Winterthur, 12. Juli 2023
Parl-Nr. 2023.46

An das Stadtparlament

Winterthur

Beantwortung der dringlichen Interpellation betreffend Folgen der Erh6hung des Referenzzins-
satzes und Massnahmen zum Schutz der Mieter:innen, eingereicht von den Stadtparlamentarie-
rinnen O. Staub (SP) und N. Wenger (Grline)

Am 23. Juni 2023 reichten die Stadtparlamentarierinnen Olivia Staub namens der SP-Fraktion
und Nina Wenger namens der Grine/AL-Fraktion folgende dringliche Interpellation ein:

«Der hypothekarische Referenzzinssatz ist am 1. Juni 2023 von 1,25 Prozent auf 1,5 Prozent gestiegen. Einige Ver-
mieter haben nun das Recht, ihre Mieten um bis zu 3 Prozent zu erhéhen. Ausserdem ist davon auszugehen, dass der
Referenzzinssatz weiter steigen wird, vermutlich bereits im Dezember auf 1,75 Prozent. Zusammen mit der Erh6hung
im Juni 2023 wrde dies fur viele Mieter:innen zu einer Mietzinserh6hung von bis zu sechs Prozent filhren. Geméass
Schéatzungen der Zurcher Kantonalbank sind rund die Hélfte aller Mietvertrage von einer solchen Mietzinserh6hung
betroffen. Das sind mehr als eine Million Haushalte. Diese Mietzinserh6hung verscharft eine bereits kritische Situation:
Eine Studie des unabhangigen Institutes Biiro BASS im Auftrag des Mieterverbandesl zeigt, dass die Mieten gegen-
Uber dem Gesetz um rund 40%zu hoch sind. In konkreten Zahlen heisst dies, die Mietenden haben im Jahr 2021 10,5
Milliarden Franken zu viel bezahlt respektive pro Haushalt und Monat 370 Franken.

Hinzu kommt: Steigende Preise bei Gas- und Heizdl erhéhen die Nebenkosten laufend. Die Krankenkassenpramien
werden auf 2024 voraussichtlich weiter steigen. Gleichzeitig stagnieren Léhne und Renten. Den Menschen bleibt so
immer weniger Geld zum Leben, die Kaufkraft ist unter Druck.

Vor diesem Hintergrund bitten wir den Stadtrat um Beantwortung der folgenden Fragen:

¢ Wie viele Mietvertrage sind aufgrund der Erhdhung des Referenzzinssatzes in Winterthur voraussichtlich von
einer Mietzinserh6hung betroffen?

e Wie hoch sind die jahrlichen Wohnzuschiisse im Rahmen der wirtschaftlichen Sozialhilfe und der AHV/IV-Zusatz-
leistungen? Um wieviel werden die Wohnzuschiisse ansteigen miissen, wenn die Mieten nun aufgrund des er-
hohten Referenzzinssatzes steigen?

e Wie kann der Stadtrat sicherstellen, dass sich alle Mieter:innen ohne grossen Aufwand dariiber informieren kén-
nen, ob eine angekindigte Mietzinserhéhung nicht zulassig bzw. missbrauchlich ist, und wie sie in solchen Féllen
vorzugehen kénnen?

o Kann sich der Stadtrat vorstellen, Mieter:innen bei der Anfechtung von missbrauchlich erhéhten Mieten zu unter-
stutzen?

e Unterstitzt der Stadtrat eine periodische Renditenkontrolle? Welche weiten Massnahmen kénnen in Winterthur
unternommen werden, um tberhthte Mietzinse zu bek&mpfen, den Anstieg der Mieten zu dampfen, und damit
zum Schutz der Kaufkraft beizutragen?

¢ Welche Massnahmen erwartet der Stadtrat vom Bund, um den Anstieg der Mieten zu dampfen?»

