: Wie man Wohnraum vermittelt und
mit «schwierigen» Mietern umgeht

Annalis Durr, Stiftung Domicill
Fritz Freuler, Verein Casanostra
Rolf Fischer, GSW Luzern

Moderation: Franz Horvath

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinniitzigen wohnbautrager

coopératives d’habitation Suisse hj O H N E N
fédération des maitres d'ouvrage d'utilité publique S C H ll] E I Z
cooperative d'abitazione svizzera aatenis

federazione dei committenti di immobili d'utilita pubblica

Verband der Basgensssenschaften
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Stiftung DOMICIL

« Kombination von
monetaren und nicht-
monetaren Anreizen




Zusammenarbeit mit Genossenschaften
1995 bhis 2016

— Gesamttotal

e Total private Wohnbautrager

52.9% = Total gemeinniitzige Wohnbautrager
. (]

47.1% == Total Genossenschaften
. (]

Total Stadt/Stiftungen/Kirche

319 %

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015
35% 17.7 %




Dienstleistungen flr
Genossenschaften

* Einfuhren in die «BG-ldee»
* Begleiten bei ersten

Anlassen ' }
« Kontakt zu Siko, Hauswart, ,
Verwaltung kniipfen ' g L\l
« Unterstltzung bel | Jr ~ z
Konfliktlésung _ b AL
s b

A\



Integrationshaltung
Uberdenken?

 Vielfalt als Bereicherung

e Soziale und interkulturelle
Kompetenz fordern
 Kommunikations- und

Konfliktkultur fordern
« Partizipation gezielt fordern «

A\
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Casanostra
Verein fur Wohnhilfe

WWW.casanostra-biel.ch



11

Casanostra im Kurzportrat

— Gemeinnutziger Verein seit 1990

— Mitglied Wohnbaugenossenschaften Schweiz
seit 1997

— Zweck: «Der Verein bietet Wohnraum
fur wohnungslose oder von der
Wohnungslosigkeit bedrohte
Menschen an»

Casanostra
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Drel Fragestellungen

1. Wie Casanostra Menschen in wirtschaftlich
bescheidenen Verhaltnissen unterstitzt

2. Wie Casanostra mit Wohnbaugenossenschaften
zusammenarbeitet

3. Tipps fur Wohnbaugenossenschaften

Casanostra



Fragestellung 1

Wie Casanostra Menschen
In wirtschaftlich
bescheidenen
Verhaltnissen unterstutzt.
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Uberhohte
Mieten In
verwahrlosten
Liegenschaften

Schlechtes
Preils-
Leistungs-
Verhaltnis
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Wohnraum
31.12.2016

6 MoOoblierte Zimmer in 3 Notwohnungen
67 Ein-Zimmer-Wohnungen oder Studios
46 Zwei-Zimmer-Wohnungen

15 Drei-Zimmer-Wohnungen

6 4-5-Zimmer-Wohnungen

1 Modblierte Zwei-Zimmer-Wohnung

1 Moblierte Vier-Zimmer-Wohnung

67

Casanostra

wemn il wohnhi¥e - maocation pour I'habitation assstée
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Wohnbegleitung
Individuell angepasst

— 3 Stufen

— Krisenintervention (A)
Hausbesuch 1x/Woche,
Mietvertrag mit Betreuungsvereinbarung

— Betreuung (B) Hausbesuch 1-2x/Monat,
Mietvertrag mit Betreuungsvereinbarung

— Beratung (C) Beratung nach Bedatrf,
Mietvertrag nach OR

Casanostra



Mieterinnen und Mieter (31.12.2016)
Probleme

Total 2008-2016:
1'297 Personen

500
450
400
350

462
340
300
244

250
200

150 ”» 137
100
50
0

M Opiate / Opiacés

Mehrfache Substanzabhangigkeit / Polytoxicomanie
B Alkohol / Alcool
M Psychisch behindert, krank / Handicapé, malade psychique

B Ohne bezeichnetes Problem / sans problémes désignés

Casanostra

wemn il wohnhi¥e - maocation pour I'habitation assstée
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Ziel: Wohnfahigkeit in sozial
durchmischtem Umfeld entwickeln




Erfolgsrezept

Gemeinnutziger Wohnungsbau

FACHBEREICH FACHBEREICH
IMMOBILIEN SOZIALARBEIT

SOZIALE INTEGRATION
MIETER / KLIENTINNEN

20 Casanostra
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Fragestellung 2
Wie wir mit
Wohnbaugenossenschaften
Zzusammenarbelten
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Nach der Sanierung

E




25

Pflege der Nachbarschaft




Siedlungsfest mit Prominenz
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Heidi LUdi, Prasidentin «Daheim»:

— «Wir haben sehr positive Erfahrungen mit der
Wohnfit-Begleitung gemacht.

