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Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,  

liebe Freundinnen und Freunde unse res Unternehmens  

 

ich begrüße Sie  sehr herzlich , auch im Namen meiner beiden 

Vorstandskolleginnen Kathrin Möller und Sybille Wegerich, zur 

diesjährigen Jahreshauptversammlung der GAG Immobilien AG 

und freue mich, dass so viele von Ihnen den Weg hierher gef un-

den haben. Das beweist ein großes Interesse an unserer Arbeit 

und unserer Leistung, und darüber freuen wir uns ganz beso n-

ders. Zunächst möchte ich Ihnen einen Rückblick auf das ve r-

gangene Jahr geben, auf das, was wir erarbeitet und was wir g e-

leistet habe n. Und dann gibt es auch noch einen kleinen Vorg e-

schmack auf das, was wir in diesem Jahr leisten werden und was 

uns besonders am Herzen liegt. Dazu aber später mehr.  
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In den vergangenen Jahren war die Finanzmarkt krise, ausgelöst 

durch die Immobilienkrise i n den USA, das beherrschende Th e-

ma. Dazugekommen sind die Diskussionen um die Stabilität des 

Euro und die Verschuldungen  der öffentlichen Haushalte einiger 

EU-Mitgliedsländer. Trotz vieler beunruhigender Meldungen bis 

hin zu Horrorszenarien haben sich aber  die wirtschaftlichen 

Rahmendaten weltweit und auch in Deutschland deutlich verbe s-

sert.  

Neben den Konjunkturprogrammen der Bundesregierung war 

hierzulande vor allem die Immobilienwirtschaft ein stabilisiere n-

der Faktor in Krisenzeiten. Und das ist umso wich tiger, als die 

Immobilienwirtschaft einer der größten Wirtschaftszweige in 

Deutschland ist.  

Und wer weiß schon, dass in unserer Branche mehr als 70 0.000 

Unternehmen mit rund 3,8 Millionen Mitarbeiterinnen und Mita r-

beitern ï das sind fast ein Viertel aller  Betriebe und 10 Prozent 

aller Beschäftigten der bundesdeutschen Wirtschaft  -  einen U m-

satz von annähernd 385 Milliarden Euro, also f ast 8 Prozent der 

wirtschaftlichen Gesamtleistung Deutschlands , erwirtschaften .  

Hohe Investitionen, vor allem in den Wohnun gsbestand, stärken 

auf der einen Seite das eigene Anlagevermögen. Und das stellt 

mit fast 7 Billionen Euro den mit Abstand größten Teil des Anl a-

gevermögens der gesamten Volkswirtschaft dar. Auf der anderen 

Seite stimulieren diese Investitionen auch die Ges amtwirtschaft, 

was vor allem in Krisenzeiten dringend notwendig ist.  
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Im Gegensatz zu den USA und einigen anderen europäischen 

Ländern gab es darüber hinaus in Deutschland weder bei den 

Wohn -  noch bei den Gewerbeimmobilien einen Preisboom. Die 

Gefahr, das s sich auch bei uns eine Blase bildet, deren Platzen 

unkalkulierbare Folgen hätte, bestand ï lassen wir einmal den 

Bankensektor unbeachtet -  Gott sei Dank nicht.  

Im Gegenteil: Die Immobilienbranche mit ihrer Stabilität hat 

hierzulande wesentlich zu der Ko ntinuität beigetragen, die no t-

wendig war, um die Krise zu überwinden.  

 

 

 

ĂKontinuitªt durch Wandelñ, unter dieses Motto haben wir das 

abgelaufene Geschäftsjahr 2010 gestellt.  

Nur auf den ersten Blick ein Widerspruch: ĂWer stªndig gl¿cklich 

sein möchte, m uss sich oft verªndernñ, hat der chinesische Ph i-

losoph Konfuzius einst gesagt, und ich mºchte ergªnzen Ăwer 
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ständig erfolgreich sein will, für den gilt das gleiche  ï er wird 

sich stets wandeln ñ. 

Nichts ist gefährlicher, als sich auf den Lorbeeren früherer Tage 

auszuruhen oder von den Erfolgen vergangener Zeiten zu ze h-

ren. Deshalb ist es uns Anli egen und Herausforderung zugleich, 

die GAG auf den Prüfstand zu stellen und die Punkte, in denen 

wir gut sind, noch besser zu machen, neue Wege einzuschlagen 

und inn ovative Ideen zuzulassen, um durch einen steten Wandel 

die Kontinuität zu sichern, die die GAG Immobilien AG in fast 

100 Jahren zu dem gemacht hat, was s ie heute ist :  

Eines der größten und beständigsten Wohnungsunternehmen in 

Deutschland!  

