Wohnraumversorgung Berlin
Anstalt éffentlichen Rechts

BERLIN

Protokoll der 23. Fachbeiratssitzung vom 17.11.2021 von 17:00-20.00 Uhr

Videokonferenz

Sitzungsleitung: Rouzbeh Taheri

Anwesende:

Horst Arenz, Dr. Matthias Bernt, Kerima Bouali, Carla Dietrich, Dr. Christiane Droste, Dr.

Bernd Hunger, Christian Huttenloher, Maren Kern, Ricarda Patzold, Daniela Radlbeck, Hilde-

gard Schumann, Rouzbeh Taheri, Gisela von der Aue, Reiner Wild

Entschuldigt:

Prof. Dr. Harald Bodenschatz, Giinter Fuderholz, Dr. Barbel Grygier, Christian Hossbach,

Hendrik Jellema, Christian Knorr, Heike Strehlau

Gaste:

Dr. Sebastian Botzem (WVB), Christina Geib (Geschatftsfihrung WBM, zu TOP 4), Dr. Ulrike

Hamann (WVB), Tanja Margowski (SenSW), Snezana Michaelis (Vorstand Gewobag, zu

TOP 4), Dr. Sandra Obermeyer (SenSW), Dr. Maximilian Vollmer (WVB), Sandra Wehrmann

(Vorstand degewo, zu TOP 4)

TOP 1 | BegrufRung und Zulassung von Gasten

Herr Taheri begrif3t die anwesenden Mitglieder des Fachbeirats und Gaste und stellt die Be-
schlussfahigkeit fest. Neben den standigen Gasten nehmen zum Tagesordnungspunkt 4
Christina Geib (Geschéaftsfuhrung WBM), Snezana Michaelis (Vorstand Gewobag) und Sandra
Wehrmann (Vorstand degewo) an der Sitzung teil. Es bestehen keine Einwadnde gegen die

Zulassung der Gaste.

TOP 2 | Abberufung eines Mitglieds des Fachbeirats

Herr Taheri erlautert den in der vorliegenden Sitzungsunterlage zusammengefassten Sach-

verhalt und bittet um Abstimmung tber die Abberufung eines Mitglieds.

Mit drei Enthaltungen wird die Abberufung von Heike Strehlau aus dem Fachbeirat

der Wohnraumversorgung Berlin beschlossen.

Gemal Geschéftsordnung des Fachbeirats wird nun der Verwaltungsrat tiber den Beschluss

informiert und um Zustimmung zur Abberufung gebeten.

TOP 3 | Bestatigung der Protokolle vom 24.03.2021 und 02.06.2021

Zu den Protokollentwiirfen der Sitzungen am 24.03.2021 und am 02.06.2021 liegen Ande-
rungshinweise einzelner Mitglieder des Fachbeirats vor. Herr Taheri bittet um die Bestati-

gung der geanderten Protokolle.
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Die Protokolle der Sitzungenam 24.03.2021 und am 02.06.2021 werden mit einer
Enthaltung bestatigt.

TOP 4 | Organisation und Durchfiihrung der Hausbewirtschaftungsdienstleistungen
bei denlandeseigenen Wohnungsunternehmen

Herr Taheri bedankt sich bei den Gasten fir ihre Teilnahme.

Frau Michaelis, Frau Geib und Frau Wehrmann stellen jeweils, vor, wie die Durchfiihrung der
Hausbewirtschaftungsdienstleistungen in ihren Unternehmen organisiert ist.

Frau Michaelis skizziert das Modell der Gewobag hinsichtlich der Hausbewirtschaftungs-
dienstleistungen. Die Gewobag lasst ihre Hauswarts-, Abfall-, Winterdienst-, Grinpflege- und
Reinigungsleistungen von externen Unternehmen erbringen. Die Zahl der Dienstleister in je-
weiligen Aufgabenbereich variiert; bei den Hauswartdienstleistungen ist es nur ein Dienstleis-
ter (fletwerk). Die Steuerung und Kontrolle der Die nstleister erfolgt tiber das technische Qua-
litatsmanagement der Gewobag. Es werden stichprobenartig Kontrollen der extern erbrach-
ten Leistungen vorgenommen (rund 7.000 p.a.) und anlassbezogen Nachbesserungen ein-
gefordert oder anderweitige Sanktionen verhéngt.

Frau Geib berichtet, dass die WBM ihr Hausmeisterkonzept derzeit umstelle. Wahrend bis-
her sowohl eigene als auch Hausmeister von Fremdfirmen beschétftigt wurden, werde es
kinftig sechs agile Hausmeisterteams geben, bei denen die Hausmeister direkt bei der WBM
angestellt sind. Hierdurch soll u.a. eine bessere Verzahnung zwischen Quartiersbetreuer*in-
nen und Hausmeister*innen ermdglicht werden. Lediglich fur den Streubesitz soll auch kiinf-
tig mit externen Dienstleistern gearbeitet werden. Bei der Umstellung des Konzepts wurden
funf Organisationsmodelle diskutiert. Das gewahlte Modell sei auch ein Ergebnis der Ver-
handlung zwischen der WBM und ihrem Betriebsrat.

