Stadtentwicklung

Soziale Verantwortung von Wohnungsunternehmen

Dr. Chantal Magnin, Frank Beckmann

Soziale Verantwortung von Unternehmen in
der deutschen Wohnungswirtschaft

Uber eine Studie zur Sondierung von Selbstverstiandnissen und vorliegenden Erfahrungen

Die Ubernahme sozialer Verantwortung durch Unternehmen ist im Zuge der Debatte um die
Nachhaltigkeit wirtschaftlicher Tatigkeit in den Fokus des 6ffentlichen Interesses geriickt.
Fiir den Kontext der Stadtentwicklung stehen damit Fragen nach einer wirkungsvollen In-
tegration der Wohnquartiere und der Starkung partizipativer Prozesse im Vordergrund.
Welche Rolle deutsche Wohnungsunternehmen dabei spielen konnen, wird das Institut fur
Sozialforschung in Frankfurt am Main mittels einer fiir den vhw durchzufiihrenden Studie

untersuchen. Im Folgenden wird liber Ausgangsiiberlegungen und Schliisselfragen des Pro-
jektes berichtet.

Verantwortung gilt gemeinhin als etwas Positives und Erstre-
benswertes. Kaum jemand wird etwas gegen die Forderung
einwenden, dass alle mehr davon Ubernehmen sollten: die
Birger, der Staat und auch die Wirtschaft. Doch was hei3t
Verantwortung genau? Verantwortung macht es erforder-
lich, dass Menschen fur die Folgen ihres Tuns Rechenschaft
ablegen. Dies setzt das Treffen einer Entscheidung fur oder
gegen eine magliche Handlungsoption voraus. Fir die Folgen
seines Handelns kann zudem nur verantwortlich gemacht
werden, wer als hierfir zustandig gilt. Mit anderen Worten:
Verantwortung setzt anerkannte Zustandigkeit voraus. Unser
Alltag ist gepragt von einem standigen Prozess der Aushand-
lung von Zustdndigkeiten, dies in besonderem Masse dann,
wenn Handlungsroutinen in Frage stehen, die eine geregelte
Koordination des Handelns verschiedener Akteure sicherstel-
len, ohne dass diese auf bewusst getroffene Entscheidungen
zurlckgingen.

Der vhw setzt die Notwendigkeit einer Starkung von Zivilge-
sellschaft und Prozessen der Blrgerpartizipation als sein Leit-
thema auf die Tagesordnung. Entlang welcher Zustandigkei-
ten die Arbeitsteilung zwischen Wirtschaft, Gesellschaft und
Politik verlaufen soll, wird aktuell neu verhandelt und gesell-
schaftlich austariert. Dabei wird auch nach neuen Mitteln und
Wegen der Koordination dieser Teilsysteme gesucht. Der vhw
mochte bei dieser Neubestimmung eine Schlusselrolle einneh-
men und baut seine Beratungen dabei auf wissenschaftlicher
Expertise auf. Das Forschungsprojekt zur sozialen Verantwor-
tung von Unternehmen in der deutschen Wohnungswirtschaft
ist in einen Ubergeordneten Forschungszusammenhang des

Verbandes eingebettet, der die Starkung des Gedankens der
Burgergesellschaft im komplexen Handlungsfeld der Stadtent-
wicklung zum Gegenstand hat.

Die vermehrte Verantwortungsibernahme durch private Un-
ternehmen ist als der Beginn einer ,neuen Arbeitsteilung”
zu sehen, deren Konturen derzeit aber noch nicht klar er-
kennbar sind. Aufgrund der viel diskutierten Notwendigkeit
eines nachhaltigen Umgangs mit Ressourcen stellen sich Un-
ternehmen ihrer 6konomischen, aber auch sozialen und 6ko-
logischen Verantwortung und verpflichten sich, ihr Handeln
nach den Grundsatzen von ,Corporate Governance” und/
oder ,Corporate Social Responsibility” (CSR) auszurichten.
Die Europaische Kommission definiert CSR als ein , Konzept,
das den Unternehmen als Grundlage dient, auf freiwilliger
Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unterneh-
menstatigkeit und in die Wechselbeziehungen mit den Sta-
keholdern zu integrieren” (Europaische Kommission 2001,
S. 8). Gemal dieser Definition bezeichnet CSR die freiwillige
Verantwortungslbernahme von Unternehmen fir bestimmte
Themengebiete oder Aufgabenbereiche im Verhaltnis zu ihren
Anspruchsgruppen wie beispielsweise Kunden, Mitarbeiter,
Eigentiimer und Staat.

