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Gut 100 Teilnehmer erlebten in Berlin ein buntes Vortragsprogramm
und lebhafte Diskussionen.

er Veranstalter BBA, Akademie der Im-
Dmobilienwirtschaft, Berlin, hatte wieder

ein zugkraftiges Programm zusammen-
gestellt. Die Palette reichte vom ,Erfolgsfaktor
Mensch“ Uber Mieterbindung, Streit mit der
Politik Uber wohnungswirtschaftliche Rahmen-
bedingungen, okologisches und stadtebauli-
ches Engagement der Wohnungsunternehmen
bis zu mobiler Datenerfassung und Portfolio-
management.
Zunachst sprach Prof. Dr. Volker Riebel, Gewo-
ba Bremen, im Plenum Uber Herausforderun-
gen fur die Wohnungswirtschaft in den kom-
menden Jahren. Er fokussierte das Thema auf
drei Problemkreise:

1. Anpassen der Wohnbestédnde an Demogra-
phie

Das Alterwerden der Mieter bei sinkenden Net-
torenten wird fur die Wohnungswirtschaft eine
besondere Herausforderung. Die Menschen
werden im Alter in ihren Wohnungen nicht nur
bleiben wollen, sondern auch mussen, weil
sie sich etwa einen Heimaufenthalt nicht mehr
leisten konnen. Zwar sind sie die Zielgruppe
Ltreue Mietzahler”, aber ihre Anspruche wach-
sen. Sie werden in ihrer eigenen Wohnung die
Organisation einer vorstationaren Pflege er-
warten (mussen), und das mit allen Konse-
quenzen baulicher und organisatorischer Art.
Beispiel Bremerhaven: Hier standen die Woh-
nungen der obersten Etagen von Vier- und Funf-
geschossern im Bestand der Gewoba lange
Zeit leer. Wohnungen mit GroRen uber 70 gm
konnten zudem ebenfalls schwer vermietet
werden — zu groR3, zu teuer fur die alteren Men-
schen. Schliellich erlebten Hochhauser (auf
Ostdeutsch Plattenbauten) eine Renaissance
wegen der Conciergedienste, der Aufzige und
der kleinen, sicheren und relativ leicht barrie-
rearm umzuristenden Wohnungen.
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beriicksichtigen

Maren Kern, Dr. Hans-
Michael Brey (beide
BBU) und Jorn-Michael
Westphal, Pro Potsdam
(v.r.n. L)

-
_.,:""_1 .
™ br. Hans-Michael T
= Brey L

Die Gewoba richtete 2008 ein Servicemana-
gement speziell fur altere Mieter ein. Seitdem
helfen funf Servicemitarbeiter diesen Mietern
beim Beantragen von Pflegestufen, beim Be-
schaffen und Refinanzieren technischer Hilfs-
mittel, z. B. im Bad. Sie kooperieren mit Pfle-
gediensten und organisieren unumgangliche
Umzuge. Und sie unterstutzen beim Woh-
nungsumbau.

2. Okologie und Energie

Energetische Mafnahmen kdnnen nicht mit
den gesetzlich zulassigen 11 % Modernisie-
rungsumlage ausgefuhrt werden. Hochstens
6 bis 7 % Umlage der Kosten sind machbar.
Folge: Modernisierungsinvestitionen im Woh-
nungsunternehmen mussen auf den Pruf-
stand. Bader sind zum Beispiel billiger umzu-
bauen, indem preiswertere Produkte zum
Einsatz kommen. Einsparpotential 1.000 Euro
pro Bad. Bei einem Gesamtvolumen von 10
Mio. Euro jahrlich, das die Gewoba fir die
Badmodernisierung aufwendet, ist das schon
eine erhebliche Summe.

Die Beschaffungsorganisation des Unterneh-
mens musste verandert werden. Hier konnen
8 % Einsparungen durch Koordination der ein-
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gesetzten Baustoffe und Produkte erzielt wer-
den, indem die Einkaufsvolumina transparent
sind und die Beschaffung einem Controlling
unterliegt. Dazu gehoren auch eingefuhrte Mo-
dernisierungsstandards. Bader werden nun
nicht mehr sehr gut und sehr teuer umgebaut,
sondern kosteneffizient.

3. Integration gesellschaftlicher Gruppen

Hier mussen heute die Wohnungsunterneh-
men ein soziales Management in den Quar-
tieren aufbauen und Netzwerke selbst aktiv
steuern, da von der Politik nichts geleistet
wird. So werden jetzt Hausmeisterservices
wieder erhalten und nicht abgeschafft. Das
hat mit Fragen der Sicherheit im Wohnviertel
zu tun, aber auch mit Details wie Beleuch-
tungsstandards von Auflenanlagen.

Dieser Eroffnungsvortrag sollte mit seiner aus-
fuhrlicheren Wiedergabe die Fulle der Heraus-
forderungen verdeutlichen, vor denen Vermie-
ter heute in ihren Wohngebieten stehen.

Die lebhaften Diskussionen zielten oft auf Un-
zulanglichkeiten der politisch Verantwortlichen,
die ihre ,Hausaufgaben” nicht erledigen, dann
aber kommunale Wohnungsunternehmen am

liebsten als Cash Cows zur Haushaltssanie-
rung halten wollen. Oder sie planen gleich den
Verkauf an Finanzinvestoren, die sich um er-
wahnte Anforderungen in den Wohnsiedlungen
nicht mehr kimmern. Hierin lag der aktuelle
Stellenwert der diesjahrigen ImmoCom, die
nicht nur Verwalter und Vermietungsgesell-
schaften aufforderte, klare und langfristige
Ziele zu definieren, sondern dies auch flr die
Quartiersentwicklung von der Politik verlangte.
Wieder einmal wurden die Hemmschwellen
Foderalismus und Denken in Wahlperioden
von abgehobenen Politikerkasten, die nicht
mehr in ,ihren“ Wohngebieten Rechenschaft
vor Mietern legen, fur den deutschen Parla-
mentarismus des 21. Jahrhunderts aufge-
zeigt. Und es wurde sichtbar, dass Wohnungs-
unternehmen zwar schon oft in die Bresche
springen, dies aber nur eingeschrankt konnen,
weil sie allein im Rahmen von Kriterien der
Wirtschaftlichkeit Uberlebensfahig sind. Bei-
spiel Ost: Die Altschulden, die auf den Woh-
nungsunternehmen immer noch lasten, hem-
men deren 6konomische Effizienz und damit
auch ihre Moglichkeiten, aktives Quartiersma-
nagement zu betreiben. i/

P, Fritsch
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