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«[Die Mieten sollen dem Zustand der
Wohnungen entsprechen»

NACHGEFRAGT Zu hohe Mieten oder Wohnungsmangel: Sozialhilfebeziehende treffen auf dem

Wohnungsmarkt auf viele Hindernisse. In der Stadt Biel unterstiitzt die Mietfachstelle der Abteilung

Soziales Betroffene darin, ihre Rechte geltend zu machen. Deren Leiterin Laura Imhof erklart, warum

ein korrektes Preis-Qualitats-Verhaltnis im Interesse aller Beteiligten ist.

«ZESO0»: Frau Imhof, Sozialhilfebeziehende haben es oft schwer,
eine passende Wohnung zu finden. Wie sieht der Wohnungsmarkt in
Biel fiir Sozialhilfebeziehende aus?

Laura Imhof: Der Wohnungsmarkt in Biel ist gesund, es
gibt genligend leere Wohnungen, die zur Verfigung stehen.
Das Angebot ist auch im giinstigen Bereich grundsatzlich da.
Doch das andert nichts daran, dass es fir Sozialhilfebezie-
hende oft schwierig ist, eine Wohnung zu finden — beispiels-
weise, weil sie Schulden haben oder gesundheitlich einge-
schrénkt sind. Es gibt viele Faktoren, welche die Suche auf
dem Wohnungsmarkt erschweren.

Wie ist die Wohnqualitédt? In was fiir Wohnungen lebt man als
Sozialhilfebeziehende in Biel?

Eine Pauschalantwortist schwierig, da wir als Mietfachstel-
le in erster Linie mit den Problemfallen konfrontiert sind. Aber
man kann wohl schon sagen, dass es im billigeren Segment
viele eher schlecht unterhaltene Wohnungen gibt. Die Geb&u-
de sind alt, vielerorts wurde sehr wenig oder nie investiert.
Dementsprechend schlecht ist teilweise der Zustand von
Kiichen und Badezimmern. Haufige Probleme sind schlechte
Installationen oder Feuchtigkeitsbefall von Wohnungen.

Wie kann die Mietfachstelle bei solchen Problemen Unterstiitzung
bieten?

Wir bieten Unterstiitzung bei der Forderung von Mangel-
behebung. Mit Einversténdnis der Sozialhilfebeziehenden
schauen unserer Mitarbeitenden die Wohnungen vor Ort an.
Wenn wir Mdngel feststellen, unterstitzen wir die Personen
darin, ihre Rechte geltend zu machen. Wir unterstiitzen sie
wahrend des ganzen Verfahrens, von Mangelbehebungs-
schreiben bis zur Mangelbehebung und Mietzinsreduktion.
Wenn ndtig, begleiten wir sie bis zur Schlichtungsverhand-
lung. In der Regelist die Mietfachstelle durch die Sozialhilfebe-
ziehenden bevollméchtigt, mit den Vermietern in Verbindung
zu treten, um das Mietverhaltnis zu klaren und Losungen zu
finden.

Das werden die wenigsten Sozialhilfebeziiger von alleine tun. In
den meisten Fallen werden sie froh sein, iiberhaupt eine Wohnung
gefunden zu haben, und wollen keine Auseinandersetzung mit dem
Vermieter riskieren.
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Die Mietzinsen werden durch die Sozialhilfe respektive
Steuergelder bezahlt. Es ist deshalb wichtig, dass die Mieten
dem Wert und Zustand der Wohnungen entsprechen. Die Sozi-
alhilfebeziehenden haben eine Mitwirkungs- und Bedarfsmin-
derungspflicht, so dass sie von den Sozialarbeitenden und der
Mietfachstelle gefdérdert und gefordert werden, die notwendi-
gen Schritte zu unternehmen, um ein gutes Mietverhaltnis und
ein korrektes Preis-Qualitat-Verhaltnis zu sichern. Aus diesem
Grund werden die Sozialhilfebeziehenden wahrend des Ver-
fahrens begleitet und unterstiitzt. Dies ist von besonderer Be-
deutung, weil eine allfallige Mietzinsreduktion die Sozialhilfe
entlastet — aber auch die Kosten nach einer Ablésung von der
Sozialhilfe nachhaltig tief halt. Bei neuen Sozialhilfedossiers
prift die Mietfachstelle die Mieten automatisch auf Angemes-
senheit und Verhaltnismassigkeit. Tatsachlich geht es aber im-
mer um eine Kosten-, Nutzen- und Risikoabwégung. Wir wollen
bestehende Mietverhaltnisse nicht gefahrden.

Sie haben einen guten Einblick in den Zustand der Wohnungen.
Werden oft zu hohe Mieten verlangt? Und wenn ja, was kann man tun?

