GESCHAFTSBERICHT
JUGENDWOHNNETZ JUWO




INHALTSVERZEICHNIS

«Als Studentin wiinsche ich mir Verstandnis, Berg- und (Digital-Fahrt
Unterstiitzung und faire Wohnmaoglichkeiten. Eine Nach Zwischennutzung nun
transparente und gute Kommunikation ist dabei Baustart Haus «Eber»

ausschlaggebend. Das junge und dynamische Team Juwo Lageplan

Seite 10-11

vom Juwo macht es mogllch» Wohnungsabgaben
im Wochenrhythmus

Elena, Studentin und Juwo-Bewohnerin
Seite 12-17

Wegen Corona zu Wohnungs-
vergaben per Video

Seite 18-19

Zahlen und Fakten 2020

Seite 20-21

Hinter den Kulissen

Seite 22

Partnerschaften

Seite 23

-

77 -,

L 77

L A

&
& &

Abrissarbeiten Siedlung Egli-/Hohl- und Eichbiihlstrasse — mehr dazu auf den Seiten 12—17 (lllustration: Fabienne Miller)




VORWORT BERICHT

Berg- und (Digi)tal-Fahrt Nach Zwischennutzung nun

Baustart Haus «Eber»

Die Stiftung Jugendwohnnetz Juwo erstellt an der Herdernstrasse 56 eine
Uberbauung mit 95 Zimmern fiir junge Erwachsene in Ausbildung. Das Projekt
integriert das bestehende Eckhaus «Eber» und erweitert dieses beidseitig.

Das bestehende Gebaude wurde 2020 zwischengenutzt und kann ab 2021 saniert
und erweitert werden. Auf dem von der Stadt Ziirich im Baurecht erhal-

tenen Grundstiick entsteht Wohnraum fiir Studierende und Berufslernende mit
beschrinkten finanziellen Mitteln.

Foto: Clemens Schuster Text: Patrik Suter
Fotos: Till Fiilscher, ArtCon

Es ware zwar reizvoll, als Riickblick auf 2020 ein Editorial zu
verfassen, das ohne jede Erwahnung der Corona-Pandemie auskommt.
Aber es ware falsch, denn natirlich hat das Thema dieses Jahr auch uns
massiv beschaftigt. Pl6tzlich schrien alle nach Digitalisierung. Was aber
im letzten Jahr landauf landab passiert ist, hat in vielen Fallen gar nichts

Die Liegenschaft Herdernstrasse 56 befindet sich an der Kreu-
zung Herdern-/Bullingerstrasse, vis-a-vis des Stadions Letzigrund und des
Schlachthofs. Das bestehende Haus «Eber» wird saniert, teilweise umge-
baut und beidseitig mit Neubauten erganzt. Umgesetzt wird das Projekt
von Wild Architekten in Zirich, die einen vom Amt fir Hochbauten durch-

mit Digitalisierung zu tun. Denn wer ein Formular statt auf Papier auch
als PDF anbietet, digitalisiert nicht, er transponiert lediglich analoge Ab-
|aufe auf einen digitalen Kanal. Dies trifft zum Beispiel auch auf die Woh-
nungsbesichtigungen per Skype bei Juwo zu (dazu mehr weiter hinten im
Geschéftsbericht). Die Pandemie ist so rasch tiber uns gekommen, dass

gefiihrten Wettbewerb gewonnen haben. Die Projektkosten betragen
rund 17 Millionen Franken.

Im Juli 2020 Gbernahm das Juwo das Eckhaus «Eber» in Ge-
brauchsleihe von der Stadt Zirrich. Bevor mit dem Bau begonnen werden

kann, sind die Genehmigung des Gemeinderats sowie das Vorliegen des
Baurechtsvertrags und der Baubewilligung erforderlich. So musste zligig
eine Zwischennutzung organisiert werden. Die Flachen im Erdgeschoss
wurden Kiinstlerinnen und Kinstlern und die Rdume in zwei Oberge-
schossen jungen Ateliers und Startups flr sieben Monate kostenlos zur
Verfligung gestellt. Die Dankbarkeit der jungen, durch die Corona-Situa-
tion gepragten Organisationen war gross.

man in den wenigsten Fallen richtig und konsequent digitalisieren konn-
te, was namlich bedeuten wiirde, Geschaftsprozesse von Grund auf neu
zu denken und zu gestalten. Chancen wurden verpasst, weil es keine an-
dere Losung gab, es ging nur noch darum zu funktionieren und den Be-
trieb irgendwie am Laufen zu halten. Denn auch hier gilt: Wer zu spéat
kommt, den bestraft die Geschichte.

