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SCHWERPUNKT | Wohnen |

Ganz normale Mieter

Liegenschaftsverwalter orten Verbesserungspotenzial in der Zusammenarbeit mit den
Sozialamtern. Sie betonen aber, dass Sozialhilfebeziehende Mieter wie alle anderen seien.
Zu Problemen komme es nur in Einzelfallen.
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Wer von der Sozialhilfe abhingig ist, erfihrt bei der
Wohnungsvergabe per se die gleiche Behandlung wie fi-
nanziell eigenstindige Mieterinnen und Mieter, und
zwar unabhingig davon, ob es sich um Wohnbaugenos-
senschaften, stidtische Liegenschaftsverwaltungen oder
kommerzielle Verwaltungen mit einem ausschliesslich
aus Fremdmandaten bestehenden Portfolio handelt.
«Wir haben keine Vorbehalte gegen Sozialhilfebeziiger»,
sagt Dieter Ruf, Leiter Bewirtschaftung bei Gribi Theuril-
lat Bewirtschaftung in Basel und Prisident der Schweize-
rischen Fachpriifungskommission der Immobilienwirt-
schaft (SFPKIW) stellvertretend fiir die Branche. Beson-
ders offen fiir Mieterinnen und Mieter, die von der Sozi-
alhilfe leben, zeigen sich  genossenschaftliche
Verwaltungen mit einem im Leitbild verankerten sozi-
alen Auftrag. «Wir stehen allen Menschen offen, so auch
solchen mit einem kleineren Einkommen oder sozial be-
nachteiligten. Einkommen ist kein Grund fiir eine Mar-
ginalisierung», erklirt Martina Ulmann, Leiterin Ver-
mietung und Kommunikation bei der Allgemeinen Bau-
genossenschaft Ziirich (ABZ).

Schwierigkeiten mit Sozialhilfebeziehenden ergeben
sich meist dann, wenn diese die Hausordnung zu wenig
beachten oder aufgrund mangelnder Deutschkennt-
nisse die Bezichungen zu den Nachbarn belastet wird,
meint Ulmann. Solche Probleme wiirden jedoch nicht
hiufiger auftreten als mit anderen Mietern auch. Den-
noch reagieren Liegenschaftsverwaltungen sensibel auf
Storungen und besetzen eine leer werdende Wohnung
bewusst nicht mit einem Sozialhilfeempfinger, wenn sie
merken, dass das Mass voll ist. «Wir streben langfristi-
ge Mietverhiltnisse an und wollen die Mieter nicht zu
stark belasten. Manchmal muss eine Liegenschaft wie-
der zur Ruhe kommen», erklirt Ulrich Senn, Geschiifts-
fithrer bei der Allgemeinen Wohnbaugenossenschaft
Aarau und Umgebung (ABAU) in Aarau. Er wehrt sich
jedoch entschieden gegen Pauschalurteile und betont,
dass auch Mieter in so genannt guten Verhiltnissen die
Hausordnung stéren konnen und deshalb jeder Fall in-
dividuell betrachtet werden miisse.

CHANCE FUR JUNGE FAMILIEN

Die grundsitzliche Gleichbehandlung aller Bewerbe-
rinnen und Bewerber bei der Wohnungsvergabe bedeu-
tet, dass Sozialhilfebeziehende gleich wie alle anderen
Mieter Sicherheiten bieten miissen. So wirken sich Be-
treibungen in den letzten Jahren, aber auch haufige
Umziige dementsprechend ungiinstig aus. Bei der Risi-
koabschitzung priifen die Verwaltungen, weshalb je-

mand von der Sozialhilfe abhingig wurde: «Wir schau-
en beispielsweise, ob es sich im jeweiligen Fall um eine
einmalige Notlage oder eine chronische Verschuldung
handelt», sagt Ulmann. Sozialhilfeempfinger der ersten
Kategorie sind den Liegenschaftsverwaltern natiirlich
lieber. «Gerade junge Familien mit Kindern, die meist
unverschuldet beim Sozialamt landen und an einer Ab-
l6sung interessiert sind, geben wir gerne eine Chance»,
bestitigt Renate Ledermann, Bereichsleiterin Immobi-
lienverwaltung der Liegenschaftsverwaltung der Stadt
Bern.

