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STUDIE

UNGENUGENDE WOHNVERSORGUNG

. . 2012 Wohn- | Wohnungs- | Wohn- | Wohn- |Gesamtwohn-| Anteil der
Die Studie «Wohnversorgung in der Schweiz — Bestands- kosten grosse qualitat| lage | versorgung |Haushalte
aufnahme Uber Haushalte von Menschen in Armut und
in prekéren Lebenslagen> wurde von der SKOS und der Gesamt Lasi% 2idd 24 - el e
Fachhochschule Nordwestschweiz unter Mithilfe der Berner Arm 82,0% 12,6% 75% | 124% e DL
Fachhochschule im Rahmen des «Nationalen Programms Nicht arm 8,0% 5,6% 3,8% | 9,3% 15,5k 90,0%
zur Prévention und Bekampfung von Armut in der Schweiz>» Prekar 48,9% 8,0% 720% | 11,5% 571% 6,4%
realisiert, vom Bundesamt fir Sozialversicherungen BSV Weder arm noch prekar 5,3% 5,5% 3,7% 9,1% 12,9% 83,7%

und vom Bundesamt fir Wohnungswesen BWO finanziert.
Sie wird voraussichtlich im Januar 2016 publiziert. Die
Studie wird im Internet auf der Website www.gegenarmut.ch
und auf der Website der SKOS verfiighar sein.

Haushalte mit Menschen auslindischer Herkunft sind mit 4.3 Pro-
zent mehr als doppelt so hiufig ungeniigend wohnversorgt als
Schweizer Haushalte (18 Prozent). Dabei fillt insbesondere der
hohe Anteil von Haushalten in engen Wohnverhaltnissen (23 Pro-
zent) auf.

Auch Altersrentnerinnen und -rentner sind in der Gesamt-
bevélkerung mit 39 Prozent iiberdurchschnittlich oft ungenii-
gend wohnversorgt. In den meisten Fillen ist diese Situation auf
eine zu hohe Wohnkostenbelastung zuriickzufithren. Rentner-
haushalte kénnen trotz tiefer Einkommen tiber Vermégen verfii-
gen. Allerdings kann nur ein geringer Teil der Altersrentnerinnen

Grafik 2: Ungentigende Gesamtwohnversorgung fiir armutsbetroffene Haushalte und Haus-
halte in prekaren Lebenslagen und deren Begriindung durch die vier Dimensionen Kosten,
Grosse, Qualitat und Lage im Vergleich zur Gesamtbevélkerung.

Quelle: BFS/SILC 2012

und -rentner eine zu hohe Wohnkostenbelastung im Vergleich
zum Einkommen durch einen Vermogensverzehr auffangen.

Fazit

Vier von fiinf armutsbetroffenen Haushalten haben eine zu hohe
Wohnkostenbelastung. Armutsbetroffene finden zudem oft nur
schwer eine bezahlbare Wohnung oder sie miissen enge Wohnver-
hiltnisse, mangelhafte Wohnungsqualitit oder eine ungiinstige
Wohnlage in Kauf nehmen, um Wohnraum zu erhalten. Eine
ungiinstige Wohnversorgung ist somit eine wichtige Facette der
Lebenslage von Armutshetroffenen. ]

Wohnversorgung aus Sicht der Sozialhilfe

Die im Rahmen der Untersuchung gefithrten Gespriche mit zehn
Expertinnen und Experten aus der Sozialhilfe sowie mit zehn Fach-
stellen im Wohnungswesen aus der ganzen Schweiz geben auch
wertvolle Hinweise, wo angesetzt werden kénnte, um die Situation
fir Benachteiligte auf dem Wohnungsmarkt zu verbessern. Sozial-
hilfebeziehende gehéren oft zur Gruppe der Personen, die faktisch
vom freien Wohnungsmarkt ausgeschlossen sind. Es gibt jedoch
auch Gemeinden, in denen einzelne Vermieter Sozialhilfebeziehen-
de als risikoarme Gruppe identifizieren, da die involvierten Sozial-
dienste einen grossen Teil der Risiken der Vermietung abdecken
respektive kompensieren. Generell haben Wohnungssuchende aus-
lindischer Herkunft, unabhingig vom Aufenthaltsstatus und der
Nationalitit, aber insbesondere solche mit dunkler Hautfarbe, bei
einem angespannten Wohnungsmarkt einen sehr schwierigen
Stand. Auch Familien werden, zumindest in den Kernstidten, hiu-
fig als Risikogruppen genannt. Oft finden sie bei Zuwachs keine
grossere Wohnung und leben dann in tiberbelegten Wohnungen.
Fiir Personen, die in ein Betreibungsverfahren verwickelt sind, ist
der selbstindige Zugang zum Wohnungsmarkt faktisch unméglich.

