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Die Ausgangslage

Problembeschreibung

Menschen mit besonderem Unterstiitzungsbedarf haben auf dem aktuellen Wohnungsmarkt in der Region
Tubingen-Reutlingen keine Chance (mehr), eigenstandig bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Um die von ihnen begleiteten Menschen trotz all dieser Probleme dennoch mit Wohnraum zu versorgen, gab
es in der Region Tlubingen-Reutlingen bereits seit ca. 2011 intensive, aber zunachst isolierte und
konkurrierende Bemiihungen vieler frei-gemeinnutziger Trager Sozialer Arbeit zur Anmietung von privatem
Wohnraum mit anschlieBender Weitervermietung an die von ihnen betreuten Personen.

Daraus ergab sich aber gerade fir kleine und mittelgroRe Trager Sozialer Arbeit zunehmend eine Reihe
gravierender Problemstellungen, insbesondere

* erhebliche, nicht refinanzierte und fur viele Trager Sozialer Arbeit sachfremde Mehrarbeit in Bezug auf
Immobilienverwaltung und -instandhaltung, Hausmeisterdiente etc.

* Rollenkonflikte bei der Ubernahme der Vermieterrolle und gleichzeitig pddagogischer und sozialer
Verantwortung fir Klientinnen und Klienten

e ungewollte Konkurrenz- und Push-Situationen unter den Tragern bei der Wohnraumakquise



Der LOsungsansatz

Gemeinsame Grindung einer sozialen Wohnraumagentur, welche fir die betroffenen Menschen
systematisch Mietwohnraum sucht, diesen ohne eigene Gewinninteressen weitervermietet und
das Wohnverhaltnis auch tGber die Dauer der Betreuung hinaus sichert.

Die Akteure

6 von diesem Problem besonders betroffene frei-gemeinnutzige Trager mit ambulant betreuten
Wohnformen in unterschiedlichen Arbeitsfeldern (Jugendhilfe, Strafentlassenenhilfe, Drogenhilfe,
Eingliederungshilfe)

Der Projekttrager wahrend der 4jahrigen Griindungs- und Aufbauphase (04/20 — 03/24)

Karola-Bloch-Stiftung Hilfe zur Selbsthilfe (www.karola-bloch-stiftung.de) mit finanzieller
Projektforderung durch die Vector Stiftung



http://www.karola-bloch-stiftung.de/

Das WohnWerk als Organisations- und Dienstleistungsmodell -
ein Uberblick

Aktueller Bestand: 259 Mietverhaltnisse in 143 Wohneinheiten
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Das WohnWerk Das WohnWerk : Das WohnWerk : Das WohnWerk

als Dienstleister fiir als seridser Partner fiir als seridser Partner fiir als Qualitatsgemeinschaft und
seine Mitglieder private Vermieter Investoren sozialpolitischer Akteur
Interessante Entwicklung gemeinsamer Fach-
Tragerbezogene Ubernahme aller Finanzierungskonditionen und Qualitdtsstandards
Wohnraumverwaltung Vermieterangelegenheiten
und -instandhaltung i Sichere, dauerhafte Anmietung Orientierung am
Mietgarantie Housing-First-Ansatz

Wohnraumsuche Ubernahme aller
. Zuverl3ssige Instandhaltung i Vermieterangelegenheiten i Biindelung und Koordination der
Wohnraumsicherung . ]
Aktivitdten bei Wohnraumsuche

Wohnraumschaffung Zuverldssige Instandhaltung & und -sicherung

Fortlaufende Erhebung der
: Bedarfslage

Die Vereinsmitglieder

Ordentliche Mitglieder
Gemeinnitzige Triger Sozialer Arbeit (derzeit 8)
sowie Kommunen (perspektivisch), in deren Auftrag das WohnWerk als soziale Wohnraumagentur tatig wird

kKorrespondierende Mitglieder
Private und dffentliche Vereinigungen und Kommunen, welche die Ziele des Vereins unterstitzen (derzeit 3)

Fordermitelieder (perspektivisch)




Tragerbezogene Wohnraumverwaltung — die wichtigsten organisatorischen Spielregeln

