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Konzept zur Wohnraumversorgung

Konzept zur Versorgung von wohnungslosen Menschen mit
mietvertraglich abgesichertem Wohnraum

Ab 2022 wird es eine bundesweite Wohnungslosenstatistik geben. Bisher machte das
jedes Bundesland anders, Schleswig-Holstein erfasste die Wohnungslosen bisher gar
nicht. Trotzdem geht man davon aus, dass die Zahlen in den letzten Jahren massiv
angestiegen sind, auch wegen der grolRen Zahl an Gefllchteten.

Stadte und Gemeinden gehen unterschiedliche Wege, um wohnungslose Menschen
wieder mit mietvertraglich abgesichertem Wohnraum 2zu versorgen. Eigener
Mietwohnungsbestand, Belegungsrechte bei Wohnungsunternehmen  oder
Burgschaften als Sicherheit fur Vermieter, die an wohnungslose Menschen vermieten
sind mogliche Wege zur Mietwohnungsversorgung.

Zusatzlich zu einzelnen MalRnahmen kann man ganz allgemein 2 Ansatze
unterscheiden bei der Versorgung Wohnungsloser mit eigenem mietvertraglich
abgesichertem Wohnraum:

Der Ansatz Housing First sieht flir jeden wohnungslosen Menschen eigenen
Wohnraum vor, ohne daran Bedingungen zu knupfen, wie Drogenfreiheit oder ganz
allgemein die Fahigkeit sich um seine Angelegenheiten zu kimmern. Housing First
geht davon aus, dass jeder Mensch eigenen, sicheren Wohnraum braucht und sich
erst dann um andere Probleme kimmern kann. Fur diesen Ansatz mussen finanzielle
und personelle Ressourcen zur Verfligung stehen, ebenso wie eine ausreichende
Anzahl an Sozialwohnungen. Es gibt einzelne Projekte in Deutschland, die nach
diesem Konzept arbeiten, aber ich konnte keine Stadt oder Gemeinde finden, die
ausschlief3lich so arbeitet.

Auf der anderen Seite gibt es einzelne Sozialleistungstrager, die in tragereigenem
Wohnraum nach festen Regeln Wohnen regelrecht einuben und bei entsprechender
Bewahrung dann feste Mietvertrage vermitteln. Man muss sich als Wohnungsloser das
Wohnen praktisch erarbeiten.

In diesem Konzeptentwurf soll es aber nicht um die Entscheidung zwischen zwei
Ansatzen gehen, die beide gut begriindet ihre Berechtigung haben kénnen und sich
oft mehr auf obdachlos auf der Stral3e lebende Menschen beziehen, sondern um den
Versuch fur die Stadt Wedel einen Weg zu finden, wie wir die Situation fir die vielen
Wohnungslosen der Stadt verbessern konnen und ihre Chancen erhohen, eine
Wohnung mit eigenem Mietvertrag zu bekommen.

Hauptsachlich geht es dabei um Menschen, die gut eingegliedert in die Gesellschaft
sind und entweder in Deutschland noch nie eine Wohnung hatten oder sie durch
schwierige Lebensumstande teilweise schon vor Jahren verloren haben.
Wohnungslosigkeit ist mittlerweile im Leben normaler Barger angekommen und nicht
mehr nur ein Problem von Menschen mit besonderen Problemen am Rande der
Gesellschaft. Eine Scheidung, Eigenbedarfskiindigung oder eine psychische
Erkrankung reichen oft schon aus, um in die Wohnungslosigkeit zu geraten. Wenn
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dann nur ein geringes Einkommen vorhanden ist, kann es schon schwierig sein, aus
einer stadtischen Unterkunft wieder zurick in eigenen Wohnraum zu kommen.

Um der wachsenden Zahl von wohnungslosen Menschen und zugewiesenen
Asylbewerbern gerecht zu werden, mietet die Stadt Wedel zu den bekannten
Unterkdnften zusatzlich Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt an, der dann auf
dem freien Wohnungsmarkt als mietvertraglich abgesicherter Wohnraum nicht mehr
zur Verfugung steht. Fur die Vermieter*innen bedeutet die Vermietung an die Stadt,
dass sie zwar einerseits den Mieter nicht aussuchen kdnnen, aber sich auf der anderen
Seite auf sichere Mietzahlungen verlassen konnen.

Fir uns als Hauptmieter bedeutet es, dass wir die volle Verantwortung fur die
Wohnung ubernehmen und als Verwaltung agieren. Dadurch entsteht viel Arbeit und
hohe Kosten hinsichtlich Pflege der angemieteten Unterklnfte, Ersatzbeschaffung von
Maobeln, Personal, Kosten bei Leerstand usw.

