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,Alles Werdende aber hat notwendig irgendeine
Ursache zur Voraussetzung, denn ohne Ursache
kann unmoglich etwas entstehen.” - platon, Timaios

Vorwort

Hiermit legt die EBZ Business School zusammen mit ihrem Forschungsinstitut, dem InWIS Insti-
tut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Busi-
ness School und an der Ruhr-Universitat Bochum, ihren ersten Forschungsbericht vor, der die
Forschungs-, Entwicklungs- und Transferaktivitdten im ersten Jahr seit ihrer Griindung am 8.
Dezember 2008 dokumentiert.

Die eindrucksvolle Auflistung von Forschungs-, Entwicklungs- und Transferleistungen, die gleich
im ersten Jahr des Bestehens der EBZ Business School erbracht werden konnten, ergibt sich aus
der besonderen Historie der EBZ Business School.

Im Unterschied zu anderen Hochschulgriindungen stand bei der Griindung der EBZ Business
School die Forschung am Anfang. Bereits seit 1969 hat es am Standort Bochum ein Institut ge-
geben, das sich auf Forschung im Bereich Wohnungswesen, Stadteplanung und Raumordnung
spezialisiert hat. Aus diesem Institut, das sich mit dem Akronym AWOS (Arbeitsgemeinschaft fur
Wohnungswesen, Stadteplanung und Raumordnung) bezeichnete und das seit seiner Griindung
eng mit der Ruhr-Universitat Bochum verbunden war, ging im Jahr 1994 das InWIS Institut fur
Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung hervor, das kurz nach
seiner Grindung als Einrichtung an der Ruhr-Universitat Bochum anerkannt wurde und das sich
in kurzer Zeit bundesweit einen Namen als interdisziplindres Forschungsinstitut machte.

Schon immer gehdérten Forschung und Lehre eng zusammen. So hatten bereits die Forscher der
AWOS regelmal3ig Lehrveranstaltungen an der Ruhr-Universitat Bochum angeboten — eine Tradi-
tion, die vom InWIS fortgesetzt und auf weitere Hochschulen ausgeweitet wurde.

Als das EBZ Européisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft seinen Sitz
von Ratingen-Hosel nach Bochum-Springorum verlagerte, wurde auch InWIS in das Kompetenz-
zentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft integriert. Von Anfang an beteiligte sich das
INWIS an Bildungsangeboten der Fihrungsakademie, der Fachschule, des Berufskollegs und der
Akademie fiir Weiterbildung im EBZ und stellte den Forschungsbereich im EBZ dar. Das im Jahr
1957 (seinerzeit noch unter dem Namen ,Ausbildungswerk®) gegriindete EBZ hatte seine Wur-
zeln in der Berufsausbildung, entwickelte aber im Laufe der Zeit Bildungsangebote auf immer
hoherer Ebene und flhrte seit 2002 einen akkreditierten Bachelor-Studiengang im Franchise-
Modell mit der FH Gelsenkirchen durch.
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Nachdem Forschung und Lehre zusammengefunden hatten, war die Grindung einer eigenen
Hochschule, der EBZ Business School, die folgerichtige Konsequenz.

Aufgrund der Forschungstradition, die bei der Griindung der EBZ Business School Pate gestan-
den hatte, ist auch die Lehre an der Hochschule stark forschungsorientiert gepragt. Studierende
nehmen im Rahmen des regularen Studiums an laufenden Forschungs- und Entwicklungsprojek-
ten teil, Forscherinnen und Forscher tragen ihre Methoden und Erkenntnisse zeitnah in die Lehr-
veranstaltungen hinein, und die Professorinnen und Professoren der EBZ Business School haben
unmittelbaren Zugang zur vordersten Front von Forschung und Entwicklung.

Mit rund zwoélf Fachtagungen im Jahr, Dutzenden von Weiterbildungsveranstaltungen, zahlrei-
chen Vortragen und Veroffentlichungen erfiillt die EBZ Business School zusammen mit dem In-
WIS ihren Auftrag zum Wissenstransfer in die Praxis hinein.

Die Forschungs-, Entwicklungs- und Transferaktivitdten der EBZ Business School und ihrer zent-
ralen Forschungseinrichtung InWIS sind in diesem Forschungsbericht dokumentiert; der Lehrleis-
tung der EBZ Business School ist der parallel zu diesem Bericht vorgelegte Lehrbericht gewid-
met.

Bochum, den 8. Dezember 2009

1 .
W ﬂ.h-—f Gi o ST
Prof. Dr. habil. Volker Eichener

Grindungsrektor

EBZ Business School — University of Applied Sciences
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1. Forschung und Entwicklung an der EBZ Business School - University
of Applied Sciences

Die EBZ Business School ist eine forschungsintensive Fachhochschule, die ihre Forschungs- und
Entwicklungsprojekte professionell Gber ihr An-Institut InWIS Institut fir Wohnungswesen, Immo-
bilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung / InWIS Forschung & Beratung abwickelt. Auch
die Forschungsaktivitdten der einzelnen Professorinnen und Professoren der EBZ Business
School werden grundsétzlich am InWIS durchgefihrt.

Gegenuber der an anderen Hochschulen Ublichen individualisierten Forschung (die durch einzel-
ne Professor/innen und einzelne mehr oder minder professionelle Institute getragen wird), bietet
die zentrale Organisation der Hochschulforschung eine Reihe von Vorteilen:

e Mit dem InWIS verfugt die EBZ Business School Uber eine hochprofessionelle For-
schungs- und Entwicklungseinrichtung mit rund 15 wiss. Mitarbeiter/innen aus verschie-
denen Disziplinen sowie einer professionellen Forschungsinfrastruktur (IT, Methodenzent-
rum, CATI-Studio, technische und organisatorische Dienste).

e Durch die zentrale Organisation der Forschung und Entwicklung werden die interdiszipli-
nare Zusammenarbeit und der Wissenstransfer zwischen den Projekten gefordert.

¢ Die Nutzung von Synergien (gemeinsame Nutzung von Ressourcen) steigert die Leis-
tungsfahigkeit.

e Die Kooperation zwischen der EBZ Business School und der Ruhr-Universitat Bochum
wird durch das gemeinsame An-Institut geférdert.

Das InWIS ist zugleich von der EBZ Business School und der Ruhr-Universitdt Bochum als wis-
senschaftliche Einrichtung geman § 29 Abs. 5 HG NRW anerkannt. Zu den Aufgaben des InWIS
gehort, Forschungs- und Entwicklungsvorhaben fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Kooperation mit ausgewdahlten Professor/innen der EBZ Business School sowie der Ruhr-
Universitat Bochum zu realisieren. Das ist ein Beitrag zum Auf- und Ausbau eines immobilien-
wirtschaftlichen Kompetenzclusters am Hochschul- und Wissenschaftsstandort Bochum.

Das wissenschaftliche Direktorium ist das Bindeglied zwischen dem InWIS und beiden Hoch-
schulen. Es ist derzeit mit Prof. Dr. Eichener, Prof. Dr. Heinze und Prof. Dr. Pellens besetzt. Uber
diese bestehenden Verbindungen hinaus ist es ein Ziel, Uber ausgewéhlte Forschungsvorhaben
zu aktuellen und/oder grundsatzlichen Fragestellungen Kontakte zu Lehrstiihlen mit wohnungs-
und immobilienwirtschaftlichen Bezligen aufzubauen und zu festigen.

Der Beirat Forschung der EBZ Business School stellt das Bindeglied zwischen der Forschung
und der Praxis dar.

Forschungsbericht 2009 Seite 6
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2. INWIS — Profil und Organisationsstruktur

2.1. Profil des InWIS

Das InWIS — Institut flir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
ist das gemeinniitziges Forschungs- und Wissenstransferinstitut des Europaischen Bildungszent-
rums der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) — gemeinnitzige Stiftung. Es wird von der
Gesellschaft der Freunde und Forderer des InWIS e.V. unterstitzt.

Das InWIS ist an der Schnittstelle zwischen der weiterfihrenden Grundlagen- und der angewand-
ten Forschung tatig und leistet praxisbezogene, ergebnisorientierte Forschung, die unabhangig
erfolgt. Die Erkenntnisse sind von Nutzen fur die Immobilien- und Wohnungswirtschaft sowie die
offentlichen Hand.

Zum InWIS gehoéren die gemeinnitzige InWIS Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschatft,
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH sowie die steuerpflichtige InWIS Forschung & Beratung
GmbH.

Das InWIS verfolgt folgende Aufgaben:

¢ interdisziplinare weiterfiihrende Grundlagenforschung zu wohnungs-, immobilien-, stadt-
und regionalwissenschaftlichen Themen

e angewandte Forschung (Auftragsforschung) zu diesen Themenbereichen

e Aufbau und Pflege eines wohnungs- und immobilienwissenschaftlichen Forschungsin-
strumentariums

e Transfer von Forschungsergebnissen in die Praxis und von Anforderungen aus der Praxis
in die Wissenschatft

e Veranstaltung von wissenschaftlichen Konferenzen
e Herausgabe von Publikationen
e Lehrangebote an der EBZ Business School in Bochum

e Lehrangebote an der Ruhr-Universitdt Bochum und anderen wissenschaftlichen Einrich-
tungen

e wissenschaftliche Aus- und Weiterbildung

Derzeit stehen die Themenfelder ,Auswirkungen des demographischen Wandels* (Wohnen im
Alter), ,Veranderungen der Wohnungsnachfrage* (Wohntrends 2020), ,Quartiers- und Stadtteil-
entwicklungsprozesse im Stadtumbau®, ,Quartiersanalysen” sowie ,Energieeffizienz und Woh-
nungsmarkt* im Fokus der Arbeit. Fortlaufend erfolgen der Aufbau und die Pflege eines woh-
nungs- und immobilienwissenschaftlichen Forschungsinstrumentariums, die Initiierung von For-
schungsprojekten, wie das Forschungsprogramm ,Immobilienwirtschaft und Wohnen im internati-
onalen Kontext - Folgerungen aus der Immobilienkrise* aber auch die Arbeit im internationalen
Austausch.

Forschungsbericht 2009 Seite 7
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Das InWIS hat den Anspruch, seine Position als eines der filhrenden Forschungs- und Bera-
tungsunternehmen in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft weiter zu verbessern. Von Wett-
bewerbern hebt sich die Beratungsleistung des InWIS durch die Wissenschaftlichkeit des Ansat-
zes ab. Der enge Austausch zwischen InWIS-Institut, INWIS Forschung und Beratung, EBZ Busi-
ness School und EBZ soll verstarkt dazu fuhren, dass sich die Bereiche gegenseitig befruchten.
Daraus ergibt sich ein deutlicher Mehrwert fir die gemeinsamen Kunden.

2.2. Institutioneller Aufbau und Vernetzung

Abbildung 1 stellt die institutionelle Verankerung und die Struktur der Gremien des InWIS dar.

Abbildung 1: Institutionelle Verankerung und Gremienstruktur
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Im Folgenden werden die einzelnen Einrichtungen kurz erlautert.

2.2.1. Wissenschaftliches Direktorium

Das InWIS hat entsprechend der Gesellschaftssatzung ein wissenschaftliches Direktorium einge-
richtet. Es kann aus drei bis funf Mitgliedern bestehen. Die Mitglieder des wissenschaftlichen
Direktoriums sollen den Kontakt zwischen der Gesellschaft und den wissenschaftlichen Fachdis-
ziplinen, die sie vertreten, gewahrleisten. Die Mitglieder des wissenschaftlichen Direktoriums
kénnen und sollen Forschungsprojekte und sonstige wissenschaftliche Vorhaben, die dem Zweck
der Gesellschaft entsprechen, in die Gesellschaft einbringen, sofern die Finanzierung gewahrleis-
tet ist. Sie lbernehmen die wissenschatftliche Leitung dieser Vorhaben.

Die Geschéftsfihrung des InWIS erstattet dem wissenschaftlichen Direktorium regelméRig Be-
richt Uber die wissenschaftlichen Tatigkeiten des InWIS.

Forschungsbericht 2009 Seite 8
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2.2.2. Beirat Forschung

Die Stiftung EBZ hat einen Beirat Forschung eingerichtet, in den Vertreter der Gremien sowie
Experten aus Unternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft entsandt werden.

