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Liebe Leserinnen und Leser,

im September hat Analyse & Konzepte sein 25-jdhriges Bestehen gefeiert. Wir danken allen, die diesen Tag mit uns ver-

bracht haben!

Nun richten wir unseren Blick wieder nach vorn: auf die Zukunft der Wohnungswirtschaft und des Wohnens. In dieser
Ausgabe des ANA&GGRAMMS zeigen wir, was gutes Wohnen fiir die Mieter bedeutet. Wir beleuchten das Potenzial von
Wertschopfungsnetzwerken im digitalen Zeitalter. Und wir sagen Ihnen, wie Sie mit QUIS® Ihr Portfolio fiir morgen gut

aufstellen.

Eine interessante Lektlre wiinschen

Karsten Goldt, Bettina Harms und Matthias Klupp

Geschaftsleitung

Gutes Wohnen: mehr als ein Dach liber dem Kopf

as bedeutet fur Mieter in

Deutschland  eigentlich
gutes Wohnen? Diese Frage
stand 2018 im Mittelpunkt des
Servicemonitors Wohnen, der
reprasentativen deutschlandwei-
ten Befragung, die Analyse &
Konzepte alle zwei Jahre durch-
fahrt.

Ruhe und Wohlfiihlen?

"Ruhe” und "Wohlfthlen* waren
die meistgenannten Aspekte,
die aus Sicht der Mieter zent-
ral fir gutes Wohnen sind. Das
macht deutlich: Wohnen ist heu-
te mehr als vier Wande und ein
Dach tUber dem Kopf. Durchschnittlich
bis zu zehn Stunden pro Tag halt sich
ein Vollzeiterwerbstatiger laut Statisti-
schem Bundesamt in seiner Wohnung
auf. In dieser Zeit findet die Abgrenzung
zum hektischen Leben drauf3en statt.
Zuhause geht es darum, die Akkus wie-
der aufzuladen. Nicht umsonst haben
Begriffe wie ,Cocooning” und ,Hygge"“
Hochkonjunktur.

Wenn die Wohnung nicht funktioniert,
weil sie etwa Schaden aufweist, ist die

bezahlbare Miete

Geborgenheit Lebensqualitit
modern nette Nachbarn

gute Wohngegend

Problemlosung
2

WOhlfuhlen Riicksiche Fairness
Lage hSicherheit
Ruhe

Zuhause ankommen
kiimmernder Vermieter

Funktion als Rlckzugsort beeintrach-
tigt. Dies gilt auch ftr Larm und andere
Stérungen.

Bezahlbarkeit

Am drittwichtigsten ist den Mietern in
Deutschland eine bezahlbare Miete.
Was angesichts der aktuellen Debatten
Uberrascht: Fast 60 Prozent aller Mieter
empfinden die Hohe ihrer monatlichen
Miete als angemessen. 11 Prozent gaben
sogar an, sie sei gering oder zu gering. In

Zufriedenheit

GroBstadten wie Hamburg oder
Berlin lag jedoch der Anteil der-
jenigen, die ihre Miete als hoch
oder viel zu hoch empfinden,
Uber dem Bundesdurchschnitt.

Nette Nachbarn

atur

Eine gute Nachbarschaft ran-
giert auf Platz vier der Faktoren,
die gutes Wohnen ausmachen.
Hier kommt den Wohnungs-
unternehmen ebenfalls eine
wichtige Rolle zu: Die Vermie-
tungspolitik, die Férderung von
nachbarschaftlichen Aktivitaten
und ein engagiertes Sozialma-
nagement koénnen entschei-
dend zur Qualitat der Nachbarschaften
beitragen. Moderne Mieterportale und
-apps fordern aulRerdem die digitale
Vernetzung untereinander.

Sicherheit

Sicherheit ist ein menschliches Grund-
bedUrfnis. Im Zusammenhang mit dem
Wohnen kann Sicherheit erstens die
Gewissheit bezeichnen, dass die eigene
Wohnung noch lange die eigene Woh-
nung bleibt. Zweitens bedeutet sicheres
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Wohnen auch den Schutz vor Kriminali-
tat. Beide Aspekte kénnen Wohnungs-
unternehmen positiv beeinflussen. Sta-
bile Mieten, langfristige Vertrage, ein
lebenslanges Wohnrecht einerseits so-
wie die sichere Ausstattung der Hauser
und Wohnungen andererseits gehoren
dazu.

