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Der Mietzins allein sagt nichts iiber die Preisgiinstigkeit einer Wohnung aus, er muss immer in Bezug zu einer Referenzgrésse beurteilt werden.

Ein neuer Leitfaden regelt die Terminologie fiir preisgiinstige Mietwohnungen

Klarheit schaffen

Im Jahr 2017 initiierte die Eidgenssische Kommission fiir Wohnungswesen (EKW) ein Glossar
des Wohnungsbaus im Bereich bezahlbare Mieten. Es kam allerdings nie zustande, zu gross
waren die Differenzen bei den einzelnen Begriffen. An seine Stelle tritt nun ein Onlineleitfaden,
der unterschiedliche Meinungen zum preisgiinstigen Mietwohnungsbau aufzeigt und prizise

Definitionen vorschlégt.

Von Philippe Thalmann*

Urspriinglich beabsichtigte die Eidge-
nossischen Kommission fiir Wohnungs-
wesen (EKW), ein einheitliches Vokabu-
lar und klare Definitionen fiir Begriffe
festzulegen, die derzeit fiir eine bestimm-
te Kategorie von Wohnungen verwendet
werden: «preisgiinstig», «bezahlbar»,
«nicht gewinnorientiert», «erschwing-
lich» usw. Dieses Ziel wurde aufgegeben,
da dieselben Begriffe von verschiedenen
Autorenundin verschiedenen Rechtstex-
ten zu unterschiedlich verwendet wer-
den. Strenge Definitionen hétten im Wi-
derspruch zur Praxis gestanden.

Der Schreibende hat deshalb aus ei-
gener Initiative und mit Unterstiitzung

des Bundesamts fiir Wohnungswesen
(BWO) sein Mandat bei der EKW verldn-
gert und einen Leitfaden erarbeitet, der
die Uberlegungen, die hinter diesen Be-
griffen stehen, organisiert und erklart.
Er stellt verschiedene Definitionsvari-
anten fiir die Wohnungskategorie vor,
um die es hier geht. Aus diesem Grund
sieht sich das Dokument, das seit letz-
tem Herbst online verfiigbar ist, als
«Guide» oder eben Leitfaden. Hauptad-
ressaten sind einerseits politische Orga-
ne, die ein Gesetz oder ein Programm
fir die Bereitstellung preisgiinstiger
Wohnungen entwerfen mdchten, und
anderseits Behorden, die das Angebot

an preisglinstigen Mietwohnungen be-
urteilen wollen.

Wichtig ist, dass man genau versteht
und definiert, welche Wohnungskatego-
rie man meint. Wie man sie letztlich be-
nennt, ist zweitrangig. Wir verwenden
deshalb fiir alle Auspridgungen undiffe-
renziert den Terminus «preisgiinstig».
Ein preisgiinstiger Mietzins kann nie als
absolute Grosse definiert werden, son-
dern nur in Bezug auf eine Referenz-
grosse. Grundsitzlich lassen sich fol-
gende Referenzen heranziehen:

« die Mieten von anderen Wohnungen,
* die Kosten, die dem oder den
Eigentlimer/n erwachsen,
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« die Miete, die eine bestimmte Mieter-
schaft bezahlen kann.

Vergleich mit anderen Wohnungen
Man kann festlegen, dass ein Mietzins
preisgiinstig ist, wenn er tiefer ist als
derjenige anderer Wohnungen. Am ein-
fachsten ldsst sich dies {iberpriifen, in-
dem die Miete in der Verteilung aller
Mieten auf dem Vergleichsmarkt (zum
Beispiel in der Gemeinde) positioniert
wird. Nehmen wir an, 18 Prozent der
Mieten sind tiefer als diejenige unserer
Wohnung, und 82 Prozent sind hher. Ist
unsere Wohnung damit preisgiinstig?
Dies kann man nur beantworten, wenn
man eine Grenze festlegt. Definiert man
zum Beispiel die tiefsten 20 Prozent aller
Mieten als preisgiinstig, dann gehort
unsere Wohnung dazu. Bei 10 Prozent
dagegen nicht.