— Drei langjahrige Mietverhaltnisse, die plotzlich
eskalierten, konnten stabilisiert werden.

— Ohne die Begleitung von Casanostra hatten
diese Mieterinnen und Mieter die Kundigung
erhalten.»

(Vgl. «Wohnen als Schllussel zur Sozialarbeit»)
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Fragestellung 3

Welche Tipps Casanostra
Wohnbaugenossenschaften
geben kann



Armut und Wohnen fruher

— In den 20er- und 40er-Jahren herrschte
Wohnungsnot

— Stadten wie Biel und Zurich fehlte das Geld,
um eigene Wohnbauprojekte zu realisieren

— Sie unterstutzten den gemeinnutzigen
Wohnungsbau fur Menschen, die auf dem
freilen Wohnungsmarkt keine Chance hatten

2 Casanostra
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Guido Mduller, Stadtprasident Biel

— «Dem kommunalen Wohnungsbau zog ich
den genossenschaftlichen schon aus dem
Grunde vor, well er die Gemeinde der Arbeit
und der Umtriebe enthob, die mit dem Bau
und der Vermietung der Wohnungen
verbunden sind.»

Tobias Kastli, «Das Rote Biel»

Casanostra



«Wohnfursorge flr Betagte»
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Fokus aufs Zusammenleben

Daniel Kurz

«Die Genossenschaft
baut mit an einer
besseren Menschen-
gemeinschaft»

Wurzeln und Entwicklungslinien
des gemeinnitzigen Wohnens




Zusammenleben heute
«Urban Gardening»

na: -\ 2
;n‘.’."" '6‘ v,
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Armut und Wohnen heute

— In Wohnbaugenossenschaften wohnen vor
allem Menschen aus dem Mittelstand

— Vergunstigtes Wohnen fur den Mittelstand
wird Kritisiert

— 84 Prozent der armutsbetroffenen Haushalte
sind unzureichend wohnversorqgt

— Wichtigste Ursache dafur sind die hohen
Wohnkosten (z.T. nach Energie-Sanierungen)

2 Casanostra



Ohne Wohnkompetenz
kein soziales Leben

Casanostra

weren i woknhi¥e - pagcafon pour I'habitation assstée



Tipps / Fazit

— Offnen Sie Thre Wohnbaugenossenschaften fir
Armutsbetroffene!

— Pflegen Sie das Erbe des sozialen Wohnungsbaus

— Erhohen Sie die Legitimation vergunstigten
Wohnens

— Arbeiten Sie mit dem Fachbereich Sozialarbeit
Zzusammen!

— Nicht alle Armutsbetroffene genltigen dem
Selbstverwaltungsanspruch

s Casanostra



Wiurdevolles Wohnen eroffnet
Armutsbetroffenen Perspektiven
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Casanostra

wemn il wohnhi¥e - maocation pour I'habitation assstée
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Exkurs:
Objekthilfe vs. Subjekthilfe

— Beispiel: Mietzins-Zuschiusse.

— Vortell: Kommt denen zu Gute, die Hilfe
bedurfen.

— Nachtell: Bei Wohnungsnot fordert sie den
Preisanstieg auch schlecht unterhaltener
Wohnungen

Casanostra



40

Exkurs:
Objekthilfe vs. Subjekthilfe

— Beispiel: Kostenmiete

— Vortell: Wohnungen bleiben dauerhaft
preiswert, fur die 6ffentliche Hand langfristig
glnstiger

— Nachteil: Gemeinnutziger Wohnraum kommt
Leuten zu Gute, die dessen nicht bedurfen.