Neben der Wohnungsgrosse wird von den Sozialdiensten und
Fachstellen auch die Wohnungsqualitit als hiufiges Problem ge-
nannt. Dabei ist Schimmel der am hiufigsten genannte Mangel
bei der Wohnqualitit. Diese Problematik lisst sich allerdings zum
Teil auch auf fehlende Wohnkompetenzen der Mieter zuriick-
fithren. Wer beispielsweise richtig liiftet, kann das Risiko eines
Schimmelbefalls verkleinern. Derartige Situationen fiihren auch
zu gesundheitlichen Beeintrichtigungen.
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Mieterseitig kommt es immer wieder vor, dass diese beispiels-
weise nicht wissen, wie sie eine Waschmaschine benutzen miissen
oder welche Usanzen allgemein in der Nachbarschaft gelten, was
die Ausschlusstendenz verstirkt. Neben Migrantinnen und Mi-
granten sind Personen mit psychischen Erkrankungen oder auch
ganz junge Menschen vergleichsweise haufig nicht in der Lage,
sich den Anforderungen entsprechend zu verhalten.

Dilemma bei den Mietzinsrichtlinien

Die Sozialhilfe hat tiber ihre Mietzinsrichtlinien einen grossen
Einfluss auf den Wohnungsmarkt. Werden die Mietzinsobergren-
zen zu tief angesetzt, ist es fiir sozialhilfebeziehende Menschen
noch schwieriger, eine Wohnung zu finden, und sie sehen sich
méglicherweise gezwungen, in eine andere, «giinstigere» Gemein-
de umzuziehen. Werden die Mietzinsobergrenzen zu hoch ange-
setzt, reagieren gewinnmaximierende Vermieter, indem sie die
Mietzinsen fiir ihre glinstigsten Wohnungen erhohen. In der
Folge steigt das Mietpreisniveau weiter an.

Nochmals eine andere Problematik aus der Sicht der Sozial-
hilfe ist die Praxis, dass manche Sozialhilfebezichende einen Teil
der Mietkosten aus ihrem Grundbedarf decken miissen. Wenn
dies einem expliziten Wunsch der Unterstiitzten entspricht, da
diese dem Wohnen mehr Bedeutung beimessen als einem ande-
ren Bediirfnis, mag dies im Rahmen der individuellen Freiheiten
zulissig sein. Unzulissig ist hingegen, wenn dies von Sozialhilfe-
beziehenden verlangt wird, weil fiir sie keine giinstigere Wohnung
gefunden werden kann.



Sozialhilfebeziehende sind faktisch oft vom freien Wohnungsmarkt

ausgeschlossen sind. Bild: Keystone

Um Wohnungen fiir Sozialhilfebeziehende zu erhalten, miissen
Sozialdienste die Forderungen der Vermieter erfiillen. Das kann
bedeuten, dass sie den Mietzins direkt dem Vermieter tiberweisen,
anstatt den Beitrag an die Wohnkosten der Soziahilfe bezichenden
Person zur eigenstindigen Begleichung zu tiberlassen. Damit fillt
ein wichtiges Instrument weg, mit dem die unterstiitzten Perso-
nen durch eigenstindiges Managen des Zahlungsverkehrs auf das
Leben ohne Sozialhilfe vorbereitet werden sollen. Unter diesem
Aspekt ist es auch problematisch, dass immer mehr Vermieter
verlangen, dass Sozialdienste oder private Fachstellen fiir Woh-
nungsfragen gemeinsam mit den Mietern Solidarmietvertrige un-
terzeichnen und Mietkautionen hinterlegen. Neben dem grossen
administrativen Aufwand ist dies unter rechtlichen Aspekten hei-
kel. Spitestens bei der Ablosung der unterstiitzten Person entste-
hen Probleme, da die Sozialhilfe ab diesem Zeitpunkt nicht mehr
zustindig ist und die Vermieter méglicherweise nicht Hand bieten,
den Mietvertrag auf die bisher unterstiitzte Person umzuschreiben.