 

Kontinuität bei  der GAG, das bedeutet in erster Linie Kontinuität 

bei der Wohnraumversorgung in Köln. Mit rund 42.000 Wohnu n-

gen sind wir der größte und führende Vermieter der Rheinmetr o-

pole ï quantitativ und qualitativ, möchte ich betonen. Wir bieten 

jedem zehnten Mensch en in dieser Stadt ein sicheres Dach über 

dem Kopf, ein Zuhause. Und das ist gleichbedeutend mit einem 

geschützten Raum für die persönliche Entwicklung und Leben s-

planung  unserer Mieter . Für die meisten von uns ist das siche r-

lich selbstverständlich, doch ic h möchte das hier noch einmal 

ausdrücklich herausstellen: Die eigene Wohnung, das eigene Z u-

hause, das ist die Basis für das Streben nach Glück und Zufri e-

denheit. Wer sich um diese Basis sorgen muss, der hat für and e-

re Lebensziele nicht genügend Energie. Un d wir haben im ve r-
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gangenen Jahr wieder viel dafür getan, dass diese Basis der pe r-

sönlichen Lebensgestaltung erhalten und ausgebaut wird.  

 

Als Beispiel möchte ich nur die Modernisierungen und Neubauten 

in Bocklemünd und an der Alte Wipperfürther Straße erw ähnen, 

die weitere Sanierung der Germaniasiedlung in Höhenberg oder 

den Abschluss der Großsanierung in Vingst.  

 

Kontinuität, das bedeutet aber auch nach wie vor ambitionierte 

und zukunftsorientierte Projekte der Quartiersentwicklung wie 

beispielsweise am G rünen Weg in Ehrenfeld. Mit einer modernen 

Mischung aus Wohnen und Gewerbe beschreiten wir ne ue Wege 

und setzen neue Akzente  zum Wohle der Stadt und der Me n-

schen, die hier leben  werden . 

 

Kontinuität, und das ist mir an dieser Stelle besonders wichtig, 

heiß t für uns aber auch , ein Festhalten an unserer sozialen Ve r-

antwortung für die Menschen, die bei uns leben und wohnen. 

Und das ist mehr als ein bloßes Lippenbekenntnis.  

 

Mit einer Vielzahl von kleinen bis größeren Maßnahmen, von l o-

kalen und begrenzten Akti onen bis hin zu flächendeckenden Pr o-

jekten in der ganzen Stadt , stärken wir die Nachbarschaften in 

unseren Quartieren, bieten Perspektiven für junge und für alte 

Mieterinnen und Mieter und sorgen damit nachhaltig für eine 

Stabilität in unseren Siedlungen. Wir bleiben in enger Beziehung 

zu unseren Mietern , wir sind erreichbar, haben ein Gesicht für 
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die Menschen  und zeigen mit solchen Aktivitäten, dass sie uns 

wichtig sind.  

 

Das gilt für alle Altersgruppen gleichermaßen: Mit zeitgemäßen 

und pfiffigen Projekt en fördern und fordern wir das Selbstb e-

wusstsein und die Eigenverantwortlichkeit junger, heranwac h-

sender Menschen, und mit dem  beispielhaften  Modellprojekt ĂAl-

tersgerecht umbauenñ suchen wir schon heute nach Lºsungen, 

um morgen den Herausforderungen des de mographischen Wa n-

dels zu begegnen.  

 

Denn, um eine weitere chinesische Weisheit zu bemühen , Ăwenn 

der Wind des Wandels weht, dann bauen die einen Schutzma u-

ern, die anderen Windm¿hlenñ. 

 

Wir haben uns für die Windmühlen entschieden und davon einige 

im verga ngenen Jahr gebaut. Wir haben uns verändert und an 

uns gearbeitet, um die eingangs beschriebene Kontinuität a uch 

weiterhin zu sichern und die  hohen Ansprüche, die andere und 

nicht zuletzt wir selbst an uns stellen, zu erfüllen.  

Wir haben verschiedene Abläu fe im Unternehmen unter die Lupe 

genommen und verbessert. Ein ganz praktisches Beispiel dafür 

ist die Tatsache, dass wir Sie nach der jüngsten Hauptversam m-

lung im Spätsommer nur neun Monate später, im Wonnemonat 

Mai, schon wieder zu uns geladen haben. Durc h die erfolgreiche 

Einführung von SAP ist es uns erstmals in der Geschichte der 

GAG gelungen, den Rechnungsabschluss eines Geschäftsjahres 



 8 H A U P T V E R S A M M L U N G      2 0 11 

in drei Monaten zu erledigen und entsprechend zeitnah unsere 

Jahreshauptversammlung zu veranstalten.  