Aufgrund der Freiwilligkeit handelt es sich um eine Form von
so genannter ,Aufgabenverantwortung” (Gunther, 2006), im
Unterschied zur ,Zurechnungsverantwortung”, die rechtlich
verordnet ist. Durch die prospektive Deklaration der Verant-
wortungstibernahme fir bestimmte Aufgaben erklart sich
das Unternehmen flr gewisse Aspekte zustandig. Dabei wird
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vorausgesetzt, dass Entscheidungen, die das Gemeinwohl be-
treffen, vom Unternehmen bewusst getroffen werden. Unter
dem Stichwort ,Unternehmerisches Gemeinwohlmanage-
ment” mochte der vhw eine Diskussion Uber die Starkung des
birgerschaftlichen Gedankens im lokalen Kontext anstoBen.
Dabei kommt den Immobilienunternehmen eine zentrale Rol-
le zu, sie kénnen durch ihr Handeln im lokalen Kontext Br-
gergesellschaft maBgeblich mitgestalten. In der Studie sollen
hierfar Erfahrungen und Sichtweisen von Akteuren der Woh-
nungswirtschaft aufgenommen und ausgewertet werden.

Verantwortung in der Stadtgesellschaft

Eine Starkung der zivilgesellschaftlichen Akteure wird vor
dem Hintergrund des starken Wandels der Stadtgesellschaft
eingefordert. Stadte transformieren sich, sie wachsen und
sie schrumpfen. Aufgrund veranderter Bedurfnisse ihrer Be-
wohner ist von einer , Renaissance der Stadte” (HaduBermann,
Lapple, Siebel 2008, S. 17) die Rede, ein Trend zur Rickkehr
in die Stadte ist feststellbar. Walter Siebel identifiziert drei tief-
greifende Veranderungen, die gerade den verantwortlichen
Akteuren im Feld der Wohnungswirtschaft wohnungspoliti-
sche Antworten auf die neuen Bedirfnisse abfordern. Es sind
dies erstens der demografische Wandel, zweitens die Transfor-
mation von der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft und
drittens Vervielfaltigungen in der Lebensweise der Menschen.
Zuvor habe sich fiir die Wohnungspolitik lediglich eine quan-
titative Frage gestellt — namlich wie viele Wohnungen mussen
gebaut werden — und eine qualitative — welche Wohnungen
mussen gebaut werden? Das reiche heute angesichts der Aus-
differenzierung und Individualisierung der Wohnbeddrfnisse
nicht mehr aus.