Es ist Aufgabe des Beirates Forschung, die Arbeit der EBZ Business School und des InWIS zu
begleiteten und Anforderungen aus der Praxis an die Hochschulforschung heranzutragen. Dar-
Uber hinaus begleitet der Beirat Forschung die Erarbeitung strategisch relevanter Fragestellun-
gen und die Weiterentwicklung des Forschungskonzeptes.

Mitglieder des Beirats Forschung:

Cremer, Dietmar
(Vorsitzender)

GEBAG Duisburger Gemeinnitzige Baugesellschaft

Vorstandsvorsitzender AG

GGW Gelsenkirchener Gemeinnitzige Wohnungs-

Forster, Harald Geschaftsfihrer baugesellschaft mbH

Hegel, Thomas Geschéftsfihrer LEG Wohnen GmbH, Dusseldorf
Kraemer, Dr. Dieter | Geschéftsfuhrer VBW Bauen und Wohnen GmbH, Bochum
Krewel, Franz Geschaftsfihrer Corpus Sireo Makler GmbH, Kdln
Leuchtmann, Dipl. Vorstandsvorsitzender, EBZ Europaisches Bildungszentrum

Pol. Klaus Kanzler

Lieberknecht, Dr.
Christian

Mitglied der Ge-
schaftsfihrung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Berlin

Schneider, Staats-

Verbandsdirektor

VdW Verband der Wohnungs- und Immaobilienwirt-

sekretér a.D. Burg-

schaft Rheinland Westfalen, Diisseldorf
hard

VdW Verband der Wohnungs- und Immaobilienwirt-

Sinz, Roswitha schaft Rheinland Westfalen, Diuisseldorf

Abteilungsleiterin

Gewoba Aktiengesellschaft Bauen und Wohnen,

Sydow, Manfred Bremen

Mitglied des Vorstands

2.2.3. Gesellschaft der Freunde und Férderer des InWIS e.V. (InWIS-Férderverein)

Die Arbeit des InWIS wird von der Gesellschaft der Freunde und Foérderer des InWIS e.V. als
Forderverein unterstitzt. Die Gesellschaft der Freunde und Foérderer des InWIS ist ebenfalls als
gemeinntzig anerkannt.

Wohnungs- und Immobilienunternehmen unterschiedlicher Verfasstheit, Verbdnde und Einrich-
tungen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie der Kredit- und Versicherungswirtschaft
haben die Mdglichkeit, in der Gesellschaft der Freunde und Forderer des InWIS e.V. mitzuwirken
und die Mitgliedschaft zu erwerben.

Derzeit sind im Mitgliederverzeichnis des Fordervereins 38 Mitglieder eingetragen.

Es ist eine Aufgabe der Gesellschaft der Freunde und Férderer des InWIS e.V., den Dialog zwi-
schen Wissenschaft und Praxis zu férdern, sowohl um Forschungserkenntnisse in die Praxis zu
vermitteln als auch um die Anforderungen aus der Praxis an die Wissenschaft heranzutragen.

Forschungsbericht 2009 Seite 9
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2.2.4. Verbindung zur InWIS Forschung & Beratung GmbH

Die InWIS Forschung & Beratung GmbH wurde 2001 zunachst als Tochtergesellschaft des InWIS
gegrindet. Sie widmet sich in den Forschungsfeldern des InWIS der anwendungsorientierten
Forschung und insbesondere Beratung. Seit August 2008 ist die INnWIS Forschung und Beratung
GmbH 100-prozentige Tochtergesellschaft der Stiftung EBZ.

INWIS Forschung & Beratung hat die Aufgabe, die Forschungserkenntnisse des InNWIS in Bera-
tungsprojekten praxisnah umzusetzen und eigenstandige Beratungsinstrumente aufzubauen.

INWIS und InWIS Forschung & Beratung sind eng miteinander vernetzt und treten in Wechselbe-
ziehungen: Aus der vielféltigen Beratungstatigkeit werden Anforderungen der Praxis an das In-
WIS herangetragen. Erkenntnisse aus den Beratungsprojekten, bspw. zu Markt- und Standort-
analysen, Wohnungsmarktstudien, integrierten Stadtentwicklungskonzepten, Masterplanen Woh-
nen, Wohnzufriedenheitsuntersuchungen bieten umfangreiche Datenquellen fir die Eigenfor-
schung und Drittmittelprojekte des InWIS.

2.3. INWIS im Uberblick

2.3.1. Organisationsstruktur

Wissenschaftliches Direktorium

Prof. Dr. Volker Eichener, Griindungsrektor der EBZ Business School, Leiter des Bereichs Forschung
im EBZ (geschéaftsfiihrend).

Prof. Dr. Rolf Heinze, Ruhr-Universitdt Bochum, Lehrstuhl fur Wirtschaftssoziologie (geschéftsfih-
rend).

Prof. Dr. Bernhard Pellens, Ruhr-Universitat Bochum, Lehrstuhl fur Internationale Unternehmensrech-
nung.

Prof. Dr. Birgit Brands, EBZ Business School, Professur fiir Betriebswirtschaftslehre, insbesondere
Rechnungswesen, Steuern und Controlling.

Prof. Dr. Markus Knifermann, EBZ Business School, Professur fiir Mikro- und Makrotkonomie und
internationale Wirtschaftsbeziehungen.

Prof. Dr. Philipp Schade, EBZ Business School, Professur fur Betriebswirtschaftslehre, insbesondere
Mathematik, Statistik und Wirtschaftsinformatik.

Prof. Dr. Norbert Raschper, EBZ Business School, Professur fiir Bautechnik.
Dr. Guide Stracke, EBZ Business School, Professur fur Immobilienméarkte.
Dr. Volker Riebel, EBZ Business School, Professur fiir Immobilienmanagement.

Prof. Dr. Michael Worzalla, EBZ Business School, Professur fiir Wirtschaftsrecht.

Gesellschafterversammlung

Vorstand des EBZ Européaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft gemein-
nitzige Stiftung, bestehend aus folgenden Mitgliedern:

Vorsitzender des Vorstands:  Dipl.-Pol. Klaus Leuchtmann (zugleich Kanzler der EBZ Business
School)

Forschungsbericht 2009 Seite 10
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Stellv. Vorsitzender: Dipl.-Okonom Adolf Bismarck
Vorstand: Dipl.-Kfm. Heinz-Werner Buhren
Vorstand: Wolfgang Huber

Besonderer Vertreter gem. § 30 BGB:

Leiter des Bereichs Forschung: Prof. Dr. Volker Eichener (zugleich Rektor der EBZ Business School)

Geschaftsfihrung des InWIS

Geschaftsfihrer: Dipl.-Okonom Michael Neitzel

Geschaftsfihrung INWIS Forschung & Beratung
Geschéaftsfihrer: Dipl.-Okonom Michael Neitzel

Dipl.-Okonom Matthias Wirtz (Lehrbeauftragter an der EBZ Business
School)

Wissenschaftliche Mitarbeiter/-innen:
Dipl.-Ing. Torsten Bélting

Dipl.-Geogr. Tilo Butermann

Dipl.-Ing. Janine Constant

Dipl.-Geogr. Christoph Dylewski
Dipl.-Soz. Bjorn Eisele

Dipl.-Ing. Regina Hobel (Lehrbeauftragte an der EBZ Business School)
Dipl.- Soz.-Wiss. Jette Kellerhoff
Dipl.-Geogr. Carina Pelz

Dipl.-Geogr. Sonja Piniek

Katrin Jansen, M.A.

Dr. Katrin Schneiders

Dipl.-Geogr. Anke Schumacher
Dipl.-Ing. Joachim Siepmann
Dipl.-Soz.-Wiss. Christian Stamer
Dipl.-Geogr. Nadine Stiens

Dipl.-Ing. Julia Steggers

Sekretariat/Verwaltung:
Simone Borgmeier

Simone Meyer

Bibliothek (zugleich Hochschulbibliothek der EBZ Business School)
Dipl.-Bibl. Karin Wilske
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Studentische/Wissenschaftliche Hilfskréafte
Marit Blomer

B.Sc. Geogr. Torsten Freise

Tobias Holken

B.Sc. Geogr. Carolin Kriiger

Thomas Pauly

Lisa Reineke

Katrin Scipio

Stefan Rohn

2.3.2. Personelle Veranderungen

Um die Arbeit des InWIS in den Leistungsbereichen besser zu organisieren und Mitarbeiter mit
hohem Entwicklungspotenzial an das InWIS zu binden, wurde die Flhrungsstruktur erweitert:
Matthias Wirtz wurde, neben Michael Neitzel im Oktober 2008 als zweiter Geschéftsfuhrer der
INWIS F&B GmbH ernannt. Er ist seit 2004 fur das InWIS tatig und war zuvor Leiter des Bereichs
Wohnungs- und Immobilienmarktanalysen. Michael Neitzel wurde ferner alleiniger Geschaftsfiih-
rer der INWIS GmbH.

Tilo Butermann wurde im Oktober 2008 zum Leiter des Bereichs Wohnungs- und Immobilien-
marktanalysen ernannt. Er ist seit 2005 fir das InWIS tatig. Dieser Leistungsbereich wird seit
2009 durch eine neue wissenschaftliche Mitarbeiterin mit Berufserfahrung unterstiitzt. Nadine
Stiens ersetzt an dieser Stelle Verena Staubermann, die das InWIS aus personlichen Griinden
verlassen hat und seitdem beim BBSR als wissenschaftliche Mitarbeiterin téatig ist.

Der Leistungsbereich ,Wohnen im Alter* wird jetzt kommissarisch von Torsten Bdlting geleitet,
der zuvor Dr. Katrin Schneiders vertreten hat. Frau Schneiders befindet sich noch in Elternzeit
und wird danach nur in begrenztem Umfang fiir Projektarbeit zur Verfligung stehen. 2009 hat
Frau Schneiders ihre Dissertation zum Thema ,Vom Altenheim zum Seniorenservice. Institutio-
neller Wandel und Akteurkonstellationen im sozialen Dienstleistungssektor* abgeschlossen. Un-
terstitzt wird dieser Leistungsbereich seit Oktober 2009 durch Katrin Jansen, die nach Beendi-
gung ihres Studiums an ihre bisherigen Tatigkeiten im InWIS anknipfen kann.

Ebenfalls mit neuen Mitarbeiterinnen unterstiitzt wird der Leistungsbereich ,Markt- und Meinungs-
forschung” im Berichtszeitraum 2008/2009 durch Jette Kellerhoff und Anke Schuhmacher, die
bereits wahrend ihres Studiums fur das InWIS tétig gewesen sind. Im Leistungsbereich ,Kommu-
nalberatung” arbeitet seit Fertigstellung ihres Studiums Carina Pelz mit, die ebenfalls zuvor be-
reits flr das InWIS tatig gewesen ist.

Um die Forschungsaktivitaten zu forcieren, wurde am InWIS die Stelle einer Forschungskoordina-
torin geschaffen. Sie ist zustandig fur die Weiterentwicklung des Forschungskonzeptes und fir
die Verzahnung des Hochschulpersonals der EBZ Business School mit dem InWIS. Sonja Piniek
hat zuvor Erfahrungen in der Forschungsarbeit an der Ruhr-Universitat Bochum gesammelt und
kann dadurch die enge inhaltliche und personliche Anbindung des InWIS an die Universitat weiter
pflegen und ausbauen.
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3. Bibliothek

Die Bibliothek der EBZ Business School ist eine wissenschaftliche Fachbibliothek, die deutsch-
landweit zu den fuhrenden Bibliotheken mit den Schwerpunkten Wohnungswirtschaft, Immobi-
lienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung zahilt.

Sie ist Literatur- und Informationszentrum flr die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des InWIS so-
wie fir alle Lernenden, Studierenden und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Europaischen
Bildungszentrums der Wohnungs- und Immobilienwirtschatft.

Darlber hinaus steht die Bibliothek allen externen Interessierten als offentlich zugangliche Pra-
senzbibliothek zur Verfligung.