 

Deshalb gilt a b sofort für uns : Erst  die Hauptversammlung der 

GAG, dann der erholsame Sommerurlaub.  

 

 

 

Der Wandel bei uns selbst beschränkt sich aber nicht nur auf 

technische Hilfsmittel, sondern manifestiert sich auch in unserer 

Arbeitsweise. In einem zielgerichteten und überprüfbaren Pr o-

zess werden im Frühjahr die Unternehmensziele vom Vorstand 

auf die Prokuristen und Abteilungsleiter herunter gebrochen. 

Diese erstellen für sich einen persönlichen Entwicklungsplan und 

stimmen ihn mit der direkten Führungskraft ab. Bis zur Mitte des 

Jahres  werden die vorher definierten Herangehensweisen zur E r-

reichung der Ziele umgesetzt und in einem Halbjahresgespräch 
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kritisch betrachtet. Wenn es durch veränderte Rahmenbedingu n-

gen notwendig wird, findet eine Anpassung der Ziele statt.  

Dieser Zyklus fördert und stärkt die ständige Reflexion des eig e-

nen Handelns in Bezug auf die definierten Ziele ï die persön li-

chen und die Unternehmen sziele der GAG . 

 

Und in der alltäglichen Arbeit wird diese Zielorientierung auf die 

Mitarbeiterinnen und M itarbeiter ausgeweitet. Transparenz auf 

allen Ebenen, damit vermeiden wir Reibungsverluste und erh ö-

hen die Produktivität. Voraussetzung dafür ist natürlich ein mot i-

viertes und vor allem kompetentes Team. Um diese Kompetenz 

zu erhalten und zu steigern, ist die Bereitschaft zum ständigen 

Lernen ein hohes Gut ï ein Gut, das wir gleichermaßen fördern 

und fordern wollen.  

 

Lernen ist kein passiver, sondern ein aktiver Prozess. Hierzu sind 

eine strukturierte Personalentwicklung und ein Konzept zur S e-

minarbegleitu ng unerlässlich. Mit Hilfe von Entwicklungsverei n-

barungen wird dieser Prozess aktiv unterstützt. Ein Großteil des 

Seminaraufwands in den vergangenen Jahren war der SAP -

Einführung und der notwendigen Schulungen unserer Mitarbeit e-

rinnen und Mitarbeiter gesch uldet. Der Bedarf an SAP -

Schulungen geht natürlich immer mehr zurück, doch werden wir 

dafür Sorge tragen, dass die ständige Fortbildung in allen Fac h-

bereichen weiterhin auf einem hohen Niveau bleibt.   
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Dieses Niveau konnten wir auch im Bereich der Ausbildu ng seit 

Jahren sicherstellen, was ein Grund dafür ist, dass wir für die 

hohe Qualität unserer Ausbildung ausgezeichnet wurden. Der 

Verbund der Rheinischen Immobilienbörse wählte die GAG zum 

Besten Ausbildungsbetrieb der Stadt Köln im Jahr 2010.  

 

Ein wichti ger Wandel bezieht sich auf die Struktur unserer G e-

schäftsstellen, seit Jahren ein wichtiger Faktor bei der GAG. Di e-

ser Wandel ist uns so wichtig, dass wir ihm einen eigenen N a-

men gegeben haben: ĂProjekt Zukunft der GAG ñ. Mit der Umse t-

zung haben wir in die sem Jahr begonnen,  die wichtigen Vora r-

beiten und Planungen fanden aber bereits im vergangenen Jahr 

statt. Im Mittelpunkt stand dabei die Überlegung, die Kundenor i-

entierung und die Servicequalitäten des Unternehmens weiter zu 

stärken und auszubauen. Weitere  Einzelheiten zu unsere r Res t-

rukturierung unter Federführung von Frau Wegerich  werde ich 

Ihnen im weiteren Verlauf meiner Rede erläutern.  
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Wir haben aber nicht nur nach innen geschaut und uns mit 

Strukturen, Verfahrensabläufen und Prozessen bei der GAG be-

schäftigt. Der Blick über den Tellerrand hinaus gehört zu unserer 

Unternehmenskultur und ist heute wichtiger denn je. Wir sche u-

en ihn nicht, und das führt immer wieder zu neuen  und innovat i-

ven Projekten.  

