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22.09.2017 Atelier 2: Wie man Wohnraum vermittelt und mit "schwierigen" Mietern umgeht



Tipps/Angebot
• Wohntraining

• Wohncoaching

• ….

«Den Zugang zu bezahlbarem 

Wohnraum ebnen»



Stiftung DOMICIL

• Kombination von 

monetären und nicht-

monetären Anreizen
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Gesamttotal

Total private Wohnbauträger

Total gemeinnützige Wohnbauträger

Total Genossenschaften

Total Stadt/Stiftungen/Kirche

52.9 %

47.1 %

31.9 %

15.2 %

Zusammenarbeit mit Genossenschaften

1995 bis 2016

100 %

3.5 % 17.7 %



Dienstleistungen für

Genossenschaften

• Einführen in die «BG-Idee»

• Begleiten bei ersten 

Anlässen

• Kontakt zu Siko, Hauswart, 

Verwaltung knüpfen

• Unterstützung bei 

Konfliktlösung



Integrationshaltung 

überdenken?

• Vielfalt als Bereicherung

• Soziale und interkulturelle 

Kompetenz fördern

• Kommunikations- und 

Konfliktkultur fördern

• Partizipation gezielt fördern



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Stiftung Domicil - Kanzleistrasse 80 - 8004 Zürich
www.domicilwohnen.ch - info@domicilwohnen.ch
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Verein für Wohnhilfe
www.casanostra-biel.ch



Casanostra im Kurzporträt

 Gemeinnütziger Verein seit 1990

 Mitglied Wohnbaugenossenschaften Schweiz 

seit 1997

 Zweck: «Der Verein bietet Wohnraum 

für wohnungslose oder von der 

Wohnungslosigkeit bedrohte 

Menschen an»
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Drei Fragestellungen

1. Wie Casanostra Menschen in wirtschaftlich 

bescheidenen Verhältnissen unterstützt

2. Wie Casanostra mit Wohnbaugenossenschaften 

zusammenarbeitet 

3. Tipps für Wohnbaugenossenschaften
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Fragestellung 1

Wie Casanostra Menschen 

in wirtschaftlich 

bescheidenen 

Verhältnissen unterstützt.
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Überhöhte 

Mieten in

verwahrlosten 

Liegenschaften

Schlechtes 

Preis-

Leistungs-

Verhältnis



Wohnraum 

31.12.2016
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6 Möblierte Zimmer in 3 Notwohnungen

67 Ein-Zimmer-Wohnungen oder Studios

46 Zwei-Zimmer-Wohnungen

15 Drei-Zimmer-Wohnungen

6 4-5-Zimmer-Wohnungen

1 Möblierte Zwei-Zimmer-Wohnung

1 Möblierte Vier-Zimmer-Wohnung

6

67

46

15

1
1 6



 3 Stufen

– Krisenintervention (A) 

Hausbesuch 1x/Woche,

Mietvertrag mit Betreuungsvereinbarung

– Betreuung (B) Hausbesuch 1-2x/Monat,

Mietvertrag mit Betreuungsvereinbarung

– Beratung (C) Beratung nach Bedarf,

Mietvertrag nach OR

Wohnbegleitung 

Individuell angepasst
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Mieterinnen und Mieter (31.12.2016)

Probleme
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Total 2008-2016:
1'297 Personen

Opiate / Opiacés

Mehrfache Substanzabhängigkeit / Polytoxicomanie

Alkohol / Alcool

Psychisch behindert, krank / Handicapé, malade psychique

Ohne bezeichnetes Problem / sans problèmes désignés
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Ziel: Wohnfähigkeit in sozial 

durchmischtem Umfeld entwickeln
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Erfolgsrezept

Gemeinnütziger Wohnungsbau



Fragestellung 2

Wie wir mit 

Wohnbaugenossenschaften 

zusammenarbeiten
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Küche

Vor der Sanierung 
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Küche 

Nach der Sanierung 
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Pflege der Nachbarschaft
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Siedlungsfest mit Prominenz 
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Heidi Lüdi, Präsidentin «Daheim»:
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 «Wir haben sehr positive Erfahrungen mit der 

Wohnfit-Begleitung gemacht. 

 Drei langjährige Mietverhältnisse, die plötzlich 

eskalierten, konnten stabilisiert werden. 

 Ohne die Begleitung von Casanostra hätten 

diese Mieterinnen und Mieter die Kündigung 

erhalten.»

