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Hauptversammlung 2012

Herzlich 
willkommen!

 

 

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, 

liebe Freundinnen und Freunde unseres Unternehmens 

 

ein herzliches Willkommen bei der Jahreshauptversammlung 2012 der GAG 

Immobilien AG, auch im Namen meiner beiden Vorstandskolleginnen Kathrin 

Möller und Sybille Wegerich. Schön, dass Sie wieder so zahlreich erschienen 

sind. Viele von Ihnen haben sicherlich schon mehr Hauptversammlungen als 

ich erlebt, aber ich kann Ihnen schon jetzt versprechen, dass diesmal das eine 

oder andere etwas anders wird. 
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anders und besser.

  

ĠAnders und besserĞ ę unter dieses Motto haben wir auch den 

Geschäftsbericht für das abgelaufene Geschäftsjahr gestellt. Wir sind anders 

gestartet ins vergangene Jahr 2011 mit einer Reihe neuer Ideen und Vorhaben, 

und wir waren am Ende besser. Es war kein gutes Jahr für die GAG ę es war ein 

sehr gutes Jahr, eines der besten in unserer Geschichte. 

Die Zahlen und Fakten, die das bekräftigen, werde ich Ihnen im Verlauf meiner 

Rede präsentieren. Lassen Sie mich aber zunächst noch ein paar Worte 

darüber verlieren, warum es für uns wichtig ist, anders zu sein, warum es für 

uns notwendig ist, besser zu sein und zu werden. Anders sein als andere, das 

ist für Jugendliche sehr oft der Antrieb, sich abzugrenzen, zu rebellieren, das 

Bestehende in Frage zu stellen. Nun wird die GAG schon bald 100 Jahre alt. 

Jugendliche Rebellion passt da nicht so ganz, das nimmt uns keiner ab. Wir 

sind nicht der James Dean der Kölner Immobilienwirtschaft! 

Gleichwohl schauen wir jedes Jahr aufs Neue, was wir anders machen können, 

wo wir zulegen können, wo wir bei uns selbst Bestehendes in Frage stellen 

können und vielleicht auch müssen. Nicht, um einfach nur anders zu sein, 

sondern um besser zu werden. Es ist immer leicht zu sagen ĠWir haben alles 
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richtig gemachtĞ. Vor allem, wenn man mit einem der besten Ergebnisse der 

GAG-Geschichte aufwarten kann. Auf dem Weg dahin mussten wir aber 

einiges anders und vor allem vieles besser machen, damit es richtig wurde. Wir 

haben uns dabei natürlich auf unsere Stärken besonnen, aber wir haben auch 

kritisch auf unsere Schwächen geschaut, Optimierungspotenziale ermittelt 

und die Stellschrauben für nachhaltige Verbesserungen gesucht. An einigen 

davon haben wir kräftig gedreht. Und mit demselben kritischen Blick sind wir 

auch in dieses Jahr gegangen. Denn so schön ein hervorragendes Ergebnis 

auch ist: Es ist zugleich eine Herausforderung, am Ende des folgenden Jahres 

mindestens wieder genauso gut da zu stehen. 

Anders und besser! Titel GB

Unsere Kampagne

 

Was haben wir im vergangenen Jahr verändert? Wir sind deutlicher, klarer und 

vor allem selbstbewusster nach außen aufgetreten! ĠBesser hier zu HauseĞ ę 

ich gehe mal davon aus, dass jedem von Ihnen die Kernaussage unserer 

Imagekampagne in der einen oder anderen Form begegnet ist. Bei der 

Hauptversammlung im vergangenen Jahr fiel der Startschuss für diese 

Kampagne. Einen Eindruck davon, wie die kreativen Ideen umgesetzt wurden, 

haben Sie in dem kleinen Film am Anfang gesehen. Die Plakate mit 
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wechselnden Motiven waren in den vergangenen zwölf Monaten beinahe 

durchgängig im Kölner Stadtgebiet zu sehen. Mit Radiospots und Anzeigen 

haben wir zusätzlich auf uns aufmerksam gemacht. 

