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Die VBW BAUEN UND WOHNEN in Zahlen - S

BAUEN UND WOHNEN GMBH

Marktposition
Bochums grofRter Wohnungsvermieter mit rd. 16.000 Einheiten

Gesellschafter

» Mehrere private Anteilseigner (Deutsche Annington Vermoégensgesellschaft, Krupp-Hoesch-Stahl GmbH,
Bayerische Hypo- u. Vereinsbank, EUROHYPO AG u.a.)

Aktivitaten im mittleren Ruhrgebiet / in Bochum uber 90 % der Immobilien

Zahlen

» 111 Mitarbeiter

» eigener Wohnungsbestand rd. 13.500 WE
» verwalteter Fremdbestand rd. 2.000 WE
» sonstige Immobilien (Gewerbe, Einzelhandel etc.) rd. 500 E
» Bilanzsumme rd. 400 Mio. €
» Umsatz rd. 70 Mio. €
» Jahresuberschuss 2006 rd. 5,3 Mio. €
» EK-Rentabilitat rd. 1%
» Cashflow rd. 16,3 Mio. €

Aktivitaten als Bautrager und Projektentwickler
» rd. 50 WE's jahrlich + Buro- und Dienstleistungsimmobilien

Beteiligungen
» WSG, Dusseldorf rd. 4.500 WE
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Demographischer Wandel: Schrumpfung e/

BAUEN UND WOHNEN GMBH

Bevolkerungsprognose fiir ausgewahlite Entwicklung der HaushaltsgroBen 2005 — 2050
Stadte im RVR (Masterplan Ruhr / LDS) in NRW (LDS)

Abb. 3: Bevdlkerungsprognose fiir 2020 nach LDS NRW Abb. 3.3 Private Haushalte von 2005 bis 2050*)

nach ihrer Grége (Trendvariante)
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Ergebnis:

» Schrumpfungsprozesse begunstigen einen Mietermarkt
Aber: Sehr starke Differenzierung lokaler und regionaler Markte
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Individualisierung der Kundenwiinsche

Grafik zu Nachfrageprofilen

Kriterien . I
. finanzielles Kommunikation
Einkommen/ ) Segment- . . .
Entwicklungs- .. innerhalb Zuganglichkeit
Kaufkraft : grélle
Segment potential des Segmentes
Familien mit mind. S
2 Kindemn niedrig/mittel hoch grof’ gut gut
Allein-Erziehende niedrig/mittel hoch grof’ gut gut
Double Income - Lo . .
No kids hoch niedrig grofy mittel mittel
Singlehaushalt mittel grof} schlecht
Senioren mittel niedrig grof3/zunehmend gut gut
Auszubildende niedrig hoch grof} gut gut
Studenten niedrig hoch grof} gut gut
Auslander/ rof} ut
Migranten g g
Kurzzeitmieter hoch niedrig niedrig gut

Ergebnis:

» Abstimmung der Kundenwinsche ,unter einem Dach” wird immer schwieriger

18.10.2007
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Wachsende Komfortanspriiche in einer alternden N
Gesellschaft

Der Wohnungsbestand ist in den wenigsten Fallen auf die Anspriche der alter Werdenden
ausgerichtet.

Ergebnis:
» Wohnungs- und Gebaudeanpassung nicht nur fur Senioren wird zur Pflichtaufgabe

18.10.2007 Rhein-Ruhr-Verwalterforum am 19.10.2007 in Essen 6



Erhohte Dienstleistungsanpriche der Kunden —'/J_'/_'/

Das Produkt ist nicht die Wohnung, sondern das Wohnen inkl. Dienstleistungen

1 a! y d—‘/ ) l/y
MEHR ALS
GEWOHNT... MEH.'S’ ALS NUR
... MULTIMEDIA in SCHON
Ihrem VBW-Zuhause WOHNEN...

.. der VBW-EinzugsService

OO T - I
MEHR ALS NUR
MEHR ALS SCHON
GEWOHNT... WOHNEN...
...das sichenNahnen-Prnjekt
s v Moo e

nach Sicherheitsempfehlungen

der Polizei Bochum 3
f
p—

Ergebnis:
» Die Kundenanspriche an den Verwalter wachsen (,Madchen fur alles®)

» Verwalter wird zum Teil zum Vermittler von Dienstleistungen
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Mehr Markttransparenz fur Kunden 4
(Internet, Energiepass)

Die verfugbaren Produktinformationen durch neue mediale Kommunikation und veranderte
Rechtsvorschriften wachsen.

