der obgenannten Liegenschaften hat in den lstzten Monaten durch Fachleute

den Zustand der Gebaulichkeiten insbesondere mit Bezug auf haustechnische Einrichtungen, auf den
Energiehaushalf und auch mit Bezug auf die Anforderungen an zeitgemésses Wohnen (berpriifen lassen.
Sie st aufgrund dieser Beurteilung zum Ergebnis gelangt, dass mit siner punktuellen Sanierung keine
nachhaltige Verbesserung der Situation erzielt werden kann. Die Liegenschaften werden daher zugunsten

eines Ersatzneubaus abgerissen. Der Baubeginn ist per 1. April 2022 geplant.

3 Ausschnitte aus Kiindigungsschreiben von Leersanierungen aus den Jahren 2020 und 2021, Quelle: Beratungsunterlagen MV Zirich



..weil auch Energieberatungen4 den Heizungsersatz im Zusammenhang
mit Sanierungen empfehlen:

Koordination mit Behorden



https://www.youtube.com/watch?v=bO8jD13JxW0
https://www.youtube.com/watch?v=bO8jD13JxW0
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1 Mietrechtliche Ausgangslage

Peter Zahradnik
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1.1 Mietrechtliche Aspekte

Art. 260 OR

«Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sache nur vornehmen, wenn
sie fir den Mieter zumutbar sind und wenn das Mietverhaltnis nicht gekiindigt ist.

Der Vermieter muss bei der Ausfiihrung der Arbeiten auf die Interessen des Mieters
Riicksicht nehmen; allfallige Anspriiche des Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses
und auf Schadenersatz bleiben vorbehaltens.

Mietrechtliche Unterscheidungen
 Unterhalt / Reparatur / Erneuerung / Umbau
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1.2 Energetische Sanierungen

Zumutbar wenn Erneuerungsarbeiten...

» Gebadudehdiille

* Fenster

* Umgebung

* Heizungsanlage

...betreffen.
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1.3 Umfassende Uberholungen

In der Regel im laufenden Mietverhaltnis unzumutbar, da...

* Auch Innenbereiche betroffen (Kiiche / Bad)
* Ohne vorgdngige Zustimmung des Mieters nicht durchsetzbar

Folge: Kiindigung der Mietverhadltnisse
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1.4 Kiindigung bei nur energetischer Sanierung

Kiindigung bei nur energetischer Sanierung ist anfechtbar, da fiir
Mieter zumutbar.

Bundesgerichtspraxis zur Sanierungskiindigung:
Kiindigung ist giiltig, wenn...
* Mieter wegen Sanierung ausziehen muss

* Erhebliche Erschwerung und Verzogerung der Sanierung, wenn
Mieter bleibt
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1.5 Problem der Leerkiindigungen

* Immer mehr verbreitet im Grossraum Ziirich

o ,marktibliche®“ Mieten nach Sanierung

« Kaum mehr zahlbare Wohnungen vorhanden

o Juristische Moglichkeiten: Anfechtung Kiindigung / Erstreckung
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1.6 Anfechtung einer Leerkiindigung

* Einsprache innert 30 Tagen nach Kiindigung bei
Schlichtungsbehorde

e Uberpriifung der Missbréduchlichkeit der Kiindigung
 Erstreckung im Hartefall
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1.7 Mietzinserhohung nach energetischer Sanierung

* Einsprache innert 30 Tagen nach Mietzinserhohung

» Recht auf Einblick in Abrechnung

* Nur wertvermehrender Teil berechtigt zur Erh6hung

* Wertvermehrend, wenn Kosteneinsparung bei Heizkosten
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1.8 Fazit

* Energetische Sanierungen in der Regel fiir Mieter zumutbar

» Keine Kiindigung gerechtfertigt

* Mietzinserhohung kann auf Rechtmassigkeit tiberpriift werden
* Wertvermehrend, wenn Kosteneinsparung bei Heizkosten

5 MV



2 MV Ziirich und Klimaschutz

Raffaella Albione
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2 Meinung des MV Ziirich zu Pariser Klimaschutz-
Abkommen, Netto-Null Zielen, etc.

* Die Mehrheit der Stimmbevdlkerung hat im 2017 die Energiestrategie
20507 angenommen -> auch Mieter*innen!

* Die Schweiz hat sich im Pariser Klimatibereinkommen verpflichtet, ihren
Treilgahausgasausstoss bis 2030 gegeniiber dem Stand von 1990 zu
nalbieren

* Der Bundesrat hat im August 2019 Netto-Null Emissionsziel® bis 2050
beschlossen; weitere Zielsetzungen folgten, z.B. Netto-Null Stadt Ziirich?

e Der MV Ziirich ist liberzeugt, dass durch eine vorbildliche Umsetzung der
MuKEn?°, die Klimaziele im Gebaudebereich erreicht werden kdonnen -
letztlich ist es auch im Interesse der Mieter*innen, dass diese Ziele so
rasch wie moglich erreicht werden!

