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Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 12. November 2014

Verein Jugendwohnnetz Ziirich, Beitrage 2015-2018
1. Zweck der Vorlage

Der Verein Jugendwohnnetz Zirich ist der grosste Anbieter von ginstigem Wohnraum fur
Jugendliche und junge Erwachsene in Ausbildung und/oder mit tiefen Einkommen in der
Stadt Zurich. Das Jugendwohnnetz erschliesst jungen Menschen mit wenigen Chancen auf
dem Wohnungsmarkt Wohnraum und erflllt damit eine wichtige sozialpolitische und integra-
tive Aufgabe. Die Wohnungsvermittlung finanziert der Verein aus eigenen Mitteln und wird
nicht mit stadtischen Geldern mitfinanziert. Der Verein bietet seinen Mieterinnen und Mietern
zusatzlich eine Sozialberatung an. Die Sozialberatung soll wie bisher mit stadtischen Beitra-
gen mitfinanziert werden.

Dem Gemeinderat wird beantragt, den Verein Jugendwohnnetz Zirich fir die Sozialberatung
fur die Jahre 2015-2018 mit einem leistungsabhangigen Maximalbetrag von Fr. 122 000.—
pro Jahr zu unterstitzen. Mit dem Beitrag sind 99,8 Punkte des Zircher Stadteindexes der
Konsumentenpreise (Basis Dezember 2010) ausgeglichen.

2. Rechtsgrundlagen

Der Verein Jugendwohnnetz Zirich besteht seit 2003 und wird seither vom Sozialdeparte-
ment subventioniert. Der Gemeinderat bewilligte mit Beschluss Nr. 610 vom 6. Oktober 2010
zur Weisung 38 vom 14. Juli 2010 (GR Nr. 2010/335) fur die Jahre 2010—-2014 einen jahrli-
chen, leistungsabhangigen Maximalbeitrag von Fr. 122 000.— fir den Verein Jugendwohn-
netz Zurich.

3. Das Angebot

Der Verein mietet gunstigen Wohnraum an, stellt diesen in Untermiete Jugendlichen und
jungen Erwachsenen zur Verfliigung und leistet bei Bedarf Sozialberatung. Der Verein bildet
mit der Stiftung fur Jugendwohnhilfe Zirich eine wirtschaftliche und betriebliche Einheit. Die
Stiftung erwirbt die Wohnhauser und renoviert sie bei Bedarf sanft und kostenglnstig. Die
Stiftung vermietet ihre Objekte ausschliesslich dem Verein. Damit sichert sie ihm langfristig
glnstigen Wohnraum. Die Stadt Zirich unterstitzt den Erwerb von Liegenschaften mit zins-
losen Darlehen. Die der Stiftung gewahrten Darlehen der Stadt Zirich betragen Ende 2013
insgesamt 6,163 Millionen Franken. Die Stiftung besitzt heute 11 Liegenschaften, vier davon
im Baurecht (vor vier Jahren war der Bestand 13 Liegenschaften: Damals wurden zwei Dop-
pelhauser einzeln aufgefiihrt, neu werden sie nur als je eine Liegenschaft gezahlt).

Die Wohnungen der Stiftung machen rund zehn Prozent der vermittelten Wohnungen aus.
Rund 90 Prozent der Wohnungen muss der Verein also extern akquirieren. Dabei nutzt das
Jugendwohnnetz eine Marktnische, indem es Wohnungen in Umbauprojekten zur Zwischen-
nutzung mietet. Dadurch werden Leerbestande vor Umbauten vermieden und zusatzlicher
Wohnraum wird erschlossen. Diese Praxis verlangt vom Jugendwohnnetz eine hohe Flexibi-
litat: Die Objekte missen punktlich und klaglos abgegeben werden und flr die betroffenen
Mieterinnen und Mieter missen rechtzeitig Ersatzmietwohnungen organisiert sein. Mehrheit-
lich werden Zimmer in Wohngemeinschaften vermietet; etwa zehn Prozent der Vermietungs-
objekte sind Einzimmerwohnungen.

Beim Zusammenwohnen kann es zu Konflikten kommen, die von der Mieterschaft nicht selb-
standig gel6st werden kénnen. Der Verein Jugendwohnnetz bietet deshalb eine professionel-



le Sozialberatung an. Im Zentrum der Beratung stehen Fragen rund ums Wohnen und die
Forderung der Wohnkompetenz. Einzelne Mieterinnen und Mieter bendtigen in einer schwie-
rigen Lebenssituation weitergehende Unterstiitzung. In diesen Fallen spricht sich die Sozial-
beratung des Jugendwohnnetzes mit der zustandigen Case Managerin, dem zustandigen
Case Manager der Sozialen Dienste ab.