Bedingung fiir die Wohnungsvergabe an Sozialhilfe-
beziehende ist in aller Regel, dass das Sozialamt eine
Kostengutsprache erteilt bezichungsweise das Genos-
senschaftskapital zeichnet, denn nur so kénnen Liegen-
schaftsverwaltungen davon ausgehen, dass die finan-
zielle Seite gesichert ist. Befiirchtungen, dass im Falle
einer Ablosung vom Sozialamt der Mieter oder die Miete-
rin mit der Zahlung in den Riickstand gerit, sind wenig
verbreitet: «Jeder kann seine Stelle verlieren. Die Gefahr
eines Zahlungsverzugs ist bei ehemaligen Sozialhilfebe-
ziigern nicht grésser als bei anderen Mietern», hilt Wal-
ter Straub, Geschiftsfithrer der Fambau in Bern, fest.

VERWALTER FUHLEN SICH ALLEIN GELASSEN
Obwohl die Zusammenarbeit mit den Sozialimtern aus
Sicht der Liegenschaftsverwaltungen mehrheitlich gut
funktioniert, treten immer wieder Konflikte auf. So fithlen
sich die Verwalter bei Problemen mit Sozialhilfebezie-
henden oft (zu lange) allein gelassen. Straub sicht darin
vor allem ein strukturelles Problem: «Das Sozialamt ist bei
manchen Sozialhilfebeziigern nur fiir einen Teilbereich
zustindig, beispielsweise fiir die Finanzen. Entstehen
beim Wohnen Schwierigkeiten, bietet es wenig Hilfe.» Als
Beispiel nennt er den Fall eines Mannes, fiir den das Sozi-
alamt das Ziigeln tibernahm. Obwohl der Mann nicht in
der Lage war, selbst einzuriumen, stellte das Sozialamt
seine Sachen nur in die neue Wohnung, so dass dieser
sich an die Fambau wandte und um Hilfe bat. Ruf besti-
tigt, dass sich die Verwaltungen in einer solchen Situation
oft iiberfordert fithlen: «Wir haben weder die nstige Aus-
bildung noch kennen wir das Umfeld der Mieter.»
Ulmann sieht hier eine fehlende Absicht seitens der
Sozialarbeitenden, integrativ zu wirken. «Bei sozialen
Problemen ist nicht nur vernetztes Denken erforderlich,
sondern auch ein kooperatives und koordiniertes Vor-
gehen. Wir wiinschen uns beispielsweise eine Zusam-
menarbeit mit dem Sozialamt, bevor wir eine Kiindi-
gungsandrohung aussprechen», hilt sie fest. Bemingelt



wird von den Verwaltern auch die fehlende Transparenz
bei der Einstellung der Kostengutsprache, obwohl dies
nur in wenigen Fillen zu einem Problem fiihre. «<Kommt
der Zins nicht, wenden wir uns an das Sozialamt. So ver-
lieren wir noch mehr Zeit. Kontaktieren wir dann den
Mieter, ist dieser schon im Verzug», sagt Ledermann.
Verstirkt wird diese Problematik durch die schlechte Er-
reichbarkeit der Sozialarbeitenden. Einig sind sich die
Verwalter aber auch in einem anderen Punkt: Wie gut
die Zusammenarbeit mit den Sozialimtern im Einzel-
fall funktioniere, hiinge in erster Linie vom Engagement
des jeweiligen Sozialarbeitenden und dessen zeitlichen

Ressourcen ab.

GUT DURCHMISCHTE MIETERSCHAFT

Weil Sozialhilfebezichende in giinstigen Altbauwoh-
nungen leben, die wiederum meist in bestimmten Quar-
tieren liegen, droht dort die latente Gefahr einer Ghetto-
isierung. Um dem vorzubeugen, achten die Liegen-
schaftsverwaltungen bei der Vergabe von Altbauwoh-
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nungen auf einen ausgewogenen Mix. Nur wenn
Schweizer und Auslinder, Leute verschiedenen Alters
und unterschiedlich grosse Familien sowie Sozialhilfe-
beziiger und Nicht-Sozialhilfebeziiger vertreten sind,
bleibt eine Liegenschaft oder ein Quartier langfristig fiir
unterschiedliche Zielgruppen attraktiv. Damit dies ge-
lingt, miissen allerdings zuweilen Opfer gebracht wer-
den: «Voraussetzung fiir einen guten Mieter-Mix ist die
Inkaufnahme von Leerstinden, die manchmal einige
Monate andauern kénnen», sagt Ledermann. Zudem
muss die Liegenschaft unterhalten werden, denn bei
einem schlechten baulichen Zustand wohnt niemand
mehr freiwillig dort. «Wir investieren deshalb rund
25 Prozent unseres jahrlichen Ertrags in Sanierungen»,
meint Straub. Weil die Liegenschaften in Quartieren mit
tiefen Zinsen liegen, bleiben sie auch nach der Sanie-
rung giinstig. So kann Integration auch iiber das Woh-
nen stattfinden. B

Karin Meier
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