Ein Beispiel dafür ist eine langfristig sichere, klimafreundliche 

und bezahlbare Wärmeversorgung für die Menschen im 

Stammheimer Süden ï das war unser Ziel bei einer ganz neuen 

Zusammenarbeit mit den Stadtentwässerungsbetrieben Köln und 

der RheinEnergie.  

 

Entstanden ist dabei ein deutschlandweit einmali ges Konzept, 

das sowohl die Umwelt als auch den Geldbeutel der Bewohneri n-

nen und Bewohner in Stammheim schont. Der neue Wärmelief e-
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rungsvertrag zwischen der GAG Immobilien AG und der Rhei n-

Energie wurde im Dezember 2010 unterschrieben und tritt A n-

fang 2012 i n Kraft. Er hat eine Laufzeit von 25 Jahren.  

 

Dabei werden die bestehenden rund 1700 GAG -Wohnungen s o-

wie etwa 100 Einfamilienhäuser und 304 Wohnungen, die wir 

derzeit dort errichten, mit Wärme aus einem Klärwerk versorgt. 

Rund einen Kilometer von der Wohn siedlung entfernt befindet 

sich mit dem Großklärwerk Stammheim eine der größten Aufb e-

reitungsanlagen Deutschlands. Dort wird bereits seit einigen Ja h-

ren das in den Faultürmen erzeugte Klärgas ï ein Abfallprodukt 

des Reinigungsprozesses ï zur Erzeugung von Strom und Wärme 

eingesetzt. Den Strom nutzt das Klärwerk selbst, doch ein Gro ß-

teil der Wärme blieb bislang ungenutzt.  

 

Das wird sich jetzt ändern. Dieser Überschuss wird nun zum B e-

heizen unserer Wohnungen verwendet.  

 

Im Durchschnitt soll die vertraglich ve reinbarte Wärmemenge in 

Höhe von 10.000 Megawattstunden pro Jahr zu 80 Prozent aus 

Faulgas gewonnen werden, der Rest wird mit Erdgas erzeugt. 

Zum Transport wird durch den Energieversorger eine neue, etwa 

einen Kilometer lange Verbindungsleitung vom Klärwer k zur 

Siedlung gebaut, von wo aus die Wärme über das vorhandene, 

rund fünf Kilometer lange Leitungsnetz in die Wohnungen g e-

langt.  
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Für die Umwelt bedeutet dieses innovative Verfahren eine CO2 -

Einsparung von etwa 4 .100 Tonnen pro Jahr, für unsere Kunden 

eine Entlastung bei den Nebenkosten: Sie zahlen auch auf lange 

Sicht  gesehen weniger für die Wärme, die sie verbrauchen.  

 

Für uns ist dieses Projekt ein bedeutender Meilenstein bei dem 

Versuch, eben diese Nebenkosten für unsere Mieterinnen und 

Mieter in ein em überschaubaren Rahmen zu halten.  

 

Nicht umsonst werden diese Belastungen ja auch als Ăzweite 

Mieteñ bezeichnet, die den Spielraum bei der Kaltmiete  eine n-

gen.  

 

 

 

Sie sehen also, wir sind auf vielen Gebieten aktiv, um den Wa n-

del voranzutreiben. Ein Wande l, der notwendig ist, um auch we i-
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terhin die Kontinuität zu sichern, die Sie von der GAG erwarten. 

Und die noch viel mehr Menschen von uns erwarten könnten, 

wenn Sie uns denn kennen würden.  

 

So unglaublich das klingt, aber wenn man Menschen auf der 

Straße nach großen Kölner Immobilienunternehmen befragt, fällt 

nur sehr wenigen die GAG ein. Eine Situation, die wir ändern 

werden . Mit einer Imagekampagne, die wir in Zusammenarbeit 

mit der Kommunikationsagentur Counterpart entwickelt haben.  

 

Dafür haben wir uns  eine ganze Reihe abwechslungsreicher und 

überraschender Motive ausgesucht. Und wie lecker Werbung 

schmecken kann, davon konnten sich bereits viele von Ihnen 

überzeugen. Die appetitlichen Backwaren, die Sie gerade noch 

so genussvoll verzehrt haben, sind der Beginn  dieser Kampagne, 

mit denen symbolhaft die Vorzüge der GAG in der ganzen Stadt 

herausgestellt werden sollen.  