(Vgl. «Wohnen als Schlüssel zur Sozialarbeit»)



Fragestellung 3

Welche Tipps Casanostra

Wohnbaugenossenschaften 

geben kann 
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Armut und Wohnen früher 

 In den 20er- und 40er-Jahren herrschte 

Wohnungsnot

 Städten wie Biel und Zürich fehlte das Geld, 

um eigene Wohnbauprojekte zu realisieren

 Sie unterstützten den gemeinnützigen 

Wohnungsbau für Menschen, die auf dem 

freien Wohnungsmarkt keine Chance hatten
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Guido Müller, Stadtpräsident Biel

 «Dem kommunalen Wohnungsbau zog ich 

den genossenschaftlichen schon aus dem 

Grunde vor, weil er die Gemeinde der Arbeit 

und der Umtriebe enthob, die mit dem Bau 

und der Vermietung der Wohnungen 

verbunden sind.»

Tobias Kästli, «Das Rote Biel»
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«Wohnfürsorge für Betagte»
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Fokus aufs Zusammenleben
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Zusammenleben heute

«Urban Gardening»
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Armut und Wohnen heute

 In Wohnbaugenossenschaften wohnen vor 

allem Menschen aus dem Mittelstand

 Vergünstigtes Wohnen für den Mittelstand 

wird kritisiert

 84 Prozent der armutsbetroffenen Haushalte 

sind unzureichend wohnversorgt

 Wichtigste Ursache dafür sind die hohen 

Wohnkosten (z.T. nach Energie-Sanierungen)
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Ohne Wohnkompetenz

kein soziales Leben 
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Tipps / Fazit

 Öffnen Sie Ihre Wohnbaugenossenschaften für 

Armutsbetroffene! 

 Pflegen Sie das Erbe des sozialen Wohnungsbaus

 Erhöhen Sie die Legitimation vergünstigten 

Wohnens

 Arbeiten Sie mit dem Fachbereich Sozialarbeit 

zusammen!

 Nicht alle Armutsbetroffene genügen dem 

Selbstverwaltungsanspruch

36



Würdevolles Wohnen eröffnet 

Armutsbetroffenen Perspektiven
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit!
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Exkurs: 

Objekthilfe vs. Subjekthilfe

 Beispiel: Mietzins-Zuschüsse.

 Vorteil: Kommt denen zu Gute, die Hilfe 

bedürfen.

 Nachteil: Bei Wohnungsnot fördert sie den 

Preisanstieg auch schlecht unterhaltener 

Wohnungen
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Exkurs: 

Objekthilfe vs. Subjekthilfe

 Beispiel: Kostenmiete

 Vorteil: Wohnungen bleiben dauerhaft 

preiswert, für die öffentliche Hand langfristig 

günstiger

 Nachteil: Gemeinnütziger Wohnraum kommt 

Leuten zu Gute, die dessen nicht bedürfen.
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Exkurs: 

Zusammenarbeit mit 

Wohnbaugenossenschaften

 Beispiel: Gurzelen Quartier
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GSW - Gemeinnützige Stiftung für preisgünstigen Wohnraum Luzern

• GSW Luzern: Kurzportrait

• Vermietung von Wohnraum für Menschen 

mit spezifischen Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt

• Die wichtigsten Partnerschaften

• Herausforderungen in der Verwaltung

• Visionen und strategische Ziele  

• Empfehlung für Genossenschaften



GSW Luzern: Kurzportrait

• Gemeinnützige Stiftung seit 1984

GSW Gemeinnützige Stiftung für preisgünstigen Wohnraum Luzern

(neuer Name und neue Statuten seit 1.1.2017, gleicher Zweck)

• Zweck: Schaffung und Vermietung von Wohnraum für Menschen mit spezifischen 

Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt in Luzern

• Stiftungsrat mit 12 Mitgliedern:

Präsident, Mitglieder von Luzerner Baugenossenschaften, Stadt Luzern, Luzerner 

Kantonalbank

• 20 Liegenschaften, 365 Wohnungen in der Stadt Luzern

• Geschäftsstelle an der Rössligasse 14 in Luzern

4 Mitarbeitende, 300 Stellenprozent (ohne Hauswartung) 

• Mitgliedschaften: Wohnen Schweiz, Wohnbaugenossenschaften Schweiz, G-net



Menschen mit Wohnkompetenz
und somit normalem Zugang zum 
Wohnungsmarkt in Luzern

