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—— plhpreree Trend

Politische Interessenlage der Stadt Leipzig

«  Erhaltiung der grinderesitlichan Bausubsianz
+  Entdichiung der Grolwohnsiediungen durch Abrif
+  Aufwartung dor Abbruchbrachon durch Nachmstzungskonzepts

+  Sotwen von Stadterneuerusngsakzenten




Wirtschaftliche Interessenlage der Akteure am
Wohnungsmarkt (insbes. der grolen Gesellschalften)

+ din Wohnungsgesellschaften wollen ihren Marktanteil nicht verringern

+  gdurch aina Marktvarknappung zulolge des Abrisses in bastimmisn
Produkten an kankreten Siandaorten | in Leipzig .B. PH 18 im Siaditedl
Griinau) wird der Leerstand am Standort in LWEB FKem-bestianden deutlich
redugiant [ 1,8 % Learsiand in sandarten Bastinden o Qrlinau)

* el Batrelbung einas PH 16 mit noch sinem Mister snistohan p.a
Leerstandskosten von ca. 80 TEURD

Badirfnisse dar Miater in Gebiuden, walche heute
nicht mehr marktgingig sind

+  Dem Sicherhaitsbedlrinis der Mister kann z.B. in Hochhiuserm nicht mehr
hinrsichand Rechnung gelragan wardan

& Dtn Mistar haben Kenmtnis vwom Abril der won ihnen beswohnten Hiuser
el Suchan aine gasignate Parspekiive

DS, Mad 2000 L prigar #arranga- ord i




Bedlrfnisse der Miater in Geb8uden, welche heute
nicht mehr marktgangig sind

Wile missen die Zictwohnungen beschaffen sein:

varmugaweiss warden gleichartigs Waohnungen gesuchi,
= ps besteht sine starke Ortsgebundenhait,
+  pretswertar Wohnraum zufcige sinar geringen Mistkaufiraft

= |nfolge des Umiuges sollan sich die Wohnvarfilinisss der Misler
verbessern

=% & B0 % das Mister, walehs Eufalge Abrissss ihfe Wohnungen varlassan
missen, kinnen in Bastinde der LWEB umgelenki werden. Die LWB
definiert derzall sogenanna Zisl — Wohnungen, e nach Lage, Arl wnd
Ausstatiung goeignat sind, Haushalte aus abzureilenden Wohnungen
stz unshman
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Der Stadtentwicklungsplan (STEP) = Grundlage eines
einvernahmlichen Stadtumbauprozesses in Lelipzig

im Oktober 2000 wurde der STEP von der Rasvarsammiung vorabschiaded

dom Teilplan “Grofsiedlungen” gl eine Analyse von 67.500
Waohnednhaiton zugrunde, aus der Handlungsbedarfe abgebsitet wunden

* im Ergebnis der Uniersuchung wurden suf dor Grundiage dor Kritorien
Loerstand und Sanierungsstand sowie stadirbemliche Bedeutung der
Bauwarks im Elmvernahmoen mit den Gro@vermistern Bereiche definiert, wo
AbbruchmalBnahmen siattfinden solbyen

+  dis Grolvermisber haben ains gemeinsama Willamnserk|SBrung
warabschisdet, nachdem dis Mister “kollekiiy™ am Mikrostandort versomgt
werden sollen und der neus Yenmiser dis Umzugskoston trigt




Der Stadtentwicklungsplan (STEP) = Grundlage eines
ginvernehmlichen Stadtumbauprozesses in Leipzig

* i zahllosen Misterforen haben Gespriche mit Vertretern der Untermehmen

und der Stadt Leipzig stattgefunden, um der Verunsicherung in der

Misterschall entgegenzuwirken und Losungswege fir sine méglichst
bedarfsgerechie Veesorgung der Haushalte sis Abrilbesidnden

aulzuzaigan

Miglichkeiten der Mietveriragsbesndigung

+ Verssrungskindigung

=+ AbrikkOndigung

# Vertragsaufhebung nach § 182 BauGB

1%




Verwertungskindigung
Rechtliche Grundlage

§ 5T3 Abs. I, Nr. 3 BGE

(1) oo e Warmiader kann mer KOndigen, wann & ain barechikgies interasse an
der Basndigung des Mistverhilinisses hat. ...