Frau Wehrmann erlautert, dass die degewo fur die Hausbetreuung keine externen Dienstleis-
ter einsetze, sondern Rahmenvertrage mit hundertprozentigen Tochtergesellschaften de-
gewo Gebaudeservice unterhélt. Ausgenommen sind Reinigung, Wohnumfeld fir ca. 15-
20% des Bestands. Als wesentliche Vorteile sieht sie, dass das Know-howdadurch im Haus
bleibe und zudem schneller agiert werden kénne. Uber die Rahmenvertrage mit der degewo
technischen Dienste habe die degewo eben auch einen optimalen Zugriff auf Handwerks-
dienstleistungen fir Sonderprojekte und auf Einzelgewerke wie z.B. Elektrik und kann dar-
Uber hinaus auch einen Teil der Wohnungskomplettsanierungen selbst durchfihren.

Frau Dr. Hamann bedankt sich fiir die Prasentationen und weist auf die grof3e Unterschied-
lichkeit der Modelle hin. Bezuiglich der Anderung des Hausmeisterkonzepts der WBM erkun-
digt sie sich nach den Vorteilen, die sich die WBM hiervon erhofft, sowie zur Organisation
des Ubergangs von Rahmenvertragen zu Neueinstellungen insbesondere auch hinsichtlich
des nétigen Know-how-Transfers.

Frau Geib erlautert, dass bei der Umstellung des Konzepts der Ansatz einer starkeren Quar-
tiersbetrachtung im Vordergrund stehe. Durch die starkere Quartiersorientierung erwarte das
Unternehmen eine direktere Kommunikation durch separate Kundenkommunikationskanale
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auf Quartiersebene. Durch eigene Hausmeister reduzieren sich zudem die Schnittstellen.
Den Ubergang zum Konzept eigener Hausmeister habe die WBM mit den bisherigen Dienst-
leistern offen besprochen. Einige Hausmeister der Dienstleister wurden auch von der WBM
Ubernommen. Um den Know-how-Transfer zu ermdglichen, hat die WBM Hausmeister flr
die Ubergangsphase raumlich neu aufgeteilt. Bezogen auf den von Frau Wehrmann genann-
ten Vorteil eigener Handwerker fir Wohnungssanierungsarbeiten bestatigt Frau Geib, dass
es derzeit schwierig sei, externe Handwerker zu finden.

Auf die Frage von Frau Dr. Hamann, aus welchen Grinden sich die degewo nicht fiir das
von der Gewobag gewahlte Modell des Outsourcings entschieden habe, entgegnet Frau
Wehrmann, dass dies nicht der Unternehmensstrategie entspreche. Zur Beauftragung der
Tochtergesellschaften erlautert sie, dass sich diese auch dem Wettbewerb stellen missen,
indem sie sich auf die Ausschreibungenim Rahmen eines Inhousevergabeverfahrens bewer-
ben. Die Tochtergesellschaften kdnnten sich zudem auch bei externen Verfahren flir andere
Firmen bewerben (jedoch Einhaltung der 20% Regelung flr Drittleistungen). Die Auftrags-
lage bei degewo ist jedoch sehr gut, so dass nur Leistungen fiir gemeinsame Gesellschaften
angeboten werden.

Herr Wild berichtet von einem Urteil des Amtsgerichts Spandau, wonach die Gewobag ge-
gen das Wirtschaftlichkeitsgebot der Betriebskostenabrechnung gemanR § 556 Abs. 3 BGB
verstol3en habe. Vor diesem Hintergrund méchte er von Frau Michaelis wissen, welche Kon-
sequenzen beziglich der Hauswarte die Gewobag daraus gezogen habe.

Frau Michaelis ist das von Herrn Wild angesprochene Urteil als solches nicht bekannt. Sie
weist jedoch darauf hin, dass die Hauswarte nicht bei der Gewobag angestellt sind. Insoweit
handelt es sich angesichts der Schilderung von Herrn Wild nicht um ein Problem in der Be-
ziehung zwischen der Gewobag und den externen Dienstleistern. Die Betriebskostenabrech-
nung ist eine Aufgabe der Gewobag. Wenn es hier zu Beanstandungen gekommen ist, so
sind diese durch die Betriebskostenabteilung zu Uberprifen.