Immobilienprasentation im Internet Beispiel eines Energiepasses
. - il
Anspruchsvoller Wohnkomfort in Unindhe T enerciauswess _istd
Uhlenhrlnkstr 8, 44801 Bochum e Gt e ﬁ;"-;‘;"f':: :f:f“;g"é‘“ e
44149 Dortmund 44799 Boch:
Tel. 0231-91 70 35-0 Kundennummer: 3380690
Fax 0231-91 70 35-89
E-Mail InfoDortmund(@ista.de mjm:ﬁ:iuaum: :5‘ ﬁogg;lnzm
VBW
Bauen und Wohnen GmbH
Wirmerstr. 28
44803 Bochum
dieses Gebiudes 263 kWhi(m*a)
dieses i inigt mit 263 KWhi/(ma)

|

o 50 100 150 200 2650 300 7-»?5570-400 450 00

OBJEKTDATEN AUSSTATTUNGSMERKMALE
4 Zimmer Balkon/Terrazse, Kabel'SAT, Waschm. sep., eig. '
DG ‘Wasserz., Zentr. Hz. Gas Der Verbrauch i Gebaude gem. § 13 Abs. 5 EnEV liegtbei 185 kWhi{m"a)
122,36 m* Wohnfldche Daten zur Berechnung:
A Brennst: und Art fir das Gebaude 160817 KWh Erdgas
RAUME KONDITIONEN , i T
4 Zimmer, Kiiche, BadWC, WC, Diele, Es=diele, Grundmiete 752,00 EUR Mo ten Gobaudes ;m! o
Keliet =
N \VZ Betriebskosten 8500 EWVR  zemme —
™~ (450 gm bis 799 gm) T
VERFUGBARKEIT VZ Stadtwerke 150,00 EUR 2 Disseldorf
: im i 128
frei ab sofort Kabelvertrag 826 EUR

Gesamtmiete 995,26 EUR
Fortsetzung sishe nachste Seite

Ergebnis:

» ,Glaserne” Immobilie verscharft den Wettbewerb um knappe Kunden, aber bietet auch
dem vernetzten ,glasernen Verwalter neue Chancen.
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Explosion der Betriebskosten

Auswertung der Betriebskosten fur den Wohnungsbestand der VBW BAUEN UND WOHNEN

jahrliche prozentuale Veranderung

2003 2004 2005 2006 2007
M Stralenreinigung ™ Millabfuhr =~ Kanalisation @ Strom = Gas B Fernwarme

Ergebnis:

» Wohnen ist auch bei relativ konstanten Grundmieten in den vergangenen Jahren durch die
,2. Miete“ massiv verteuert worden.
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Latente Investitionsrickstande in WEG-Objekten —'/J_'/_V

» Die heterogene Struktur der Eigentumer (Selbstnutzer und
Kapitalanleger) bringt schwerfallige Einigungsprozesse der
Eigentimergemeinschaft mit sich. Dies fuhrt de facto zu einer
Investitionszuruckhaltung.

» Auch im  klassischen® Verwaltungsbereich von Immobilien ist bei
uberwiegend zuruckhaltender Mietenpolitik die Investitionsneigung
nicht sehr ausgepragt.

Ergebnis:

» Es gibt in einem erheblichen Teil der verwalteten Bestande latente
Investitionsruckstande und damit Wettbewerbsnachteile am Markt.
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Was lernen wir aus dieser nuchternen I T4
Bestandsaufnahme?
N

Eine nachhaltige Immobilienentwicklungsstrategie ist zur Wertsicherung
bzw. Inwertsetzung des Bestandes nicht nur fur die unternehmerische
Wohnungswirtschaft, sondern auch fur Privateigentimer mit kleinem
Portfolio unverzichtbar.

Grundlagen der Strategie:
» ganzheitliches Vorgehen
» umfassende Bestandsaufnahmen

» ausgepragtes Kosten-Nutzen-Denken bei Investitions-
entscheidungen

Der Verwalter ist dabei der wichtigste Eigentumerberater!
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Starke-Schwéachen-Analysen auf der Grundlage Qs
einer umfassenden Gebéaudecheckliste