Kiimmernde Vermieter

Gut erreichbar, verbindlich, freundlich
und schnell - diese Eigenschaften er-
warten die Mieter von ihrem Vermieter.
Was den Service ihrer Vermieter angeht,
sind die Mieter allerdings im Vergleich

zu den Vorjahren kritischer geworden:
Zum ersten Mal seit 2010 offenbart der
Servicemonitor Wohnen, dass die Mie-
terzufriedenheit gesunken ist.

Wahrend im Jahr 2016 noch 22 Pro-
zent der Mieter mit den Leistungen ih-
res Vermieters vollkommen zufrieden
waren, waren es 2018 lediglich 18 Pro-
zent. Denn die Vermieter sehen sich mit
einer steigenden Erwartungshaltung
der Mieter konfrontiert: Heute sind es
Menschen beispielsweise aus dem On-
linehandel gewohnt, bei Anfragen oder
Beschwerden sofort eine Rickmeldung
zu erhalten. Diese Erwartungshaltung

Ubertragen sie auf Wohnungsunterneh-
men. Trotzdem ist aktuell noch immer
jeder dritte Mieter mit den Leistungen
seines Vermieters sehr zufrieden, 36
Prozent sind immerhin zufrieden. In-
sofern ist die Wahrnehmung weiterhin
Uberwiegend positiv.

Maochten Sie im Blick behalten, was gu-
tes Wohnen bedeutet? Dann fordern Sie
kostenlos das Bild mit den haufigsten
Antworten (siehe S. 1) als Mousepad an!

Schreiben Sie einfach eine E-Mail an:
info@analyse-konzepte.de.

Vom Vermieter zum Wertschopfungsnetzwerk

ohnungsunternehmen sind traditionell gepragt durch konventionelle, hierarchisch organisierte Auftraggeber-Auftragneh-
mer-Beziehungen. In dieser Konstellation setzten sie ihre Marktmacht ein und bewegten sich insofern bislang selten auf

Augenhdhe mit dem Auftragnehmer. Aktuelle Befragungsergebnisse zeigen aber, dass sich in dieser Hinsicht eine Verdnderung
abzeichnet: Die Wohnungsunternehmen 6ffnen sich zunehmend verschiedenen Anspruchsgruppen und bilden neue Netzwerke
aus, die gemeinsam Wertschopfung erbringen — zum Beispiel wenn ein Vermieter mit DB-Flinkster eine Mobilitatslésung anbietet.
Zahlreiche andere Erweiterungen des etablierten Geschaftsmodells sind moglich, beispielsweise im Hinblick auf den Neubau, die
Stromversorgung oder Pflege-Dienstleistungen.

Erleichtert wird die Bildung von Wertschopfungsnetzwerken durch digitale Prozesse im Unternehmen. Wo diese gegeben sind, ist
die Anbindung von externen Partnern und deren Services mittlerweile vergleichsweise einfach. Ein Beispiel ist die Integration von

Handwerkern via Handwerkerkopplung oder Handwerkerportal.

Die Treiber: Kunden ...

Ein Treiber, um die Lieferketten star-
ker partnerschaftlich als Verbund zu
sehen, sind die gestiegenen Kunde-
nerwartungen hinsichtlich Reaktions-
geschwindigkeit, Servicequalitit und
Kommunikation. Insbesondere im woh-
nungswirtschaftlichen Kerngeschéft ist
das zu beobachten: Mieter-Selbstbe-
stellung bei Reparaturmeldungen, Scha-
densmeldungen per Mieter-App und die
Kommunikation mit Mietinteressenten
via Messenger sind auf dem Markt be-
reits etabliert.

... und Prop-Techs

Einweiterer Treiber sind die Prop-Techs,
die jetzt auf den Markt drangen: 36
Prozent der Wohnungsunternehmen
beobachten, dass branchenferne Markt-
teilnehmer immer haufiger als Wettbe-
werber auftreten. Weitere 39 Prozent
gehen davon aus, dass dies zumindest
partiell zutrifft. Die Beflirchtung, dass
andere das Geschaft machen koénnten,
ist insofern ebenfalls als Motivation flr
die Bildung von Wertschopfungsketten
zu sehen. Dabei kénnen Prop-Techs sehr
gut auch als Partner in die neuen Netz-
werke einbezogen werden.

