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Zusammenfassung

Zusammenfassung

Ausgangslage und Fragestellungen

Seit Uber 20 Jahren unterstutzt die Stiftung Do-
micil sozial benachteiligte Wohnungssuchende
bei der Integration in den Wohnungsmarkt. Das
ganze Spektrum der Arbeit von Domicil umfasst
Tatigkeiten wie Wohnraumvermittlung und
Wohntrainings. Fur diesen Bericht ist vor allem
die Solidarhaftung relevant. Damit Gbernimmt
Domicil die solidarische Haftung fur fallige Miet-
zinsen, Nebenkosten sowie weiteren Forderun-
gen, die dem Vermieter zustehen (z.B. aufgrund
von Schaden). Dies geschieht tber eine Mitun-
terzeichnung des Mietvertrags («Mit-Mietver-
trag»). Neben der finanziellen Absicherung ver-
pflichtet sich Domicil auch, die Mietenden bei
allfélligen Schwierigkeiten im Mietverhaltnis und
Nachbarschaft am Wohnort zu begleiten und zu
unterstttzen (Wohnraumsicherung). Alternativ
gibt es auch die Méglichkeit, dass Domicil als
Hauptmieterin Wohnungen untervermietet.
Lauft ein Mietverhaltnis seit langerer Zeit prob-
lemlos, kann die Ablésung der Solidarhaftung
anvisiert werden, zu der die Vermietenden und
Mietenden ihre Zustimmung geben mussen. Als
Zielgrosse gilt momentan eine Dauer des Miet-
verhaltnisses mit Domicil von 5 Jahren, wonach
bei problemlosen Mietverhaltnissen eine Ablo-
sung ins Auge gefasst werden kann.

In den letzten Jahren hat die Anzahl an Miet-
verhaltnissen mit Domicil als Solidarhafterin
respektive als Hauptmieterin stetig zugenom-
men und es wurden nur relativ wenige Ablodsun-
gen realisiert. Dies bedeutet fur Domicil, dass
das finanzielle Risiko sowie der Arbeitsaufwand
stetig steigen. Gleichzeitig besteht eines der de-
finierten Wirkungsziele von Domicil darin, Mie-
tende in die Eigenstandigkeit zu begleiten.

In der vorliegenden Studie wird die Thematik der
Abldsungen aus der Solidarhaftung von Domicil
umfassend untersucht. Analysiert wird, welchen
Stellenwert die verschiedenen Tatigkeitsfelder
von Domicil fur die unterschiedlichen Stakehol-
der haben und aus welchen Griinden bislang

relativ wenige Ablésungen realisiert wurden. Die
Studie beschreibt zudem die aktuellen Chancen,
Herausforderungen und Ideen zu den Ablésun-
gen. Schliesslich bewertet die Studie die drei fol-
genden Optionen fr die kinftige Stiftungstatig-
keit von Domicil:

M Verzicht auf Ablésungen

B Status Quo optimiert (Abldsungen werden
weiterhin angestrebt und gewisse Prozeduren
und Instrumente zu diesem Ziel optimiert)

B Forcierung: Abldsungen werden forciert

Studiendesign und Informationsquellen

Fur die Beantwortung der Fragestellungen sowie
die Bewertung der verschiedenen Optionen
stUtzt sich die Studie auf verschiedene Informati-
onsquellen: Es wurden Gesprache mit den ver-
schiedenen Stakeholdern (Mietende, Vermie-
tende, zuweisende Stellen sowie Mitglieder des
Stiftungsrats), wie auch ein Gruppengesprach
mit Mitarbeitenden von Domicil durchgefthrt,
sowie Literatur und Dokumente analysiert. Die
Auswahl der Gesprachspartner/innen wurde an-
hand von Stichprobenrastern bewusst so vorge-
nommen, dass eine moglichst breite Vielfalt an
Vermietenden und Mietenden bertcksichtigt
wurde. Bei den neun befragten Mietenden
wurde anhand der Lange des Mietverhaltnisses
unterschieden, ob die Mietenden selbstzahlend
sind oder nicht, ob Domicil intervenieren musste
sowie nach Nationalitat und Haushaltsgrosse.
Bei den zwolf Vermietenden wurde geschaut,
dass sowohl kommerzielle wie auch nicht-kom-
merzielle (Stiftungen / Genossenschaften) Ver-
mietende befragt werden, welche sich ebenfalls
bezuglich Anzahl Mietverhaltnisse mit Domicil
und Dossiers mit/ohne Interventionen unter-
scheiden. Vom Stiftungsrat wurden die Prasiden-
tin und die Vizeprasidentin befragt. Von den zu-
weisenden Stellen wurden je eine Fachperson ei-
nes Sozialdienstes sowie des AOZ befragt.
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Zusammenfassung

Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil
fur die verschiedenen Akteure

Die durchgefihrten Arbeiten zeigen, dass ver-
schiedene Griinde fur die Erkldrung der bisher
selten erfolgten Ablésungen herangezogen
werden kénnen. Ein wichtiger Punkt ist dafur si-
cherlich die Skepsis der Vermietenden, auf das
Sicherheitsnetz zu verzichten. Die Arbeit von Do-
micil in der Wohnraumsicherung wird geschatzt
und auf das gekoppelte Angebot von finanzieller
Sicherheit und Dienstleistungen des Teams
Wohnraumsicherung mochten die Vermietenden
nicht verzichten. Vermietende, ob kommerzielle
oder nicht-kommerzielle, sind darauf angewie-
sen, dass der Mietzins bezahlt wird und sie auch
beim Auszug nicht auf Rechnungen sitzenblei-
ben. Gleichzeitig stehen Abldsungen bei Genos-
senschaften / Stiftungen teilweise auch Mietreg-
lemente entgegen, welche die direkte Uber-
nahme einer Wohnung durch Domicil-Kund/in-
nen erschweren oder gar verunmaoglichen. Trotz
dieser Hinderungsgrtnde gibt es bei den Ver-
mietenden nur wenige, fur welche Ablésungen
Uberhaupt nicht in Frage kommen. Die meisten
haben Bereitschaft signalisiert, mindestens tber
Einzelfalle zu diskutieren.

Widerstand gegenUber Ablésungen gibt es auch
unter den Mietenden. Rund die Halfte der be-
fragten Mietenden wiinscht sich, dass Domicil
im Mietvertrag verbleibt. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn es in den letzten Jahren In-
terventionen von Domicil bedurfte. Die Solidar-
haftung gibt den Mietenden ein Gefuhl von Si-
cherheit. Gerade fur Menschen in prekéaren fi-
nanziellen oder sozialen Situationen oder fur
Personen, die negative Erfahrungen im Kontakt
mit Behérden gemacht haben, kann dies ele-
mentar sein. So schildern einige befragte Mie-
tende, dass es fur sie wichtig sei, im Falle von
Problemen Ansprechpersonen zu kennen, die
ihnen gut gesinnt seien und die sie bereits ken-
nen.

Zwei von neun befragten Personen wirden den
Mietvertrag gerne selber Gbernehmen, drei Per-
sonen konnen sich das grundsatzlich vorstellen,

stéren sich aber nicht sonderlich daran, dass Do-
micil ebenfalls im Mietvertrag ist oder als Ver-
mieterin fungiert. Insgesamt deutet dies folglich
darauf hin, dass die Untersttitzung durch Domi-
cil zu keinem grundsatzlichen Gefuhl von Ent-
mundigung fuhrt. Teilweise wirden die Mieten-
den zwar gerne selber direkt die Verwaltung
kontaktieren kdnnen oder hatten gerne einen
WohnungsschlUssel mehr, die Mehrheit scheint
sich an der Mitmieterschaft von Domicil jedoch
nicht zu storen. Die Mietenden schatzen Domicil
allerdings in erster Linie fur die Wohnraumver-
mittlung, wie die Gesprache zeigen. Die aller-
meisten der Befragten betonen, dass sie ihre
Wohnung ohne die Hilfe von Domicil nicht be-
kommen hatten. Der Erfolg der Wohnraumver-
mittlung, durfte gemass den Gesprachen mit
den Vermietenden vor allem daran liegen, dass
Domicil den Vermietenden ein umfangreiches Si-
cherheitsnetz bietet, welches bei finanziellen o-
der anderen Schwierigkeiten zum Zuge kommt.

Auch die befragten Mitglieder des Stiftungs-
rats sowie die zuweisenden Stellen betonen
den grossen Wert der Wohnraumvermittlung,
welche durch das Alleinstellungsmerkmal der
Solidarhaftung sowie die Dienstleitungen des
Teams Wohnraumsicherung erfolgreich ist. Die
Mitglieder des Stiftungsrats heben jedoch insbe-
sondere auch die Wichtigkeit der Begleitung in
die Selbstandigkeit hervor und weisen auf das
steigende finanzielle Risiko von immer mehr ak-
tiven Mietverhaltnissen hin.

Aktuelle Herausforderungen, Chancen und
Ideen rund um Ablésungen

Insgesamt zeigen sich mehrere Herausforde-
rungen, welche die bislang relativ geringe An-
zahl an realisierten Abldsungen erkléren kénnen.
Neben dem Widerstand von Mietenden und Ver-
mietenden gibt es auch aus Sicht von Domicil
weitere Griinde: So ist davon auszugehen, dass
es fur die Zusammenarbeit zwischen Domicil

und den Vermietenden gut ist, problemlose
Mietverhaltnisse im Portfolio zu haben. Abge-
|6ste Wohnungen kénnen zudem die Akquisi-
tion von Wohnraum fur Domicil erschweren

BASS



Zusammenfassung

denn bei den laufenden Mietverhaltnissen be-
kommt es Domicil mit, wenn Mietende auszie-
hen und kann die Wohnung oft fur neue Kli-
ent/innen nutzen. Zudem sind Ablésungen mit
einem beachtlichen administrativen Aufwand far
Domicil, Mietende und Vermietende verbunden.
Weiter ist zu bedenken, dass eine Erweiterung
der von Domicil angebotenen Leistungen das Ri-
siko einer Verwasserung mit sich zieht und nicht
mehr klar ware, wofur Domicil steht. Insgesamt
zeigt sich, dass eine sorgfaltige Auswahl der
Dossiers, welche fur eine Abldsung vorgeschla-
gen werden, zentral ist.

Neben den Herausforderungen zeigt der vorlie-
gende Bericht auch Chancen im Zusammen-
hang mit Ablésungen auf. Als entscheidender
Punkt spricht hierfdr, dass eine Minderheit der
befragten Mietenden eine Ablésung explizit be-
furworten wirde. Zudem zeigen erfolgte Ablo-
sungen, dass die Arbeit von Domicil gefruchtet
hat. Fur die Stiftung bedeuten Ablésungen auch,
dass das finanzielle Risiko und die Arbeitslast mit
den Dossiers sinken. Ein guter Teil der befragten
Vermietenden hat sich zumindest fir Einzelfélle
dazu bereit erklart, Uber Ablésungen zu diskutie-
ren. Damit es aber schlussendlich dazu kommt,
mussen die Vermietenden Uberzeugt werden,
dass die Mietenden selber die Verantwortung
Ubernehmen kénnen und gut integriert sind.
Gute Beispiele kénnen sich dabei als wichtig fur
die Kommunikation erweisen. Domicil hat einen
reichen Fundus an Daten, welcher fir die Kom-
munikation mit den Vermietenden noch starker
genutzt werden kédnnte. Mehrere Vermietenden
haben darauf hingewiesen, dass sie gerne mehr
zum Umfang der Zusammenarbeit mit Domicil
wussten.

In der Befragung der Stakeholder ist ein Strauss
an Ideen fur die Arbeit von Domicil bezlglich
der Ablésungen sowie der Zusammenarbeit mit
den Vermietenden gedussert worden. So wur-
den die Idee eines Labels fur «Langjahrig gutes
Wohnen mit Domicil» genannt, welches auch
far das Marketing und in der Kommunikation
mit Vermietenden verwendet werden kénnte.

Vermietende haben weiter den Wunsch geaus-
sert, mehr Informationen Uber den Umfang der
Zusammenarbeit mit der Stiftung zu bekommen.
Zu den Ideen gehort auch ein jahrliches Ge-
sprach oder ein Event mit den Vermietenden
durchzuftihren, um die Anbindung an Domicil
zu starken. Eine Idee zur Erh6hung der Anreize
flr Ablésungen besteht in der Tarifierung der
Solidarhaftung, wodurch gleichzeitig das finanzi-
elle Risiko fur die Stiftung verringert werden
kdnnte. Auch die Angebotsdiversifizierung von
Domicil in Form von Begleitung ohne oder mit
zeitlich beschrankter finanzieller Garantie, ein
Begleitangebot im Anschluss an eine Ablésung
oder auch eine Ablésung auf Probe bzw. eine
schrittweise Abldsung wurden im Rahmen der
Studie mit den verschiedenen Akteuren disku-
tiert.

Datenauswertungen zu Mietverhaltnissen
mit Potenzial fur eine Ablésung
Grundsatzlich kommt eine Ablésung vor allem
bei Dossiers von selbstzahlenden Mietenden in
Frage, deren Mietverhaltnis schon eine Weile be-
steht und wo seit langerer Zeit keine Interventio-
nen nétig waren. Auswertungen der Datenbank
von Domicil beziffern dieses Potenzial aktuell
auf etwa 50 bis 70 Dossiers. Es gibt 303 Dos-
siers, welche die ersten beiden Kriterien erfullen,
also selbstzahlende Mietende sind und eine
Mietdauer von mehr als funf Jahren haben. Bei
51 dieser Dossiers haben in den letzten zwei
Jahren keine Interventionen des Teams Wohn-
raumsicherung stattgefunden. Diese 51 Dossiers
kamen fur eine Abldsung grundsatzlich in Frage.
Hinzu durften noch etwa 20 Dossiers kommen,
bei denen nur eine unkomplizierte, administra-
tive Intervention nétig war. Es ist davon auszu-
gehen, dass sich die Mietverhdltnisse, die fur
eine Ablésung in Frage kommen, etwas «aufge-
staut» haben, weil Ablésungen bislang bei Do-
micil nicht prioritéar angegangen wurden. In Zu-
kunft erftllen pro Jahr dann stets wieder neue
Dossiers die Kriterien, die fur eine Ablésung
sprechen. Fur die Folgejahre fallt das Potenzial
dann etwas tiefer aus — rund 50 bis 60 Dossiers.
Wichtig ist dabei zu bedenken, dass die
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Auswertungen nicht samtliche Kriterien bertck-
sichtigen konnen, welche fur die Akzeptanz ei-
ner Ablésung entscheidend sind. Zu bertcksich-
tigen sind auch die individuellen Bedurfnisse der
Mietenden und Vermietenden sowie die fachli-
che Einschatzung der Fachpersonen von Domicil.

Optionen fiir die kiinftige Arbeit von Domi-
cil

Von den untersuchten Optionen fur die kiinftige
Arbeit von Domicil erscheint basierend auf den
ausgewerteten Informationsquellen die Option
«Status Quo optimiert» am zielfiihrendsten
— obwohl samtliche Optionen ihre Vor- und
Nachteile haben.

Ablésungen zu forcieren, beispielsweise mittels
Tarifierung der Solidarhaftung oder zeitlicher Li-
mitierung ebendieser scheint die riskanteste Va-
riante. Beide Vorschlage haben sehr wenig bis
gar keinen Ruckhalt bei den Vermietenden. Aus-
serdem mussen diese sowie die Mietenden einer
Vertragstberschreibung zustimmen, weshalb
auch mit einer Forcierung realistischerweise nur
ein beschranktes Potenzial an Ablésungen reali-
siert werden kann.

Der Verzicht auf Ablésungen schneidet insbe-
sondere auf das steigende finanzielle Risiko so-
wie die grosser werdende Zahl unselbstandiger
Mietender schlecht ab. Es gibt Mietende, die
eine Ablésung aus der Solidarhaftung explizit
begrissen, auch wenn diese eine Minderheit bil-
den. Das Wirkungsziel von Domicil zur Forde-
rung der Eigenstandigkeit von Mietenden erach-
ten mehrere der befragten Akteure — darunter
auch Vermietende — als wichtig. Gleichzeitig
wurde ein Verzicht auf Ablésungen den Domicil-
Mitarbeitenden aber erlauben, sich starker auf
die Wohnraumsicherung zu fokussieren.

Ablosungen sind fur Domicil-Mitarbeitende mit
einem beachtlichen Arbeitsaufwand verbunden.
Vermietende missen Uberzeugt werden, warum
ein Dossier reif fur eine Ablésung ist. Dazu zéh-
len nicht nur finanzielle Kriterien oder die Frage,
ob Interventionen im Rahmen der Wohnraumsi-
cherung nétig waren oder nicht. Mehrere Ver-
mietende wollen sehen, dass sich jemand

beispielsweise auch in die Nachbarschaft inte-
griert hat. Dies braucht Zeit. Ein Bestandteil der
Option «Status Quo optimiert» besteht denn
auch darin, eine Zielgrosse fur Ablésungen fest-
zulegen, fixe Personalressourcen einzuplanen so-
wie Ablaufe und Zustandigkeiten zu regeln. Im
hektischen Alltag von Domicil kommen Ablésun-
gen zu kurz. Dass die Wohnraumsicherung prio-
ritar behandelt wird, liegt auf der Hand, denn
das erwarten die Vermietenden auch. Allerdings
kdnnten Vorbereitungs- und Planungsarbeiten
helfen, auch im hektischen Alltag das Ziel der
Abldsungen nicht aus den Augen zu verlieren
und sich dabei auf im Vornherein fixierte Ab-
laufe und Zustandigkeiten berufen zu kénnen,
kann diese Arbeit erleichtern. Bevor eine Ablo-
sung vorgeschlagen wird, sollten die entspre-
chenden Dossiers sorgfaltig ausgewahlt werden.
Negative Erfahrungen im Anschluss an eine Ab-
I6sung konnen die Bereitschaft ebensolchen in
Zukunft zuzustimmen, negativ beeintrachtigen.
Die Vorselektion der Dossiers kann auch gleich-
zeitig dazu benutzt werden, Mietverhaltnisse
einzuteilen und allenfalls mit einem Label «Lang-
jahrig gutes Wohnen mit Domicil» zu kennzeich-
nen. Um diesen die Ubergeordneten Ziele von
Domicil bewusster zu machen und ihren Infor-
mationshunger zu stillen, bietet sich ein jahrli-
cher Event (beispielsweise ein gemeinsames Es-
sen oder Apéro) oder auch ein jahrliches Ge-
sprach mit den Vermietenden an, bei welchen
ein Blick auf die Zusammenarbeit geworfen wer-
den kann. An der Zielgrésse von funf Jahren bis
zu einer Abldsung kann festgehalten werden,
wichtig ist aber, dass jeder Fall individuell ange-
schaut wird und von dieser Zielgrésse auch ab-
gewichen werden kann.

Auch ein Begleitangebot im Anschluss an eine
Abldsung von drei Stunden Gratis-Intervention
jahrlich kann die Bereitschaft dazu erhéhen. Sol-
che Begleitangebote sind jedoch nicht als Wun-
dermittel zu sehen. Wahrendem einige Vermie-
tende diese Option interessant finden, geben
andere zu bedenken, dass sie einer Ablésung
nicht zustimmen wurden, wenn das Risiko be-
steht, dass dieses Begleitangebot in Anspruch

BASS



Zusammenfassung

genommen werden muss. Zudem stellt das
Team der Wohnraumsicherung fest, dass Domi-
cil auch mit der Solidarhaftung oft eher spat
kontaktiert wird. Dies durfte nach einer Ablo-
sung erst recht der Fall sein. Auch andere Ele-
mente fur die Diversifizierung des Angebots von
Domicil haben ein beschréanktes Potenzial. We-
nige Vermietende haben Bereitschaft signalisiert,
eventuell auch von Beginn weg auf Mietverhalt-
nisse ohne finanzielle Garantieleistungen einzu-
gehen. Voraussetzung hierfr ware, dass die Ein-
kommenssituation der Mietenden sehr stabil ist.
Wichtig ist, dass durch eine Erweiterung des An-
gebots nicht verwassert wird, woftr Domicil
steht.

