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Sozial- und Stadtrendite
Die Begriffe werden in der Debatte Uber die Wirtschaftlichkeit 6ffentlicher und
kommunaler Wohnungsunternehmen gepragt

« Ausgangspunkt Mitte 2004 — ,Undermanaged”: McKinsey verotffentlicht Gutachten Gber die
Wirtschaftlichkeit von 6ffentlichen Wohnungsunternehmen und stellt diese als
Sanierungsfall dar. Renditen von um die 3 Prozent seien zu niedrig und konnten deutlich
gesteigert werden.

* Ende 2004: Gotz, Verbandsdirektor des Verbandes der Wohnungswirtschaft in Bayern,
kritisiert McKinsey-Studie folgendermal3en: ,Private Investoren sind ihren Eigentiimern
verpflichtet, vorgegebene Renditen zu erwirtschaften. Das erfordert eine entsprechende
Auswahl der Kunden genauso wie eine Mietenpolitik, die ausreichende Ertrage nach sich
zieht“. Diese Vorgehensweise passe aber nicht zu kommunalen Wohnungsunternehmen,
die einkommensschwacheren Bevilkerungsgruppen preiswerte Wohnungen anbieten und
damit den kommunalen Wohnungsversorgungsauftrag erftllen sollen. ,Die soziale Rendite
fir Kommunen bleibt in der Studie véllig auRen vor. [...] Hier werden eindeutig Apfel mit
Birnen verglichen.”




Sozial- und Stadtrendite - Genese

Im Jahre 2005 wird immer starker auf Stadtrendite als umfassenden Begriff
abgestellt, um die Leistungen offentlicher Wohnungsunternehmen zu erfassen und
deren Tatigkeit von privaten Fondsinvestoren abzugrenzen

» April 2005: Lutz Freitag, GdW-Prasident, greift den Begriff der Stadtrendite auf der 12.
Handelsblatt Jahrestagung auf und fasst ihn viel weiter::

¢ .Die zunehmenden Erfordernisse der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus und der
damit verbundene Bedeutungsgewinn kommunaler Wohnungsunternehmen werden bei der
Verkaufsentscheidung nicht bertcksichtigt. Gerade in diesem Bereich zeichnet sich aber
eine erhebliche Steigerung der ,Stadtrendite’ ab.” (These 4)

e ,Der Nutzen (,Gesamtrendite”) kommunaler Wohnungsunternehmen fur die Stadte und
Gemeinden kann noch weiter gesteigert werden. Dies kann z.B. durch sozial-vertragliche
Mieterprivatisierung, die Ubernahme hoheitlicher Aufgaben, durch Kauf und
Bewirtschaftung von o6ffentlichen Liegenschaften und Gebauden im Rahmen des Public-
Private-Partnerships sowie durch die ErschlieBung neuer Geschaftsfelder geschehen.”
(These 8)

* November 2005: Der GdW-Kongress ,Unverzichtbar — Kommunale 6ffentliche
Wohnungsunternehmen sichern vitale Stadte“ am 22. und 23. November in Hannover markiert
einen Meilenstein der Entwicklung. Die Protagonisten des Begriffs Stadtrendite spannen ein
weites Handlungsfeld, das sie mit diesem Begriff belegen.

« Ende 2005/Anfang 2006: Der GdW grtindet die Arbeitsgruppe Stadt- und Sozialrendite unter
dem Vorsitz von René Schweyen, Geschaftsfiihrer der GBH Hannover.




Von Sonst. Gebietskdrperschaften

und anderen WU
Direkte MieterprivatisiersQg

Veranderung der Eigentumerstruktur auf den Wohnungsmarkten
Die Eigentumerstruktur verandert sich durch die Verau3erung an internationale
Fondsinvestoren und durch die Mieterprivatisierung erheblich.