Juwo hat zum Gliick schon zwei Jahrzehnte Erfahrung mit
Digitalisierung: 2000 wurde das erste Online-Anmeldeformular program-
miert und nur ein Jahr spater meldeten sich schon mehr als 50% der
Mietinteressenten Uber die Website an. 2003 wurde dann die interne
Bearbeitung der Anmeldungen auf eine Web-Plattform umgestellt, we-
nig spater auch die Mieterberatung. Seither wurden die Plattformen im-
mer wieder weiterentwickelt. Anfang 2019 beschloss der Vorstand auf
Antrag der Geschaftsleitung, das System von Grund auf neu zu entwi-
ckeln und die Funktionalitat deutlich auszuweiten. Einerseits sollten die
Interessentinnen und Interessenten sowie die Mieterinnen und Mieter
deutlich mehr involviert werden («Self-Service-Portal»), andererseits
sollten die Mietvertrége digitalisiert werden. Dieses hoch anspruchsvol-
le Projekt war zum Gliick schon sehr weit gediehen, als Corona ausbrach. Jean-Marc Hensch, Prasident Juwo
Dem Projektteam gelang es, den Endspurt auch unter erschwerten Be-
dingungen zu absolvieren und das System Mitte 2020 planmassig in Be-
trieb zu nehmen. Dass dies einen riesigen Effort bedeutete, kann sich
jede Person vorstellen, die schon in einem solchen Projekt involviert war.

Dafiir ein grosses Dankeschon an das engagierte Projektteam und alle
anderen, die aktiv mitgewirkt haben.

Das System (mit der etwas kryptischen internen Bezeich-
nung eVAA) hat sich seither im Praxisbetrieb sehr bewahrt und ganz we-
sentlich dazu beigetragen, dass auch im Homeoffice produktiv gearbeitet
werden konnte. Dank eVAA hat neben der Effizienz auch die Sicherheit
der Prozesse und die Qualitat der Arbeit splrbar zugenommen. Man ma-
che sich aber auch keine Illusionen: Eine solche Plattform ist nicht gratis
zu haben. Neben unzahligen internen Arbeitsstunden haben wir auch im
sechsstelligen Bereich investiert, um eine zuverlassig funktionierende
und sichere Anwendung entwickeln zu lassen. Damit zeigt sich auch, dass
es fiir das Juwo nicht genligt, in die Hardware (Immobilien) zu investieren,
sondern dass auch die Software immer wichtiger wird.

Jean-Marc Hensch
Prasident Juwo

Haus «Eber»: erweitert und saniert (Visualisierung: Wild Architekten GmbH)
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r nutzen das Haus «Eber» fiir ihre Projekte.

Im Frithjahr 2021 beginnt nun der Bau. Das Juwo wird auf
dem Areal 95 Zimmer, angeordnet in 3er-, 4er-, und 6er-Wohngemein-
schaften sowie einer Clusterwohnung, erstellen. Der durchschnittliche
Brutto-Mietzins betrdgt rund 600 Franken pro Monat. Um die tiefen
Mietzinsen zu ermoglichen, beantragt die Stiftung ein unverzinsliches
Darlehen von 7 Millionen Franken aus dem Jugendwohnkredit der Stadt
Zirich. Interessentinnen und Interessenten missen zwischen 16- und
28-jahrig sein, eine Ausbildung absolvieren und tber ein beschrdnktes
Einkommen von jahrlich max. 30’000 Franken verfligen. Bei planmassi-
gem Bauverlauf kdnnen die Zimmer im Méarz 2023 bezogen werden.

L5y
Kreativschaffende und -interessierte treffen und vernetzen sich im Haus «Eber».

Die Flachen im
Erdgeschoss wurden
Kinstlerinnen und
Kinstlern und die
Raume in zwei Ober-
geschossen jungen
Ateliers und Startups
fur sieben Monate
kostenlos zur Verfu-
gung gestellt.
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INTERVIEW

Wohnungsabgaben im Wochenrhythmus

Interview mit Geschaftsfiihrer Armin Isler und
Bewirtschafter Angelo Pozzi von der Dr. Stephan a Porta-Stiftung

Bei einem Erneuerungsbau einer Siedlung erfolgen in aller Regel die Wohnungsab-

gaben und der Baustart auf einen einzelnen Stichtag. Nicht so in diesem Fall:

Bei der Siedlung Egli-/Hohl- und Eichbiihlstrasse in Ziirich mussten die Abgaben

etappenweise im Wochenrhythmus iiber vier Monate vorgenommen werden.