Und die Kölnerinnen und Kölner haben uns wahrgenommen. Unser 

Bekanntheitsgrad ist in den vergangenen Monaten weiter gestiegen, mehr 

Menschen verbinden die GAG mit gutem Wohnen. Deshalb werden wir auch 

mit Blick auf unser Jubiläumsjahr 2013 die Kampagne weiterführen und den 

Menschen in dieser Stadt mit konkreten Beispielen zeigen, dass wir erster 

Ansprechpartner sind, wenn es um eine Wohnung, wenn es um ihr Zuhause 

geht. 

Projekt ĠZukunft der GAGĞ

 

Was haben wir besser gemacht im vergangenen Jahr? Auf der 

Hauptversammlung 2011 habe ich Ihnen das Projekt ĠZukunft der GAGĞ 

vorgestellt. Nach den Vorbereitungen, die bereits in 2010 ihren Anfang 

genommen haben, begann im Sommer vergangenen Jahres die 

Umsetzungsphase. Nach und nach wurden die bisherigen elf Geschäftsstellen 

zu fünf Kundencentern zusammengefasst. Die Spezialisierung und die 
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Konzentration von Know-how, die notwendig sind, um Erlösschmälerungen 

erfolgreich abzubauen und Leerstände nachhaltig zu senken, haben bereits 

gegriffen. Es gab sicherlich in der Anfangszeit einige Schwierigkeiten. Vor 

allem das Mehr an Service, das wir unseren Mieterinnen und Mietern mit der 

Umstrukturierung angekündigt haben, kam zu Beginn nicht so zum Tragen, 

wie wir uns das gewünscht haben. Diese Anfangsphase war für uns jedoch 

auch ein Lernprozess. Auch da gab es eine Reihe von Punkten, an denen wir 

aufgrund der Erfahrungen anders und besser geworden sind. Mittlerweile ist 

die Umsetzungsphase abgeschlossen, das ambitionierte Vorhaben ist in den 

Kundencentern und für unsere Kundinnen und Kunden Alltag geworden. Auch 

die beiden neuen Abteilungen Neuvermietung und Forderungsmanagement 

haben sich zu wertvollen Instrumenten entwickelt, mit denen wir einerseits 

die Zufriedenheit unserer Kundinnen und Kunden steigern, andererseits die 

wirtschaftliche Basis unseres Unternehmens festigen und ausbauen können. 

Und wie so oft sind die kritischen Stimmen, die lieber am Bestehenden 

festgehalten hätten, nach und nach verstummt. Die Warnung, unser Service 

könne sich durch die Konzentration auf fünf Kundencenter verschlechtern, hat 

sich nicht bewahrheitet. Im Gegenteil: Durch die Umstrukturierung sind wir in 

der Lage, unsere Präsenz in den Wohngebieten noch weiter auszubauen. 

Neben den bisherigen Anlaufstellen konnten wir zusätzliche Außenbüros mit 

festen Sprechzeiten einrichten, und wir werden dieses Angebot noch weiter 

ausbauen. ĠAlle haben gesagt: ,Das funktioniert nichtě. Dann kam einer, der 

wusste das nicht und hat es einfach gemacht.Ğ Dieser Spruch trifft auch auf 

unser Projekt ĠZukunft der GAGĞ zu. Wir haben das Bestehende in Frage 

gestellt, wir haben an einigen Stellschrauben gedreht und damit die 

projektierte Zukunft der GAG einfach zur erfolgreichen, zur besseren 

Gegenwart gemacht. 
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Was haben wir noch anders und besser gemacht im vergangenen Jahr? Auch 

mit einer Reihe von kleinen Schritten haben wir uns voran bewegt und weiter 

entwickelt. Wir sind nach wie vor aktiv beteiligt beim Modellprojekt 

ĠAltersgerecht umbauenĞ, bei dem wir schon heute nach Lösungen suchen, um 

morgen den Herausforderungen des demographischen Wandels zu begegnen. 

Und wir sind nach wie vor aktiv bei der Schaffung neuer Wohnformen: Wir 

sind führend bei den Mehrgenerationenprojekten in dieser Stadt und wir sind 

führend bei der Einrichtung von Wohngemeinschaften für demenzkranke 

Menschen. Sechs dieser WGs sind unter Regie der GAG bereits im ganzen 

Stadtgebiet entstanden, die siebte wird im Sommer in Stammheim eröffnet. 