Erkenntnisses aus der Studie von

Westdeutschland ges.
29.724.900 WE

Von Sonst. Gebietskorperschaften
und anderen WU

Privatisierung an Kap\talanleger

PricewaterhouseCoopers:

I N I
Gewerbl. Vermieter Selbstnutzer Private Vermieter
5.846.100 WE 12.820.200 WE 11.058.700 WE
| Paket—ﬁIUnternehmenS\ierkéufe* |
Kommunale WU ; iKreditinstitute ~ Kirchen, Private Amateurvermieter
1.323.700 WE | 1 79.800 WE Religionsgemeinschaften 8.847.000 WE
| : ! | 280.900 WE |
Sonst. Gebietskorpersch. Versicherungen | Semi-professionelle und
482. 800 WE \ Songt. Organisationen prof. Privatvermieter

1121.700 WE

Genowenschafteri: Sori'nst. Unternehmen
1.089.200 WE ! 1439.500 WE
Andere WU | Imobilienfonds
1.881.200 WE | 1 43.900 WE

ohne BErwerbscharakter
103.300 WE

2.211.700 WE

Quelle: Eigene Berechnungen und Einschatzungen.

40 Prozent der befragten
Kommunen wird sich in Zukunft
mit der Reduktion von
Wohnungsbestanden
beschaftigen.

» In der Vergangenheit ist es
noch nicht zu nennenswerten
Bestandsveranderungen
gekommen.

= Spektakulare Verkaufe wie in
Dresden oder die geplante
VeraulRerung der LEG
platzieren das Thema in der
Offentlichkeit.

Quelle: PricewaterhouseCoopers (2006):
Kommunale Wohnungsbestande: Ein
Auslaufmodell?




Stadt- und Sozialrendite — Bedeutung aus wohnungswirtschatftlicher Sicht
Der Strukturwandel in der Wohnung- und Immobilienwirtschatft [6st einen Prozess der
Neuorientierung aus.

= Die Wohnungswirtschaft steht nach dem Einstieg internationaler Finanzinvestoren
in den deutschen Wohnungsmarkt mitten in einem Strukturwandel, der in den
nachsten Jahren weiter andauern wird.

» Bewahrte Geschaftsmodelle wie die langfristige Bewirtschaftung von
Wohnungsbestanden und das Selbstverstandnis von Wohnungsunternehmen
stehen angesichts der Business Strategies der neuen Eigentimer auf dem
Prufstand.

» Es stellt sich die Frage nach dem Niveau von Bewirtschaftungsaufwand der flr
die Erzielung nachhaltiger Ertrage erforderlich ist und der wiederum die
besondere Situation der Unternehmen — z.B. die Versorgung sozial auffalliger
Mietergruppen in besonderem Mal3e — berticksichtigt.

= Zudem geht es auch darum, die soziale Verantwortung der (traditionellen)
Wohnungswirtschaft fur die Mieter, die Quartiere und die Entwicklung von
Stadtteilen und gesamten Stadten zu bewerten und in ihrer Dimension zu
verdeutlichen.

= Sozial- oder Stadtrendite sind — im volkswirtschaftlichen Sinne — unrentierliche
Kosten oder positive externe Effekte, die bei einem einzelnen Unternehmen

—anfalleraberpostiveEHekie Hirdie-AllgemeirhetthabeAm—m8mMmM8¥



Strategisches, langfristig orientiertes Management von
Wohnungsunternehmen

Strategisches Management von Leistungen
der Wohnungsunternehmen

T —— soziales
Leistungsmanagement

\ 4 A 4 A 4

~.Mehrwert bieten” - || ,Investitionen/Vermogens- Soziale

Motive: Individualisierung werte erhalten und Verantwortung/

sichern® = Migrantefsoziales Netz”
= sozial schwéachere

Haushalte
» auffallige Haushalte
= efc.