31.12.2006 1073 WL Werdichtung Punkte 40
Obj: WYL Werkehrsanbindung Punkte 100
04 Baufithrer - Harn WL Wohnurmieldgualitat Punkie 62,54
DA BaujahriReno - 1.957,00 WO Aufriige TGA Punkte a
04 Gebiude - 18 WO Aussenanlagen Punkte EE
OA Mieterbetreuer - Friedrichs WO Ausstatiung Punkte 68,78
OA Objekibetrauer - Kiihling WO Bad und Kichenausstattung Punkte 50
08 ORT _ Bochum WO Balkone Terrassen ader Garenanteil Punkte &0
04 PLT - 44803 WO Dach Punkte BB
OA Quartier - Quartier 22 f Altenbochum WO EIakita TGA Elirikie BB
OA Strasse - Freigrafendamm f Kreuzkamp mg ;asstade Keller gunﬁe gg
| Objektergebnis ensier LNIe
OE 1 (Mielen Gesamt-Enasschmalerung) EURiJahr 391.831,53 Ok Unktiohalitst Bunkte 48
OF 2 (OF 1-Instandhaltung) EURAIahr 288.872,24 Wi Heizung Funice 30
OF 3 (OE 2-AT) EUR-ahr 102.970,55 wg :iI::Pu%;GA sj:ﬁz gg
QE 4 (OE 3-Finsen) EURfIahr 11.826,75 WO Objekt Punkte 67.39
OE 5.(OE.d—VemallungskUsten) EURMahr -53.414.51 WO Sanitar TOA Funkie 56
OF Einheiten Garagen - 4 WO Sprechanlage Punkte 50
OF Einheiten Gewerke - g WO Stellplatze P Funkte 50
OF Einheiten YWohn GE GA STP - 126 \WO Substanz Punkte 55
JOF EirjheitenWohnen — 122 WO Substanz Bautechnik Punkte [ifa}
OF Flache gesamt m2 7.238,88 WO Substanz TGA Funkte 56
OF Flache Gevwerbe m2 a WO Tischler Taren Fusshoden Funkte 66
OF Flache Wiohnen m2 7.238,88 WO Treppe Eingang Punkte BB
ST Sektor Bezeichnung - Zielfeld WO Fusateflachen neben Keller Trockenraum Punkte ]
ST Strategie Empfehlung - derzeit kein Handlungshedard WO Zuschnitt FPunkte 20
Bewertung
WL Ausseres Erscheinungshild Punkte 7a
WL Durchgridnung Punkte 50
WL Einkaufversorgung WTB Punkte an
WL Emissionen Punkte 40
WL Grundschulen Punkte 100
WL Image Punkte 69,95
WL Infrastruktur Punkte [iT}
WL Kitas Punkte 7o
WL Lage Punkte 75,32
Mietspiegel - 5,47
WL Schulen KiGa Offtl Eintichtungen Punkte 85
WL Sozialstrukturelles Image Punkte 20
WL Spazierqualitat Punkte 7o
WL Stidtebauliches lmage Punkte 54,88 T -

Ergebnis:

» Aus der Bestandsaufnahme lasst sich ein Starke-Schwache-Profil und ein
Malinahmenplan erarbeiten

» Nicht alles auf einmal, sondern in Bausteinen arbeiten

18.10.2007 Rhein-Ruhr-Verwalterforum am 19.10.2007 in Essen 12



Neue Farbe fur alte Objekte A
(wird nicht in allen Fallen reichen) J‘/‘/
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Energetische Anforderungen ernst nehmen; gy

Vorschriften der EnEV erflillen
.
Anforderungen EnEV 2007 Bausteine einer Standardmodernisierung:
» Bei Modernisierungen: Einhaltung der » Warmedammung: Fassade (14 cm),
geforderten Warmedurchgangskoef- Dach (12 cm), Kellerdecke (8 cm)
fizienten (,U-Werte) oder Nachweis von _ ,
Héchstwerten (Uberschreitung der > Isolierverglasung; U-Wert: 1,1 W/m*K

Neubau-Werte um max. 40 %) » Neuer Heizkessel; Zentralheizung mit

» Aber auch: Beriicksichtigung alternativer Brennwerttechnik u. zentraler
Energietrager Warmwasserbereitung

Ergebnis:

» 50% Energieeinsparung
» Kosten: ca. 185,00 €/m2-Wohnflache
» Bessere Vermietbarkeit

» Was will der Eigentumer aufwenden,
welche Miete zahlt der Kunde?
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zusatzliche MalBnahmen zur Steigerung der g1,
Energieeffizienz
..

Die Qual der Wahl

» 20 bzw. 30 cm Warmedammverbundsystem (WDVS) gegenuber Standard

» Holzpelletkessel gegenuber Gasbrennwertkessel bzw. gegenuber Niedertemperatur-
Olkessel

» Kollektoranlage zur Warmwasseraufbereitung bzw. Heizungsunterstutzung
» Zu- und Abluftanlage mit Warmerickgewinnung

» Warmepumpe mit Erdsonden als Warmequellen (fur Standardgebaude eher begrenzt
einsatzfahiq)

» TWD-Fassade in unterschiedlichen Qualitaten als einfaches Profilglassystem oder als
Verbundsystem an Sudfassaden etc.