Casanostra
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Exkurs:
Zusammenarbeit mit
Wohnbaugenossenschaften

— Beispiel: Gurzelen Quartier

Casanostra

wemn il wohnhi¥e - maocation pour I'habitation assstée
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GS\x/Luzern

7. Forum der Schweizer Gemeinniitzige Stiftung fir
WOh n ba ugenossenschaften preisgunstigen Wohnraum Luzern
22.September 2017, KKL Luzern

GSW - Gemeinnutzige Stiftung fur preisgunstigen Wohnraum Luzern

« GSW Luzern: Kurzportrait

*  Vermietung von Wohnraum fur Menschen
mit spezifischen Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt

» Die wichftigsten Partnerschaften
* Herausforderungen in der Verwaltung
* Visionen und strategische Ziele

«  Empfehlung fur Genossenschaften




GS\x/Luzern

Gemeinnitzige Stiftung fir
preisgunstigen Wohnraum Luzern

GSW Luzern: Kurzportrait

Gemeinnutzige Stiftung seit 1984
GSW Gemeinnutzige Stiffung fur preisgunstigen Wohnraum Luzern
(heuer Name und neue Statuten seit 1.1.2017, gleicher Zweck)

Iweck: Schaffung und Vermietung von Wohnraum fUr Menschen mit spezifischen
Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt in Luzern

Stiftungsrat mit 12 Mitgliedern:
Prasident, Mitglieder von Luzerner Baugenossenschaften, Stadt Luzern, Luzerner
Kantonalbank

20 Liegenschaften, 365 Wohnungen in der Stadt Luzern

Geschdaftsstelle an der Rossligasse 14 in Luzern
4 Mitarbeitende, 300 Stellenprozent (ohne Hauswartung)

Mitgliedschaften: Wohnen Schweiz, Wohnbaugenossenschaften Schweiz, G-net




GSW "

Wohnraum fur Menschen mit spezifischen

Gemeinniitzige Stiftung fir
preisgunstigen Wohnraum Luzern

Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt
Einzelpersonen, Paare, WG, Familien, Patchwork-Gemeinschaften mit Kindern

Menschen mit Wohnkompetenz
und somit normalem Zugang zum
Wohnungsmarkt in Luzern

Menschen mit eingeschrankter
Wohnkompetenz

und somit erschwertem Zugang zum
Wohnungsmarkt in Luzern

Menschen mit labiler Wohn- und
Sozialkompetenz

und somit sehr schwierigem Zugang zum
normalen Wohnungsmarkt in Luzern

Menschen mit chronisch defizitarer Wohn-
und Sozialkompetenz

und somit normalerweise kein Zugang zum
Wohnungsmarkt in Luzern

100

200
GS)S/“'JZQ{”

65
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Mietverhaltnisse

(

genugend finanzielle Mittel,
keine Betreibungen, keine
Migrationshindernisse, Arbeit

. => Keine Unterstitzung von Institutionen

(

knappe finanzielle Mittel, arbeitslos,
Betreibungen, Migrationshindernisse
=> oft mit Unterstutzung von Institutionen

e

.

psychische Erkrankung, Suchterkrankung,
Neigung zu Verwahrlosung
=> Mit Betreuung von Institutionen

e

\_

chronische Psychische Erkrankung,
Suchterkrankung, verwahrlost
=> daverhafte Unterbringung / Heim




GO

Gemeinniitzige Stiftung fir
preisgunstigen Wohnraum Luzern

Die wichtigsten Partnerschaften

Die GSW vermietet und verwaltet Wohnungen, bietet aber keine zusatzlichen
Dienstleistungen an, sondern arbeitet mit Partnern zusammen:

Partner / Institution

Soziale Dienste der Stadt Luzern
und
Kindes- und Erwachsenenschutzbehorde

Verein Jobdach

Traversa

IG-Arbeit
Luzerner Polizei

Verein fur kirchliche Gassenarbeit

Kanton Luzern, Asyl- und Fliichtlingswesen
ex. Caritas

Zusammenarbeit / Kontakt

Vormundschaft/Erwachsenenschutz, wirtschaftliche Sozialhilfe,
Begleitung und Unterstiitzung, Jobcenter/Arbeitsamt,
Einkommensverwaltung

Ambulante Angebote/Dienstleistungen fiir Menschen mit einer
Suchterkrankung und Randstandige, Notschlafstelle, Warchstatt-
Tagesstruktur, Mieter bei GSW

Ambulante Angebote/Dienstleistungen fiir Menschen mit einer
psychischen Erkrankung, Mieter bei GSW

Arbeitsintegration, Tagesstruktur fur Mieter von GSW
Unterstlitzung bei der Durchsetzung der Hausordnung

Betreuung, Begleitung, Einkommensverwaltung
von sucht- und armutsbetroffenen Menschen

Begleitung von Flichtlingen




G%uzern

Gemeinnitzige Stiftung fir
preisgunstigen Wohnraum Luzern

Herausforderungen in der Verwaltung

Was unterscheidet uns von der Verwaltung einer Baugenossenschaft?

