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Immobiliengesellschaften

Wachstumsperspektive und soziale Verantwortung

Wirtschaftliche Vorteile durch Synergieeffekte sind nicht alles — ebenso wichtig
fiir den unternehmerischen Erfolg ist eine Unternehmensstirke, die vornehmlich
aus einem Konsens aus Renditezielen, Nachhaltigkeit und sozialem Engagement
schopft. Um den Unternehmenserfolg gerade von Wohnimmobilienunternehmen
zu steigern, zdhlt daher wesentlich der direkte Zugang zur Gesellschaft — anders-
herum aber ebenso der soziale Zusammenhalt innerhalb einer Wohnungssiedlung.
Sich hier Orientierung zu verschaffen, das soziale Umfeld kennenzulernen und
Vertrauen aufzubauen sind wesentliche Bausteine fiir eine erfolgreiche Kapital-
marktstrategie sowie eine positive Wertschopfung. Es gilt, Kompetenzen sowohl
hinsichtlich des Managements als auch hinsichtlich der Anforderungen aus Demo-
grafie, Migration und Okologie aufzubauen und als Chance zu verstehen, sich
durch Kooperationen mit beispielsweise Stadtentwicklungspolitikern und Kommu-

nen hervorzutun und auch Unkonventionelles zu wagen.

Der deutsche Wohnungsmarkt ist gegen-
wartig maBgeblich von einer Konsolidie-
rungswelle gepragt. Ein Grund dafir ist,
dass UnternehmensgroBe haufig noch
immer gleichgesetzt wird mit wirtschaft-
lichen Vorteilen, die aus Synergieeffek-
ten herriihren. Aber GroBe ist nicht alles!
Unternehmenserfolg und Wachstum
lassen sich aus mehr als nur der reinen
Masse generieren. Stirke und Bedeutung
gewinnen Unternehmen heutzutage vor
allem auch durch qualitatives und nach-
haltiges Wirtschaften.

Immobilienunternehmen und insbeson-
dere Wohnimmobilienunternehmen
haben einen sehr direkten Draht in die
Gesellschaft. Im Zuge der Vermietung
von Wohnraum haben sie tagtéglich mit
den unterschiedlichsten Menschen zu
tun. Die Mieterstruktur einer Siedlung
spiegelt oftmals das breite Spektrum der
Gesellschaft wider. Gesellschaftliches
Engagement sollte daher fiir Wohnungs-
bestandshalter eine Selbstverstandlich-
keit darstellen, denn funktionierende
Nachbarschaften und der soziale Zusam-
menhalt in den Wohnquartieren sind
elementar fiir den Geschaftserfolg.
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Dariiber hinaus wird der Nachhaltigkeits-
aspekt - auch und vor allem auf der
sozialen Ebene - fiir kapitalmarktorien-
tierte Immobilienunternehmen immer
wichtiger. Wie das Beratungsunterneh-
men CBRE in seiner jlingst veroffentlich-
ten EMEA Investor Intentions Studie

2015 festgestellt hat, steht fiir 70 Pro-
zent aller Immobilieninvestoren die
Nachhaltigkeit mit an erster Stelle bei
der Auswahl von geeigneten Objekten
flr die Asset Allocation. Betriebswirt-
schaftliche und gesellschaftliche Ziele,
soziale Verantwortung und Rendite sind
nicht gegensatzlich, sondern kdnnen sich
erganzen.

Quartiersmanagement als
zentraler Baustein

Neben zielgruppengenauen Investitionen
und einer professionellen Bewirtschaf-
tung ist insbesondere das Quartiersma-
nagement ein wichtiger Baustein zur
Werterhaltung und Wertsteigerung des
Unternehmens. Zufriedene Mieter zahlen
plinktlich die Miete, bleiben langjdhrige
Kunden, pflegen Wohnung und Wohn-
umfeld, sorgen fiir ein stabiles soziales
Netz in der Nachbarschaft und leisten
damit einen positiven Beitrag zur Wert-
schopfung. Bei funktionierenden Nach-
barschaften ohne gréBere Konflikte redu-
ziert sich der Betreuungsaufwand. Wenn
sich Mieter mit ihrem Wohnviertel identi-
fizieren, tragen sie dieses Gefiihl auch
nach auBen. Dies hat wiederum positive
Auswirkungen auf die Neuvermietung
von Wohnungen und die Mieterbindung.

Quartiersmanagement ist somit ein inte-
graler Bestandteil des Bewirtschaftungs-

konzepts. Wichtig ist die zeitnahe Kon-
taktaufnahme, die direkte, unvermittelte
und im besten Fall gebiindelte Kommu-
nikation mit den Bewohnern. Lokale
Akteure arbeiten zusammen und stoBBen
durch ihre Kooperation eine nachhaltige,
von den Bewohnern und ortlichen Verei-
nen getragene Entwicklung des Stadt-
quartiers an. Langfristiges Ziel sind trag-
fahige und nachhaltige Strukturen im
Quartier. Die gesellschaftlichen Heraus-
forderungen an das Wohnen werden
auch zukiinftig unvermindert hoch sein.
Dies erfordert ein nachhaltiges Quar-
tiersmanagement, das Politik und Bran-
che nur gemeinsam bewaltigen kénnen.