Der Stadtrat erteilt folgende Antwort:

Dem Stadtrat ist bewusst, dass Mietzinserhéhungen in einer Zeit generell steigender Preise fir
betroffene Mieterinnen und Mieter — insbesondere fiir solche mit tiefen Einkommen — zu einer
grossen finanziellen Belastung fihren kdnnen. Gleichzeitig gibt es fir den Stadtrat im Zusam-
menhang mit dem steigenden Referenzzinssatz kaum Handlungsspielraum: Bei Mietvertragen
handelt es sich um privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Mieterinnen und Mietern sowie der



Vermieterschaft, die der Stadtrat nicht beeinflussen kann. Das Mietrecht, welches auch den Me-
chanismus zwischen der Héhe des Referenzzinssatzes und den Mieten regelt, ist als Teil des
Bundeszivilrechts im Obligationenrecht (OR) verankert.

Zu den einzelnen Fragen:

Zur Frage 1:

«Wie viele Mietvertrage sind aufgrund der Erhéhung des Referenzzinssatzes in Winterthur voraussichtlich von einer
Mietzinserh6hung betroffen? »

Ende des Jahres 2022 gab es in der Stadt Winterthur ca. 58‘000 Wohnungen, wobei die Eigen-
tumsquote bei ca. 27 Prozent lag. Mit andern Worten existierten zu diesem Zeitpunkt ca. 42500
Mietwohnungen. Von den stadtischen Wohnungen abgesehen, liegen dem Stadtrat aus nahelie-
genden Grinden keine naheren Angaben zu diesen privatrechtlichen Mietverhaltnissen vor.
Dementsprechend entzieht sich seinen Kenntnissen, wie gross die Anzahl Wohnungen ist, bei
denen der aktuelle Mietzins auf dem Referenzzinssatz von 1,25 Prozent beruht. Auch die Grund-
lagen der Schatzung der Ziurcher Kantonalbank, wonach derzeit rund die Halfte aller Mietverhalt-
nisse auf diesem Referenzzinssatz basiert, sind dem Stadtrat nicht bekannt.

Aus dem Portfolio des stadtischen Bereichs Immobilien werden aufgrund der Erh6hung des Re-
ferenzzinssatzes die Mieterinnen und Mieter von ca. 170 Liegenschaften eine Mietzinsdnde-
rungsanzeige erhalten.

Zur Frage 2:

«Wie hoch sind die jahrlichen Wohnzuschisse im Rahmen der wirtschaftlichen Sozialhilfe und der AHV/IV-Zusatzleis-
tungen? Um wieviel werden die Wohnzuschiisse ansteigen miissen, wenn die Mieten nun aufgrund des erhéhten Re-
ferenzzinssatzes steigen?»

Der Anteil der Mietkosten im Rahmen der wirtschaftlichen Sozialhilfe betragt rund 33 Millionen
Franken (siehe Rechnung 2022). Bei den Zusatzleistungen zur AHV/IV kdnnen die Wohnkosten
nicht separat ausgewiesen werden. Massgebend fir die Unterstiitzungshdhe sind die Mietzins-
maxima, die vom Bund festgelegt und periodisch angepasst werden. Die Hochstbetrage fur Miet-
zinse wurden per Anfang Januar 2023 um 7.1 Prozent angehoben. Neu betragen sie pro Jahr (fur
Haushalte mit 1 Person) 17'040 Franken (Region 2, Winterthur). Auch die Pauschale fur Neben-
und Heizkosten wurde bereits erhoht, und zwar von 2'520 auf 3'060 Franken pro Jahr.!

Im Jahr 2022 wurden mit den Zusatzleistungen in Winterthur insgesamt 3’442 Falle unterstutzt,
die zuhause leben, davon 1'854 Betagte und Hinterlassene (Zusatzleistungen zur AHV) und 1'588
Behinderte (Zusatzleistungen zur V). Pro Fall und Jahr betrugen die durchschnittlichen Leistun-
gen fur Lebenshaltung und Wohnen Fr. 17'260 fur Betagte und Hinterlassene in Privathaushalten
(Zusatzleistungen zur AHV) und Fr. 19'042 fir Behinderte (siehe Rechnung Teil B / WOV Bericht
2022). Uber die konkreten Auswirkungen des erhohten Referenzzinssatzes auf die Wohnzu-
schisse insgesamt kann die Stadt weder bei der wirtschaftlichen Sozialhilfe noch bei den Ergan-
zungsleistungen zur AHV/IV Angaben machen, da sie derzeit nicht abschatzbar sind.

