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GBH im Uberblick
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AUFGABENVERSTANDNIS: Das Leitbild

Der Unternehmenszweck

.Im Mittelpunkt ihres unternehmerischen Handelns steht die
nachhaltige Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsgruppen
Hannovers."”

Corporate Identity

~Wirtschaftlicher Erfolg und soziale Kompetenz stehen gleichwertig
nebeneinander und bestimmen das unternehmerische Handeln.*

Dienstleistungen

,ole entwickelt fur inre Mieter bedarfsgerechte Serviceangebote und
fordert das nachbarschaftliche und integrative Miteinander im
anspruchsvollen Umfeld einer deutschen Grol3stadt.”




UNTERNEHMENSAUFTRAG

Klassische Wohnungswirtschaft

» Gesellschaft unter Vielen (Bietermarkt)
» Angebotsentwicklung (Raum, Dienstleistung)

» Flankierung >> Versorgungsauftrag
(Quersubventionierung, Integration vor Ort)

Unternehmens-

auftrag "
(Kommunale Versorgungsauftrag

Woh irtschaft
ohnungswirtschaft) > Unterbringung/Begleitung auffalliger Mieter

\ » Alleinstellungsmerkmal (Marktanteil)

Nachhaltige Wirtschaftlichkeit

> Transparenz und Effizienz in den Ablaufen
» Planungssicherheit (Geschaftsmodell, Renditeerwartung)
» Bestandsgrof3e & bedarfsgerechtes Soziales Management




Transparenz & Effizienz in den Ablaufen

» AUSSEN: Basel ll, KonTragG, ... >> Bonitat
> INNEN: Effizienzsteigerung >> Mehr Zeit fur den Kunden

Schwerpunkte der letzten funf Jahre:

Anspruch/Ziele:

Starken/Schwéachen:
Planung/Controlling:
Information:
Risikoerkennung:

Aufbauorganisation:
Ablaufe:

Fuhren durch Ziele:
Mitarbeiterentwicklung:

Angebot/Profil:

Kundenzufriedenheit;:

Unternehmensleitbild

Unternehmensbewertung

Portfoliomanagement (Innosys, epiqr), BeKo-Bench
Managementinfo.-System, Balanced Score Card
Handbuch, Revisionsprifung

Teamentwicklung, Ausgliederung
Zertifizierung, Kont. Verbesserungsprozess
Pauschalvertrage, Handwerkerkopplung

BL >> Team (variable Entlohnungskomponente)
Potenzialanalyse, Mitarbeitergesprach

Markenkampagnen

Mystery Shopping/Kundenbefragung




GBH - Heute: ein funktionierendes Unternehmen

Das Vorurteil:

,Kommunale Wohnungsunternehmen wirtschaften schlecht”
Quelle: McKinsey-Studie — Handelsblatt 19.05.2004

Die Realitat in Zahlen (2006):

» Instandhaltung/Modernisierung: 36,4 Mio. €
» Dividende (LHH, SK): 5%

» McKinsey-Rendite: 7,1 %

» Sozialrendite: 5-13 %

Die Realitat in Worten:

» zertifizierter und sozialkompetenter Immobilienverwalter
» umfassendes bau- und gebaudetechnisches Know-how
»> bewiesener Erfolg bei der Umstrukturierung von Unternehmen
» hachhaltig aufgestellt, dividendenfahig und kreditwrdig
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Versorgungsauftrag

Nein

Y

y

,Klassisches Programm®

» Wohnungsverwaltung

» Service rund ums Wohnen

Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten

Aufféalligkeiten im Zahlungs-/Wohnverhalten

a

J
gelegentlich

|

Versorgungsauftrag

» Klassisches Programm
» Prophylaxe

T

regelmalig

|

Versorgungsauftrag

» Klassisches Programm
» durchgangige Betreuung

10



Konsequenz

Folgewirkung:
» Investitionsbesicherung (1)

» unentgeltliche Dienstleistung: ,corporate citizenship*
» vertraglich vereinbarte und honorierte Lieferung bzw. Leistung

(1) = Antwort auf:

» Ergebnisgefahrdung durch Risikopotentiale

(AuRRenstande, Fluktuation, Attraktivitatsverlust, Objektverschleil, ...)
> =T (Mietermerkmale, Auffalligkeiten)

(Mieterprofil; Mietriickstande, Konflikte, VerstoR3e, Vandalismus, ...)

mittels Prophylaxe und/oder MalRhahmen:

» subjektbezogene Sozialarbeit
(Vertragserfullung > Wohnbeféahigung)

» sozialraumliche MalRhahmen (cf. Gemeinschaftsinitiative , soziale Stadt*)
(Gebaude, Wohnumfeld, Quartierszentren, Mitwirkung, Infrastruktur, Okonomie)
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Gliederungsansatz