Insgesamt zeigt sich, dass Domicil bislang aus
guten Grunden relativ wenige Ablésungen reali-
siert hat aber auch aus guten Grinden am Ziel
der Abldsungen festgehalten hat. Realistischer-
weise durfte die Anzahl aktiver Mietverhaltnisse
auch mit dem «Status Quo optimiert» weiterhin
tendenziell zunehmen. Die durchgefuhrten Ge-
sprache mit den verschiedenen Stakeholdern zei-
gen jedoch auf, dass die vorgeschlagenen Mass-
nahmen dazu beitragen kénnten, das Potenzial
fur Ablésungen zu erkennen und bewusst eine
gezielte Auswahl an Ablésungen im Rahmen ei-
ner definierte Zielgrosse in Angriff zu nehmen.

Ubergreifende Erkenntnisse aus der Studie
Obwohl der Fokus der vorliegenden Studie auf
den konkreten Tatigkeiten von Domicil liegt, lie-
fert die Studie Erkenntnisse, die auch fur andere
Akteure von Relevanz sein kénnen. Die

Ergebnisse der Arbeiten stUtzen die Ansicht in
der Literatur, dass es zielfuhrend ist, sich ergan-
zende Angebote zu kombinieren (Beck et al.
2018, 14). Aufgrund der wirtschaftlichen Situa-
tion vieler Domicil-Kund/innen spielen die finan-
ziellen Garantieleistungen insgesamt eine wich-
tige Rolle, vor allem fur die Vermietenden. Die
Stiftung Domicil kombiniert jedoch verschiedene
Arten von Wohnbhilfen in ihrem Leistungspaket.
Dies bewahrt sich und gleichzeitig ist es wichtig,
das Spektrum der Leistungen auch klar abzu-
grenzen und nicht zu stark zu diversifizieren

Interessant ist auch die Erkenntnis, dass die ge-
ringe Anzahl an Abldsungen aus der Solidarhaf-
tung (d.h. mittels direkter Uberschreibung des
Mietvertrags) nur teilweise durch den Wider-
stand der Vermietenden, auf ein umfangreiches
Sicherheitsnetz zu verzichten, erklart werden
kann. Gleichzeitig stért sich die Mehrheit der
Mietenden nicht daran oder bevorzugt es sogar
explizit, dass Domicil auch Mietpartei ist. Es zeigt
sich somit kein generelles Gefthl der Entmundi-
gung seitens der unterstttzen Personen.

Des Weiteren zeigt der Bericht auch, dass mit
den Daten aus der Datenbank von Domicil auf-
schlussreiche Erkenntnisse generiert werden
kénnen, um weiteres Wissen zum Zusammen-
spiel der Akteure zu gewinnen. So kénnten bei-
spielsweise die Dauer der Mietverhaltnisse je
nach Merkmalen der Mietenden sowie auch die
Grande far Interventionen von Domicil detailliert
analysiert werden.

Vi
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1 Ausgangslage und Fragestellungen

1 Ausgangslage und Fragestellungen

Seit 1994 engagiert sich die Stiftung Domicil fir Menschen, die aus wirtschaftlichen, sozialen oder kultu-
rellen Griinden keine angemessene Wohnung finden. Ein zentrales Element dieser Arbeit stellt die «Soli-
darhaftung» dar. Domicil haftet im Mietvertrag solidarisch mit, um sozial benachteiligten Menschen den
Zugang zum und Erhalt von Wohnraum zu ermoglichen. Damit Gbernimmt Domicil die solidarische Haf-
tung fur féllige Mietzinsen, Nebenkosten sowie weiteren Forderungen, die dem Vermieter zustehen (z.B.
aufgrund von Schaden). Dies geschieht Uber eine Unterzeichnung des Mietvertrags («Mit-Mietvertrag»).
Neben der finanziellen Absicherung verpflichtet sich Domicil auch, die Mietenden bei allfalligen Schwierig-
keiten im Mietverhaltnis und Nachbarschaft am Wohnort zu begleiten und zu unterstiitzen (Althaus et al.
0.J)., 4). Alternativ gibt es auch die Mdglichkeit, dass Domicil als Hauptmieterin Wohnungen untervermie-
tet.

Um sozial benachteiligte Haushalte beim Zugang zum Wohnungsmarkt zu unterstitzen bietet Domicil so-
mit eine Kombination verschiedener Instrumente der Wohnhilfe an, namlich Beratung und Begleitung wie
auch finanzielle Untersttzung. In ihrer Auslegeordnung von Angeboten der Wohnhilfe fur sozial benach-
teiligte Haushalte kommen Beck et al. (2018, 14) zum Schluss, dass eine solche Kombination verschiede-
ner Angebote ein zentraler Erfolgsfaktor ist, um dieser Zielgruppe maglichst effektiv zu helfen.

Die Stiftung Domicil formuliert die folgenden drei Wirkungsziele ihrer Arbeit:

B Wohnungssuchende in den Wohnungsmarkt integrieren

B Selbstandigkeit und Eigenverantwortung der Wohnungssuchenden starken

B Mietenden ermdglichen, dass sie schliesslich ohne die Untersttitzung von Domicil einen Mietvertrag er-
halten

Zum letzten Wirkungsziel gehoren auch Ablésungen aus der Solidarhaftung. Verlauft das Mietverhaltnis
reibungslos ist gemass Zusatzvereinbarung zur Solidarhaftung vorgesehen, dass Domicil nach etwa funf
Jahren einen Antrag auf Entlassung aus dem Mietverhaltnis resp. der Solidarhaftung stellt. Den Vermie-
tenden bleibt dabei freigestellt, dieser Vertragstberschreibung zuzustimmen.t Auch bei Untermietverhalt-
nissen ist das Ziel das gleiche: Ehemalige Untermietende sollen dazu befahigt werden, dass diese ein
Hauptmietverhaltnis ohne Domicil eingehen kénnen.

In den letzten Jahren hat die Anzahl an Mietverhaltnissen mit Domicil als Solidarhafterin resp. als Haupt-
mieterin stetig zugenommen. In den Jahren 2017 bis 2019 wurden pro Jahr jeweils rund 130 neue Miet-
vertrage abgeschlossen. Ablésungen aus der Solidarhaftung sowie Ubernahmen von Domicil-Untermie-
tende in Hauptmietverhaltnisse ohne Domicil kommen relativ selten vor. Im Jahr 2019 belief sich die An-
zahl Abldsungen auf 11. Im vorliegenden Bericht werden die Chancen und Herausforderungen rund um
diese Abldsungen umfassend beleuchtet und es wird analysiert, welche Vor- und Nachteile verschiedene
Optionen der zuklnftigen Zielsetzungen von Domicil bezlglich der Abldésung haben. Untersucht werden
dabei die folgenden Optionen:

W Verzicht: Es wird auf Ablésungen verzichtet, die Stiftung streicht diese Absicht aus den Wirkungszielen

1 vgl. dazu die Zusatzvereinbarung fur die solidarische Haftung der Stiftung Domicil:
https://domicilwohnen.ch/application/files/5115/6015/8964/zusatzvereinbarung_solidarhaftung_stiftung_domicil_20171004_.pdf,
Stand 26.03.2020

Die bei Beginn des Mietverhaltnisses vereinbarte Sicherheitsleistung bleibt weiterhin giltig und erlischt erst, wenn der Mietvertrag
definitiv aufgel6st wird.
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2 Untersuchungsdesign

B Status Quo optimiert: Ablésungen werden weiterhin angestrebt. Sie stehen nicht im zentralen Fokus
der Arbeiten von Domicil, aber gewisse Abldufe und Instrumente werden optimiert mit dem Ziel, die Ablo-
sequote leicht zu erhéhen

B Forcierung: Ablésungen werden forciert, indem mehr Zeit und Energie in die Ablésungen investiert und
Massnahmen ergriffen werden, welche die Bereitschaft der Vermietenden zur Ablésung aus der Solidar-
haftung erhéhen sollen.

2 Untersuchungsdesign

Im Rahmen der Arbeiten fur dieses Mandat wurden ein Gruppengesprach mit Mitarbeitenden von Domi-
cil, Dokumentenanalysen sowie leitfadengestiitzte Gesprache mit Vermietenden, Mietenden, zuweisenden
Stellen und Mitgliedern des Stiftungsrats durchgefthrt. Die Auswahl der Gesprachspartner/innen wurde
anhand von Stichprobenrastern bewusst so vorgenommen, dass eine mdéglichst breite Vielfalt an Vermie-
tenden und Mietenden beriicksichtigt wurden.

Fur die Studie wurden 9 Gesprache mit Mietenden gefthrt — 4 davon Face-to-Face und 5 davon telefo-
nisch.2 Bei den Mietenden wurde zur Bildung der Stichprobe darauf geachtet, dass Mietverhaltnisse mit
eher langer sowie mit kirzerer Mietdauer bertcksichtigt wurden. Weitere Kriterien waren die finanzielle
Situation der Mietenden (ob jemand selbstzahlend ist oder nicht) und ob Interventionen von Domicil nétig
waren. Ausserdem wurde darauf geachtet, dass im Hinblick auf die Haushaltsgrosse und Nationalitat un-
terschiedliche Auspragungen vertreten waren (Tabelle 1).

Tabelle 1: Stichprobenraster Mietende

Nr. Art des Ge- Dauer des Miet- Selbstzahlende / Waren Interventio- Haushalt- Nationalitat

sprachs verhéltnisses Nicht selbstzahlende nen von Seiten Do- grosse
micil nétig?
1 Telefonisch < 5 Jahre Selbstzahlend Nein 4 Schweiz (eingeburgert)
2 Telefonisch > 5 Jahre Selbstzahlend Ja 2 Serbien
3 Telefonisch < 5 Jahre Nicht selbstzahlend Nein 1 Schweiz
4 Telefonisch > 5 Jahre Nicht selbstzahlend Ja 4 Eritrea
5 Telefonisch > 5 Jahre Selbstzahlend Ja 5 Schweiz (eingeburgert)
6 Mundlich < 5 Jahre Selbstzahlend Nein 2 Eritrea
7 Mundlich > 5 Jahre Selbstzahlend Ja 5 Sri Lanka
8 Mundlich < 5 Jahre Nicht selbstzahlend Nein 4 Syrien
9 Mundlich > 5 Jahre Nicht selbstzahlend Ja 6 Nigeria
Quelle: BASS

Insgesamt wurden 12 Vermietende befragt. Als erstes Kriterium wurde zwischen kommerziellen Liegen-
schaftsverwaltungen und Genossenschaften / Stiftungen unterschieden, zweitens ob es sich um Vermie-
tende mit wenigen oder vielen Mietverhaltnissen mit Einbezug von Domicil handelt und als drittes Krite-
rium ob es sich um Vermietende handelt, wo es im Rahmen der Wohnraumbegleitung Interventionen von
Domicil gab oder nicht (Tabelle 2). Ob Domicil wahrend eines Mietverhaltnisses intervenieren musste,
durfte die Bereitschaft, einer Ablésung zuzustimmen, beeinflussen. Mit Varianz bezglich dieses letztge-
nannten Kriteriums sollte sichergestellt werden, dass Liegenschaftsverwaltungen mit unterschiedlichen Er-
fahrungen befragt werden.

Vom Stiftungsrat wurden die Prasidentin und die Vizeprasidentin befragt. Von den zuweisenden Stellen
wurden je eine Fachperson eines Sozialdienstes sowie des AOZ befragt.

2 Ein Face-to-Face-Gesprach wurde durch eine interkulturelle Dolmetscherin tibersetzt.
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2 Untersuchungsdesign

Tabelle 2: Stichprobenraster Vermietende

Anzahl Mietverhaltnisse mit Solidar-

«Mietverhaltnisse mit Interventionen»

Nr. «Art» der Vermieterschaft haftung Domicil vorhanden
1 Genossenschaft / Stiftung Viele Ja
2 Genossenschaft / Stiftung Viele Nein
3 Genossenschaft / Stiftung Wenige Ja
4 Genossenschaft / Stiftung Wenige Nein

offen (mit oder ohne schwierige Mietver-
5 Genossenschaft / Stiftung offen (viele oder wenige) haltnisse)

offen (mit oder ohne schwierige Mietver-
6 Genossenschaft / Stiftung offen (viele oder wenige) haltnisse)
7 Kommerziell Viele Ja
8 Kommerziell Viele Nein
9 Kommerziell Wenige Ja
10 Kommerziell Wenige Nein

offen (mit oder ohne schwierige Mietver-
11 Kommerziell offen (viele oder wenige) haltnisse)

offen (mit oder ohne schwierige Mietver-
12 Kommerziell offen (viele oder wenige) haltnisse)

Bemerkung: «Mit Mietverhaltnissen mit Interventionen» sind solche gemeint, bei denen Domicil z.B. wegen Problemen unter Nach-
bar/innen oder auch wegen Schwierigkeiten mit der Verwaltung hinzugezogen wurde.

Quelle: BASS
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3 Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fiir die verschiedenen
Akteure

Bevor die Herausforderungen und Chancen im Zusammenhang mit den Ablésungen sowie die Optionen
fur die kinftige Arbeit der Stiftung diskutiert werden, soll an dieser Stelle die Sicht der verschiedenen Sta-
keholder zur momentanen Stiftungstatigkeit von Domicil wiedergegeben werden. Es wird jeweils darauf
eingegangen, welchen Stellenwert die Wohnraumvermittiung, die Wohnraumsicherung und die Ablésung
von Domicil far die verschiedenen Akteure haben. Je nach Stakeholder werden noch weitere Aspekte the-
matisiert.

3.1 Sicht der Mietenden

Wohnraumvermittiung

Die Wohnraumvermittlung ist in den Augen der Mietenden der zentrale und wichtigste Aspekt der Arbeit
von Domicil. Im Rahmen der Gesprache haben samtliche befragten Mietenden ihre Wertschatzung fur die
Vermittlung der Wohnung ausgedriickt. Samtliche Befragten haben gesagt, dass Domicil wichtig war, um
ihre jetzige Wohnung zu bekommen. Zehn der zwolf befragten Personen haben gar gesagt, dass sie ihre
jetzige Wohnung ohne Domicil aus verschiedenen Griinden nicht bekommen hatten (fehlendes Netzwerk,
Betreibungsregisterauszige, Nationalitat etc.). Ein paar Befragte begriinden diese Einschatzung auch mit
der Tatsache, dass sie vorgangig erfolglos ohne Hilfe von Domicil eine Wohnung gesucht hatten. Auch
deswegen haben sich die Selbstzahlenden schliesslich bei Domicil gemeldet. Bei Nicht-Selbstzahlenden
wulnschen der Klient/innen gemass Aussage einer zuweisenden Stelle haufig die Anmeldung bei Domicil,
weil sich Erfolgsgeschichten herumsprechen.

Teilweise mussten die befragten Personen relativ lange von der Anmeldung bis zum Einzug warten (konk-

ret bis zu zwei Jahre), in dringenden Fallen (befristetes Mietverhaltnis, Notwohnung, Familienzuwachs) zei-
gen die Erfahrungen der Mietenden, dass diese Frist auch bedeutend kurzer sein kann (mehrere Personen

haben sechs Monate genannt).

Der zentrale Wert der Wohnraumvermittlung zeigt sich auch darin, dass die Mietenden, welche aus ver-
schiedenen Grunden auf der Suche nach einer neuen Wohnung sind (wegen Familienzuwachs oder
Wunsch nach Zusammenzug mit Partner/in), grosse Hoffnung dussern, dass Domicil ihnen wiederum hel-
fen kann und mehrere darum auch bereits wieder Kontakt mit Domicil aufgenommen haben.

Bei der Frage nach den Vorteilen der aktuellen Wohnung haben die meisten Befragten die komfortableren
Platzverhaltnisse im Vergleich zur vorherigen Wohnung gelobt. Das eingeholte Feedback zeigt, dass die
Verbesserung im Hinblick auf den von Domicil im Reporting verwendeten Indikator der Anzahl Zimmer
pro Kopf auch von den Mietenden so wahrgenommen wird und zu grosserer Zufriedenheit mit der Wohn-
situation fuhrt. Ein weiterer Vorteil fur einige Mietende ist, dass sie von befristeten in unbefristete Mietver-
haltnisse wechseln konnten. Gerade im unteren Preissegment durfte der wegfallende Druck, bald eine
neue Wohnung zu finden, die Mietenden entlasten. Eine befragte Person ist etwas unglticklich mit der
Wohnung, da diese einerseits alt sei und es andererseits auch Probleme mit Schimmel gebe sowie eine
Tur, welche sich nicht mehr abschliessen lasst. Die Verwaltung sei sehr zurtickhaltend mit Reparaturen.

Funf Befragte haben sich auch zur Nachbarschaft und Umgebung gedussert. Drei Personen beurteilen dies
aus verschiedenen Grinden sehr positiv, z.B. wegen freundlicher Nachbarn oder auch angenehmer Woh-
numgebung mit Spielmoglichkeiten fur Kinder. Zwei Personen haben sich kritisch zur Nachbarschaft ge-
dussert. Eine dieser Personen bezeichnet das Quartier als «Slum». Die zweite Person fuhlt sich etwas un-
wohl in der Siedlung nachdem es zu Problemen mit Nachbar/innen wegen der Kinder gekommen ist.
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Wohnraumsicherung

In den Interviews wurden funf Mietende befragt, bei denen es Interventionen von Seiten Domicil wahrend
des Mietverhaltnisses gab und vier, bei denen keine Interventionen von Domicil getatigt wurden (vgl. Ta-
belle 1 oben). Die Interviews zeigen, dass die Wohnraumsicherung fir die Mietenden einen zentralen Stel-
lenwert haben kann. Zwei Personen haben konkret auf die Untersttitzung von Domicil im Rahmen von
Problemen bei der Begleichung von Rechnungen hingewiesen. So hat sich Domicil bei den Vermietenden
etwa fur eine Ratenzahlung eines ausstehenden Mietzinses eingesetzt oder das Geld fur eine Rechnung
vorgeschossen, welche dann in Raten abgezahlt werden konnte. Dies sind sicherlich Massnahmen, welche
direkt der Wohnraumsicherung dienen. Eine weitere befragte Person mit Problemen beim Bezahlen des
Mietzinses hatte auf UnterstUtzung von Domicil gehofft, wurde aber ans Sozialamt verwiesen. Eine wei-
tere Mieterin weist allgemein auf die guten Angebote mit Tipps fur das Zusammenleben in der Nachbar-
schaft hin, die im Quartiertreff stattfinden. Nach einem solchen Anlass héatte sich die Stimmung in der
Nachbarschaft merklich verbessert.

Gleichzeitig ist in diesem Kontext zu erwdhnen, dass ein befragter Mietender die Wohnraumsicherung
zwar zu schatzen weiss, diese aber teilweise als auch etwas «lastig» empfand, konkret weil er eine Frage
gerne mit der Verwaltung direkt geklart hatte, diese ihn aber an Domcil verwiesen hat.