* Die Wohnraumverwaltung erfolgt grundsatzlich tragerbezogen und berticksichtigt die Diversitat und Eigenstandigkeit der
Tragermitglieder. Dementsprechend wird fir jeden beteiligten Trager dessen Wohnraumbestand gesondert als Budget
verwaltet, verbucht und jahrlich abgerechnet

* Jedem Tragermitglied werden grundsatzlich all diejenigen Wohnungen zugeordnet, welche das Mitglied selbst gefunden und in
das WohnWerk eingebracht hat, es sei denn, das Mitglied verzichtet auf die Zuordnung und das damit verbundene
Belegungsrecht und gibt die Wohnung fur andere Mitglieder frei

* Fur jede ihm zugeordnete Wohnung erhalt das Tragermitglied das alleinige Belegungsrecht und Gbernimmt im Gegenzug die
Verantwortung fir den Zustand und die Finanzierung aller durch die Anmietung entstehenden Wohnungskosten

 Uber alle wesentlichen wirtschaftlichen Belange einer ihm zugeordneten Wohnung (Miethéhe, Ubernahme von
Instandhaltungskosten, Mahnungen, Kiindigungen, Leerstand etc.) entscheidet das Mitglied. Das WohnWerk berat hierbei
hinsichtlich Wirtschaftlichkeit und Rechtssicherheit und setzt die vom Mitglied getroffene Entscheidung um

e Zum Jahresabschluss erfolgt jeweils eine tragerbezogene Jahresabrechnung fiir jede zugeordnete Wohnung. Falls dieser Saldo
negativ ist, wird der Abmangel vom jeweiligen Trager ausgeglichen. Ein positiver Saldo wird als Risikopuffer auf das Folgejahr
Ubertragen oder mit Zustimmung des betreffenden Mitglieds fur satzungsgemalie Forderzwecke des WohnWerks eingesetzt

» Jeder beteiligte Trager benennt eine Fachkraft als WohnWerk-Beauftragte/n. Diese Person ist sowohl Ansprechpartner fir die
Geschaftsfihrung des WohnWerks als auch entscheidungsbefugte Vertretung und Koordinator/in des jeweiligen Tragers

* Die Mitgliederversammlung des WohnWerk e.V. berat den jahrlichen Wirtschaftsplan des WohnWerks fur die
Wohnraumverwaltung und legt die Hohe der sich daraus ergebenden monatlichen Verwaltungspauschale/
Mietverhaltnis fest. Diese wird dem jeweiligen Wohnungskonto des jeweiligen Tragers belastet



Das WohnWerk in Betrieb - einige Zahlen

Anzahl der angemieteten Wohnungen, verfliigbare Platzkapazitdt und tatsdchliche

Mietverhaltnisse

31.12.22 31.12.23 01.05.24
Angemietete Wohnungen 110 128 143
Platzkapazitat 209 233 259
Tatsachlich{unter-Jvermietet 184 213 225
Belegungsquote 88% 91% 87%
Der Wohnungsbestand konnte seit Grundung des WohnWerks um 30% und die dort zur /\
Verflgung stehenden Wohnplitze um 23% gesteigert werden. /
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Fluktuation innerhalb des Wohnungsbestandes

2022 2023 2024
Mietverhaltnisse am 01.01. 164 184 213
Zugange o1 77 28
Abgange 31 48 16 (7%)

(14%) (18%)
Mietverhaltnisse am 31.12. (22/23) bzw. 01.05. (24) 184 213 225

Insgesamt wurden im dargestellten Zeitraum 320 Personen mit Wohnraum versorgt.