1 Quelle: Medienmitteilung des Bundesrats, 12.10.2022): AHV/IV-Minimalrente steigt um 30 Franken (admin.ch)



https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-90661.html

Zur Frage 3:

«Wie kann der Stadtrat sicherstellen, dass sich alle Mieter:innen ohne grossen Aufwand darlber informieren kdnnen,
ob eine angekiindigte Mietzinserhéhung nicht zuldssig bzw. missbrauchlich ist, und wie sie in solchen Fallen vorzuge-
hen kdnnen?»

Die vorliegend gewlinschten Informationen zur Prifung und allfélligen Anfechtung von Mietzins-
erhohungen werden der Offentlichkeit von privaten Organisationen, welche die Interessen der
Mieterinnen und Mieter vertreten, wie z.B. dem Mieterinnen- und Mieterverband (MV), zugénglich
gemacht. Auf der MV-Website ist es auch ohne Mitgliedschaft méglich, das Online-Tool «Miet-
zinsrechner» zu nutzen. Damit lasst sich einfach und schnell Gberprifen, ob eine von der Ver-
mieterschaft zugestellte Mietzinserhohung grundsétzlich korrekt ist. Im Weiteren wird auf der
Website erlautert, wie bei einer missbrauchlichen Erhéhung vorzugehen ist. In den Medien wurde
im Zusammenhang mit der angekiindigten Erhohung des Referenzzinssatzes sowohl tiber dieses
Angebot des MV als auch tber die prinzipiellen rechtlichen Moglichkeiten, gegen missbréuchliche
Mietzinserh6hungen vorzugehen, einlasslich berichtet. Klientinnen und Klienten der stadtischen
Sozialhilfe werden je nach Situation bei einer allfalligen Mietzinsanfechtung durch die Stadt un-
terstitzt (siehe dazu die Antwort zu Frage 4 nachstehend).

Zur Frage 4.

«Kann sich der Stadtrat vorstellen, Mieter:innen bei der Anfechtung von missbrauchlich erhéhten Mieten zu unterstit-
zen?»

Die gewunschte Unterstitzung bei der Anfechtung missbrauchlich erhohter Mieten gewahrt der
erwahnte Mieterinnen- und Mieterverband (MV) auf professionelle Weise. Es ist grundsatzlich
nicht Aufgabe der Stadt, sich in privatrechtliche Mietverhaltnisse einzumischen. In den Medien
wurde breit tber die rechtlichen Mdglichkeiten berichtet, wie auch ohne Unterstiitzung des MV
gegen Mietzinserh6hungen vorgegangen werden kann. Mit den paritatischen Schlichtungsbehdr-
den in Miet- und Pachtsachen, die im Kanton Zirich jedem Bezirksgericht angegliedert sind, be-
steht eine vergleichsweise niederschwellige und kostenlose Mdglichkeit, Mietzinserh6hungen
von einem Gremium beurteilen zu lassen, in welchem unter anderem je eine Vertretung von Mie-
ter- und Vermieterorganisationen Einsitz hat.

Klientinnen und Klienten der Sozialhilfe sind verpflichtet, Anderungen in inrem Mietverhaltnis der
Sozialberatung zu melden. Die Sozialarbeitenden prifen die eingehenden Meldungen summa-
risch. Sofern es Anhaltspunkte flr eine unrechtmassige Erhdéhung gibt, treffen die Fachpersonen
der Wohnhilfe eine detaillierte Einschatzung. Sofern sie eine Anfechtung der Mietzinserhéhung
empfehlen, werden die betroffenen Klientinnen und Klienten beim weiteren Vorgehen unterstutzt.
Die Sozialberatung stellt zum Beispiel eine Vorlage fur den Anfechtungsbrief zur Verfigung und
klart im Einzelfall, welche Unterstitzung fur die Schlichtungsverhandlung bendtigt wird. Bei Be-
darf kann in Absprache mit der zustandigen Sozialarbeiterin resp. dem zustandigen Sozialarbeiter
auch eine Beratung beim MV finanziert werden.

Zur Frage 5:

«Unterstitzt der Stadtrat eine periodische Renditenkontrolle? Welche weiten Massnahmen kdnnen in Winterthur un-
ternommen werden, um Uberhdhte Mietzinse zu bekédmpfen, den Anstieg der Mieten zu dampfen, und damit zum
Schutz der Kaufkraft beizutragen?»