= aktive Altere
_ = passive Altere
Zielgruppen: = junge Familien
= Alleinerziehende
Je nach Zielgruppe
unterschiedliche Motive und

Wirtschaftli%heéﬁ?&'?;uﬁ%%ﬁﬁ%?&é) Eewirtschaftungsstrategie

(Gewinnorientierung/ Kostenminimierung)

Erfolgsmessung: langfristiger Deckungsbeitrag, Sozial-/Stadtrendite




Stadt- und Sozialrendite erganzen sich
Ausgangspunkt ist die Sozialrendite, die in der Wohnungsbewirtschaftung gemessen
werden kann, erganzend hierzu gruppiert sich die Stadtrendite

7N

Bewirtschaftung
(Kern)
\ /
Soziales
Management

(praventiv)
\/

Weitere Leistungen
(z.B. fur Infrastruktur)

\_/

Sozialrendite Il

Stadtrendite




Sozialrendite und Stadtrendite — Methoden zur Messung
Die Stadtrendite ergibt sich aus den drei wichtigen Teilen der Sozialrendite sowie
sonstigen sozialrelevanten Leistungen

Stadtrendite = + Sozialrendite | (getragene Kosten durch Vermietung
an Problemgruppen
+ Sozialrendite Il (vorbeugendes Sozialmanagement)

+ Sozialrendite Il (Mietverzichte/Mieten unterhalb der
Mietspiegel abzgl. kommunaler Férderung

+ soziale und technische Infrastrukturleistungen ftr die
Offentlichkeit (Nachbarschaftseinrichtungen, Kinder- und
Jugendeinrichtungen, Grinanlagen, Parkflachen..)

+ Leistungen im Rahmen der Stadtentwicklung (z.B. Re-
vitalisierung von stadtebaulichen Problemquartieren)
+ Leistungen fir die Kommune (z.B. Ankauf von Grund-

stiicken und Immobilien, Betreiben von Gebauden,
MalRnahmen im Rahmen der Wirtschaftsférderung etc.)

Input-Analyse

Zusammenhang zwischen Rendite und Kosten: Die Aufwendungen werden als Gradmesser fur

den oft schwer bestimmbaren Ertrag verwendet. Es gilt die MalRgabe: Es entsteht durch die

Leistungen ein monetérer Ertrag, der mindestens in der Hohe der aufgewendeten Kosten bilanziert
—werdenkat |).




Sozialrendite und Stadtrendite - Outputanalyse
Als qualitative Ergebnisse kbnnen diverse Aspekte zur Verbesserung des
gemeinschatftlichen Lebens und des Gemeinwohls angesehen werden

« Beschaftigungseffekte
 Armutsvermeidung
* Interkulturelle Integration

Output-Analyse * Vermeidung von sozialen Konflikten
- * Vermeidung von Kriminalitat
(qualitativ) «  Aufwertung von Standorten, Quartieren und Stadtteilen

« Effekte fur die lokale Wirtschaft
« Stabilisierung des Immobilienmarkts durch Stadtumbau
*  Wirtschaftsforderung




Sozialrendite und Stadtrendite — Konzept der Humboldt-Universtitat
Unterschieden wird zwischen Stadtrendite 1 (unmittelbare und mittelbare Ertrage) und
der Stadtrendite 2 (Folge-Ertrage)

Quelle: Schwalbach/Schwerk, Humboldt-Universitét Berlin, Institut fir Management.




Sozial- und Stadtrendite — InWIS-Studiendesign

Allbau AG DEGEWO | GBH Gewofag GWG Halle-

Essen Berlin Hannover Mulnchen Neustadt Gesamt
Anzahl der
untersuchten
Neumieter 1.547 2.636 1.142 1.959 1.295 8.579
Gesamtbestand
des Unternehmens 18.473 63.069 14.316 26.547 11.887 134.292
Anteil der
untersuchten
Neumieter am
Gesamtbestand 8,4 4,2 8,0 7,4 10,9 6,4

Der Allbau Essen, die gewofag Minchen und die GWG Halle-Neustadt haben alle neu
vermittelten Mietverhaltnisse im Beobachtungszeitraum zwischen dem 01. Juni 2004 und
dem 31. Juni 2005 in die Studie einflieRen lassen. Bei der DEGEWO Gruppe Berlin
wurde eine zufallige Stichprobe der neuen Mietverhaltnisse von 3 der 4 in der Gruppe
befindlichen Unternehmen ausgewertet. Die GBH Hannover hat 2 von 3

Vermietungsbezirken ausgewahlt.