Modernisierung, Gesellschaft
und Okologie

Die demografische Entwicklung wird
hierbei Aspekte wie Mobilitdt und Infra-
struktur, Teilhabe am gesellschaftlichen
Leben, Pflege im Alter und die Heraus-
forderungen der energetischen Versor-
gung von Quartieren gleichermalen
beriicksichtigen missen. Steigende Ener-
giepreise und der Klimaschutz machen es
erforderlich, die Energieeffizienz im Ge-
baudebereich weiter zu verbessern. Hier
gilt es, bei der Modernisierung der Be-
stande die richtige Balance zwischen
technischer Machbarkeit, Wirtschaftlich-
keit und dem Erreichen gesellschaftli-
cher, politischer und ¢kologischer Ziele
zu finden.

Zu den Besonderheiten der Immobilien-
branche zihlt die enge Verzahnung mit
stadtentwicklungspolitischen Fragestel-
lungen. Wie kdnnen Quartiere attraktiver
und lebenswerter gestaltet werden?
Welches AusmaB an Nutzungsmischung
aus Versorgung, Wohnen und Freizeit soll
erreicht werden, damit eine Stadt der
kurzen Wege entsteht, die zur Verkehrs-
vermeidung beitrdgt und damit 6kologi-
sche Ziele unterstiitzt? Wie sollten Quar-
tiere energetisch entwickelt werden,
ohne durch steigende Mieten eine Gen-
trifizierung herbeizufiihren? Gesell-
schaftliches Engagement bietet die
Chance, eine unmittelbare Verbindung
zwischen den Menschen und Mietern
sowie den Mitarbeitern des Unterneh-
mens herzustellen. Somit wird soziales
Engagement zunehmend zu einem ent-
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scheidenden Parameter fiir den dauer-
haften Erfolg eines Unternehmens.

Unternehmenserfolg durch gesellschaft-
liches Engagement zu steigern, findet
oftmals im Zusammenspiel statt. Koope-
rationen, Partnerschaften und die direkte
und eng vernetze Zusammenarbeit mit
Kommunen, sozialen Einrichtungen und
Institutionen sind unverzichtbar.

Migration als Chance
begreifen

Eines der wichtigsten Themen im Rah-
men des Quartiersmanagements ist die
Integration von Migranten. Jeder flinfte
in Deutschland lebende Einwohner hat
auslandische Wurzeln, in Nordrhein-
Westfalen ist es sogar jeder vierte, das
sind 4,4 Millionen Menschen. Bis 2017
erwartet Kiel Economics eine weitere
Zuwanderung von 2,2 Millionen Men-
schen. Wohnungsunternehmen und
Kommunen sind gemeinsam gefragt, um
auf die neue Situation angemessen zu
reagieren. Es gilt, nicht nur Wohnraum
flr junge Familien, insbesondere aus dem
Ausland, bereitzustellen. Es miissen auch
verstarkt entsprechende integrative
MaBnahmen, wie Sprachkurse oder die
Unterstiitzung beim Besuch von Amtern,
angeboten werden. Hier sind die Uber-
nahme sozialer Verantwortung und ein
aktives Quartiermanagement essenziell
flr verschiedene Zielgruppen.

Auf diesem Gebiet kooperiert zum Bei-
spiel die LEG intensiv mit Kommunen

- immer unter der Voraussetzung, die
einzelne Nachbarschaft nicht zu liberfor-
dern, sondern behutsam zu integrieren.
Vor Ort stehen mehrsprachige Mitarbei-
ter als Ansprechpartner zur Verfligung
und koordinieren bei Konflikten in der
Mieterschaft. Ein konkretes Ansprechen
der auslandischen Mieter ist wichtig,
wozu auch die Kommunikation tber
Mieteranschreiben in unterschiedlichen
Sprachen gehort.

Integration von Fliichtlingen

Gerade auch die Fliichtlingsthematik
wird jeden Tag in den Nachrichten vor
Augen gefiihrt. Die LEG ist hier aktiv und
stellt Wohnraum bereit: Bislang konnte
das Unternehmen Wohnungen an mehr
als 100 Fliichtlinge vermieten - in Dort-
mund, Hamm, Monheim, Bocholt und
Castrop-Rauxel. Weitere Standorte sind
in der Verhandlung. Die starke Zuwande-

rung hat vor allem eine steigende Nach-
frage im unteren und mittleren Miet-
segment zur Folge. Mit einem aktiven
Belegungsmanagement - bezogen auf
Herkunft, Kultur, Alter und den sozialen
Background - gelingt es im Wohnquar-
tier, eine gesunde Bewohnermischung zu
erreichen und zu einem harmonischeren
Zusammenleben beizutragen.