Haufig wohnen Familien in diesen angemieteten Wohnungen. Einerseits ist das flr die
Kinder besser als in einer von auf3en sichtbaren Obdachlosenunterkunft zu wohnen,
aber da bei der Unterbringung der Platzbedarf der Ordnungsrechtlichen Unterbringung
zugrunde gelegt wird (ca.10 gm pro Person), ist kein normales Wohnen mdglich.
Leider verbringen die Familien oft Jahre in diesen Unterklnften und das benachteiligt
besonders die Kinder in ihrer Entwicklung. Sie haben keinen eigenen Platz zum
Spielen, keine Ruckzugsmoglichkeiten und sie kdnnen niemals Freunde mit nach
Hause bringen.

Dies beeintrachtigt massiv die Entwicklungsmdglichkeiten, besonders auch im
schulischen Bereich, da konzentriertes Lernen so nicht mdglich ist. Aul3erdem ist das
vollstandige Fehlen eines Rickzugsortes fur alle Familienmitglieder so belastend,
dass es unter Umstanden auch zu vermehrtem Stress in der Familie kommen kann.

Bei meiner Wohnungssuche mit verschiedenen Familien habe ich festgestellt, dass die
Vermieter schon grundsatzlich die Bereitschaft haben, auch an Familien mit Kindern
eine Wohnung zu vermieten, was aber oft an fehlendem eigenen oder zu geringem
Einkommen scheitert. Da werden mittlerweile oft hohe Mal3stabe angesetzt.
Aulierdem sind Vermieter verunsichert, wenn ein Mieter nicht gut deutsch spricht. Sie
beflrchten, dass Regeln aus Mangel an Kenntnissen nicht eingehalten werden und
eine Kommunikation bei aufkommenden Problemen erschwert ist.

Ebenfalls ein Verhinderungsgrund sind Duldungen oder Aufenthaltsgenehmigungen,
die nur halbjahrlich verlangert werden. Vermieter haben es schon haufig erlebt, dass
Mieter dann einfach ohne Kundigung verschwinden. In einem solchen Fall kommt dann
einfach keine Miete mehr.

Wir haben mehrere junge Manner in unseren Unterklnften, die ausreichend
Einkommen erwirtschaften, aber aufgrund einer Duldung hier jahrelang ohne eigene
Wohnung leben mussen. Einer dieser Manner arbeitet seit Jahren in der Intensivpflege
und hat trotzdem lediglich eine Duldung. Ein anderer junger Mann hat einen Job in
einer Firma und macht dort nebenbei eine Ausbildung zum kaufmannischen
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Angestellten. Er bekommt beide Gehalter, hat also ausreichend Einkommen, bekommt
aber aufgrund seiner Duldung keine Wohnung.

Einige Familien haben ganz kurze Aufenthaltsgenehmigungen, mit der Begrundung,
dass die Wohnraumerfordernis fur einen langeren Aufenthalt nicht erfullt ist. Das heift,
sie bekommen keine Wohnung, weil ihre Aufenthaltsgenehmigung nur fur ein halbes
Jahr ausgestellt wird und sie bekommen keinen langeren Aufenthalt, weil sie keine
eigene Wohnung haben. Sie bekommen auch keinen Wohnberechtigungsschein, da
man fur einen Wohnberechtigungsschein mindestens einen Aufenthalt von einem Jahr
haben muss.

Einige Menschen arbeiten, verdienen aber so wenig, dass Vermietende Angst haben,
dass sie die Miete nicht dauerhaft aufbringen kdonnen. Eine Bewohnerin unserer
Unterkunfte hat 2 Jobs und verdient damit genug Geld fur eine Wohnung fur sich und
ihre zwei Tochter, aber einer ihrer Jobs ist in einer Disko und der fallt immer wieder
wegen Corona monatelang weg. Die Jobcenterbescheide, die diese Licken fullen
reichten dem Vermieter nicht, da das Jobcenter bei fehlender Mitwirkung jederzeit die
Zahlungen einstellen kann. Eine Burgschaft wirde das Problem I6sen, aber woher soll
eine Einwanderin aus einem anderen Land einen Blrgen bekommen, der das fir sie
tut?

Alle Menschen aus den genannten Beispielen zahlen eigenstandig und regelmalig die
Kosten der Unterkunft an die Stadt Wedel. Es ist also anzunehmen, dass sie das in
einer Mietwohnung auch tun wirden.

Die genannten Probleme konnten wir als Stadt zum Teil 16sen, indem wir fur die
Mietzahlungen burgen. AuRerdem konnte die Sozialarbeiterin der Fachstelle Wohnen
Ansprechpartnerin fir Mieter*innen und Vermieter*innen sein, um Probleme zu klaren,
bevor das Mietverhaltnis nicht mehr zu retten ist.

Fur einige Vermieter*innen bietet dieses Angebot ausreichend Sicherheit, um auch
gerne an Bewohner*innen der Unterklnfte zu vermieten.

Vorschlage:

- Wir burgen fur die Mietzahlung von Wohnungslosen der Stadt Wedel, die eine
Wohnung mit eigenem Mietvertrag bekommen kdénnen, beispielsweise fur 5
Jahre, wenn sie bestimmte Kriterien erflllen.