7 https://www.bfe.admin.ch/bfe/de/home/politik/energiestrategie-2050.html (7.10.21)
8 https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-76206.html (7.10.21)

i M v 9 https://www.stadt-zuerich.ch/gud/de/index/departement/strategie politik/umweltpolitik/klimapolitik/klimaschutz/netto-null-treibhausgase.html (7.10.21
10 https://www.endk.ch/de/energiepolitik-der-kantone/muken (7.10.21)
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3 Auswirkung revidiertes Energiegesetz auf
Mieter*innen

Raffaella Albione
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3 Auswirkung revidiertes Energiegesetz auf
Mieter*innen

Das revidierte Energiegesetz wirkt sich nicht negativ auf Mieter*innen aus,
wenn:

1. nur das Heizungssystem ersetzt wird (Kerninhalt revidiertes Energiegesetz)

2. energetischen Sanierungen/Erneuerungen im Zuge des Heizungsersatzes
ohne Leerkiindigungen erfolgen

3. reduzierte Heiz- und Nebenkosten korrekt an Mieter*innen weitergegeben
werden

4. nur der Anteil der wertvermehrenden Investitionen auf Mieter*innen
Uberwdlzt werden

keine undurchsichtige Contracting-Losungen zur Anwendung kommen

. grundsatzliche flankierende Massnahmen vorgesehen werden, um Nachteile
fur Mieter*innen abzuwenden

5 MV
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4 Probleme fiir Mieter*innen

Raffaella Albione
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4 Leerkiindigungen bei Sanierungen — Verlust von
bezahlbarem Wohnraum

* |[m Zuge des Heizungsersatzes finden oft auch energetische
Sanierungen statt und diese fiihren mitunter auch zu
Leerkiindigungen — Tendenz steigend:

 Infras Bericht ,Netto-Null Treibhausgase in der Stadt Ziirich: Auswirkungen
auf Mieterinnen und Mieter“* geht davon aus, dass die Zahl der
Leerkiindigungen bis 2040 von einem Drittel auf gegen 50% steigen
konnte

« Auswertung von Statistik Stadt Ziirich?? im 2017 ergab, dass im
Durchschnitt der Jahre 2014-2016 46% aller Umbauten in der Stadt Ziirich
mit einer Leerkiindigung verbunden waren -> Verdoppelung gegeniiber dem
Durschnitt der Jahre 2008-2010

11 https://www.stadt-
zuerich.ch/content/dam/stzh/gud/Deutsch/UGZ/ugz/umweltpolitik/dokumente/Schlussbericht NettoNull Auswirkungen%20auf%20Mietende (Infras20

21).pdf (7.20.21)
= M v 12 https://www.stadt-zuerich.ch/content/prd/de/index/statistik/publikationen-angebote/publikationen/webartikel/2017-09-14 Immer-mehr-
Kuendigungen-bei-Umbauten.html (7.10.21)
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4 Leerkiindigungen bei Sanierungen — Grund

* Bei Neuvermietung werden Mieten auf Marktniveau gehoben -»
Mieter*innen werden aus Quartieren und Stadten vertrieben

* Beispiel:
 UBS: Nachhaltigkeit und Renditeliegenschaften: Optimieren beim
Sanieren®3

o Wiiest Partner AG: Energetische Sanierungen: 3 Gewinner4

B 13 https://files.static-nzz.ch/2021/5/21/18736181-75d3-4aab-82fe-d70b3ca833aa.pdf (7.10.21)
14 https://blog.wuestpartner.com/wp—content/uploads/2(520/06/$anierungen mit 3 Gewinnern Schlussbericht-1.pdf (7.10.21)
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4 Fazit Probleme fiir Mieter*innen

Probleme flir Mieter*innen bleiben bestehen, solange:

* Politik weder auf eidgendssischer noch auf kantonaler Ebene sich
mit den Folgen der Leerkiindigungen in den Zentren
auseinandersetzt

* Mietrecht mangelhaft bezliglich Kiindigungsschutz bleibt, inkl.
vermieterfreundliche bundesgerichtliche Rechtsprechung

 HEV und biirgerliche Parteien das Mietrecht zuungunsten der
Mieter*innen angreifen -» parlamentarische Vorstosse Mietrecht®s
(insb. Anfechtung Anfangsmietzins)