 

Heute fällt der Startschuss für die Plakatierung , bei der wir die  

Kölnerinnen und Kölner zunächst auf uns aufmerksam machen 

wollen, um da nn im zweiten Schritt unsere Vorzüge als Vermi e-

ter zu präsentieren.  
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Zeitgleich beginnt der Umbau unserer Internetseite. Das wird s i-

cherlich einige Zeit in Anspruch nehmen, aber spätestens im 

neuen Jahr  ist unser Auftritt im World Wide Web zeitgemäß, 

frisch und modern. Mit der Imagekampagne und der neuen I n-

ternetseite werden wir bis dahin viele Kölnerinnen und Kölner 

von uns überzeugt haben:  

 

ĂGAG ï Besser hier zu Hauseñ.  
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Meine  Damen und Herren, ich komme nun zur den Zahlen des 

vergangenen Geschäftsj ahres . 

 

 

 

Unser Kerngeschäft, mit dem wir den Löwenanteil unsere r Ein-

nahmen  verdienen, ist die Vermietung von Wohnungen . Die au s-

sagefähigste Größe zur Beurteilung der wirtschaftlichen Gesam t-

situation des Unternehmens ist daher die Entwicklung der Sol l-

miet en. Hier konnten wir 2010 wie schon in den Vorjahren einen 

Zuwachs verzeichnen.  

Die Sollmieten, unsere Haupteinnahmequelle, stiegen um rund 

3,1 % oder 5,8 Millionen Euro auf 189,9 Millionen Euro. Das 

Wachstum resultiert im Wesentlichen aus den fertig gest ellten 

und bezogenen Neubauten, was zu Mehreinnahmen von 3,3 Mi l-

lionen Euro geführt hat , sowie  aus Mietanpassungen in den m o-

dernisierten Beständen. Hier verzeichneten wir einen Zuwachs 
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von rund 1,6 Millionen Euro. Durch die entsprechenden Sollmi et -

erlöse s ind unsere durchschnittlichen Mieten von Jahr zu Jahr 

seit 2005 stetig steigend. Für das Geschäftsjahr 2010 erreichten 

wir, gemessen an den uns zur Verfügung stehenden Wohn -  und 

Nutzflächen von  rund  2,7  Millionen Quadratmeter n, durchschnit t-

lich 21 Cent Meh rerlöse und liegen jetzt im Schnitt bei insgesamt 

5,63 Euro je Quadratmeter Wohn -  und Nutzfläche.  

 

Bewährt hat sich dabei das in 2009 eingeführte System der Ne u-

vertragsmiete. Für die Ermittlung d ieser Neuvertragsmiete wu r-

den insgesamt 14.163 Vergleichsmiet angebote am Wohnung s-

markt aus dem Zeitraum September 2009 bis März 2010 nach 

Stadtteilen statistisch ausgewertet und je nach Qualitätsklasse 

und Lage den Gebäuden zugeordnet.  

 

Ziel dieses Verfahrens ist es, eine marktgerechte Miete im frei 

finanzierten Bes tand zu erzielen und unternehmensweit eine a b-

gestimmte Neuvertragsmiete in operativer Umsetzung, Planung 

und Wertermittlung zu verwenden. Ausnahmen zu der Neuve r-

tragsmiete, z.B. aufgrund schlechteren Wohnungszustandes, 

können über einen Mietpreisnachlass v on der jeweiligen G e-

schäftsstellenleitung genehmigt werden.   
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Der Zuwachs bei den Sollmieten ist umso bemerkenswerter, weil 

uns unterm Strich weniger Flächen für die Vermietung zur Verf ü-

gung standen.  

 

Der Wohnungsbestand des gesamten GAG -Konzerns ist g ege n-

über dem Vorjahr um 187 Einheiten auf 41.912 Wohnungen z u-

rückgegangen. Die zu vermietende Gesamtfläche verringerte 

sich um fast 7.000  qm von knapp 2,72 auf etwas über 2,71 Mill i-

onen qm. Der Rückgang beruht vor allem auf dem Abriss von 

463 Wohnungen für  Neubau maßnahmen. Weitere 228 Wohnei n-

heiten wurden verkauft, fast ausschließlich im Rahmen des Pr o-

jekts ĂMieter werden Eigent¿merñ. Diesen Abgªngen im Bestand 

standen lediglich 495 fertig gestellte Wohnungen aus unseren 

Neubauaktivitäten gegenüber, neun Ei nheiten wurden zur Arro n-

dierung angekauft. Auf die Zugänge durch Neubau werde ich im 
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Rahmen der Investitionen im späteren Verlauf noch einmal ei n-

gehen.  