Der Bestand umfasst ca. 13.000 Bande, 85 laufende Zeitschriften sowie zahlreiche fachspezifi-
sche Datenbanken und wird kontinuierlich entsprechend den Anforderungen von Forschung, Leh-
re und Studium angepasst und aktualisiert.

2008 wurden 1.159 Bestandseinheiten neu erworben.

Uber das moderne Bibliothekssystem BIBLIOTHECA 2000 sind alle Bestande im elektronischen
Katalog erfasst und stehen Gber den WWW-OPAC (Online Katalog) allen Nutzern im Internet zur
Recherche bereit.

In heller und freundlicher Arbeitsatmosphéare stehen den Nutzern in der Bibliothek 8 Internet-
Arbeitsplatze zur Verfiigung.

Die Bibliothek ist eine zentrale Einrichtung fiir das EBZ, die EBZ Business School und das InWIS.

Angebote und Dienstleistungen der Bibliothek:

. Bedarfsgerechter Erwerb

. Kontinuierlicher Bestandsaufbau

. Vielseitiges und aktuelles Medienangebot
. Benutzerorientierte Prasentation

. Moderne Internetarbeitsplatze

. Online-Katalog

. Einfihrung in die Bibliotheksbenutzung

. Benutzerschulung / Férderung der Informationskompetenz
. Kompetente Benutzerberatung

. Nutzerorientierte Offnungszeiten

. Fernleihe und Dokumentenlieferdienste

. Recherchedienste

. Wodchentlicher Pressespiegel
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4. Inhaltliche Zielsetzungen / Arbeitsschwerpunkte

4.1, Ziele des InWIS

Das InWIS hat es sich zum Ziel gesetzt,

e den Kenntnisstand Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und insbesondere
die Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland aus gesellschaftlicher, sozia-
ler, kultureller, 6kologischer und 6konomischer Sicht zu verbessern

e und uber ein tieferes Verstandnis der dort ablaufenden Prozesse und insbesondere

der Markte und deren Entwicklung Empfehlungen fir die handelnden Akteure — Un-
ternehmen, Verbande und Einrichtungen sowie Politik und Verwaltung — zu formulie-
ren.

Daneben verfolgt das InWIS stadt- und regionalwissenschaftliche Fragestellungen, die enge Be-
zlige zu wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Themen aufweisen.

Prozesse in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind komplex aufgebaut, daher ist die For-
schungsstrategie des InWIS interdisziplinar angelegt: Kenntnisse unter anderem aus Architektur,
Bauingenieurwesen, Betriebswirtschaftslehre, Geografie, Raumplanung, Soziologie, Sozialwis-
senschaft, Stadtplanung und Volkswirtschaftslehre werden in Forschungsprojekten zusammen
geflhrt.

Mit der fortschreitenden europdischen Integration findet eine Internationalisierung der For-
schungsarbeit statt: Der regionale Fokus des InWIS erstreckt sich in den letzten Jahren auch auf
osteuropaische Immobilienmarkte. Zukiinftig wird das InWIS konsequent internationale Themen
bearbeiten.

4.2. Forschungsfelder und methodische Bearbeitung

Die komplexe Struktur der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft erfordert eine systematische
Ausdifferenzierung von Forschungsfeldern, die einer methodischen wissenschaftlichen Bearbei-
tung zugéanglich sind.
Als zentrale thematische Forschungsfelder haben sich im Laufe der Arbeit des InWIS verschie-
dene Bereiche herauskristallisiert. Die thematischen Forschungsfelder lassen sich nicht Uber-
schneidungsfrei voneinander abgrenzen, jedoch bieten sie einen hinreichend guten Orientie-
rungsrahmen, um die laufende Forschungsarbeit zu organisieren. Es handelt sich um folgende
Forschungsfelder:

e Die Beschreibung der Wohnungsnachfrage sowie Erfassen und Prognose der statt-

findenden Veranderungsprozesse.
e Beschreibung des Wohnungsangebotes und dessen Verédnderung.
e Beschreibung der Marktprozesse auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten.

e Beschreibung von Prozessen der Stadtentwicklung sowie der Entwicklung von
Stadtteilen und Wohnquartieren.

Auswirkungen von konjunkturellen und strukturellen Entwicklungsprozessen inner-
halb von Regionen auf die Wohnungsnachfrage.
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Forschungsprojekte werden in diesen Forschungsfeldern in Form von

e Eigenforschung aus Mitteln der Grundfinanzierung bestritten, die vom InWIS-
Forderverein zur Verfligung gestellt wird.
e Auftragsforschung mit Verbanden und einzelnen Unternehmen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft realisiert.
e Antragsforschung in Ausschreibungsverfahren i.d.R. zu 6ffentlichen Férderprogram-
men mit wohnungs- und immobilienwirtschaftlichem, sozialen und regional6konomi-
schen Fokus, aber auch aus Férdertdpfen von privaten Stiftungen bearbeitet.

Das InWIS ist in den vergangenen Jahren fir Wohnungsbaugesellschaften/-genossenschaften,
Kredit- und Finanzierungsinstitute, Bautragergesellschaften, Verbande der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, Bundes- und Landesministerien und fiir sonstige Einrichtungen (wie bspw.
bundeseigene Gesellschaften, Stiftungen) tatig geworden.

Pro Jahr werden vom InWIS rd. 150 Forschungs- und Beratungsprojekte bearbeitet (Projektzahl
des gemeinnitzigen InWIS-Institutes und der anwendungsorientierten Beratungsgesellschaft
INWIS Forschung & Beratung beriicksichtigt).

Das InWIS bemiiht sich aktiv um Forschungskooperationen, mit denen die Kompetenzen des
INWIS und die Erfahrungen des Forschungsteams erweitert werden.

Das InWIS ist zentrale Forschungsplattform fir das wissenschaftliche Personal der EBZ Business
School. Es bindelt die inhaltlichen Forschungsaktivitdten und stellt Ressourcen fiir die Bearbei-
tung von Forschungsprojekten zur Verfiigung.

4.3. Inhaltlicher Fokus der Forschungstatigkeit

Im Folgenden werden die thematischen Forschungsfelder tberblickartig skizziert, die sich in den
letzten Jahren herauskristallisiert haben und in denen die Forschungsarbeit in den nachsten Jah-
ren vollzogen werden soll.

4.3.1. Veranderung der Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage befindet sich in einem permanenten Verdnderungsprozess, der durch
den demografischen, gesellschaftlichen, kulturellen, sozialen und wirtschaftlichen Wandel ausge-
I6st wird.

Aufgrund der demografischen Entwicklungsmuster wird die Nachfrage aufgrund der schrumpfen-
den Bevdlkerung aller Voraussicht nach zuriickgehen. Dabei wird der Altersquotient erheblich
ansteigen und somit &ltere Nachfragergruppen zunehmen. Hinzu kommt eine starke Durchmi-
schung der Gesellschaft mit Menschen mit Migrationshintergrund.

Die rdumlichen und sektoralen Teilmérkte sind von dieser Entwicklung unterschiedlich betroffen.
Es gibt Markte, in denen die Bevolkerung bedingt durch Zuwanderungen weiter zunehmen wird.
Hier kommt es oft zu einer Uberlagerung von arbeitsmarktbedingter Zuwanderung und suburba-
nisierungsbedingter Abwanderung von Bevélkerungsteilen in die nahen Umlandgemeinden. Auf-
grund des gesellschaftlichen Wandels werden die Haushaltszahlen in einigen Regionen bedingt
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durch den Trend zu geringeren Haushaltsgrof3en in den nachsten Jahren noch weiter zunehmen
und den Nachfrageriickgang durch Bevélkerungsverluste kompensieren kénnen.

Der gesellschaftliche Wandel fihrt dazu, dass sich Haushalte weiter ausdifferenzieren: Ver-
gleichsweise neue Haushaltstypen — junge und altere Singlehaushalte, Haushalte von Alleiner-
ziehenden, Patchwork-Haushalte — nehmen zahlen- und anteilmaf3ig zu, wahrend die klassische
Lebensform des Familienhaushaltes im gleichen Umfang zuriickgeht. Die Griinde daftir sind viel-
faltig: Sie sind u.a. in veranderten Ausbildungswegen und Berufsbiografien, héherer Mobilitét,
einer starkeren Individualisierung und Betonung eigener Wiinsche und Vorstellungen zu sehen.
Dadurch verandert sich das Bildungsverhalten von Haushalten (bspw. durch verénderten Werte-
kontext von Ehe, Scheidung, Kinder gro3ziehen, Verlassen des elterlichen Haushaltes).

Ebenso vollzieht sich eine Ausdifferenzierung nach verfligbarer Kaufkraft, da sich die Einkommen
von Arbeitnehmern und Haushalten immer unterschiedlicher entwickeln und der Anteil der Ge-
ringverdiener, die sich mit niedrigem Einkommen oder mit Transfereinkommen versorgen mis-
sen, standig zunimmt.

Neben einer Veranderung der Haushaltsstrukturen nach ihrer Lebenslage, kommt als erklarende
Dimension eine Ausdifferenzierung nach Werthaltung hinzu, d.h. nach Milieus und Lebensstilkon-
zepten hinzu.

Die Veranderung der Wohnungsnachfrage stellt die Verbande, die Unternehmen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft sowie Politik und Verwaltung. Es ist notwendig, die Struktur der Haus-
halte und deren zukinftige Entwicklung bspw. fur Investitionsentscheidungen und fiir politische
Entscheidungsprozesse zutreffend einzuschétzen.

Die betrifft bspw. Fragestellungen u.a.

e zum Neubau fur bestimmte Bevoélkerungsgruppen (bspw. Neubau von altengerech-
ten Wohnungen),

e zur Modernisierung von Wohnungsbestanden auf aktuelle und zeitgemalle Wohn-
anspriche,

e zur Ausweisung von Wohnbauflachen in Flachennutzungsplanen fir neue Mietwoh-
nungen und Eigentumsmafnahmen, wobei Aspekte einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung insbesondere in Kommunen, die von Stadtumbau betroffen sind, beson-
ders zu beriicksichtigen sind,

e zum Angebot wohnbegleitender Dienstleitungen fir Menschen, die sich ganz oder
teilweise nicht mehr allein versorgen kdnnen und denen man damit den mdoglichst
langen Verbleib in der angestammten Umgebung der eigenen Wohnung bzw. des ei-
genen Hauses ermdglichen méchte.

Das InWIS hat sich in den letzten Jahren intensiv mit der Beschreibung und der Prognose der
Wohnungsnachfrage beschaftigt. Zum Einsatz kommt ein bewdahrtes Instrumentarium der Bevol-
kerungsprognose, der Wohnbedarfs- und Wohnungsnachfrageprognosen, der Zielgruppenseg-
mentierung und der Kunden- und Wohnzufriedenheitsforschung.

Aktuell hat das InWIS im Auftrag des GdW und mehrerer Landesverbéande des GdW gemeinsam
mit einem Hamburger Partnerbiiro eine milieu- und lebensstilorientierten Segmentierung von
Zielgruppen vorgenommen. Entstanden ist eine Kategorisierung der Wohnungsnachfrage in
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sechs wichtige Wohnkonzepttypen (konventionell-situiert, kommunikativ-dynamisch, anspruchs-
voll, hauslich-familiar, solide-bescheiden, einfach-funktional) zu denen jeweils Wohnungstypen
ermittelt wurden.

Ein wichtiger Fokus liegt zudem auf Wohnfragen fir die Gruppe alterer Menschen, deren Wohn-
bedirfnisse und deren Berlcksichtigung bei der Gestaltung und Weiterentwicklung von Wohnan-
geboten.

Ein weiterer Fokus liegt auf der Akzeptanz neuer Technologien — Smart-Home-Konzepten — bei
unterschiedlichen Zielgruppen. Diese Technologien kdnnen aus Komfortgesichtspunkten, zur
Steigerung des Sicherheitsempfindens und zur Erh6hung der objektiven Sicherheit, insbesondere
zur Unterstiitzung von hilfebediirftigen Menschen eingesetzt werden.