Durchflihrung der Studie
Die Fragestellungen reichen von soziobkonomischen und —demografischen Aspekten
uber Wohnverhalten bis zu betriebswirtschaftlichen Kosten

= Wie hoch ist der Anteil der sozial auffalligen Haushalte bei den Neumietern der
Unternehmen?

= Wie verteilen sich die Auffalligkeiten auf die verschiedenen Formen und von
welchen Kriterien (z.B. Lebenslageindikatoren) hangt es ab, ob ein Haushalt sozial
auffallig wird?

» Gibt es Unterschiede zwischen Neumietern, die vom Wohnungsamt zugewiesen
wurden und denen, die sich das Wohnungsunternehmen selbst ausgesucht hat?

» Gibt es Unterschiede zwischen Neumietern in Sozialwohnungsbestanden und
nicht-gebundenen Bestanden?

= Wie hoch sind die betriebswirtschaftlichen Kosten der Vermietung an aufféallige
Neumieter und wie hoch sind die Gesamtkosten fiir das Unternehmen?

= Welche Ansatze des sozialen Managements werden von dem
Wohnungsunternehmen verfolgt, um in praventiver oder kurativer Form auf das
Mietverhalten einzugehen?




Methodischer Uberblick
Definition der erhobenen ,Wohnauffalligkeiten — Stérungen des Mietverhaltnisses

»Mietrickstande
= Beglichene oder ausstehende Mietriickstande
» Ausstehende Mietrlickstande, bei denen der Mieter bereits ohne Kindigung die
Wohnung verlassen hat
= Mietrlickstande, aufgrund derer der Mieter seitens des Wohnungsunternehmens die
Kundigung erhalten hat oder aufgrund derer ein Raumungsverfahren eingeleitet wurde.
=Vertragswidriges Verhalten gegentber der Mietsache
= Schaden an der Mietsache, Unterlassen von Reinigungs- oder sonstigen
Haushaltspflichten, Verschmutzung von Gemeinschaftsraumen und Treppenhausern,
mangelnde Schneeraumung, mangelnde Gartenpflege, unterlassene Reparaturarbeiten
"Problematisches Verhalten gegentiber Mitmietern
» Wesentliche Beeintrachtigungen des Lebens anderer Mitmieter wie fortgesetzte und
erhebliche Ruhestbérung, nachhaltige Geruchsbelastigung, aggressives Verhalten
gegenuber anderen Bewohnern
sAggressives Verhalten gegentber Mitarbeitern des Wohnungsunternehmens
» schwere Beleidigungen, aggressives Verhalten, bis hin zu tatlichen Angriffen
"Psychosoziale Problemlagen des Mieters oder eines Haushaltmitglieds
» Suchtabhangigkeit im Haushalt des Mieters, die dazu fuhrt, dass ein erhohter
Betreuungsaufwand notig wird oder andere Mietverhaltnisse davon beeintrachtigt
wurden.




Mieter mit einem wohnauffalligem Verhalten
32% der Mieter zeigen mind. in einem Bereich ein auffalliges Wohnverhalten

B M ieter ist nicht aufféllig geworden EMieter ist auffallig geworden

100%

80% |-------

60% |-~

40% |-------

20% f-------

0%
Geringste Auffalligkeiten Meiste Auffallig keiten Durchschnitt
©InWIS F&B GmbH 2006 ————




Auffalligkeit: Auftreten von Mietrlickstanden
Bei Uber 27 % der erfassten Mieter sind innerhalb des Erhebungszeitraumes
Mietriickstande registriert worden

Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh Durch
men 1 men 2 men 3 men 4 men 5 schnitt
Mieter hat keine
Mietrickstande 83,3% 74, 7% 65,7% 80,3% 49.0% | 72,5%
Die Mietrickstande
sind ausgeglichen 14,7% 13,8% 22,8% 12,4% 34,9% [ 18,0%
Mietzahlungen
stehen noch aus 1,2% 7,5% 7,8% 7,2% 10,7% 6,9%
Mietzahlungen
stehen noch aus
und der Mieter ist
ausgezogen 0,3% 0,4% 0,4% 0,1% 1,5% 0,5%
Dem Mieter wurde
geklindigt 0,2% 2,2% 2,0% 0,0% 3,8% 1,6%
Ein
Raumungsverfahren
wurde eingeleitet 0,3% 1,4% 1,3% 0,0% 0,1% 0,7%