Und mit dem Anerkennungspreis der Erich und Liselotte Gradmann-Stiftung 

haben wir für unsere Demenz-WG ĠZum RosengärtchenĞ in Bickendorf eine 

kleine, aber feine Auszeichnung erhalten. Für uns Ansporn und Verpflichtung, 

uns auch weiterhin in diesem Bereich zu engagieren, verbunden mit der 

Hoffnung, dass unser Anderssein in diesem Nischenbereich Nachahmer findet. 

Diese Dame 

Demenz-WG in Köln-Vingst
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haben wir bei der Besichtigung unserer Demenz-WG in Vingst auf jeden Fall 

schon überzeugt. Und auch im vergangenen Jahr haben wir wieder mit einer 

Vielzahl von kleinen bis größeren Maßnahmen, von lokalen und begrenzten 

Aktionen bis hin zu flächendeckenden Projekten in der ganzen Stadt die 

Nachbarschaften in unseren Quartieren gestärkt, jungen und alten Menschen 

neben Wohn- und Lebensraum eine Perspektive geboten  und damit 

nachhaltig für eine Stabilität in unseren Siedlungen gesorgt. 

Dieses vielfältige Engagement, dieses Bestreben, in möglichst vielen Bereichen 

anders zu sein und besser zu werden, ist die tragende Säule unserer Rolle als 

Nummer eins auf dem Kölner Wohnungsmarkt. Ein Markt, der auf den ersten 

Blick diese permanenten Anstrengungen gar nicht zu erfordern scheint. 

Bevölkerungsprognose für die Stadt Köln bis 2035
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Bei der demografischen Entwicklung schwimmt Köln auch weiterhin gegen 

den Strom: Während die Bevölkerungszahlen in vielen Städten und Regionen 

schrumpfen, wächst die Rheinmetropole munter weiter. Nach den 

statistischen Berechnungen der Stadt wird bis 2025 mit einem Anstieg der 

Einwohnerzahl auf nahezu 1,1 Millionen gerechnet. Als Universitäts- und 

Medienstandort haben Köln und die Region vor allem auf junge Menschen 
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eine hohe Anziehungskraft. Menschen, die sich hier niederlassen, um zu leben, 

zu lernen und zu arbeiten. Menschen, die natürlich auch wohnen wollen. Und 

da macht Köln in der bundesweiten Entwicklung der Ballungsgebiete leider 

keine Ausnahme mehr. Der hohen Nachfrage nach Wohnraum steht nur ein 

begrenztes Angebot zur Verfügung, da die Neubauleistungen schon seit Mitte 

der 90er Jahre mit dem wachsenden Bedarf nicht mehr Schritt halten. Eine 

Studie der EBZ Business School in Bochum kommt sogar zu dem Schluss, dass 

Deutschland wieder eine Wohnungsnot hat. Die Angebotsmieten als Indikator 

dieser starken Nachfrage sind seit 2007 im Durchschnitt aller kreisfreien 

Städte um 11 % gestiegen. Mit knapp 540.000 Wohnungen Ende 2010 ist der 

Bestand in Köln leicht gestiegen, die Anzahl der preisgünstigen, geförderten 

Wohnungen jedoch, wie schon in den Vorjahren, weiter rückläufig. 

Was also wäre naheliegender, als sich zurückzulehnen, die starke Nachfrage 

auch mit dem letzten zur Verfügung stehenden Quadratmeter zu befriedigen 

und das Klingeln in der Kasse zu genießen? Es wäre kurzfristig ein Goldrausch, 

langfristig aber ein Fiasko ę für uns, für die Mieterinnen und Mieter und für die 

Stadt. Trotz der hohen Nachfrage wandeln sich auch die Bedürfnisse und 

Ansprüche der Menschen, die eine Wohnung suchen. Es leben immer weniger 

Personen in einem Haushalt und die werden ę trotz der hohen 

Anziehungskraft Kölns auf junge Menschen ę immer älter. Wohnungsgrößen, 

passende Zuschnitte und die Barrierefreiheit sind hier wichtige Faktoren, um 

sich abzuheben und der Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt die 

entscheidende Nasenlänge voraus zu sein. Die Frage der Energieeffizienz wird 

immer bedeutender bei der Entscheidung für oder gegen eine Wohnung, 

weshalb ein Zurücklehnen gerade auf diesem Feld fatal wäre. Auch beim 

Service für die Kundinnen und Kunden nehmen die Ansprüche zu. Ansprüche, 

die wir mehr als erfüllen müssen, um unsere qualitative Marktführerschaft zu 

erhalten und auszubauen. 
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Quantitativ sind wir ebenfalls an der Spitze in Köln. Daher wirken sich unsere 