15 https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/wohnungspolitik-bund/parlamentarische-
i X )
vorstoesse/parlamentarische-vorstoesse--mietrecht.html (17.10.21)
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5 Forderungen und Taten

Raffaella Albione
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5 Forderbeitrage - Mietzins

Forderung:

Keine Auszahlung von Forderbeitragen an Eigentiimer, die Mieten auf
Marktniveau anpassen

Tat (@m guten Beispiel der Stadt Ziirich):
Klimaschutz: Zwei neue Forderprogramme fiir Netto-Null, 27.9.20211°

Zitat: Massnahmen zugunsten der Sozialvertraglichkeit — Keine
unzuldssigen Mieterhohungen

i M v 16 https://www.stadt-zuerich.ch/gud/de/index/departement/medien/medienmitteilungen/2021/september/210927a.html (7.10.21)



https://www.stadt-zuerich.ch/gud/de/index/departement/medien/medienmitteilungen/2021/september/210927a.html
https://www.stadt-zuerich.ch/gud/de/index/departement/medien/medienmitteilungen/2021/september/210927a.html

5 Forderbeitrage - Leerkiindigungen

Forderung:
Keine Auszahlung von Forderbeitragen bei Leerkiindigungen

Tat (@am guten Beispiel der Stadt Ziirich):
Klimaschutz: Zwei neue Forderprogramme fiir Netto-Null, 27.9.20211¢

Zitat: Massnahmen zugunsten der Sozialvertraglichkeit — Keine
Leerkiindigungen: Sanierung im bewohnten oder im ungekiindigten
Zustand

Problem: gemass RR Martin Neukom (Medienkonferenz vom 30.9.2021)"
darf die Auszahlung von Fordergelder des Bundes nicht an Bedingungen
gekniipft werden

B 16 https://www.stadt-zuerich.ch/gud/de/index/departement/medien/medienmitteilungen/2021/september/210927a.html (7.10.21)
17 https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2021/09/geaendertes-energiegesetz-fuer-mehr-klimaschutz.html (7.10.21)
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5 Forderbeitrage - Leerkiindigungen
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5 Forderbeitrage — Ersatzneubauten

Forderung:

Keine Auszahlung von Forderbeitragen bei Ersatzneubauten

Tat:

RR Martin Neukom (Medienkonferenz vom 30.9.2021%) kiindigt

entsprechende Anpassung des Forderprogramms an: kiinftig sollen
Ersatzneubauten nicht mehr gefordert werden

i M v 17 https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2021/09/geaendertes-energiegesetz-fuer-mehr-klimaschutz.html (7.10.21)



https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2021/09/geaendertes-energiegesetz-fuer-mehr-klimaschutz.html
https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2021/09/geaendertes-energiegesetz-fuer-mehr-klimaschutz.html

5 Bauvorschriften iberpriifen

* Gesamtenergiebilanz von Gebaduden priifen
 Erhalt statt Sanierung fordern, d.h. Erganzungsbau statt Neubau

Kapitel 3.7 Szenario «<SNN 2050 PLUS — Gesamtemissionen»

Infras Grundlagenbericht®®, Netto-Null Treibhausgasemissionen Stadt
Zirich, 15. September 2020

i M v 18 https://www.infras.ch/media/filer public/b9/12/b912a919-19¢f-471¢c-94da-c60f58345908/grundlagenbericht netto-null 200915 final.pdf (7.10.21)



https://www.infras.ch/media/filer_public/b9/12/b912a919-19cf-471c-94da-c60f58345908/grundlagenbericht_netto-null_200915_final.pdf
https://www.infras.ch/media/filer_public/b9/12/b912a919-19cf-471c-94da-c60f58345908/grundlagenbericht_netto-null_200915_final.pdf

5 Mieter*innenaktionen

* Projekt mit Urban Equipe®?

e Ziele:
 Einsatz fiir sozialvertragliche Umsetzung von Bauvorhaben

* Unterstiitzung von Mieter*innen welche von Leerkiindigungen betroffen
sind -> Information / Organisation

« Offentlichkeit fiir Problem der Leerkiindigungen schaffen

i M v 19 https://www.mieterverband.ch/mv-zh/mieteraktionen/zusammenarbeit-urban-equipe.html (7.10.21)



https://www.mieterverband.ch/mv-zh/mieteraktionen/zusammenarbeit-urban-equipe.html
https://www.mieterverband.ch/mv-zh/mieteraktionen/zusammenarbeit-urban-equipe.html