Angebhotene Wohnverhaltnisse der WohnWerks

(Personenzéhlung Stichtag 01.05.2024)

WOHNWERK £

Einzelwohnen 87 | 34%
2er-WG 48 | 19%
Jer-WG 54 | 21%
der-WG 40 | 15%
S5er-WG 5 2%
Ber-WG (Haus) 16 | 6%
Ser-WG (Haus) 9 3%
Gesamt: 259 | 100%
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Aktuell konnen ca. 40% der Mieter*innen mit Individualwohnraum bzw. mit Wohnraum fur die eigene
Bedarfsgemeinschaft versorgt werden. Den ubrigen 60% konnen derzeit lediglich Einzelzimmer in
Wohngemeinschaften unterschiedlicher GroBe angeboten werden. Diese sind nahezu ausschlieBlich
Zweckgemeinschaften, da bezahlbarer Individualwohnraum -v.a. in den Stadten — zwar die Wunschoption der
allermeisten Mieter*innen darstellt, auf dem Mietwohnungsmarkt aber nicht in dem bezahlbaren MaBe

akquiriert werden kann.



Mietpreisgestaltung des WohnWerks

(Stichtag 01.05.2024)

WOHNWERK

/%\

Kaltmiete von - bis Anzahl Mietverhaltnisse In Prozent
200€-250€ 28 119
260€-300€ 14 594
310€-350€ 29 12%
350€-400€ 47 182
410€-450 € 54 21%
460 € - 500 € 69 27%
510€-550€ 10 4%
560 €-600€ 4 1,5%
610 € -650€ 4 1,5%
gesamt 259

Alle aufgefihrien Mietverhaltnisse bewegen sich im Rahmen der jeweils geltenden

Mietobergrenzen und sonstiger angemessener Kosten der Unterkunft und werden ggf.

entsprechend von den Kostentragers anerkannt und dbernommen.
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Das WohnWerk in Betrieb - Kostenstruktur

* Haushaltsvolumen ca. 1,74 Mio €
 davon Geschiftsstelle ca. 140.000 € (8%) ; 1,7 VZA

* Monatliche Anmietungskosten/Mietverhaltnis im Durchschnitt:

e 399 € Kaltmiete

* 164 € Nebenkosten/Energie

* 49 € Verwaltungskosten WohnWerk
e 12 € Instandhaltungskosten

* insgesamt 622 €



(Re-)Finanzierung wahrend der Projektphase

Landkreis Reutlingen: Mietpreisgestaltung im Rahmen der MOG

(abgesichert durch Rahmenvereinbarung mit Landkreis/Jobcenter)

(MOG x 90%) — Verwaltungspauschale - Instandhaltungskostenpauschale
=maximale Kaltmiete bei Anmietung

Bsp. Stadt Reutlingen: (470 € x90%) -49€-12€ =362€
(x2=721€;x3=1.081€)

- Quersubventionierung im Wohnungsbestand
Landkreis Tubingen: Zuschlag auf die Anmietungskosten (mit verbleibendem Auslastungsrisiko)

Erganzend: Projektmittel und als letztes Auffangnetz: Abmangelfinanzierung durch die Mitglieder



(Re-)Finanzierung im Regelbetrieb

Landkreis Reutlingen:

Zusatzliche Module der jeweiligen Leistungs- und Entgeltvereinbarungen flir ambulant betreute
Wohnformen

fur diejenigen Leistungsbestandteile, die Uber eine ,,normale“ Wohnungsverwaltung hinausgehen
- zusatzliche Ressourcen zur Quersubventionierung im Wohnungsbestand

Landkreis Tubingen:

unverandert

(Erganzend weiterhin: Projektmittel und als letztes Auffangnetz Abmangelfinanzierung durch die
Mitglieder)



Das WohnWerk in Betrieb -
ein kurzer Ausblick auf aktuelle Entwicklungen u. Herausforderungen

Entwicklung I: Investorengewinnung EINES TAGES

Entwicklung Il: Vernetzung WERDEN WIR JA DAS STIMMT,

Entwicklung Ill: Regionale Ausweitung ALLE STERBEN, ABER AN ALLEN
SNooPY! ANDEREN TAGEN

Entwicklung IV: Das WohnWerk als Partner im

Modellprojekt Housing First NICHT.