Entscheidungen und unsere Strategie nicht nur auf unsere Bestände, sondern 

auch auf die Strukturen und sozialen Geflechte in ganzen Stadtvierteln aus. 

Hier übernehmen wir eine wichtige Steuerungsfunktion mit Effekten für die 

ganze Stadt. Ein Nachlassen unseres Engagements für stabile Nachbarschaften 

und für ein angemessenes Wohnumfeld hätte spürbar negative Folgen für die 

ganze Stadt ę für den sozialen Frieden, die Zufriedenheit der Menschen und 

als Folge für das Renommee der Rheinmetropole als lebenswertes Zuhause. 

Unsere  unternehmerischen Entscheidungen leiten sich ab aus einer Synthese 

ökonomischer, sozialer und ökologischer Kriterien. Rendite und Nutzen für die 

Stakeholder sind dabei zwei Seiten einer Medaille, die insbesondere für uns als 

regional- und standortpolitisch gebundenes Unternehmen 

betriebswirtschaftliche Leistungsfähigkeit und den sozialen Ausgleich in den 

Wohnquartieren gleichermaßen zur ökonomischen Voraussetzung für den 

Erfolg unseres Geschäftsmodells machen.  

Meine sehr verehrten Damen und Herren, ich habe eingangs von einem der 

besten Geschäftsjahre in der Geschichte der GAG gesprochen. Dafür werde 

ich nun den Beweis antreten und Ihnen die Zahlen für das Geschäftsjahr 2011 

präsentieren. 
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Anstieg um  6,4 Mio. Euro 

auf  296,5 Mio. Euro! 

+ 2,23%
Umsatz

 

Beginnen möchte ich mit den Umsatzerlösen des Konzerns, bei denen wir 

besser abgeschnitten haben als im vergangenen Jahr. In Summe 296,5 

Millionen Euro, das bedeutet einen Anstieg in Höhe von 6,4 Millionen Euro 

oder 2,23 Prozent. Dieses Plus ist fast ausschließlich auf ein besseres Ergebnis 

bei der Bewirtschaftung unserer Bestände zurückzuführen. Mit 279,1 

Millionen Euro sind die Umsatzerlöse der Bewirtschaftung zum vierten Mal in 

Folge gestiegen. Die ebenfalls leicht ansteigend ausgewiesenen Zuwendungen 

der öffentlichen Hand sind die nach IFRS bewerteten und zuzurechnenden 

Anteile aus der Darlehensbewertung, die sich bei der theoretischen Aufgabe 

der Mietpreisbindungen in Höhe von 19,2 Mio. Euro ergeben würden. Dass der 

Umsatz nicht noch stärker gestiegen ist, liegt an der nach wie vor rückläufigen 

Umsatzentwicklung im Bauträgergeschäft. Mit 14,4 Millionen Euro konnten 

wir zwar ein leichtes Plus gegenüber 2011 verzeichnen, sind aber nach wie vor 

von den Größenordnungen der Vorjahre, als dieses Segment mit Umsätzen 

von mehr als 30 Millionen Euro zum Ergebnis beitrug, weit entfernt. Hier gilt 

insbesondere: Die nachhaltige Sicherung der Erträge ist höher zu bewerten als 

die Umsatzmaximierung. 
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Entwicklung des Wohnungsbestandes im Konzern (WE)

+185 WE
Bestandsveränderung

GAG                    Grubo Sonstige

Konzern 2009: 
42.099 WE

Konzern 2010: 
41.912 WE

Konzern 2011: 
42.097 WE

22.111 21.805 21.892

18.048 18.171 18.276

1.940 1.936 1.929

Bestandsverkauf
243

Abriss   -75

Sonst. Abgänge   -40

Neubau
529

Modernisierung   12

Ankauf   2

+ 25.060 qm auf 

insg. 2,737 Mio. qm 
vermietbare Fläche

 