4.3.2. Veranderung des Wohnungsangebotes

Aus der Forschungsperspektive sind bei der Wohnungsangebotsseite zwei unterschiedliche Beo-
bachtungsbereiche zu unterscheiden:

e Zum einen die Struktur der Eigentiimer und Anbieter von Wohnungsbestanden, de-
ren organisatorischer Aufbau und deren Wettbewerbsstrategien,

e Zum anderen die Struktur und Beschaffenheit des Wohnungsbestandes sowie deren
Weiterentwicklung im Rahmen von Portfolio-Strategien.

Seit dem Fortfall des Wohngemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) im Jahr 1990 haben sich die Ei-
gentimerstruktur und deren Strategien deutlich verandert. Bei der Betrachtung der Eigentimer-
struktur des Wohnungsbestandes in Deutschland lassen sich drei gréRere Eigentimergruppen
identifizieren:

e Selbstnutzer

e Gewerbliche Wohnungsvermieter

e Private Vermieter
Die zZahl der von Wohnungseigentimern selbstgenutzten Wohneinheiten lasst sich dabei nach

Einfamilienhausern (EFH), Zweifamilienhausern (ZFH), Mehrfamilienhausern (MFH) und Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhausern (ETW) aufteilen,

Folgende Differenzierung der gewerblichen Vermieter ist relevant:

e  Kommunale Wohnungsunternehmen
e  Gebietskorperschaften

e  Genossenschaften

e  Wohnungsunternehmen

e Sonstige Anbieter: Kreditinstitute, Versicherungsunternehmen, sonst. Unterneh-
men, Immobilienfonds, Kirchen und Religionsgemeinschaften sowie sonst. Organi-
sationen ohne Erwerbszweck

Die verbleibenden Wohneinheiten verteilen sich auf private Vermieter. Innerhalb der privaten
Vermieter kdnnen drei grol3e Gruppen unterschieden werden:

e Mietwohnungen von privaten Eigentiimern, die selbst mit im Geb&aude wohnen
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e Mietwohnungen von privaten Amateurvermietern (< 500 WE)
e Mietwohnungen von professionellen Privatvermietern (> 500 WE)

Der Zusammenhang ist in der folgenden Abbildung dargestellt, die im Rahmen einer For-
schungsarbeit im Jahr 2003 entstanden ist.

Abbildung 2: Die Eigentimerstruktur des deutschen Wohnungsmarktes

Deutschland
Gesamt
37.154.989
[
[ [ |
Prof./ Gewerbl. WU Private Selbstnutzer
8.400.096 13.621.785 15.133.107
Kommunale WU | | Selbstnutzer (im Geb.) | | | EFH
2.735.353 8.913.143 8.826.651
WU sonst. Gebiefskorper.| | | Amateurvermieter | ZFH
632.904 4.458.643 3.502.751
Genossenschaften | | Prof. Privatvermieter L MFH
1.713.234 250.000 2.803.706
Wohnungsunternehmen
B 1.988.881 Davon ETW
1.768.612
Sonst. Anbieter

1.329.725

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Berechnungen.

Ausgeldst durch die VeréauRRerung grof3er Wohnungsbesténde vor allem ehemals industriever-
bundener, aber auch kommunaler Unternehmen sind durch die Einfliisse der neuen Eigentiimer —
i.d.R. Private Equity-Gesellschaften aus dem angelsachsischen Sprachraum, in den letzten Jah-
ren aber auch aus anderen europdischen Staaten und Israel — Handelsstrategien etabliert wor-
den und neue Bewirtschaftungskonzepte eingefiihrt worden.

Die Effekte der veranderten Strategien auf die Wohnungsbestande und die Stadtquartiere sind
nach ersten Studien, die auch das InWIS durchgefuhrt hat, bislang nur grob abschatzbar. Hier
besteht in den nachsten Jahren noch erheblicher Forschungsbedarf.

Legt man den Fokus auf das Management von Unternehmen, so hat sich das InWIS in der Ver-
gangenheit mit Fragen der Personal- und Organisationsentwicklung vor allem im Zusammenhang
mit dem Aufbau einer kundenorientierten Wertschépfungskette in Wohnungsbaugesellschaften
auseinander gesetzt.

Forschung Uber den Wohnungsbestand und dessen Beschaffenheit findet statt:
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e In einer strategischen Perspektive, in dem die Portfoliostrategien von Wohnungsun-
ternehmen in unterschiedlich beschaffenen Markten untersucht und deren Nachhal-
tigkeit und Wirtschaftlichkeit betrachtet wird,

e aus Kundensicht, in dem die Passgenauigkeit des Angebotes im Verhaltnis zu den
Wohnwiinschen und -mdoglichkeiten geprift wird,

e aus technisch-wirtschaftlicher Sicht, in dem die energetische Beschaffenheit unter-

schiedlicher Wohnungsbestande untersucht werden und die Wirtschaftlichkeit ener-
getischer Modernisierungen beurteilt werden.

Von hoher Aktualitdt sind Fragen der energetischen Beschaffenheit von Gebaude- und Woh-
nungsbestanden und von Bestandsstrategien, die auf eine Verbesserung gerichtet sind (energe-
tische Modernisierung/Sanierung). Im Rahmen des Integrieren Energie- und Klimaschutzpro-
gramms der Bundesregierung werden durch mehrere Gesetzesinitiativen die Voraussetzungen
geschaffen, die CO2-Emissionen aus dem Wohnungs- und Gebaudebestand bis zum Jahr 2020
noch einmal deutlich zu reduzieren.

Angesichts der fir die EnEV-Novelle 2009 bereits vorgesehene und die weitere Novelle im Jahr
2012 schon absehbare Verringerung der Grenzwerte des Primarenergieverbrauchs fiir Neubau-
ten und in der Folge auch fur Bestandsgebaude ist die Wohnungswirtschaft vor grol3e Herausfor-
derungen gestellt. INWIS hat die Begleitforschung fiir das Projekt ,Niedrigenergiehaus im Be-
stand” durchgefiihrt und dabei ermittelt, dass energetische Modernisierungen eine abgestimmte
wohnungswirtschaftliche und energetische Strategie auf Portfolio-Ebene erfordern. Wesentliche
Einflussfaktoren sind die Verfassung der Wohnungs- und Immobilienmarkte und die bestehenden
Mieterh6hungsspielrdume, die sich an der Wohnkaufkraft orientieren miissen.

4.3.3. Funktion der Wohnungs- und Immobilienmarkte

Ausgeldst durch die demografischen, gesellschaftlichen und sozialen Veranderungen der Woh-
nungsnachfrage befinden sich die Wohnungsteilméarkte in Deutschland in einem erheblichen
strukturellen Wandlungsprozess.

Die Wohnungs- und Immobilienméarkte differenzieren sich in rAumlicher und in sachlicher Hinsicht
immer weiter aus. Unterschiedliche Entwicklungsmuster sind zwischen den neuen und den alten
Bundeslandern, innerhalb Deutschlands zwischen prosperierenden und den strukturschwachen
und/oder landlich gepragten Regionen zu beobachten. Auch innerhalb der Stadte zeigen sich
zwischen einzelnen Stadtteilen und Wohnquartieren erhebliche Lage- und Entwicklungsunter-
schiede, die auf die 6konomischen, sozialen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen zuriick-
zufiihren sind.

Fir wohnungs- und immobilienwirtschaftliche Akteure sowie fir Verbéande, Politik und Verwaltung
wird es immer wichtiger, die Ausgangsbedingungen auf den Markten zutreffend zu beschreiben
und die zukiinftige Entwicklung der regionalen und sachlichen Teilmarkte zuverlassig zu prognos-
tizieren. Unternehmens- und Investitionsstrategien erfordern verlassliche Marktinformationen.

Das InWIS erstellt im Rahmen der Auftragsforschung regelmaRig regionale und lokale Marktstu-
dien und informiert die Akteure vor Ort Uber die Struktur der Wohnungs- und Immobilienméarkte
und die zukiinftigen Entwicklungsperspektiven.
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INWIS fuhrt dazu Daten der amtlichen Statistik, Statistiken der Gutachterausschiisse zu Markt-
transaktionen sowie Maklerberichte, die Ergebnisse der Instrumente zur Wohnungsnachfrage-
prognose und zur Zielgruppenanalyse und zu den Wettbewerbsstrukturen auf der Angebotsseite
zusammen. Neben quantitativen Analyseschritten werden qualitative Methoden — insbesondere
leitfadengestiitzte Intensivinterviews mit regionalen und lokalen Wohnungsmarktexperten — ein-
gesetzt.

Im Rahmen von Mietspiegeluntersuchungen (Anwendung eines hedonischen Preismodells) wer-
den Strukturen der Wohnungsmarkte transparent gemacht und das Preisbildungsverhalten ana-
lysiert. Dabei wird das Forschungsinstrumentarium weiterentwickelt.

In einer Kooperation mit dem immobilienwirtschaftlichen Plattform ,ImmobilienScout24“ wurde
eine weitere Datenquelle erschlossen und zusétzliche angebots- und nachfrageorientierte Indika-
toren fiir die Beschreibung von Marktprozessen erarbeitet.

4.3.4. Stadt-, Stadtteil- und Quartiersentwicklung

Wohnungs- und Immobilienmarkte finden in Quartieren, Stadtteilen und Stadten einen raumlichen
Orientierungsrahmen. Gesellschaftliche, kulturelle, soziale und wirtschaftliche Veranderungspro-
zesse finden auf unterschiedlichen rAumlichen Ebenen statt und wirken unmittelbar auf die Pro-
zesse auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten. Zugleich kénnen Entwicklungsprozesse auf
den Wohnungs- und Immobilienmarkten die Sozialstruktur der Bevdlkerung in Wohnquartieren
verandern.

Sozialraumliche Segregation und Gentrification sind zwei Entwicklungsmodelle, die durch die
Wechselbeziehungen zwischen Wohnungsmarkt und Bevolkerung im Sozialraum Stadt entstehen
kénnen und das Erscheinungsbild und die Ausgangsbedingungen von Quartieren erheblich ver-
andern.

Zusatzlich vollzieht sich auch in der Stadtentwicklung ein Bedeutungswandel: Ausgel6st durch
die demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen ist in vielen, insbesondere struktur-
schwéacheren Teilmarkten die Notwendigkeit zu einem permanenten Prozess des Stadtumbaus
erkennbar geworden. Als Stadtumbau (Ost und West) wird ein MaBhahmenkatalog verstanden,
der die Stadte und Stadtquartiere an die Anforderungen einer schrumpfenden und sich veran-
dernden Bevolkerung anpasst. Stadtumbaumal3nahmen sind erforderlich, wenn stadtebauliche
Funktionsverluste drohen oder bereits aufgetreten sind. Funktionsverluste drohen, wenn ein dau-
erhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, z.B. Wohnungen, einge-
treten ist oder zu erwarten ist (8 171 a Abs. 2 BauGB)

In den letzten Jahren sind Kommunen dazu ibergegangen, integrierte wohnungswirtschaftliche
und stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEKs) erarbeiten zu lassen, in denen die Wechsel-
wirkungen zwischen einer zukunftsorientierten stadtebaulichen Entwicklung und einer angemes-
senen, nachfragegerechten und auf Zielgruppen ausgerichteten Versorgung mit Wohnraum im
Rahmen einer koh&rente Entwicklungsstrategie bericksichtigt werden.

Das InWIS bildet fir Fragen der Stadtentwicklung Partnerschaften mit Lehrstihlen der Stadtpla-
nung und Stadtentwicklungsplanung sowie Stadtplanungsbiros. Damit wird der Stadtraum be-
forscht, Entwicklungsmuster, -defizite und —potenziale herausgearbeitet und Handlungsempfeh-
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lungen aus wohnungs- und stadtebaulicher Sicht formuliert. Im Rahmen solcher Projekte wird das
wissenschaftliche Instrumentarium weiter entwickelt und verfeinert.