 

Während die Zahl der Abgänge im Vergleich zum Vorjahr nahezu 

gleich geblieben ist, ist die Anzahl der Z ugänge auf fast ein Dri t-

tel gesunken. Ursache dafür ist der in 2009 außergewöhnliche 

Ankauf von nahezu 700 Wohnungen.  

 

Die Kraftanstrengungen, wie wir sie in den vergangenen Jahren 

unternommen haben, sind auf längere Sicht einfach nicht durc h-

zuhalten. Die notwendige Prüfung aller Aktivitäten, sei es M o-

dernisierung, Neubau oder die uns angebotenen Bestandszukä u-

fe werden im Vorfeld ausreichend geprüft und durchdacht. Die 

Reduzierung auf ein wirtschaftlich sinnvolles Maß war für uns das 

Gebot der Stunde.  
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Bei einer weiteren wichti gen Kennzahl, die Leerstandsquote , 

konnten wir ebenfalls eine positive Entwicklung er zielen . Die hier 

ersichtlichen  1.958 Einheiten am Stichtag 31.12.2010 zeig en, 

dass  Leerständ e im Wesentlichen  durch gewollte Bau -  und A b-

rissmaßnahm en sowie durch  unsere Veräußerungsaktivitäten zu 

verzeichnen waren. Der Gesamtleerstand  ist -  gegenüber dem 

Vorjahr  -  erfreulicherweise  auf 4,68 Prozent  gesunken. Am B i-

lanzstichtag war ein nachfragebedingter Leer stand von 2  Prozent  

zu verzeichnen, das ist aber immer noch eine Verbesserung von 

fast einem halben Prozent im Berichtszeitraum und es verbleiben  

am Bilanzstichtag nur 847 zur Vermietung verfügbare aber lee r-

stehende Wohnungen. Davon sind jedoch zum selben Zeitpunkt 

265 Wohneinheiten bereits wieder v ermietet gewesen.  Das en t-

spricht einer mieterinduzierten Leerstandsquote am Bilanzstic h-

tag von 1,39 Prozent  bei einer leicht ansteigenden  Fluktuation 

von  7,56 Prozent . 
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Weniger Leerstand, gestiegene Sollmieten ï Grund genug, um 

uns zufrieden auf die Sch ultern zu klopfen, sollte man meinen. 

Geschmälert wird die Freude allerdings durch die Mietausfälle, 

die nach wie vor ein großes Problem für uns darstellen.  

 

Viele unserer Mieterinnen und Mieter sind auf Transferleistungen 

angewiesen, von denen sie auch di e Miete und die Mietnebe n-

ko sten bezahlen müssen. Da das aber wegen der knapp beme s-

sene n Unterstützung oft nicht möglich ist, werden die Kosten für 

das Wohnen nicht mehr bezahlt. Das heißt, Mietschulden laufen 

auf und gehen zum Teil  wegen Unpfändbarkeit der  Haushalte zu 

unseren Lasten  und führen zu erhöhten Ab schreibungen auf  un-

sere  Mietforderungen. Deshalb versuchen wir mit aktiver Aufs u-

che der säumigen Mieter, den auflaufenden Mietschulden entg e-

gen zuwirken  und um so die  sonst unvermeidlichen  Zwangsrä u-
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mung en zu verhindern . Unsere eigene Sozial -  und Schuldnerb e-

ratung im Rahmen des Sozialmanagements, das möchte ich an 

dieser Stelle deutlich herausstellen, ist schon deshalb notwend i-

ger denn je . 

 

Die Ausfälle sind nach dem bisherigen Höchststand von 20,2 Mi l-

lion en Euro im Jahr 2009 auf 19,4 Millionen Euro im Vorjahr z u-

rückgegangen. Der Trend ist positiv, die Zahl stellt uns aber ke i-

neswegs zufrieden.  

Von der erwirtschafteten Sollmiete von 5,63 Euro pro Quadra t-

meter in 2010 sind die Erlösschmälerungen, Mietnachlä sse und 

Abschreibungen von insgesamt 16,2 Millionen Euro abzuziehen. 

Daraus ergibt sich eine leicht gestiegene Ist -Miete von 5,1 4 Euro 

fü r das abgelaufene Geschäftsjahr . Berücksichtigt man noch den 

Teil der Umlagen, der nicht auf den Mieter umzulegen ist, ve r-

bleiben  von der Sollmiete von rund 190 lediglich 1 71  Mio. Euro 

zur Deckung aller Ausgaben und zur Gewinnrealisierung.  

