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Indikatoren zur Erstellung
von Mietzinsrichtlinien

WOHNEN Mietzinsrichtlinien (MRL] festzulegen, ist fiir Sozialdienste und -behérden
eine wichtige, aber anspruchsvolle Aufgabe. Die SKOS-Richtlinien sehen vor,
dass die MRL fachlich begriindet sein und auf Daten des lokalen und aktuellen

Wohnungsangebots basieren miissen. Das Forschungsprojekt «Toolbox
Mietzinsrichtlinien> diskutiert sieben Indikatoren, auf die sich Sozialdienste bei

der Bemessung der MRL abstlitzen kdnnen.

Im Rahmen des Projekts «Toolbox Mietzinsrichtlinien» wurde eine
Reihe von Indikatoren identifiziert, auf die sich Sozialdienste der-
zeit bei der Bemessung der MRL abstiitzen.

Einer der Indikatoren ist die Uberschreitungsquote. Sie weist
den Anteil der aktiven Sozialhilfefille aus, die iiber der értlichen
Mietzinsrichtlinie liegen. Sie ist fiir viele Gemeinden ein zentraler
Indikator, um die Angemessenheit der Mietzinsrichtlinien zu tiber-
priifen. Die Uberschreitungsquoten werden jedoch unterschiedlich
bestimmt. Einige Sozialdienste kénnen sie anhand verbuchter Zah-
lungen exakt benennen und fiir verschiedene Haushaltsgrossen
aufschliisseln. Andere miissen die Quote schitzen. Unterschiede
gibt es auch in der Einschitzung, ab welchem Prozentsatz eine
Uberschreitungsquote zu hoch ist (vgl. ZESO 3/24). Ein wesentli-
cher Vorteil der Uberschreitungsquote liegt darin, dass der Indika-
tor zur Uberpriifung und Bemessung der MRL selbst dann genutzt
werden kann, wenn in der Gemeinde nur wenige freie Wohnungen
verfiighar sind, was angesichts der verbreiteten Wohnungsknapp-
heit vielerorts der Fall ist.

Projekt

«Toolbox Mietzinsrichtlinien>

Die Fachhochschule Nordwestschweiz (FHNW) und die Sozialhilfe
Basel-Stadt haben in einem von der SKOS finanzierten Projekt
Grundlagen zur Erstellung von Mietzinsrichtlinien erarbeitet. Ziel
des Projekts ist es, den Gemeinden und Sozialbehérden Anhalts-
punkte fur die Festlegung von Mietzinsrichtlinien zur Verfigung zu
stellen. Dazu wurden im Zeitraum von Januar bis Juni 2024 insge-
samt 21 einstiindige Interviews mit Sozialdiensten gefiihrt und
vier Expertinnen und Experten aus den Bereichen Sozialhilferecht,
Wohnraumvermittlung und Immobilienmarkt befragt. Ausserdem
haben sieben weitere Sozialdienste zu spezifischen Fragen telefo-
nisch oder per E-Mail Auskunft gegeben. Die auf Basis der Inter-
views erarbeiteten «Grundlagen zur Erstellung von Mietzinsrichtli-
nien> koénnen vom Publikationsportal der FHNW heruntergeladen
werden: https://go.fhnw.ch/TKCPRw/. Die SKOS hat beschlossen, in
Zusammenarbeit mit der FHNW das Instrumentarium fir die
Festlegung von Mietzinsrichtlinien weiter zu verbessern.
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Viele Gemeinden verwenden Daten zum lokalen Wohnungs-
angebot und zu den Angebotsmieten von Immobiliendienst-
leistern. Dabei wird besonders hiufig das Faktenblatt der Wiiest
Partner AG genutzt, das neben Statistiken zu Angebotsmieten auch
konkrete nach Haushaltsgrossen abgestufte MRL enthilt. Die MRL
basieren auf einem Modell, das fiir jede Haushaltsgrosse die Ange-
botsmieten verschiedener Wohnungsgréssen einbezieht und sich
zusitzlich auf die lokale Angebotsquote abstiitzt.

Obwohl viele Gemeinden dieses Faktenblatt kaufen, {ibernimmt
kaum eine Gemeinde die vorgeschlagenen MRL. Die von Wiiest
Partner AG ermittelten Werte werden stattdessen anhand des loka-
len Wissens plausibilisiert und angepasst oder als blosse Argumen-
tationshilfe verwendet, um die Sozialbehérde grundsitzlich von ei-
ner Erh6hung der MRL zu iiberzeugen. Extern erhobene Daten zu
Angebotsmieten sind hilfreich, um Entwicklungen im Zeitverlauf
nachvollziehen zu kénnen und zu priifen, zu welchen Preisen Woh-
nungen vorhanden sind.