5 Wohnschutz

Forderung:
Wohnschutz, bzw. der Schutz der Mieter*innen bei Sanierungen

Infras Bericht ,,Netto-Null Treibhausgase in der Stadt Ziirich:
Auswirkungen auf Mieterinnen und Mieter“2°fiihrt den Wohnschutz
als Gegenmassnahme auf (siehe Folie 12 des Berichts)

2 Prifung/Forderung kantonsspezifischer gesetzlicher Rahmen fir Mietpreiserhdhungen im
Rahmen von Sanierungen (vgl. bspw. Regelungen in den Kantonen VD und GE) =
zusatzlich Priifung, ob entsprechende gesetzliche Verankerung auch auf kommunaler
Ebene moglich ware

20 https://www.stadt-
B M V zuerich.ch/content/dam/stzh/gud/Deutsch/UGZ/ugz/umweltpolitik/dokumente/Schlussbericht NettoNull Auswirkungen%20auf%20Mietende (Infras20

21).pdf (7.10.21)



https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/stzh/gud/Deutsch/UGZ/ugz/umweltpolitik/dokumente/Schlussbericht_NettoNull_Auswirkungen%20auf%20Mietende__(Infras2021).pdf
https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/stzh/gud/Deutsch/UGZ/ugz/umweltpolitik/dokumente/Schlussbericht_NettoNull_Auswirkungen%20auf%20Mietende__(Infras2021).pdf

5 Wohnschutz

Tat (Basel Stadt):
Kantonale Volksinitiative2! «Ja zum ECHTEN Wohnschutz»

Tat (Regionalgruppe Stadt Ziirich):

Tagung?? zum Thema «Wohnschutz — Praxis — Rechtsgrundlagen —
Handlungsmoglichkeiten»

26. November 2021, 13 Uhr, Zollhaus, «theater anundpfirsich»

21 https://www.kantonsblatt.ch/#!/search/publications/detail /f158be8c-68db-4c0c-90e3-0e2b6eef7865 (7.10.21)
. 22 https://www.mieterverband.ch/mv-zh/events/2021-events/211126 wohnschutz.html (7.10.21)
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6 Kommentierung Haltung HEV/SVP

Raffaella Albione
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6 Kommentierung Haltung HEV/SVP

* Es ist davon auszugehen, dass der HEV / die SVP eine Kampagne
analog wie beim CO2-Gesetz einsetzen, die stark auf die
Kostenfolgen flir Mieter*innen setzt

 Es ist traurig und schamlos, dass ausgerechnet die Organisationen
und Parteien das Argument der Mieter*innen in beanspruchen, die
Interessen der Mieter*innen stetig aushohlen und auf allen Ebenen

bekdampfen

» Ohne Angriffe auf das Mietrecht (Anfechtung Anfangsmietzins,
Durchsetzung Marktmieten, etc.) konnte der MV Ziirich heute
problemlos «JA» zum Energiegesetz sagen!

5 MV



7 Position MV Ziirich

Carmen Wettstein
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7 Statutarischer Auftrag des MV Ziirich

Art. 3

Der MV Ziirich wahrt und fordert die Interessen der Mieterinnen und
Mieter im Allgemeinen und die seiner Mitglieder im Besonderen.

Art. 5
Der MV Ziirich ist parteipolitisch unabhdngig und religionsneutral.

5 MV



7 Beteiligung MV Ziirich Umsetzung MuKEn 2014

13. Juni 2018 — Vernehmlassung Entwurf Anderung Energiegesetz -»
MV Ziirich wurde nicht zur Vernehmlassung eingeladen

18. August 2020 — Stakeholder Treffen mit Martin Neukom zum
Thema «Auswirkungen energetischer Sanierungen auf Mieten» -> MV
Zirich prasentierte ersten Entwurf Positionen und Forderungen

22. April 2021 —Martin Neukom stellt an Konferenz der Aktiven des
MV Zirich revidiertes Energiegesetz vor; an Konferenz werden
Positionen des MV Ziirich angepasst

11. Mai 2021 — Sitzung mit Martin Neukom -> Forderungen und
Positionen aus Koordinationskonferenz werden vorgestellt

5 MV



7 Parolenfassung

Am 28. April 2021 ergriff der HEV das Referendum gegen das
revidierte Energiegesetz. Die Vorlage kommt am 28. November 2021
zur Abstimmung.

An der Sitzung vom 24. August 2021 wog der Vorstand des MV Ziirich
alle Argumente sorgfaltig ab und beschloss mit knapper Mehrheit,
keine Parole zu fassen.

Die getroffenen Erwdgungen und Begriindungen wurden an der
heutigen Veranstaltung erldautert.

5 MV



8 Fragen

5 MV
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