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Antwort an die Vernehmlassung
Anderung des Energiegesetzes: Pflicht zur Erstellung einer Grundinstallation zum
Laden elektrischer Fahrzeuge (Umsetzung der Motion 23.3936)

Sehr geehrte Damen und Herren,

Der Mieterinnen- und Mieterverband (MV) vertritt schweizweit rund 240 000 Mitglieder. Der
V/erband setzt sich fiir die Interessen seiner Mitglieder sowohl auf individueller und rechtlicher
Ebene als auch auf politischer und kollektiver Ebene ein. Wir unterbreiten Ihnen beiliegend die
Stellungnahme des MV im Rahmen des VVernehmlassungsverfahrens zur Anderung des
Energiegesetzes (EnG) und zur neuen Pflicht, eine Grundinstallation zum Laden elektrischer
Fahrzeuge zu erstellen.

Bisher mussten Mietende, die ihr Fahrzeug zu Hause laden wollten, vor der Installation einer
Ladestation die vorgangige Zustimmung der \Vermieterschaft einholen. Der Erwerb eines
Elektrofahrzeugs hangt jedoch sehr oft von der Moglichkeit ab, es zu Hause laden zu kénnen:
Dieses wesentliche Element schreckt zahlreiche Mietende ab, da die Mehrheit der
\Wohnliegenschaften bislang {iber keine Ladestationen verfiigt. Der Ubergang zur Elektromobilitat
wirft eine bedeutende Herausforderung im Bereich des Stromanschlusses auf. Angesichts der
derzeitigen Ladezeit - mindestens eine Stunde fiir eine ausreichende Reichweite - wird der
alleinige Ausbau 6ffentlicher Ladestationen der wachsenden Nachfrage der Nutzerinnen und
Nutzer nicht gerecht werden kdnnen und die Autofahrerinnen und Autofahrer erwarten eine
Lademdglichkeit bei sich zu Hause. Mehrere Kantone schreiben fiir Neubauten bereits die
Installation von Ladepunkten vor; dieser Ansatz ist folgerichtig, fiir sich allein jedoch unzureichend,
da der bestehende Gebaudepark deutlich grésser ist als jener der Neubauten und eigene
Herausforderungen mit sich bringt.

Der Bundesrat beabsichtigt, das Laden von Elektrofahrzeugen zu Hause zu erleichtern. Kiinftig
kénnten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer von \Wohnliegenschaften verpflichtet
werden, eine Grundinstallation zum Laden elektrischer Fahrzeuge zu erstellen, sofern Mietende
oder Stockwerkeigentliimerinnen und -eigentiimer dies verlangen. Der MV begriisst diese VVorlage
ausdriicklich. Er hatte die Motion 23.3936 Grossen bereits positiv aufgenommen und 2024 aktiv
an der Erarbeitung des von Swiss eMlobility verfassten Praxisleitfadens «Ladeinfrastruktur fiir
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Mietliegenschaften» mitgewirkt. Wir méchten jedoch die folgenden Bemerkungen anbringen, die
sicherstellen sollen, dass die Umsetzung von Art. 45¢c EnG nicht zu unverhaltnisméassigen oder
ungeniigend geregelten Belastungen fiir die Mietenden fiihrt.

1. Die Uberwailzung der Kosten strikt auf die tatsachlich verlangte Grundinstallation
beschrédnken
Die Erstellung der Grundinstallation fiir die Ladeinfrastruktur stellt in der Regel eine
wertvermehrende Massnahme dar, die bei einer Mietliegenschaft einen Anspruch auf
Mietzinserhéhung begriindet (Art. 269a Bst. b des Obligationenrechts [OR] in VVerbindung mit Art.
14 Abs. 1 der VVerordnung liber die Miete und Pacht von \Wohn- und Geschaftsraumen [VMWG]).
Die von den Eigentlimerschaften getatigten Investitionen kénnen somit auf die Mieterinnen und
Mieter der Parkplatze iberwalzt werden. Der erlauternde Bericht anerkennt in Ziff. 5.3 selbst, dass
«die Eigentiimerschaften dazu verleitet werden kdnnten, die gesamte Parkanlage statt nur einzelne
Parkplatze auszuriisten, was die Kosten fiir samtliche Mietende erhéhen wiirde, auch fiir jene ohne
Elektrofahrzeug».
Die Kostenliberwalzung muss sich zwingend ausschliesslich auf die Erstellung der im Gesetz neu
definierten Grundinstallation fiir die Ladeinfrastruktur beschranken. Die Ausriistung der Parkplatze
mit Ladestationen - die allenfalls von der Eigentliimerschaft realisiert wird und deutlich
kostspieliger ist - sowie die Kosten fiir das Lastmanagement diirfen keinesfalls auf sdmtliche
Mietende von Parkplatzen liberwalzt werden (also auch nicht auf jene ohne Elektrofahrzeug).