- Eine erganzende zweite Moglichkeit ware, dass wir fur ein Jahr Probewohnen
mit im Mietvertrag stehen, sodass wir bei der Belegung notfalls nachsteuern
konnen und dann der Mieter automatisch Ubernimmt, und wir dann nur noch
Birgen sind.

- Die Sozialarbeiterin der Fachstelle Wohnen ist auch nach einer Vermietung
Ansprechpartnerin, wenn der Mietvertrag gefahrdet ist und vermittelt den
Mietern die passende Unterstitzung, um den Mietvertrag erfullen zu konnen.
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Was tun die Vermieter*innen?

- Der Mieter/ die Mieterin bekommt einen eigenen Mietvertrag auf seinen/ihren
Namen

- Die Vermietenden informieren die Sozialarbeiterin der Fachstelle Wohnen
sofort, wenn die Miete ausbleibt, damit wir intervenieren konnen

Was tun die Mieter*innen?
- Erklart das Einverstandnis zur Kooperation

- Verpflichtet sich zur Mitwirkung

Fur wen soll dies Angebot gelten?

Fur alle Bewohner unserer Unterklnfte, die die Fahigkeit und Bereitschaft zu
Absprachen haben und deren finanzielle Situation oder Aufenthaltsstatus sich bei jeder
Wohnungsbewerbung nachteilig auswirkt. In einer ersten Testphase sollte
Drogenkonsum und mangelnde Einhaltung von Absprachen ein Ausschlusskriterium
sein.

Was bedeutet das fiir die Sozialpadagogin der Fachstelle Wohnen?

Akquise von Wohnungen

- Soziale Beratung von Vermietern und Mietern

- Vermittlung zwischen Vermietern und Mietern

- Absprachefahigkeit von wohnungslosen Menschen feststellen

- Weiterfuhrende Hilfen vermitteln bei Bedarf

- Ansprechpartnerin im Rathaus sein wie bisher
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Vorteile fiir die Stadt:

- Wir mieten weniger Wohnraum an, was Verwaltungsarbeit und
Hausmeistertatigkeiten usw. einspart

- Die Unterkunftszeiten verringern sich bei einigen Familien, sodass wir
insgesamt mit unseren Ressourcen besser klarkommen

- Viele Selbstzahler werden leichter eine Wohnung finden und somit keine
Unterklnfte belegen

Stadte wie Hamburg oder Karlsruhe haben gute Erfahrungen mit Mietblrgschaften und
der Begleitung von Mietverhaltnissen gemacht und die Burgschaften wurden nicht
ubermalig in Anspruch genommen (Beschreibungen befinden sich dazu im Anhang).
Man kann den wohnungslosen Menschen in verschiedenen Abstufungen
Unterstitzung gewahren.

Der Mietvertrag auf ein Jahr zur Probe fur Wohnungslose mit grof3en
Mietvertragshemmnissen ist zumindest eine Chance flur Menschen, die sonst keine
bekommen. In diesem Probejahr konnen beide Parteien an Sicherheit gewinnen und
aufkommende Probleme bearbeiten, bevor es in ein normales Mietverhaltnis Ubergeht.

Da wo nur finanzielle Hemmnisse vorliegen, reicht in der Regel die Burgschaft als
zusatzliche Mietsicherheit fur die Vermieter*innen aus und gleicht so Nachteile der
wohnungslosen Menschen in Wedel wenigstens zum Teil aus.

Eine Mietburgschaft bedeutet die Beseitigung einer gro3en Unsicherheit fur Vermieter.
Sie verdienen mit der Vermietung von Wohnraum ihr Geld und sind in der Regel auf
die regelmafligen Mietzahlungen angewiesen.

Der Deutsche Stadtetag empfiehlt schon 1987 die Burgschaft im Rahmen des
Organisationsmodells ,Zentrale Fachstelle® zur Sicherung der Wohnungsversorgung
in Wohnungsnotfallen (siehe Anhang).

Wenn die Stadt fur eine Wohnung die Mietbirgschaft Gbernommen hat, verpflichtet
sich der/ die Vermieter*in umgehend (im selben Monat, indem die Miete ausbleibt)
diese Information an uns weiterzugeben. Daraufhin kann die Sozialpadagogin der
Fachstelle Wohnen sofort mit dem Mietvertragsinhaber ins Gesprach gehen und
versuchen, das Problem zu I6sen. Ob es einen kurzfristigen finanziellen Engpass gab
oder das Jobcenter noch nicht gezahlt hat, weil ein Antrag fehlt, kann auf diese Weise
schnell geklart werden.
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Wenn wir einfach mal von 30 Mietburgschaften pro Jahr ausgehen, durfte die Zahl der
in Anspruch genommenen Mietburgschaften Uberschaubar sein. Wieviel genau dann
letztendlich in Anspruch genommen werden, lasst sich schwer schatzen, aber mit 30
Mietburgschaften pro Jahr anzufangen und jahrlich auszuwerten, erscheint als
Uberschaubares Risiko. Wie grofl3 das Risiko dann letztlich ist, hangt auch davon ab
nach welchen Kriterien wir diese Mietburgschaften gewahren. Diese Kriterien kann
man bei Bedarf immer wieder anpassen.