 

Wenn man sich die Zusammensetzung der Mietausfälle genauer 

anschaut, erkennt man sehr schnell, dass die Ursache für den 

Rückgang  nicht  alleine auf verringerte Nachlässe, die wir in Hä r-

tefällen gewähren,  sondern auch aufgrund von verringerten Ei n-

nahmen bei den Umlagen  zurück geführ t  werden können.  Miet-

ausfäll e durch Leerstände und Abschreibungen dagegen sind 

weiter gestiegen.  
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Hier gilt es , den Hebel anzusetzen und weitere Verbesserungen 

zu erreichen. Durch die Reorganisation und den Führungswec h-

sel im Vorstand war es uns möglich, bereits im vergangenen 

Jahr eine Untersuchung und Verbesserung der Prozesse bei der 

Vermietung von Wohnungen ei nzuleiten, um die bestehenden 

strukturellen Schwachstellen zu erkennen und zu beseitigen. Er s-

te Erfolge haben wir bereits erzielt, wie die Zahlen beweisen.  

Um unsere Leerstände aber noch professioneller abarbeiten zu 

können, haben wir im Jahr 2010 mit dem  Reorganisationspr o-

zess der Bewirtschaftung  begonnen . 

 

 

Was ist das Projekt ĂZukunft der GAGñ? Zunªchst einmal die 

simple Erkenntnis, dass die GAG in der Kundenorientierung und 

Qualität ihrer Dienstleistung besser werden muss . 

Mehr Qualität führt zu zufri edenen Kunden, zu einem verbesse r-

ten Marktauftritt, zu Ămotiviertenñ Neukunden und damit letztlich 
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zu dauerhaft gesicherten und steigenden Erträgen. Die Mitarbe i-

terinnen und Mitarbeiter in unseren 11  Geschäfts stellen  haben 

bislang mit allem zu tun gehabt: Sie kümmerten sich um die 

Vermietung leer stehender Wohnungen, sie haben die Fragen 

und Probleme der Mieterinnen und Mieter bearbeitet und sie h a-

ben Mietrückstände eingetrieben. Dabei hat natürlich jeder seine 

persönlichen Schwerpunkte, Vorlieben und Stärk en. Der eine hat 

ein Talent, Wohnungen dem passenden Mieter anzubieten , der 

andere kümmert sich lieber um die Probleme der Menschen in 

unseren Wohnungen  oder ist für die technische Pflege und B e-

treuung der Objekte verantwortlich . 

 

Die se unterschiedlichen K ompetenzen und das große Know -how 

haben wir durch die  Reorganisation an verschiedenen Stellen g e-

bündelt.  
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Neu eingerichtet sind ab Mai 2011 die Abteilungen Neuvermi e-

tung und Forderungsmanagement. In der Neuvermietung haben 

wir die Mitarbeiterinnen und Mit arbeiter zusammengefasst, die 

sich ausschließlich mit der Vermietung unserer Wohnungen b e-

fassen, was zu einer Verringerung unserer Leerstände führen 

wird. Im Forderungsmanagement sitzen jetzt die Expertinnen 

und Experten für Mietrückstände.  

 

Wir gehen dav on aus, dass dadurch die eben beschriebenen E r-

lösschmälerungen in Zukunft  rückläufig sein werden. Weniger 

Leerstände, weniger Mietausfälle ï das alles führt zu einer Stä r-

kung der Ertragslage des Unternehmens.  

 

Zu einer Stärkung des Services für unsere Kund innen und Ku n-

den führt die Reorganisation in unseren elf Geschäftsstellen. Wir 

bleiben auch weiterhin vor Ort und sind auch weiterhin als Ve r-

mieter in unseren Quartieren erkennbar und ansprechbar ï aber 

in anderer Form.  

 

Organisatorisch werden aus elf Ges chäftsstellen fünf Kundence n-

ter. Im Linksrheinischen sind die Geschäftsstellen Chorweiler und 

Niehl, Bocklemünd und Bickendorf sowie Zollstock und Inne n-

stadt zusammengefasst worden, im Rechtsrheinischen betrifft 

die Zusammenlegung die Geschäftsstellen Stam mheim, Buc h-

forst und Holweide sowie Vingst und Humboldt -Gremberg.  
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Jedes Kundencenter besteht dabei aus mindestens zwei Servic e-

punkten, das heißt , als Anlaufpunkt für die Mieterinnen und Mi e-

ter bleiben die bisherigen Geschäftsstellen auf jeden Fall erha l-

ten. Es müssen dort aber nicht mehr alle Kompetenzen und A n-

gebote wie bisher vorgehalten werden.  