Sperzifische Mieterschaft:

Vergabe der Wohnungen an Interessenten in Absprache mit Partnern, klaren der
Rahmenbedingungen zum Mietverhdlinis, Risikoabschdtzung, eventuell befristeter
Mietvertrag (Beherbergungsvertrag), Vermietung an Institutionen

Mehraufwand fur die Durchsetzung der Hausordnung, Einbezug der Partner, Nachbarn

Relativ viele Mieterwechsel, insbesondere bei Kleinwohnungen
Mieterwechsel oft mit Mehraufwand verbunden: Zerstérung, allgemeiner Zustand

Viel Publikumsverkehr wihrend den Schalterstunden am Vormittag
Schwierige Kommunikation mit Mietern und Interessenten, schriftlich, mundlich, telefonisch

Erhdhte Anforderungen an Mitarbeiter: Sozialkompetenz, Durchsetzungsvermdgen

Mehrheitlich dankbare Mieterschaft, nur begrundete Reklamationen




G lel.uzern

Gemeinniitzige Stiftung fir
preisginstigen Wohnraum Luzern

Visionen und strategische Ziele

Wachstum:
Wohnungsbestand von aktuell 360 auf 450 erweitern in den nachsten 8 bis 10 Jahren

Realisierung grosszyklische Sanierungen, frotzdem gunstige Mietzinse

Anzahl Wohnungen Wohnungstyp @ Nettomietzins in CHF
aktuell

108 1bis1 % ZW 742
53 2 bis2 % ZW 859
129 3 bis 3 % ZW 1074
75 4 ZW und grosser 1207

Segmentierung der Mieterschaft

Einzelpersonen/Paare, Wohnen im Alter, Wohnen mit Suchterkrankung, Familien mit Kindern,
Patchwork-Gemeinschaften mit Kindern, Studenten, WGs
=> Lift, altersgerecht, Wohnformen mit Betreuung vor Ort (Pension, Heim)




GO

Gemeinnitzige Stiftung fir
preisgunstigen Wohnraum Luzern

Empfehlung fur Genossenschaften

KUmmern sie sich nach Méglichkeit auch um Menschen mit leicht eingeschrénkter
Wohnkompetenz in inrer Gemeinde/Stadt. Kldren sie dabei exakt die unterstUtzenden
Institutionen und Bezugspersonen ab (im Normalfall das Sozialamt).

Beispiel: Mutter, alleinerziehend, zwei Kinder wurde Wohnung wegen Sanierung gekundigt.

Menschen mit eingeschrankter

Wohnk ; knappe finanzielle Mittel, arbeitslos,
odn oTpe e:z torm 7 Betreibungen, Migrationshindernisse
und somit erschwertem ugang zum => oft mit Unterstutzung von Institutionen

Wohnungsmarkt in Luzern

FUr Menschen mit psychischen Erkrankungen und/oder Suchterkrankungen braucht es

Erfahrung und ein Konzept. Mietverhdltnisse mit solchen Menschen Uberfordern im Normalfall
gemeinnutzige Baugenossenschaften.

Mepschen SISl Lol e psychische Erkrankung, Suchterkrankung,
Sozialkompetenz

: o Neigung zu Verwahrlosung
und somit sehr schwierigem Zugang zum VY or 1e

. => Mit Betreuung von Institutionen
normalen Wohnungsmarkt in Luzern




G &x/l.uzern

Gemeinniitzige Stiftung fir
preisginstigen Wohnraum Luzern

Danke fur die Aufmerksamkeit

Gemeinedtzige Stéung fir
prelsgimtgan Wohnraum Luzem

Rolf Fischer

Geschiftsiihms

ficssiigasse 14 | Postfach 7353 | 6000 Lusen 7
T 041 S1088 75 | rolf fecherg@gon-ugem ch | waw géw-doeim o




Diskussion
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Herzlichen Dank!