Je weiter die Vernetzung mit anderen
Partnern voranschreitet, desto mehr
wird  das  Wohnungsunternehmen
zum Orchestrator der verbundenen
Wertschdpfungspfade: Die vernetzten
Partner missen koordiniert werden,
um kundenorientierte und effiziente
Dienstleistungen erbringen zu kénnen.
Dies kann auch bedeuten, die Partner
starker digital zu befahigen. Barrieren
zur Einbindung mussen identifiziert und
abgebaut werden. So wird das Woh-
nungsunternehmen zum Plattformbe-
treiber seiner Kundenbeziehungen.
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BENACHTEILIGTE QUARTIERE: ERSTMALS BUNDESWEITER UBERBLICK

Die Stabilisierung und Forderung
sozial benachteiligter Quartiere
gehort seit vielen Jahren zu den zentra-
len Aufgaben von Wohnungswirtschaft,
Stadtverwaltungen und Wohlfahrtsver-
banden. Viele Wohnungsunternehmen
engagieren sich in diesem Bereich und
kooperieren intensiv mit anderen Ak-
teuren.

Ein wesentlicher Aspekt ist es dabei,
moglichst frihzeitig Quartiere zu iden-
tifizieren, die erhohte Risiken oder
unglinstige Entwicklungstendenzen
aufweisen. Das von Analyse & Konzep-
te entwickelte Quartiers-Informations-
system QUIS® bietet nun ganz neue

Moglichkeiten: Hier stehen die notwen-
digen Daten- und Informationsgrundla-
gen erstmals flachendeckend fur ganz
Deutschland zur Verflgung. Die sehr
kleinrdumige Bezugsebene bilden da-
bei rund 2,2 Millionen Quartiere auf
Baublockebene. Von diesen Quartieren
weisen rund 7 Prozent Strukturen auf,
die auf bestehende oder potenzielle so-
ziale Benachteiligungen hinweisen. Das
entspricht etwa 141.000 Baubldcken.
Rund 14 Prozent der Bevdlkerung leben
in diesen Gebieten.

Der Anteil der betroffenen Quartiere
bewegt sich dabei durchschnittlich zwi-
schen 3 Prozent in Landgemeinden und

14 Prozent in groBeren Mittelstddten
mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern.
Der Uberdurchschnittliche Anteil in Mit-
telstadten resultiert unter anderem dar-
aus, dass sich viele dieser Kommunen in
strukturschwachen Gebieten befinden,
so etwa in Teilen Nordrhein-Westfalens,
in Sachsen-Anhalt oder im nordwest-
lichen Niedersachsen. In Grof3stadten
mit mehr als 100.000 Einwohnern liegt
der durchschnittliche Anteil der benach-
teiligten Quartiere bei 8 bis 9 Prozent,
wobei es auch hier eine deutliche Spann-
breite gibt. Der Anteil der Bevolkerung,
die in diesen Quartieren lebt, bewegt
sich zwischen rund 12 Prozent in Hes-
senund 22 Prozent in Brandenburg.

ANTEIL DER BENACHTEILIGTEN QUARTIERE

Land- Kleinere GroBere Kleinere GroBere Kleinere GroRBe
Insgesamt  gemeinden Kleinstddte Kleinstiddte Mittelstadte Mittelstadte Grol3stadte Grol3stadte
7% 3% 5% 7% 10% 14% 8% 9%

Die Datenanalysen von QUIS® zeigen, dass in den benachteiligten Quartieren tendenziell mehrere Merkmale vorliegen, die vom
Durchschnitt abweichen:

B ein hoherer Anteil von Haushalten mit Kindern
B ein hoherer Anteil an Auslédndern

B eine hohere Baudichte

B ein hoherer Anteil an Mehrparteien- und Hochh&usern

B ein geringerer Abstand zum néchsten U-, S- und Fernbahnhof

Im Hinblick auf die Siedlungsstrukturen finden sich die Quartiere zum einen in innerstadtischen Gebieten, vor allem in den Bau-
altersklassen 1911 bis 1969, zum anderen in den hoch verdichteten GroRwohnsiedlungen, die vielfach an der Peripherie der
Stadte liegen.

Mit QUIS® lassen sich so auf einfache Weise bundesweit Quartiere identifizieren, die Forderung und Unterstitzung bendtigen
oder genauer beobachtet werden sollten. Damit steht nun auch fir Stadte und Gemeinden, die tber kein Sozialmonitoring ver-
flgen, eine wichtige Grundlage flr die soziale Quartiersentwicklung zur Verfligung. In den betroffenen Quartieren kdnnen dann
weitergehende differenzierte Analysen und MaBnahmenplanungen erfolgen.

Uber QUIS®

Mit QUIS® hat Analyse & Konzepte Ende 2017 ein innovatives,
kleinrdumiges Quartiers-Informationssystem auf den Markt
gebracht, das flachendeckend fir Deutschland Daten und
Kennziffern fir rund 2,2 Millionen Quartiere zur Verfligung
stellt. Zentrale Kennziffern zu den Bereichen Mieten, Sozial-
und Infrastruktur sowie zur 6konomischen Situation kénnen
auf Knopfdruck abgerufen werden. Damit bildet QUIS® eine
aussagekraftige Grundlage fir Investitionsentscheidungen,
Planungen und die Konzeption verschiedener MalZnahmen.