Das Jugendwohnnetz ist konfessionell, politisch und gesellschaftlich breit abgestitzt. Mit-
glieder des Vereins sind die politischen Parteien CVP, EVP, FDP, Grine, SVP, SP, Jungfrei-
sinnige Zurich, JUSO, Junge SVP, Junge Griine, die reformierten und katholischen Kirchge-
meinden der Stadt Zirich, die Israelitische Cultusgemeinde, die Jugendseelsorge, sowie die
Organisation und Kontaktstelle aller Jugendvereinigungen OKAJ. Der Verein beschéftigt
2013 insgesamt sieben Personen mit 580 Stellenprozenten. Die Mitarbeitenden haben Aus-
bildungen in Sozialpadagogik, Immobilienbewirtschaftung und Buchhaltung.

3.1 Ziele

Ziele des Vereins sind die Bereitstellung von gunstigem Wohnraum und die Starkung der
Wohnkompetenz von Jugendlichen und jungen Erwachsenen mit tiefem Einkommen.

3.2 Zielgruppe

Das Jugendwohnnetz vermietet Wohnraum an Jugendliche und junge Erwachsene, die bei
Mietbeginn zwischen 16 und 26 Jahre alt sind, ein jahrliches Bruttoeinkommen von maximal
Fr. 30 000.— haben, in Ausbildung oder berufstatig sind oder in einer Orientierungsphase
stehen, wobei sie eine zielgerichtete, kontinuierliche Suche nach Ausbildung oder Beschafti-
gung betreiben und dokumentieren missen und selbstédndig wohnen kdnnen.

4. Leistungsausweis und Wirkung

2011 2012 2013
Wohnungsbestand Ende Jahr 708 763 781
Mieterlnnen Stand Ende Jahr 1692 1774 1827
Mietkosten pro Mieterln in Fr. 406 395 391

Das Umfeld des Jugendwohnnetzes ist sehr dynamisch und verlangt eine hohe Effizienz. Im
letzten Jahr hat das Jugendwohnnetz 172 neue Wohnungen akquiriert. So konnte der Ver-
lust von 154 Wohnungen ausgeglichen und der Bestand leicht erhoht werden. Noch hoher ist
die Dynamik bei der Mieterschaft: Diese erneuerte sich im letzten Jahr um rund einen Drittel
(676 Ein- und 623 Auszlge). Schliesslich schafft es das Jugendwohnnetz weiterhin, die
durchschnittlichen Mietkosten pro Bewohnerin oder Bewohner konstant zu halten, bzw. so-
gar leicht zu senken. Die Akquisition von Wohnungen und deren Vermietung wird vollum-
fanglich vom Verein selbst erbracht ohne finanzielle Betriebsbeitrdge durch die Stadt.

Sozialberatung
2011 2012 2013
Beratungsfalle 941 851 871
Beratungsstunden 1477 1516 1336

Das Jugendwohnnetz hat das Maximum von durch die Stadt finanzierten 1280 Beratungs-
stunden in den letzten drei Jahren stets Ubertroffen. Die Fragestellungen und Intensitat der
Sozialberatung sind sehr unterschiedlich. Die meisten Falle sind leicht und bendtigen eine
geringe Beratungszeit. Es handelt es sich dabei um Probleme rund um das Zusammenleben
in einer Wohngemeinschaft oder mit der Nachbarschaft. Dank der Sozialberatung kdnnen fur
alle am Konflikt Beteiligten tragbare Lésungen gefunden werden. Wichtigste Themen dabei
sind die Selbstkompetenz, Ausbildung, Arbeit und weiterhin Budget- und Schuldenfragen.
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Bei den komplexeren Fallen handelt es sich haufig um psychische Probleme. Diese Jugend-
lichen ziehen sich oft in ihre Wohnungen zurlck, isolieren sich von der Umwelt und/oder
konsumieren Drogen und fallen meist durch ihre Verhaltensweisen auf. Diese rund zehn
Prozent der Bewohnerinnen und Bewohner bendtigen etwa 75 Prozent des Beratungsauf-
wands. Bei diesen besonders anspruchsvollen Fallen ist das Jugendwohnnetz aus Kompe-
tenz- und Kapazitatsgriinden nicht in der Lage, spezifische Beratungen (Sucht, Psychothe-
rapie usw.) selbst anzubieten, sondern ist fir die richtige Triage besorgt.

Ein Teil der Mieterschaft (2013 sechs Prozent) ist bei den Sozialen Diensten anhangig. Bei
diesen Jugendlichen arbeitet die Sozialberatung eng mit den Sozialen Diensten zusammen.

5. Leistungsbezug

Das Sozialdepartement finanziert ausschliesslich die Sozialberatung. Die anderen Leistun-
gen werden vom Verein getragen.

Anzahl Beratungsstunden Beitragssatz Maximaler Leistungsbezug
1280 Fr. 95.30 Fr. 122 000.— "
Kommentar:

Y Der Betrag ist gerundet.

Ein weiterer Teil der Kosten der Beratung wird Uiber einen Verwaltungsaufschlag von Fr. 10.—
pro Monatsmiete gedeckt. Mit diesem Aufschlag leisten alle Mieterinnen und Mieter — auch
diejenigen, die keine Sozialberatung in Anspruch nehmen — einen Solidaritatsbeitrag an die
Beratung.