Finanzielle Garantieleistungen

Im Rahmen der Gesprache wurden im Hinblick auf Finanzen teilweise Schwierigkeiten beim Bezahlen von
Rechnungen genannt, wo Domicil hilfreich war (vgl. dazu den Abschnitt Wohnraumsicherung). Als wie
wichtig die finanziellen Garantileistungen von den Mietenden eingeschatzt wird, lasst sich teilweise durch
die finanzielle Situation erklaren. Ist es im Laufe des Mietverhaltnisses beispielsweise zu einer Verbesse-
rung der Einkommenssituation gekommen, wird dessen Wichtigkeit als tiefer eingeschatzt. Die Antwort
der Person mit Eintragen im Bertreibungsregisterauszug lasst darauf schliessen, dass die finanzielle Garan-
tieleistung von Domicil eine zentrale Rolle gespielt haben durfte, dass diese Person die Wohnung bekom-
men hat.

Ablésungen

In den Interviews wurden die Mietenden gefragt, inwiefern sie sich vorstellen kénnten, dass ihr Mietver-
haltnis aus der Solidarhaftung von Domicil abgeldst wird resp. sie das Untermietverhaltnis auflésen kénn-
ten und inwiefern sie dies begrissen wirden. Tabelle 3 zeigt, wie viele Mietende eine Abldsung begrus-
sen bzw. ablehnen wirden und inwiefern sich die Merkmale der Mietverhaltnisse je nach Vorliebe unter-
scheiden.

Zwei der neun befragten Personen wirden den Mietvertrag gerne selber Gbernehmen. Es handelt sich da-
bei um zwei Selbstzahlende, bei denen in den letzten Jahren keine Interventionen durch Domicil nétig wa-
ren. Diese Erkenntnis stUtzt die Stossrichtung von Domicil, wonach Ablésungen fur Mietende ins Auge
gefasst werden, die selbstzahlend sind und bei denen seit einiger Zeit keine Interventionen nétig waren.
Diese Mietenden flhlen sich in der Lage, etwaige Probleme ohne die Unterstitzung von Domicil selbst
l6sen zu kénnen und die finanzielle Situation dies gemass eigener Einschatzung auch zulassen wirde. Eine
dieser Personen weist auf den Vorteil hin, einen Wohnungsschlissel mehr zu besitzen und wiirde gewisse
Anliegen gerne direkt mit der Verwaltung klaren.

Drei weitere Befragte kdnnten sich eine Abldsung vorstellen, stdren sich allerdings auch nicht sonderlich
daran, dass Domicil ebenfalls Vertragspartei im Mietverhéltnis (resp. teilweise Vermieterin) ist. Als Vorteil
einer Ablésung nennen zwei dieser Befragten, dass sie bei Anliegen aktuell zuerst Domicil kontaktieren
muUssen und gerne im direkten Kontakt mit der Verwaltung waren. Eine Person nennt als Vorteil einer

BASS



3 Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fiir die verschiedenen Akteure

Ablésung den zusatzlichen Wohnungsschlissel. Diese drei Befragten sind alle auf Unterstiitzung der Sozi-
alhilfe angewiesen. Fur Sozialhilfebeziehende scheint vor allem die Wohnraumvermittlung durch Domicil
sehr wertvoll zu sein. Denkbar ist, dass sich diese Personen eine Ablésung aus der Solidarhaftung auch
deshalb grundsatzlich vorstellen kénnen, weil sie auch eine Ansprechperson auf dem Sozialamt haben.

Die weiteren vier befragten Personen winschen explizit, dass Domicil im Mietverhaltnis verbleibt. Haupt-
grund dafur ist, dass sie gute Erfahrungen mit der Wohnraumsicherung von Domicil gemacht haben und
dass sie bei allfalligen Problemen auf Domicil zurlickgreifen méchten. Wenn auch die Wohnraumvermitt-
lung insgesamt von den Mietenden als wichtigste Tatigkeit von Domicil betrachtet wird, zeigen die Schil-
derungen doch, dass die Wohnraumsicherung fir einen beachtlichen Anteil der befragten Mietenden ei-
nen ebenfalls sehr wichtigen Stellenwert hat. Die Befragten schildern, dass die Solidarhaftung von Domicil
ihnen ein Gefuhl der Sicherheit gibt und dass es fur sie wichtig ist, im Falle von Problemen eine Ansprech-
partnerin zu haben, welche ihnen grundsatzlich wohlgesinnt ist, sie unterstitzt und mit welcher sie bereits
vertraut sind. Diese vier Befragten haben gemeinsam, dass das Team Wohnraumsicherung von Domicil in
den letzten Jahren Interventionen bezuglich ihres Mietverhaltnisses vorgenommen hat. Die Erfahrung mit
Schwierigkeiten tragt folglich dazu bei, dass die Mietenden wtinschen, Domicil an ihrer Seite zu behalten.
Auch dieser Befund bestarkt die Stossrichtung von Domicil, Abldsungen nur fir Mietverhaltnisse anzustre-
ben, bei denen fur einige Zeit keine Interventionen durch Domicil notig waren.

Tabelle 3: Vorlieben der Mietenden beztglich einer Ablésung aus der Solidarhaftung und Merkmale der
jeweiligen Mietverhaltnisse

Anzahl befragte Mietende Merkmale dieser Mietverhéltnisse
mit (finanzielle Situation der Mietenden und
entsprechender Vorliebe Interventionen durch Domicil)
W(rde eine Ablésung aus der
Solidarhaftung begrussen 2 Beide selbstzahlend ohne Interventionen
Ablosung grundsatzlich vorstell-
bar, Solidarhaftung «stort» aber Alle 3 sozialhilfebeziehend (nicht selbstzahlend)
nicht 3 2 davon ohne Interventionen, 1 davon mit Interventionen
Wunsch, dass Domicil im Mietver-
trag verbleibt (als Mit-Mieterin o- 3 davon selbstzahlend, 1 sozialhilfebeziehend
der Vermieterin) 4 Alle 4 mit Interventionen von Domicil in den letzten Jahren
Total 9

Quelle: Mundliche Befragung von Mietenden, Auswertung und Darstellung BASS

3.2 Sicht der Vermietenden (Liegenschaftsverwaltung / Genossenschaf-
ten / Stiftungen)

Wohnraumvermittiung

Die befragten Liegenschaftsverwaltung unterhalten jeweils eine langjéhrige Zusammenarbeit mit Domicil.
Einige Verwaltungen haben darauf hingewiesen, dass ihnen Domicil mit der Vorselektion von Dossiers Ar-
beit abnimmt. Ebenfalls erwahnt haben mehrere Verwaltungen, dass es ihnen die Zusammenarbeit mit
Domicil ermdglicht, sozial benachteiligten Haushalten Wohnungen zur Verfiigung stellen zu kédnnen, ohne
dabei grosse Risiken einzugehen. Vermietende weisen hierbei vereinzelt auf ihre «Verantwortung» hin,
auch sozial benachteiligten Haushalten den Zugang zu Wohnraum zu erméglichen.

Die Antworten der Vermietenden zeigen klar, dass es das Sicherheitsnetz von Domicil erméglicht, Woh-
nungen an Personen zu vergeben, welche sonst nicht bericksichtigt worden waren (z.B., weil die Verstan-
digung schwierig wére oder das Einkommen nicht beziffert werden kann). Als aus ihrer Sicht positiven
Punkt haben einige Verwaltungen darauf hingewiesen, dass sie mit Hilfe von Domicil-Kund/innen die

BASS



3 Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fiir die verschiedenen Akteure

Maoglichkeit haben, schwerer vermittelbare Wohnungen (z.B. infolge Befristung) zu vermieten und eine
bessere Durchmischung bei Immobilien zu erreichen, auch ohne dabei ein grosses Risiko einzugehen.

Damit die Wohnraumvermittlung klappt und Domicil-Kund/innen die besten Chancen haben, ist es ge-
mass den Vermietenden richtig und wichtig, dass bei den Bewerbungen immer klar ersichtlich ist, dass
Domicil in die Bewerbung involviert ist.

Im Hinblick auf die Vermietungsmodalitaten gibt es verschiedene Arten der Zusammenarbeit. So hat Do-
micil teilweise ein Kontingent, muss sich bei anderen Vermietenden jedoch wie alle Gibrigen Mietenden
Uber den reguldren Mietprozess mit Mietenden bewerben. Eine Vertreterin der Vermietenden hat in die-
sem Kontext darauf hingewiesen, dass mehr Reminder niitzlich sein kédnnten: Im hektischen Alltagsge-
schaft ist eine Erinnerung, dass Domicil auf der Suche nach Wohnraum ist, durchaus hilfreich, um sich da-
ran zu erinnern und bei Wohnungsvergaben zu beachten.

Wohnraumsicherung

Die grosse Mehrheit der Vermietenden lobt die Reaktivitat von Domicil: Gibt es ein Problem mit den Mie-
tenden respektive ein Anliegen, kiimmert sich Domicil schnell und zufriedenstellend darum. Auch im Kon-
text der Wohnraumsicherung nimmt Domicil den Vermietenden Arbeit ab; Sei dies weil die Vermietenden
diese nicht selber Gbernehmen kénnen (da sie beispielsweise keine Sozialarbeiter/innen haben) oder aber
auch wollen (da dies nicht zum Kernbusiness der Liegenschaftsverwaltung gehort). Lobend erwahnt ha-
ben einige Vermietenden auch, dass Domicil beispielsweise Kenntnisse rund um in der Schweiz gebrauch-
liche Gepflogenheiten (z.B. was die Waschkuche betrifft) vermittelt, was Domicil-Kund/innen bei der In-
tegration in die Liegenschaft unterstttzt, Domicil auch Dolmetsch-Arbeiten Gbernimmt und die Erreichbar-
keit der Mietenden einfacher ist. Wichtig ist den Vermietenden zusatzlich, dass Domicil beispielsweise
auch am Abend ausserhalb der Burozeiten fir Treffen mit Mietenden und Vermietenden zur Verfligung
stehen.

Insgesamt zeigen die Gesprache mit den Vermietenden eine hohe Wertschatzung fur die Tatigkeiten von
Domicil im Rahmen der Wohnraumsicherung. Fur die Mehrheit der Vermietenden steht die finanzielle Si-
cherheit und somit die Solidarhaftung aber im Vordergrund der Interessen und zwar bei kommerziellen
Liegenschaftsverwaltungen wie auch bei Genossenschaften / Stiftungen (vgl. Tabelle 4). Insgesamt 6 der
12 befragten Vermietenden betonen, die finanzielle Sicherheit sei fur sie klar der wichtigste Aspekt der
Arbeit von Domicil. Die Ubrige Halfte der befragten Vermietenden erachten vereinzelt die Wohnraumsi-
cherung als wichtigstes Element oder loben das Gesamtpaket an sich.

Tabelle 4: Nennung der Wichtigkeit der verschiedenen Téatigkeiten von Domicil

Wichtigstes Kriterium Bemerkungen

2 Personen, welche die Wichtigkeit der finanziellen

3 x finanzielle Garantieleistung, ~ Garantieleistung betont haben, haben auch auf die

1 x Wohnraumbegleitung, Wichtigkeit der Wohnraumbegleitung hingewiesen,

Genossenschaften / Stiftungen 2 x beides 1 Person auf die hohe Responsivitat bei Problemen

3 x finanzielle Garantieleistung,
2 x beides, Personen mit Nennung beides haben zwar die finan-
1 x Gesamtpaket (Vorselektion Mietende, fi-  zielle Garantieleistung zuerst genannt, aber darauf
Kommerziell nanzielle Garantieleistung und Begleitung) hingewiesen, dass der Rest ebenfalls sehr wichtig ist

Quelle: Mundliche Befragung von Vermietenden, Auswertung und Darstellung BASS

Finanzielle Garantieleistungen

Das finanzielle Sicherheitsnetz steht bei der Zusammenarbeit mit Domicil fur die Vermietenden mehrheit-
lich im Vordergrund (vgl. Tabelle 4 oben). Kommerzielle Liegenschaftsverwaltungen wie auch Genossen-
schaften und Stiftungen sind darauf angewiesen, dass der Mietzins bezahlt wird und sie beispielsweise bei
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Auszug einer Wohnung nicht auf offenen Rechnungen sitzenbleiben. Die finanzielle Garantieleistung er-
laubt es den risikoaversen Liegenschaftsverwaltungen auch Mietverhéltnisse einzugehen, welche sie sonst
beispielsweise aufgrund der finanziellen Situation der Bewerbenden nicht eingehen wiirden. Ein Vertreter
einer kommerziellen Liegenschaftsverwaltung hat explizit darauf hingewiesen, dass dieses Sicherheitsnetz
fur sie die Entscheidung einfacher macht, Wohnungen an einkommensschwache Personen zu vergeben.
Der Entscheid, eine Wohnung an Domicil-Kund/innen zu vermieten sei ein bewusster Entscheid welcher
aufgrund des Vorhandenseins des Strausses an Dienstleistungen von Domicil gefallt werde.

Untermietverhailtnis versus Solidarhaftung

In den Gesprachen mit den Vermietenden kamen auch Vor- und Nachteile der Untermietverhéltnisse im
Vergleich zur Solidarhaftung zur Sprache. Eine befragte Person hat im Kontext von Empowerment explizit
darauf hingewiesen, dass Solidarhaftung im Vergleich zu Untermietvertréagen die Eigenstandigkeit starker
fordern kann: Wenn die Mietenden die Einzahlungsscheine selber bekommen und direkt angeschrieben
werden, kann das zu einer Erhhung der Wohnkompetenz und Eigenstandigkeit beitragen. Auch hat ein
Vermietender darauf hingewiesen, dass die Solidarhaftung einen direkteren Kontakt zu Mietenden er-
maogliche als Untermietverhaltnisse. Ein nicht-kommerzieller Vermietender mit Praferenz fir Solidarhaf-
tung begriindet dies damit, dass sie im Vergleich zu Untermietverhaltnissen eine bessere Kontrolle dartber
haben, an wen eine Wohnung vergeben wird. Eine Person hat darauf hingewiesen, dass es bei Genossen-
schaften den Nachteil gibt, dass Personen in Untermietverhaltnissen nicht an der Genossenschaftsver-
sammlung (GV) teilnehmen kénnen.

Auf die Frage, ob es eine Praferenz fur Solidarhaftung oder Untermietverhaltnisse gibt, haben die Befrag-
ten mit Praferenz fur Untermietverhaltnisse zwei Griinde angefthrt. Zum einen sei die Situation administ-
rativ weniger aufwandig, wenn es nur zwei Vertragsparteien gebe. Zum anderen gebe es bei Untermiet-
verhaltnissen weniger «Fallstricke»: Im Rahmen der Solidarhaftung ist es in einem Fall dazu gekommen,
dass sowohl Domicil wie auch die Vermietenden einverstanden waren, dass einer Mietpartei wegen massi-
ven Verstéssen gegen die Hausordnung gekindigt wird. Aufgrund einer Anderung im Mietrecht hatte die
Mietpartei anschliessend jedoch die Moglichkeit, sich gegen die Kiindigung zu wehren. Diese schlechte
Erfahrung fuhrt bei diesem Vermietenden zu einer klaren Praferenz fur Untermietverhaltnisse.

Auf Seiten eines nicht-kommerziellen Vermietenden wurde ein weiterer Grund fur Untermietverhaltnisse
vorgebracht: Wenn es einen Wechsel in der Mieterschaft gibt, kann Domicil diese Wohnung «behalten»
und diese muss nicht gemass dem Reglement ausgeschrieben werden.

Abl6sungen

Das Ziel von Domicil, Mietende in die Eigenstandigkeit zu fuhren, trifft bei den Vermietenden durchaus
auf Verstandnis, in tendenziell grésserem Ausmass bei den Stiftungen und Genossenschaften als bei den
kommerziellen Liegenschaftsverwaltungen.

Bisher haben die befragten Vermietenden wenige Erfahrungen mit Ablésungen aus der Solidarhaftung
respektive Ubernahme von Mietvertrdgen durch ehemalige Untermietende gemacht. Hat es allerdings Ab-
I6sungen gegeben, haben die Vermietenden im Nachgang keine negativen Erfahrungen gemacht. Zu die-
sem Punkt haben einige Vermietende darauf hingewiesen, dass bereits schlechte Erfahrungen mit einer
abgelosten Mietpartei ausreichen wirden, um die kinftige Bereitschaft fur Ablésungen zu reduzieren
resp. gar nicht mehr darauf eingehen zu wollen. Diese Aussagen zeigen, dass bei der Auswahl von Dos-
siers fur die Ablosung grosse Sorgfalt angebracht ist und das Gruppengesprach mit Mitarbeitenden von
Domicil hat gezeigt, dass sich die Stiftung dessen bewusst ist.
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Insgesamt konnen die Aussagen der Befragten so interpretiert werden, dass die Mehrheit der Vermieten-
den Verstandnis fur das Anliegen von Domicil hat, wenn auch die individuelle Beurteilung von Dossiers fur
die Vermietenden wichtig ist. Tabelle 5 zeigt eine Liste der Aussagen der Vermietenden bezuglich ihrer
Bereitschaft fir Abldsungen. Zwei nicht-kommerzielle Vermietende beftirworten Ablésungen explizit, bei
weiteren drei ist das Verstandnis fur das Anliegen da, allerdings gibt es gewisse Hindernisse im Hinblick
auf Vermietungsreglemente. Ein kommerzieller Anbieter ist ebenfalls eher beflrwortend, spielt den Ball
allerdings Domicil zurtick. Die Vertrage sind nicht separat gekennzeichnet und die «Beweislast» liegt bei
Domicil. Domicil muss aufzeigen, dass ein Dossier bereit fir die Ablésung ist.

Drei weitere Vermietende sind eher gegen Ablésungen, signalisieren allerdings eine gewisse Bereitschaft,
die nétigen Abklarungen in Einzelféllen zu machen. Ein kommerzieller Vermietender ist explizit gegen Ab-

l6sungen. Zwei weitere Vermietende haben damit noch (praktisch) keine Erfahrungen gemacht und haben

daher keine explizite Haltung.

Tabelle 5: Ansichten der Vermietende zu Ablésungen

Explizite Befiirwortung von Ablésungen (2)

Genossenschaft / Stif-
tung

Genossenschaft / Stif-

tung

Genossenschaft / Stif-
tung

Genossenschaft / Stif-
tung

Genossenschaft / Stif-
tung

Kommerziell

Genossenschaft / Stif-
tung

Kommerziell

Kommerziell

Kommerziell

Kommerziell

Kommerziell

«Wir haben es selber aktiv angestossen, da die Quote fir soziale Institutionen erreicht ist.»

Keine Ablehnung gegen Ablosung, Eigenstandigkeit als wichtiges Ziel. Nebst den finanziellen Kriterien ist
aber auch Integration in Nachbarschaft wichtig. Ablésung auf Bewahrung erscheint als gute und praktikable
L6sung.

Grundsétzlich eher befiirwortend gegeniiber Ablésungen aber Schwierigkeiten wegen Ablaufen
und Reglementen (4)

Von der Ideologie her ist Eigenstandigkeit von Mietenden ein wichtiges Ziel fur Domicil, Ablésungen aber
wegen Kontingenten gestoppt.

Keine grundsatzliche Ablehnung von Ablésungen, aber sehr zurtickhaltend wegen Kontingenten. In Einzel-
fallen kann eine Uberprifung erfolgen.

Ablosungen nicht mit dem Reglement vereinbar. Vermietung nur an Personen, die Genossenschafter/innen
und auf Warteliste sind.

Eigenstandigkeit als wichtiges Ziel. Grundsatzliche Haltung: Ablésungen werden nicht generell begrisst, im
Einzelfall aber machbar. Input muss allerdings von Domicil kommen: Vom Handling her etwas schwierig, da
Mietvertrage nicht gesondert gekennzeichnet sind.

Eher gegen Ablésungen, aber fiir Einzelfélle wurde Bereitschaft signalisiert, Abklarungen zu ma-
chen (3)
«Als Privatperson finde ich das Ziel wichtig, als Geschaftsfuhrerin Gberhaupt nicht. Ich brauche die Sicherheit,

dass Mieten gezahlt sind.» Wenn Mietverhaltnis aber Gber ldngere Zeit problemlos und Mietende gut inte-
griert sind, kann tber Ablésung diskutiert werden.