(2) -, min berochtigtes Interesse des Vermietens an der Beendigung des
Mistvarhdltnissos llegl insbesonders wor, wenn

o8 i 2005 Lspaiger ‘onrangs- end 1
.

Verwertungskindigung

Ausnahme

§ 232 Abs. 2, Nr. 2 EGBOB

Die Verserungskindigung ist nichl anzuwenden auf Meatveririge, die in den
niesn BundeslSntgarn wor dem 03.10.1880 geschlossen worden sind.




Abrifkiindigung
Rechtsprachung

§ 571 Abs. 1 BGB

+ Sog. sonsfiges berachiigtes Interesse, da keines dor genannten Balsplala
Eutrifn

+  Die Verweriungsklndigung scheidet aus, da das Grundstiick keing
Warlstsdgarung srflibet, sondem ungenutet bialbt (umstrithan)

+  Der Kindigungsgrund muss sin Bhnliches Gewicht haben wis die
geseizliichen Regelbetspicie
Biegrill vom Gessiz nichl vorgesahen

o8 ehei 2000 Lin iz AL g i 13
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Abrisskiindigung

Garichtsentscheldungen

« AG Halle vom 26.05.2002

+  AG Lalpzlg vorm 28,02.2000 (Kostenentscheidung)
+ &G Hoyerswerda vom 11.03.2003

A0 Jena vom 14,03.2003




§ 182 Baugesetzbuch (BauGB)
Rachtsfolge

+ Aufhebeng des Mistverirages durch Versalungsaki

+  EmMschidigungsanspruch des Misiers gegan dis Gemainde, soweit or
durch die vorzeiigs Beendigung des Mistverhibnlsses

Varmdgensnachisdle arlaided
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Erforderliche Anderungen
+  Abschaffung des Ausschlusses dar Verwsrungsiclndigung in den newuen
Bundasiindam

+  fAufnatme von Stadtumbaugebisten in den § 182 BawGB und das sonstige
Stddebaurashl




Organisatorische Malnahmean

Sochaffung einer Organisationseinbel, die Gesprdche mit den vom Abrill
batraffanan Mistern flihe, wm;

= pgesignefen Ersatrsohnraum zu finden

=+ Sparislproblams siner Losung suzultiihren (Organisation des
Umzuges, Unterstilitzung bel Amterangelegenhsiten sic.)

Heing Abfindung in Geld|!
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Qualitatsstandards

fiir Konfliktmanagement und Vermietung

Dezentralisierung




Qualitatssicherung bedeutet:

Formulierung von Qualitatsstandards mit
dem Ziel einer verbindlichen, allgemein —
gtiltigen und einheitlichen Arbeitsweise und
Dokumentation /S T~

Vorgehensweise

» Bildung von Arbeitsgruppen (Partizipation der
betroffenen Mitarbeiter)

= Darstellung der Ablaufprozesse
* Analyse der |st-Situation

= Entwicklung von Verbesserungsmaglichkeiten in
Form von Qualitdtsstandards

Gliederung: Ablauf, Malknahmen, Handlungsschritte

Witn geatadion Sekews Edume




Voraussetzungen

« Umfassende Information der Mitarbeiter

= Einbindung der Mitarbeiter in den
Entstehungsprozess

» Praktikabilitat der Standards

= Qualitatssicherung fir alle Unternehmens-
bereiche

« Kontinuierlicher Verbesserungsprozess

Qualitatsstandards

1. Konfliktmanagement

2. Vermietung

3. Umsetzung der Standards

. -




1. Qualitatsstandards

"&’,‘k fiir das
Konfliktmanagement

Qualitatsstandards fiir das
Konfliktmanagement:
1.1 Einheitliche Bearbeitung und
Dokumentation von Beschwerden
1.2 Festlegung einer zeitlichen Abfolge
1.3 Verhalten gegeniiber Konfliktparteien
1.4 Unterstiitzung durch Dipl.-Sozialpidagogen
1.5 regelméaBige jahrliche Schulungen
der Mitarbeiter / innen
1.6 Einarbeitung neuer Mitarbeiter / innen