2. Jede Mietzinserhohung ausschliesslich auf den Mietzins des Parkplatzes beschranken

Die infolge der Erstellung der Grundinstallation anfallende Mietzinserhdhung darf keinesfalls auf
den Mietzins der Wohnung oder der Geschaftsraume liberwalzt werden, mit denen der Parkplatz
verbunden ist. Dieser Grundsatz, der sich aus dem Charakter des Parkplatzes als Nebenleistung
ergibt (Art. 269a Bst. b OR in Verbindung mit Art. 14 VIMI\WG), sollte ausdriicklich festgehalten
werden, um jede Unklarheit bei seiner Anwendung zu vermeiden. Dieser Grundsatz ist umso
wichtiger, als gemass der vom Bundesrat vorgeschlagenen Umsetzungsvariante das Recht, eine
Nachriistung zu verlangen, nur Personen zustehen soll, die selbst in der betreffenden Liegenschaft
wohnen und denen der Parkplatz zusammen mit ihrer \Wohnung liberlassen wurde (und nicht auch
Dritten, Nachbarinnen und Nachbarn oder Angestellten, denen Parkplatze haufig separat und
exklusiv vermietet werden).

3. Die methodische Kohdrenz bei der Berechnung der Mietzinserhdhung sicherstellen

Gemass Mietrecht bemisst sich die zuldssige Mietzinserh6hung nach den Investitionskosten, der
Lebensdauer der Anlage sowie den Zins- und Unterhaltskosten. Zudem kann eine angemessene
Rendite erzielt werden. Der erlauternde Bericht verweist hinsichtlich der zulassigen
Investitionsrendite auf Art. 14 Bst. a VMIWG sowie auf die Rechtsprechung des Bundesgerichts
(BGer 4A_75/2022).

\Was die HOhe der Rendite betrifft, hat das Urteil 4A_75/2022 (BGE 151 11l 16) die zuldssige Rendite
angehoben und sie auf 2 % zuzliglich des Referenzzinssatzes festgelegt, sofern dieser 2 % oder
weniger betragt; dabei wurde die Rechtsprechung von 2020 (BGE 147 111 14) (ibernommen. Eine
laufende Anderung der VMG sieht vor, diese Erhdhung auch fiir den Fall zu verankern, dass die
Zinssatze 2 % lbersteigen. Der MV lehnt die Erhdhung des Rendite-Satzes fiir Nebenleistungen
entschieden ab. Die Rechtsprechung von 2020 hétte nicht, wie im Urteil 4A_75/2022 geschehen,
auf die Rendite des wertvermehrenden Kapitals {ibertragen werden diirfen. Die Anderungen weiten
die Vervierfachung des Zuschlags zum Referenzzinssatz auf die auf den Mietzins tiberwalzbare
Nettorendite von Investitionen in wertvermehrende Arbeiten aus. Dabei wird nicht unterschieden,
ob die Vermieterschaft die Renovation mit Eigenmitteln oder mit (glinstig verzinstem) Fremdkapital
finanziert. Das bedeutet, dass der beispielsweise mit einer Hypothek zu 1,35 % finanzierte
Kostenanteil derzeit einem Zinssatz von 3,75 % unterliegen kann.
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Die Vorlage prazisiert nicht, was mit dem Mietzins des Parkplatzes geschieht, sobald die Investition
in die Grundinstallation vollstandig amortisiert ist. Der Mietzins wird in der Folge nie entsprechend
gesenkt. \Wir fordern eine transparente Information der Mietenden (iber die zugrunde gelegte
Amortisationsdauer, gestlitzt auf die paritatische HE\//IM\VV-Tabelle, die bereits im Leitfaden von
2024 verwendet wurde. Dies wird dazu beitragen, die Praxis der Schlichtungsbehdérden zu
harmonisieren.

4. Den Fall der Finanzierung durch Contracting regeln

Die VVorlage behandelt nicht den Fall, dass die Eigentiimerschaft ihre gesetzliche Pflicht mittels
eines Contracting-Vertrags mit einem Drittanbieter erfiillt. Gemass Art. 14 Abs. 4 VMIWWG diirfen
nur die von der Eigentliimerschaft tatsachlich getragenen Kosten im Rahmen einer ordentlichen
Mietzinserhohung auf den Mietzins liberwalzt werden. Greift die Eigentlimerschaft zur Erfiillung
ihrer Pflicht nach Art. 45¢c EnG auf Contracting zuriick, gelten weiterhin dieselben
Uberwalzungsgrenzen sowie dieselben verfahrensrechtlichen Garantien (Mietzinserhdhung,
Anfechtungsmaoglichkeiten).

5. Subventionsbeitrage von der beriicksichtigten Investition abziehen

Werden fiir die Erstellung der Grundinstallation kantonale oder kommunale Subventionen oder
Beitrage eines Netzbetreibers gewahrt, sind diese vom fiir die Berechnung der Mietzinserhdhung
massgebenden Investitionsbetrag abzuziehen. Es ist wichtig, diesen Grundsatz in Erinnerung zu
rufen, um eine doppelte Einnahmen - durch die Subvention und durch den Mietzins - zum Nachteil
der Mietenden zu vermeiden.

Der MV Schweiz unterstiitzt das Ziel der VVorlage und begriisst die Anerkennung eines Anspruchs
auf Zugang zur Ladeinfrastruktur fiir Mietende. Er fordert jedoch, dass der Rahmen fiir die
Kostenliberwalzung prazisiert wird, damit dieser Anspruch nicht zu unverhaltnismassigen
Belastungen fiir die Mietenden fiihrt, insbesondere fiir jene ohne Elektrofahrzeug.

\Wir danken lhnen fiir die Beachtung unserer Anmerkungen und stehen lhnen flir weitere Auskiinfte

gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen
Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

Carlo Sommargua Pauline Crettol
Prasident co-Generalsekraterin

Seite 3/3