Nicht nur die Umsatzerlöse aus der Bestandsbewirtschaftung, auch der 

Bestand selbst ist im abgelaufenen Geschäftsjahr gewachsen. Der 

Wohnungsbestand des gesamten GAG-Konzerns ist gegenüber dem 

vorherigen Jahr um 185 Einheiten auf 42.097 Wohnungen angestiegen. Die zu 

vermietende Gesamtfläche wuchs um mehr als 25.000 qm von rund 2,71 

Millionen qm auf fast 2,74 Millionen qm. Der Zuwachs ist überwiegend auf 

den Neubau von 529 Wohnungen zurückzuführen. Dem gegenüber stehen im 

Wesentlichen 243 verkaufte Wohneinheiten, zum Großteil im Rahmen des 

Projekts ĠMieter werden EigentümerĞ, 75 abgerissene Wohnungen und 40 

sonstige, portfoliobedingte Verkäufe. Auf die Zugänge durch Neubau werde 

ich im Rahmen der Investitionen im späteren Verlauf noch einmal eingehen. 

Mit den neu errichteten Wohnungen liegen wir etwas über dem Niveau des 

Vorjahres. Grundsätzlich aber ist eine Größenordnung um 500 neue 

Wohnungen jährlich die Leistung, die wir zur Wohnraumversorgung in Köln 

beitragen können ę nicht mehr und nicht weniger. Diese Zahl kann die GAG 

aus eigener Kraft und wirtschaftlich vertretbar realisieren, ohne dabei auf 
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lange Sicht in eine Schieflage zu geraten. Sicherlich sind wir damit vom 

notwendigen Zuwachs für Köln und von politischen Wunschvorstellungen ein 

ganzes Stück weit entfernt. Man muss aber klar und offen sagen: Wer mehr 

Wohnungen will, muss auch die Voraussetzungen dafür schaffen, dass sie 

gebaut werden. Das betrifft sowohl finanzielle Anreize für den Bau selbst als 

auch Unterstützung und Förderung bei der Bereitstellung der dafür 

notwendigen Grundstücke. Für günstige Wohnungen in ausreichender Menge 

werden auch erschwingliche Grundstücke benötigt. Das neue 

Wohnungsbauförderungsprogramm der Stadt Köln ist sicherlich ein Schritt in 

die richtige Richtung. Ob die dafür zur Verfügung stehenden 35 Millionen Euro 

ausreichen, wird sich insbesondere durch die Ausprägung der Bedingungen 

noch zeigen müssen. Nicht nur wir, sondern die gesamte Kölner 

Wohnungswirtschaft wird die weitere Entwicklung in diesem Bereich genau 

beobachten. Und mit der Arbeitsgemeinschaft Kölner 

Wohnungsunternehmen, der ArGe, die rund 25 % des 

Mietwohnungsbestandes in Köln repräsentiert, gibt es auch die dafür 

notwendige Interessenvertretung, die hier eingreifen und nachsteuern kann. 

Zur neuen Vorsitzenden der ArGe wurde übrigens vor drei Wochen meine 

Kollegin Kathrin Möller gewählt. Dazu meinen herzlichen Glückwunsch. Ich bin 

mir sicher, dass sie die bisherige positive Arbeit der Gemeinschaft ebenso 

zuverlässig wie erfolgreich fortführt und Forderungen der Kölner 

Wohnungswirtschaft gegenüber der Stadt und ihren politischen Spitzen noch 

deutlicher vertreten kann und wird. 
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Anstieg um  7,9 Mio. Euro 

auf  197,8 Mio. Euro! 

+ 4,2%
Sollmieten

 

Die entscheidende Größe zur Beurteilung der wirtschaftlichen 

Leistungsfähigkeit des Unternehmens ist nicht, wie in manchen Branchen 

üblich, der Umsatz, sondern nach wie vor die Entwicklung der Sollmieten. 

