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SES-FACHTAGUNG 2015: ENERGIEWENDE AUS MIETERSICHT — EINE AUSLEGEORDNUNG

Keine Energiewende gegen die Mieterschaft

Ist ein Gebaude schlecht isoliert, hat das die Mieterschaft liber hohe Energiekosten zu
bezahlen. Mit einer energetischen Sanierung resultieren zwar tiefere Energiekosten und
mehr Wohnkomfort, jedoch fiihrt das — nicht zwingend, aber oft — auch zu héheren Mieten.
Wie die SES-Fachtagung 2015 zeigte, besteht noch viel Diskussions- und Handlungsbedarf,
damit sich die Energiewende im Gebaudebereich fair und sozial gerecht umsetzen lasst.

Von RAFAEL BRAND
E&U-Redaktor, info@scriptum.ch

Heizungen und Warmwasser unserer Gebdude ver-
brauchen (zu) viel Energie und sind verantwort-
lich fiir gut die Hilfte des Energieverbrauchs und
40% der CO2-Emissionen. Das Energiesparpoten-
zial wird auf bis zu 60 % geschitzt. Um die Ziele
der Energiestrategie 2050 zu erreichen, soll die
energetische Sanierungsrate auf 2% aller Gebdude ver-
doppelt werden. Das birgt Konfliktpotenzial: Denn rund
54% der Schweizer Bevolkerung sind MieterInnen, die
von den Sanierungen und héheren Mieten betroffen
sind. Die diesjdhrige SES-Fachtagung — in Zusammen-
arbeit mit dem Schweizerischen Mieterinnen und
Mieterverband SMV — machte genau diese bislang zu
wenig analysierte Problematik zum Thema, suchte
nach Losungen und eruierte den Handlungsbedarf.

Energiewende sozialgerecht ausgestalten

«Wir wollen nicht, dass die Interessen der Umwelt ge-
gen die MieterInnen — und die Interessen der Mieter-
schaft gegen die Energiewende ausgespielt werden»,
brachte es Balthasar Glattli, Vizeprisident Mieterver-
band SMV und Nationalrat der Griinen, auf den Punkt.
Es gehe einerseits darum, die Klimakatastrophe abzu-
wenden, andererseits miisse der Umbau unserer erdél-
siichtigen Gesellschaft aber auf sozialer Gerechtigkeit
basieren. Glittli dazu: «Die grosste Umverteilung in
der Schweiz von unten nach oben findet bei den Boden-
renten statt.» Fiir ihn ist klar: Alle miissen ihren Teil
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beitragen. Von den MieterInnen werde die Energie-
wende, so ist Balthasar Glittli {iberzeugt, nur mitge-
tragen, wenn sie sozial gerecht ausgestaltet ist.

Die Umverteilung als Kernproblem

Olivier Meile, Bereichsleiter Gebdudetechnologie beim
BFE, prasentierte an der SES-Fachtagung die aktuelle
Studie «Energetische Sanierung — Auswirkungen auf
Mietzinsen». Diese zeigt, dass energetische Sanierungen
fiir die EigentiimerInnen meist rentabel sind. Natiir-
lich profitieren auch die MieterInnen vom besseren
Wohnstandard und mehr Komfort. Doch es resultie-
ren in den allermeisten Fillen Mietzinserh6hungen,
die héher sind als die Ersparnis des tieferen Energie-
verbrauchs, so die BFE-Studie.

«Die Umverteilung des Reichtums von der Mieterschaft
zu den GebiudebesitzerInnen ist eine grundsatzliche
Problematik, die seit langem existiert und nicht der
Energiewende zuzuschreiben ist», betonte Olivier Meile
immer wieder. Vielmehr sei es der freie Markt, der fiir
immer hohere Bodenpreise und Mieten sorge. Er appel-
lierte, das Mietrecht einzuhalten und die Kosten nicht
mehr als zulissig an die Mieterschaft zu iiberwilzen.