Ist nicht wiinschenswert. Bei Solidarhaftung sind Mietende als Mieter 1 bereits in der Verantwortung. Wenn
Mietende nach Ablésung kiindigen, kann so eine Wohnung fur Domicil verlorengehen. Kénnten aber Abkla-
rungen machen.

Eigenstandigkeit fur Kunden von Domicil erstrebenswert, fur sie als Vermietende egal. Abklarungen wiirden
gemacht werden, jedoch muss der Einzelfall angeschaut werden. Bislang nur wenig Erfahrung mit Ablésun-
gen.

Explizite Ablehnung gegeniiber Ablésungen (1)

«Als Vermieter will man es nicht. Wir wollen die finanzielle Sicherheit haben.»

Wenig Erfahrung mit Abldsungen und keine explizite Haltung (2)

Ich verstehe das Ziel aus Sicht von Domicil (@auch im Sinne des Risikomanagements). Aus unserer Sicht ist es
mit Domicil im Mietvertrag einfacher. Als Vertreter von Hauseigentimern wissen wir nicht, warum es bislang
gelaufen ist. Die Verwaltung hat auch ein gewisses Risiko und steht dann bei Eigentimer/innen in der Ver-
antwortung. Es ist fir uns von Vorteil, solange Domicil mit an Bord ist.

Wenn es ber mehrere Jahre funktioniert hat und keine Probleme gegeben hat, kann Uber eine Ablésung
aus der Solidarhaftung gesprochen werden. Aber: Es ist bei uns noch nie vorgekommen.

Bemerkung: Die Zuweisung zu den verschiedenen Gruppen widerspiegelt die Einschatzung des Forschungsteams basierend auf dem
gesamten Gesprach und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Quelle: Mundliche Befragung Vermietende, Auswertung und Darstellung BASS
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Die Wichtigkeit des Sicherheitsnetzes ist gleichzeitig auch der Hauptgrund, weshalb es Skepsis gegentber
Abldsungen gibt. In solchen Fallen fallt das Sicherheitsnetz weg, sodass bei Schwierigkeiten nicht mehr
auf Domicil zurtckgegriffen werden kann. In den Gesprachen zeigt sich, dass Risikoaversitat eine Rolle
spielt: Es gibt gewisse Vorbehalten was nach der Ablésung passieren kénnte. Auch haben Mietende in
Solidarhaftung oder Untermietverhaltnissen gegentber den Vermietenden noch nicht beweisen mussen,
dass sie alles selbst stemmen kdnnen. Einige kommerzielle Liegenschaftsverwaltungen haben explizit auf
ihre treuhanderische Pflicht gegentber den Eigentiimerinnen und Eigentimern hingewiesen und dass sie
mit einer Vermietung zusammenhangende Risiken sorgfaltig abwagen missen. Auch bei anderen Miet-
verhaltnissen kénnen sich Probleme erst nach einiger Zeit zeigen. Hinzu kommt, dass Ablésungen einen
gewissen administrativen Aufwand bedeuten, welcher die Bereitschaft zu Abldsungen negativ beeinflus-
sen kann.

In den Gesprachen mit Genossenschaften und Stiftungen zeigen sich jedoch teilweise auch andere Hur-
den, welche Ablésungen erschweren und gleichzeitig ein Dilemma bei «Kontingenten» fur Domicil und
ahnliche sozial Institutionen offenbaren (egal ob fix vorgesehen wie beispielsweise bei der 1%-Klausel bei
Baurechtsvertragen der Stadt Zurich oder sich beispielsweise eine Stiftung selbst eine Zielgrésse gibt): In
diesen Fallen konnen Ablésungen dazu fihren, dass sich diese Genossenschaften/Stiftungen selbst kon-
kurrenzieren. Damit die Zielgrosse eingehalten wird, muss im Fall einer Ablésung eine andere Wohnung
zur Verfugung gestellt werden, welche wieder dem Kontingent fr soziale Institutionen zugefthrt werden
kann. Dies geht zulasten der Wohnungen, welche die Stiftungen und Genossenschaften frei resp. gemass
ihren Reglementen vergeben kénnen. Genau solche Reglemente wurden von einer Genossenschaft als
weiteres Hindernis gegentber Ablésungen genannt: Gemass dem Reglement hat diese Genossenschaft
nicht die Méglichkeit, abgeldsten Mieter/innen direkt eine Wohnung zu vergeben. Diese missen — wie alle
anderen Personen — zuerst Genossenschafter/in werden und anschliessend auf die Warteliste.

Diese «Selbst-Konkurrenzierung» hat eine Genossenschaft explizit als Grund genannt, warum Ablésungen
gestoppt wurden, weil diese ohnehin zu wenige Wohnungen habe, welche sie ausschreiben kann. Aller-
dings zeigte sich die befragte Person dahingehend offen Hand zu bieten, damit sich die Mietenden Uber
die Webseite auf Wohnungen bewerben und Ablésungen so realisiert werden kénnen. Eine weitere nicht-
kommerzielle Liegenschaftsverwaltung hat in diesem Kontext ebenfalls Bereitschaft gedussert, trotz dieser
Problematik Hand zu bieten fir eine «Hand voll» Ablésungen pro Jahr. Eine andere Genossenschaft, wo
ebenfalls mit einer Zielgrosse gearbeitet wird, hat explizit gesagt, dass sie dies nicht als Problem erachten
und gerne bereit sind, Ablésungen voranzutreiben.

Die Aussagen einiger Befragten deuten darauf hin, dass die Grtinde fir die selten vorkommenden Ablé-
sungen zumindest teilweise auch bei Domicil selbst verortet werden kénnen. Vermietende sehen es gene-
rell nicht als ihre Aufgabe, Abldsungen voranzutreiben. Teilweise wurde deswegen vorgeschlagen, dass
Domicil aktiver auf die Vermietenden zugehen sollte, Uber den Stand an Mietverhaltnissen berichten, ob
Interventionen nétig waren und in diesem Kontext auch die Frage der Ablésungen diskutiert werden
kénnte. Gerade bei kommerziellen Liegenschaftsverwaltungen mussen sich Liegenschaftsbewirtschaftende
teilweise um bis zu 800 Dossiers kimmern. Dazu kommt, dass das Personal haufig wechselt. Mehr Kom-
munikation kdnnte deswegen helfen, Domicil wieder ins Gedachtnis zu rufen und gleichzeitig auch einen
Uberblick tber die bestehenden gemeinsamen Mietverhéltnisse zu geben.

Eine Genossenschaft, welche auch nach weniger als funf Jahren die Moglichkeit bietet, Mietende abzul6-
sen, ist aktiv auf Domicil zugegangen um Uber Ablésungen zu sprechen. Dies weil die Quote der an sozi-
ale Institutionen vergebenen Wohnungen ausgeschopft ist. Bis Domicil allerding Vorschlage von geeigne-
ten Dossiers gemacht habe, sei relativ viel Zeit vergangen. Dies kann als Zeichen daftr gewertet werden,
dass Domicil Dossiers fur Abldsungen sehr sorgfaltig auswahlt. Gleichzeitig bedeutet dies aber, dass bei
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diesem Partner ohne Abldsungen keine weiteren Wohnungen fir neue Klient/innen von Domicil frei wer-
den.

Als weiteren Grund, warum bis anhin so wenige Ablésungen vollzogen werden konnten, nannten gewisse
Vermietende, dass die finanzielle Sicherheit oft auch nach funf Jahren noch nicht gegeben sei. Zudem sei
die Integration auch teilweise noch nicht so fortgeschritten wie es aus Sicht der Vermietenden nétig ware,
um einer Ablésung zuzustimmen. Dies liege mitunter an den Sprachkenntnissen, oder aber auch an den
Wohngepflogenheiten. Es wurde darauf hingewiesen, dass nicht nur der finanzielle Aspekt wichtig ist,
sondern eine Ablésung aus der Solidarhaftung resp. in das Hauptmietverhaltnis ohne Domicil erst dann in
Frage kommt, wenn beispielsweise auch die Integration in die Nachbarschaft gentigend fortgeschritten ist.
In solchen Fallen bestehe der Wunsch, dass noch langer beobachtet werden kénne, ob das Mietverhaltnis
problemlos verlauft.

3.3 Sicht der zuweisenden Stellen

Wohnraumvermittiung

Das zentrale Arbeitsinstrument zwischen den befragten zuweisenden Stellen und Domicil ist ein Anmelde-
formular, welches diese Stellen ausfillen kénnen, um ihre Klient/innen bei Domicil anzumelden. Zur Ziel-
gruppe gehoren Personen, die Uber ein bescheidenes Budget verfligen und seit mindestens zwei Jahren in
der Stadt Zurich wohnen.3 Zudem wurde von Seiten der AOZ genannt, dass auch Deutschkenntnisse auf
Niveau A2 als Kriterium gelte, wobei die zuweisende Stelle es begrissen wirde, wenn Domicil auch
Kund/innen mit geringeren Deutschkenntnissen unterstitzen wirde. Wahrend die eine Stelle betont, dass
fur praktisch alle Klient/innen eine Wohnung gefunden werde, weist eine andere Stelle auf die teilweisen
langen Wartezeiten hin. Eine Person hat die Wohnraumvermittlung als wichtigste Tatigkeit von Domicil
genannt, hat aber auch darauf hingewiesen, dass Wohntrainings nttzlich sind.

Es spricht sich herum, dass Domicil bei der Wohnraumvermittlung helfen kann. Aus diesem Grund wiin-
schen die Klient/innen regelmassig, dass Domicil eingeschaltet wird, erlautert eine Fachperson einer zu-
weisenden Stelle im Gesprach. Von Vorteil durfte dabei auch sein, dass Domicil teilweise einen direkten
Draht zu Verwaltungen hat, was Vermittlungen erleichtern kann, so die Vermutung der befragten Fach-
person.

Wohnraumsicherung

Das Fazit zur Wohnraumsicherung fallt insgesamt positiv aus. Domicil nimmt diesen Institutionen mit den
Tatigkeiten rund um die Wohnraumsicherung Arbeit ab. Uber das gesamte Ausmass der Tatigkeiten zur
Wohnraumsicherung besteht eine gewisse Unsicherheit. Es ist nicht klar, was genau alles durch Domicil
abgefangen wird, ohne dass die zuweisenden Stellen etwas dartber erfahren. Im Hinblick auf die Wohn-
trainings ist bei einer zuweisenden Stelle auch die Frage aufgetaucht, ob es fur Klient/innen tatséchlich so
viele solcher Trainings braucht.

Finanzielle Garantieleistung

Die Garantieleistung fur das Mietzinsdepot Gbernimmt die Sozialhilfe (entweder in Form einer Garantier-
kldrung oder des Depots). Wenn eine Person aus der Sozialhilfe abgel®st wird, bleibt diese Garantie beste-
hen, bis die Klient/innen aus der Wohnung ausziehen. Die von der Sozialhilfe geleistete Garantie fur

3 Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Zirich vom 26. Oktober 2016, 849. Stiftung Domicil, Beitrége 2017-2020 fur die ge-
meinnltzige Wohnungsvermittiung, Online unter https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/stzh/portal/Deutsch/Stadt-
rat%20%26%20Stadtpraesident/Publikationen%20und % 20Broschueren/Stadtratsbeschlu-
esse/2016/0kt/StZH_STRB_2016_0849.pdf, Stand 22.10.2020
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Mieterschaden geht allerdings «nur» bis zum dreifachen des Mietzinses. Das von der Sozialhilfe garan-
tierte Mietzinsdepot reduziert das finanzielle Risiko fir Domicil um einen begrenzten Betrag und fuhrt
dazu, dass dieses bei Sozialhilfebeziehenden tendenziell weniger gross ist als bei selbstzahlenden Mieten-
den. Allerdings kommen immer wieder Félle vor, wo beispielsweise Schaden infolge von Schimmel selbst-
verschuldet sind. Solche Falle sind nicht vom Grundbedarf der Sozialhilfe gedeckt.

Gemass Aussagen einer befragten Person konnte sich die Wichtigkeit der Solidarhaftung umso mehr zei-
gen, wenn jemand aus der Sozialhilfe abgel®st wird. Mit der Ablésung aus der Sozialhilfe missen diese
Personen vermehrt wieder selber Aufgaben Gbernehmen. Dabei kann das Gesamtpaket der Solidarhaf-
tung einen grossen Vorteil bieten. Des Weiteren hat eine der befragten Personen auch explizit von einem
Fall erzahlt, wo die Solidarhaftung einer ehemaligen Untermietenden dazu verholfen hat, eine Wohnung
bei Auszug der Hauptmietenden selbst zu Ubernehmen. Die Solidarhaftung hat dazu gefthrt, dass die
Vermieterschaft dies akzeptiert hat, trotz Bedenken, weil es sich um eine Person mit Sozialhilfebezug han-
delt.

Ablésungen

Auf Seiten der zuweisenden Stellen nimmt die Frage der Ablésungen einen kleinen Stellenwert ein. Auch
wenn die finanziellen Garantieleistungen fur Klient/innen, welche von der Sozialhilfe unterstitzt werden,
angesichts der mit dem Bezug von Sozialhilfe einhergehenden Leistungen eine untergeordnete Rolle spie-
len, stehen Abldsungen aus der Solidarhaftung wegen der finanziellen Situation der Personen ganz klar
nicht im Vordergrund.

Im Gegensatz zur Periode mit Sozialhilfebezug, durfte die finanzielle Garantieleistung insbesondere wah-
rend der Zeit nach der Ablésung aus der Sozialhilfe umso wertvoller sein. Wird jemand aus der Sozialhilfe
abgelost, kommen neue Aufgaben auf diese Personen zu, um welche sich vorher die Sozialhilfe gektim-
mert hat. Gerade deshalb erscheint es nicht zielfUhrend, bei Sozialhilfebeziehende eine Ablésung aus der
Solidarhaftung von Domicil anzustreben.

3.4 Sicht des Stiftungsrats

Wohnraumvermittiung

Beide befragten Mitglieder des Stiftungsrats betonen die Wichtigkeit der Arbeit von Domicil um sozial be-
nachteiligten Menschen mit und ohne Migrationshintergrund beim Zugang zu Wohnraum zu behilflich zu
sein. Gerade im preisglinstigen Segment ist der Wohnungsmarkt umkampft und die Unterstitzung von
Domicil in Form von Wohnraumvermittlung, finanzieller Garantieleistung und Wohnraumsicherung leisten
in diesen Fallen einen wichtigen Beitrag, um diesen Personen Zugang zum Wohnungsmarkt zu verschaf-
fen oder die Wohnsituation zu verbessern. Im Vergleich zu friher schatzen die beiden befragten Stiftungs-
ratinnen diese Dienstleistungen heutzutage als noch wichtiger ein, da gtinstiger Wohnraum aufgrund von
Ersatzbauten und Sanierungen noch rarer wird. Angemessener Wohnraum stellt ein wichtiges Element fur
die soziale Integration dar.

Wohnraumsicherung und finanzielle Garantieleistungen

Die Dienstleistungen von Domicil sind fur Vermietende gratis und gehen tber die Solidarhaftung hinaus.
In diesem Kontext wurde auch der grosse Wert der Einfihrung bei neuen Mietverhaltnissen genannt. Im
Rahmen dieser Einfuhrung erfahren die Mietparteien oft auch von unausgesprochenen Normen, welche
erfahrungsgemass fir das Zusammenleben mit den Nachbarn von grosser Bedeutung sind. Insgesamt be-
kommen die Vermietenden fur die Zurverfiigungstellung von Wohnungen aus Sicht einer Befragten einen
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Strauss an «Gratisdienstleistungen». Eine Befragte stellt auch den Vergleich zu einer Haftpflichtversiche-
rung her, welche im Vergleich zur Solidarhaftung durch Domicil nicht gratis ist.

Abl6sungen

Beide Mitglieder des Stiftungsrats erachten das Ziel der Abldsung als wichtig. In diesem Kontext wurden
die Stichworte «Unmundigkeit» bei Nicht-Ablésung sowie «Empowerment» im Falle einer Abldsung ge-
nannt, wobei Letzteres eine wichtige Zielsetzung ist.

Die befragten Mitglieder des Stiftungsrats sehen ein stetig steigendes Risiko in der grésser werdenden
Zahl aktiver Mietverhaltnisse, bei denen Domicil involviert ist. Damit gehen nicht nur steigende finanzielle
Verbindlichkeiten einher, sondern beispielsweise auch ein grésserer administrativer Aufwand. Kritisch wird
dabei auch gesehen, dass es damit immer mehr Mieterinnen und Mieter gibt, deren Selbstéandigkeit einge-
schrankt ist. Im Sinne des Empowerments werden Ablésungen folglich als wichtig eingeschatzt.

Die Grinde fur die wenigen Abldsungen werden bei den Vermietenden vermutet. Liegenschaftsverwal-
tungen scheuen es, ihre Verantwortung gegentber den Eigentiimerinnen und Eigentiimern zu Uberneh-
men, weil es potenziell Mietparteien geben kann, die Probleme machen kénnten. Wenn es nach einer Ab-
l6sung Probleme geben wirde, musste die Liegenschaftsverwaltung die Verantwortung daftr tberneh-
men. Liegenschaftsverwaltungen sind dabei im «Sandwich» zwischen Mietparteien und der Eigentiimer-
schaft und mussten die Verantwortung tragen fur den Fall, dass es Probleme gibt. Zudem wird auch da-
rauf hingewiesen, dass die Leistungen von Domicil gratis sind: Vermietende mussen nichts fur die Arbeit
von Domicil zahlen und somit bedeutet der Verzicht darauf fur die Vermietenden den Verlust eines «Gra-
tis-Sicherheitsnetzes». Eine befragte Person sieht das Problem am ehesten bei kommerziellen Eigentiime-
rinnen und Eigentlimern: Die Liegenschaftsverwaltungen Ubernehmen dort wichtige Aufgaben, was aber
gleichzeitig auch Distanz zu den Eigentimerinnen und Eigentiimern schafft. Bei Privateigentimern und
Genossenschaften konnte die Diskussion der Anliegen von Domicil wegen der «kUrzeren Distanzen» ein-
facher sein.

Angesichts des Vergleichs mit der Haftpflichtversicherung wurde auch die Idee ins Spiel gebracht, dass die
Solidarhaftung ab einer bestimmten Dauer des Mietverhdltnisses einen Preis haben sollte, dass also eine
Tarifierung ins Auge gefasst werden kénnte. Dabei kénnte auch eine Differenzierung ins Auge gefasst
werden: Ist das Mietverhdltnis problemlos verlaufen, konnten Vermietende dafur zahlen, hat es Probleme
gegeben, die Mietenden.

Beide befragten Personen haben sich auch dahingehend gedussert, dass es zielfUhrend wére, dass die Mit-
arbeitenden von Domicil mehr Zeit fur Ablésungen reservieren und diese aktiver angehen.

3.5 Zwischenfazit zur Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fiir
die verschiedenen Akteure

Die Befragung verschiedener Stakeholder zeigt, dass es Unterschiede beztglich der Wichtigkeit der einzel-
nen Bestandteile des «Domicil-Dienstleistungspakets» gibt. Die Mietenden heben die Wichtigkeit der
Wohnraumvermittlung hervor. Mehrere Mietende haben sich vorher ohne Erfolg auf eine Wohnung be-
worben und sind dann erst mit Domicil fundig geworden. Mehrere der befragten Mietenden wiinschen,
aus verschiedenen Grinden einen Umzug und erhoffen sich von Domicil dabei wieder tatkraftige Unter-
stutzung. Das zeigt die Wichtigkeit, welche die Wohnraumvermittlung aus Sicht der Mietenden einnimmt.