Wie das gesamte Mietrecht ist auch das Verfahren zur Anpassung der Mietzinse im Obligatio-
nenrecht geregelt. Diese Regelung bietet keinen Raum flr staatliche Renditenkontrollen; das Ge-
setz will nicht die Mieten kontrollieren, sondern Missbrauche verhindern. Liegt ein solcher vor,
koénnen sich Mieterinnen und Mieter wie vorstehend erwdhnt kostenlos an die jeweils zustandige



Schlichtungsbehorde wenden. Die Stadt hat damit keine Rechtsgrundlage, um mit hoheitlichen
Massnahmen gegen allfallige missbrauchliche Mietzinserhdhungen vorzugehen oder solchen
praventiv zu begegnen. Als Handlungsoptionen sieht der Stadtrat deshalb primar die Férderung
des gemeinnutzigen Wohnungsbaus. Diese Haltung steht in Einklang mit den Erkenntnissen des
Schweizerischen Stadteverbands SSV. Gemass einer Umfrage? des SSV schatzen die Stadte
die eigenen Mdglichkeiten, selbst Einfluss auf den Wohnungsmarkt zu nehmen, als eher gering
ein. 70 Prozent der mittleren und grossen Stadte sehen darum «hohen» bis «sehr hohen Hand-
lungsbedarf» auf der Ebene der Bundespolitik, um Wohnraumprobleme zu |6sen. Die gréssten
Einflussmdglichkeiten werden bei der Foérderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus gesehen.
Als mogliche Ldsung fur Wohnraumprobleme nannten zudem 80 Prozent der Befragten ein Vor-
kaufsrecht von Bauland und Liegenschaften fiir Gemeinden. Ebenfalls fast 70 Prozent der Be-
fragten sind sodann der Ansicht, dass die Mietpreise gedampft werden kénnen, wenn bei einem
Mieterinnen- oder Mieterwechsel die vorherige Miete transparent gemacht werde. Diese Mass-
nahme ist im Kanton Zirich mit der Formularpflicht zur Mitteilung des Anfangsmietzinses beim
Abschluss eines neuen Mietvertrages bereits gesetzlich verankert worden.

Anzumerken ist schliesslich, dass im Februar letzten Jahres in Winterthur bekanntlich die kom-
munale Initiative «Wohnen fir alle» eingereicht wurde, die unter anderem verlangt, dass sich die
Stadt aktiv fur bezahlbaren und hochwertigen Wohn- und Gewerberaum einsetzt. In seinem Ge-
genvorschlag sieht der Stadtrat im Sinn einer Erganzung zur Initiative vor, dass die Stadt einst-
weilen bis ins Jahr 2040 alle vier Jahre einen Bericht mit relevanten Indikatoren zum Winterthurer
Wohnungsmarkt veréffentlichen wird, der auch Aufschluss tber die Entwicklung des bezahlbaren
und gemeinnutzig bewirtschafteten Wohnungsanteils gibt.

Zur Frage 6:

«Welche Massnahmen erwartet der Stadtrat vom Bund, um den Anstieg der Mieten zu dampfen?»

Wie bereits vorstehend zu Frage 4 ausgefiihrt, erachtet der Stadtrat die finanzielle Férderung
gemeinnutziger Wohnbautrager auf kommunaler Ebene als aktuell effektivste Massnahme, um
fur Mieterinnen und Mietern mehr preisgunstigen Wohnraum zu schaffen. Ferner ist in diesem
Zusammenhang auf die derzeit pendente kantonale Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnun-
gen im Kanton Ziirich» hinzuweisen, die fir Stadte und Gemeinden ein Vorkaufsrecht bei privaten
Grundstucken auf ihnrem Gebiet verlangt, damit mehr guinstiger Wohnraum gebaut werden kann.
Wirkungsvolle Vorkehrungen gegen den Anstieg der Mietkosten auf Bundesebene wiirden allem
voran eine substanzielle Anderung der mietrechtlichen Regelung fiir Mietzinsanpassungen be-
dingen.

Die Berichterstattung im Stadtparlament ist dem Vorsteher des Departements Prasidiales tbertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:
M. Kunzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon
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