6. Finanzen

Gemass Bilanz 2013 betrug das Eigenkapital Fr. 664 645.—. Zudem verfugt der Verein Uber
einen Investitionsfond (zur Finanzierung von Ausbauinvestitionen in langerfristig gemieteten
Drittliegenschaften) in der Héhe von Fr. 750 000.— und Reserven von Fr. 920 000.—. Diese
sind fiir Renovationen und Risiken (Hypothekarzins-Anderungen, Delkredere, Schadensfélle)
notwendig. Die Eigenkapitalsituation des Vereins Jugendwohnnetz Zurich wird im Vergleich
zum Gesamtaufwand und -ertrag als gut beurteilt.

Verein Jugendwohnnetz: Rechnung 2013 und Budget 2015

Rechnung 2013 in Fr. Budget 2015 in Fr.
Aufwand
Personalaufwand 796 947 870 000
Betriebs- und Sachaufwand ” 449 860 227 000
Raumaufwand 69 991 70 000
Mietaufwand Wohnungen 9499 107 9 900 000
Zuwendung an Stiftung ? 750 000
Total Aufwand 10 815 905 11 817 000
Ertrag
Ertrage aus Verkaufen und Dienstleistungen® 10 710 252 11 710 000
Beitrag Sozialdepartement Stadt Zurich 122 000 122 000
Beitrage Dritte 12 677 13 000
Total Ertrag 10 844 929 11 845 000
Gewinn 29 024 28 000
Kommentar:

Vorbemerkung: Der Umsatz des Vereins Jugendwohnnetz wéachst jahrlich um rund 5 Prozent. Deshalb erhdéhen
sich von der Erfolgsrechnung 2013 zum Budget 2015 der Personalaufwand und die Ertrdge aus Verkaufen und
Dienstleistungen entsprechend um je rund 10 Prozent.
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" Der hohe Betriebs- und Sachaufwand 2013 ist auf die Einflhrung einer neuen elektronischen Immobilienverwal-
tung zuruickzufuihren. 2015 fallen nur noch Lizenz- und Weiterentwicklungskosten an.

% Die Zuwendungen des Vereins an die Stiftung fiir Jugendwohnhilfe Ziirich erfolgen, um dessen Eigenkapital zu
steigern. Damit kénnen die Fremdkapitalbelastung und letztlich auch die Mietkosten in den stiftungseigenen
Liegenschaften reduziert werden (bzw. neue Liegenschaften erworben werden). Diese Zuwendungen erfolgen
nur, wenn der Verein dafiir ausreichende Mittel hat. Dies war 2013 nicht der Fall, u. a. weil in die elektronische
Immobilienverwaltung investiert wurde und gréssere Rickstellung fiir die Reorganisation der Geschaftsstelle
getatigt wurde.

% Die Ertrage aus Verkaufen und Dienstleistungen setzen sich aus den Mieteinnahmen, den Vermittlungsgebiih-
ren und den Verwaltungsarbeiten, die der Verein fiir die Stiftung leistet, zusammen.

7. Fazit, Budgetnachweis und Zustandigkeit

Der Verein Jugendwohnnetz Zurich erfllt fir die Stadt Zurich eine wichtige Aufgabe, indem
er fur Jugendliche und junge Erwachsene mit bescheidenem Einkommen Wohnmdglichkei-
ten bereitstellt. Beim Zusammenwohnen kann es zu Konflikten kommen, die von der Mieter-
schaft nicht selbstandig geldst werden kénnen. Ausserdem bendtigen einzelne Mietende in
schwierigen Lebenslagen Unterstiitzung. Der Verein Jugendwohnnetz bietet deshalb fur sei-
ne Mieterinnen und Mieter eine bedarfsgerechte Sozialberatung an und leistet damit einen
Beitrag zur Stabilisierung und Integration der Jugendlichen. Die Sozialberatung stellt vor al-
lem bei komplexeren Fallen eine kostengunstige Alternative zu weiterreichenden und we-
sentlich teureren Betreuungs- und Unterbringungsformen dar.

Zu diesem Zweck soll dem Verein Jugendwohnnetz Zirich fir die Sozialberatung fur die
Jahre 2015-2018 ein jahrlicher leistungsabhangiger Maximalbeitrag von Fr. 122 000.— bewil-
ligt werden. Gemass Art. 41 Abs. 1 lit. ¢ Gemeindeordnung beschliesst der Gemeinderat
Uber jahrlich wiederkehrende Ausgaben von mehr als Fr. 50 000.— bis Fr. 1 000 000.—. Der
Betrag von Fr. 122 000.— ist im Budget 2015 eingestellt und im Aufgaben- und Finanzplan
2015-2018 vorgemerkt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Dem Verein Jugendwohnnetz Ziirich wird fiir die Jahre 2015-2018 ein jahrlicher,
leistungsabhangiger Maximalbeitrag von Fr. 122 000.— (entsprechend dem Index
von 99,8 Punkten des Ziircher Stadteindexes der Konsumentenpreise, Basis
Dezember 2010) bewilligt.

2. Die Kompetenz zur Festlegung der Beitragssatze wird dem Vorsteher des Sozial-
departements libertragen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Sozialdepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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