Die Eigentiimerin Dr. Stephan a Porta-Stiftung und das Juwo als Zwischennutzer

stellten sich der Herausforderung gemeinsam. Armin Isler und Angelo Pozzi

erzdhlen von den Erfahrungen. .

Text und Interview: Patrik Suter und Martina Dettling
Fotos: Juwo und Dr. Stephan a Porta-Stiftung

Wieso haben Sie sich als Eigentiimerin fiir etappierte Ab- « Wa h ren d d er ga nzen

gaben entschieden?

Armin Isler: Drei wesentliche Griinde sind fiir unseren Ze|t funktionierte el
Entscheid verantwortlich: . . "-/L
e Da Wohnraum in der Stadt Zirich ein rares Gut ist, wollten wir samtli- d e Zusa mmena I’bEIt 64
chen Bewohner*innen ermdglichen, so lange wie maoglich in ihren Woh- : e |
nungen zu bleiben. mlt dem JUWO her— ' 5
* Grossere Leerstande Uber eine langere Zeit und dadurch mogliche Be- vorra ge nd: professio_ - f
setzungen wollten wir vermeiden. .. y ;
« Die erforderliche Schadstoffsanierung konnte optimal mit den etap- nel |, un kom p||Z|ert / - o
pierten Abgaben koordiniert werden. i | E
und ganz nach unserem -. | z

Was waren die administrativen und organisatorischen

Herausforderungen? G eSCh mac kl O h ne '
Armin Isler: In einem ersten Schritt war die Reihenfolge der un no‘“ge ad m | N |Strat|ve :

Etappierung festzulegen. Dabei galt es, die Anspriiche der Architekten
(bautechnisch optimal) mit den Anspriichen und Wiinschen der verblei- ZusatZSChlanen.» ' /1
benden Mieter*innen in Einklang zu bringen. Es mussten rechtlich verbind-
liche Erstreckungsvereinbarungen ausgefertigt werden. Zudem musste
sichergestellt werden, dass alle Mieter*innen ihren Abgabetermin genau
kannten, was in einigen Fallen enorm Zeit beanspruchte (personalisierte
Informationsschreiben, motivierende Gesprache usw.). Die Vermittlung
von Ersatzwohnungen in anderen Siedlungen und die Koordination der
Auszugstermine usw. forderten die Bewirtschafter*innen stark.

Der Zwischennutzung durch das Juwo (80% der 199 Wohnungen) ist es
zu verdanken, dass die Wohnungsabgaben geradezu problemlos verlie-
fen. Erheblich schwieriger und zeitintensiver war das Engagement fir die
bisherigen Mieter*innen.

Die Zwischennutzung durch das Juwo dauerte bei verschiedenen Woh-
nungen mehrere Jahre. Wahrend der ganzen Zeit funktionierte die Zu-
sammenarbeit mit dem Juwo hervorragend: professionell, unkompliziert
und ganz nach unserem Geschmack, ohne unnotige administrative Zu-
satzschlaufen.

Armin Isler, Geschaftsfihrer Dr. Stephan a Porta-Stiftung A e e e eue gsba de ehe i
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Die Abrissarbeiten schreiten voran — bis schliesslich alle Gemauer verschwunden sein we
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Wie sind die etappierten Abgaben vor Ort abgelaufen, gab
es Unerwartetes?

Angelo Pozzi: Aus meiner Sicht verlief die Entmietung der
Liegenschaften im Grossen und Ganzen storungsfrei und gut. Neu und
unerwartet waren die COVID-19-Massnahmen und die Graffiti-Spraye-
reien in einigen Wohnungen, verursacht durch die Bewohner*innen.

Wie haben Sie die Zusammenarbeit mit dem Juwo empfunden?

Angelo Pozzi: Vor allem hat mir an Juwo die partnerschaftliche
und kollegiale Zusammenarbeit mit den Mitarbeiterinnen vor Ort gut ge-
fallen. Die authentischen, souverdanen und empathischen Personlichkeiten
der Mitarbeiterinnen werden mir in positiver Erinnerung bleiben. Bei Un-
erwartetem oder Problemen vor Ort hat mir die Handhabung des Risiko-
managements von Juwo sehr gut gefallen. Auch die Arbeitsvorbereitung,
Zuverldssigkeit und das Engagement der Mitarbeiterinnen war super. Die
Kommunikation und die Abldufe waren gut organisiert. Es war nichtimmer
einfach, den Erwartungen oder Vorstellungen aller Beteiligten gerecht zu
werden. Die Kritik- und Konfliktfahigkeit der Mitarbeiterinnen in solchen
Situationen war meiner Meinung nach hervorragend.
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«Die authentischen,
souveranen und
empathischen
Personlichkeiten

der Juwo-Mit-
arbeiterinnen werden
mir in positiver
Erinnerung bleiben.»