Herausforderung |: Besonderheiten und
Mehraufwand in der Wohnungsverwaltung

Herausforderung Il: Das Pay Gap bei
Bedarfsgemeinschaften

Herausforderung lll: Dauerhafte Mieterberatung und —
begleitung jenseits betreuter Wohnformen

Herausforderung IV: Tragerubergreifende MaBnahmen

13
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e Das Organisations- und Dienstleistungsmodell des WohnWerks
funktioniert und kann im Wesentlichen wirtschaftlich selbsttragend
betrieben werden

e Esist offen fur freie wie 6ffentliche Trager und kann flexibel an
Tragerbedulrfnisse und ortliche Gegebenheiten angepasst werden

e Essetzt Vernetzung und Kooperation an die Stelle von
Tragerkonkurrenz(en)

* Es bietet dauerhafte Mietverhaltnisse unabhangig von Betreuung und
uber diese hinaus

* Es erschlielSt unmittelbar und auf Dauer angelegte Belegungsrechte im
bereits bestehenden privaten Wohnungsbestand und erganzt/entlastet
damit die Bemihungen zum Erhalt und Neubau von Sozialwohnungen

* ..und bleibt dennoch eine pragmatische Notlésung mit vielerlei Haken
und Osen..

Projekt > Projekthintergrund > Losungsansatz > MalBnahmen > Ergebnisse >
Projektverlauf & Schwierigkeiten > Finanzen > Ausblick



Bis hierhin vielen Dank
fir Thre Aufmerksamkeit!

Bei Interesse an dem ausfihrlichen Projektbericht:
* Mail an vorstand@verein-wohnwerk.de

* Unsere Homepage: www.verein-wohnwerk.de

>
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Vom ersten Handlungsimpuls (09/19) bis zum Regelbetrieb (01/23)
— wichtige Wegmarken der Grundungs- und Aufbauphase

a) vom Projektstart bis zur Vereinsgrindung (04/20 — 09/21)
Arbeitsweise
Abklarung der Interessen + Bedarfe
Erhebung des Wohnungsbestands
Wirtschaftlichkeitsberechnung
Klarung der passenden Rechtsform
Erarbeitung der Satzung und Klarung der Gemeinnutzigkeit
Entwicklung der Organisationsstruktur

Vereinsgrundung

16



b) von der Vereinsgrundung bis zum Regelbetrieb (10/21 - 12/22)

* Aufbau der Geschaftsstelle

* Entwicklung einer eigenstandigen EDV-Losung zur Wohnraumverwaltung und Aufbau einer Datenbank

« Abschluss von Besorgungsvertragen mit den Tragermitgliedern und Ubernahme der Wohnungsverwaltung
* Einstieg des WohnWerks in die bestehenden Mietvertrage

* Abschluss fallubergreifender Rahmenvereinbarungen mit den offentlichen Tragern

e Sicherstellung der Zahlungsubergange und Sicherung der Liquiditat

* Erarbeitung und Gestaltung des PR-Auftritts

* Beginn der Wohnungsakquise

e (Gestaltung neuer Mietvertrage

* Regelung der Wohnungsvergabe innerhalb des WohnWerks

* Schnittstellenmanagement, Professionalisierung der Ablaufe



	Folie 1: Jeder Mensch braucht ein Zuhause! 
	Folie 2: Inhaltliche Strukturierung
	Folie 3:   Die Ausgangslage
	Folie 4
	Folie 5:  Das WohnWerk als Organisations- und Dienstleistungsmodell –       ein Überblick
	Folie 6
	Folie 7: Das WohnWerk in Betrieb – einige Zahlen   
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10: Das WohnWerk in Betrieb - Kostenstruktur
	Folie 11: (Re-)Finanzierung während der Projektphase
	Folie 12: (Re-)Finanzierung im Regelbetrieb
	Folie 13: Das WohnWerk in Betrieb –  ein kurzer Ausblick auf aktuelle Entwicklungen u. Herausforderungen
	Folie 14: 6 Take-aways
	Folie 15: Bis hierhin vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
	Folie 16:  Vom ersten Handlungsimpuls (09/19) bis zum Regelbetrieb (01/23 ) – wichtige Wegmarken der Gründungs- und Aufbauphase 
	Folie 17:  b) von der Vereinsgründung bis zum Regelbetrieb (10/21 – 12/22)  

