Stadt Biel
% Ville de Bienne

Abteilung Soziales

Stichwort:

Gultig ab

Genehmigt durch
die Sozialbehdorde

der Stadt Biel Mietzins 24.11.2023 der Stadt Biel

Eigenes Stichwort der Abteilung Soziales

Zusammenfassung

Mietzinse, die den Richtlinien der Sozialbehtérde der Stadt Biel entsprechen, sowie die
Nebenkosten werden grundsatzlich via Sozialhilfe Gbernommen. Mietzinsausstande werden
nur unter bestimmten Voraussetzungen bernommen (siehe Kapitel 5). Bei Obdachlosigkeit
hilft der Sozialdienst die unterstiitzten Personen durch Vermittlung an entsprechende Hilfs-
Organisationen.

Auf Uberhdhte Wohnkosten ist die unterstitzte Person hinzuweisen. Ist eine
Referenzzinssatzsenkung moglich oder ein Wohnungswechsel zumutbar, so ist die
unterstiutzte Person dazu anzuweisen. Die Wohnungssuche ist in der Regel zu dokumentieren.
Ist der Wohnungswechsel nicht zumutbar, werden die Uberhéhten Wohnkosten tlbernommen.

Rechtliche Grundlagen

- Art. 25, Art. 27, Art. 28, Art. 30 Abs. 4, Art. 31a, Art. 32, Art. 36 Gesetz vom
11.06.2001 Uber die dffentliche Sozialhilfe (Sozialhilfegesetz, SHG), BSG 860.1

- Art. 80, Art. 10 Abs. 2, Art. 11c1 Verordnung vom 24.10.2001 Uber die 6ffentliche
Sozialhilfe (Sozialhilfeverordnung, SHV), BSG 860.111

- Art. 253 ff. Bundesgesetz vom 30. Marz 1911 betreffend die Ergdnzung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Funfter Teil: Obligationenrecht, OR), SR 220

- SKOSB.3undC.1.7

- Weisung der Sozialbehdrde der Stadt Biel vom 02.03.2023 gemass Artikel 17 Absatz 3

Buchstabe a Sozialhilfegesetz (SHG) an den Sozialdienst der Stadt Biel betreffend
Anpassung der Mietzinsrichtlinien

- Interne Weisung betreffend Anpassung der Mietzinsrichtlinien vom 24.03.2023
- Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 13.05.2015 (VGE 200 2015 179)

- Urteile des Bundesgerichts: 8D 1/2015 vom 31.08.2015, 8C_805/2014 vom
27.02.2015, 8C_191/2020 vom 03.07.2020
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Materielle Regelung

1. Grundsatze

Der Nettomietzins wird gemass den Angaben auf dem Mietvertrag via Sozialhilfe
tbernommen, sofern er den internen Richtlinien entspricht.

Die Wohnnebenkosten sowie die geforderten Nachzahlungen aus Schlussabrechnungen von
Nebenkosten werden via Sozialhilfe Gbernommen. Erscheint die Nebenkostenabrechnung
Uberhoht, wird die unterstitzte Person angewiesen, die Abrechnung durch die Mietfachstelle
oder die Regionale Schlichtungsbehorde Uberpriifen und gegebenenfalls mittels Klage
korrigieren zu lassen.

Ist die unterstiitzte Person als Hauswart tétig, sind Mietzins und Lohneinkommen separat zu
veranschlagen, d.h. der Lohn darf nicht im Mietzins in Abzug gebracht werden, sondern muss
als Einnahme einberechnet werden.

2. Richtlinien fur den Nettomietzins

Die Mietzinsrichtlinien stitzen sich auf die Weisung der Sozialbehérde der Stadt Biel vom
02.03.2023 betreffend Anpassung der Mietzinsrichtlinien.