Schwieriger Entscheidungsprozess:
» Unubersichtliches komplexes Produktangebot unterschiedlicher Hersteller

» Kompliziertes staatliches Forderangebot
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Niedrigenergiehaus im Bestand — R
von der VBW realisiert d—/—/

Bausteine:

» Warmedammung: Fassade (30 cm),
Dach (36 cm), Kellerdecke (10 cm),

» Dreifachverglasung; U-Wert: 0,6 W/m2K

» Fernwarmestation
» Warmeruckgewinnungsverfahren

» Solarthermie

) VYV
dena-zukunftshaus
i 2007
Ergebnis: Energetisch optimal saniert -

. . 3 nach den Standards der Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena)
» 90% Energieeinsparung 1®

» Kosten: 495,00 €/m2-Wohnflache
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Objekte mit Augenmall verandern
.00

Photovoltaik und Solarthermie als erganzende Bausteine bei einer energetischen
Modernisierung

#
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zusatzliche MalBnahmen zur Steigerung der g

En ergieefﬁZienZ BAUEN UND WOHNEN GMBH
e
Deshalb:

Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind dringend erforderlich!

Denn:

Nicht die technische Effizienz der Malinahmen, sondern das Kosten-
Nutzen-Verhaltnis ist entscheidend.

Empfehlung:
» unabhangige Beratung von Herstellern einholen

» Artikel Wirtschaftlichkeit von Energiesparmallnahmen in ,Die Woh-
nungswirtschaft” Oktober / November 2007, S. 72 ff

Verfasser: Dr. Ing. Alfred Kerschberger
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Energie sparen durch Verhaltensanderungen o D%
2 neue Mess- und Regeltechnik gefordert

Nicht nur den Energiebedarf von Gebauden senken: rickgekoppelte Messtechnik ermoglicht
Einflussnahme auf den Energieverbrauch

Beispiele:
» laufende Messung des Verbrauchs ermoglicht Feinsteuerung von Heizung tber
Reglermodule

» EIB — Systeme fur das elektrische Leitungssystem ermadglichen die Lokalisierung von
Verbrauchsquellen und eine zeitnahe Dokumentation jenseits der klassischen
Stromzahler

» Neue Wege der Kundenkommunikation (z.B. ,Energieampel” oder Bildschirme in der
Wohnung (EIB)) ermoglichen direkten Zugriff auf die ausgewerteten Daten durch die
Verbraucher

YBW Bochum

Ergebnis:

» Verbraucherinformationen fuhren zu Verhaltensanderungen

Aber: Energiesparen ist nicht alles!
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Wohnwert und Gebaudekomfort erhéhen 2 L

BAUEN UND WOHNEN GMBH

Grof3zugige Balkone und Terrassenanlagen sind Pflicht
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Eine gute Adresse schaffen

Jede fehlende Barriere ist ein Gewinn
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Das Wohnumfeld aufwerten
-

Thema ruhender Verkehr

D
i 'Eirf f#

\\
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Thema Mullstandplatze

Das Wohnumfeld aufwerten
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BAUEN UNB WOHNEN GMBH

Isolierte MalRnahmen einzelner Hauseigentumer haben nur begrenzte Wirkung;
die Kooperation von Nachbarn schafft nachhaltige Aufwertung

Kooperation macht stark
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Chancen zum Handeln fir energie- und ideenreiche Y DA%
Eigentumer und Verwalter
e

» Anstelle von Aktionismus und EinzelmalRihahmen: Erstellung einer
Gesamtplanung auf der Grundlage einer systematischen
Gebaudebestandsaufnahme. (Investieren Sie zunachst Zeit und Sorgfalt)

» Modulares Malinahmenpaket auf der Grundlage einer eindeutigen Kosten-
Nutzenrechnung festlegen.

» Energetische Mallnahmen sind ein wichtiger Bestandteil, zumal
Rechtsvorschriften Handlungszwange ausuben.

» Aber der Blick fur das Ganze aus der Sicht des Nutzers darf nicht verloren
gehen. Mehr Wohnkomfort durch Barrierearmut, attraktives Wohnumfeld und
Hausentrée durfen nicht aul3er acht gelassen werden.

» Deshalb: Es ist eine gute Zeit, mehr Energie und Intelligenz in die
Inwertsetzung und Wertsicherung von Bestandsimmobilien zu investieren.
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BAUEN UND WOHNEN GMBH

Vielen Dank fir
lhre Aufmerksamkeit.

18.10.2007 Rhein-Ruhr-Verwalterforum am 19.10.2007 in Essen 26