Freier Markt treibt Mieten hoch

Cipriano Alvarez, Leiter Bereich Recht, Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO), erlduterte das geltende Miet-
recht. Energetische Sanierungen sind Erneuerungen, die
zu 50-70% als wertvermehrend gelten. Bei fortlaufen-
dem Mietverhiltnis kénnen diese Kosten {iber den Un-
terhaltsanteil, Mietzinserh6hung und Forderbeitrige



gedeckt werden. «Dank Steuervorteilen
resultiert ein Saldo zu Gunsten des Ver-
mieters.» Wurde vorher gekiindigt, sei
der Vermietende bei der Mietzins-
festlegung innerhalb der Missbrauchsbe-
stimmungen frei. «<Das bedeutet faktisch
Marktmiete unter Vorbehalt der Anfech-
tungy, so Cipriano Alvarez. «Es ist denk-
bar, das Mietrecht zu verbessern» und es

gebe dazu auch gewisse Vorstellungen.

Ein Grund fiir hohere Mieten nach
Sanierungen, so seine Vermutung, sei,
«dass nicht sauber zwischen Unterhalt
und Wertvermehrung getrennt wird».

Ungleiche Lastenverteilung

«Die ungleiche Lastenverteilung bei Sanie-
rungen muss zu Gunsten der MieterInnen
korrigiert werdeny, forderte Beat Ziisli un-
missverstandlich, Energie-Ingenieur und
Vorstandsmitglied SMV. Wie er zeigte,
resultierten bei einem Mehrfamilien-
haus nach der energetischen Sanierung
—70% Heizenergie. Jedoch fiithrten die
Kosten fiir die Isolation der Aussenhiille
und die Liftung zu einer 234 Franken
hoheren Miete. Die Einsparung durch
tiefere Energiekosten betrug 89 Franken.
Bei der BFE-Studie kam der Energie-In-
genieur zum gleichen Ergebnis: Energeti-
sche Sanierungen fiihren zu einer Mehr-
belastung der Mieterschaft, sind aber
fiir die EigentiimerInnen meist rentabel.
Fur Beat Ziisli ist klar: «Die energetischen
Investitionen sind hauptverantwortlich
fiir die Erhohung der Mietzinsen.» Das
gelte es zu Kkorrigieren.

Die Chancen iiberwiegen

«Bei energetischen Sanierungen iiberwie-
gen aus wirtschaftlicher Sicht die Chan-
cen klar die Risiken», so das Fazit von
Flavio Ravani, CEO der Swissrenova AG.
Bei einem Mehrfamilienhaus kostet eine
Gesamtsanierung etwa 80'000—120'000
Franken pro Wohnung. An Beispielen
zeigte er auf, wie sehr die Kosten iiber-
wilzt, die Mieten libermadssig erhoht (v.a.
bei Kiindigungen) und den Marktpreisen
angepasst werden. Flavio Ravani zeigte,
dass Sanierungen, klug und richtig ge-
macht, zum Gewinn aller Beteiligten
sind. Bei einem zum Plus-Energie-Haus
sanierten Gebdude einer Genossenschaft
resultierte eine Mietzinserh6hung von
29%. Der Clou dabei: 90% des bendtigten
Stroms wird selbst produziert. Die Miete-
rInnen profitieren, indem sie den Solar-
strom fiir 22 Rp./.kWh beziehen kénnen.
«Das ist eine Win-win-Situation in jeder

Beziehung. Wir miissen umdenken, Strom
erzeugen, wo er gebraucht wird. Energie-
effizienz und Null-Emissionen sind das
Ziel. Richtig sanieren, zahlt sich aus!», so
das klare Fazit von Flavio Ravani.

Win-win-Situation realisierbar

Dass energetische Sanierungen zur Win-
win-Situation fiir alle fithren kénnen, das
bestatigte auch Michel Wyss, Immobilien-
bewirtschafter und Berater beim Haus-
verein Schweiz, vor allem wenn der Ol-
preis in Zukunft wieder steigt. Er zeigte
an einem schwierig zu sanierenden Ge-
baude, wie der Wohnkomfort stark zu-
nahm, die Energiekosten sanken, jedoch
sich die Miete fiir die 3-Zi-Wohnung im
EG netto nur um 128 Franken erhohte.
Insgesamt konnte also eine Top-Sanie-
rung mit gutem Kosten-/Nutzenfaktor re-
alisiert werden: «Energetische Sanierun-
gen miissen einfach Platz haben — und
frither oder spater wird ein tiefer Energie-

.verbrauch wieder sehr relevant seiny,

schloss Michel Wyss sein Referat.