Auffalliges Verhalten in Abhangigkeit zum Alter
Umso alter der Neumieter ist, desto geringer ist der Anteil von Leistungsstdrungen

B Mieter ist aufféllig geworden [E Mieter ist nicht auffallig geworden

100%

80% |---

60% |---

40% |---

20% |---

0%
unter 26 Jahre 26 - 35 Jahre 36 - 45 Jahre 46 - 55 Jahre 56 - 65 Jahre 66 Jahre und alter

© InWIS F&B GmbH 2006




Auffalligkeiten in Abhangigkeit vom Erwerbsstatus
Bei Arbeitslosen ist die Quote des auffalligen Wohnverhaltens verhaltnismafig hoch
und liegt bei Uber 50 %

B Mieter ist auffallig geworden
@ Mieter ist nicht auffallig geworden

100%

80% -1

60% |----- (RS - . - OO - - - . - - -

0% |- BEEEEE. | L

20% |----- [N - J - S - - . - - - -

0%
erwerbstatig arbeitslos Rentner/Pensionar in der Ausbildung
© InWIS F&B GmbH 2006




Zugang zum Kunden — Struktur der Neuvermietungen
In Minchen und Hannover werden mehr als zwei Drittel der neuen
Vertragsverhaltnisse auf Vermittlung durch das Wohnungsamt geschlossen

Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh
men 1 men 2 men 3 men 4 men 5 Gesamt

Direkt Uber die
Wohnungsgesellschaft 100,0% 98,5% 34,2% 29,9% 100,0% 74,8%

Durch Vermittlung des
Wohnungsamtes 0,0% 1,5% 65,8% 71,1% 0,0% 25,2%




Darstellung eines typischen Prozessablaufs
Welche einzelnen Arbeitsschritte missen bei einer Zwangsraumung durchgefuhrt
werden und welche Kostenaspekte sind damit verbunden

Feststellung der Mietschuld durch
EDV (Eroffnung des

Mahnverfahrens)
Erstellen und Versand einer J Personalkosten, Porto/Telefon,
Zahlungserinnerung Zinsen Mietausfall, Material Personalkosten
(inkl.

Erstellen und Versand einer < Buchhaltung)
Mahnung v +
Kontaktaufnahme Agentur fiir Personalkosten, Telefon ‘| Abgleich Mahnungsbestand-
Arbeit/Sozialamt Zahlungseingang

I Personalkosten, Porto/Telefon,
Kiindigung Zinsen Mietausfall, Material,

W Organisation Instandhaltung, : —

v Neuvermietung » Mieterauszug nach Kindigung

Raumungsklage :
9599 _‘ + Anwaltskosten, Gerichtskosten :

v » Mieterauszug nach

Zwangsraumun Raumungsklage
J J + Raumungskosten, gsKiag

auszubuchende Mietforderungen,
Abwicklung Auszug,
Reparaturkosten, Leerstandskosten




Ermittlung der Kosten flr die Betreuung auffalliger Mieter Ausgangsdaten zur

Kostenstruktur der beteiligten Unternehmen — Erwartungswerte flr die Storung

Mietriickstande*

Mietrickstande

Erfolgreiche Mahnung

Unterneh

men 1

23,00

Unterneh

men 2

18,62

Unterneh

men 3

19,71

Unterneh

men 4

20,00

Unterneh

men 5

17,52

Mietrickstande stehen noch aus
und Mieter ist freiwillig
ausgezogen

5.524,00

3.477,40

3.625,80

4.059,00

2.885,56

Mietrickstande stehen noch aus
und ein R&umungsverfahren
wurde eingeleitet

6.722,00

4.181,00

4.427,00

6.093,00

3.825,00

Raumung wurde durchgefihrt,
Mietrickstande sind
uneinbringlich, zusatzliche Kosten
entstehen fir Instandsetzung