Weitere Forschungsfragestellungen sind unter anderem:

e Welche Rolle spielen Eigentiimerstandortgemeinschaften (Business Improvement
Districts — BIDs oder Housing Improvement Districts — HIDs) fur die weitere Ent-
wicklung von Stadtteilbereichen?

e Wie lassen sich Uber Messkonzepte wie Stadt-, Quartiers- und Sozialrendite, die
vom InWIS mit entwickelt worden sind, Veranderungsprozesse im Sozialraum Stadt
beschreiben und welche Handlungsempfehlungen sind daraus fir das Quartiers-
und Stadtteilmanagement und die Stadtentwicklung abzuleiten?

e Welche Konsequenzen ergeben sich aus der demografischen Entwicklung fur die
kommunale Haushaltssituation und die kommunalen Teilplanungen, wie bspw. die
Stadtentwicklungsplanung einschl. der Planung kommunaler Infrastrukturen, aber
auch auf die Alten- und Jugendhilfeplanung?

e Wie kénnen Bewohner mit Migrationshintergrund in die Lebenswelt Quartier integ-
riert werden? Welche Chancen bieten sich fiir inter- und transkulturelle Vereinba-
rungen, um tragfahige Bewohnerstrukturen und stabile Nachbarschaften in Quartie-
ren aufzubauen?

Das InWIS hat fir Fragestellungen der Stadtentwicklung einen Schwerpunkt Kommunalforschung
und —beratung eingerichtet.

4.3.5. Konjunkturelle Entwicklungsmuster und Regionalentwicklungsforschung

Wesentlich fur die Entwicklungsdynamik von Wohnungs- und Immobilienmarkten ist die wirt-
schaftliche Entwicklung einer Region.

Die folgende Abbildung stellt das Ursache-Wirkungs-Modell schematisch dar, mit dem das InWIS
den Zusammenhang zwischen der wirtschaftlichen Entwicklung und der Rendite von wohnungs-
wirtschaftlichen Investitionen untersucht.
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Abbildung 3: Auswirkungen der wirtschaftlichen Entwicklung auf die Wohnungs-
und Immobilienmaérkte
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Quelle: Eigene Darstellung.

In den letzten Jahren wurden dazu mehrere Forschungsprojekte bearbeitet, die sich

e mit regionalen Clusterstrategien,
e der Forderung von Existenzgriindungen aus Hochschulen zur Starkung der regiona-
len Wirtschaftskratft,

e den Effekten von Forschungseinrichtungen fur die wirtschaftliche Stéarke einer Regi-
on und

e der Problematik sektoraler und regionaler Ungleichgewichte auf den Arbeitsmarkten

beschaftigt haben.

In diesem Forschungsfeld sind bis zum Jahr 2003 Forderprogramme des Europaischen Struktur-
und Sozialfonds (EFRE, ESF) evaluiert worden. Das InWIS war dazu seit Mitte der 1990er Jahre
auch an der Entwicklung eines methodischen Instrumentariums fur die unterschiedlichen Phasen
der Evaluation (ex ante, interims, ex post) beteiligt. Bedingt durch die starkere Fokussierung auf
wohnungs- und immobilienwirtschaftliche Fragestellungen — den Kernforschungsfeldern — hat die
Evaluationsforschung an Bedeutung verloren.

Die Wechselbeziehungen zwischen der konjunkturellen und der Regionalentwicklung auf die
Wohnungsmarkte sollen in Zukunft wieder starker in das Forschungsinteresse gerlickt werden.
Damit soll der zunehmenden regionalen Differenzierung der Wohnungs- und Immobilienmarkte
und der erforderlichen Weiterentwicklung des Instrumentariums zur Marktprognose Rechnung
getragen werden.
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5. Ubergreifende Forschungsprojekte 2008/2009

In diesem Kapitel werden grof3ere Forschungsprojekte mit Querschnittscharakter dargestellt. Die
Arbeit in den fUnf gebildeten Leistungsbereichen wird im nachsten Kapitel erlautert. Dort werden
auch Projekte mit gréRerem Akzent bei der anwendungsorientierten Forschung und der Betreu-

ung von Beratungsmandaten vorgestellt.

Wohntrends 2020

GdW Bundesverband der deutschen Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

Analyse und Konzepte, Hamburg

2007/08

Der demographische Wandel, soziodkonomische Verénderungen, politische Rahmen-
bedingungen, technischer Fortschritt und die Auswirkungen der Globalisierung auf
Arbeits- und Rohstoffmarkte wirken sich mit zunehmender Dynamik auch auf das
Wohnen aus. Entsprechend wachsen die Anforderungen an das Handeln der woh-
nungswirtschaftlichen Unternehmen stetig, gleichzeitig verscharft sich der Wettbewerb
vielerorts spirbar.

Mit "Wohntrends 2020" liegt nun eine Studie vor, die sich in umfassender Weise mit
den zukinftigen Anforderungen an die Wohnungsunternehmen befasst und sowohl
Trendanalysen als auch ein handlungsorientiertes Instrument zur strategischen Unter-
nehmensplanung bietet.

In der Studie werden zum einen die wichtigsten Wohntrends des kommenden Jahr-
zehnts dargestellt. Empirisch fundiert werden die zentralen Themenfelder des Woh-
nens unter die Lupe genommen und auf die Auswirkungen der Trends hin untersucht,
das Spektrum reicht von der Ausdifferenzierung der Nachfrage liber Energie, Okologie
und Technik bis hin zur Quartiersentwicklung. Zum anderen beinhaltet die Studie ein
neues, sehr praxisorientiertes Instrument zur Entwicklung zielgruppenspezifischer
Wohnungsangebote. Sie nimmt damit den gewachsenen Bedarf nach einem eigenen,
speziell wohnungswirtschaftlichen Nachfragermodell auf. Das Modell bietet eine an-
wendungsorientierte Basis flr

o die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande im Rahmen von Bestandsmalf3-
nahmen,

o die zielgruppenorientierte Konzipierung von Neubauvorhaben und

o die Entwicklung unternehmensweiter Marketingkonzepte.

Grundlage des Modells ist eine breit angelegte bundesweite Befragung, in der ermittelt
wurde, wie die Wohnkonzepte der unterschiedlichen Gruppen aussehen, welche
Schwerpunkte bestehen, und vor allem auch, was die Haushalte fur ihre Vorstellung
des Wohnens ausgeben kénnen oder wollen.
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Privatisierung von Wohnungsbestanden: Abschéatzung der beschaf-
tigungspolitischen Konsequenzen und der Folgen fiir bisherige Mie-
ter und neue Eigentumer

Hans-Bockler-Stiftung
INWIS Institut, Ruhr-Universitdt Bochum

2008-2009

In den letzten Jahren hat sich die Situation auf den deutschen Wohnungs- und Immo-
bilienmarkten grundlegend verandert. Wahrend der Gesamtmarkt lange Zeit durch die
Kontinuitat langfristig orientierter, bestandshaltender Unternehmen gepragt war, hat
sich die Anbieterstruktur und somit auch die Struktur der Wohnungsmarkte insgesamt
verandert. Es sind neue Typen von Wohnungsunternehmen entstanden, die sich vom
gedanklichen Konstrukt der Wohnung als eine Art Sozialgut entfernt haben und Woh-
nungsbestande als Handelsware auffassen und die sich zentral damit befassen, Woh-
nungsportfolios zu erwerben und nach bestimmten Halteperioden wieder zu verau-
Bern.

Obwohl das Wohnungsgemeinnitzigkeitsrecht bereits 1990 im Zuge der Steuerreform
abgeschafft wurde, wirkte es noch viele Jahre lang nach, bevor dann ab etwa 1998 ein
Wandel erkennbar wurde. Im Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 wechselten rund 1,3
Millionen Wohnungen den Eigentliimer, davon alleine rund 800.000 Wohnungen zwi-
schen 2004 und 2006. Zunachst beschrankte sich die Privatisierung auf den Verkauf
von Wohnungen an die Mieter. Dieses lukrative, aber kleinteilige Geschaft wurde er-
ganzt um kleinere Paketverkdufe, einzelne Gebaude bis hin zu geschlossenen Sied-
lungen. Seit dem Jahr 2001 hat dann auch der Verkauf ganzer Unternehmen einge-
setzt, der heute Uberwiegend von international agierenden Finanzinvestoren be-
herrscht wird.

Bei einer Privatisierung kommunaler Wohnungen stehen aus Verkaufersicht Haus-
haltssanierung und Schuldenabbau ursachlich im Vordergrund. Die Gewinnung finan-
zieller Handlungsspielrdume ist gewissermalRen das wesentliche Ziel einer Privatisie-
rung. Inwieweit diese einen Baustein zur langfristigen und nachhaltigen Haushaltskon-
solidierung darstellen kdnnen, hangt nicht allein von der jeweiligen kommunalen Stra-
tegie ab, sondern auch von den Auswirkungen bzw. Folgekosten, die aus der Privati-
sierung kommunaler Wohnungen selbst hervorgehen. Zu nennen sind hier insbeson-
dere die Risiken steigender Unterbringungskosten bei Hartz IV-Empféngern sowie des
Verlustes strategischer Partner in der Stadtentwicklung.

Inwieweit diese Zielsetzungen gleichrangig verfolgt oder gegeneinander abgewogen
werden kénnen, hangt von verschiedenen Rahmenbedingungen wie der Situation und
der Akteurskonstellation am 6rtlichen Wohnungsmarkt, der sozialen Abfederung eines
Verkaufs, dem Verhalten des Kaufers sowie den Aufgaben und der Bedeutung des
kommunalen Wohnungsunternehmens ab. Die bhisherigen Untersuchungen haben
deutlich gezeigt, dass sich die Auswirkungen einer Privatisierung nicht generalisieren
lassen. So sind die Motive fiir eine Privatisierung von Wohnungsbestanden bei (ehe-
mals) industrieverbundenen Unternehmen in erster Linie eine Bereinigung des Unter-
nehmens-Portfolios und eine Konzentration auf das engere Geschéftsfeld. Fir die
Mutterkonzerne haben die Wohnungsunternehmen mittlerweile die Funktion der
Wohnraumversorgung von Mitarbeitern verloren und stellen oftmals vergleichsweise
unrentabel gebundenes Kapital dar.
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Angesichts der volkswirtschaftlichen Bedeutung der Immobilienwirtschaft und der en-
gen Auftragsbeziehungen zwischen den traditionellen Anbietern der Wohnungswirt-
schaft und dem lokalen Handwerk, gehen bei einer Privatisierung von Wohnungsbe-
sténden an Mieter oder an einzelne Kapitalanleger Auftragspotenziale verloren, wenn
die mangelnde Investitionsbereitschaft/-mdglichkeit der neuen Eigentiimer aufgrund
individueller Restriktionen — geringes Einkommen und niedriges Vermoégen — keine
Spielrdume fiir Erneuerungen und Modernisierungen lasst.

Hinzu kommt die Dimension der Stadtentwicklung. Einige Kommunen haben — bedingt
durch die Beschaftigungskrise — mit Dauerarbeitslosigkeit, unterwertiger Grauzonen-
beschaftigung, Wohnungsnot und Obdachlosigkeit zu kdmpfen. Hinzu kommen ethni-
sche Konflikte und Ghettobildungen, die soziale Problemzonen in Stadten schaffen.
Die zunehmende sozialraumliche Differenzierung bestérkt die Herausbildung von
Quartieren, in denen sich soziale Probleme konzentrieren.

Diese Problemstellungen sind Gegenstand einer bundesweit angelegten Studie zu den
Folgen der Privatisierung kommunaler Wohnungsbesténde. Die Ergebnisse der Studie
lassen Ruckschliisse auf die Wirkungen der VerduRerung von Wohnungsbesténden
zu, sodass mit der Studie die Breite der Markttransaktionen mit erfasst wird. Insbeson-
dere geht es auch um die Folgewirkungen dieser Privatisierungs- und Liberalisie-
rungsbestrebungen fir die Mieter, die Beschaftigten in der Wohnungswirtschaft und
angrenzenden Wirtschaftsbereichen sowie die sozialrAumlichen und -politischen Kon-
sequenzen in den Kommunen.

Fur die Bearbeitung der Fragestellung wurde ein Forschungsdesign aus mehreren
Methoden gewabhlt, die aufeinander aufbauen und gewabhrleisten, dass ein mdglichst
vollstandiger Uberblick tiber die Thematik gegeben werden kann.