. »SOZIALRENDITE"

STADTRENDITE | & II
(DEGEWO)

Umsatzerlose

Unternehmen

-l

Umfeld Zielgruppenbetreuung

Bewirtschaftung




Der Private ?

als Handler:

» Ziel: Liquiditat - & Verkaufspreisgestaltung
> Zielgruppenbetreuung: Ja, Qualitat = f(Zeitspanne >> EXit)
» Soziales Management: Nein

als Entwickler:

» Ziel: Renditebesicherung
» Zielgruppenbetreuung: Ja
» Soziales Management: Ja

Alternativen aus der Sicht der Gebietskorperschaft:

» Liquiditat vorausgesetzt!
> Privater zu gleichen Konditionen (Preis & Qualitat & Einfluss)
» eigene Abteilung/Betrieb
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1. QUANTIFIZIERUNG: Die Studie - Ziel und Umfang

Ziel:

» Quantifizierung der Wohnauffalligkeiten eines definierten
Zeitraums nach Art und Anzahl
» Bewertung (Kostenkatalog)

Umfang:

» 8.579 Mietparteien an 5 Standorten tber 13 Monate
(Alle Neuzugange in rdumlich abgegrenzten Unternehmensbereichen der
Unternehmen Allbau Essen, DEGEWO Berlin, GBH Hannover, GEWOFAG
Minchen und GWG Halle-Neustadt)

» Auswertung mittels Fragebogen aus Mieterakten
» Kosten (27 Szenarien: Mahnung bis Mieterauszug)
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1. QUANTIFIZIERUNG: Die Studie - Ergebnisse

Auffalligkeiten (alle Unternehmen):

» 32% dieser Neumieter zeigen wohnaufféalliges Verhalten
(davon 17,8 % mit 2 und mehr Auffalligkeiten)
27,5%: Mietrtickstande

A\

Single-Haushalt: 32,9%

Familien mit > 5 Personen: 43,6%

Arbeitslose: 52%

66 Jahre und alter: 19,8%

Nationalitaten ohne nennenswerte Abweichungen

YVVYYVY

Kosten (alle Unternenmen):

» bezogen auf Jahressollmiete: 7,4%
» bezogen auf Eigenkapital: 4,8%
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SOZIALSTRUKTUR

SOZIALES MANAGEMENT: Beispiel 7.000 Einwohner

. 48,8% Nicht-deutscher Herkunft
TRAGERVEREIN 68 Nationalitaten

INVESTITION 30,6% Transferleistungen

Runder Tisch (Belegung) € _ :
Gebietsfreistellung 52% AL = Langzeitarbeitsloser

Mieterprivatisierung
Stadtteil-Stiftung
Genossenschaft (VASA)
Wohncoaching

CONCIERGE, BETREUTES WOHNEN
OFFENE KINDERBETREUUNG

WOHNUMFELDAUFWERTUNG RUCKBAU
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SOZIALES MANAGEMENT (GBH Netzwerk) (zuordnung nach InwiS)

Im weiteren Sinne;:

VVVVYVYYY

Sozio-kulturelle Angebote (Nachbarschaftstreffs)

Jugendarbeit (Mltternachtsport Juklmob Stadttellbauernhof StraBenfuRball)
Soziale Akti» 7~ " len, Mittagstisch)
Quartiersme | h bieten*)
Offentlichke ZI e g er I C tet y der Quartiere)
Bewohnerbe

Beschéftigu |3 Ed arfS g erecC h t7 richtshilfemaBn.)

mengeren  \A/jrtschaftlich?

VVVVVVYVY

BEERIBARS Choi i StiToTayg C e it pmuswani, Hauswar e, wunvierge, Wohncoaching)
Miet-/Schuldenberatung (Aufsuchendes Forderungsmanagement)

Allgemeine Lebensberatung/-hilfe (Antrage, Krisenintervention)
Kundengruppen spezifische Hilfe (Familien, Senioren, Behinderte, Kinder)
Angebote flr Migranten (Beratung, Sprachkurse, Integrationshilfe)

Suchthilfe (Sahlkamp, Pravention Alkohol im 6ffentlichen Raum)

Sonderwohnformen (betreutes Wohnen: allein erziehende Drogenabhéangige -
Betheweg, Junge Mtter - Spierenweq)
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AGENDA V

» GBH: Unternehmenssteckbrief
» Vom Versorgungsauftrag zur Stadtrendite

» 1. Ansatz zur Quantifizierung: Die Mietersozialanalyse

» Der Beitrag zum Quartiermanagement
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Zielsetzung

Schwerpunkte:

» Unterstltzung des operativen Geschéftes

Malnahmenverwaltung (Antwort auf die Auffalligkeit)

Belegung (Kundengruppen)

Soziales Management (Begleitende Projekte)