Wedel, den 15.02.2022
Sabrina KolIn-Tietje
Fachstelle Wohnen



(giff ' ,?Ofﬁw . Tomc N Lerec ok wJuvwwcé—)g

38

v B

Busnolir imislincunm, 4 - Ak wmel Seacater

In solchen Systemen werden Leistungen und Angebote aus den vier oben beschriebenen
Handlungsfeldern wirkungsvoller als bisher miteinander verzahnt. Tradierte ,,Zustdndigkeiten”
verandern sich: So (ibernehmen freie Trager immer hdufiger Aufgaben der Pravention von
Wohnungsverlusten, und sie bauen im Auftrag von Kommunen gar eigene ,,Fachstellen® auf. Bei den
offentlichen Tragern wéchst das Verstandnis dafiir, dass es sich bei den Hilfen nach §§ 67 ff. SGB XII
um effektive Instrumente handelt, mit denen Unterstiitzungsbedarfe in komplexen und
Uberfordernden Lebenslagen gedeckt werden kénnen - auch wenn es sich bei den Empfangerinnen
und Empfangern nicht immer um Menschen handeln'muss, die bereits aus allen gesellschaftlichen
Bezligen gefallen und vollstandig ausgegrenzt sind.

2.3 Das Modell der Zentralen Fachstelle

1987 schlug der Deutsche Stadtetag (DST) zur ,Sicherung der Wohnungsversorgung in
Wohnungsnotfallen und Verbesserung der Lebensbedingungen in sozialen Brennpunkten das
Organisationsmodell der ,,Zentralen Fachstelle“ (DST, 1987, S. 18) vor. Unter anderem, um die
Nachteile zersplitterter Zustandigkeiten zu beseitigen, sah dieses Modell eine méglichst weitgehende
Biindelung der zu einer effektiven Bearbeitung der Wohnungsnotfallproblematik bendtigten
Aufgaben und Kompetenzen an einer Stelle der kommunalen Verwaltung vor.

Das Modell war Ausdruck eines Paradigmenwechsels, der die Wohnungsnotfallhilfen nachhaltig
verdnderte. Seine konzeptionellen Annahmen brachen mit einer Tradition, in der charakterliche
Schwiéchen und individuelles Fehlverhalten als Hauptgriinde von Wohnungslosigkeit angesehen
wurden und es in den Hilfen darum ging, Menschen ohne Wohnung ,sittlich zu festigen®, um sie in
die Gesellschaft reintegrieren zu kénnen® Das Fachstellenkonzept machte den Versuch, die Arbeit
der Kommunen an der ,Handlungsmaxime* (Eichner & Paul, 2003, S. 178) der Pravention
auszurichten, die in einer neuen , Zielhierarchie“ {(ebd.) oberste Prioritit hatte. Es erkannte damit auch
an, dass Wohnungslosigkeit andere Ursachen als individuelles Fehlverhalten haben konnte und in
den meisten Fillen durch materielle Probleme der Betroffenen oder durch strukturelle Bedingungen
in den Hilfesystemen mitverursacht wurde. Mit der Verhinderung von Wohnungsverlusten sollte die
Ausgrenzung in Wohnungslosigkeit vermieden werden. Das Konzept war auch von wirtschaftlichen
Uberlegungen getragen, denn die Auflésung von Notunterkiinften (,sozialen Brennpunkten®) und die
Versorgung von Betroffenen mit Normalwohnraum versprachen, die kommunalen Lasten zu

reduzieren.

Zu den wesentlichen Aufgaben der Kommunen ,im Rahmen der Wohnungssicherung und der
Obdachlosenhilfe®, die idealerweise in dieser Form gebiindelt, allerwenigstens aber koordiniert durch
ein Amt wahrgenommen werden sollten, gehérten nach damaliger Einschatzung folgende Aufgaben:

»die Konzeption zur Wohnungssicherung weiterzuentwickeln,

¢ alle Informationen tber drohende Wohnungsverlusté aufzubereiten,

¢ Informationen Uber verfligbaren Wohnraum aufzubereiten,

e soziale Arbeit zur Wohnungssicherung zu gewdhrleisten,

¢ in Wohnungsnotfillen geeigneten Wohnraum selbst zu vermitteln oder fiir die Vermittlung zu
sorgen, '

e gegeniiber Vermietern zur Absicherung wirtschaftlicher Risiken, die durch die Vermietung an