Frau Dietrich dankt den Referentinnen fur die Vortrage, welche die grof3en Unterschiede zwi-
schen den Unternehmen deutlich gemacht haben. Grof3e Unterschiede bestinden auch im
Verhaltnis zwischen der Anzahl gewerblicher Arbeithnehmer*innen und den Betriebskosten.
So habe die Gewobag vergleichsweise hohe Betriebskosten, obwohl sie die geringste An-
zahl gewerbliche Arbeitnehmer*innen habe. Die degewo dagegen habe niedrigere Betriebs-
kosten bei einer vergleichsweise grofRen Anzahl gewerblicher Arbeitnehmer*innen. In diesem
Zusammenhang regt sie eine vergleichende Betriebskostenanalyse durch die Wohnraumver-
sorgung Berlin an.

Hinsichtlich des Vergleichs der kalten Betriebskosten weist Frau Michaelis darauf hin, dass
diese nur schwer vergleichbar und viele Bestandteile der Kosten zudem nicht durch LWU zu
beeinflussen seien. Die unterschiedliche Lage der Bestande fiihre etwa zu einer unterschied-
lichen Grundsteuer sowie unterschiedlichen Stra3enreinigungsklassen. Auch seien die Ko s-
ten fur Griinpflege zum Beispiel abhangig Anteil und der Auspragung von Grinanlagen im
Quatrtier.
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Frau Dr. Hamann erklart, dass eine detailliertere Analyse der Betriebskosten im Vergleich
der sechs LWU sinnvoll ware, der WVB hierflur jedoch bisher nicht die notwendigen Daten
vorliegen.

Auf die Frage von Frau Dietrich, ob die negative Presse, die auch Gegenstand der letzten
Sitzung des Fachbeirats im Marz 2021 war, zu einem Umdenken im Unternehmen gefihrt
habe, entgegnet Frau Michaelis, dass die Tatigkeit der Hauswarte ein geringer Anlass flir
Beschwerden der Mieter*innen sei. Was die Problematik der Schadlingsbekéampfung und
Mullentsorgung betrifft, erklart sie, dass es bedauerlicherweise auch immer wieder zu nicht
ordnungsgemalRer Mullentsorgung durch Mieter*innen und Anwohner*innen komme. Das
Unternehmen kann ohne die Mitwirkung der Mieter*innen bei diesem Thema keine signifi-
kanten Verbesserungen erzielen.

Auf die Frage von Frau Dietrich, warum sich die WBM fir die direkte Anstellung der Haus-
meister entschieden habe und nicht das Modell der degewo verfolge, erklart Frau Geib, dass
bei Prifung unterschiedlicher Modelle entschieden wurde, dass das nun gewahlte Modell fur
die WBM am besten passe. Frau Wehrmann erganzt, dass es in den Unternehmen auch un-
terschiedliche Historien und Erfahrungen gebe, die bei solchen Entscheidungen eine Rolle
spielen.

Frau Dr. Droste fragt, ob die Modelle nach Kundenzufriedenheit betrachten werden. Darlber
hinaus erkundigt sie sich, ob bei den Stichproben der Qualitatskontrolle der Leistungserbrin-
gung ein angemessener Anteil benachteiligter Quartiere bertcksichtigt werde.

Frau Michaelis erlautert, dass die Haushaltszusammensetzung kein Kriterium bei Stichpro-
ben sei, da es bei den Stichproben ausschlieBlich um die Uberpriifung der Leistungserbrin-
gung gehe.

Zur Frage der Kundenzufriedenheit erklart Frau Geib, dass Mieterzufriedenheitsanalysen
durchgefihrt werden.

Frau Kern bedankt sich bei den Referentinnen und bestatigt, dass eine Vergleichbarkeit von
kalten Betriebskosten aufgrund unterschiedlicher Voraussetzungen nicht méglich sei. Dies
bestétigt auch Frau Schumann aufgrund ihrer Praxiserfahrungen. Zudem stellt Frau Kern
den Sinn des Vereinheitlichungswunsches in Frage.

Herr Taheri entgegnet, dass es nicht um Vereinheitlichung gehe. Stattdessen gehe es um
einen moglichst informativen Vergleich. Dieser sollte schon allein deswegen méglich sein, da
die Fremdvergaben der Haushaltsdienstleistungen — wie eingangs in den drei Vortragen ge-
schildert — auf wirtschaftlichen Kalkulationen basieren. Was die Frage der Vergleichbarkeit
angehe, erklart er, dass es sicher moglich und wiinschenswert sei, einzelne Parameter der
Betriebskosten bei den Unternehmen zu vergleichen.