Die Frage ist, was eine zu hohe Miete ist. Wenn ein Mietver-
trag besteht, sind Mieter und Vermieter ja grundsatzlich eine
Einigung eingegangen. Natiirlich gibt es Anhaltspunkte bezig-
lich Orts- und Quartierlblichkeit oder des Zustands der Woh-
nung. Missbrauchlich ist der Mietzins, wenn der Vermieter eine
zu hohe Rendite erzielt oder wenn die Miete beim Mieterwech-
sel erheblich erhdht wurde, ohne dass Investitionen vorgenom-
men wurden. Dann kann der Anfangsmietzins angefochten
werden; auch dabei kann die Mietfachstelle unterstitzen. Nur:
Im Kanton Bern muss aktiv nach dem alten Mietzins gefragt
werden, er wird nicht automatisch offen gelegt.

Was raten Sie Sozialhilfebeziehenden auf Wohnungssuche?

Es ist vor allem wichtig, ein gutes und komplettes Bewer-
bungsdossier griffbereit zu haben. Der Sozialhilfebezug muss
nicht per se immer ein Nachteil sein. Denn die Vermieter wis-
sen, dass das Sozialamt den sozialhilfebeziehenden Personen
die Miete bezahlt und dementsprechend der Betrag fiir die Mie-
te sicher verfligbar ist.

Wenn Sozialhilfebeziehende in zu teuren Wohnungen leben, miissen
sie umziehen. Kommt das oft vor?
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Das war ein sehr présentes Thema, als wir 2016 die Miet-
zinslimiten angepasst haben. Eintreten kann dieser Fall auch
dann, wenn Personen neu in die Sozialhilfe kommen und sich
vorher in einer ganz anderen Lebenssituation befanden. Oder
wenn sich Familienstrukturen dndern, beispielsweise erwach-
sene Kinder von zu Hause ausziehen. Im Normalfall werden
Sozialhilfebeziehende dann per Weisung informiert, dass ihre
Miete die Limite UGbersteigt und eine Frist mitgeteilt, innert der
eine neue Wohnung gesucht werden muss. Diese Frist kann
begriindet auch verlangert werden.

Was, wenn keine Wohnung gefunden wird?

Wichtig ist, dass die Sozialhilfebeziehenden ihre Bemi-
hungen dokumentieren. Wir kdnnen Personen auch an Ange-
bote wie beispielsweise Casanostra (Verein fiir Wohnhilfe)
weitervermitteln. Und es gibt auch Griinde, weshalb Personen
vorlaufig in Wohnungen bleiben kdonnen, die die Mietzinsli-
miten Ubersteigen. Das konnen Faktoren wie Verwurzelung
und Integration der Kinder im Quartier sein, oder gesundheit-
liche Griinde, die einen Umzug zumindest vorlaufig verunmog-
lichen.

WOHNEN

LAURAIMHOF '

Laura Imhof ist Leiterin der Spezialdienste Abtei-

lung Soziales der Stadt Biel. Zu den Spezialdiensten
gehoren der Rechtsdienst, das interne Revisorat, das
Qualitdtsmanagement sowie die 2015 gegriindete
Mietfachstelle. Die Mietfachstelle verfligt iber 140
Stellenprozente. Die zwei Mitarbeitenden sind Fachleu-
te der Immobilienbewirtschaftung.

Welche Aufgaben iibernimmt die Mietfachstelle
ansonsten?

Wir kimmern uns um alle mietrechtlichen Fra-
gen. Beim Start 2015 war unsere Tatigkeit priori-
tar auf die Referenzzinssatz-Anpassung ausge-
richtet. Danach verlagerte sich der Schwerpunkt
auf Tatigkeiten wie Mangelbehebungen, das
Kontrollieren von Mietvertragen, Nebenkostenab-
rechnungen oder die Anfechtung von Anfangsmietzinsen. Wir
kénnen bei Wohnungsbesichtigungen beigezogen werden und
pflegen auch den Kontakt zu Partnern wie der Baupolizei oder
zu Immobilienverwaltungen: Unser Interesse ist es auch, den
glinstigen Wohnraum mdglichst zu sichern.

Es geht also vor allem um Kosteneinsparungen fiir die Stadt?

Das ist ein relevanter Faktor. Mit der Einforderung der Sen-
kung des Referenzzinssatzes konnten jahrlich wiederkehren-
de Einsparungen von ungefahr 530 000 Franken realisiert wer-
den. Aber auch fiir die Sozialarbeitenden ist die Mietfachstelle
eine Entlastung, da sie mietrechtliche Fragen an eine interne
spezialisierte Stelle delegieren kdnnen. Die Sozialhilfebezie-
henden fiihlen sich besser unterstitzt. Kiinftig wollen wir un-
ser Angebot im praventiven Bereich ausbauen. Angedacht sind
erganzende Informationsveranstaltungen und Workshops zu
Themen wie Wohnungsbewerbung, Hausreglement oder Ver-
halten in einer Mietwohnung, &=

Das Gesprach fiihrte
Regine Gerber
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