11.240,00

9.050,00

9.115,00

10.188,00

6.378,00




Kostenstrukturen der beteiligten Unternehmen
Durchschnittliche Kosten fiir Neumieter bzw. je auffallig gewordenem Neumieter

Unternehm Unternehm Unternehm Unternehm Unternehm
enl en 2 en 3 en 4 en5

Anzahl auffallige

Neumieter 382 704 435 459 663
Kosten pro

auffalligem Neumieter 482,69 433,61 389,19 454,00* 356,76
Anzahl Neumieter

gesamt 1.547 2.636 1.142 1.959 1.295

Kosten pro Neumieter
gesamt 119,19 115,80 148,25 106,37* 182,65

*=unter Einbeziehung der RGumungsklagen, die in das zweite Mietjahr verschoben wurden




Hochrechnung auf den Gesamtbestand

« Kosten pro Auffalligkeit (Antwortmdglichkeit in Fragebogen) unter Berticksichtigung von
Erwartungswerten des Eintreffens einer tatsachlichen Sanktion (Nicht jedes angedrohte
Raumungsverfahren wird eine Zwangsraumung mit ausbleibenden Mietzahlungen)

« Multiplizierung der Kosten pro Auffalligkeit mit Anzahl der Auspragungen

» Dividierung der Gesamtkosten der Auffalligkeiten der Neumieter Gber Anzahl der erhobenen
Neumieter zur Ermittlung der Kosten pro Neumieter

* Lineare Hochrechnung der Kosten pro Neumieter mit Anzahl der Wohneinheiten des
Wohnungsunternehmens
— Unterstitzung der Linearen Hochrechnung auf den Gesamtbestand
» Vergleichsdaten tUber gesamte Raumungen und Kindigungen bei Wohnungsunternehmen
» Kontrolle Uber Datenerhebung von Mietern mit 5/10 Jahren Wohndauer

« Ermittlung einer Sozialrendite Uber die Kosten der Auffalligkeiten




Kosten, verursacht durch Stérung des Mietverhaltnisses
Hochrechnung auf den Gesamtbestand der Unternehmen

Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh
men 1 men 2 men 3 men 4 men 5 Gesamt

Jahressollmieten in
Tsd. Euro 63.619 245.288 64.052 86.921 37.712 497.592
Soziale Kosten | in
Tsd. Euro 2.201 7.303 2.122 2.175 2.171 15.972
Sozialrendite |
bezogen auf
Jahressollmieten in % 3,5 3,0 3,3 2,5 5,8 3,2
Soziale Kosten Il (inkl.
Aufwendungen fur
Soziales
Management) in Tsd.
Euro 2.556 8.653 2.626 3.450 3.451 20.736
Sozialrendite Il
bezogen auf
Jahressollmieten in % 4,0 3,5 4,1 4,1 9,2 4,2




Erweiterung der Sozialrendite auf praventive Leistungen
Wohnungsunternehmen sind vielfaltig in Wohn- und Stadtquartieren nicht nur ftr ihre
Mieter, sondern oft fur die Bewohnerschaft an sich tatig. Sozialrendite kann sich nicht
nur auf kurative Leistungen beschranken.

 (Miet-) Schuldenberatung (aufsuchend!)
* Allgemeine Lebensberatung und Lebenshilfe (Beratung bei Antragstellung, Krisenintervention...)
« Familienhilfe (Kinderbetreuung, Hausaufgabenbetreuung...)

« Altenhilfe (Wohnungsanpassungsberatung, Beratung bei Antragstellung, hauswirtschaftliche Dienste,
soziokulturelle Angebote, Pflegehilfen, Vermittlung altersgerechter Wohnangebote...)

« Behindertenhilfe (Wohnungsanpassungsberatung, Mobilitatshilfen...)

« Jugendarbeit (streetwork, Freizeitangebote, Beschaftigungsprojekte...)

« Angebote fir Migranten (Sprachkurse, Integrationshilfen, Beratung...)

*  Suchthilfe (Alkohol, Drogen...)