1.1 Einheitliche Bearbeitung und
Dokumentation von Beschwerden
* Wesentliche Handlungsschritte

= Einheitliche Vermendung des Formulars ,Gesprachsnotiz
fir Kundengesprach”

= Klarung der Sachlage

= Anonyme Meldungen werden nur im Einzelfall nach
Einschatzung des Sachverhalts weiterverfolgt

= Die Beschwerde mull vom Baschwerdeflhrer
unterschrieben werden / sain

= Einsichtnahme in die Akten (z.B. Vorgeschichta?)

= Gesprich mit dem Beschuldigten fihren bzw. schriftliche
Abmahnung je nach Schweregrad des Falles

ke praration Sekews Tisme

1.1 Einheitliche Bearbeitung und
Dokumentation von Beschwerden

» Wesentliche Handlungsschritte

= Gesprachsinhalte und Vereinbarungen werden schriftlich
festgehalten und einheitlich abgalegt

= Abmahnungen wegen vertragswidrigen Verhaltens werden
aulterdem im Kommentar der Mieterdatenbank hinterlegt

= Rickinformation an den Beschwardefiihrer und
Dokumentation

= Bei Fallibergaben werden die Unterlagen immer komplett,
d.h. Akten vom Beschwerdefiihrer und Beschuldigten
weitergegeben

Totr peration Sefems Etume




1.2 Festlegung einer zeitlichen Abfolge
NS
nNA
* Wesentliche Handlungsschritte rt- J

= Eingehende Beschwerden miissen binnen 1 Arbeitstag
beim verantwortlichen MA sein

= Die Information erfolgt per Postumlauf, Fax oder e-mail

= Schriftliche fwischennachricht soll binnen 4 Arbeitstagen
beim Beschwerdefihrer eingehen (falls Beschwerde nicht
persdnlich vorgebracht wurde)

= Innerhalb von 4 Wochen mul} der Fall abgeschlossen
sein, sonst Begrindung mit Zeitschiene erforderlich

P geatadten Lofens B

1.3 Verhalten gegeniiber Konfliktparteien

* Folgende Punkte sind zu Beachte
S A .:\té.
= Zuhéiren und Ausreden lassen
= Strukturierung des Gesprachs
o Deam Kunden Grenzen setzen

= Kein Kundengesprach wenn Mitarbeiter vom Kunden
bedroht oder beschimpft werden

= Kein Kundengesprach wenn der Kunde offensichtlich
unter Alkohol- oder Drogeneinfluss steht

Fitn geacadrion Lofons Eiume




1.3 Verhalten gegeniber Konfliktparteien

e g T

_-'-—

= Klare Aussagen dem Kunden gegenlber treffen (z.B. Ober
Verhaltensregeln, Interventionen etc.)

= Zusagen oder Entscheidungen nicht ohne Ricksprache
mit dem verantwortlichen Sachbearbaiter treffen
(ausgenommen bei Urlaub, Krankheit)

Fote pearadton Lofens Tisme

1.4 Unterstitzung durch
Dipl.-Sozialpddagogen

+« |Im Wesentlichen durch:

= Die Sozialpddagogen sind zu festgelegten Terminen in
den Geschaftsstellen

= Konflikte werden besprochen hinsichtlich: Absprachen,
Vorgehensweise, Arbeitsaufteilung, Fallibergaben

= Die Sozialpadagogen unterstiitzen die Kundenbetreuer bei
Gesprachsterminen mit Mietern oder fithren Gesprache
mit Mietern
Wtn geasairon Sefens Bt e