Ausgangspunkt ist eine systematische Darstellung der Veranderungen auf den Woh-
nungsmarkten und eine Dokumentation der Verkaufsfalle der letzten rund 5 bis 10
Jahre. Dies erfolgt anhand einer Quellenrecherche und Auswertung von Sekundarlite-
ratur.

Darlber hinaus wurde eine breite empirische Basis geschaffen, um die Diskussion zu
versachlichen und belastbare Empfehlungen zu liefern. Dazu eignete sich ein Ansatz
mit drei unterschiedlichen Ansatzpunkten:

1. Eine bundesweit angelegte Befragung von Wohnungsunternehmen.
Diese Befragung dient zugleich dazu, funf Fallstudienstadte auszuwéh-
len, in denen vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt werden.

2. Eine Befragung von Mieter- und Eigentiimerhaushalten in Wohnquartie-
ren, in denen eine Einzelprivatisierung statt gefunden hat. Dies ge-
schieht in den ausgewahlten Fallstudienstadten;

3. Eine Befragung von Fachexperten aus Kommune und Wirtschaft, die
ebenfalls in den Fallstudienstadten durchgefihrt wird.

Mit einem standardisierten Fragebogen wurden Wohnungsunternehmen in Deutsch-
land schriftlich zum Thema ,Privatisierung oOffentlicher Wohnungsbestéande“ befragt.
Dazu wurden insgesamt 500 Unternehmen angeschrieben. Im Fokus der Befragung
standen dabei 6ffentliche und kommunale Wohnungsunternehmen.

In den ausgewahlten Fallstudienstddten — Dortmund, Gelsenkirchen, Frankfurt am
Main, Kiel und Dresden — wurde eine standardisierte Befragung durchgefiihrt, die sich
an zwei Zielgruppen richtete: Zum einen wurden Erwerber befragt, die ihre Wohnun-
gen im Rahmen der Mieterprivatisierung erworben haben. Zum anderen wurden Mieter
in privatisierten Wohnungsbestanden befragt. Mit den Ergebnissen dieser Haushalts-
befragung konnten die Auswirkungen der VerauRerung aus Sicht beider Gruppen dar-
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gestellt und die Aussagen der Erwerber mit den entsprechenden Angaben der Mieter
verglichen und bewertet werden.

Daruber hinaus wurden in den Fallstudienstadten mit weiteren Akteuren Einzelgespré-
che gefuhrt, um die Auswirkungen der Privatisierungsaktivitat abzuschétzen. Die Ge-
sprache dienten in erster Linie dazu, die bereits gewonnenen Erkenntnisse zu validie-
ren und zu erganzen. Des Weiteren lieferte die Expertenbefragung wichtige Erkennt-
nisse fur die Bewertung der Privatisierung aus Sicht unterschiedlicher Interessens-
gruppen.

Im Oktober 2009 werden die Ergebnisse der Studie der Hans-Bdckler-Stiftung vorge-
stellt.

KfW Forderprogramm — Altersgerecht Umbauen: Workshop und
Informationsbroschire

BBSR und BMVBS

INWIS F&B GmbH, Deutscher Mieterbund e.V. und Bundesvereini-
gung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft e.V.

August 2009 bis Marz 2010

Ziele:

1 Aufarbeitung der aktuellen Férderpolitik ,Altersgerecht Umbauen* unter Be-
ricksichtigung der bisherigen Resonanz (Sachstandsbericht)

2 Initiierung eines Expertenworkshops: Akzeptanz des Forderprogramms si-
chern und Nutzung der Experten als , Transporteure”: Einstieg in einen trans-
parenten multi-akteursgetragenen abgestimmten Prozess

3 Erstellung einer Informationsbroschire fur den privaten Endverbraucher mit

der Zielsetzung eines erhéhten, zielorientierten Mitteabrufs (unter Berlicksich-
tigung der Anforderung den Bestand in Deutschland nachhaltig umzubauen
sowie unter Bericksichtigung der Kombination mit Moglichkeiten zur energie-
effizienten Modernisierung)

Inhaltliche Beschreibung:

Wie bereits in der jungeren Vergangenheit wird sich die Altersstruktur der Gesellschaft
der Bundesrepublik Deutschland auch in den kommenden Jahren grundlegend veran-
dern. Die Ursachen fiir diese Veranderungsprozesse werden unter dem Begriff des
Demographischen Wandels zusammengefasst.

Die Auswirkungen des Demographischen Wandels lassen sich auch auf den Woh-
nungsmarkten erkennen. Neben der wachsenden Sensibilitat der Bevolkerung fir
energetische und 6kologische Fragestellungen nehmen Fragestellungen um das
~Wohnen im Alter oder ,seniorengerechtes Wohnen“ einen immer gréf3eren Raum ein.
Auf dem Wohnungsmarkt riicken die Wohnwiinsche und Wohnbedirfnisse der wach-
senden Bevolkerungsgruppe der ,Alteren* immer weiter in den Vordergrund und be-
durfen einer zielgruppenorientierten Berticksichtigung auf dem Wohnungsmarkt. An-
gesichts einer weiterhin steigenden Lebenserwartung und den sich weiter ausdifferen-
zierenden Lebensstilen dlterer Menschen wird zunehmend dariber diskutiert, wie alte-
re Menschen leben wollen und was das fur die Bereitstellung von Dienstleistungsan-
geboten, Infrastruktureinrichtungen sowie ,altersgerechtem* Wohnraum bedeutet.

Bezogen auf letzteren Punkt ist mittlerweile die Erkenntnis gereift, dass eine umfang-
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reiche Anpassung der Wohnungsbestande an die Bediirfnisse alterer Menschen per-
spektivisch unverzichtbar ist. Dies liegt zum einen daran, dass der Bedarf an solchen
Wohnungen steigt, zum anderen auch daran, dass eine Bereitstellung entsprechender
Wohnungsangebote allein tber den Neubau nicht in ausreichendem Maf3e gewahrleis-
tet werden kann. Zudem steigt bei der Giberwiegenden Bevdlkerung auch das Ver-
standnis dafir, dass eine altersgerechte und barrierearme Wohnung nicht ausschliel3-
lich den Wohnkomfort fiir die alteren Personengruppen verbessert, sondern auch fir
alle anderen Haushalte positive Effekte mit sich bringt. ,Altersgerecht” ist in diesem
Sinne mehr als ,altengerecht”.

Das neue Programm der KfW-Bankengruppe ,Altersgerecht Umbauen* setzt hier an,
indem es zinsvergtinstigte Darlehen fiir barrieremindernde Maf3nahmen gewahrt und
somit finanzielle Risiken fir Modernisierungswillige, seien es Selbstnutzer oder Woh-
nungsanbieter, mindert. Grundsatzlich soll das Programm — nicht nur in alteren Alters-
gruppen — ein Bewusstsein fur die weiter wachsende Problematik der ausreichenden
Bereitstellung altersgerechten Wohnraums schaffen und somit auch bisher nicht Mo-
dernisierungswilligen einen Anreiz fur investive altersgerechte Modernisierungsmal-
nahmen im Bestand bieten. Damit ist das Programm Antriebsfeder fir eine breiten-
wirksam angelegte Strategie zur Anpassung von Wohnungsbestanden an die zukinf-
tigen Entwicklungen.

Ergebnisse:

Die am Ende des gesamten Prozesses erstellte Broschire soll zu einer Verbesserung
des Informationsstandes aller Akteursgruppen (Vermieter, Mieter, Selbstnutzer) zum
Thema altersgerechtes Wohnen sowie zu einer Anregung zu entsprechenden Anpas-
sungsinvestitionen beitragen.

INWIS initiiert diesen Prozess so, dass es fir eine fachliche Aufbereitung der Thematik
sorgt, relevante Akteursgruppen identifiziert und in den Abstimmungsprozess einbindet
und eine die Zielgruppe ansprechende Informationsbroschiire entwickelt.

Dieses Projekt ist in den Forschungsschwerpunkt ,Wohnen im Alter” am InWIS Institut
einzuordnen. Im Rahmen dieses Auftrags wird ein Diskurs mit Experten angestoRen,
der auBerdem zur Starkung und zum Ausbau des Netzwerkes zwischen privaten, 6f-
fentlichen und zivilgesellschaftlichen Akteuren beitragt. Bewusst wurden daher Exper-
ten identifiziert, die als Schluisselakteure die fiir den Projekterfolg notwendigen Multi-
plikatoreneffekte erzeugen kdnnen, aber auch aufgrund ihrer Position tber die not-
wendigen Entscheidungskompetenzen verfiigen.

Folgerungen aus der Immobilienkrise

Eigenforschung

INWIS F&B GmbH, EBZ Business School, Ruhr-Universitat Bochum
— Lehrstuhl fur Finanzierung und Kreditwirtschaft

2009 bis ca. 2012

Als An-Institut der Ruhr-Universitat Bochum ist es ein Ziel des InWIS, Forschungsvor-
haben fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Kooperation mit ausgewahlten
Lehrstiihlen der Ruhr-Universitdt Bochum zu realisieren. Das ist als ein Beitrag zu
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verstehen, ein immobilienwirtschaftliches Kompetenzcluster am Hochschul- und Wis-
senschaftsstandort Bochum auf- und auszubauen.

Das wissenschaftliche Direktorium ist ein zentrales Bindeglied zur Ruhr-Universitat
Bochum. Es ist derzeit mit Prof. Dr. Eichener, Prof. Dr. Heinze und Prof. Dr. Pellens
besetzt. Uber diese bestehenden Verbindungen hinaus ist es ein Ziel, iiber ausge-
wahlte Forschungsvorhaben zu aktuellen und/oder grundsétzlichen Fragestellungen
Kontakte zu Lehrstiihlen mit wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Beziigen auf-
zubauen und zu festigen.

In einem ersten Gesprach hat sich die Immobilienmarktkrise als ein interessantes For-
schungsfeld herauskristallisiert. Aus den Fehlern, die zu der Immobilienmarktkrise und
der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise gefiihrt haben, kénnen weitere wichtige
Erkenntnisse Uber die Funktionsweise von unterschiedlich verfassten Wohnungs- und
Immobilienmarkten gewonnen und Lehren daraus gezogen werden.

Forschungsinhalte:

e Analyse der wesentlichen Aspekte und Darstellung der komplexeren Zusam-
menhéange der globalen Finanz- und Immobilienkrise

e Vergleichende Analyse in Deutschland, Spanien, GroRbritannien, USA
e Darstellung der Entwicklungspfade

e grundlegende Analyse: Dokumentation und Typisierung des Aufbaus und der
Entwicklung der Immobilienmérkte. Die Typisierung wird anhand von Struktur-
und Verlaufsmerkmalen vorgenommen

e Identifizierung wesentlicher Rahmenbedingungen
Dimensionen des Problemzugriffs:

e Marktstruktur

e zeitliche und rdumliche Betrachtung

e Akteure und Akteursstrukturen

e Steuern & Finanzen

e Politik & Steuerung

e Okonomie: Portfoliostrategien

e Soziale Dimension
Gestaltungshinweise und Handlungsempfehlungen:

e Wie koénnen Immobilienmarktkrisen in Zukunft vermieden werden? Welche
Schutzmechanismen haben sich in Deutschland als sicher herausgestellt, wel-
che haben nicht stand gehalten bzw. wéaren bei langerer Dauer der Krise aus-
gefallen?

e Wie kann die Funktionsfahigkeit von Wohnungs- und Immobilienmarkten ver-
bessert werden?

e Welche Mechanismen setzen besonders hohe Investitionsanreize?

e Welche Regelungen zur Wohneigentumsférderung sind zweckmaRig und 16-
sen nachhaltige Impulse aus?