Herr Arenz ergdnzt, dass die Hohe und die Entwicklung der kalten Betriebskosten sowie das
Outsourcing von Dienstleistungen in der Offentlichkeit wichtige Themen seien, die mit dem
Argument fehlender Vergleichbarkeit nicht einfach wegzuwischen seien. Er halte es fur auf-
fallig, dass die Gewobag vergleichsweise hohe Betriebskosten aufweise, obwohl sie quasi
keine Arbeitnehmer*innen habe. Die Entwicklung der Betriebskosten kdnne nicht allein an
der Hohe der Grundsteuer liegen.
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Frau Michaelis entgegnet, dass die Gewobag unterhalb des Mittelwerts der Berliner Betriebs-
kostenibersicht 2019 liege und damit benchmarkkonform sei.

Herr Wild nimmt den Vorschlag von Frau Dietrich auf und empfiehlt eine differenzierte Be-
trachtung der Betriebskosten der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen durch die
WVB. Hierdurch kénne ein Vergleich der LWU untereinander sowie eventuell auch mit ande-
ren Wohnungsunternehmen hergestellt werden. Weiterhin hielte er die Frage fur interessant,
wie erfolgreiche Modelle Ubertragen werden kdnnen.

Herr Taheri schlief3t die Aussprache und bittet, entsprechende Antréage fur die néachste Sit-
zung einzureichen.

TOP 5 | Bericht aus dem Verwaltungsrat der WVB

Frau von der Aue berichtet von der Sitzung des Verwaltungsrats am 21.09.2021 (das Proto-
koll des Verwaltungsrats ist auf der Internetseite der SenSW einsehbar, so dass hier nur auf
Ruckfragen und Diskussionen eingegangen wird).

Herr Dr. Hunger begri3t die Organisation einer Tagung zum Thema ,Soziale Mischung®,
zeigt sich jedoch verwundert, dass das Kompetenzzentrum dabei nicht eingebunden werde.
Frau von der Aue entgegnet, dass die Tagungskonzeption sowie die Mittelfreigabe noch aus-
stehen, so dass eine Einbindung wohl aus diesem Grund noch nicht stattgefunden habe.

Frau Kern bedankt sich fur den Berichtaus dem Verwaltungsrat und bittet darum, auch den
BBU in die Tagung einzubinden.

Frau Dr. Hamann ergéanzt zur Tagung, dass es dabei nicht ausschlief3lich um GroR3siedlun-
gen, sondern auch umdas Thema ,Soziale Mischung/ Sozialer Zusammenhalt“ gehen solle.
Zu diesem Themenfeld sehe sie vielfaltige Kompetenzen im Fachbeirat, welche die WVB
gerne einbinden werde.

Frau Dr. Obermeyer bestétigt, dass es auch aus Sicht der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen nicht nur um Grof3siedlungen gehe, sondern stattdessen breiter disku-
tiert werde solle. Dabei seien viele Sichtweisen zu integrieren, der konkrete Rahmen sei aber
noch nicht abgesteckt.

TOP 6 | Bericht des Vorstands der WVB

Frau Dr. Hamann erlautert anhand einer Prasentation (siehe Anlage) Uber die Arbeit der
Wohnraumversorgung Berlin in den einzelnen Fachthemen.

Frau Dr. Obermeyer erklart, dass die Frage der Bau- und Planungskapazitdten nach dem an-
stehenden Gesprach mit den LWU nicht abgeschlossen sei, stattdessen sei die Weiterarbeit
an diesem Thema vorgesehen.

Auf Nachfrage von Herrn Arenz erklart Frau Dr. Hamann, dass der Bericht Uber Bedarfsge-
rechte Erweiterung von Planungs- und Baukapazitaten der landeseigenen
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Wohnungsunternehmen nach Abstimmung verdéffentlicht werde, der Termin hierfur sei aber
noch unklar.

Angesichts der bisher geringen Vielfalt in den Mietergremien sowie der geringen Teilnehmer-
zahl des Workshops zum Thema Vielfaltim Rahmen der Konferenz der Mieterréte und
Mieterbeirate erkundigt sich Frau Dr. Droste, wie die WVB mit dem Thema der Représenta-
tion der Mietergremien umgehe. Frau Dr. Hamann erklart, dass es hierzu noch keine weite-
ren Ideen gebe, die WVB sich dazu aber gerne beraten lasse.

TOP 7 | Sonstiges

Die nachste und letzte Sitzung dieser Wahlperiode findetam 12. Januar 2022 statt. Da auch
diese Sitzung aller Voraussicht digital stattfinden muss, regt Herr Taheri ein Abschiedstreffen
der Mitglieder des Fachbeirats in Prasenz an, sobald ein solches wieder méglich ist.

Rouzbeh Taheri Dr. Maximilian Vollmer
(Vorsitzender des Fachbeirats) (WVB, Protokoll)
Anlagen

e Prasentation ,Bericht des Vorstands — 23. Sitzung des Fachbeirats*
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