Besserer Schutz fiir Mieterinnen

Carlo Sommaruga, Vizeprasident Mieter-
verband SMV und SP-Nationalrat, stellte
klar: «Energetische Sanierungen schaffen
Gelegenheit fiir Missbrauch und unver-
héltnismissige Mietzinserh6hungen». Es
sei wichtig, die MieterInnen besser zu
schiitzen. Sommaruga analysierte dann
die BFE-Studie hinsichtlich der Amortisa-
tionsdauer und kam zum Ergebnis, dass
diese viel kiirzer sind als gesetzlich vor-
gesehen. Der Jurist sprach deutliche
Worte: «Die BFE-Studie zeigt, dass die
Renditen unzulédssig erhoht wurden.»
Carlo Sommaruga dusserte in der Folge
zahlreiche Losungsansitze, z.B. die Ein-
filhrung einer Mietzinskontrolle, viel
besseren Schutz vor Leerkiindigungen
(wie z.B. in Genf), eine gerechtere Vertei-
lung der Fordergelder und eine Reduk-

tion des Uberwilzungssatzes bei Sanie-
rungen zu Gunsten der MieterInnen.

Wer ist der Siindenbock?

Michel Miiller von Ernst Basler+Partner
prasentierte einen Vergleich politischer
Instrumente. Um das Ziel von 2 % bei Ge-
bdudesanierungen zu erreichen, sei mit
Mehrkosten bis 2050 von 2 Milliarden
Franken pro Jahr zu rechnen. «Die Ener-
giewende wird weh tun. Nichts tun wird
aber nicht giinstiger.» Miillers klare
These: «Der Markt ist der Haupttreiber
fiir steigende Mieten. Energetische Sanie-
rungen sind zwar oft der Siindenbock,
aber nicht schuld.» Danach prisentierte
Michel Miiller explizit keine Losungen,
sondern regte zu Gedankenspielen fiir
einen Systemwechsel an, z.B. dass die
Hohe der Forderbeitrige individuell
und regional bestimmt wiirden, es keine
Forderbeitrage bei Mieterwechsel mehr
gibt oder die gewdhrten Steuerabziige
zu liberdenken sind.

Kein Erfolgsrezept, aber viel-

‘versprechende Lésungsansatze

Barbara Steenbergen von der Internatio-
nalen Mieterallianz (IUT) referierte ab-
schliessend zu Losungsansidtzen aus dem
Ausland: «Es gibt kein generelles Erfolgs-
rezept, aber vielversprechende Losungs-
ansitze, welche die energetische Sanie-
rungsrate massiv erh6ht haben.» Die
Faktoren, die dabei zum Erfolg fithrten:
ein starker 6ffentlicher, gemeinniitziger
Sektor im Wohnungswesen, Mitbestim-
mung der MieterInnen und staatliche
Forderung auf hohem Niveau. Barbara
Steenbergen dusserte dann eine klare
und einfache Empfehlung: «Will die
Schweiz bei der Erhoéhung der Sanie-
rungsrate vorankommen, muss sie die
energetischen Anforderungen mit einer
klaren, gesetzlichen Regelung zur Miet-
preisbegrenzung verkniipfen.» &

der Mieterlnnen zu schaffen.

Es braucht Losungen, um die Energiewende wohn- und sozialpolitisch gerecht umzusetzen.
An der Fachtagung diskutierte Ansétze und Forderungen waren:

Anderungen im Mietrecht (Reduktion des Uberwélzungssatzes bei umfassenden Sanierungen),
Vollzug des bestehenden Mietrechts verbessern, -

eine Anpassung der Anreize des Bundes, sprich eine Erhohung des Gebaudeprogramms,

mehr Transparenz gegeniiber den Mieterinnen (Art der Sanierung, Gebaudezustand, GEAK-Pflicht),
Einfiihrung eines Erneuerungsfonds in Mietliegenschaften,

Forderbeitrdge an Bedingungen kniipfen (wie z.B. keine Leerkiindigungen),

eine Pflicht, dass die Mieten die Heizkosten bereits enthalten (Modell aus Schweden).

Es besteht Handlungsbedarf. Denn die Energiewende im Gebaudebereich ist nur mit der Akzeptanz

Download aller Referate unter www.energiestiftung.ch/service/fachtagungen
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