 

Weiterhin Rat und Unterstützung finden die Menschen dort aber 

bei kleineren Problemen in der Nachbarschaft. Die Sozialarbeit 

vor Ort hat weiterhin einen hohen Stellenwert für uns ï bei St ö-

rungen im sozialen Gefüge sind unsere erfahrenen Mitarbeiteri n-

nen und Mitarbeiter vor Ort die Seismografen, die diese Störu n-

gen erkennen und nach Möglichkeit schon beseitigen. Bei ko m-

plexeren Fällen oder bei einer Eskalation ko mmt die Quartiersb e-

treuung zum Einsatz, die nun ebenfalls zentral im Haupthaus u n-

tergebracht ist. In dieser Gruppe arbeiten Kolleginnen und Koll e-

gen, die durch den langjährigen Einsatz vor Ort in den G e-

schäftsstellen ein hohes Maß an Kompetenz und Empathie  er-

worben haben, um adäquat und angemessen auf schwierige S i-

tuationen im Quartier einzugehen und passgenaue Lösungen zu 

formulieren. Die dritte Ebene unseres neu formierten Sozialm a-

nagements schließlich ist die strategische Gruppe ebenfalls im 

Haupthaus. H ier werden langfristige Konzepte und Handlungsa n-

sätze entwickelt, um die sozialen Strukturen in unseren Woh n-

vierteln nachhaltig zu stabilisieren und zu stärken. Außerdem 

werden dort Qualität, Erfolg und Auswirkungen unserer sozialen 

Arbeit in den Quartiere n regelmäßig überprüft.  
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Die Abteilung Sozialmanagement der GAG wurde 2007 gegrü n-

det -  zu einer Zeit als der  Begriff des Corporate Social 

Responsibility (CSR) übersetzt als Unternehmerische Gesel l-

schaftsverantwortung oder  auch als Unternehmerische Sozia l-

ver antwortung noch nicht in aller Munde war . Sie ist heute  bei-

spielgebend für andere Unternehmen und ist mittlerweile zu e i-

nem maßgebliche n Qualitätsmerkmal unseres Unternehmens  

geworden . Die se Erfahrungen aus den vergangenen Jahren sind 

in den Prozess der Re organisation mit eingeflossen, und wir sind 

überzeugt, dass durch die nun implementierten Justierungen die 

unverzichtbare soziale Arbeit in unseren Quartieren noch zielg e-

richteter erfolgen wird.  

 

Die beschriebenen Änderun gen und Neuerungen im Zuge des 

Proj ekt es betreffen viele Bereiche im Bestandsmanagement. 

Durch die Konzentration und Auslagerung verschiedener Aufg a-

benbereiche des Ăbackofficeñ haben die Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter vor Ort ab jetzt  im Wesentlichen eine Aufgabe:  

 

den Service für die An liegen der Mieterinnen und Mieter.ñ 

 

Ich möchte in dem Zusammenhang betonen, dass das Reorgan i-

sationsp rojekt  die Zukunft unserer Mitarbeiterinnen und Mita r-

beiter nicht negativ beeinflusst hat. Im Gegenteil , der überwi e-

gende Teil der Kolleginnen und Kollege n sitzt dann  genau an der 

Stelle, die ihren oder seinen Stärken und Wünschen ent spricht.  
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Durch regelmäßige Schulungen werden die Fähigkeiten und 

Kompetenzen weiter gestärkt und ausgebaut. Außerdem sorgen 

wir mit einer eigenen Qualitätssicherung dafür, dass  die ang e-

strebte Prozess -  und Verfahrensoptimierung so reibungslos wie 

möglich erreicht wird.  

 

Die Vorbereitungen für diese Reorganisation haben im verga n-

genen Jahr begonnen, die Umsetzung erf olgt seit Beginn des 

Jahres 2011 . Die neuen Abteilungen Neuvermi etung und Ford e-

rungsmanagement haben bereits ihre Arbeit aufgenommen, der 

Umbau der Geschäftsstellen zu Kundencentern wird bis zur Ja h-

resmitte vollzogen sein. Dann erleben auch unsere Kundinnen 

und Kunden die Vorzüge de r Reorganisation unserer Bewirtscha f-

tung  und werden erkennen, so meinen wir , 

warum es , getreu unserem Motto : besser ist bei uns zu wohnen . 

 

 