Es konnte allerdings sein, dass die
Wohnungen mit tiefen Mieten ganz ein-
fach klein oder schlecht gelegen sind. Will
man verhindern, dass nur solche Woh-
nungen als preisgiinstig gelten, muss man
die Qualitédt in die Analyse mit einbezie-
hen. Ein erster Schritt wére hier, den Woh-
nungsbestand nach Grisse einzuteilen.
Ein Mietzins wdre also beispielsweise
preisgiinstig, wenn er zu den 20 Prozent
tiefsten in seiner Grossenklasse gehdrt.

Auf diese Weise kann man die Katego-
rie von Wohnungen genau definieren, um
beispielsweise die Frage zu beantworten,
wie viele Wohnungen in einem Kanton
preisgiinstig sind. Beispiel: «Die preis-
glinstigen Mieten sind nicht héher als
60 Prozent des Medians der Mietvertei-
lung im Kanton von Wohnungen mit der
gleichen Zimmerzahl.» Die geografische
Verteilung (Kanton), die Schwelle (60 Pro-
zent), die Referenz (Median der Mietver-
teilung) und der Indikator fiir die Qualitt
(Anzahl Zimmer) kénnen selbstverstind-
lich verdndert werden.

Vergleich mit den Kosten

Man kann festlegen, dass ein Mietzins
preisglinstig ist, wenn damit gerade die
Kosten des Besitzers gedeckt werden kon-
nen. Weiter gilt es zu prazisieren, welche
Kosten welchen Besitzers herangezogen
werden. Um es einfach zu halten, sollte
die Miete die Verwaltungskosten, die Zin-
sen fiir die Darlehen und die Kosten des
Eigenkapitals des Besitzers umfassen.
Diese letzte Kategorie erfordertbesondere
Aufmerksamkeit. Es gilt genau zu definie-
ren, welche Rendite man akzeptiert. Doch
die anderen Kostenarten sind auch prob-
lematisch. Wie vorgehen mit denjenigen
Eigentiimern, die ihre Kosten nicht im
Griff haben? Oder solchen, die von Sub-

ventionen profitieren oder die auf einen
Gewinn verzichten?

Hiufig findet sich der Begriff «Kosten-
miete», wenn es um preisgiinstige Mieten
geht. Dabei handelt es ich um einen Miet-
zins, der genau definierte Kosten deckt,
die dem Eigentiimer der Liegenschatft er-
wachsen, und ihm erlaubt, eine als ange-
messen beurteilte Rendite auf seinem Ei-
genkapital zu erzielen. Kostenmiete be-
deutet aber nicht unbedingt billig, kénnen
die Kosten doch hoch sein. Sie ist aller-
dings typischerweise tiefer als der Miet-
zins, den der Eigentiimer erzielen kénnte,
wenn er vom Wohnungsmangel profitie-
ren wiirde. Anderseits kann die Marktmie-
te bei Wohnungsiiberfluss unter die Kos-
tenmiete fallen.

All dies gilt es zu bedenken, wenn man
den Bestand an preisgiinstigen Wohnun-
gen {iber die Kosten definieren will. Des-
halb kénnte man in einem kommunalen
Reglement folgenden Passus finden: «Die
Gemeinde reserviert diese Grundstiicke
fiir den Bau preisgiinstiger Wohnungen.
Ein preisgiinstiger Mietzins erlaubt es
dem Eigentiimer, seine Ausgaben, ent-
sprechend dem tiblichen Niveau, zu de-
cken und auf seinem Eigenkapital eine
Rendite zu erzielen, die den durchschnitt-
lichen hypothekarischen Referenzzins-
satz bei Mietverhaltnissen der letzten fiinf
Jahre vor der Erstvermietung um nicht
mebhr als ein Prozent iibersteigt.»

Hier muss auf den Sonderfall der ge-
meinniitzigen Eigentiimer eingegangen
werden. Per Definition verzichten sie dar-
auf, von der Marktsituation zu profitieren,
um ihren Gewinn zu maximieren. Wenn
dies geniigt, um preisgiinstige Wohnun-
gen zu definieren, kénnte man daraus ab-
leiten, dass all jene Wohnungen, die ge-
meinniitzigen Bautrdgern gehoren, zu
diesem Segment zihlen - unter der Be-
dingung, dass diese Eigenschaft des Besit-
zers gepriift und offiziell anerkannt wer-
den kann.