Nach den guten Ergebnissen schon in den Vorjahren konnten wir in diesem 

Bereich noch einmal kräftig zulegen. Die Sollmieten, unsere 

Haupteinnahmequelle, stiegen um rund 4,2 % oder 7,9 Millionen Euro auf 

197,8 Millionen Euro an. Das Wachstum resultiert im Wesentlichen aus 

Neuvermietungen sowie den fertig gestellten und bezogenen Neubauten, was 

rund 5,2 Millionen Euro oder fast zwei Drittel der Mehreinahmen ausmachte, 

und aus Mietanpassungen in den modernisierten Beständen. Hier 

verzeichneten wir einen Zuwachs von knapp 3,4 Millionen Euro 
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2%

19%

5%

7%

67%

Mietnachlässe Instandhaltung Modernisierung
Erlösschmälerung EBITDA

0,39 ĺ

0,31 ĺ

1,08 ĺ

0,12 ĺ

3,87 ĺ

Sollmiete und EBITDA der Bewirtschaftung

2011 Ø-Sollmiete5,77 ĺ/m²

 

Durch die entsprechenden Erlöse sind unsere durchschnittlichen Mieten von 

Jahr zu Jahr seit 2005 stetig steigend. Für das Geschäftsjahr 2011 erreichten 

wir, gemessen an den uns zur Verfügung stehenden Flächen, durchschnittlich 

14 Cent oder 2,5 % Mehrerlöse und liegen jetzt im Schnitt bei insgesamt 5,77 

Euro je qm vermietbarer Wohn- und Nutzfläche. Der positive Beitrag ist auch 

auf das System der Neuvertragsmiete zurückzuführen, das ich Ihnen bereits in 

den vergangenen Jahren vorgestellt habe. Mit der Neuvertragsmiete können 

wir eine marktgerechte Miete im frei finanzierten Bestand erzielen und 

unternehmensweit eine abgestimmte Neuvertragsmiete in operativer 

Umsetzung, Planung und Wertermittlung verwenden. Von diesen 5,77 Euro 

pro qm verbleibt uns nach Abzug der Kosten für Instandhaltung, 

Modernisierung sowie abzüglich der Mietnachlässe und Erlösschmälerungen 

immer noch eine Ist-Miete in Höhe von 3,87 Euro je qm. Das sind 21 Cent 

mehr als im Vorjahr. Und von diesem Geld müssen wir unsere 

Abschreibungen, Zinsen und Verwaltungskosten sowie Ausschüttungen 

decken. 
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Entwicklung der Durchschnittsmiete in ĺ/m²
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Lassen Sie mich an dieser Stelle aber eines betonen, meine Damen und 

Herren: Wohnen bei der GAG ist nach wie vor erschwinglich. Im Vergleich zur 

Durchschnittsmiete auf dem Kölner Markt sind wir mit unseren 

Quadratmeterpreisen  immer noch etwa 2,50 Euro günstiger. Und dieser 

Kölner Durchschnittswert wird durch unsere Mieten ja erheblich nach unten 

korrigiert. Wenn Sie sich die Wohnungsanzeigen im Internet oder in 

Tageszeitungen anschauen, werden Sie schnell feststellen, dass 10 Euro und 

mehr als Kaltmiete mittlerweile der Einstiegspreis für frei finanzierte 

Wohnungen in Köln geworden sind. 
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Verteilung der Sollmieten bei der GAG
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Und unsere durchschnittlichen Mietsteigerungen sind auch fast ausschließlich 

die Folge von Modernisierungen und Neubauten. Im Bestand haben wir die 

Mieten so gut wie gar nicht erhöht. Immer noch vermieten wir das Gros 

unserer Wohnungen ę 25.161 Einheiten ę zu einem Preis zwischen vier und 

sechs Euro pro Quadratmeter. Weitere 12.481 Wohnungen sind für einen 

Quadratmeterpreis von sechs bis acht Euro noch unter dem Kölner 

Durchschnitt vermietet. Die Zahl der Wohnungen, die acht Euro und mehr 

kosten, ist mit 1244 verschwindend gering und macht weniger als 3 % unseres 

gesamten Bestandes aus. Sie sehen, auch in diesem Punkt sind wir anders. 
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Wohnungsleerstand Konzern zum 31.12.2011