Servicedhome
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i e sces - Bundesministerium fir Bildung und Forschung

Dienstleistungskoordination durch mikrosystem-technisch gestiitzte
Informationseingabe

Ruhr-Universitat Bochum

e Informations- und Technikmanagement
(Prof. Dr. Thomas Herrmann)

e Allgemeine Soziologie, Arbeit und Wirtschaft
(Prof. Dr. Rolf Heinze)

Institut fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Re-
gionalentwicklung (InWIS), Bochum

IMO Institut zur Modernisierung von Wirtschafts- und Beschéafti-
gungsstrukturen GmbH, Kaiserslautern

VBW Bauen und Wohnen GmbH, Bochum
Lehrstuhl fir Wirtschaftsinformatik, Technische Universitat Miinchen

01.09.2008 bis 31.08.2011
Inhalte und Ergebnisse

Ziel des Projektes ist die Entwicklung und Erprobung von Arbeits- und Organisations-
strukturen fur Dienstleistungen im hauslichen Bereich unter Einsatz von Mikrosystem-
technik. Die einzusetzende Mikrosystemtechnik wird den Informationsaustausch bei
der Anforderung und Erbringung von Dienstleistungen erleichtern und unterstiitzt da-
mit die Organisation bzw. das Management der Dienstleistungserbringung. Es wird ein
sozio-technisches Organisationskonzept entwickelt, das die fir die Erbringung der
Dienstleistung notwendigen Leistungen biindelt und die Arbeit der einzelnen Dienst-
leistungsanbieter koordiniert. In Verbindung mit diesem sozio-technischen Organisati-
onskonzept entsteht ein Geschéftsmodell, dessen Kernelement eine Serviceagentur
ist, die neben den koordinierenden Aufgaben auch die kontinuierliche Qualitatssiche-
rung der erbrachten Leistungen Ubernimmt. Die Kombination aus freiwilliger Unterstit-
zung im Sinne eines intergenerativen Austauschs und professionell erbrachten Dienst-
leistungen soll einerseits dazu beigetragen, die Kosten fiir die Inanspruchnahme die-
ser Leistungen zu begrenzen und hierdurch die Akzeptanz zu verbessern. Anderer-
seits soll dariiber auch eine ,Wohlfuihlkultur' in altersgemischten Wohnquartieren etab-
liert werden.

Kooperations-

partner

Projekttitel Energieeffizienz mit stadtebaulicher Breitenwirkung

Auftraggeber Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU)

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. (GdW) (Frau Ingrid Vogler)

Dr. Schulze Darup und Partner (Architekten) (Dr. Burkhard Schulze
Darup)

sowie folgende Wohnungsunternehmen:

o Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
(BGW), Bielefeld,

e VBW Bauen und Wohnen GmbH, Bochum,

e Dortmunder Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
mbH (DOGEWO21), Dortmund,

e Allbau Management GmbH, Essen,

Kooperations-

partner

Forschungsbericht 2009 Seite 29



eBZ

BUSINESS SCHOOL rl INWIS

University of Applied Sciences

e

e FAAG Frankfurter Aufbau AG, Frankfurt,
e Volkswohnung GmbH, Karlsruhe,

e WBG Nurnberg GmbH, Niurnberg,

e Pro Potsdam GmbH, Potsdam.

Laufzeit 01.02.2009 bis 30.11.2009

Inhalte und Ergebnisse

In den letzten Jahren haben mehrere Modellvorhaben — insbesondere die Projekte
zum ,Niedrigenergiehaus im Bestand“ — gezeigt, dass hocheffiziente energetische
Modernisierungen bei einzelnen Gebauden technisch umsetzbar sind und bis hin zum
Passivhaus unterschiedliche Effizienzstandards erreicht werden kénnen. Die Wirt-
schaftlichkeit solcher MaBnahmen hangt in hohem MaRe von den erforderlichen Inves-
titionsaufwendungen, aber auch von den vorhandenen Rahmenbedingungen ab.

Entscheidend fiir die Wohnungswirtschatft ist es aber nicht, welche MalRnahmen bei
einem einzelnen Gebaude umsetzbar sind, sondern wie solche MalZnahmen im Rah-
men von Portfolio-Entscheidungen in eine komplexe Strategie zur Weiterentwicklung
der Wohnungsbestande eingebettet werden und aus Unternehmenssicht wirtschaftlich
realisiert werden kdnnen.

In diesem Projekt werden Modernisierungsentscheidungen von gréReren Wohnungs-
bestanden der beteiligten Wohnungsunternehmen begleitet und sowohl beobachtend
als auch analysierend und beratend darauf eingegangen, welche unterschiedlichen
energetischen Standards in einer Siedlung mit einer nachhaltigen Bestandsstrategie
im Einklang stehen und wirtschaftlich vertretbar sind.

Projekttitel Online-Banking-Nutzungsverhalten in Abhéngigkeit von sozio-
demographischen Merkmalen

S Sparda-Bank Miinster eG

Prof. Dr. Markus Kniifermann, EBZ Business School

Sparda-Bank Miinster eG, Abteilungen Unternehmensentwicklung
und IT

Prof. Dr. Torsten J. Gerpott, Universitat Duisburg-Essen

Januar 2008 bis November 2008
Inhalte und Ergebnisse

Kooperations-

partner
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Das Internet-Banking entwickelt sich mehr und mehr zum quantitativ fihrenden Ver-
triebsweg fiir standardisierte Bankdienstleistungen. Uber die letzten Jahre des 21.
Jahrhunderts hinweg hat sich jedoch gezeigt, dass deutsche Bankkunden nicht mehr-
heitlich auf monovertriebswegstrukturierte Institute zurtickgreifen. Der Multikanal hat
sich vielmehr etabliert. Daher stellt sich vermehrt die Frage, welche Kunden(-gruppen)
welche Vertriebswege innerhlab des Multikanals praferieren bzw. welche Vertriebswe-
ge welche Kunden gezielt ansprechen mussen, um erstens die Kundenzufriedenheit
der Kanalnutzer zu erhéhen und zweitens den betriebskostenglinstigen Internet-
Vertriebsweg weiterauszubauen.

Vor diesem Hintergrund haben die Professoren Gerpott und Knifermann tber das
Jahr 2008 hinweg eine empirische Studie realisiert, die sich an den ist-Kundendaten
der auftraggebenden Sparda-Bank Miinster eG orientierte. Demnach zeichnet sich die
empirische Arbeit nicht durch eine Analyse von (durchaus realitatsverzerrenden) Be-
fragungsantworten, sondern die wesentlich ,,objektiveren* Systemkundendaten aus.

Im Ergebnis der Studie konnten folgende Charakteristika der Internet-Banking-
Nutzung (mit Stand 2007 fir die analysierte Bank) identifiziert werden:

e Internet-Banking-Nutzer sind junger und zumeist Angestellte mit tiberdurch-
schnittlichem Einkommen.

e Altere Kunden, die bereits aus dem Berufsleben ausgeschieden sind, Arbeiter
sowie Kunden mit geringerem Einkommen nutzen Internet-Banking nur un-
terdurchschnittlich.

e Beijungeren Kunden mit héheren regelméafligen Einkommenseingéngen las-
sen sich parallel im Internet und tiber andere Vertriebswege verstéarkt Cross-
Selling-Potenziale erschlief3en.

e Kunden, die von ihrer Lebenssituation her weniger Potenzial fur Retail-
Banking-Produkte aufweisen, sollten intensiver tiber Vorteile des IB informiert
werden, um sie dazu zu bewegen, die ,Erstnutzungsschwelle” zu tbersprin-
gen.

e Es treten fast keine Zusammenhénge zwischen sozio-demographischen
Merkmalen und IB-Nutzungsintensitat innerhalb der Gruppe der aktiven IB-
Nutzer auf.

« Durch eine gezielte Migration von Kunden mit geringerem Geschéftspotenzial
in den Vertriebs- und Kontaktkanal Internet ermdglicht eine Entlastung des Fi-
lialvertriebs, der sich verstarkt darauf konzentrieren kann, wertvolle Kunden
im Rahmen einer integrierten Multikanalstrategie intensiver zu bearbeiten.
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6. Forschung in den Leistungsbereichen

6.1. Leistungsbereich 1 ,Markt- und Standortanalysen®

Die Markt- und Standortanalysen von InWIS richten sich schwerpunktmafig an Bau-
tragerunternehmen, Projektentwickler, Wohnungsbaugesellschaften, Grundstiicksei-
gentiimer und Kommunen.

Aufgrund des gewachsenen Forschungs- und Beratungsbedarfs im Zusammenhang
mit den immer starker polarisierten und differenzierten Wohnungsmaérkten hat sich der
Leistungsbereich 1 mit seinen Markt- und Standortanalysen zum umsatzstarksten
Bereich des InWIS entwickelt.

Eine lange Tradition hat die Markt- und Standortuntersuchung im Zuge bzw. im Vorfeld
von Neubauvorhaben. Dabei steht im Vordergrund, Nachfragepotenziale, Zielgruppen,
Marktpreise und Wettbewerbsintensitaten zu ermitteln und daraus konkrete Hand-
lungs- und Produktempfehlungen abzuleiten.

Zunehmend findet die Markt- und Standortanalyse Eingang in die Prozesse des stra-
tegischen Portfolio-Managements. Die Frage der nachhaltigen Bewirtschaftungspoten-
ziale von Standorten und die steigenden Renditeanforderungen auch an kommunale
und kommunalnahe Wohnungsunternehmen lasst den Marktforschungs- und Bera-
tungsbedarf in diesem Bereich kontinuierlich wachsen.

Der wissenschaftlichen Beratung liegen regelmafiige Erhebungen der Entwicklungen
und Trends auf den jeweiligen Wohnungsteilméarkten zu Grunde. Analysemethoden
werden kontinuierlich weiterentwickelt. So wertet InWIS quartalsweise die Datenbe-
stande des ImmobilienScout24 aus, um uber die Zahl der Angebote, die Angebots-
preise und ,Hits"“ auf den Angeboten einen bundeseinheitlichen Standard in der klein-
raumigen Marktanalyse in verschiedenen Segmenten herzustellen.

Markt- und Standortanalyse

Neben grundlegenden Parametern des Makrostandortes sind es vor allem die Eigen-
schaften des Mikrostandortes, die Uber die Ausrichtung eines Projektes und seine
Vermarktungschancen entscheiden. Immer bedeutender werden dabei auch Frage-
stellungen des Marketings.

Je nach Verwendungszweck und je nach Zeitpunkt im Verlauf einer Projektentwicklung
hat INWIS verschiedene Formen der Markt- und Standortanalyse entwickelt. Das An-
gebot reicht vom ,Start-Up-Check” Giber das management-orientierte Kurzgutachten
bis hin zur ausftihrlichen und reprasentativen Markt- und Standortanalyse. Insbeson-
dere fir Kommunen werden daneben umfassende und kleinrdumige Analysen eines
lokalen oder regionalen Wohnungsmarktes erstellt.

Portfolio-Management-Strategien

Basierend auf kleinrdumigen Analysen werden Portfolios nach ihren Eigenschaften
und Kennzahlen segmentiert und den Qualitaten ihres jeweiligen Umfeldes gegen-
Ubergestellt. Das Gesamtbild identifiziert ,Cash Cows", ,Stars”, ,Question Marks" und
»Poor Dogs" und fihrt zu konkreten Handlungsempfehlungen in puncto (energetischer)
Modernisierung, zielgruppengerechter Anpassung, Nachverdichtungspotenzialen und
Portfoliobereinigungen.

INWIS bietet in diesem Zusammenhang auch ein Befragungsmodul zur Identifizierung
der Mieterzufriedenheit an.
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Mikromietspiegel

Mikromietspiegel sind eine Neuentwicklung aus der Forschungswerkstatt des InWIS,
die sich an die Anwender von Mietspiegeln, i.d.R. an Vermieter richtet: Ein Mikromiet-
spiegel sattelt auf einen vorhandenen Mietspiegel auf und fiigt weitere Differenzie-
rungsmerkmale hinzu. Spannen innerhalb von Mietspiegeln mit nur wenigen Merkma-
len werden dadurch aufgel6st und kénnen besser gehandhabt werden. Dadurch wird
auch die Mietenkalkulation bei unterschiedlichen Wohnungen und einer Vielzahl unter-
schiedlicher Qualitaten vereinfacht.

Zwischen September 2008 und September 2009 hat InWIS rd. 100 Standorte und Markte begut-
achtet. Das Spektrum reichte hierbei von den genannten Kurzeinschétzungen bis hin zu intensi-
ven mehrmonatigen Projektbegleitungen.