1.4 Unterstitzung durch
Dipl.-Sozialpadagogen

* |m Wesentlichen durch:
= Hinzuziehen von KWH/S bai

- Abmahnungen
Psychisch Kranken
Altersbedingten Problemlagen
Suchtkranken
Innarfamiliarean Problamen
Gesetzlicher Betreuung

Pk peararion ey Kdsont

1.5 Regelméafige jahrliche Schulungen
der Mitarbeiter / innen

* Durch Dipl.-Sozialpddagogen:
= Schulung neuer Mitarbeiter

= Weiterbildung derzeitige Mitarbaiter




1.6 Einarbeitung neuer Mitarbeiter:

= Fachlich durch geeigneten Mitarbeiter (Festlegung
hierliber trifft Leiter der Geschaftsstelle)

= |n die Bestandsdaten des Wohngebietes
= |n die Gesprachsfiihrung bei Konflikten

= |n die Dokumentation der Beschwerde- und
Konfliktfalle

Fitr gearalten Jefews Edumet

1.6 Einarbeitung neuer Mitarbeiter:

= Die Einweisung soll binnen & Wochen nach
Arbeitsaufnahme in Zusammenarbeit mit KWH/S
erfolgt sein

= Die Einarbeitung bis zur selbstindigen
Bearbeitung unter Einbeziehung der
Schulungsinhalte soll binnen 1 Jahr
abgeschlossen sein

= Teilnahme aller neuen Mitarbeiter an den
Schulungen Umgang mit Kundan® binnen &6
Monaten

Py pearaitvn Lofems Bdume
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Von der Kiindigung zur Neuvermietung:

21 Kindigung und Kiindigungsbearbeitung
2.2 Wohnungsvermiestung

2.3 Hinweise zur praktischen Arbeit

2.4 Einarbeitung neuer Mitarbaiter

Witr gearatiivn Sefems Cdsme




2.1 Kiindigung
und

Kiindigungsbearbeitung

2.1.1 Eingang der KUindigung:

« Annahme der Kiindigung
= Kontrolle der Daten

= Sofortige Terminvereinbarung Wuhnungsnachscha

= Innerhalb von vier Wochen Durchfiihrung der
Wohnungsnachschau

= Ubermittiung des Kindigungsschreibens an die GS per e-
mail oder Fax spétestens einen Tag nach Eingang

Ty pesradten Lofens Etuime




2.1.2 Kiindigungsbearbeitung

N * Erwerb von Mindestkenntnissen
Q iiber das Mietobjekt innerhalb von
10 Tagen nach Kiindigungseingang
= Anzahl der Wohneinheiten
= Wohnungsgrile, Anzahl der Zimmer
e Ausrichiung
= Mietpreis und Ausstatiung
= Bewohnerstruktur
o Infrastruktur
= Exposé bzw. Mietbeschrieb

L

&

2.1.2 Kiindigungsbearbeitung

« Zeitnahe Bearbeitung der Kiindigung und Einleitung
der Vermietung e

LS
-

= Zusendung der Kindigungsbestatigung it
innerhalb von vier Tagen nach Eingang

= innerhalb von vier Tagen W35-Vorschlagslisten anfordemn,
Vermietungsbeginn 10 Tage nach Kindigungseingang

e bei freler Vermietung Beginn der Akguisition 10 Tage nach
Kindigungseingang

Tkn gesladien Ledens Eduime




2.2 Wohnungsvermietung
%
© « b
hv

kn goacation Lofens Eime

2.2.1 Malknahmen

a) Analyse der Bewohnerstruktur

b) Mieterauswahl

c) Bewerbergesprache

d) Vermietungskommission bei Vermietung
bastimmter Wohnungen

a) Einmietung / Abschluss des Mietverirages

f) Monatl. Stichproben mit Doku durch Vorgesetzten
auf Qualitat der Einmietung insbes. b. Risikogruppen

g) Ziel: schnelle Anschlussvermietung; bei Leerstand
von mehr als zwel Monaten Begrindung erforderlich