Dass die Wohnraumvermittiung Erfolg hat, lasst sich gemass den Aussagen der Vermietenden auf die ver-
schiedenen Bestandteile der Solidarhaftung zurtckfthren. Zwar ist ein Teil von ihnen auch froh, dass sie
dank Domicil Wohnungen vermieten kénnen, welche schwer vermietbar sind, allerdings zeigen die
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3 Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fiir die verschiedenen Akteure

Feedbacks, dass das Sicherheitsnetz den Ausschlag dafur gibt, dass Domicil-Kund/innen bertcksichtigt
werden koénnen. Kommerzielle und nicht-kommerzielle Liegenschaftsverwaltungen sind darauf angewie-
sen, dass der Mietzins bezahlt wird und sind froh, wenn Mietenden keinen grossen Zusatzaufwand gene-
rieren. Die knappe Mehrheit der befragten Vermietenden bewertet die finanzielle Garantieleistung als
wichtigsten Aspekt der Solidarhaftung. Die Antworten zeigen aber auch, dass die Wohnraumbegleitung
geschatzt wird, insbesondere auch weil Domicil dabei hilft, die Mietenden innert nttzlicher Frist zu errei-
chen, bei auftretenden Problemen schnell reagiert und bei der Kommunikation hilft, wenn die Deutsch-
kenntnisse der Mietenden nicht ausreichen. Ein paar Vermietende haben auch explizit darauf hingewie-
sen, dass wenn ein Mietverhaltnis mit Domicil-Kund/innen eingegangen wird, dies ein bewusster Ent-
scheid angesichts des gesamten Dienstleistungspakets ist.

Zuweisende Stellen und die Mitglieder des Stiftungsrats betonen ebenfalls den Nutzen der Wohnraumver-
mittlung. Insbesondere bei den zuweisenden Stellen zeigte sich im Rahmen der Gesprache dann aber et-
was Unklarheit dartber, was die Solidarhaftung genau bringt, wenn Depot und Mietzins ohnehin von der
Sozialhilfe tbernommen werden. Dies unter anderem auch, da noch Erfahrungen mit Schaden durch Mie-
tende fehlen. Bezlglich der Wohnraumsicherung ist es moéglich, dass die zuweisenden Stellen nicht alles
mitbekommen, wenn Domicil viele Schwierigkeiten bereits «abfangt». Der Stiftungsrat unterstreicht, dass
das Gesamtpaket der Solidarhaftung dazu beitrégt, dass sozial benachteiligten Personen der Zugang zum
Wohnungsmarkt erméglicht respektive die Wohnsituation verbessert werden kann. Die Aussagen der be-
fragten Mietenden bestatigen dies.

Insbesondere die Mitglieder des Stiftungsrats aber tendenziell auch nicht-kommerzielle Vermietende be-
trachten den Aspekt des «Empowerments» der Mietenden durch eine Abldsung aus der Solidarhaftung
als wichtig. Zwar geniesst diese Idee auch bei kommerziellen Liegenschaftsverwaltungen einige Sympa-
thien, fur Vermietende steht dieser Aspekt aber tendenziell nicht im Vordergrund. Eine Mehrheit der Be-
fragten Vermietenden verschliesst sich nicht grundsatzlich der Idee gegentber, Ablésungen vorzunehmen.
Allerdings steht dies fur die Vermietenden nicht im Vordergrund und es ist die Rolle von Domicil, sich da-
fur einzusetzen. Damit Ablosungen zustande kommen, missen allerdings die Bedingungen erfullt sein,
dass es sich um problemlose Mietverhaltnisse handelt und die in Frage kommenden Dossiers mussen sorg-
faltig angeschaut sein. Die Vermietenden sind risikoavers und scheuen tendenziell das wegfallende Sicher-
heitsnetz. Bei Genossenschaften und Stiftungen sind Reglemente teilweise auch ein Hindernis. Es kann
beispielsweise sein, dass sémtliche Mietenden Genossenschafter/innen werden sowie auf eine Warteliste
mussen und erst dann eine Ablésung in Frage kommt, wenn eine Wohnung auf «reguldrem» Weg frei
wird. Gibt es eine vorgegebene Zielgrosse fur an soziale Institutionen vermietete Wohnungen, kann eine
Ablésung auch dazu fuhren, dass sich eine Genossenschaft / Stiftung selbst konkurrenziert: Gibt es eine
Abldésung muss das Kontingent der Wohnungen fUr soziale Institutionen wieder aufgestockt werden. Da-
mit fallt eine Wohnung weg, welche nach den Ublichen Kriterien vergeben werden kann. Dies ist vor al-
lem fUr kleinere Genossenschaften / Stiftungen relevant.

Wenige Mietende empfinden es als etwas einschrénkend, dass sie nicht selbst direkt die Liegenschaftsver-
waltung kontaktieren durfen oder auch, dass Domicil ebenfalls einen Wohnungsschltssel hat. Nichtsdes-

totrotz scheinen sich die Mietenden durch die Solidarhaftung nicht in ihrer Eigenstandigkeit eingeschrankt
zu fuhlen. Ein beachtlicher Anteil der befragten Mietenden wiinscht explizit, dass Domicil nicht aus dem

Mietvertrag aussteigt. Wiederum andere wirden gerne selbst mehr Verantwortung tbernehmen. Zwar ist
ihnen bewusst, dass Domicil bei der Wohnraumvermittlung eine sehr wichtige Rolle eingenommen hat, sie
fuhlen sich aber jetzt bereit, selbst mehr Verantwortung und somit auch den Mietvertrag zu Ubernehmen.
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3 Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder von Domicil fur die verschiedenen Akteure

Insgesamt zeigen die Gesprache Nuancen. Einige Vermietende sind bereit, Abl6ésungen vorzunehmen, an-
dere wiederum nicht. Einige Mietende wirden den Mietvertrag gerne selber Ubernehmen, andere win-
schen, dass Domicil im Mietvertrag bleibt. Angesichts dieser Ergebnisse geht es im nachsten Kapitel darum
zu kontextualisieren, was das fur die Arbeit von Domicil bedeutet.
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4 Stand jetzt - Chancen, Herausforderungen und Ideen

Im Factsheet zum Projekt «Ablosungen», welches Domicil fur dieses Mandat zur Verfliigung gestellt hat,
nennt die Stiftung folgende Grunde fir die selten vorkommenden Ablésungen:

B die wirtschaftliche Stabilisierung der Mieterinnen und Mieter nimmt langere Zeit in Anspruch

B die Vermietenden verzichten ungern auf die finanzielle Sicherheit und Begleitung, welche Domicil bie-
tet

B im hektischen Alltag von Domicil, in welchem die Stiftung laufend um gunstigen Wohnraum kampft,
haben Ablésungen eine tiefe Prioritét, resp. gibt es keine betriebswirtschaftlichen Anreize, diese Abklarun-
gen zu machen

Nachfolgend wird in diesem Abschnitt darauf eingegangen, welche Chancen daftrrsprechen, weiterhin am
Ziel der Ablésungen festzuhalten und deren Anzahl allenfalls noch zu erhéhen. Weiter werden die Heraus-
forderungen thematisiert, die mit den Ablésungen verbunden sind. Zudem werden die im Rahmen der
Gesprache aufgekommenen Ideen rund um die Thematik der Ablésungen dargestellt.

4.1 Chancen, die dafiirsprechen, weiterhin Ablésungen anzustreben

H Bestehende Daten fiir Kommunikation nutzen: Domicil verfigt Uber eine umfangreiche Datenbank
bezuglich der Anzahl Mietverhaltnisse, der Mietdauer, der Zahl der Interventionen und auch der Anzahl
Ablésung pro Vermietenden. Diese Daten bieten einen wertvollen Fundus, welcher fur Kommunikation
mit den Vermietenden genutzt werden kann.

B Gute Beispiele nutzen: Erfolgreiche Geschichten von Ablésungen kénnen ebenfalls fur die Uberzeu-
gung der Vermietenden genutzt werden um aufzuzeigen, wie Ablésungen ausgehen kénnen. Das kann
dazu beitragen, gewisse Angste abzubauen und fehlende Informationen zu liefern.

B Von Mietenden teilweise erwiinscht: Einige Mietende wiinschen sich, den Mietvertrag selber zu
Ubernehmen. Dies durfte mitunter ein Ausdruck davon sein, dass die Arbeit von Domicil Frichte tragt und
diese Mietenden sich auch selber dazu in der Lage fuhlen, den Mietvertag zu Ubernehmen.

B Keine grundsatzliche Abneigung gegeniiber Ablésungen bei einem guten Teil der Vermieten-
den: Die allermeisten Vermietenden sehen es nicht als ihre Aufgabe, Abldsungen anzustossen. Wenn die
Beurteilung eines Einzelfalls jedoch positiv ausfallt, hat ein guter Teil der Vermietenden zumindest Bereit-
schaft signalisiert, Gber Ablésungen zu diskutieren. Realistischerweise muss allerdings angeflgt werden,
dass das Potenzial fur Ablésungen limitiert ist.

B Tendenziell kleinere Risiken bei Sozialhilfebeziehenden: Die Ubernahme des Depots bei Sozialhil-
febeziehenden durch die Sozialhilfe reduziert das Risiko solcher Klient/innen fir Domicil um einen be-
grenzten Betrag, was in der Bewertung der Risiken entsprechend beachtet werden kann. Allerdings muss
bedacht werden, dass das finanzielle Risiko punktuell gross sein kann, unabhangig davon ob es sich um
selbstzahlende Mietende handelt oder Personen mit Sozialhilfebezug. Bei Letzteren k&nnen die Forderun-
gen in solchen Fallen auch die von der Sozialhilfe gedeckte Summe Ubersteigen.

B Auflésungen von Mietvertrdgen auch zu Abl6sungen zdhlen: Kindigen Mietende einen Vertrag
und erhalten ohne Domicil einen Mietvertrag, kann dies ebenfalls als Ablésung gezahlt werden, auch
ohne, dass eine Ablosung aktiv vonseiten Domicil vollzogen wurde. Diesen Personen hat Domicil auf dem
Weg in die Eigenstandigkeit geholfen und dies darf auch so kommuniziert werden. Im Jahr 2019 beispiels-
weise sind gemass der Domicil-internen Statistik 11 Personen abgel&st worden und bei 40

4 Urspruinglich war sogar geplant, die Abloésungen aus der Solidarhaft nach zwei Jahren durchzufthren. Im Jahresbericht 2010 wird
jedoch darauf hingewiesen, dass dies nicht mehr durchfuhrbar war. Vgl. dazu den Jahresbericht 2010 der Stiftung Domicil,
https://domicilwohnen.ch/application/files/8215/6648/6295/Jahresbericht_Domicil_2010.pdf, Stand 28.09.2020
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4 Stand jetzt - Chancen, Herausforderungen und Ideen

Mietverhéltnissen gab es eine Kiindigung durch die Mietenden. Betrachtet diese als Total von 51 Ablésun-
gen, so ist diese Zahl als gar nicht so klein einzustufen.

B Abl6ésungen sind ein Indikator fiir Erfolg: Kann jemand aus der Solidarhaftung abgel&st werden,
bereitet dies den Mitarbeitenden Freude. Eine Abldsung ist in der Regel eine Erfolgsgeschichte, denn bei
diesen Personen wurde das Ziel erreicht, dass sie selber einen Mietvertrag erhalten kénnen.

B Reduktion der Arbeitslast und des finanziellen Risikos dank Ablésungen: Die steigende Anzahl
an Dossiers fuhrt zu einer steigenden Arbeitslast, welche durch vermehrte Ablésungen reduziert werden
konnte. Ausserdem lassen sich dadurch die finanziellen Verbindlichkeiten der Stiftung reduzieren.

4.2 Herausforderungen, die mit den Ablésungen verbunden sind

B Hoher Massstab der Vermietenden - sorgfaltige Auswahl nétig: Vermietenden bleibt es freige-
stellt, einer Vertragsuberschreibung und damit auch der Ablésung zuzustimmen. In der Realitat zeigt sich
gemass Angaben der Mitarbeitenden von Domicil, dass die Vermietenden einen hohen Massstab anset-
zen, was sie als «reibungslos verlaufendes Mietverhaltnis» betrachten. An diesem Massstab mussen sich
die Vorschlage von Domicil messen. Ohnehin ist eine sorgfaltige Auswahl auch im Sinne von Domicil: Die
kinftige Akzeptanz von Ablésungen hangt massgeblich davon ab, welche Erfahrungen Vermietende mit
Mietenden nach deren Abldsung machen. Machen Vermietende negative Erfahrungen, durfte dies die Be-
reitschaft fur kunftige Abldsungen beeintrachtigen.

B Skepsis gegeniiber wegfallendem Sicherheitsnetz: Sowohl kommerzielle wie auch nicht-kommer-
zielle Vermietende sind sich dessen bewusst, dass sie Garantieleistungen mit dem Austritt von Domicil aus
dem Mietvertrag verlieren. Umso wichtiger ist deshalb die sorgfaltige Auswahl von Dossiers fur die Ablo-
sung und eine transparente, proaktive Kommunikation gegentber den Vermietenden, warum eine Ablo-
sung in diesem Fall angemessen und zielfiihrend ist.

B «Gute» Mietende im Portfolio zu haben hat auch Vorteile: Die Glaubwurdigkeit von Domicil
hangt zumindest teilweise auch davon ab, dass eine sorgfaltige Vorselektion von Mietenden stattfindet.
Wirden alle Mietenden mit problemlos laufendem Mietverhaltnis abgeldst, wiirden noch diejenigen Miet-
verhaltnisse Ubrigbleiben, bei welchen Domicil bspw. bei Streitigkeiten unter Nachbarn interveniert. Es be-
steht somit das Risiko, dass ein Portfolio gefillt mit «schlechten» Risiken der Reputation von Domicil ab-
traglich ware — auch fur das Abschliessen neuer Mietvertrage.

H Einige Mietende wollen keine Ablosung: In den Gesprachen hat auch ein beachtlicher Teil der Mie-
tenden den Wunsch geaussert, dass Domicil im Mietvertrag bleibt um einen Partner bei allfalligen Proble-
men auf ihrer Seite zu haben. Bei den befragten Mietenden ist dies dann der Fall, wenn in den letzten
Jahren Interventionen nétig waren. Dies sind jedoch ohnehin nicht Kandidat/innen, welche fir eine Ablo-
sung in Frage kommen wdrden.

B Wohnungen kénnen wegfallen: Wird ein Dossier abgeldst und diese Mietpartei bleibt in der Woh-
nung, kann dies das Portfolio an verfigbaren Wohnungen reduzieren. Im Segment, in welchem Domicil
tatig ist, ist eine Ablosung folglich auf der einen Seite eine Erfolgsgeschichte, kann auf der anderen Seite
jedoch weitere Arbeit bei der Akquisition von Wohnraum nach sich ziehen.

B Reglemente von Genossenschaften / Stiftungen kénnen Ablésungen entgegenstehen: Um das
Kontingent an Wohnungen fur soziale Institutionen bei einer Ablésung zu erhalten, muss die wegfallende
Wohnung in gewissen Fallen durch eine andere Wohnung kompensiert werden. Auch ist maglich, dass
eine direkte Vergabe einer Wohnung im Rahmen einer Ablosung wegen des Reglements nicht mdéglich ist,
weil Bewerbende den normalen Prozess durchlaufen massen.

B Zeit fir Ablésungen finden: Gemass Angaben von Domicil haben Ablésungen nicht die héchste Prio-
ritat im Arbeitsalltag. Dies hat einerseits mit dem Kampf um guinstigen Wohnraum zu tun, dirfte aber
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4 Stand jetzt - Chancen, Herausforderungen und Ideen

auch eine Konsequenz der Tatsache sein, dass Interventionen prioritdr behandelt werden. Dass dies sinn-
voll ist zeigt das Feedback mehrerer Vermietender welche dies gelobt haben resp. auch erwarten.

B Aufwand versus Ertrag: Ablosungen zu vollziehen geht fir Mitarbeitende von Domicil wie auch der
Liegenschaftsverwaltungen resp. Genossenschaften mit Arbeit einher. Auch wenn Abldsungen eine Er-
folgsgeschichte sind, fallt die Aufwand-Ertrags-Bilanz zumindest kurzfristig durchzogen aus.

B Solidarhaftung als Alleinstellungsmerkmal zentral: Zwar bietet Domicil beispielsweise auch Wohn-
trainings an, die Vermittlung von Wohnungen mit Solidarhaftung (oder allenfalls Untermietverhaltnisse) ist
allerdings das Kernbusiness von Domicil und somit auch das Alleinstellungsmerkmal. Wurde das Portfolio
mit weiteren Dienstleistungen oder Varianten erweitert (z.B. durch Mietverhaltnisse ohne Solidarhaftung),
kénnte das eine Verwasserung nach sich ziehen, sodass nicht mehr klar ware, woftr Domicil steht.

4.3 Ideen
An dieser Stelle werden Ideen prasentiert, welche sich aus den Gesprachen ergeben haben:

M Label «Langjahrig gutes Wohnen mit Domicil»: Es handelt sich um die Idee eines Mietenden, nam-
lich eine Art Qualitatslabel einzufihren. Wenn ein Mietverhaltnis gewisse Kriterien erfillt, kann dies den
Status «Langjahrig gutes Wohnen mit Domicil» bekommen. Dies kann einerseits dazu benutzt werden,
Dossiers zu kennzeichnen, welche fur die Abldsung in Frage kommen kénnen, sprich also um Dossiers zu
klassieren. Andererseits kann dies auch im Marketing und der Kommunikation beziehungsweise im Kon-
takt mit den Vermietenden verwendet werden.

B Austausch mit Vermietenden / Anbindung: Vonseiten der Vermietenden wurden mehrere Ideen
gedussert, wie der Austausch mit diesen etwas erganzt oder intensiviert werden kénnte. Mehrere Vermie-
tenden wiinschen sich respektive sind offen gegentber einem jahrlichen Kurzgespréch mit Domicil im
Rahmen dessen der Umfang der Zusammenarbeit diskutiert werden kann (z.B. Anzahl aktive Mietverhélt-
nisse, Dauer dieser Mietverhaltnisse etc.). Gerade auch bei grosseren Liegenschaftsverwaltungen, wo sich
verschiedene Sachbearbeiter/innen um mehrere hundert Mietobjekte kimmern, ist es schwierig, den
Uberblick zu behalten. Dort macht es eventuell auch Sinn, dieses Gesprach mit einer Ubergeordneten
Stelle zu fuhren. Diese Gespréache konnten auch dazu genutzt werden, den Anteil an guten Dossiers zu
diskutieren und eventuell sogar Vorschlage fur ablésungsbereite Dossiers zu machen.

Ein anderer Vorschlag mit Ziel der starkeren Anbindung der Vermietenden an Domicil besteht in einem
jahrlichen Essen oder einem Event. Es sollte darauf hingearbeitet werden, dass sich die Vermietenden als
Teil von Domicil sehen. Wichtig scheint dabei auch, Vermietende auf personlicher Ebene anzusprechen,
damit diese es als erstrebenswert sehen, mit Domicil zusammenzuarbeiten.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass zu viel Kommunikation den Anliegen von Domicil auch schaden und
als «lastig» empfunden werden kann. Eine Vermietende hat explizit darauf hingewiesen, dass es dabei
eines guten Augenmasses bedarf, dass gemass ihrem Empfinden aber eine etwas engere Kommunikation
«drin liegen» wirde.

B Tarifierung: Vonseiten Stiftungsrat ist der Vorschlag gekommen, dass die Solidarhaftung — dhnlich wie
etwa einer Haftpflichtversicherung — fur die Vermietenden etwas kosten kénnte. Dabei musste dies nicht
direkt von Anfang an etwas kosten, sondern das kénnte beispielsweise auch erst nach funf Jahren der Fall
sein.

