Fithrung und Kommunikation

Die neuen Herausforderungen der
Wohnungswirtschaft: das Unternehmen, der
Mieter, das Umfeld

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Klimaschutz, Nachhaltigkeit beim Bauen, Bestandserhalt oder Neubau, altersgerechtes Wohnen, Schrumpfung
der Mirkte, neue Armut, verdnderte Finanzierungsbedingungen, diese Begrifte sind nur ein Teil der Heraus-
forderungen, welchen sich die unternehmerische Wohnungswirtschaft zu stellen hat. Eitel Kirchbach, Prokurist
und Leiter Regionalvertrieb bei der VR-LEASING AG beschreibt fiir Wohnungswirtschaft heute aus seiner

Sicht die Verdnderungen in der Branche.

Der Wandel der Mirkte fordert die Unternehmen der institutionellen Wohnungswirt-
schaft in besonderer Art und Weise. Dies erklért sich vor dem Hintergrund der vielfalti-
gen Verbindungen und Verkniipfungen jedes Wohnungsunternehmens in seiner Region.
Dabei lassen sich die neuen Herausforderungen fiir die Wohnungswirtschaft anhand fol-
gender wichtiger Themenkreise anschaulich darstellen:

* Das Wohnungsunternehmen
* Die Wohnungsmieter
* Das Umfeld

Das Wohnungsun-
ternehmen

Der unternehmerische Wandel der
jungsten Vergangenheit hat auch
in den Wohnungsunternehmen
zu erkennbaren Verdnderungen
gefiihrt. Die Themen Portfolioma-
nagement, Finanzmanagement,
Controlling und strategische Un-
ternehmensplanung sind inzwi-
schen keine Fremdworter mehr.
Zudem wird seit Jahren verstirkt eine erfolgreiche Weiterqualifizierung der Mitarbeiter
betrieben. Dennoch zeigt der eigentliche Wohnungsbestand besondere Handlungsfelder
auf. In der Regel verfiigt das Wohnungsunternehmen iiber einen gewachsenen Bestand
mit Siedlungen aus den 50er und 60er Jahren und Gebauden aus den 70er und 80er Jah-
ren (Altbestande) sowie verschiedene Neubauten aus den letzten 10 bisl5 Jahren. Die Alt-
bestinde wurden insbesondere zu Zeiten der Gemeinniitzigkeit mit einem hohen Anteil
von Fordermitteln im Wege des sozialen Wohnungsbaus errichtet. Baujahrstypisch wei-
sen diese Altbestinde einen Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf, der in den
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letzten 10 Jahren bereits zu einem grofieren oder kleineren Teil im Rahmen von Teil- oder
Vollsanierungen abgearbeitet wurde. Gerade die unsanierten Bestinde erweisen sich ak-
tuell als besondere Herausforderung fiir die Wohnungsunternehmen.

Starke Verdnderungen der baulichen Vorschriften, insbesondere zu Themen der energeti-
schen Gebdudesanierung (Energieeinsparverordnung, EnEV), sowie besondere Themen
bei der Finanzierungsbeschaffung belasten die Wohnungsunternehmen sehr. Bereits vor
der aktuellen Finanzmarktkrise war eine erschwerte Finanzierungsbeschaffung fiir die
Wohnungsunternehmen erkennbar. Die bisherigen Hiirden aufgrund der praktischen
Auswirkungen von Basel Il werden durch die konsequente Anwendung verdnderter Belei-
hungswertermittlungen der Banken (Beleihungswertvermittlungsverordnung von 2006,
BelWertV) sowie einer kleiner werdenden Anzahl von finanzierungsbereiten Banken im-
mer grofler. Damit wird fiir kiinftige Sanierungs- aber auch Neubauvorhaben neben den
Kosten und Kapazititen auch die Finanzierung zur reglementierenden Grofle.

Die Wohnungsmieter

Der klassische Wohnungsmieter eines Wohnungsunternehmens hat sich vor dem Hinter-
grund der Demografie und Migration in den beiden letzten Jahrzehnten deutlich verédn-
dert. Gerade diese beiden Themenfelder fordern neben der zuvor erwédhnten Instandhal-
tung und Modernisierung auch eine Veranderung der Wohnungsbestinde.

Wihrend im Rahmen einer verdnderten Demografie auf der einen Seite verstarkt
Wohnraum fiir alte Menschen nachgefragt wird, ist auf der anderen Seite eine deutliche
Zunahme von so genannten Singlehaushalten zu verzeichnen. Diese Gruppe der Woh-
nungsmieter fordert ebenfalls eine verdnderte Form der Wohnung, die sich insbesonde-
re durch eine hohe Funktionalitdt/Modernitdt und Versorgung mit modernen Medien
(Kabelfernsehen, Internet, etc.) auszeichnen sollte. Ebenso fordert die Gruppe der Al-
ten besondere Wohnungen, die sich insbesondere durch eine altengerechte Ausstattung
(Fahrstithle, breite Tiiren, besondere Béder, etc.) auszeichnet. Dies gilt auch fiir die Inf-
rastruktur der Wohngebiude, z.B. Abstellplitze fiir Rollstithle/Rollatoren, Aufenthalts-
raume als Treffpunkt fiir Gemeinschaften sowie als jiingstes Beispiel die Einrichtung von
Spielplétzen fiir Alte. Die Versorgung dieser wichtigen Zielgruppen der Wohnungsmieter
hat zusatzliche Investitionen in den Wohnungsbestand zur Folge.