Die Hohe des Mietzinses wird anhand der Anzahl im Haushalt lebenden Personen berechnet.
Siehe nachfolgende Tabelle:

Nebenkosten
ab 01.02.2016 Nettomietzins (20% des Bruttomietzins

Nettomietzinses)*

1 Person 700.00 140.00 840.00

2 Personen 950.00 190.00 1140.00

3 Personen 1'100.00 220.00 1'320.00

4 Personen 1'350.00 270.00 1'620.00

5 Personen 1'550.00 310.00 1'860.00

6 Personen 1'700.00 340.00 2'040.00

7 Personen und + 1'850.00 370.00 2'220.00

*Die Angaben gelten nur als Richtwert. Nebenkosten die hoher als 20% ausfallen, werden ebenfalls tGbernommen.
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Fur unterstitzte Personen, die tatsachlich ein Besuchs- oder Ferienbesuchsrecht inkl.
Ubernachtung ihrer Kinder ausiiben, gelten die untenstehenden Mietzinsrichtlinien. Zudem hat
dieunterstiitzte Person eine schriftliche Bestatigung der obhutsberechtigten Person sowie die
entsprechenden Dokumente (Scheidungs-, Trennungsurteil oder Vereinbarung) einzureichen.

Konstant in der Platzierte Kinder Nettomietzins fir

Wohnung lebende oder mit Anzahl
Personen Besuchsrecht Personenhaushalt

1 oder 2 950.00

1 3 Oder 4 1'10000

5 oder 6 1'350.00

1 oder 2 1'100.00

2 3 oder 4 1'350.00

1 oder 2 1'350.00

Fur unterstitzte Personen mitlaufendem IV-Verfahren, einer AHV-Rente oder einer
Erganzungsleistungs- anmeldung gelten ebenfalls die Mietzinsrichtlinien des Sozialdienstes.
In Ausnahmeféllen kénnen die EL-Mietzinsnormen angewendet werden.

Die unterstitzte Person ist verpflichtetalle Mietzinsanderungen dem Sozialdienst melden.

3. Vorgehen bei missbrauchlichen Mietzinsen / Anpassung an hypothekarischen
Referenzzinssatz

3.1. Anfangsmietzins

Stellt die Mietfachstelle fest, dass der Mietzins missbrauchlich sein kann, so ist die unterstitzte
Person darauf hinzuweisen, den Anfangsmietzins anzufechten. Die Mietfachstelle hilft die
unterstitzte Person auf deren Anfrage mit und begleitet sie im Falle eines Klageverfahrens bei
der Regionalen Schlichtungsbehérde.

3.2.  Wahrend der Mietdauer

Liegt der im Mietvertrag angegebene hypothekarische Referenzzinssatz tber dem vom
Bundesamt fur Wohnungswesen publizierten Prozentsatz, ist die unterstitzte Person darauf
hinzuweisen, ein Mietzinsherabsetzungsbegehren zu stellen.

Ahnlich wie bei der Anfechtung des Anfangsmietzinses wird die unterstiitzte Person auf deren
Anfrage durch die Mietfachstelle mitgeholfen und diese begleitet sie im Falle eines
Herabsetzungsverfahrens bei der Regionalen Schlichtungsbehdrde (Referenzzinssatz siehe

hier:https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/referenzzinssatz.html).

Will die unterstitzte Person keine Mietzinssenkung veranlassen oder verweigern oder
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erschweren sie die Zusammenarbeit, kann dies Sanktionen wegen Verletzung der
Mitwirkungspflicht zur Folge haben.

4. Uberhdhte Wohnkosten

Als Uberhohte Wohnkosten gelten alle Nettomietzinse, die hoéher als der maximale
Nettomietzins sind (siehe Pkt. 2). Bei Uberhéhten Wohnkosten ist es angezeigt, eine mdgliche
Referenzzinssatzsenkung durch die Mietfachstelle oder die Regionale Schlichtungsbehorde
prifen zu lassen, um einen Wohnungswechsel oder die Ubernahme des tiberhohten
Mietzinsanteils  vermeiden zu konnen (siehe  Vorgehen unter  Pkt. 3
"Referenzzinssatzsenkung").

4.1. Vorgehen bei neuen Féllen

Bei der Fallaufnahme wird die unterstiitzte Person darauf aufmerksam gemacht, dass der
Mietzins gemass interner Richtlinie Gberhoht ist.

4.1.1. Wohnungswechsel zumutbar

Der Sozialdienst weist die unterstutzte Person schriftlich an, eine Wohnung innerhalb der
Mietzinslimite zu suchen. Aus Beweisgrinden wird die unterstitzte Person empfohlen, die
Wohnungssuche zu dokumentieren (z.B. durch Vorlegen von Anmeldeformularen fir
Wohnungen, Absagen von Hauseigentiimern oder Verwaltungen).