* Beschéftigungsprojekte (ABM, Minijobs, Beschéaftigungsgesellschaften...)
« Sonderwohnformen (betreutes Wohnen)

* Nachbarschaftsmanagement (Hausbetreuung)

* Belegungsmanagement

*  Konflikt- und Beschwerdemanagement

»  Soziokulturelle Angebote (Nachbarschaftstreffs...)

» Soziale Aktivierung (Selbsthilfegruppen, Mieteraktionen, Mieterbeteiligung, birgerschaftliches
Engagement...)

» Tauschsysteme (Nachbarschaftshilfesysteme, Tauschringe, Tauschzentralen...)
* Interkulturelle Arbeit

*  Quartiersmanagement

«  Offentlichkeitsarbeit, Marketing, Imagepflege

* Mieter-, Bewohnerbefragungen, Workshops, Fokusgruppen, Foren...




Kosten, verursacht durch Stérung des Mietverhaltnisses
Hochrechnung auf den Gesamtbestand der Unternehmen

Unterneh

Unterneh Unterneh Unterneh Unterneh
men 1 men 2 men 3 men 4 men 5

Gesamt

Soziale Kosten | in
Tsd. Euro

2.201

7.303

2.122

2.175

2.171

15.972

Sozialrendite |
bezogen auf das
Eigenkapital in %

3,2

1,8

4,5

1,0

8,7

2,1

Soziale Kosten I (inkl.

Aufwendungen flr
Soziales
Management) in Tsd.
Euro

2.556

8.653

2.626

3.450

3.451

20.736

Sozialrendite Il
bezogen auf das
Eigenkapital in %

3,7

2,1

5,6

1,6

13,8

2,7




Sozialrendite und Stadtrendite — Konzept der Humboldt-Universtitat
Schwierige Quantifizierung der Folgeertrage und der daraus zu erwartenden
Ertragseffekte fur die Allgemeinheit bzw. fur die Stadt

Quelle: Schwalbach/Schwerk, Humboldt-Universitét Berlin, Institut fir Management.




Stadtrendite Degewo — Konzept der Humbold-Universitat
Die Stadtrendite 1 belauft sich auf rd. 3 bzw. 4,6 Prozent (je nach verwendeter
Berechnungsgrundlage — DCF-/EK-Basierung)




Sozialrendite als Teil einer Stadtrendite (InWIS-Konzept)
Erwirtschaften nur kommunale Wohnungsunternenmen eine Sozialrendite?

» Sozialrendite = Kosten, die durch Vermietung an sozial auffallige Mietergruppen entstehen, die
bei rein betriebswirtschaftlichem Verhalten nicht akzeptiert wirden

= Bei renditeorientierten Vermietern, insbesondere auch bei privatisierten offentlichen
Wohnungsbestanden, ist zu beobachten, dass sie

» pestimmte Wohnungsbewerber abweisen und im Zweifel eher eine Wohnung leer stehen
lassen, als an einen problematischen Bewerber zu vermieten (Durchschnittskosten kdnnen
36 Monate Leerstand tberschreiten) (,handverlesene Mieter”; ,strenge Mal3stdbe bei der
Sozialauswahl®, gerade im niedrigen Preissegment).

» bei der Bewerberauswahl kauffahige Bewerber bevorzugen (Erwerbstatigkeit, Einkommen,
Alter usw.).

» Es kommt vor, dass auch andere Vermieter/Wohnungsunternehmen an problematische
Mietergruppen vermieten und damit eine Sozialrendite erwirtschaften (z.B.
Wohnungsgenossenschaften, kirchliche oder industrieverbundene Wohnungsunternehmen),
dies mindert die sozialpolitische Versorgungsleistung und die Sozialrendite kommunaler
Wohnungsunternehmen nicht.

= Aus kommunaler Sicht ergibt sich die Sozialrendite aus der Summe der Beitrage der
sozialorientierten Wohnungsunternehmen.

= Der Anteil, den das kommunale Wohnungsunternenmen zur gesamten Sozialrendite leistet,
hangt von seinem Marktanteil und seiner Versorgungsquote problematischer Mietergruppen im
Verhéltnis zu den Versorgungsquoten anderer sozial orientierter Wohnungsunternehmen ab.