INTERVIEW

Fie Wohnungen wurden von Juwo termingerecht zuriickgegeben.
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BERICHT

Wegen Corona zu Wohnungsvergaben per Video

Im Marz 2020 liberraschte die Corona-Situation mit dem «Lockdown» das Juwo
genauso wie andere Organisationen. Zu den generellen Hiirden fiir die Vermietung
wie Distanzregeln und Homeoffice kam noch eine Anfrageflut der jungen Mieter-
schaft hinzu. Krisen- und Gesundheitsmanagement war angesagt. Doch nicht nur:
Die Pandemie eroffnete unerwartete Chancen.

Text : Patrik Suter
Fotos: Martina Dettling

Noch vor dreiJahren hiess es an einer Juwo-Teamdiskussion: .
«Wohnungsbesichtigungen via Videofilm sind unmoglich, denn jede Be- E N paa r WOCheI”I
wohnerschaft will vor Vertragsunterzeichnung die Wohnung real vor Ort

sehen.» Ein paar Wochen im Corona-Notstand, und es zeigt sich, dass Im CO rona- N OtSta ndi

Besichtigungen per Skype dennoch gehen, ja sogar unerwartet grossen un d es Zeigt SiCh
Zuspruch finden. Dabei filmt die ausziehende Person mit der Handyka- /

mera ihre Wohnung und interessierte Personen schauen sich das Video d ass BeSIChtIgU ngen
an und entscheiden, ob ihnen das Wohnobjekt zusagt oder nicht. Die
Methode kann nicht alle realen Wohnungsbesichtigungen ersetzen. In per Skype den nOCh
vielen Fallen kann sie jedoch liber die Corona-Zeit hinaus angewandt —

werden und erspart den Beteiligten den Reiseaufwand. ge h en Ja Soga r

Eine weitere Chance eréffnete das Homeoffice. Zwar muss- unerwa rtet grossen
ten die Prozesse und Arbeitsmittel umfassend und in Windeseile ange- .
passt werden. Doch funktionierte Homeoffice besser, als die meisten ZUSprUCh fl nden .
zuvor gedacht hatten. Der Ruf nach digitalen Dossiers wurde lauter und
das kirzlich begonnene Digitalisierungsprojekt gewann kraftigen Zu-
spruch. Im Bewusstsein, dass die wahren Herausforderungen nichtin der
Technik, sondern bei den sozialen Kontakten und der Teampflege liegen,
wird das Juwo langfristig ein freiwilliges Teil-Homeoffice anbieten.

Die Corona-Situation verstarkte die Solidaritat und Hilfsbe-
reitschaft und schweisste das Juwo-Team enger zusammen. So entstand
wie von Zauberhand eine Taskforce, wurden ein Vater- und drei Mutter-
schaftsurlaube organisiert sowie Unmengen von Anfragen und Wechsel-
winschen bearbeitet. Flr die jungen Mieterinnen und Mieter bewirkten
die Hygiene- und Distanzregeln, die Reisebeschrankungen sowie der
Fernunterricht viel Unsicherheit und Beratungsbedarf.

2020 wurden ein Mitarbeiter und finf Mitarbeiterinnen rek-
rutiert und eingearbeitet. Dabei geht das Juwo nach einem standardisier-
ten Peer-to-Peer-System vor, das branchenkundige Eintretende wahrend
dreier Monate umfassend in ihre Aufgabe einfiihrt. Ebenso konnten zwei
junge Einsteigerinnen mit wenig Berufserfahrung eingestellt werden. Die
Erkenntnisse aus ihrer neun- bis zwélfmonatigen Einflihrung fliessen in
einen zukiinftigen Standardprozess ein - ein weiteres Beispiel, wie der von
der Pandemie erzeugte Druck Potenziale auf individueller und gemein-
schaftlicher Ebene entfaltet.

Einarbeitung am Arbeitsplatz: mit Maske und Abstand Wohnungsbesichtigung: Interessierte sind per Video (Skype) zugeschaltet.
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Hinter den Kulissen

Spender*innen! — Herzlichen Dank!

Stadt Zirich (aus Nachlass)

R.+S. Braginsky Stiftung

David Bruderer Stiftung

Walter Schoch & Nicolas von Graffenried
Familienheim Genossenschaft Ziirich

Frau Isabelle Messerli, Zurich

Stiftung PWG Zirich

Zircher Bau- und Wohngenossenschaft ZBWG

in Franken

690'205
10’000
2’000
1200
1’000
500
500
500

1 Wir bedanken uns auch bei den Spender*innen und Gonner*innen unter 500 Franken, die wir namentlich leider nicht

erwdhnen kénnen.