Weigert sich die unterstiitzte Person eine glinstigere Wohnung zu suchen oder in eine effektiv
verfugbare und zumutbare giinstigere Wohnung umzuziehen, dann werden — in der Regel
einen Monat nach dem erstmdglichen Kindigungstermin — die von der Sozialhilfe zu
tbernehmenden Wohnkosten auf den Betrag, geméass den Richtlinien unter Ziff. 2, reduziert.

Wenn die unterstitzte Person sich trotz Kenntnis der zulassigen ortlichen Grenzwerte eine zu
teure Wohnung mietet, ist gestiitzt auf den Grundsatz von Treu und Glauben lediglich der
richtlinienkonforme Mietzins auszurichten. Aus einer friiheren Unterstitzung allein darf aber
nicht auf ein treuwidriges Verhalten geschlossen werden.

Bei Uberhdéhtem Mietzins und dem damit verbundenen Abzug im Budget muss in jeder
Situation einzelfallabhangig und unter Berlcksichtigung der verschiedenen Aspekte
(Haushaltsstruktur, Budgetstruktur, Besuchsrecht) beziglich des weiteren methodischen
Vorgehens entschieden werden.

4.1.2 Wohnungswechsel nicht zumutbar

Fur die Entscheidungsfindung, ob ein Wohnungswechsel zumutbar ist oder nicht, sind
folgende Fakten relevant: Grosse und Zusammensetzung der Familie, allfallige Verwurzelung,
Alter, Gesundheitszustand (zwingend aktuelles Artzeugnis noétig), Grad der Integration im
Quartier. Ist der Wohnungswechsel aus Sicht des Sozialdienstes nachweislich nicht zumutbar,
wird der effektive Mietzins von der Sozialhilfe finanziert. Die Unzumutbarkeit wird spatestens
nach einem Jahr neu evaluiert. Besteht aus Sicht des Sozialdienstes ein unzureichendes
Arztzeugnis, ist zu prifen, ob vom behandelnden Arzt ein ausfiihrlicher Bericht verlangt oder
der Vertrauensarzt beigezogen werden soll.
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4.2. Vorgehen bei laufenden Féllen

Bei einem Umzug in eine Wohnung mit Uberhéhten Wohnkosten tiber den Mietzinsrichtlinien
wird nur der Mietzins gemass den internen Richtlinien ausgerichtet.

4.3. Vorgehen bei jungen Erwachsenen

Ob bei jungen Erwachsenen mit eigenem Haushalt ein Wechsel in eine andere, glnstigere
Wohnform verlangt werden kann, ist anhand der im Stichwort "Junge Erwachsene" erwéhnten
Kriterien zu prufen.

Fir junge Erwachsene (18-25-jahrig) gilt folgender Maximal-Bruttomietzins:

o Nebenkosten .
Nettomietzin (20%des Bruttomietzins
S Nettomietzinses)
Inkl. NK Max.
1 Person 475.00 95.00 570.00

5. Mietzinsausstande

Grundsatzlich Uberpruft der Sozialdienst, ob bei einem Mietverhaltnis mit Mietzinsausstanden
die Wohnung erhaltenswert ist. Damit die Mietzinsausstande Ubernommen werden kénnen,
mussen folgende Bedingungen kumulativ erfillt sein:

e Der Mietzins Ubersteigt die internen Richtlinien nicht;

e durch die Ubernahme der Ausstande kann das Mietverhéltnis erhalten werden;

e die Ausstande stehen in einem vernlnftigen Verhaltnis zum Nutzen (Kosten-Nutzen-
Verhaltnis).

Die vom Sozialdienstbezahlte Mietzinsausstdnde sind durch die unterstiitzte Person
zurickzuerstatten  und konnen  deshalb erst nach Unterzeichnung  der
Ruckerstattungsvereinbarung bezahlt werden.

6. Mangel an der Mietsache

Bei Mangeln einer Wohnung, die durch den Sozialdienstbezahlt wird, kann die Mietfachstelle
dabei unterstiitzen, eine Mietzinsminderung zu erwirken und die Mangel beheben zu lassen —
falls noétig bei der Regionalen Schlichtungsbehérde.