Smile — Instrumentelle Unterstltzung des Konzeptes Sozialrendite
Mit der Software ,Smile“ wird die Quartiersentwicklung eine neue Datengrundlage
erhalten.

Gemeinsam mit dem Softwarehaus DomData, Posen, Polen, wird derzeit die Software , Smile“
entwickelt. Sie greift das Messkonzept der Sozialrendite auf. Der Leistungsumfang geht weit
dartber hinaus:

¢ .Smile* ist ein Mess- und Steuerungsinstrument ftr die anfallenden Kosten bei der
Betreuung aufféalliger Mieter. Gleichzeitig ist es ein Instrument zum
Beschwerdemanagement und der Uberwachung.

e Es ist ein System zur Entscheidungsunterstitzung. Bei einer sich abzeichnenden
Indikationslage werden Empfehlungen flr eine Erfolg versprechende und kosteneffiziente
Mal3nahme abgegeben. ,Smile* macht Soziales Management transparenter.

e .Smile” registriert wie ein Frihwarnsystem Entwicklungsprozesse in Wohngebauden und
Quartieren und leitet aus den erkannten Mustern ab, ob sich ein Handlungsbedarf
abzeichnet. Es ist ein aktives Instrument flr das Quartiersmanagement.

¢ .Smile* unterstitzt schliel3lich den Kundenbetreuer bei der Belegung von Wohnungen, um
stabile Bewohnerstrukturen aufzubauen und zu erhalten.

= Smile” verknupft die Datenquellen der ERP-Software mit eigenen, fallweise erhobenen
Daten. Das Prozessschema ist in der folgenden Abbildung dargestellt:




Smile — Konzeptionelle Umsetzung

PRODUKTENTWICKLUNG
PROPHYLAXE
Inhalte: T Inhalte:
Kunden < > Auffalligkeiten
Mietvertrag Beschwerden (Objekt)
Wohnung > Beschwerden (MA)
Gebaude ——— < Kundenentwicklung
h feld
Wohnumfe uelle:
Quelle: Laufende Erfassung
ERP
Einzelerfassung .
bei Bedarf HLASSNARIAIEN —» WIEDERVORLAGE

&

KOSTEN

/ _




Stadtrendite als Teil einer Gesamtrendite

Die Anteilseigner mussen eine bewusste Entscheidung treffen, in welchem Mal3e sie
bereit sind, Kosten im Zusammenhang mit sozialen Motiven und Zielsetzungen und
mit positiven Wirkungen fur die ,,Stadt“ zu Gibernehmen.
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Stadtrendite - Positionsbestimmung

Der Begriff Stadtrendite flhrt zu einer Polarisierung der Akteure auf den Wohnungs- und
Immobilienmarkten, weil er flr unterschiedliche Zwecke instrumentalisiert wird. Das
Potenzial scheint grof3er als momentan bekannt.

Das Zwischenergebnis lautet:

= Das hinter dem Begriff ,Stadtrendite” stehende Konzept ist komplex (und noch nicht
abschlieRend zu Ende gedacht).

= Es kann ein Konzept sein, dass den kommunalen Wohnungsunternehmen, aber auch anderen
Wohnungsunternehmen Hilfestellung gibt, um soziale MaRnahmen und deren Wirkungen besser
einschéatzen zu kénnen.

» Es kann ein Konzept sein, um die Leistungen kommunaler Wohnungsunternehmen ftr eine
Stadt hervorzuheben und damit deutlich zu machen, was der Verlust von Handlungsfahigkeit bei
Verkauf von kommunalen Wohnungsunternehmen fur Wirkungen auslésen kann.

» Es kann ein Konzept sein, dass den Stadtumbauprozess begleitet, um die Beitrage — zumindest
im Gedankenmodell — zu verdeutlichen, die einzelne Akteure leisten konnen oder leisten
mussen.

e Es ware dann auch ein Messkonzept, um den langerfristigen Erfolg von Stadtumbau und/oder
Quartiersentwicklung greifbarer und erfahrbarer zu machen, so, wie es mit Indikatorenmodellen
im Stadtumbauprozess als Monitoring versucht wird.
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