H Begleitung ohne oder mit zeitlich beschrankter finanzieller Garantie: Um Wohnungssuchende
unterstitzen zu kénnen, ohne die finanziellen Verbindlichkeiten zu erhéhen, kénnte ein Angebot geschaf-
fen werden, welches aus Mietbegleitung ohne finanzielle Sicherheitsleistung besteht. Wichtig ist dabei
sicherzustellen, dass Mietende auch ohne finanzielle Garantieleistung gut begleitet werden kénnen. Un-
verzichtbar ist daftr sicherlich, dass dies bei Beginn des Mietverhdltnisses so festgehalten wird. Ist eine Kri-
sensituation einmal eingetreten, ist es deutlich schwieriger, Mediatoren beizuziehen. Ausserdem gibt es
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diese Dienstleistung gemass einem Vermietendem bereits in der Stadt Zurich. Von Anfang an dabei zu
sein, ist dieser Person auf Basis von Erfahrungen sehr wichtig. Auch mdglich ist die Option, die finanzielle
Garantie von Anfang an zeitlich zu beschranken.

H Begleitangebot im Anschluss an Ablésung: Die konkrete Idee, welche im Rahmen der Gesprache
diskutiert wurde, besteht aus jahrlich 3 Stunden Gratis-Begleitung durch Domicil im Anschluss an die Ab-
I6sung. Trotz Wegfall der finanziellen Garantieleistung ware es so maglich, beispielsweise bei Streitigkei-
ten in der Nachbarschaft trotzdem noch auf Domicil als Vermittlerin zurtickzugreifen.

B Abl6ésung auf Probe bzw. schrittweise Ablésung: Diese Idee wurde von Vermietenden eingebracht
als eine Art Begleitangebot im Anschluss an eine Ablésung. Die Wunsche bezuglich der Ausgestaltung va-
riieren etwas (z.B. zuerst Wegfall finanzieller Garantieleistung und nachher Probezeit wahrend eines Jah-
res oder direkt eine «Bewahrungsphase» von einem Jahr, wahrenddessen die Solidarhaftung reaktiviert
werden kann). Eine Person aus dem Stiftungsrat hat jedoch darauf hingewiesen, dass eine solche Ablo-
sung auf Probe rechtlich schwierig und aufwandig ist.

4.4 Zwischenfazit zu bestehenden Chancen, Herausforderungen und
Ideen

Auf Basis der Gesprache mit den Stakeholdern, der Literatur- und Dokumentenanalyse sowie des Ge-
sprachs mit Mitarbeitenden von Domicil zeigt sich, dass es zahlreiche Herausforderungen gibt, welche Ab-
I6sungen im Wege stehen. Einige davon, wie etwa der Widerstand der Vermietenden gegen das wegfal-
lende Sicherheitsnetz wie auch die Reglemente etc. bei Genossenschaften / Stiftungen welche «regula-
ren» Abldsungen im Wege stehen, sind sehr wichtig und zeigen, dass es wohl nicht realistisch ist, Ablo-
sungen in grosser Zahl realisieren zu kénnen. Eine massiv hthere Anzahl an Abldsungen ist aus Sicht von
Domicil auch deshalb nicht unbedingt zielfihrend, weil durch mehr Ablosungen die Akquisition von
neuen Wohnungen schwieriger wird. Wenn Mietende selber kiinden, kann die Wohnung oft fir neue Do-
micil-Klient/innen freigehalten werden. Nach einer Ablésung sind diese Gelegenheiten nicht mehr gege-
ben.

Auf der anderen Seite zeigen die Analysen basierend auf den Gesprachen mit verschiedenen Stakehol-
dern, dass es durchaus auch Chancen gibt, welche dabei helfen kénnen, das limitierte Potenzial an Ablo-
sungen zu realisieren. Wichtig ist dabei, das eine zu tun, das andere aber nicht zu lassen. Die Vermieten-
den haben sich sehr positiv Uber die Reaktionsschnelligkeit von Domicil gedussert und es macht den An-
schein, dass dies sehr wichtig ist. Es ist nicht ausgeschlossen, dass es auch bei anderen Mietverhéltnissen
(ohne Domicil) zu Schwierigkeiten kommen kann. Jedoch scheint bei einem guten Teil der Vermietenden
die Ansicht zu herrschen, dass sie schwer vermittelbaren Personen Wohnungen zur Verfligung stellen und
im Gegenzug daflr erwarten, dass Domicil effektiv und effizient Hilfe leistet, sollte es wahrend eines Miet-
verhdltnisses zu irgendwelchen Problemen kommen. Dies darf also keineswegs vernachlassigt werden. Die
Akzeptanz von kunftigen Mietverhéltnissen mit Domicil-Klient/innen hangt massgeblich davon ab, welche
Erfahrungen Vermietende mit bereits laufenden oder abgeschlossenen Mietverhéltnissen mit ebendieser
Klientel gemacht haben.

Die Befragung verschiedener Stakeholder hat auch einigen Ideen zutage geférdert, welche sich als durch-
aus interessant ftr Domicil erweisen kdnnen. Im Abschnitt 6 unten wird diskutiert, inwiefern diese Ideen
aus unserer Sicht basierend auf den Gesprachen wertvoll fur die kiinftige Arbeit von Domicil sein kénnten.
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5 Mietverhdltnisse mit Potenzial fiir eine Ablésung gemdss Auswer-
tung der Datenbank

Bevor die Optionen fir die kinftige Arbeit von Domicil bewertet werden, wird an dieser Stelle mit Hilfe
von Auswertungen der Datenbank eruiert, welches Potenzial fir Abldsungen es in etwa gibt. Eine Ablo-
sung aus der Solidarhaftung kommt nur fur einen Teil der Mietverhéltnisse in Frage — und zwar fur Mie-
tende, die...

a) ... wirtschaftlich eigenstandig leben (Finanzsituation: Selbstzahlende). Angemessen ist eine Abldsung
aus der Solidarhaftung erst, wenn die Mietenden Uber wirtschaftliche Eigenstandigkeit und ein gewisses
finanzielles «Polster» verfligen, um die Mieten regelmassig zu bezahlen.

b) ... deren Mietverhaltnis mit Domicil schon seit einigen Jahren besteht (Dauer des Mietverhaltnisses ca. 5
Jahre). Dies, weil sich in den ersten Jahren zeigt, inwiefern das Mietverhaltnis reibungslos verlduft.

Q) ... bei denen es seit mehreren Jahren keine Schwierigkeiten im Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis
gab, beziehungsweise keine Interventionen von Seiten Domicil notig waren (Interventionshaufigkeit). Dies,
weil davon auszugehen ist, dass eine Abldsung aus fachlicher Sicht nur fur diese Personen zielfhrend und
nachhaltig ist und weil die Vermietenden nur bei diesen Mietverhéltnissen einer Ablésung zustimmen
durften.

5.1 Kriterien Finanzsituation und Dauer des Mietverhaltnisses

Um zu eruieren, fr wie viele Mietende eine Abldsung aus der Solidarhaftung Gberhaupt in Frage kommt,
wurde im Rahmen der vorliegenden Studie die Datenbank zu den Mietverhaltnissen von Domicil ausge-
wertet. Bertcksichtigt wurden alle Mietverhaltnisse des Jahres 2020 (laufende und abgeschlossene) bis
zum 30.September 2020. Abbildung 1 zeigt die Mietverhéltnisse mit Solidarhaftung im Jahr 2020 nach
Finanzierungsart und nach Dauer des Mietverhaltnisses. Tabelle 6 zeigt dieselbe Auswertung detaillierter
aufgegliedert nach Anzahl Jahren der Mietdauer.

Abbildung 1: Mietverhéltnisse mit Solidarhaftung im Jahr 2020 nach Finanzsituation der Mietenden und
nach Dauer des Mietverhaltnisses.
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zahlend anderes
Finanzsituation

Quelle: Datenbank Mietverhaltnisse Domicil, Auswertung und Darstellung BASS
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FUr eine Ablésung aus der Solidarhaftung kommen die selbstzahlenden Mietenden in Frage. Mit 497 von

insgesamt 1°190 Mietverhaltnissen machen die selbstzahlenden Mietenden 42 Prozent der Mietverhalt-

nisse aus. Dabei bezieht sich die Finanzierungsart auf den aktuellen Status der Dossiers. Zusatzlich werden
Abldsungen erst nach einer gewissen Mietdauer — gemass Zusatzvereinbarung rund 5 Jahre — angestrebt,
weil sich in den ersten Jahren zeigt, ob ein Mietverhéltnis problemlos verlduft oder nicht. 303 Mietverhalt-

nisse von Selbstzahlenden haben eine Mietdauer von mehr als 5 Jahren.s Sie kommen grundsatzlich fur
eine Ablésung in Frage (vgl. eingekreiste Felder in Abbildung 1 und Tabelle 6).

Tabelle 6: Mietverhaltnisse mit Solidarhaftung im Jahr 2020 nach finanzieller Situation der Mietenden und

nach Dauer des Mietverhaltnisses

Finanzielle Situation der Mietenden

finanzielle Unterstiitzung durch...

Dauer des

Mietverhéltnisses Total Selbstzahlend Sozialdienst AOZ Gemeinde anderes
24 Jahre 3 0 2 0 0 1
23 Jahre 1 1 303 0 0 0 0
22 Jahre 3 2 0 0 0 1
21 Jahre 7 3 1 1 0 2
20 Jahre 3 3 0 0 0 0
19 Jahre 5 3 1 0 1 0
18 Jahre 10 6 3 0 0 1
17 Jahre 16 7 7 0 0 2
16 Jahre 23 12 9 0 0 2
15 Jahre 27 17 8 1 0 1
14 Jahre 23 18 2 1 0 2
13 Jahre 42 28 7 1 0 6
12 Jahre 28 16 7 1 0 4
11 Jahre 45 27 16 0 1 1
10 Jahre 54 35 16 0 0 3
9 Jahre 46 28 8 3 2 5
8 Jahre 45 23 14 1 2 5
7 Jahre 67 41 16 4 1 5
6 Jahre 84 33 39 6 2 4
5 Jahre 98 47 32 11 3 5
4 Jahre 108 41 39 14 7 7
3 Jahre 133 43 52 20 8 10
2 Jahre 144 35 55 37 10 7
1 Jahr 141 25 69 35 6 6
kurzer als 1 Jahr 34 3 15 15 0 1
Total 1190 497 418 151 43 81

Quelle: Datenbank Mietverhaltnisse Domicil, Auswertung und Darstellung BASS

Abbildung 2 zeigt die Haushaltszusammensetzung der 303 Mietverhaltnisse auf, die fur eine Ablésung
aus der Solidarhaftung in Frage kommen. 43 Prozent dieser Haushalte sind Haushalte mit Kindern.

5 Start des Mietverhéltnisses vor dem Kalenderjahr 2015.
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Abbildung 2: Haushaltszusammensetzung der 303 langjahrigen Mietverhaltnissen von Selbstzahlenden
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Quelle: Datenbank Mietverhéltnisse Domicil, Auswertung und Darstellung BASS

5.2 Zusitzliches Kriterium Interventionshaufigkeit Wohnraumsicherung

Eine Abldsung aus der Solidarhaftung ist nur dann eine realistische Option, wenn das Mietverhaltnis ohne
Schwierigkeiten verlauft und seit einiger Zeit keine Interventionen von Seiten der Wohnraumsicherung von
Domicil nétig waren. Deshalb wurde anhand der Datenbank von Domicil auch ausgewertet, bei welchem
Anteil der Dossiers es in den Jahren 2020 und 2019 Interventionen vom Team Wohnraumsicherung bei
Domicil gab. Interventionen werden in der Fallfihrungssoftware von Domicil einzeln erfasst mit Angaben
zum Datum, Zeitaufwand der zustandigen Mitarbeitenden und Beschrieb der Intervention.¢ Als Interven-
tion gelten in der nachfolgenden Auswertung alle Eintrdge — auch reine Korrespondenzen. Die Beschriebe
der Interventionen wurden nicht einzeln codiert. Es handelt sich bei den Interventionen folglich um das
ganze Spektrum der Aktivitaten der Wohnraumsicherung von der Bestellung eines Ersatzschlissels bis zur
Vermittlung zwischen den Parteien bei Konflikten. Dementsprechend ist die Auswertung als grobe Orien-
tierungshilfe zu sehen.?

Tabelle 7 zeigt fur die bereits oben betrachteten 303 Mietverhaltnisse (Selbstzahlende mit mindestens 5-
jahriger Vertragsdauer), wie viele Interventionen des Teams Wohnraumsicherung im Jahr 2020 stattgefun-
den haben. Bei 51 langjahrigen Mietverhaltnissen von Selbstzahlenden gab es in den Jahren 2019 und
2020 gar keine Interventionen. Bei 43 Mietverhaltnissen gab es in den letzten beiden Jahren nur eine In-
tervention. Die Anzahl der Mietverhaltnisse, die fr eine Ablésung in Frage kommen, reduziert sich dem-
nach nochmals merklich, wenn man auch bertcksichtigt, dass nur Mietverhéltnisse ohne Interventionen
fur eine Ablésung in Frage kommen.

Bei einer strengen Auslegung der Zahlen kdmen lediglich 51 Mietverhaltnisse fur eine Ablésung grund-
satzlich in Frage. Es ist aber davon auszugehen, dass ein Teil der Interventionen nicht mit komplexen oder
schwierigen Situationen verbunden war und trotz gewissen Interventionen eine Ablésung in Frage kame.s
Unter der Annahme, dass circa die Halfte der Mietverhaltnisse mit einer Intervention auch fur eine Ablo-
sung in Frage kommen, resultieren rund 70 Dossiers, bei denen eine Ablésung rein aufgrund der Kriterien
Finanzierungsart, Mietdauer und Interventionshaufigkeit grundsatzlich gepruft werden koénnte.

6 Seit 2020 wird hierzu die Software Vertec verwendet. Zuvor war es die Software Cobra. Angaben aus den beiden Systemen wur-
den fur die vorliegenden Auswertungen zusammengefthrt. Aktuell kénnen anhand der verfligbaren Daten lediglich die Interventio-
nen der Jahre 2019 und 2020 analysiert werden. Fur die friheren Jahre ware der Aufwand zur Aufbereitung der Daten zu gross.

7 Fur eine detailliertere Auswertung, welche nur die «grésseren» Interventionen berlcksichtigen wiirde, mussten samtliche Eintréage

(rund 127250 fur das Jahr 2020) einzeln gesichtet und codiert werden, was den Rahmen des vorliegenden Auftrags gesprengt hatte.
8 Hierzu gehdoren beispielsweise folgende Datenbankeintrage, die als Intervention gezahlt werden: «Ersatz Deckenheizungsventile

16.09., Weiterleitung Infobrief», «Info Stromunterbruch», «Rundschreiben an Mieter betr. Fernwarme Installation».
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Tabelle 7: Anzahl Interventionen des Teams Wohnraumsicherung bei langjahrigen Mietverhaltnissen von
Selbstzahlenden

Mietverhaltnisse Mietverhaltnisse Mietverhaltnisse
Total mit Solidarhaftung mit Untermietvertrag
keine Intervention 51 45 6
1 Intervention 43 36 7
2 bis 4 Interventionen 64 43 21
5 bis 10 Interventionen 47 33 14
11 bis 20 Interventionen 48 30 18
mehr als 20 Interventionen 50 35 15
Total 303 222 81

Quelle: Datenbank Mietverhaltnisse Domicil, Auswertung und Darstellung BASS

Es ist davon auszugehen, dass sich die Mietverhaltnisse, die fur eine Ablésung in Frage kommen, etwas
«aufgestaut» haben, weil Ablosungen bislang bei Domicil nicht prioritdr angegangen wurden. In Zukunft
erfullen pro Jahr dann stets wieder neue Dossiers die Kriterien, die fur eine Ablésung sprechen. Fur die
Zukunft kann angenommen werden, dass im ersten Jahr rund 70 Dossiers fur eine Ablésung zu prifen
sind und in den Folgejahren dann etwas weniger — rund 50 bis 60 Dossiers. Zu bedenken ist, dass die rein
datenbasierten Kriterien Finanzsituation, Mietdauer und Interventionshaufigkeit nicht die alleinigen ent-
scheidenden Merkmale dafur sind, ob eine Ablésung aus der Solidarhaftung fur alle Beteiligten in Frage
kommt. Zu bertcksichtigen sind auch die individuellen Bedurfnisse der Mietenden (Kapitel 3.1) und der
Vermietenden (Kapitel 3.2) sowie die fachliche Einschdtzung der Fachpersonen von Domicil.
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6 Optionen fiir die kiinftige Arbeit von Domicil

In diesem Abschnitt werden die verschiedenen, eingangs diskutierten Optionen bewertet. Dafur fliessen
sowohl die Informationen aus dem Gruppengesprach mit Mitarbeitenden von Domicil, die Datenauswer-
tungen als auch die Erkenntnisse aus samtlichen Gesprachen mit den Stakeholdern ein.

Vorwegzunehmen sind hier einige Punkte, welche Ablésungen im Wege stehen:

B Vermietende schatzen das Sicherheitsnetz, das Domicil bietet und verzichten ungern darauf. Auch
wenn ein Mietverhaltnis gut lauft, zeigt sich eine Risikoaversitat in dem Sinne das Vermietende das Risiko
scheuen, dass Probleme nach der Ablésung auftauchen kénnten.

B Bei gewissen nicht-kommerziellen Vermietenden besteht eine geringe Bereitschaft fur Ablésungen, weil
Wohnungen mit abgel®sten Mietparteien nicht mehr zum Kontingent der Wohnungen gezahlt werden
kénnen, welche an gemeinnUtzige Institutionen vergeben werden. Folglich muss in solchen Fallen eine
andere Wohnung wieder diesem «Kontingent» zugefthrt werden, womit diese nicht mehr frei vergeben
werden kann.

Bei der vertieften Diskussion der verschiedenen Optionen fur die kiinftige Ausrichtung der kiinftigen Stif-
tungstatigkeit von Domicil ist es wichtig, sich diese Punkte jeweils zu vergegenwartigen.

6.1 Verzicht auf Ablésungen

Die erste untersuchte Option ist der Verzicht auf Ablésungen. Auf Basis der gesammelten Informationen
prasentiert Tabelle 8 die VVor- und Nachteile dieses Vorschlags.

Auf Seite der positiven Aspekte steht sicherlich der wegfallende Druck, Ablésungen realisieren zu mussen,
wodurch die Mitarbeitenden von Domicil mehr Ressourcen auf die Akquisition von Wohnraum und die
Wohnraumsicherung konzentrieren kénnen, was grundsatzlich durchaus im Sinne der Mietenden und
Vermietenden ware. Diese Tatigkeitsfelder sind den beiden Stakeholdern sehr wichtig. Ausserdem hat die
Option «Verzicht auf Ablésungen» den Vorteil, dass weniger Risiken eingegangen werden, die Vermieten-
den zu verargern. Einige Vermietende haben angedeutet, dass bereits Probleme im Anschluss an eine Ab-
l6sung die Beziehung belasten kénnte. Mietenden wirde es aber immer noch offenstehen, eine Ablésung
selbst zu beantragen resp. selbst einen Mietvertrag anderswo zu unterschreiben.