Der Dialog zwischen Mieterbeiraten,
Vertretern der Stadt und dem Unterneh-
men ist bei der Neuvermietung von
Wohnungen unverzichtbar. Dies ermdg-
licht den Beteiligten, friihzeitig Einfluss
auf die Mieterstruktur zu nehmen und
Mieterwiinschen entgegenzukommen.
Bei der Neuvermietung achten die Mie-
terbetreuer darauf, dass die Wohnungs-
interessenten mit der jeweiligen Hausge-
meinschaft harmonieren.

Migration und Integration sollten als
Chance begriffen werden. Der offene
Umgang mit Migranten schafft gegen-
seitiges Vertrauen. So unterstiitzt zum
Beispiel auch die LEG-NRW Mieterstif-
tung rund 70 integrationsbezogene und
interkulturelle Veranstaltungen und
Projekte in den LEG-Wohnsiedlungen.

Mehrwert schaffen durch
Zusatzdienstleistungen

Aber auch innovative Zusatzdienstleis-
tungen schaffen einen nachhaltigen
Mehrwert. Ein Beispiel ist das Joint Ven-
ture der LEG mit Unitymedia. Seit dem
Friihjahr 2014 wurde dadurch die Versor-
gung der Mieter mit Kabelfernsehen
sowie Internet- und Telefonie-Angebo-
ten deutlich verbessert.

Mieter kdnnen seitdem im Rahmen ihrer
normalen TV- und Horfunkversorgung
ohne zusatzliche Kosten auch eine Viel-
zahl von Sendern in HD-Qualitat emp-
fangen und dariiber hinaus zusatzlich
ein Fremdsprachenpaket auswéhlen. Flir
das Unternehmen erhdht sich die Wirt-
schaftlichkeit, da sie durch die Blinde-
lung aller Wohnungen Mengenrabatte
im Einkauf etwa von Multimedia-Dienst-
leistungen erzielt.

Okologische Nachhaltigkeit

Im Bereich der dkologischen Nachhaltig-
keit startet das Unternehmen ein Pilot-
projekt. Seit dem Sommer 2014 wird der
Strom fiir die LEG-Haushalte in der
Fritz-Erler-Siedlung in Kreuztal tiber

Blockheizkraftwerke produziert - kos-
tenglinstig und umweltfreundlich. Die
Mieter kdnnen dabei bis zu 100 Euro im
Jahr an Stromkosten sparen und das
Unternehmen leistet einen positiven
Beitrag zur Energiewende und zum Um-
weltschutz.

Ziel soll es sein, die Energiewende un-
kompliziert zum Mieter zu bringen. Im
Rahmen eines Joint Venture mit der RWE
Vertrieb AG wird sich in Zukunft die
eigens dafiir gegriindete Gesellschaft
EnergieServicePlus GmbH um die kom-
plette energiewirtschaftliche und ener-
gietechnische Bewirtschaftung und Ver-
sorgung der Immobilien kimmern. Die
Mieter profitieren so durch eine konse-
quente und forcierte Modernisierung
und Investition in energieeffiziente An-
lagentechnik, wahrend das Unternehmen
ebenfalls Skaleneffekte beim Einkauf von
Energie nutzen kann.

Mobilitat, Versorgung und
Pflege

Eine weitere Kooperation ist in Dort-
mund-Wickede angedacht. Diese ermog-
licht Senioren, moglichst lange und
komfortabel in ihrem gewohnten Wohn-
umfeld bleiben zu kénnen. In Kooperati-
on mit der K&S Unternehmensgruppe,
einem Anbieter fiir Pflegedienstleistun-
gen in Deutschland, erhalten die Mieter
Zusatzangebote, die ihnen den Alltag
erleichtern und das Zusammenleben
verschonern. Das Angebot umfasst die
Bereiche Beratung, Mobilitat, Versorgung
und Pflege und beinhaltet beispielsweise
Lieferdienste, Computerschulungen,
Fitnessangebote sowie gemeinsame Aus-
fliige.

Wesentlich fiir ein gelungenes soziales
Engagement, das den Unternehmens-
erfolg steigert, ist es, sich Orientierung
zu verschaffen, das soziale Umfeld ken-
nenzulernen, Kompetenzen aufzubauen,
vor Ort Kooperationen einzugehen und
Unkonventionelles zu wagen. Zielgrup-
penspezifische Produkte und Freizeit-
angebote sowie Hilfe zur Selbsthilfe und
Pravention bilden weitere wichtige Bau-
steine, um flir Mieter und Vermieter eine
Win-Win-Situation zu schaffen. Mit
diesem aktiven Ansatz gelingt es, einen
Wohnungsbestand profitabel zu bewirt-
schaften, zu wachsen und gleichzeitig
dem Grundsatz, bezahlbaren Wohnraum
bereitzustellen, treu zu bleiben und die
Ziele Nachhaltigkeit, Rendite und sozia-
les Engagement miteinander zu verbin-
den. —
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