Erhalt die unterstiitzte Person eine Mietzinsminderung ausbezahlt, muss diese dem
Sozialdienstgemeldet und als Einkommen einberechnet werden.

Bei Verdacht auf Méangel kann der Sozialdienst eine Besichtigung der Wohnung mit Einbezug
der Mietfachstelle vornehmen.

7. Vorgehen bei der Erteilung von Kostengutsprachen

In der Regel Ubernimmt der Sozialdienst keine Mietzinsdepots.
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In der Regel werden keine Kostengutsprachen fiir ordentliche Mietverhaltnisse erteilt.

Eine klare Ausnahme sind Mietverhéaltnisse zwischen Casanostra und die unterstiitzte Person.

8. Sicherheitsleistungen bei Wohnungsmieten

In  begrindeten Einzelfallen koénnen das Mietzinsdepot, die Anteilscheine von
Wohnbaugenossenschaften oder die Kosten aus Mietkautionsversicherungen vom
Sozialdienstvorgeschossen werden, wenn die unterstiitzte Person eine Sicherheit fir die
Wohnungsmiete leisten muss. Gleichzeitig muss die unterstitzte Person eine
Ruckerstattungsvereinbarung tber die gesamte vorgeschossene Summe unterschreiben.

Die Rickzahlung des von der unterstitzten Person bezahlten Mietzinsdepots stellt kein
Einkommen dar, sondern frei verfigbares Vermdogen. Falls der freigewordene Betrag nicht
wieder fur ein Mietzinsdepot verwendet wird und der Vermogenfreibetrag bereits gewahrt
worden ist, muss der freigewordene Betrag als Vermégen angerechnet werden (vgl. Stichwort
"Vermdgen").

9. Mietzinszahlungen bei Falllibertragung

Grundsatzlich werden Mietzins und Nebenkosten einen Kalendermonat Uber den
Ubertragungstermin hinaus bezahlt. Der neue Mietzins ist auf die Richtlinien der neuen
Gemeinde abzustimmen.

Bei einem Wegzug oder Zuzug klart die unterstitzte Person die Mietzinsrichtlinien der neuen
Gemeinde ab. Waren die, in der neuen Gemeinde geltenden, Mietzinslimiten bereits vor
Unterzeichnung des Mietvertrags bekannt, tbernimmt der neue Sozialdienst von Beginn der
Unterstitzung nur den Mietzins gemass den geltenden Richtlinien (vgl. Ziff. 4.1.1 — Grundsatz
Treu und Glauben).

10. Untermietverhéaltnis

Bei einem Untermietverhdltnis ist dem Sozialdienstder Hauptmiet- und der Untermietvertrag
vorzulegen. Es wird geprift, ob der Untermietvertrag nicht missbréauchlich bzw. der
Untermietzins angemessen ist. Bei Uberhdhten Mietzinsen im Untermietverhaltnis ist die
Maoglichkeit einer Referenzzinssatzsenkung im Einzelfall zu prifen.

11. Aufnahme in Wohnung der Eltern oder der Kinder

Wohnt die unterstitzte Person in der Wohnung ihrer Eltern oder ihres Kindes, richtet der
Sozialdiensteinen angemessenen Beitrag an den Mietzins aus, sofern die Eltern oder das Kind
nicht darauf verzichten. In diesen Fallen ist ein Untermietvertrag abzuschliessen. Leben junge
Erwachsene noch bei ihren Eltern, wird das Stichwort "Junge Erwachsene" angewendet.

Weiterfihrende Stellen

e Regionale Schlichtungsbehérde
e Intern: Mietfachstelle
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Siehe auch

e Einlagerung von Mobiliar

e Einstellung / Nichteintreten

e Exmission

e Grundeigentum

e Hausrat — Haftpflicht

e Junge Erwachsene

e Kirzungen

e Mobiliar

e Personen in besonderen Wohnformen
e Stationare Aufenthalte

e Ubertragungsmodalitaten

e Umzugs- und Reinigungskosten

e Wochenend- und Ferienaufenthalt von Kindern
e Wohnsitz
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