Auf der Seite der negativen Aspekte sticht insbesondere das mit einer steigenden Anzahl aktiver Mietver-
haltnisse zusammenhangende Risiko resp. der grossere Arbeitsaufwand hervor. Inwiefern Domicil bereit
ist, dies auf sich zu nehmen, muss an dieser Stelle offengelassen werden. Eine Konsequenz davon ware
auch, dass mit dem Wegfall der expliziten Forderung der Eigensténdigkeit ein aus gesellschaftlicher Sicht
relevantes und «edles» Wirkungsziels (wie es eine Mitarbeiterin von Domicil schon benannt hat) fallen ge-
lassen wird. Der Aspekt des Empowerments ist insbesondere den Mitgliedern des Stiftungsrats wichtig,
auch die Mitarbeitenden von Domicil sowie einige Vermietende haben sich dahingehend gedussert. Bei
den Mietenden scheint dieser Aspekt einen weniger hohen Stellenwert zu haben. Schwer dirfte auch
wiegen, dass wegfallende Ablosungen fur die Akquisition von Wohnraum resp. frei werdende Wohnun-
gen ein Hindernis darstellen konnen: Hat eine Genossenschaft beispielsweise ihre Quote der an soziale
Institutionen vergebenen Wohnungen erfullt, sind Ablésungen ein Mittel um wieder Wohnungen far an-
dere Mieter/innen zu akquirieren.? Weniger Vermittlungen bedeuten auch gleichzeitig, dass diesbezlgli-
che Einnahmen wegfallen.

9 Diesbezuglich gibt es allerdings auch Hindernisse in den Reglementen (siehe dazu den Abschnitt zu Ablésungen im Kapitel 3.2)
und gerade bei Untermietverhaltnissen misste dann eine «Ersatzwohnung» her.
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Tabelle 8: Analyse der Option «Verzicht auf Ablésungen»

Strengths (Starken) Weaknesses (Schwéchen)
B (Mehr) Zeit fur / Fokussierung der Ressourcen auf M Wegfall eines gesellschaftlich relevanten

g Akgquisition von Wohnraum und Wohnraumsiche-  und «edlen» Wirkungsziels

T rung B Steigende Anzahl aktiver Mietverhaltnisse,

B Wegfallender Druck, dass Ablésungen realisiert  d.h. steigender Aufwand und finanzielle Risi-

werden «mussen» ken
Opportunities (Chancen) Threats (Risiken)
B Mietende kénnen Abldsung noch immer selbst B Teilweise wegfallende Moglichkeiten zur
beantragen Akgquisition von neuem Wohnraum bei Genos-
< B K(leine Risiken durch allféllige Probleme im An-  senschaften / Stiftungen (Quote / Kontingent
E schluss an Abldsungen erfullt)
o B Dadurch auch teilweise wegfallende Ein-

nahmen durch Wohnraumvermittlung
B Kontinuierlich steigende Zahl «unmundi-
ger» Mieter/innen

Bemerkung: Die Art der Darstellung inspiriert sich stark an den sogenannten «SWOT-Analysen»
Quelle: Gesprache mit verschiedenen Stakeholdern; Darstellung BASS

6.2 Status Quo optimiert

Beim Status Quo optimiert geht es nicht unbedingt darum, massiv mehr Ablésungen zu erreichen. Realisti-
scherweise ist das Potenzial dafir beschrankt (vgl. etwa die Resultate der Auswertungen der Datenbank in
Kapitel 5). Bei diesem Szenario besteht jedoch das Ziel, das Potenzial flir Ablésungen zu erkennen und
bewusst eine gezielte Auswahl an Ablésungen im Rahmen einer definierten Zielgrésse in Angriff zu neh-
men. Wichtig ist dabei, die Zustandigkeiten und organisatorischen Ablaufe klar zu regeln und in einem
ersten Schritt zu klaren, welche Massnahmen dabei helfen kénnten, Ablésungen erfolgreich tGber die
Buhne zu bringen.

Auf Basis der geflihrten Gesprache wird an dieser Stelle zuerst skizziert, wie ein Status Quo optimiert aus-
sehen konnte. Die Arbeiten im Rahmen dieses Mandats deuten darauf hin, dass folgende Punkte sinnvoll
erscheinen:

Bl Zielgrosse festlegen: Die Datenauswertungen geben einen Hinweis darauf, in welcher Gréssenord-
nung sich das Potenzial fur Ablésungen bewegt. Um eine Anreizstruktur zu schaffen, empfiehlt es sich mit
einer Zielgrosse fur jahrliche Ablésungen zu arbeiten. Da sich das Potenzial an abl6sereifen Dossiers Uber
die Zeit verandert, kdnnte diese Zielgrésse jahrlich den Gegebenheiten angepasst werden. Fur das erste
Jahr kénnte unter gewohnten Bedingungen eine Zielgrésse von 20 Ablésungen ins Auge gefasst werden
(ohne Kuindigungen von Mietenden, diese kdmen noch dazu). Aufgrund der aktuellen Situation rund um
Covid-19 muss allerdings diese Zielgroésse ggf. auch nach unten angepasst werden (z.B. auf 15 Abldsun-
gen im ersten Jahr).

M Einplanung von fixen Personalressourcen fiir Ablésungen: Die Gesprache zeigen, dass die Mitar-
beitenden von Domicil eine hohe Arbeitsbelastung haben und bei Problemen mdglichst zeitnah intervenie-
ren sollten. Dies entspricht auch der Erwartungshaltung der Vermietenden und sie sind bisher sehr zufrie-
den was diesen Punkt anbelangt. Gleichzeitig wird aus den Gesprachen auch klar, dass es die Vermieten-
den grossmehrheitlich nicht als ihre Aufgabe sehen, Ablésungen voranzutreiben. Es liegt demnach an Do-
micil das limitiert vorhandene Potential an Mietverhaltnissen fir Ablosungen auszuschépfen. Einige
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Vermietende haben darauf hingewiesen, dass Domicil dies aktiver machen kénnte. Dafur scheint es sinn-
voll, im Vornherein Zeitvorgaben zu fixieren und Budget zu reservieren. Im Tagesgeschaft durften bei-
spielsweise Interventionen immer prioritar behandelt werden, weswegen sich die Frage stellt, ob es even-
tuell sinnvoll ware (und dies budgetmassig drin liegt), zusatzliches Personal zu beschaftigen, welches den
Mitarbeitenden von Domicil intern behilflich sein kann (z.B. Vorselektion von Dossiers mit langer andau-
ernden Mietverhaltnissen ohne Interventionen). Wichtig scheint jedoch, dass auch die «regularen» Mitar-
beitenden von Domicil fixe Zeitvorgaben haben, welche fir Ablésungen vorgesehen sind. Nach wie vor
besteht die Gefahr, dass etwas anderes immer als dringlicher betrachtet wird. Um den Uberblick zu behal-
ten, koénnte es sinnvoll sein, in der Datenbank Reminder zu verwenden: 5 Jahre nach Abschluss des Miet-
vertrags gibt es eine Erinnerung und dann kénnen sich Mitarbeitende von Domicil ein Dossier anschauen
und bewerten, ob dies ein potenzieller Kandidat fur eine Ablésung wére. So kann diese Arbeit kontinuier-
lich gemacht werden und staut sich in Zukunft nicht zu sehr auf.

B Ablaufe und Zustandigkeiten regeln: Im Zusammenhang mit den beiden oben genannten Punkten
erscheint es auch sinnvoll, die Abldufe bei Ablésungen sowie Zusténdigkeiten zu regeln. Der Prozess be-
deutet einen zusatzlichen Aufwand im gefullten Arbeitsalltag der Stiftung und eine «Blaupause» (im Sinne
von Vorlage, Ablaufschema) zu haben, kénnte dazu beitragen, dies besser bewaltigen zu kénnen. Konkret
kénnte das beispielsweise bei der IT beginnen, welche gewisse Kriterien fir «ablésungsreife Mietverhalt-
nisse» in der Datenbank implementieren kann, woraufhin die zustandige Person eine Meldung erhalt,
wenn das Mietverhaltnis beispielsweise seit 5 Jahren problemlos lauft.

B Proaktive Kommunikation mit vorhandenen Daten / starkere Anbindung von Vermietenden:
Die gefuhrten Gesprache mit den Vermietenden zeigen auf, dass das Verstandnis fur Ablésungen geschaf-
fen werden muss. Eine gute Diskussionsgrundlage dafur kénnte die aktive Kommunikation von Daten zu
den Mietverhaltnissen, Interventionen und vorherigen Ablésungen sein. Diese Daten kénnten beispiels-
weise im Rahmen eines jahrlichen Gesprachs mit den Vermietenden diskutiert werden. So kann diesen ein
Uberblick tber das vergangene Jahr gegeben werden, wie lange die bestehenden Mietverhaltnisse bereits
andauern und welche Art von Interventionen nétig waren, wenn Uberhaupt. Idealerweise kénnten bei sol-
chen Gesprachen auch Auswertungen zu den erfolgten Ablésungen prasentiert werden.2° Ein Vermieter
nennt im Gesprach auch die Idee eines jahrlichen Essens/Apéros mit allen Vermietenden.

Bei der Kommunikation mit den Vermietenden ist allerdings Augenmass angebracht. Zwar haben mehrere
Vermietende den Wunsch geaussert, mehr Informationen zu bekommen resp. positiv auf diese Idee rea-
giert, jedoch hat eine Person auch darauf hingewiesen, dass zu viel Kommunikation zu viel des Guten sein
kann. Das Credo sollte dementsprechend sein: Regelmassige Kontaktaufnahme mit Augenmass kann
auch bei der Akquisition von Wohnraum helfen. Events oder personliche Treffen kénnen dazu benutzt
werden, das Verstandnis fur die Anliegen von Domicil zu steigern, wie auch konkrete Informationen tber
die laufende Zusammenarbeit zu geben. Da es bei kommerziellen Liegenschaftsverwaltungen haufig zu
wechseln kommt, kénnte dies ebenfalls dazu beitragen, diesen den Uberblick zu verschaffen.

M Label «Langjahrig gutes Wohnen mit Domicil»: Die Idee eines Mietenden, ein Label fir gutes Woh
nen zu machen, erscheint insbesondere aus zwei Griinden sinnvoll. Erstens erlaubt dies Mietverhaltnisse
zu kennzeichnen, welche potenziell fur eine Ablésung in Frage kommen wurden. Zweitens kann dies fur
die Kommunikation wie auch das Marketing verwendet werden und zwar sowohl generell gegen aussen
als auch gegentber den Vermietenden. Diese kénnten das Label beispielsweise auch in ihrer Kommunika-
tion brauchen. Im Idealfall wirde dies auch die Verbindung der Vermietenden mit Domicil starken.

Ein solches Label kénnte eventuell auch dazu beitragen, dass Vermietenden wiederum starker bewusst

10 |m besten Fall kann mit diesen Daten die Unsicherheit reduziert werden und mehr Vermietungen dazu motiviert werden, Ablésun-
gen zuzustimmen. Letztere Daten verlasslich zu erheben, ist allerdings mit einem Aufwand verbunden, da zu ehemalige Klient/innen
von Domicil weiterhin Informationen gesammelt werden mussten.
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wird, was eines der Ziele von Domicil ist, namlich die Begleitung in die Eigenstandigkeit von Mietenden.
Verstandnis fir diese Ziel zu schaffen, konnte auch eine gréssere Identifikation mit den Zielen von Domicil
nach sich ziehen.

M Sorgfiltige Auswahl geeigneter Kandidat/innen fur Ablésungen; es geht um mehr als nur fi-
nanzielle Sicherheit: Fir die Tatigkeit von Domicil sind gute Beziehungen zu Vermietenden zentral.
Schlechte Erfahrungen im Anschluss an Ablésungen kénnen dieses Verhaltnis belasten. Es ist dementspre-
chend zentral, dass Domicil der Kandidat/innen fur Ablésungen — wie bis anhin — sorgféltig auswahlt.
Mehrere Vermietende haben ebenfalls darauf hingewiesen, dass — auch wenn die finanzielle Sicherheit
sehr wichtig ist — auch andere Aspekte zahlen. Um zu zeigen, dass ein Dossier ein geeigneter Kandidat fur
eine Abldsung ist, sollten den Vermietenden moglichst umfassende Informationen gegeben werden (z.B.
Entwicklung der Erwerbssituation, Mitgliedschaft in Vereinen, Sprachkenntnisse etc.).

Bl Zielgrosse von fiinf Jahren als Orientierung beibehalten, aber individuelle Entscheidungen
notig: Die Bereitschaft, bereits vor den fiinf Jahren eines Mietverhaltnissen Abldsungen zu diskutieren,
scheint bei den Vermietenden eher klein. Die Zielgrosse von funf Jahren wurde insbesondere von Seiten
eines Vermietenden als positiv angeschaut, da dies ein gentigend langes Zeitfenster fir die «Beobach-
tung» der Mietenden darstellt. Sind bis dorthin gravierende Probleme aufgetaucht, wurden die Mietver-
haltnisse im Normalfall ohnehin bereits aufgeltst. Die finf Jahre dienen folglich fur die Vermietenden
auch dazu, die «schlechten» Risiken auszusieben. Gleichzeitig haben mehrere Vermietende jedoch darauf
hingewiesen, dass ihres Erachtens finf Jahre zumindest teilweise nicht ausreichen, damit die finanzielle
Sicherheit gegeben ist und sich die Mietenden gentigend integriert haben (z.B. Sprachkenntnisse). Des-
halb ist es notig, dass jeder Fall individuell angeschaut wird.

H Begleitangebot kann Bereitschaft zur Ablésung erh6hen: Ein Teil der Vermietenden findet das
Begleitangebot von drei Stunden Gratis-Interventionen jahrlich nach der Ablésung durchaus interessant,
beispielsweise weil Domicil die Mietenden bereits gut kennt und auch bei sprachlichen Hirden helfen
kann. Fur andere Vermietende ist das wiederum keine Option, denn sie wiirden einer Ablésung nur zu-
stimmen, wenn das Risiko, dass es im Anschluss daran Probleme gibt, méglichst klein (resp. gemass eige-
ner Einschatzung nicht vorhanden) ist. Das Begleitangebot hat somit das Potenzial, Ablésungen fur einen
Teil der Vermietenden etwas attraktiver zu machen. Ein mogliches Hindernis besteht jedoch darin, dass
sich Mietende gemaéss Angaben von Domicil bereits wahrend eines Mietverhaltnisses eher wenig bei Do-
micil melden, wenn Probleme auftauchen. Dies dirfte im Anschluss an eine Ablésung noch stérker der Fall
sein.

M Diversifizierung des Angebots hat beschrénktes Potenzial: Wenige Vermietende haben Offenheit
signalisiert, auch Mietverhaltnisse ohne finanzielle Garantieleistung einzugehen. Das diesbezlglich Poten-
zial ist allerdings limitiert: Vor allem in Situationen wo das Einkommen der Vermietenden unsicher ist resp.
gar nicht beziffert werden kann, sind die Vermietenden nicht bereit, auf das finanzielle Sicherheitsnetz zu
verzichten. Einzelne Vermietende konnen sich allerdings Mietverhdltnisse ohne Solidarhaftung vorstellen.
Es musste jedoch sichergestellt sein, dass Mietende gleich gut begleitet werden kénnen, mit Domicil die
Erreichbarkeit der Mietenden gegeben ist und alles von Anfang an so vereinbart wirde. Die zeitliche Be-
schrankung der finanziellen Garantie hat sehr wenige Beflrworter bei den Vermietenden. Vermietende
halten nicht grundséatzlich an diesen funf Jahren fest, wichtig ist jedoch die Beurteilung jedes einzelnen
Dossiers.

B Friihzeitig notwendige Vorbereitungen treffen fiir Abl6sungen bei Genossenschaften / Stif-
tungen, damit Bedingungen der Reglemente erfillt sind: Teilweise stehen bei Genossenschaften
und Stiftungen Reglemente reguldren Ablésungen entgegen. Damit eine Ubernahme des Mietvertrags
maoglich ist, missen die Mietenden teilweise Genossenschafter/innen sein und auf eine Warteliste. In
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solchen Fallen macht es Sinn, die Mietenden bereits bei Beginn des Mietverhaltnisses auf die Warteliste
setzen zu lassen, damit sie moglichst weit oben sind, wenn der Zeitpunkt fur eine Ablésung gekommen

ist.

Tabelle 9 fasst die Vor- und Nachteile dieser Option zusammen. Da ein Teil der Ideen erst im Laufe der
Gesprache aufgetaucht sind, konnten nicht alle systematisch auf deren Akzeptanz getestet werden.

Tabelle 9: Analyse der Option «Status Quo optimiert»

Intern

Strengths (Starken)

Weaknesses (Schwachen)

B Klare Zeit- und Budgetvorgaben fir Ablésungen
hilft den Mitarbeitenden bei der Aufteilung ihres
Zeitbudgets

B Begleitung ohne finanzielle Garantieleistung fihrt
dazu, dass Domicil mehr Personen helfen kann, ohne
dass das finanzielle Risiko steigt

B Label fur «Gutes Wohnen» kann fur die Vorselek-
tion von Dossiers verwendet werden, welche fur eine
Ablésung in Frage kommen

B FUr Ablésungen mussen die Mitarbeitenden
von Domicil Zeit investieren, welche ihnen
dann nicht fur andere Tatigkeiten zur Verfu-
gung steht

Extern

Opportunities (Chancen)

Threats (Risiken)

B Diese Option sollte es erlauben, das limitierte Po-
tenzial an Abldsungen zu realisieren, ohne die Bezie-
hung zu Vermietenden zu belasten

B Begleitangebot konnte die Bereitschaft eines Teils
der Mietenden und Vermietenden erhohen, einer
Abldsung zuzustimmen

B Label fur «Gutes Wohnen» kann fur die Kommu-
nikation und das Marketing verwendet werden

B Um die Beziehung zu Vermietenden nicht
zu belasten, muss die Kommunikation mit Au-
genmass erfolgen

B Erweiterung des Portfolios von Domicil

kann verwassern, wofir die Marke Domicil
steht

B Negative Erfahrungen im Anschluss an eine
Abldsung kénnen die Bereitschaft fur weitere
Ablésungen reduzieren oder sogar die Bezie-
hung zu Vermietenden belasten

B Das Potenzial fir Ablésungen ist Uberschau-
bar. Hinzu kommen Reglemente und dhnliches
bei Stiftungen / Genossenschaften, welche
Abldsungen teilweise entgegenstehen resp.
verkomplizieren

Bemerkung: Die Art der Darstellung inspiriert sich stark an den sogenannten «SWOT-Analysen»
Quelle: Gesprache mit verschiedenen Stakeholdern; Darstellung BASS

Realistischerweise ist das Potenzial an Dossiers, bei denen eine Ablésung in Frage kommen wirde, Uber-
schaubar. Der Widerstand einiger Vermietender — sei dies, weil sie nicht auf das (finanzielle) Sicherheits-
netz verzichten wollen, oder auch weil Ablésungen beispielsweise aufgrund eines Reglements nicht durch-
fUhrbar sind — lasst sich auch mit Begleitangeboten nicht eliminieren. Bezuglich der finanziellen Risikolast
von Domicil ist zu bedenken, dass das finanzielle Risiko bei Dossiers mit Sozialhilfebezug etwas geringer ist
als bei Selbstzahlenden. Auch darf Domicil Personen, welche im Anschluss an eine Solidarhaftung selbst
eine Wohnung gefunden haben, durchaus zu den Ablésungen zahlen. Die Tatsache, dass diese Personen
selbst auf dem Wohnungsmarkt erfolgreich waren, darf als positives Zeichen fur die Arbeit von Domicil

interpretiert werden.
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Auch ist zu bedenken, dass fur Ablésungen bewusst Zeit eingeplant und Zielvorgaben formuliert werden
mussen, damit diese im Alltagsgeschaft nicht untergehen. Vermietende mussen Uberzeugt werden, dass
ein Dossier bereit ist fir die Ablosung. Dazu gehoren nicht nur finanzielle Kennzahlen, sondern beispiels-
weise auch der Nachweis, dass sich jemand gut in die Siedlung und Umgebung integriert hat. Die Vermie-
tenden haben ein gewisses Bedirfnis nach Kommunikation, auch zur Ubersicht tber den aktuellen Stand
der Zusammenarbeit mit Domicil. Gibt es beispielsweise im Rahmen eines jahrlichen Treffens ohnehin eine
Art der Berichterstattung fur die Vermietenden, kann bei gleicher Gelegenheit auch Gber Dossiers disku-
tiert werden, bei welchen eine Ablésung in Frage kommen kénnte. Es braucht jedoch Uberzeugungsar-
beit, damit Vermietende einer Ablésung zustimmen.