Aufgrund der Menge an Gutachten werden an dieser Stelle nur wenige exemplarisch aufgefuhrt:

MSA Uni-Viertel in Essen

MSA Grachtenhauser fir die
Marina Essen

Strategische Bestandsent-
wicklung Wolfsburg

MSA Stade, Bremervérder
Stral3e

Mietpreisanalyse Koln-
Marienburg

Analyse und strategische
Bestandsentwicklung Altena

Kurzgutachten Bielefeld, 3
Standorte

MSA Heiligenhaus, Kiekert-
Areal

HOCHTIEF Construction AG,
FormArt NRW

Allbau AG, Essen

Volkswagen Immobilien

Scheruhn Immobilienverwal-
tungs GmbH & Co. KG

CPG Projektentwicklungs
GmbH & Co. KG

Altenaer Baugesellschaft AG

Schlipmann Massivhaus
GmbH

LEG Stadtentwicklung GmbH
& Co. KG

Ca.

Ca.

Ca.

Ca.

Ca.

Ca.

. 2 Monate

2 Monate

8 Monate

2 Monate

2 Wochen

6 Monate

6 Wochen

. 6 Monate

Beurteilung der Vermark-
tungschancen und -risiken
eines Projektes im Ge-
schosswohnungsbau im
Essener Nordviertel

Chancen und Risiken einer
Wohnbebauung im Rahmen
der geplanten Marina in
Essen-Karnap

Portfolioanalyse und Strate-
gieberatung fur die Bestande
des groRten Vermieters in
Wolfsburg

Eruierung der Vermarktungs-
chancen einer Wohnbebau-
ung sowie der gewerblichen
Verwertungsoptionen fur ein
Grundstiick in Stade

Ermittlung von marktgerech-
ten Preisobergrenzen fir ein
Bauvorhaben in KéIn

Portfolioanalyse und Strate-
gieberatung fir ein groRes
Wohnungsunternehmen im
Méarkischen Kreis in NRW

Beurteilung der Produkt- und
Vermarktungsoptionen fiir
drei Grundstiicke in Bielefeld

Analyse der Potenziale fir
eine Wohnnutzung auf dem
Gelande der Kiekert-Werke in
Heiligenhaus
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Der Bereich Markt- und Meinungsforschung bearbeitet primar empirische Projekte
bzw. Befragungsstudien, und zwar v.a. fir Wohnungsgesellschaften, Wohnungsge-
nossenschaften, Kommunen und Kreditinstitute.

Zum Produktangebot des Leistungsbereiches zahlen Kundenbefragungen und Wohn-
zufriedenheitsanalysen, Haushalts- und Zielgruppenbefragungen, Mystery Shopping-
Studien, Wanderungsmotivanalysen, Produkt- und Imageanalysen sowie Potenzial-
analysen fiir bestimmte Produkte und Angebote.

In der Erhebungsphase werden schriftliche, telefonische, personliche und Online-
Befragungen durchgefihrt, wobei jahrlich ungefahr 10.000 (Mieter-) Haushalte und
zusatzlich bis zu 1.000 Experten (Unternehmensfihrungen, 6ffentliche Akteure) von
geschulten und erfahrenen Interviewern befragt werden.

Die telefonischen Befragungen werden in einem eigenen Befragungsstudio mit bis zu
zehn permanenten Interviewerplatzen durchgefihrt. Sowohl bei telefonischen Befra-
gungen als auch bei der Erfassung der schriftlichen Fragebogen wird mit den professi-
onellsten Softwarepaketen gearbeitet (Telefonische Befragungen: VOXCO; Datener-
fassung: Teleform).

Bei der Datenanalyse und -auswertung werden eigens entwickelte Instrumentarien
angewandt, u.a. zur Messung von Kundenzufriedenheit und Kundenorientierung, zur
Messung von Potenzialen zur Kundenbindung und Neukundengewinnung und zur
Messung von Potenzialen zur Standortbindung bzw. zur Gewinnung neuer Be-/ Ein-
wohner. In diesem Zusammenhang wird auch intensiv mit dem im Zuge des GdW-
Projektes ,Wohntrends 2020 entstandenen Wohnmatrix-Modells (,Zielgruppen erken-
nen — richtig investieren“) gearbeitet, an dessen Entwicklung der Bereich malRgeblich
beteiligt war.

Wohnzufriedenheitsanalysen/Kundenbindungsanalysen

Mit Hilfe von Wohnzufriedenheitsanalysen lassen sich Informationen tber die Bediirf-
nisse und Einschatzungen der Mieter, die Marktposition und das Image des Unter-
nehmens in zuverlassiger und reprasentativer Weise gewinnen. Angewandte Analyse-
instrumentarien erméglichen zunéchst die transparente Darstellung der Zufriedenheit
der Mieter mit den Bereichen Wohnung/Wohngebaude, Wohnumfeld und Service/
Kundenorientierung sowie der Kundenbindung. Dartiber hinaus werden die Ursachen
der (positiven bzw. negativen) Ergebnisse der einzelnen Teilbereiche ermittelt und
daraus abgeleitet, wo Handlungsbedarfe liegen und welche Handlungsfelder mit wel-
chen MalRnahmen (prioritar) angegangen werden sollten, um die Mieterzufriedenheit
und Mieterbindung zu erhéhen und somit die Fluktuation zu reduzieren. Die Auswer-
tung inkl. der Ableitung von Handlungsbedarfen/-mafinahmen erfolgt sowohl fiir das
Gesamtunternehmen als auch fiir einzelne Gebiete und verschiedene Zielgruppen. Zur
Bestimmung der Marktposition wird bei unseren Wohnzufriedenheitsanalysen stets
auch ein Vergleich mit Referenzunternehmen durchgefihrt.

Haushalts- und Zielgruppenbefragungen

Haushalts- und Zielgruppenbefragungen dienen zum einen zur Ermittlung des Poten-
zials bestimmte (im Einzelfall ndher zu definierende) Zielgruppen als Mieter bzw. Be-
wohner zu gewinnen. Zum anderen wird analysiert, mit welchen Wohnqualitaten bzw.
Angeboten dieses Potenzial genutzt werden kann. Um dies zu eruieren wird u.a. mit
dem o.g. Wohnmatrix-Modell gearbeitet. Mit dem Modell wird untersucht, welche woh-
nungsmarktspezifischen Nachfragergruppen sich unterscheiden lassen, welche Woh-
nungstypen und Ausstattungstypologien jeweils nachgefragt werden und fiir welche
Zielgruppen sich der Wohnungsbestand bzw. das Serviceangebot besonders bzw.
weniger eignet. Die Gegentiberstellung von ,Soll* (Wohnwiinsche ermittelter Nachfra-
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gergruppen) und ,Ist* (Charakteristika und Qualitat des Portfolios bzw. angebotener
Serviceleistungen) ermdglicht es, die Gewinnung neuer Kunden bzw. Kundengruppen
zu starken und somit eine nachhaltige Vermietung der Bestande zu gewdahrleisten.

Mystery Shopping

Mystery Shopping ist in den letzten Jahren zu einem immer wichtigeren Instrument
der Personal- und Organisationsentwicklung geworden. Mystery Shopping dient v.a.
zur Einschatzung der Kundenorientierung der Mitarbeiter und — in einem zweiten
Schritt — zu deren Verbesserung. Hierzu werden typische Anliegen aktueller bzw.
potenzieller Kunden an die Mitarbeiter (bspw. Interessenten-, Kundenbetreuer, Haus-
verwalter, Techniker) gerichtet und die Erfahrungsberichte der geschulten Testkun-
den systematisch dokumentiert, ausgewertet und analysiert. Darauf aufbauend wer-
den die Starken und Schwéchen der Mitarbeiter ermittelt, so dass spater zielgerichtet
MafRnahmen der Organisations- und Personalentwicklung durchgefiihrt werden kén-
nen. Die Tester kdnnen sowohl die Rolle von Bestandsmietern (betrifft u.a. die Analy-
se der Beschwerdebearbeitung) als auch von potenziellen Kunden bzw. Mietinteres-
senten (betrifft v.a. Mietgesuche) annehmen. Angewandt werden hierbei verschiede-
ne Formen des Mystery Shopping: Mystery Calling (Testanrufe bei bestimmten An-
sprechpartnern), Center Check (Test des Verhaltens der Mitarbeiter im Kundencen-
ter, einer Geschaftstelle, einem Auf3enbiro), Testwohnungsprasentation, Mystery
Mailing (Ermittlung der Antwortqualitat bei Emailanfragen), Mystery Fax (Ermittlung
der Antwortqualitat bei Faxanfragen) und das klassische Anschreiben.

Wanderungsmotivanalysen

Wanderungsmotivanalysen werden v.a. angewandt, um die Motive und Strukturen
der Wandernden differenziert zu charakterisieren und zu analysieren, wie sich die
Wohn- und Lebenssituation der Haushalte mit dem Umzug verandert hat. Aus der
Zusammenfiihrung der Befragungsergebnisse werden Handlungsfelder und konkrete
MaRnahmen in der Wohnungsbau- und Stadtentwicklung abgeleitet, die die Wohn-
und Lebensqualitat steigern, das Wohnungsangebot nachfragegerecht gestalten und
somit zu einer Qualitatsverbesserung des Wohnungsbestandes und des stadtischen
Lebensraumes sowie zu einer Reduzierung der Abwanderung beitragen sollen.

Im Folgenden werden Projekte dargestellt, die zwischen September 2008 und September 2009
beendet bzw. begonnen wurden.

Allbau AG Essen, Bau AG Kai-
serslautern, GAGFAH Group,

Gemeinnutzige Wohnungsbau Messung von Wohnzufrie-
und Siedlungsgenossenschaft eG denheit und Kundenbindung
. . Bergneustadt, Modernes Wohnen . und Ableitung von Hand-
Wohnzufriedenheits- analyse Jeweils ca. 4 Monate .
Koblenz eG, Unternehmensgrup- lungsbedarfen zur Steigerung
pe Nassauische Heimstatte/ der Kundenzufriedenheit und
Wohnstadt, Stuttgarter Woh- -bindung

nungs- und Stadtebaugesellschaft
mbH, Wohn + Stadtbau Munster

Bereitstellung einer empiri-
schen Basis fur die Erstellung

Unterstiitzung bei der Erstel- eines Unternehr_nensleitt_)il-
lung eines Unternehmensleit- des, Vorstrukturierung eines
bildes GAGFAH GROUP Ca. 12 Monate Unternehmensleitbildes,

Identifizierung von Optimie-
rungspotenzialen zur Steige-
rung der Kunden- und Mitar-
beiterbindung

Analyse der Wohnsituation
Unternehmensgruppe Nassaui- Ca. 3 Monate und der Wohnwiinsche alte-
sche Heimstatte/ Wohnstadt ’ rer Mieter, Ableitung von

Optimierungspotenzialen zur

Befragung alterer Mieter
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Zielgruppenbefragungen und
Analyse der zielgruppenspe-
zifischen Portfolioeignung

Haushaltsbefragung Saarland

Mystery Shopping

Zu- und Fortzugsbefragung
(Wanderungsmotivanalyse)

Marktstudie im gewerblichen
Immobiliengeschaft

Marktstudie Aus-, Fort- und
Weiterbildung

Mieter- und Haushaltsbefra-
gung im Kontext des Projekts
Strategische Bestandsent-
wicklung Wolfsburg

Mieter- und Haushaltsbefra-
gung im Kontext des Projekts
Analyse und strategische
Bestandsentwicklung Altena

gewobau Riisselsheim

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V.

Allbau AG, Bauverein der Elbge-
meinden, Stadtische Wohnungs-
gesellschaft Dusseldorf AG,
Stuttgarter Wohnungs- und Stad-
tebaugesellschaft mbH

Stadt Velbert, Stadt Marl

Stadtsparkasse Dusseldorf

Européisches Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft

Volkswagen Immobilien

Altenaer Baugesellschaft AG

Ca. 6 Monate

Ca. 4 Monate

Jeweils ca. 4 Monate

Jeweils ca. 5 Monate

Ca. 6 Monate

Ca. 6 Monate

Ca. 8 Monate

Ca. 6 Monate

Steigerung der Zufriedenheit
und der Bindung alterer
Mieter

Analyse des 