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Sozialmanagement

Fakten und Losungen fir Profis

GAG Immobilien AG Koln: Die Aktive Soziale
Schuldnerberatung (ASS) hilft den Mietern

Das Sozialmanagement der GAG Immobilien AG Ko6ln ist vorbildlich. Neben Projekten und Aktivitaten fiir

Kinder, Jugendliche und Langzeitarbeitslose und iiber die interkulturell ausgerichtete Integration von Nach-
barschaften ist die Arbeit der Aktiven Sozialen Schuldnerberatung (ASS) ein weiterer Schwerpunkt. Weniger
Réaumungsklagen und stabilere Mietverhiltnisse in den GAG-Wohnquartieren sind die Ziele.

»Fangen wir mit dem Ergebnis
an®, schldgt Elmar Lieser, Leiter
des GAG Sozialmanagements,
vor. ,Nach dem ersten Jahr ist
die Bilanz schon positiv. Durch
die Interventionen unseres ASS-
Teams konnten von Mai 2008 bis
dato 21 Raumungsklagen abge-
wendet und die Wiederaufnahme
der Mietzahlung und der Riick-
stande erreicht werden.”

Die Kosten einer Zwangsriu-
mung schlagen bei der GAG mit 8.000 bis 12.000 Euro zu Buche: Gerichts- und An-
waltskosten, raumen der Wohnung mit entsprechendem Leerstand und aufgelaufenen
Mietriickstanden, oft auch einlagern der Mobel oder entriimpeln und herrichten der
Wohnung fiir die Neuvermietung.

»Die Abwendung einer bevorstehenden Rdumungsklage ist eine durchhaus messbare
Grofie”, sagt Elmar Lieser. Weniger messbar in Euro und Cent seien die Erfolge der vielen
Beratungsgespriche, die das ASS-Team oft schon nach dem Ausbleiben einer einzigen
Monatsmiete fithrt. ,Da treffen wir hiufig auf Mieter, die z. B. wegen Jobverlust, un-
tiberlegter Aufnahme eines Anschaffungskredites oder familidrer Probleme gerade erst
am Anfang einer typischen Schuldnerkarriere stehen. Zusammen mit unseren Partnern,
den in Koln titigen Schuldnerhilfen konnen wir ihnen in der Regel helfen, aus eigener
Kraft den Weg in eine wirtschaftlich tragfahige Zukunft zu gehen.“ Fiir das Unterneh-
men bedeutet das nicht nur eine Sicherung der Mietzahlungen im Einzelfall, sondern
auch eine Stabilisierung des sozialen Umfeldes und des nachbarschaftlichen Klimas in
den Quartieren, was wiederum zu weniger Fluktuation und einer Verstetigung der Miet-
einnahmen fiihrt.

Sie besuchen die saumigen Zahler oft zu zweit

Zwei Frauen und ein Mann bilden das ASS-Team der GAG. Alle haben eine kaufmén-
nische Ausbildung und langjahrige Erfahrung in der Wohnungswirtschaft bzw. bei der
GAG. Fiir ihre neue Aufgabe wurden sie im Detail geschult und speziell auch auf den
Umgang mit schwierigen Kunden vorbereitet. Sie besuchen die sdumigen Zahler oft zu
zweit, meistens unangemeldet am frithen Abend. ,Der paarweise Auftritt dient nicht
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Einsatzbesprechung mit Team-
leiterin Dorit Siegfried (links)
Olaf Littmann und Edith Fuf3
(rechts).
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nur der Sicherheit des Teams®, erlautert Elmar Lieser, ,sondern wirkt auch beruhigend
und deeskalierend bei autkommenden Konflikten, weil die Beiden mit wechselnder Ge-
spriachstaktik situativ auf die Mentalitit und Stimmungslage ihres Gegeniibers reagieren
kénnen.”

Sie suchen den Dialog

Das Team baut keine Drohkulisse auf (Lieser:
»Das ist kein Moskau-Inkasso®), sondern ver-
sucht respektvoll und einfithlsam, die Ist-Situa-
tion zu kldren und Engpésse zu markieren. Dann
werden im Dialog mit dem Schuldner Losungs-
moglichkeiten erarbeitet, Ziele vereinbart und
Aufgaben vergeben. ,Fiir die Einhaltung von
Vereinbarungen und die zuverldssige Erledigung
der Aufgaben sorgt das Team mit sanften, aber
wirksamen psychologischen Druckmitteln®,
schmunzelt der studierte Sozialpddagoge Elmar
Lieser: ,,Kontrolle, Erinnerung, Ermahnung und
immer wieder nachfassen.”

Zu den Aufgaben der Schuldner gehort es hiufig,
sich bei Amtern und Behorden um die Geld- und
Sachmittel zu kiitmmern, die ihnen in ihrer pre-
kdren Lebenssituation zustehen. ,Viele wissen
gar nicht, was ihnen zusteht, oder trauen sich einfach nicht in ein Amt oder in eine GAG-
Geschiftsstelle®, weifd Lieser. Das dndert sich, wenn das ASS-Team mogliche Geldquellen
ausgemacht hat und dann auch auf die rechtmiflige Ausschopfung dieser Quellen dréngt.
»Manche Mieter sind uns richtig dankbar, dass wir sie aus ihrer Passivitdt und Kopf-in-
den-Sand-Haltung herausgeholt haben®, erzahlt Lieser. ,,Sie sind stolz darauf, ihre Miete
wieder selbstidndig, piinktlich und in voller Hohe zahlen konnen.*

Um Letzteres bei moglichst vielen GAG-Mietschuldnern zu erreichen, kann das ASS-
Team mit diversen Hilfen wie Ratenzahlung und treuhénderischer Kontofiithrung ope-
rieren und auf Unterstiitzer und Partner im Netzwerk des GAG-Sozialmanagements mit
den Kolner Institutionen und Initiativen der Wohlfahrtspflege zurtickgreifen. ,,Das reicht
von der Vermittlung zu einer Schuldnerhilfe bis zur Einschaltung eines sozialen Dienstes
bei Suchtkranken®, sagt Elmar Lieser und gibt zum Schluss noch einen Tipp fiir die Kol-
leginnen und Kollegen im Mietmanagement der Wohnungswirtschaft: ,,Im Wettrennen
der Glaubiger um die Euros eines sdumigen Mieters sollten Sie die Nase vorn haben, also
auf erste Anzeichen von Zahlungsproblemen reagieren. Die Versandhiuser und Mobil-
Funker sind hiufig schneller zur Stelle. Deshalb kassiert unser ASS-Team fillige Betrage
auch schon mal bar.”

Stefan Gisder,
Hans Jiirgen Krolkiewicz
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Olaf Littmann und Edith Fuf} bei
der Nachbesprechung direkt
vor Ort. Alle Fotos GAG Kéln
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