Einige Gemeinden erheben eigene Daten zu den Angebots-
mieten, statt sie bei externen Dienstleistern einzukaufen. In der
Regel verzichten diese Gemeinden auf extern erhobene Daten, weil
sie die Herangehensweisen der Immobiliendienstleister bei der Da-
tenerhebung zu wenig nachvollziehen kénnen, das Gefiihl haben,
durch eine eigene Erhebung Kosten zu sparen, oder weil sie so loka-
les Wissen iiber informell verfiighare Wohnungsangebote einbezie-
hen kénnen. Letzteres ist ein zentraler Vorteil der eigenen Erhebung
der Angebotsmieten, wobei fiir Sozialdienste die Frage offenbleibt,
wie aus den gefundenen Wohnungsangeboten letztlich konkrete
MRL abgeleitet werden kénnen.

Bisher geltende MRL dienen fast allen Sozialdiensten als Ori-
entierungshilfen bei der Neubemessung ihrer MRL. Das Verhiltnis
deralten zu den neuen MRL ist relevant, da es eine Abschétzung der
direkten Kosten bei einer Anpassung erméglicht. Problematisch ist
die Nutzung der bisherigen MRL als Indikator, wenn Gemeinden
aufgrund unzureichender Dokumentation des Erstellungsprozes-
ses nicht plausibilisieren kénnen, wie und unter Verwendung wel-
cher Indikatoren die bisherigen MRL festgelegt wurden. Wenn die
Erstellung der MRL und die verwendeten Indikatoren in den Ge-
meinden gut und transparent dokumentiert werden, konnen diese
Angaben und die daraus abgeleiteten MRL als Ausgangspunkt fiir
zukiinftige Bemessungen dienlich sein.

Regionale Vergleiche und Absprachen sind fiir viele Sozial-
dienste ebenfalls ein wichtiger Indikator. Bekanntes Beispiel hier-
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Ziel des Projekts ist es, den Gemeinden und Sozialbehdrden Anhaltspunkte fir die Festlegung von Mietzinsrichtlinien zur Verfligung zu stellen.
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fiir ist der Leitfaden zur koordinierten Mietzinspraxis der Region
Seeland Biel/Bienne. Da in vielen Gemeinden die MRL nicht 6f-
fentlich zuginglich gemacht werden, sind regionale Vergleiche je-
doch aufwendig oder nicht méglich. Mitunter besteht auch Miss-
trauen zwischen den Gemeinden. Unter anderem weil einige Ge-
meinden interne und externe MRL verwenden, um den Zuzug von
Sozialhilfebeziehenden zu steuern. Die Offenlegung oder die ge-
meinsame Diskussion der MRL innerhalb einer Region kénnen
dazu beitragen, die Unterschiede im Wohnungsmarkt adiquat in
den MRL abzubilden und einem Negativwettbewerb entgegenzu-
wirken. Die befragten Gemeinden, die eine regionale Abstimmung
oder Diskussion der MRL bereits umsetzen, haben damit gute Er-
fahrungen gemacht.

Die Mietzinsmaxima der Ergéinzungsleistungen werden in
einigen Gemeinden ebenfalls als Indikator verwendet. Fiir viele Ge-
meinden dienen sie jedoch in erster Linie als eine Obergrenze, die
mit den MRL nicht iiberschritten werden soll. Grundsitzlich kén-
nen sich jedoch viele Sozialdienste vorstellen, die vom Bund festge-
legten Mietzinsmaxima der Erginzungsleistungen zu iiberneh-
men, weil die Berechnungen und Werte anerkannt, vergleich- und
nachvollziehbar sind. Allerdings hat nur eine befragte Gemeinde
die Mietzinsmaxima der Erginzungsleistungen fiir die MRL der
Sozialhilfe iibernommen. Die anderen Gemeinden méchten sich
nicht im Alleingang daran orientieren, sondern hoffen auf eine ent-
sprechende kantonale oder nationale Losung. Der Vorteil des Indi-
kators ist, dass die Orientierung an den Mietzinsmaxima der Ergan-
zungsleistungen auch dann méglich ist, wenn keine verfiigharen
Wohnungen vorhanden sind. Zudem ist der Aufwand fiir die Ge-

meinden bei diesem Indikator gering, was zu einer Entlastung bei-
tragt.

Vereinzelt greifen Gemeinden bei der Berechnung der MRL auf
Statistiken zu den Bestandsmieten zuriick. Problematisch ist
hierbei, dass sich Angebots- und Bestandsmieten unterschiedlich
entwickeln und die Angebotsmieten in der Regel stirker steigen,
sodass die Aussagekraft der Daten zu den Bestandsmieten fiir die
Festlegung der MRL stark eingeschrinkt ist. Allerdings kénnen Sta-
tistiken zu den Bestandsmieten den Gemeinden dabei helfen, Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt nachzuvollzichen und einen
Uberblick iiber die Struktur des lokalen Wohnungsbestandes zu er-
halten.

Insgesamt schliessen sich die sieben vorgestellten Indikatoren
gegenseitig nicht aus, sondern miissen miteinander kombiniert
werden, um fachlich fundierte MRL erstellen zu kénnen. Die kon-
krete Vorgehensweise bei der Verkniipfung der einzelnen Indikato-
ren hingt dabei von den lokalen Gegebenheiten, z. B. der Struktur
des Wohnungsmarkts, der Gemeindegrésse, der Datenlage oder
den zur Verfiigung stehenden Ressourcen zur Unterstiitzung bei
der Wohnungssuche, ab. 5
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