Fur die Pflege der Beziehung mit den Vermietenden sowie als internes Instrument fur die Kennzeichnung
von Dossiers mit Abldsepotenzial scheint ein Label fir «Langjahrig gutes Wohnen mit Domicil» eine gute
Idee.

Eine von vornherein festgelegte Befristung fur die Solidarhaftung scheint keine valable Alternative. Die al-
lermeisten befragten Vermietenden stehen einer solchen (sehr) skeptisch gegenuber. Es besteht ein star-
ker Wunsch, jeweils auf Basis eines Einzelfalls zu entscheiden. Jedoch scheint eine beschrankte Bereit-
schaft zu bestehen, auch Mietverhaltnisse ohne finanzielle Garantieleistung einzugehen. Beschrankt ist
diese Bereitschaft, weil Vermietende beispielsweise bei nicht bezifferbaren Einkommen darauf bestehen,
dass das finanzielle Sicherheitsnetz da ist. In solchen Fallen muss weiterhin das Gesamtpaket von Domicil-
Dienstleistungen angeboten werden, sonst haben die Domicil-Kund/innen praktisch keine Chance auf eine
Wohnung.

6.3 Forcierte Ablésungen
Als dritte Option werden hier forcierten Ablésungen untersucht. Dies konnte folgendermassen aussehen:

B Solidarhaftung wird zeitlich limitiert: Basierend auf der bestehenden Zielgrésse von funf Jahren wird die
Solidarhaftung grundsatzlich auf beispielsweise funf Jahre limitiert. In Abhangigkeit der Situation kann die
Option einer Verldngerung in Erwdgung gezogen werden.

B EinfUhrung von Tarifen: Sollte jemand auch nach funf Jahren nicht bereit sein, Mietende abzul®sen,
kommt eine Tarifierung ins Spiel: Sind im Mietverhéltnis keine Probleme aufgetaucht, fallen die Kosten fur
die Vermietenden an, waren Interventionen nétig, missen die Mietenden selber bezahlen.

Tabelle 10 fasst die Bewertung dieser Option zusammen. Die Nachteile dieser Option Uberwiegen. Die
Vermietenden haben zum Ausdruck gebracht, dass sie nicht bereit sind, ftr das Sicherheitsnetz zu zahlen.
Aufgrund ihrer machtigen Position auf dem Markt muss dies beachtet werden. Die Gesprache mit den
Vermietenden geben den Eindruck, als werden die Domicil-Leistungen als «Kompensation» fur die Zurver-
fugungstellung von Wohnungen fur schwer vermittelbare Personen gesehen. Auch wirde die Einfiihrung
von Tarifen wahrscheinlich dazu fuhren, dass die Wohnungsvermittlung schwieriger wirde: Da die Nach-
frage nach Wohnungen in diesem Preissegment gross ist, wirden Personen den Vorzug bekommen, wo
diese Tarife nicht bezahlt werden mussen. Die meisten Vermietenden scheinen auch der Idee, die Solidar-
haftung von Anfang an zeitlich zu befristen, wenig abgewinnen zu kénnen. Jedes Dossier muss einzeln
angeschaut werden um zu beurteilen, ob dieses fur eine Abldsung in Frage kommt. Um die Ablésungen
zu forcieren wrde ein betrachtlicher Aufwand anfallen, welcher zulasten anderer Aktivitatsfelder von Do-
micil gehen kénnte.

Auf der Seite der Vorteile stehen demgegenuber, dass die Ausgangslage geklart werden kénnte, weil es
einen klaren Fahrplan geben wirde. Ausserdem kdnnte dies dabei helfen, die finanziellen Risiken zu redu-
zieren. Realistischerweise muss allerdings angeftgt werden, dass Vermietende und Mietende Ablésungen
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immer noch zustimmen mussten, was das Potenzial stark einschrénkt und somit zu keiner massiven Re-
duktion der finanziellen Risiken fuhren durfte. Fir kunftige Mietverhaltnisse scheinen diese Optionen auf-
grund des abzusehenden Widerstands der Vermietenden ebenfalls nicht angebracht.

Tabelle 10: Analyse der Option «Forcierte Ablésungen»

Strengths (Starken) Weaknesses (Schwachen)

B Klérung der Ausgangslage B Betrachtlicher Ressourcenaufwand muss fur
B Reduktion der finanziellen Risiken Abldsungen eingesetzt werden
B FUr bestehende Mietverhaltnisse ist weiter-
hin die Einwilligung von Mietenden und Ver-
mietenden fur eine Ablésung nétig, also
durfte das Potenzial limitiert sein

Intern

Opportunities (Chancen) Threats (Risiken)
B Keine Zahlungsbereitschaft seitens der Ver-
mietenden fur Dienstleistungspaket; grosse
Nachfrage nach Wohnungen in diesem Seg-
ment
B Seitens Vermietender sehr wenig Bereit-
schaft, sich auf eine zeitliche Limitierung ein-
zulassen
B Gefahr, dass Beziehung zu Vermietenden
nachhaltigen Schaden nimmt
B Teilweise verunmoglichen es Reglemente
quasi, Ablésungen zu realisieren

Extern

Bemerkung: Die Art der Darstellung inspiriert sich stark an den sogenannten «SWOT-Analysen»
Quelle: Gesprache mit verschiedenen Stakeholdern; Darstellung BASS
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Die vertiefte Untersuchung der drei Optionen «Verzicht auf Ablésungen», «Status Quo optimiert» und
«Forcierte Abl6sungen» deuten darauf hin, dass die mittlere dieser drei Varianten am besten abschneidet,
obwohl alle drei ihre Vor- und Nachteile haben.

Der «Verzicht auf Ablésungen» ist insbesondere im Hinblick auf das stetig steigende finanzielle Risiko so-
wie die groésser werdende Anzahl uneigenstandiger Mieter/innen kritisch zu betrachten. Zwar zeigen die
Gesprache, dass Letzteres von den Mietenden selbst nur teilweise so empfunden wird, allerdings ist der
Aspekt des Empowerments fur die befragten Mitglieder des Stiftungsrats sowie auch einen Teil der Ver-
mietenden und Mietenden durchaus wichtig als Ziel der Arbeit von Domicil. Ausserdem kénnte der Ver-
zicht auf Ablésungen die Arbeit von Domicil in der Wohnraumvermittlung erschweren. Gabe es praktisch
keine Ablésungen mehr, kénnte es schwer werden, Mietverhaltnisse fur neue Klient/innen abzuschliessen,
da beispielsweise in Genossenschaften das Kontingent an Wohnungen fur soziale Institutionen bereits
ausgeschopft ist.

Die Option der «forcierten Abldsungen» ist die vergleichsweise riskanteste und erscheint eher unrealis-
tisch. Bestehende Mietverhaltnisse mit Solidarhaftung kénnen ohne Zustimmung von Vermietenden und
Mietenden nicht aufgeldst werden, womit die tatsachlich realisierbaren Abldsungen in einem bescheide-
nen Ausmass liegen durften und die Forcierung eher Missmut schaffen kénnte. Die gepriften Elemente,
um dieses Ziel bei ktinftigen Mietverhaltnissen erreichen zu kénnen, stossen auf Widerstand. Die Vermie-
tenden sind nicht bereit, etwas fur die Solidarhaftung zu zahlen, eine Tarifierung erscheint somit unrealis-
tisch. Weil die Nachfrage im Segment, in welchem Domicil Wohnungen sucht, genligend gross ist, haben
Vermietende gentigend Auswahl an Dossiers, bei welchen sie nichts zahlen missen. Auch die Beschran-
kung der Solidarhaftung auf eine gewisse Dauer stdsst auf Widerstand. Obwohl vereinzelte Vermietende
dieser Idee nicht grundsatzlich abgeneigt scheinen, ist die grosse Mehrheit der Ansicht, dass jedes Dossier
losgeldst von einer fixen Zielgrosse individuell angeschaut werden muss. Die individuellen Umstande ent-
scheiden darUber, ob einer Ablésung zugestimmt wird oder nicht.

Die Auswertung der Daten sowie die Gesprache zeigen insgesamt, dass es ein limitiertes Potenzial fur Ab-
l6sungen gibt. Trotzdem deuten insbesondere die Gespréache darauf hin, dass gewisse Massnahmen Do-
micil dabei unterstitzen kénnten, dieses Potenzial zu realisieren und dabei auch noch weitere positive Ne-
beneffekte generieren konnten. Diese werden im Rahmen des «Status Quo optimiert skizziert». Dabei ist
zwischen internen und externen Massnahmen zu unterscheiden. Intern geht es darum, sich gewisse Ziele
im Hinblick auf Ablésungen zu setzen, die Prozesse zu kldren und dafur bewusst Zeit einzuplanen. Ange-
sichts der Erwartungen der Vermietenden, dass bei Problemen schnell reagiert werden soll und des gefull-
ten Arbeitsalltags der Domicil-Mitarbeitenden, scheint die bewusste Planung und Zielsetzung umso wichti-
ger. Dies ist ebenfalls unter dem Gesichtspunkt als wichtig zu betrachten, dass der Grossteil der Vermie-
tenden es nicht als ihre Aufgabe sieht, wegen Ablésungen aktiv auf Domicil zuzugehen. Diese missen in
den meisten Fallen vielmehr davon Uberzeugt werden, warum ein Dossier «reif» fur eine Abldsung ist. Da-
bei kommt finanziellen Kriterien zwar eine grosse Wichtigkeit zu, jedoch scheint fir Vermietende tenden-
ziell auch die sonstige Integration eine Rolle zu spielen — wohl als weiterer Indikator daftr, dass die Wahr-
scheinlichkeit auftretender Probleme gering ist. Die «Beweislast» liegt bei Domicil. Die Dossiers fur Ablé-
sungen mussen sorgfaltig ausgewahlt werden und um zu zeigen, dass Mietende in der Lage sind, ohne
die Solidarhaftung auszukommen, muss Uberzeugungsarbeit geleistet werden. Grundsatzlich scheint eine
Mehrheit der Vermietende aber nicht abgeneigt, sich zumindest Einzelfalle anzuschauen und die entspre-
chenden Vorkehrungen fir eine Ablésung zu machen. Dabei kann es nicht schaden, bei den Vermieten-
den ein noch grosseres Verstandnis fur die Anliegen von Domicil zu schaffen. So kann beispielsweise ein
jahrliches Essen oder ein anderer Event mit den Vermietenden dazu beitragen, dass sich diese etwas mehr
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als Teil von Domicil verstehen. Die Vermietenden schatzen die Zusammenarbeit mit Domicil und wiinschen
sich teilweise mehr Informationen zum Umfang der Zusammenarbeit, was beispielsweise auch im Rahmen
eines jahrlichen Gesprachs (eventuell nur alle zwei oder drei Jahre bei Partner/innen mit weniger Mietver-
tragen) diskutiert werden kénnte.

Einige Vermietende finden ein Begleitangebot attraktiv. Treten nach einer Ablésung Probleme auf, kénn-
ten sie so noch immer Domicil beiziehen. Andere wiederum lehnen dies ab: Wenn es das Risiko gibt, dass
ein solches Begleitangebot in Anspruch genommen werden musste, kommt eine Ablésung (noch) nicht in
Frage. Auch fur eine Mietbegleitung ohne finanzielle Garantieleistung gibt es eine gewisse Offenheit bei
den Vermietenden. Allerdings ist auch dieses Potenzial beschrankt: Gibt es beispielsweise kein stabiles Ein-
kommen oder Betreibungen, bestehen Vermietende auf die finanzielle Garantieleistung. Dabei muss aller-
dings mit Sorgfalt vorgegangen werden: Die Gesprache mit Mietenden und Vermietenden deuten darauf
hin, dass das Sicherheitspaket von Domicil Mietenden dabei hilft, eine Wohnung zu bekommen. Die Ver-
mietenden haben teilweise darauf hingewiesen, dass es in solchen Fallen ein bewusster Entscheid fur ein
Dossier ist, wohl wissend, dass dies mit Domicil und dem ganzen Dienstleistungspaket kommt. Wird das
Portfolio um andere Arten von Mietbegleitung erweitert, konnte es das etwas schwieriger machen zu wis-
sen, was alles inkludiert ist, wenn Domicil ein Dossier unterstttzt und im schlimmsten Fall dazu fthren,
dass Unklarheit herrscht, wofur Domicil genau steht.

Insgesamt zeigt sich, dass die risikoaversen Vermietenden Uberzeugt werden missen, dass ein Mietver-
haltnis abgeltst werden kann. Ein Begleitangebot oder auch die Ausweitung des Portfolios von Domicil
sind gemass den durchgefiihrten Gesprachen keine Wundermittel, konnen aber als Erganzung punktuell
Abbhilfe schaffen. Es ist nicht nur der Widerstand aufgrund des wegfallenden finanziellen Sicherheitsnetzes
auf Seiten der Vermietenden, welcher Ablosungen erschwert. Vielmehr wiinschen auch einige Mietende
keine Abloésung, Vermietende schatzen, dass Domicil beispielsweise bei der Verstandigung mit Mietenden
sowie der Erreichbarkeit ebendieser hilft und bei einigen Stiftungen und Genossenschaften verhindern o-
der erschweren Reglemente und der reguldre Mietprozess Ablésungen. Deshalb ist es wichtig, realistisch
zu sein: Auch mit den vorgeschlagenen Massnahmen durfte die Zahl der aktiven Mietverhaltnisse von Do-
micil in Zukunft eher ansteigen, denn Ablésungen kommen nur fir einen Teil der Mietverhaltnisse in
Frage und auch in Zukunft durfte die jahrliche Anzahl neuer Mietverhaltnisse die der abgeschlossenen
Falle Ubersteigen.
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Der Fokus der vorliegenden Studie lag bei den konkreten Tatigkeiten von Domicil. Aus den Projektarbeiten
ergeben sich aber Erkenntnisse, die auch fur andere Akteure von Relevanz sein kénnen. Welche generel-
len Erkenntnisse fur den Zugang zu Wohnraum von sozial benachteiligten Personen lasst diese Studie zu?

Erstens, unterstltzen die Resultate die Schlussfolgerung von Beck et al. (2018, 14) «dass die Kombination
von sich erganzenden Angeboten oft zielfihrend ist.» Das «Modell Domicil» setzt nicht ausschliesslich auf
direkte finanzielle Objekt- oder auf Subjekthilfe, welche beide ihre Vor- und Nachteile haben (vgl. dazu
etwa Gerber 2015), sondern unterstitzt Wohnungssuchende und Mieter/innen mit einem umfassenden
Paket, welches ein breites Repertoire der Angebote der Wohnhilfe umfasst: Beratung und Begleitung, di-
rektes Wohnangebot (wenn Domicil als Vermieterin auftritt) sowie finanzielle Garantieleistungen. Die im
Rahmen dieses Mandats gefuhrten Gesprache zeigen, dass das umfassende Dienstleistungspaket von Do-
micil Personen den Zugang zu angemessenem Wohnraum erleichtert. Aufgrund der finanziellen Situation
der Mietenden spielen die finanziellen Garantieleistungen dabei eine wichtige Rolle. Gleichzeitig leistet
aber auch die Wohnbegleitung einen Beitrag, wobei dieser Begriff bewusst breit gefasst ist. Domicil hilft
nicht nur bei der Unterstitzung von Problemen im Wohnumfeld, sondern tragt beispielsweise mit Wohn-
trainings und Informationen auch zu einer Erhohung der Wohnkompetenzen bei. Die erhobenen Informa-
tionen im Rahmen der Studie zeigen, dass sich eine Kombination von relativ breit gefassten Angeboten
bewahrt, dass es aber gleichzeitig auch wichtig ist, klar abzugrenzen, welche Angebote zum Leistungspa-
ket gehoren und welche nicht. Eine zu starke Diversifizierung der Angebotspalette kann dazu fuhren, dass
nicht mehr klar ist, woftr die Organisation steht.

Zweitens, liefert dieser Bericht auch interessante Erkenntnisse zum Spannungsfeld in welchem sich Wohn-
hilfen bewegen. Das hehre Ziel, sozial benachteiligten Personen beim Zugang zu und Erhalt von Wohn-
raum zu unterstitzen, steht fur einige in Konflikt mit dem Empowerment ebendieser Personen. Die mit
den begleiteten Mietenden im Rahmen dieses Auftrags geftihrten Gesprache lassen jedoch nicht den
Schluss zu, dass sich die Mietenden generell «entmindigt» fuhlen. Zwar wirden einige gerne den Miet-
vertrag selber Ubernehmen oder gewisse Fragen direkt mit der Verwaltung diskutieren dtrfen ohne Domi-
cil einschalten zu mussen. Auf der anderen Seite ist jedoch ein betrachtlicher Anteil der befragten Mieten-
den froh, die Unterstitzung von Domicil zu haben und winscht keine Ablésung respektive hat gar eine
Praferenz dafur, dass Domicil im Mietvertrag bleibt. Dies ist insbesondere der Fall, wenn Domicil zu Hilfe
gezogen werden musste. Dies deutet darauf hin, dass die unterstitzen Personen tendenziell eine ihrer Si-
tuation entsprechende realistische Einschatzung im Hinblick auf die Bewertung der «Tauglichkeit» als Mie-
tende durch die Vermietenden haben. Die Aussagen einiger Mietender deuten zudem darauf hin, dass es
von elementarer Bedeutung sein kann, im Bereich Wohnen Unterstitzung von Fachpersonen zu erhalten
— gerade auch wenn diese Mietenden beispielsweise bereits negative Erfahrungen mit Behorden (in der
Schweiz oder in ihrem Herkunftsland) gemacht haben. Die Betroffenen selbst scheinen den Punkt der
«EntmUndigung» weniger kritisch zu betrachten als andere befragte Personen.

Drittens, zeigt dieser Bericht exemplarisch, dass Domicil Gber einen Fundus an Daten verfugt, der interes-
sante Auswertungen zulasst und mit welchem ein detailliertes Bild tber die Unterstlitzungstatigkeit der
Stiftung sowie die unterstiitzten Personen gezeichnet werden kann. So liessen sich damit beispielsweise
ausfuhrliche Analysen zu den Grinden fir Interventionen von Domicil in laufenden Mietverhaltnissen ma-
chen, welche beispielsweise fur die Konzeption von Sensibilisierungskampagnen oder -arbeit genutzt wer-
den kénnten. Auch zu den Angaben zur Dauer der Mietverhaltnisse mit Domicil und zur Zusammenset-
zung der Mietenden kénnten weitergehende Analysen durchgefiihrt werden. Die relativ lange durch-
schnittliche Dauer der Mietverhaltnisse mit Domicil kann nicht allein durch den Unwillen von Mietenden
und Vermietenden, einer Ablésung zuzustimmen, erklart werden. Gerade auch im Kontext von
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mehrfachen, gleichzeitig auftretenden Herausforderungen braucht es Zeit, bis die Haushalte in finanzieller
und auch weiterer Hinsicht gentigend stabil sind, um ein Mietverhaltnis ohne Unterstiitzung einzugehen.
Zu dieser Thematik liessen die Daten von Domicil ebenfalls weitergehende Analysen zu.
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