Vergleich mit dem Einkommen

Man kann festlegen, dass ein Mietzins
preisglinstig ist, wenn er einen bestimm-
ten Anteil des Einkommens nicht {iber-
steigt. Welcher Anteil welchen Einkom-
mens? Stellt man auf das Einkommen der
Bewohner ab, wiirden fast alle Wohnun-
gen, die von Menschen mit hoheren
Einkommen belegt sind, als preisgiinstig
gelten! Man wird deshalb eher ein Zielpu-
blikum (Studierende, Betagte, die «Mittel-
klasse», bescheidene Haushalteinkom-
men usw.) und ein Referenzeinkommen
fiir diese Bevolkerungsschicht definieren
(zum Beispiel der Medianwert des Brutto-
einkommens). Anschliessend muss man

eine Belastungsgrenze fiir die Wohnkos-
ten bestimmen, also die Relation zwi-
schen dem Mietzins und diesem Refe-
renzeinkommen. So kénnte man diese Art
von Definition fiir preisgilinstige Wohnun-
gen erhalten: «Ein preisgiinstiger Mietzins
fiir eine Ein- oder eine Zweizimmerwoh-
nung ist nicht héher als 20 Prozent von 60
Prozent des steuerbaren Medianeinkom-
mens eines Alleinlebenden.»

Bei den Haushalten mit schwachem
Einkommen ist es schwierig, eine Belas-
tungsgrenze zu definieren. Es ist deshalb
besser, wie bei der Sozialhilfe vorzugehen
und ein typisches Budget aufzustellen.
Beispiel: «Ein preisglinstiger Mietzins fiir
eine Ein- oder eine Zweizimmerwohnung
ist kompatibel mit einem Monatsbudget
von 2000 Franken, kalkuliert geméss den
Normen der Schweizerischen Konferenz
fiir Sozialhilfe fiir eine alleinlebende Per-
son.» Eine solche Kalkulation oder ein Re-
ferenzeinkommen multipliziert mit einer
Belastungsgrenze der Wohnkosten er-
laubt die Definition von Mieten, die als
preisgiinstig gelten kénnen. So kann man
die moderate Miete sehr einfach definie-
ren: «Der Mietzins einer Wohnung ist
preisgiinstig, wenn er 300 Franken pro
Zimmer und Monat nicht {ibersteigt.»

Schlussfolgerung

Es versteht sich von selbst, dass alle vor-
gingig présentierten Beispiele aus-
schliesslich illustrativen Charakter ha-
ben. Sie miissen verfeinert werden, um
den Zielen der Beh6rden und den lokalen
Bedingungen der Bevélkerung und des

 Wohnungsmarkts zu entsprechen. Der

Leitfaden kann den Behorden helfen, ihre
Ziele besser zu verstehen und zu prizisie-
ren, um genau zu formulieren, was sie als
bezahlbare Mieten bezeichnen wollen,
ob gemeinniitzig oder was immer.

Der Leitfaden umfasst weitere Erkld-
rungen und Beispiele. Er ist ausschliess-
lich online verfiigbar, und zwar unter
https://infoscience.epfl.ch/record/269143
in einer franzosischen und einer deut-
schen Version. Er wird regelméssig nach-
gefiihrt, wobei der Autor gerne Kommen-
tare der Leserschaft aufnimmt. Unter der
gleichen Adresse findet sich ein Anhang,
der andere Definitionen des preisgiinsti-
gen Wohnungsbaus und dhnlicher Ter-
minologie bespricht und mit der Typolo-
gie des Leitfadens vergleicht. [

*Professor Philippe Thalmann ist Vorsteher des
Lehrstuhls fiir Stadte- und Umweltdkonomie
(Leure) an der ETH Lausanne. Wahrend der
Amtsperiode 2011 bis 2019 wirkte er als Prasi-
dent der Eidgendssischen Kommission fiir Woh-
nungswesen (EKW).
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