Problemhaushalte entstehen, Biirgschaften zu ibernehmen oder ihre Ubernahme in die Wege zu

leiten,

8 Pparallel zur Einfiihrung der Zentralen Fachstellen etablierten sich im Feld der kirchlich geprdgten Wohnungslosenhilfe aus den
gleichen Griinden Beratungsstellen, und es entstanden — in Abgrenzung zu GroReinrichtungen und Wohnheimen, die aus Herbergen
und Arbeiterkolonien hervorgegangen waren — erstmals qualifizierte ,ambulante“ Unterstiitzungsangebote.



e Einweisung in Obdachlosenunterkiinfte und Wohnungsbeschlagnahmen (bis zur Einstellung von
Neueinweisungen) vorzunehmen und zu veranlassen,

¢ flankierende Hilfen, insbesondere der Schuldner- und Hauswirtschaftsberatung durchzufiihren, zu
vermitteln und zu koordinieren,

o die Entlassung aus der Obdachlosenhilfe vorzubereiten und die nachgehende Betreuung
sicherzustellen,

e die Auflésung von Obdachloseneinrichtungen vorzubereiten.” (DST, 1987, 19 f.)

Obwohl das Fachstellenmodell konzeptionell iberzeugte, hat es sich in der Praxis nur langsam und
bis heute nicht flaichendeckend durchgesetzt. Es wurde vor allem in GroRstiddten aufgegriffen, in den
kleineren Stidten jedoch nur in ,einer partiellen Anniherung an das Basismodell“ (Eichner & Paul,
2003, S. 184) ibernommen. Neben Zentralen Fachstellen, in denen Funktionen, Ressourcen und
Entscheidungskompetenzen weitgehend zusammengefiihrt wurden, entstanden ,Fachdienste®, in
denen das nur zum Teil der Fall war, oder ,,Koordinierungsstellen®, die das unabgestimmte Handeln
der Fachimter harmonisieren sollten (Ministerium fiir Arbeit, Soziales und Stadtentwicklung, Kultur
und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen, Kommunale Gemeinschaftsstelle fir
Verwaltungsvereinfachung [KGSt] & Landesarbeitsgemeinschaft der Offentlichen und Freien
Wohlfahrtspflege in Nordrhein-Westfalen [Hrsg.], 1999).

Als groRtes Problem fir die Umsetzung des Fachstellenmodells erwiesen sich bis heute die
Strukturen in den Kreisen, wo Aufgaben nicht einfach nach dem beschriebenen Konzept gebiindelt
werden kénnen, Als értliche Trager der Sozialhilfe sind die Kreise fiir Leistungen nach dem Dritten
Kapitel (Hilfe zum Lebensunterhalt) und nach dem Achten Kapitel (Hilfe zur Uberwindung
besonderer sozialer Schwierigkeiten) SGB XII grundsitzlich die zustandigen Leistungstrager.
Landesrecht regelt jeweils, welche weiteren Triger auf Gemeinde(verbands)ebene zur Ubernahme
von Aufgaben herangezogen werden kénnen. Dagegen liegt die Aufgabe der ordnungsrechtlichen
Unterbringung immer in der Zustandigkeit der Gemeinden. Eine umfassende Biindelung der
Aufgaben ist also nur méglich, wenn Gemeinden zur Aufgabenerledigung bei der Sozialhilfe
herangezogen werden, was auf Gemeindeebene jedoch Strukturen und Ressourcen voraussetzt, die
nicht Giberall vorhanden sind. Als 2014 die Wohnungsnotfallpravention in Nordrhein-Westfalen
untersucht wurde, hatten zwar 19 von 23 Stiddten eine Variante des Fachstellenmodells umgesetzt,
doch es gab nur ,,in etwa der Hailfte der nordrhein-westfalischen Kreise in den Mitgliedsgemeinden
speziell zustdndige kommunale Wohnungssicherungsstellen oder Fachstellen fir Wohnungsnotfalle®
(Busch-Geertsema et al., 2014, S. 35). Fiir die Wohnungsnotfallhilfen bedeutet das, dass wesentliche
Kompetenzen fiir die Pravention von Wohnungsverlusten oft bei den Kreisverwaltungen liegen.
Misslingt die Pravention auf dieser Ebene, werden die Gemeinden fiir die Unterbringung zusténdig.

2.4 Zustdndigkeit fir eine Mietschuldenlbernahme nach SGB IT und SGB XII

Die Méglichkeit, Mietschulden zu tilgen, um einen Wohnungsverlust zu verhindern, gehort zu den
besonderen Instrumenten der Pravention.

Bis 2005 war im friiheren § 15a BSHG geregelt, dass Mietschulden als ,,Hilfe zum Lebensunterhalt in
Sonderfillen“ auch ohne Anspruch auf laufende Sozialhilfeleistungen ,zur Sicherung der Unterkunft®
iibernommen werden konnten. Die Hilfe sollte gewahrt werden, ,wenn sie gerechtfertigt und
notwendig ist und ohne sie Wohnungslosigkeit einzutreten droht“. Zustdndige Leistungstrdger waren
die értlichen Tréger der Sozialhilfe, Leistungen konnten als Darlehen oder als Beihilfe gewdhrt
werden.