2011
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Bei einer weiteren wichtigen Kennzahl, die der Leerstandsentwicklung, sind 

wir noch nicht besser geworden. Die Zahlen sind nicht so hoch wie 2008 und 

2009, doch mit 1.970 Einheiten für den Stichtag 31.12.2011 lagen wir nahezu 

unverändert auf dem gleichen Niveau  wie ein Jahr zuvor. Der 

Gesamtleerstand ist gegenüber dem Vorjahr mit 4,68 %  gleich geblieben. Am 

Bilanzstichtag war ein leicht erhöhter nachfragebedingter Leerstand von 2,12 

% zu verzeichnen, und von den 893 leer stehenden Wohnungen, die am 

Bilanzstichtag vermietbar waren, sind zum selben Zeitpunkt 250 Mietverträge 

bereits wieder abgeschlossen gewesen. Damit können wir leben, wollen es 

aber nicht. An diesem Punkt müssen wir weiter arbeiten und besser werden. 
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Mietausfälle Konzern in Tĺ
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Wie vorhin bereits erwähnt, verbleibt von der Sollmiete in Höhe von 5,77 Euro 

pro qm eine Ist-Miete von 3,87 Euro je qm. Lassen Sie mich nun im Einzelnen 

die Positionen erläutern, die zu dieser Reduzierung um 1,90 Euro je qm führen: 

Mietausfälle durch Nachlässe, Mietausfälle durch Leerstand, Abschreibungen 

auf Mietforderungen, Instandhaltungsaufwand und der nicht 

aktivierungsfähige Anteil aus den Modernisierungen. Bei den Mietausfällen ist 

die Entwicklung erfreulich, auch wenn wir hier immer noch von Summen 

reden, die wir reduzieren müssen. Aber wir bessern uns ę der Trend geht in die 

richtige Richtung. Die Ausfälle sind nach dem bisherigen Höchststand von 

20,2 Millionen Euro im Jahr 2009 auf nunmehr 18,6 Millionen Euro im Vorjahr 

zurückgegangen. Davon machen Erlösschmälerungen, Mietnachlässe und 

Abschreibungen auf Mietforderungen insgesamt 15,2 Millionen Euro aus. 

Umgerechnet auf den Quadratmeter bedeutet das, dass von der 

erwirtschafteten Sollmiete in Höhe von 5,77 Euro pro Quadratmeter 

tatsächlich nur 5,26 Euro je Quadratmeter bei uns angekommen sind. 

Berücksichtigt man dann noch den Teil der Betriebskosten, der nicht 

umzulegen ist, verbleiben in Summe von der Sollmiete von knapp 198 
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Millionen Euro lediglich 179 Millionen Euro zur Deckung der Instandhaltungs- 

und Modernisierungsaufwendungen, aller weiteren Ausgaben und zur 

Gewinnrealisierung. 

Schaut man sich die Zusammensetzung der Mietausfälle genauer an, erkennt 

man sehr schnell, dass der erneute Rückgang auf geringere Mietausfälle, vor 

allem aber aus einem deutlichen Rückgang bei den Abschreibungen auf 

Mietforderungen resultiert. Im Gegensatz dazu sind die Ausfälle durch 

Nachlässe, die wir in Härtefällen gewähren, und durch nicht umlegbare 

Betriebskosten im Vergleich zum Vorjahr angestiegen. 

Forderungsmanagement

>>Rückstände bei 15 % 

der Mietverhältnisse.

>>  Beratung und Hilfe für 

unverschuldet in Not 
geratene Mieter.

>>  2011 wurden die 

Rückstände aus 
laufenden Verträgen 
um 800.000 ĺgesenkt.

 

Die Notwendigkeit unserer eigenen Sozial- und Schuldnerberatung habe ich 

bereits in den vergangenen Jahren betont, und das im Rahmen des Projektes 

ĠZukunft der GAGĞ neu eingerichtete Forderungsmanagement hat genau das 

umgesetzt: Konsequentes und frühzeitiges Mahnen und Abbau von 

Rückständen aus aktuellen und beendeten Mietverhältnissen bei gleichzeitiger 

Hilfestellung, Auswege aus prekären finanziellen Lagen zu finden. Denn nach 

wie vor sind viele unserer Mieterinnen und Mieter auf Transferleistungen 

angewiesen, von denen sie auch die Miete und die Mietnebenkosten bezahlen 


