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Wortlaut der Interpellation

«Der hypothekarische Referenzzinssatz ist am 1. Juni 2023 von 1.25% gestiegen. Einige Vermieter haben
nun das Rechts, ihre Mieten um bis zu 3 Prozent zu erh6hen. 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 wiirde dies fiir viele Mieter:innen zu einer Mietzinserhéhung von bis zu sechs
Prozent fiihren.

Gemdiss Schétzungen der Ziircher Kantonalbank sind rund die Hdlfte aller Mietvertréige von einer
solchen Mietzinserh6hung betroffen.

Diese Mietzinserhéhung verschiirft eine bereits kritische Situation bei den Mietern, die fiir viele
Einwohner der Schweiz und auch in Biilach bereits jetzt eine grosse finanzielle Belastung ist. Eine Studie
des unabhdngigen Institutes BASS im Auftrag des Mietverbandes zeigt, dass die Mieten gegeniiber den
relevanten Indices um rund 36% zu hoch und somit potenziell gesetzwidrig sind.»

Vor diesem Hintergrund bitte ich den Stadtrat um Beantwortung meiner Fragen:
1. Wie viele Mietvertrdge sind aufgrund der Erhdhung des Referenzzinssatzes in Biilach
voraussichtlich von einer Mietzinserhéhung betroffen?
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2. Wie hoch sind die jihrlichen Wohnzuschiisse im Rahmen der wirtschaftlichen Sozialhilfe und
der AHV/IV-Zusatzleistungen?

Um wie viel werden die Wohnzuschiisse ansteigen miissen, wenn die Mieten nun aufgrund des
erhdhten Referenzzinssatzes steigen?

3. Wie kann der Stadtrat sicherstellen, dass sich alle Mieter:innen ohne grossen Aufwand dariiber
informieren kdnnen, ob eine angekiindigte MietzinserhGhung nicht zuléissig bzw.
missbrduchlich ist, und wie sie in solchen Fillen vorzugehen kénnen?

4. Kann sich der Stadtrat vorstellen, Mieter:innen bei der Anfechtung von missbréuchlichen
erhdhten Mieten zu unterstiitzen?

5. Unterstiitzt der Stadtrat eine periodische Renditenkontrolle?

Welche weiteren Massnahmen kénnen in Biilach unternommen werden, um (iberhéhte
Mietzinse zu bekdmpfen und den Anstieg der Mieten zu démpfen?
6. Welche Massnahmen erwartet Biilach vom Bund und Kanto, um den Anstieg der Mieten zu

dimpfen?

Der Stadtrat beschliesst:

1. Die Interpellation von Dominik Berner betreffend Folgen der Erh6hung des Referenzzinssatzes und

Massnahmen zum Schutz der Mieter:innen wird wie folgt beantwortet:

Frage 1: Wie viele Mietvertrdge sind aufgrund der Erhéhung des Referenzzinssatzes in Biilach
voraussichtlich von einer Mietzinserhéhung betroffen?

Antwort: Der Stadt Biilach liegen nur die stadtischen Mietvertrdge vor. Von einer Erhhung betroffen
sind 32 stadtische Mietwohnungen. Bei diesen Mietverhaltnissen wurden in der Vergangenheit
samtliche Senkungen weitergegeben. Die Stadt Biilach hat keine Kenntnis liber den Inhalt der aktuell
auf Stadtgebiet geltenden Mietvertrdge von rund 9000 Mietwohnungen. Sie hat keine Kompetenz,
Mietvertrage einzufordern, da das Mietrecht dem Privatrecht zugeordnet ist.

Frage 2: Wie hoch sind die jihrlichen Wohnzuschiisse im Rahmen der wirtschaftlichen Sozialhilfe und
der AHV/IV-Zusatzleistungen?
Um wie viel werden die Wohnzuschiisse ansteigen miissen, wenn die Mieten nun aufgrund des erhéhten

Referenzzinssatzes steigen?
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Antwort: Den Begriff «Wohnzuschiisse» kennt die Sozialhilfe nicht. Die Stadt Biilach weist fiirs 2022
im Bereich der wirtschaftlichen Sozialhilfe Wohnkosten in Hohe von 1,8 Mio. Franken aus. Unter
Wohnkosten verstanden werden die Mietzinse (teilweise nur Mietzinsanteile, wenn nicht alle Personen
eines Haushalts unterstiitzt werden) inkl. Nebenkosten, maximal in der Hohe der geltenden
Mietzinsrichtlinien der Stadt Biilach (ausser der Beriicksichtigung eines zu hohen Mietzinses in der
Bedarfsrechnung ist explizit bewilligt), minus allféllige Einnahmen (Lohn, Familienzulagen, Renten

etc.), welche dem gesamten Unterhalt in Abzug gebracht werden (Bedarfsdeckungsprinzip).

Den Begriff «Wohnzuschiisse» kennt die Ergdnzungsleistung ebenfalls nicht. Vielmehr wird jeweils der
gesamte Lebensbedarf (z.B. Wohnen, Grundbedarf fiir den Lebensunterhalt, Gesundheit) berechnet und
der Budgetfehlbetrag in Bezug auf die gesamten Einkiinfte finanziert. Bei den Ergdanzungsleistungen
(EL) waren es im Jahr 2022 rund 6,1 Mio. Franken Wohnkosten (Bruttomietzinse inkl. NK), welche im
Rahmen der Mietrichtlinien ausgerichtet werden kdnnen. Diese Summe deckt sich jedoch nicht mit
den tatsachlich Uber die EL geleisteten Aufwande fiir Wohnkosten, da viele Personen z.B. liber einen
eigenen Verdienst oder ein Renteneinkommen verfiigen, das angerechnet wird. Die Festsetzung der
anrechenbaren Maximalmietzinse im Rahmen der Erganzungsleistungen liegt in der Verantwortung
des Bundes und der Stadtrat hat keine Kenntnisse von geplanten Anpassungen.