Mit Inkrafttreten des SGB II und des SGB XII wurden fir die gleiche Aufgabe Zustandigkeiten in zwei

Rechtskreisen geschaffen. Sowohl § 36 SGB XII (bis 2010: § 35 SGB XII) als auch § 22 Abs. 8 SGBII
iibernahmen die wesentlichen Formulierungen des § 15a BSHG. Die Ubernahme von Mietschulden ist
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auch nach neuem Sozialhilferecht méglich, ohne dass laufende Hilfe zum Lebensunterhalt bezogen
werden muss. Im SGB II hingegen kénnen Leistungen fiir Mietschulden nur erbracht werden, sofern
Arbeitslosengeld II bezogen wird, wobei einige Besonderheiten zu berlicksichtigen sind: Wie
grundsatzlich im SGB II gilt ein Antragserfordernis, zur Behebung der Notlage ist vorrangig
vorhandenes Vermdgen einzusetzen und die Leistung soll anders als im SGB XII im Regelfall - und
von sogenannten ,atypischen Fallen“ abgesehen - als Darlehen erbracht werden (Berlit in LPK-

SGB II, RZ 206). Die nahezu gleichlautenden Regelungen in den beiden Sozialgesetzbiichern geben

_vor, dass Schulden {ibernommen werden sollen, ,wenn dies gerechtfertigt und notwendig ist und

sonst Wohnungslosigkeit einzutreten droht.“ Eine vergleichbare Notlage wiirde mit einer
weitgehenden Sperrung der. Strom-, Gas- oder Wasserversorgung eintreten. Daher kommt nach den
beiden Vorschriften auch eine Ubernahme von Energiekostenrtickstiande in Betracht (DV, 2015, 19).

Mit der verdnderten Zustdndigkeitsregelung traten die Jobcenter als neue Akteure auf den Plan, und
die Neuregelung verdnderte die Arbeit der Kommunen und ihrer fiir die Pravention zustandigen
Stellen: Fiir den Personenkreis der Menschen, die Grundsicherungsleistungen nach dem SGB II
bezogen, konnten sie ab 2005 die Entscheidungen ber eine Sicherung der Unterkunft auf dem Weg
einer Mietschuldeniibernahme nicht mehr treffen. Dies lief der Idee zuwider, die Verantwortung fir
Hilfen in Wohnungsnotfillen fachlich sinnvoll zu bindeln, und schuf insbesondere zwischen den
lobcentern in gemeinsamer Tragerschaft von Kommune und Arbeitsagentur und dem rein
kommunalen Hilfesystem Schnittstellenprobleme, die es vorher nicht gegeben hatte. Nehmen
Jobcenter die ihnen 2005 zugefallenen Aufgaben der Wohnungssicherung selbst wahr, stellt sich
zwischen ihnen und den Kommunen ein dhnliches Problem wie zwischen Kreisen und
kreisangehdrigen Gemeinden. Gelingt fur die Leistungsberechtigten nach SGB II keine
Wohnungssicherung, entsteht auf der kommunalen Seite eine Unterbringungsverpflichtung - das
Problem und etwaige Folgekosten werden auf einen anderen Trager verlagert.

Um dem zu begegnen, gibt es grundsatzlich die Méglichkeit, der Kommune als dem 6rtlichen Trager
der Grundsicherung flr Arbeitsuchende die Aufgabe nach § 22 Abs. 8 SGB I1
(Mietschuldeniibernahme) {iber einen Beschluss der Trégerversammlung nach § 44b SGBITi. V. m.

§ 44c Abs. 2 Nr. 4 SGB II zu {ibertragen. In diesen Fillen trifft eine kommunale Stelle die
Leistungsentscheidung tber die Mietschuldeniibernahme, was insofern unschadlich ist, als die
aufgewendeten Mittel zu den Kosten der Unterkunft gehéren, die ohnehin ins Budget des
kommunalen Tragers fallen.® Ist eine Aufgabenibertragung nicht méglich bzw. nicht gewiinscht,
empfiehlt der Deutsche Verein, ,Aufbau- und Ablauforganisation“ in den Jobcentern zumindest so zu
gestalten, ,dass der Komplexitit des Hilfebedarfs zligig und umfassend entsprochen werden kann*,
Hierzu gehoren wegen der erforderlichen Kompetenzen zum Mietrecht ,gesonderte Zustidndigkeiten
im Jobcenter, um die erforderliche Fachkompetenz mit Blick auf den individuellen Hilfebedarf zu
biindeln.“ (DV, 2015,S.12f.)