Die Wohnungswirtschaft sieht sich aufgrund dieser Entwick-
lungen vor mehrere Herausforderungen gleichzeitig gestellt,
ohne die damit aufgeworfenen Probleme alleine 16sen oder
widerspruchsfreie Antworten darauf finden zu kénnen. So
will sie einerseits, im Interesse ihrer Mieter — respektive Kun-
den - Lebensqualitdt in den Wohnquartieren schaffen und
garantieren, anderseits kann gerade dies gegen die soziale
Ausdifferenzierung von Nachbarschaften sprechen. Mochten
die wohlhabenden Mieterschichten nicht lieber unter ihres-
gleichen bleiben? Doch gerade die soziale Durchmischung
wird politisch und in der Verantwortung fir die Gesamtstadt
als winschenswert erachtet. Soziale Polarisierungen im stad-
tischen Raum verursachen Schaden, die es zu vermeiden
gilt. Gemeinwohl im Quartier lautet denn auch die Antwort
auf diese neue soziale Frage, wie sie in der Segregation von
Wohnquartieren rdumliche Formen annimmt. Nur wie kon-
nen potenzielle soziale Konflikte im Quartier selbst aufgefan-
gen werden? Kann das Wohnungsunternehmen im Quartier
steuernd, sozial integrierend und stabilisierend wirken? Und
wie macht es das? Welche diesbeziiglichen Erwartungen wer-
den an das Unternehmen gestellt, und wie geht dieses damit
um?
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Soziodemografische, soziale und wirtschaftliche Veranderun-
gen fuhren zu konkreten Handlungsproblemen unternehme-
rischer Praxis, die nach neuen Lésungen verlangen. Auch die
Alterung der Mieterschaft fuhrt dazu, dass Wohnungsunter-
nehmen neue Wege beschreiten mussen. Gleichzeitig eroff-
nen politische Veranderungen den Unternehmen der Immobi-
lienwirtschaft mehr Handlungsspielrdume. Angesprochen sind
damit beispielsweise die gesetzlichen Vereinfachungen und
teilweise Ausgliederungen von Planungsverfahren aus dem
Bereich der 6ffentlichen Verwaltung. Unter anderem deshalb
kénnen Investoren mehr Einfluss auf die Realisierung von Pro-
jekten der Stadtentwicklung und Stadtplanung nehmen. Dies
wurde deutlich im Rahmen einer bereits vom Institut fir Sozi-
alforschung fur den vhw durchgefiihrten Studie zur Frage der
Blrgerpartizipation in Stadtplanungsprozessen. Dabei zeigte
sich vor allem, dass die Entwicklungen zu einer Informalisie-
rung von Stadtplanung und Burgerbeteiligung fuhrt. Infolge
dieser ersten Untersuchung wendet sich der Blick nun den
Akteuren im Feld der Wohnungswirtschaft zu. Im Fokus steht
die Wahrnehmung zentraler Elemente im eigenen Selbstver-
standnis sowie ihre Erfahrungen im Kontext der Integration
von Wohngquartieren und mit der Partizipation von Birgern.

Fragestellung und Vorgehen der Forschung

Welche Rolle spielt soziale Verantwortung im Selbstverstand-
nis der deutschen Wohnungswirtschaft, inwiefern gelangen in
diesen Selbstverstandnissen partizipative Orientierungen zum
Ausdruck und welches sind die Grinde flr Verantwortungs-
Ubernahme und Partizipation durch die Unternehmen? Diesen
Fragen geht das Institut fur Sozialforschung an der Goethe-
Universitat Frankfurt am Main flar den vhw nach. Ziel ist es
herauszufinden, ob die Ubernahme von Verantwortung durch
die deutsche Wohnungswirtschaft letztlich in die Einflhrung
eines unternehmerischen Gemeinwohlmanagements (CSR)
munden kénnte und inwiefern sich ein solcher Prozess durch
den vhw fordern lieBe. Vor diesem Hintergrund interessiert,
ob bereits Ansatze zu Corporate-Governance-Modellen be-
stehen und falls ja, wie diese Modelle ausgestaltet sind, und
welche Erfahrungen im Zusammenhang mit ihren Implemen-
tierungen vorliegen. Im Fokus des Erkenntnisinteresses liegen
somit das Selbstbild der Unternehmen und der Handlungsrah-
men, auf den sich dieses bezieht.

In der qualitativen Untersuchung werden 20 Interviews mit
Experten gefthrt. In den Gesprachen sollen Erfahrungen,
Einschatzungen, Deutungsmuster und Herausforderungen
identifiziert werden, die sich auf die Rolle der wohnungs-
wirtschaftlichen Unternehmen im nachbarschaftlichen Hand-
lungskontext beziehen. Die Interviews sollen einen vertieften
Einblick in den Handlungszusammenhang der Akteure im Feld
der Wohnungswirtschaft im Kontext der Quartiers- und Stadt-
entwicklung geben und insbesondere die politische Dimensi-
on des Prozesses beleuchten. Es werden Experten interviewt,
die aufgrund ihrer differenzierten Handlungskontexte Uber
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grundlegend unterschiedliche Perspektiven verfiigen und da-
durch ein moéglichst kontrastreiches Bild vom Feld entsteht.