Was die Sozialhilfe tun kann

Sozialarbeitende verfiigen oft iiber beschrinkte Kenntnisse iiber das
Funktionieren des Wohnungsmarkts und des Mietrechts. Und fiir
den Aufbau und die Pflege von Beziehungen zu Vermietenden und
Immobiliengesellschaften fehlt ihnen die Zeit. Damit beispielsweise
drohende Kiindigungen abgewendet werden kénnen, muss in den
Sozialdiensten das Wissen iiber die Mechanismen der Wohnungs-
vermittlung verbessert werden. Die in der Westschweiz (Lausanne,
Genf) gewihlte Losung mit der Schaffung spezialisierter Abteilun-

ARMUT UND WOHNEN

gen («Unité Logement») innerhalb der Sozialdienste kann insbeson-
dere fiir grossere Sozialdienste als Vorbild dienen. Diese Abteilungen
begleiten Sozialhilfebeziehende nicht nur bei der Wohnungssuche,
sie kniipfen und pflegen auch Beziehungen zu Immobilienfirmen.
Die Erfahrungen zeigen, dass die Beziechungspflege ein wichtiger
Erfolgsfaktor fiir stabile Wohnsituationen ist. Aber auch allgemein
miissen bei den fallfithrenden Sozialarbeitenden die Sensibilitit
und das konkrete Fachwissen verbessert werden. Nur so kénnen
Probleme frithzeitig erfasst und abgefedert werden.

Auch dem Thema Wohnkompetenzen wird heute noch zu
wenig Aufmerksamkeit geschenkt. Wenn Sozialdienste die Klien-
tinnen und Klienten mit Defiziten bei den Wohnkompetenzen
besser aufkliren und wenn nétig schulen und sie solange beglei-
ten, bis sie sich als eigenstindige, verlissliche Mieterinnen und
Mieter qualifizieren, dann verbessert sich auch deren Wohn-
sicherheit. Mehr Einheitlichkeit und Transparenz bei der Fest-
legung der Mietzinsobergrenzen wiirden dazu beitragen, die Rol-
le der Sozialhilfe als Akteurin auf dem Wohnungsmarkt zu kliren.
Mietzinsobergrenzen fiir Sozialhilfebeziehende, die nach klaren
und einheitlichen Kriterien festgelegt werden, wirken dem Pro-
blem der Wohnortswahl respektive der Abschiebungsproblematik
entgegen. Im Zusammenhang mit den Mietzinsobergrenzen sollte
zudem geklirt werden, unter welchen Umstinden und fiir welche
Dauer ein Haushalt einen Teil seiner Mietkosten iiber den Grund-
bedarf bezahlen muss oder darf. Sozialdienste sollten grundsétzlich
nur als Akteure auftreten, wenn sie beispielsweise selbst Liegen-
schaften zwecks Untervermietung anmieten oder diese kduflich
erwerben. In der Praxis hat sich als sinnvoll erwiesen, dass Sozial-
dienste respektive Gemeinden tiber eigene Wohnungen verfiigen
und damit helfen kénnen, Notfille zu itberbriicken.

Schlussbemerkungen

Hohe Wohnkosten und kritische Wohnsicherheit sind die beiden
grossten Probleme, die einer adiquaten Wohnversorgung von armuts-
betroffenen Menschen entgegenstehen. Beide Problematiken sind auf
die Tatsache zuriickzufiihren, dass es zu wenig sehr giinstigen Wohn-
raum gibt. Die hohen Wohnkosten wiederum sind ein treibender Fak-
tor fiir den Anstieg der Sozialhilfekosten, auf den die Sozialhilfe kaum
Einfluss hat. Die Sozialhilfe kann ihren Teil zur Verbesserung der Situ-
ation der Wohnversorgung Armutshetroffener im Bereich der Wohn-
sicherheit beitragen, indem sie auf das Vorhandensein von Wohn-
kompetenzen achtet und mit einer niheren Begleitung und besserer
Schulung der Klientinnen und Klienten dazu beitrigt, die Risiken fiir
die Vermietenden klein zu halten. Fiir die Verbesserung des Zugangs
zum Wohnungsmarkt fiir Armutsbetroffene und fiir Haushalte mit
Risikofaktoren wie Schulden oder «Herkunft» miissen aber insbeson-
dere auch die Vermieter motiviert werden, mitzuhelfen, fiir alle Seiten
tragbare Losungen zu finden. Solidarmietvertrége sind eine Notlosung,
sie diirfen aber nicht die einzige Option bleiben. Dies auch deswegen,
weil bei einer Ablosung von der Sozialhilfe jeweils geklart werden
muss, ob der Vermieter bereit ist, das neue Mietverhiltnis zu akzeptie-
ren. Das Hauptproblem — fehlender giinstiger Wohnraum — muss die
Politik I6sen, beispielsweise indem sie Anreize schafft und gesetzliche
Rahmenbedingungen so anpasst, dass auch private Investoren im
Segment giinstiger Wohnraum vermehrt aktiv werden. |

Christin Kehrli
Leiterin Fachbereich Grundlagen SK0OS
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