Eine Ubernahme der Schulden nach § 22 Abs. 8 SGB II soll als Darlehen erfolgen. Eine Ubernahme
der Schulden nach § 36 SGB XII kann als Beihilfe oder als Darlehen gewihrt werden (vgl. Busch-
Geertsema et al., 2014, S. 80).

2.5 KdU-Richtlinien, Mietspiegel und schlissiges Konzept

Zu welchen Preisen Transferleistungsempfangerinnen und -empfanger Wohnraum anmieten kdnnen,
legt der 6rtliche Triger der Sozialhilfe bzw. der kommunale Tréger der Grundsicherung fiir

* 9 Inder Praxis erhilt das Jobcenter eine Information iiber diese Entscheidung, die Ausgaben werden dort verbucht und eine

Aufrechnung veranlasst. Die Riickzahlung geht an die Kommune. {Die oben bereits erwdhnte Praxishilfe des MAGS NRW [2019] enthilt
u. a. Vertragsmuster fiir eine entsprechende Beauftragung.)
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Stadt Karlsruhe
Wohnraumakquise durch Kooperation

Seit dem Jahr 2005 betreibt die Stadt Karlsruhe das Programm
~Wohnraumakquise durch Kooperation®. Ziel dieses Programms ist es,
privaten Wohnraum far wohnungslose und von Wohnungslosigkeit
bedrohte Personen zu erschliel3en. Die Stadt erwirbt hierfir bei privaten
Vermieterinnen und Vermietern ein Belegrecht fur zehn Jahre. Die
Mieten entsprechen den Angemessenheitsgrenzen bei
Sozialleistungsbezug. Die Vermietenden erhalten, abhangig von Zustand
und GroRe der Wohnung, einen Zuschuss. Zudem gewahrt die Stadt fur
funf Jahre eine Mietausfallgarantie. Der Gemeinderat stellt fur die
Akquise und die Mietausfallkosten sowie fur anfallende
Renovierungskosten jahrlich Mittel zur Verfugung. Fur die gesamte
Vertragslaufzeit stehen den Vertragspartnerinnen und -partnern bei allen
im Mietverhaltnis auftretenden Problemen feste Ansprechpartnerinnen
und -partner zur Verfugung. Die Bewohnerinnen und Bewohner werden
uber die Sozialarbeit der Fachstelle Wohnungssicherung ausgesucht
und von dort bei Bedarf auch betreut. Im ersten Jahr bleibt die Stadt fur
das Mietverhaltnis Vertragspartnerin. Ab dem zweiten Jahr erhalten die
Bewohnerinnen und Bewohner einen direkten Mietvertrag mit der
Eigentimerin / dem Eigentimer.

In den Jahren 2019 und 2020 konnten 60 beziehungsweise 62
Wohnungen akquiriert, saniert und jeweils 140 Personen zur Verfligung
gestellt werden. Durch die Wohnraumakquise wurden in den Jahren
2005 bis 2020 insgesamt 2.183 Menschen, darunter 483 Familien mit
938 Kindern, in 860 Wohnungen mit bezahlbarem Wohnraum versorgt.
Da Uber die Wohnraumakquise Wohnraum von der Ein- bis zur
Siebenzimmerwohnung zur Verfiugung steht, kann flexibel auf die
unterschiedlichen Bedurfnisse der Klientinnen und Klienten eingegangen
werden. Die stadtische Wohnraumakquise ist eine etablierte Konstante
und aktive, anerkannte Akteurin am Karlsruher Wohnungsmarkt. Durch
den Erwerb der Belegrechte und die Neubelegung bei Aus- und
Umzugen ist ein eigener Mikrowohnungsmarkt entstanden.
Renovierungskosten bei Umzugen und Mieten bei voribergehendem
Leerstand werden aus Akquisemitteln getragen.

Keine Bewohnerin / kein Bewohner wird zwangsweise in eine Wohnung
eingewiesen. Alle erhalten die Moglichkeit, die Wohnung vorab zu
besichtigen und ziehen nur dann ein, wenn sie der Anmietung
zustimmen. Dass bislang nur wenige Menschen ihre Wohnung wegen
Problemen im Wohnen aufgeben mussten, zeigt den Erfolg dieses
Ansatzes. Ohne das Programm Wohnraumakquise waren die
Wohnungs-losenzahlen in Karlsruhe deutlich hdher. Wenn nur die Halfte
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der Personen, die Uber das Programm mit Wohnraum versorgt wurden,
eigenstandig keine Wohnung gefunden hatte, so mussten zu den
aktuellen Unterbringungszahlen noch circa weitere 800 Personen
hinzugerechnet werden. Dies ware mit einem immensen Anstieg der
Hotelkosten verbunden.

Da Miete in jedem Fall deutlich preiswerter als eine Obdachlosenunterbringung
ist, amortisieren sich die Akquisezuschiisse nach wenigen Monaten.