Menschen mit eingeschränkter 
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 defizitärer Wohn-
und Sozialkompetenz
und somit normalerweise kein Zugang zum 
Wohnungsmarkt in Luzern

genügend finanzielle Mittel,
keine Betreibungen, keine 
Migrationshindernisse, Arbeit

=> Keine Unterstützung von Institutionen

knappe finanzielle Mittel, arbeitslos,
Betreibungen,  Migrationshindernisse

=> oft mit Unterstützung von Institutionen 

psychische Erkrankung, Suchterkrankung,
Neigung zu Verwahrlosung

=> Mit Betreuung von Institutionen 

chronische Psychische Erkrankung, 
Suchterkrankung, verwahrlost

=> dauerhafte Unterbringung / Heim

Wohnraum für Menschen mit spezifischen 

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

65

200

100

Mietverhältnisse



Partner / Institution Zusammenarbeit / Kontakt

Soziale Dienste der Stadt Luzern
und
Kindes- und Erwachsenenschutzbehörde

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

Verein Jobdach Ambulante Angebote/Dienstleistungen für Menschen mit einer 
Suchterkrankung und Randständige, Notschlafstelle, Wärchstatt-
Tagesstruktur, Mieter bei GSW

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

IG-Arbeit Arbeitsintegration, Tagesstruktur für Mieter von GSW

Luzerner Polizei Unterstützung bei der Durchsetzung der Hausordnung

Verein für kirchliche Gassenarbeit Betreuung, Begleitung, Einkommensverwaltung
von sucht- und armutsbetroffenen Menschen 

Kanton Luzern, Asyl- und Flüchtlingswesen
ex. Caritas

Begleitung von Flüchtlingen

Die wichtigsten Partnerschaften

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



Herausforderungen in der Verwaltung

• Spezifische Mieterschaft: 
Vergabe der Wohnungen an Interessenten in Absprache mit Partnern, klären der 
Rahmenbedingungen zum Mietverhältnis, Risikoabschätzung, eventuell befristeter
Mietvertrag (Beherbergungsvertrag), Vermietung an Institutionen

• Mehraufwand für die Durchsetzung der Hausordnung, Einbezug der Partner, Nachbarn

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

• Viel Publikumsverkehr während den Schalterstunden am Vormittag

• Schwierige Kommunikation mit Mietern und Interessenten, schriftlich, mündlich, telefonisch

• Erhöhte Anforderungen an Mitarbeiter: Sozialkompetenz, Durchsetzungsvermögen

Was unterscheidet uns von der Verwaltung einer  Baugenossenschaft?

Mehrheitlich dankbare Mieterschaft, nur begründete Reklamationen



Visionen und strategische Ziele

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

• Realisierung grosszyklische Sanierungen, trotzdem günstige Mietzinse

• 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)

Anzahl Wohnungen Wohnungstyp Ø Nettomietzins in CHF
aktuell

108 1 bis 1  ½  ZW 742

53 2 bis 2 ½ ZW 859

129 3 bis 3 ½ ZW 1074

75 4 ZW und grösser 1207



Empfehlung für Genossenschaften

• Kümmern sie sich nach Möglichkeit auch um Menschen mit leicht eingeschränkter 
Wohnkompetenz in ihrer Gemeinde/Stadt. Klären sie dabei exakt die unterstützenden 
Institutionen und Bezugspersonen ab (im Normalfall das Sozialamt). 

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

Menschen mit eingeschränkter 
Wohnkompetenz
und somit erschwertem Zugang zum 
Wohnungsmarkt in Luzern

knappe finanzielle Mittel, arbeitslos,
Betreibungen,  Migrationshindernisse

=> oft mit Unterstützung von Institutionen 

Menschen mit labiler Wohn- und 
Sozialkompetenz
und somit sehr schwierigem Zugang zum 
normalen Wohnungsmarkt in Luzern

psychische Erkrankung, Suchterkrankung,

Neigung zu Verwahrlosung

=> Mit Betreuung von Institutionen 

• Für Menschen mit psychischen Erkrankungen und/oder Suchterkrankungen braucht es 
Erfahrung und ein Konzept. Mietverhältnisse mit solchen Menschen überfordern im Normalfall 
gemeinnützige Baugenossenschaften.   



Danke für die Aufmerksamkeit
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Diskussion
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Herzlichen Dank!