Die Untersuchung wird auf Marktfthrer in der Branche kon-
zentriert, wobei die Differenzierung entlang von regionalen,
raum- und sozialstrukturellen Merkmalen erfolgt. Beriicksich-
tigung finden Unternehmen aus verschiedenen deutschen
GroBstadten unterschiedlicher GroBe, Wirtschaftsstruktur
und Lage im Raum, wobei ein besonderer Schwerpunkt in der
GegenUberstellung von Industrieregionen und starker dienst-
leistungsorientierter Wirtschaftsraume gelegt wird. Die Unter-
suchung berdcksichtigt auBerdem die Rechtsform des jewei-
ligen Unternehmens — respektive die EigentUmerstruktur als
Differenzierungskriterium und bezieht kommunale, kirchliche
und genossenschaftliche Unternehmen ein. Das breite Sam-
pling ermdglicht eine qualifizierte Einordnung der jeweiligen
Ergebnisse in den Gesamtkontext und sichert die Validitat der
Untersuchung. Ein besonderer Fokus der Untersuchung wird
auf Unternehmen in Nachbarschaften gerichtet, die an dem
Projektwettbewerb ,Soziale Stadt” teilgenommen haben. Auf
diese Art und Weise koénnen die von Unternehmen mit der
Implementierung von Modellen zur Starkung des zivilgesell-
schaftlichen Zusammenhalts und des unternehmerischen Ge-
meinwohlmanagements gemachten Erfahrungen reflektiert
werden. Aus welchem Selbstverstandnis heraus agiert das
Unternehmen gemeinwohlorientiert und welche Bilder von
Stadtgesellschaft werden generiert?

Weiterhin soll die Perspektive der aufsichtfihrenden Lei-
tungsgremien der Unternehmen berUcksichtigt werden. Hier
interessiert die Zusammenarbeit der Unternehmensfihrung
(Geschaftsfihrungen) mit den Vertretungsorganen der jewei-
ligen Kapitaleigner (aufsichtfihrende Gremien bzw. politische
Leitungsgremien). Erhoben wird deren Erwartungshaltung ge-
genlber dem Management sowie deren Perspektive auf das
Feld. Hierfir werden die Interviewpartner so gewdhlt, dass
jedem Geschaftsfuhrer bzw. jeder Geschaftflhrerin je ein Ver-
treter der Kapitaleignerseite zugeordnet wird.

Erste Hypothesen

Mit dem gewahlten methodischen Vorgehen wurde ein még-
lichst offener Zugang zum Untersuchungsfeld gewahlt, der
die Erfahrungen der handelnden Akteure selbst in den Mit-
telpunkt stellt. Dennoch kénnen bereits an dieser Stelle erste
Hypothesen formuliert werden, welche den Ausgangspunkt
der Untersuchung bilden und hier zur Diskussion gestellt wer-
den. Diese Hypothesen werden im Laufe des Untersuchungs-
prozesses zu erganzen oder allenfalls auch zu verwerfen sein.

B Zwar ist das Konzept der Corporate Social Responsibility
derzeit sehr popular, doch die Bezeichnung ist in der deut-
schen Wohnungswirtschaft weitgehend unbekannt. Dies
bedeutet aber nicht, dass die Unternehmen keine soziale
Verantwortung Ubernehmen und im nachbarschaftlichen
Kontext nicht integrativ wirken wirden. Vielmehr kann auf

umfangreiche Expertise der Unternehmen zurlickgegriffen
werden und es stellt sich vielmehr die Frage der Weiter-
entwicklung einschlagiger Konzepte vor dem Hintergrund
aktueller 6konomischer und sozialstruktureller Entwicklun-
gen.

B Umfangreiche Erfahrungen und Expertise mit entsprechen-
den Einrichtungen und MaBnahmen sind in der Immobili-
enwirtschaft vorhanden, jedoch fehlt es mangels Systema-
tisierung in Form spezifischen Wissens an dem Zugang far
andere.

Bl Corporate Social Responsibility wirde fur die Unternehmen
der deutschen Wohnungswirtschaft die Chance bieten,
ihre Erfahrungen, MaBnahmen und ihr Wissen zu bindeln
und sichtbar zu machen. Jegliche Form des Labelling birgt
zugleich die Gefahr der Standardisierung, die dann nicht
mehr die Bedurfnisse des konkreten Gegenstands zum
Ausgangspunkt macht, sondern das Modell selbst. Die Re-
aktionsmuster sind dann der spezifischen Konstellation des
Einzelfalls nicht mehr angemessen.
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