Aus all diesen Griinden kann die Frage «um wie viel die Wohnzuschiisse ansteigen miissen, wenn die
Mieten nun aufgrund des erhdhten Referenzzinssatzes steigen», nicht 1:1 beantwortet werden.

Frage 3: Wie kann der Stadtrat sicherstellen, dass sich alle Mieter:innen ohne grossen Aufwand dariiber
informieren kGnnen, ob eine angekiindigte Mietzinserh6hung nicht zuléissig bzw. missbrduchlich ist, und

wie sie in solchen Féllen vorzugehen kénnen?

Antwort: Der Stadtrat sieht die Verantwortung und das Interesse, die Rechtmassigkeit einer
Mietzinsanpassung zu tiberpriifen, bei den Mieterinnen und Mietern. Die Informationsbeschaffung zu
einer Uberpriifung kann dabei iiber verschiedene Kanile erfolgen. Hierzu gehdren, der Ratgeber und
der Mietzinsrechner des Mieterinnen- und Mieterverbands Ziirich (www.mietrecht.ch /

www.mieterverband.ch). Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, Mietzinserhohungen unentgeltlich

tiberpriifen zu lassen (z.B. Schlichtungsstelle fiir Miete und Pacht oder Mieterinnen- und Mieterband).
Das Gleiche gilt fiir die Informationsbeschaffung liber die rechtlichen Méglichkeiten zur Anfechtung

einer angekiindigten Mietzinserhdhung.


http://www.mietrecht.ch/
http://www.mieterverband.ch/
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Frage 4: Kann sich der Stadtrat vorstellen, Mieter: innen bei der Anfechtung von missbrduchlichen
erhdhten Mieten zu unterstiitzen?

Antwort: Die Verantwortung fiir die Anfechtung von missbrauchlichen erhéhten Mieten sieht der
Stadtrat bei den Mieterinnen und Mieter selbst. Ein wichtiger Informationskanal ist dabei der
Mieterverband Ziirich. Dabei bietet der Mieterverband auf seiner Website neben dem erwdhnten

Mietzinsrechner auch Informationsmaterialien und Formulare an.

Frage 5: Unterstiitzt der Stadtrat eine periodische Renditenkontrolle?
Welche weiteren Massnahmen kdnnen in Biilach unternommen werden, um (iberhéhte Mietzinse zu
bekdmpfen und den Anstieg der Mieten zu ddmpfen?

Antwort: Es liegt nicht in der Kompetenz des Stadtrates, eine periodische Renditenkontrolle
durchzufiihren oder entsprechende gesetzliche Bestimmungen zu statuieren. Eine rechtliche Grundlage
miisste auf Bundesebene geschaffen werden. Allerdings erteilte das Bundesparlament zwei
gleichlautenden Vorstossen zu diesem Thema Ende 2022 eine Absage (21.469: Badran Jacqueline,
Periodische Revisionspflicht der Rendite auf Mieteinnahmen bei Wohnimmobilien zur Sicherstellung
des gesetzlichen Zustands, und 21.476: Sommaruga Carlo, Periodische Revision der Renditen auf
Mieteinnahmen bei Wohnimmobilien zur Sicherstellung des gesetzlichen Zustands). Grundlage dafiir
waren die Berichte der Kommission fiir Rechtsfragen, die festhielten, dass die Einfiihrung einer
Revisionspflicht einen libermassigen administrativen Aufwand verursachen wiirde. Zudem wies die
Kommission auf Probleme mit dem Datenschutz hin und bezweifelte, dass die mit der Kontrolle
betrauten Personen die ndtigen Daten erhalten wiirden, um den Mietertrag lberpriifen zu kénnen.
Weiter hielt sie fest, dass den Mieterinnen und Mietern in bestimmten Situationen das Recht
zukomme, eine Renditeberechnung zu verlangen. Sie war der Ansicht, dass dieser bilaterale Weg der
Uberpriifung der Rendite der Einfiihrung einer flichendeckenden Revisionspflicht vorzuziehen sei.

Der Stadtrat selbst sieht keine Méglichkeiten, die Rechtmassigkeit von Renditen in Mietwohnungen zu
kontrollieren.
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Frage 6: Welche Massnahmen erwartet Biilach vom Bund und Kanton, um den Anstieg der Mieten zu

ddmpfen?

Antwort: Die aktuelle Diskussion zur Wohnungsnot in den Stddten gewinnt mit der Erhéhung des
Referenzzinssatzes sowie den Folgen der Teuerung, der steigenden Energiekosten und Baukosten
zusétzlich an Bedeutung. Unverhaltnismassig hohe Mietzinse schwéchen das soziale Gleichgewicht,
und dauerhaft steigende Mietzinse sind ein Problem fiir die Volkswirtschaft. Der Stadtrat erwartet
daher vom Bund, dass er den Dialog mit den betroffenen Stadten und Verbdnden weiterfiihrt und

daraus konkrete Massnahmen abgeleitet werden konnen.

2. Mitteilung an:

a) Andreas Miiller, Stadtrat

b) Markus Wanner, Leiter Finanzen und Informatik
c) Raphael Gubser, Leiter Soziales und Gesundheit
d) Peter Senn, Leiter Planung und Bau

e) Beat Gmiinder, Leiter Immobilien

f) Parlamentssekretariat

Stadtrat Biilach
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Mark Eberli Christian Mihlethaler
Stadtprasident Stadtschreiber