Vorstand und Stiftungsrat

Prasident
Vizeprasidentin
Quastor
Mitglieder

Geschaftsstelle

CEO

Leiterin Mieterberatung, COO
Mieterberatung
Immobilien-Bewirtschaftung

Finanzen
Sekretariatund Empfang
Kommunikation und IT

2 Mitglied der Geschéaftsleitung
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Jean-Marc Hensch, lic. iur., eidg. dipl. PR-Berater
Anita Gut, eidg. dipl. PR-Beraterin

André Klein, Betriebsokonom FH

Alain Gut, Dr. oec. publ.

Claudia Zinno, Immobilienbewirtschafterin FA

Kurt Stamopoulos, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder

Patrik Suter?

Marie-Louise van Swelm?

Barbara Heuberger, Patrick Lang, Adrian Werner
Andrea Matter, Melissa Miller

Tulpe: Ramona Ernst, Cécile Reiser, Anita Nold

Rose: Jennifer Miiller, Andreas Studer, Francy Kamm,
Chantal Hausammann

Enzian: Martina Dettling, Ebru Kiranoglu, Lisa Biinter,
Delia Unternahrer, Valbona Sali, Vanessa Meier

Lilie: Jessica Frei, Joyce Shardlow, Tahsin Caglar,

Janine Husi, Katja Fuchs
Janine Bolinger?, Natalie Varallo
Andrea Spiri
Claudia Jaberg

Partnerschaften

Albert Niedermann-Hartmann-Stiftung
Allgemeine Baugenossenschaft Zirich ABZ
André Hobler

ASIG Wohngenossenschaft

BAGESTRA, Baugenossenschaft der Strassenbahner Zirich
Barosa AG

Baudirektion Kanton Ziirich
Baugenossenschaft Freiblick
Baugenossenschaft Frohheim Zirich BGF
Baugenossenschaft GISA
Baugenossenschaft Glattal Zurich
Baugenossenschaft Halde Ziirich
Baugenossenschaft Heimat
Baugenossenschaft im Gut
Baugenossenschaft Kyburg
Baugenossenschaft Linth-Escher
Baugenossenschaft mehr als wohnen
Baugenossenschaft Oberstrass
Baugenossenschaft Rotach Zirich
Baugenossenschaft Sonnengarten
Baugenossenschaft St. Jakob Zirich
Baugenossenschaft Stid-Ost
Baugenossenschaft Vrenelisgartli
Baugenossenschaft Waidmatt
Baugenossenschaft Wiedikon

BEP Baugenossenschaft des Eidg. Personals
BGZ Baugenossenschaft

Burgring ZiiriOberland AG

BVK Personalvorsorge des Kantons Ziirich
Christian Zopfi

Die Schéachli Baugenossenschaft Dietikon
Dr. Stephan a Porta-Stiftung

Emil Seliner

Evangelisch-reformierte Kirchengemeinde Zirich
Evangelischer Frauenbund Zirich efz

FGZ Familienheim-Genossenschaft Ziirich
Gemeinnutzige Bau- und Mietergenossenschaft Zirich
GemeinnUtzige Baugenossenschaft Limmattal GBL
Genossenschaft WOGENO Zirich

H.&C. Riibel Familienstiftung

Habitat 8000 AG

Hans Marlof

Hans Welti

HEV Hauseigentliimerverband Zirich
Immobilien Stadt Zlrich

J.H. Kunz Bautreuhand AG

Liegenschaften der Stadt Ziirich

Lieger + Roth AG

MBGZ Mieter-Baugenossenschaft Zirich
Milchbuck Baugenossenschaft

Mobimo Management AG

MPK Migros Pensionskasse Immobilien
Neliomanda AG

Otto Brunner

Pfannenstiel Immobilien AG

Post Immobilien Management und Services AG
Reformierte Kirche Ziirich

Regimo Zirich AG

ZUSAMMENARBEIT

Sidenzia AG

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof

Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich SAW
Stiftung Bauen und Wohnen SBW

Stiftung einfach wohnen

Stiftung Kirchlicher Sozialdienst Zirich

Stiftung PWG

Stiftung Renggergut

Stiftung Wohnungen fiir kinderreiche Familien
Stiftung Ziircher Kinder- und Jugendheime zkj
Verein Werchschiir

Vivo Immobilien AG

Walter Schoch & Nicolas von Graffenried
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ziirich wsgz
Zug Estates Holding AG
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