Wt geatartion Lhbons Biuse




a) Analyse der Bewohnerstruktur

= Mieterstruktur, Zusammensetzung der Hausgemeinschaft:
Alter, Familienstand, Nationalitat, Einkommensgruppen

= Einhaltung festgelagter Quoten

Tekin geusradien Lefens Cedume

b) Mieterauswahl

= Festlegung auf Mieter nach bestimmten Kriterien

e Mietersuche durch WS-Vorschlagslisten, Zeitungsinserate,
Internet, usw.




c) Bewerbergesprache durch
Kundenbetreuer

= Entwicklung einer Gesprachssirategie
= Gesprich unter Berlicksichtigung folgender Inhalte:

= Kundemwinsche
= Vorstellung des Angebols

= Prifung Einkommensverhalinisse / Miete anhand
Arbeitspapier .Lebenshaltungskosten” und aklueller Lohn-
und Gehaltbescheinigungen

Hke gearadien SJofews Fumme

c) Bewerbergesprache durch

Kundenbetreuer
= Prifung ob Mieter passand fir Hausgemeinschaft und
Wohnumfeld
= Ggl. Anfrage bel Craditreform "

= Personalausweis (Kopie!)

= Ggf, Aufenthaltsgenahmigung




d) Vermietungskommission bei
Vermietung bestimmter Wohnungen

Whin gesradien Jikend Ckume

e) Einmietung / Abschluss des
Mietvertrages

= Einzahlungsbelag (ber Miete und Kaution

= Ubernahmeerklarung des Sozialamies unter Verwendung des
Formulars ,Sozialamt zahit ifd. Miete und Kaution®

= Mietvertrag inkl. Beilagen wie Hausordnung.
Einzugsermachtigung &tc. mit Mieter durchgehen und von
allen Vertragspartnern unterschreiben lassen, sowie wichtige
Punkte ansprechen (Zahlung, Ruhe, Sauberkeil)

——




f) Einmietungsstichproben

= Monatl. Stichproben

= Dokumentation durch Vorgesetzten

= Qualitdt der Einmietung prifen

= Besondere Beachtung bei Risikogruppen
(z.B. junge Mieter unter 30 Jahren)

Woon gearadien Cofess Ekumes

g) Schnelle Anschlussvermietung

= Bei Leerstand von mehr als zwei Monaten Begrindung
erforderlich

=%Yorage der Vermietungsakiivitaten




2.3 Hinweise zur
praktischen Arbeit

2.3.1 Daten

- Datenpflege, Dateneingabe

= Sorgfaltige und volistandige Dateneingabe

= Pflege der Datenbestande wahrend des gesamten
Mietverhéltnisses




2.4 Einarbeitung neuer Mitarbeiter

* Auswahl und Einarbeitung neuer Mitarbeit

= Fachliche Einweisung und Einarbeitung des neuen
Mitarbeiters durch geeigneten Mitarbeiter, Festlegung
hierlber trifft Leiter der GS

= Einweisung in Wohngebiatsspazifika

= Einarbeitungszeit maximal 1/2 Jahr

ke pearadivn Lolews Tedwme

3. Umsetzung-der Standards

Wt pearaiiien Solews Bt




3. Umsetzung

* Umsetzung erfolgt durch:

= Festlegung klarer Verantwortlichkeiten und
Zeitintervalle

= RegelmaBige Uberprifung (Stichproben) von
Eckdaten mit Dokumentation durch Vorgesetzten

= Streban nach einem kKontinuiedichen

Verbesserungsprozess, l:lh-erprﬂfung nach
bestimmten Zeitablaufen / Optimierung

= Aufzeigen der Konsequenzen bei Nichteinhaltung,
z.B. bei Pramienfestiegungen etc.

vy pearalien Lofens Eikwme

Vielen Dank
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