Zudem stellen die Wohnungsunternehmen aufgrund der weltweiten Wanderungsbe-
wegungen und der hierdurch bedingten Migration eine Veranderung in der Zusammen-
setzung der Mieterschaft mit zunehmendem Anteil an auslandischen Mitbiirgern fest. In
der Vergangenheit wurde hier der Begriff der {iberforderten Nachbarschaften zu diesem
Thema geprigt. In diesem Zusammenhang wurden durch viele Wohnungsunternehmen
bereits besondere zielgruppenorientierte Wohnkonzepte entwickelt. Die Losungen der
Wohnungsunternehmen hatten in der Regel auch bauliche Verdnderungen zur Folge.

Aktuell wird von Seiten der Wohnungsmieter immer wieder die so genannte zwei-
te Miete diskutiert. Hier wird von den Wohnungsunternehmen erwartet, dass Sie alles
Mogliche zur Reduzierung der Mietnebenkosten fiir die Wohnungsmieter umsetzen.
Besonders aufmerksam werden die Mafinahmen zur Steigerung der Energieeinsparung
beobachtet. Neben der Déammung der baulichen Hiille kommen hier alle Schritte fiir eine
giinstigere Beschaffung von Energie in Betracht, auch diese fordern in der Regel bauliche
Verdnderungen.

Mai 2009 Ausgabe 8 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Ldsungen fiir Profis

Fakten und Lésungen fir Profis

Starke Verdnderung der bauli-
chen Vorschriften

Demografie und Migration

E3 VR LEASING

Seite 37


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Das Umfeld

Die Wohnungsunternehmen der Gegenwart agieren in einem besonders verdnderten
Umfeld. Neben der Verianderung im sozialen Umfeld der Mieter sind hier ebenso die
Verdanderungen im politischen, gesetzlichen und finanzwirtschaftlichen Umfeld fiir das
kiinftige Handeln der Wohnungsunternehmen von grofler Bedeutung.

Die vorrangige Aufgabe der Wohnungswirtschaft der Vergangenheit, d.h. die Versor-
gung der Bevolkerung mit giinstigem Wohnraum, hat sich durch die Forderungen der Po-
litik deutlich ausgeweitet. Die Politik erwartet von den Wohnungsunternehmen derzeit,
dass sie sich aktiv und mit einem eigenen finanziellen Beitrag in die bauliche Gestaltung
der Kommune (insbesondere Stadtumbauprogramme) einbringen. Dies betrifft nicht nur
den vorhandenen Wohnungsbestand sondern auch die Forderung nach Errichtung von
preisgiinstigem neuem Wohnraum. Zudem erwarten Kommunen als Gesellschafter von
Wohnungsunternehmen verstarkt einen finanziellen Beitrag zum Haushalt der Kommu-
ne. Dies geschieht nicht immer durch die Ausschiittung von Gewinnen. Teilweise werden
auch kommunale Aufgaben, wie z.B. Errichtung und Betrieb von 6ffentlichen Gebauden,
auf diese Wohnungsunternehmen iibertragen.

Neben den vielen baurechtlichen Verdnderungen (insbesondere der energetischen
Gebidudesanierung) fithren auch die spaten Auswirkungen der nicht mehr anerkannten
Gemeinniitzigkeit in Verbindung mit den Regelungen der Unternehmensteuerreform
(z.B. der Zinsschranke bei Konzernunternehmen oder die Erbschaftsteuer bei Familien-
unternehmen) zu weiteren finanziellen Belastungen der Wohnungsunternehmen in der
Zukunft, wodurch der finanzielle Handlungsrahmen zunichst eingeschriankt wird.

Der Markt der Finanzierungsbeschaffung fiir Wohnungsunternehmen war bereits in
der Vergangenheit durch viele Besonderheiten geprigt. Neben der besonderen Moglich-
keit zur Einbindung 6ffentlicher Mittel bzw. 6ffentlich geférderter Finanzierungen fragt
die Wohnungswirtschaft iiberwiegend Finanzierungen mit langfristigen Zinsbindungen
bei ihren Finanzierungsinstituten nach. Die Moglichkeit der Besicherung durch Grund-
pfandrechte an werthaltigen Wohnimmobilien er6ffnet neben Banken auch den Versiche-
rungen die Méglichkeit zur Ausleihung von Finanzierungen an Wohnungsunternehmen.
Dennoch gestaltet sich die Finanzierungsbeschaffung von Wohnungsunternehmen vor
dem Hintergrund der gesetzlichen Regelungen (Basel II/BelWertV) vielfach aufwandiger
und schwieriger. Dieser Effekt wird durch die aufgrund der Finanzmarktkrise schwin-
dende Zahl der finanzierungsbereiten Institute derzeit noch verstarkt.

Eitel Kirchbach
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Welche Moglichkeiten bestehen
fiir die Durchfiihrung/Finanzie-
rung der erforderlichen Investiti-
onen eines Wohnungsunterneh-
mens abseits der Eigeninvestition
mit klassischer Finanzierung
oder dem Teilverkauf von Woh-
nungsbestinden? Wir berichten
in den ndchsten Ausgaben aus-
fiihrlich tiber die Moglichkeiten
des Immobilien-Leasings.

Eitel Kirchbach

Leiter Regionalvertrieb
Prokurist

VR-LEASING AG
eitel.kirchbach@vr-leasing.de
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Netzwerk fiir die Wohnungswirtschaft GmbH
Am Schiirholz 3 - 49078 Osnabriick

Fon 0541 800493-40 - Fax 0541 800493-30
info@netzwerkfdw.de - www.netzwerkfdw.de
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Jetzt bestellen unter info@netzwerkfdw.de
Der erste Teil der Studie ist fiir 84 Euro zzgl. 19 % MwSt. erhaltlich.
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