Hintergrund

Analyse & Konzepte hat fUr diese Analyse Baublocke dann als

benachteiligte Quartiere definiert, wenn

m die Arbeitslosenquote um mehr als 25 Prozent Uber der
durchschnittlichen Quote des Kreises oder der Kommune
liegt oder

m die Kaufkraft in dem Quartier unterhalb der durchschnittlichen
Kaufkraft des Kreises oder der Kommune liegt und auch im
bundesweiten Maf3stab unterdurchschnittlich ist
(Kaufkraft-index <100).



Seite 4

BEFRAGUNGSERGEBNISSE DIGITAL: AKCOCKPIT WEITERENTWICKELT

Ergebnisse von Mieterbefragungen digital anzeigen lassen und auswerten - das geht ganz einfach mit dem AKCockpit. Jetzt hat
Analyse & Konzepte dieses Instrument umfassend (iberarbeitet. Damit bietet es ab sofort noch mehr Funktionen:

1. unbegrenzte Filtermdéglichkeiten: Filterung nach jeder

Variable des Datensatzes

2. \Volltextsuche inklusive Filterfunktion

3. kartografische Darstellung der Befragungsergebnisse

bis zur Ebene des Hauseingangs

4. Untersuchungsmenii, um selbst Zusammenhéange zu

analysieren und zu erkennen

5. Gestaltung von Grafiken nach eigenen Wiinschen

6. komfortablere Bedienung mit Klick-Filtern und

Drop-down-Funktion

Dariiber hinaus sind naturlich die gewohnten Funktionen weiterhin vorhanden, wie die klare Darstellung aller Ergebnisse, die Uber-
prifung von Annahmen und der Vergleich mit anderen Wohnungsunternehmen. Das AKCockpit arbeitet onlinebasiert und kann
bequem vom eigenen Rechner aus bedient werden.

mixlejofl o)

Maochten Sie sich einen Eindruck verschaffen? Dann vereinbaren Sie gern einen Termin fir eine Online-Demo:

info@analyse-konzepte.de

Kurz & Aktuell

»Strategie kompakt®
im Februar

Am 07. und 08.02.2018 ladt Analyse &
Konzepte wieder ein zu ,Strategie kom-
pakt®. Bei dieser zweitagigen Veranstal-
tung geht es darum, Bewdhrtes infrage
zu stellen, neu zu denken und das Unter-
nehmen stark zu machen fur die digitale
Zukunft. Neben theoretischen Inhalten
gibt es Raum zum Ausprobieren und zur
Reflexion.

Marc Petzold, Bereichsleiter IT und Orga-
nisationsentwicklung bei der BUWOG
AG steuert einen Praxisbericht zu ,Pro-
zessverstandnis statt Abteilungsdenken®
bei. Kai Schwartz, Vorstandsvorsitzender
der Baugenossenschaft Freie Scholle eG
spricht Gber Leitbild, Werte und Fihrung.

Weitere Informationen unter:
www.analyse-konzepte.de

Autholprozess erwartet:

Digitalisierungsstudie fiir den GAW

Entwickeln deutsche Wohnungsunter-
nehmen neue digitale Geschaftsmodel-
le? Wie weit ist die Digitalisierung in den
Unternehmen Giberhaupt schon? Welche
Treiber und Hurden gibt es? Der Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV. (GdW)
wollte es genau wissen und gab deshalb
bei Analyse & Konzepte eine Online-Be-
fragung in Auftrag. Fast 40 Prozent der
befragten GdW-Mitgliedsunternehmen
nahmen im Zeitraum von Mai bis Juli
2018 daran teil.

Die Ergebnisse der Befragung ermog-
lichen eine Positionsbestimmung und
einen Ausblick auf die zuklnftig zu er-
wartenden Entwicklungen. So lautet eine
zentrale Erkenntnis: Die Wohnungsun-
ternehmen in Deutschland befinden sich

vielfach noch am Anfang des umfassen-
den digitalen Transformationsprozesses.
Aktuell werden insbesondere interne
Abldufe digitalisiert. Bei Geschaftsmo-
dellen setzen die Unternehmen bisher
sehr stark auf mobile Endgerate und di-
gitale Plattformen. Fir die kommenden
funf Jahre erwarten sie einen digitalen
Aufholprozess.

Die vollstandigen Ergebnisse stehen on-
line unter www.gdw.de zur Verflgung.
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