Produktentwicklung (Wohnraumtyp, Ausstattung, Dienstleistungen)

» Untersetzung Argumentation >> Gesellschafter

- Entbehrlichkeit (Alternativen ?)
- Renditeerwartung (Nachhaltigkeit)
- Aufbau-/Ablauforganisation (Personalstarke, Quartiermanagement)

» Wissenschaftliche Auswertung

- Abhangigkeiten (Prophylaxe)
- Uberregionale Entwicklungen (z. B. Harz V)
- Qualifikationsausrichtung (Erganzung, Spezialisierung)
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Prinzip

>

(L

DATEN PRODUKTEI\‘I‘TWICKLUNG EREIGNISSE
7
PROPHYLAXE

Inhalte: T Inhalte:
Kunden . > < = Auffalligkeiten
Mietvertrag ) Beschwerden (Objekt)
Wohnung > Beschwerden (MA)
Gebaude —— < Kundenentwicklung
Wohnumfeld

Quelle:
Quelle: © Laufende Erfassung
ERP, Portfolio

Einzelerfassung
bei Bedarf

v

MASSNAHMEN

&

KOSTEN

—— WIEDERVORLAGE

—» SOZIALRENDITE
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Aufgabenstellung/Stand der Entwicklung

Aufgabenstellung:

» Transformation der Studiensystematik

- Uberprufung/Komplettierung der Datenbasis
- Definition von MalRnahmenkosten (anstelle von Szenariokosten)
- Ergadnzung/Ausbau der Analyse >> Steuerungsgrundlagen

» Definition der geeigneten EDV-Plattform
(breiter, niedrig schwelliger Einstieg >> Automatisierungsgrad, Preis)

Stand:

> Piloten getestet

» Infrastruktur steht

» Unternehmensweiter Test bei GBH lauft

» Zertifikat des Landesdatenschutzbeauftragten in Arbeit
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AGENDA VI

» GBH: Unternehmenssteckbrief
» Vom Versorgungsauftrag zur Stadtrendite
» 1. Ansatz zur Quantifizierung: Die Mietersozialanalyse

» Smile: ein Werkzeug zum kontinuierlichen Screening & Monitoring
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Quartier: ein kybernetisches Modell

Wohnungspolitik < > Lokale Okonomie

Bindungen

A A
Belegungspraxis \ /

Eigentumsformen
Wohnungsangebot

Neu-/Erganzungsbau
Modernisierung

Wohnumfeld

v

Lokale Unternehmen
Beschaftigungsprojekte
Arbeit nach/statt der
Arbeit

Soziale Infrastruktur
Kulturelle Infrastruktur
Informelle Strukturen
Selbstorganisation
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Die Menschen im Quartier (politische Typen)

Abgehangtes
Prekariat 8%

Leistungs-
individualisten 11%

Autoritatsorientierte
Geringqualifizierte
7%

Etablierte

Selbstgeniigsame Leistungstrager 15%

Traditionalisten 11%
42 %
Selbstwert?
Existenz?

Bedrohte
Arbeitermitte 16%

Kritische
Bildungseliten 9%

Engagiertes
Blrgertum 10%

Zufriedene
Aufsteiger 13%

Grundgesamtheit: Wahlberechtigte Bevdlkerung, Deutsche ab 18 Jahren Quelle: FES - Gesellschaft im Reformprozess
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Quartiermanagement: Ganzheitlicher Ansatz

Kapitaleinsatz >> langfristige und zielgerichtete Begleitung

» kontinuierliche Evaluierung
- Mieterscreening
- Monitoring der Nachbarschaften
» Konsequente Belegungsaussteuerung zur Starkung der
Nachbarschaften
» Ausbau der subjektbezogenen Sozialarbeit

» Erweiterte Perspektive: Quartier statt Unternehmen

» bedarfsgerechte Ausrichtung der sozialraumlichen Flankierung
(Netzwerk Soziale Dienste, Schulen, Medienversorgung, usw.)

» Entwicklung der ehrenamtlichen Mitwirkung

» laufende Qualifizierung samtlicher Akteure

26



Fazit

Besondere Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens:

NICHT:

» im Erfullen von Begehrlichkeiten um jeden Preis
(Bezirkspolitiker, Stadtrat, Dezernent, Blrgermeister)
» Ausloten vergabe- oder steuerrechtlicher Grenzfalle

SONDERN:

» In der standortférdernden Wahrnehmung des Versorgungsauftrages

als

» nachhaltig aufgestelltes und effizientes Unternehmen
» Mitinitiator und je nach Bedarfslage tragende Kraft im Quartier
» Marktbereiter
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DER PARTNER, DER MIR GEFALLT...

Vielen Dank

far Ihre Aufmerksamkeuit.

lhre GBH

@gbh-hannover.de
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