Aus Gesamtkonzept Wohnungslosenhilfe- Zwolfter Sachstandsbericht 2021, Stadt Karlsruhe

https://www.karlsruhe.de/b3/soziales/einrichtungen/wohnungssicherung/bericht/HF sections/cont
ent/1499178186326/7ZZm5MSDznqpVCK/Gesamtkonzept Wohnunglosenhilfe.pdf

Download vom 25.01.2022



Beispiel

Stadt Hamburg

Der 2004 mit 12 Hamburger Wohnungsunternehmen abgeschlossene Kooperationsvertrag
sieht in § 11 Abs. d) vor, dass die Freie und Hansestadt Hamburg fur durch die Fachstellen
vermittelte Mieter der Stufen 2 und 3 flr Ersatzleistungen (Gewahrleistungen) aufkommt,
sofern die Betreffenden ihren gesetzlichen und vertraglichen Verpflichtungen zur Erhaltung
der Mietsache nicht nachkommen und das Wohnungsunternehmen gezwungen ist,
Ersatzleistungen vorzunehmen, die von den geleisteten Mietkautionen oder
Genossenschaftsanteilen nicht gedeckt sind.

Die Gewahrleistungen werden auf Antrag des Wohnungsunternehmens gewahrt, bei dem
das von der Fachstelle vermittelte Mietverhaltnis mit einem nach Stufe 2 oder 3
eingestuften Mieter besteht oder bestand. Die Leistung kann bei einem laufenden
Mietverhaltnis innerhalb von 36 Monaten nach Abschluss des Mietvertrages geltend
gemacht werden. Treten in diesem Zeitraum Probleme im Mietverhaltnis auf, kann die
Gewahrleistungszeit auf Antrag des Wohnungsunternehmens um weitere 12 Monate
verlangert werden. Die Leistung kann auch geltend gemacht werden, wenn der Mieter
innerhalb des o.a. Zeitraumes aus der Wohnung auszieht und die Schaden im
Zusammenhang mit dem Auszug festgestellt werden.

Aus:

Fachanweisung zur Wohnungslosenhilfe

Hilfen fir Obdachlose, Wohnungslose und fiir von Wohnungslosigkeit bedrohte Personen (kann bei Bedarf
von Fr. KolIn-Tietje als PDF versendet werden)

Bemerkung:

Bei einer jahrlichen Versorgung von rund 1000 Haushalten mit umfangreichen
Garantieverpflichtungen (da ging es um Schaden am Wohnraum), wurde die
Gewahrleistung fur Schaden im Schnitt nur rund 30 Mal in Anspruch genommen.

(parlamentarische Anfrage Hamburger Blrgerschaft, Drucksache 21/2035)
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WohnECK Nordfriesland

Aufgabe der WohnECK NF gGmbH ist es, jetzt und in Zukunft vielfaltige
~>0zialeWohnraumLdsungen® fur ihre Zielgruppen zu erschlieen und zu begleiten.

In Verbindung mit Wohlfahrtsverbanden, dem Kreis Nordfriesland, dem Kreis
Schleswig-Flensburg, den Kommunen und vielen weiteren Partnern begriindet sie
neue Mietverhaltnisse fur bedurftige Menschen oder bemuht sich darum, bereits
bestehende Mietverhaltnisse zu erhalten. Die WohnECK NF gGmbH unterstitzt im
Bereich Beratung, Vermittlung und Verwaltung zwischen Vermieter und Mieter. In
Kooperation mit Wohnungsbaugesellschaften und/oder privaten Investoren hilft sie
aullerdem gezielt bei der Entstehung attraktiven neuen sozialen Wohnraums.

(WohnECK uber sich)

Beschreibung:

Die Zielgruppe der WohnEck sind alle Menschen, die Probleme haben auf dem freien
Wohnungsmarkt passenden Wohnraum zu bekommen.

Die WohnEck mietet selber Wohnraum an und vermietet diesen dann passend an
Menschen, die Bedarf haben. Sie bleiben dort in der Regel Hauptmieter und
ubernehmen viele Verwaltungsaufgaben flr die eigentlichen Vermieter. Auch
sozialpadagogische Betreuung kann bei Bedarf von der Firma aus organisiert
werden.

Auch kiimmern sie sich um Hilfesuchende, die Probleme mit einem bestehenden
Mietverhaltnis haben, seien es Mieter oder auch Vermieter.

Die WohnECK ist eine gemeinnutzige GmbH, finanziert aus Projektgeldern des
Bundes, des Landes und regelmaligen Beitragen der teilnehmenden Kreise.

Das Projekt startete im Kreis Nordfriesland. Dort wurde das Projekt 2020 unbefristet
verlangert und wird seitdem mit jahrlich 200000 Euro bezuschusst. Seit Januar 2021
gehort auch der Kreis Schleswig-Flensburg dazu.

Informationen aus https://wohneck-nf.de vom 09.02.2022




	Vorlage
	Anlage  1 Konzept zur Versorgung von Wohnungslosen mit eigenem mietvertraglich abgesicherten Wohnraum.docx

