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» Was tun?

Investieren
Rickbau
Abwarten
Neubau

oder ein Mix aus allem?
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1 Problemstellung

\%

Segmentierte Bestande - quo vadis?
< in unterschiedlichen Lagen
« mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen
<+ mit unterschiedlicher Bewohnerschaft
% mit unterschiedlicher Umgebungsbebauung oder Nachbarschaft

¢

*

¢

» oftmals keine eindeutigen Entwicklungstendenzen erkennbar
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» Wessen Interessen sind in die Entscheidung mit
einzubeziehen?

Mieter

Unternehmen an sich

Gremien (Aufsichtsrat, Gesellschafter- oder
Vertreterversammiung)
Finanzierungsglaubiger
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Mieter wiinschen sich...
+»Modernisierung und guten Standard
«» reprasentative und funktionelle Auf3enanlagen

s keine Erhéhung der Miete und der Betriebs-
kosten
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» Gesellschafter und Gremien legen Wert

auf...

% Zukunftssicherheit und Nachhaltigkeit
« Mieter- und Birgerinteressen wahren

% Stadtumbau gestalten
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Unternehmen wollen...

«» moglichst geringen Eigenkapitaleinsatz

% keine aullerplanmafige AfA

+ Liquiditats- und Ergebnisentwicklung ver-

bessern oder zumindest nicht wesentlich
verschlechtern
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Finanzierungsglaubiger sind fokussiert
auf...

+ Beleihungsauslaufe und Sicherheitensituation
allgemein

«» stabile Geschaftsverbindung

% gute Geschafte

Copyright by Finanz- und Wirtschaftsberatung Dr. Winkler GmbH




OR. WINKLER

2 Aufgabenstellung

» Mikrolage so entwickeln, dass alle Interessen aller Beteiligter
gleichermalen und belastbar nachhaltig Berlcksichtigung finden
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Immobilienportfolioanalyse
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3 Losungsmoglichkeiten mit der 3B-Ana|yse
3.1 Analytik

3 Blickrichtungen mit wohnungswirtschaftlichen
Analyseinstrumenten

|

Sozio-demografische
und sozio-
okonomische Analyse

Liquiditats- (und

Portfolioanalyse .
Ergebnis-) analyse

... und anschlielfende Synthese
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» Portfoliotheorie nach Markowitz
nPortfoIioanalyse
{\Portfoliostrategie
» unterschiedliche Auspragung und Umsetzung méglich
» am bekanntesten Vier-Felder-Matrix der Boston Consulting Group
(BCG-Matrix)
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» Aussagemdoglichkeiten zur Struktur und Situation im
Gesamtunternehmen und fir die jeweiligen Mikrolagen
(SGE Strategische Geschéaftseinheit)
> erstes Zwischenergebnis aus der Portfolioanalyse als
Aussage gemaf der Portfolio(norm)strategie:
“ Abriss
% Modernisierung ja I nein / vielleicht
“ Neubau
% Wartebestand
» zundchst nur eine qualitative Bewertung
» die Antwort auf die Frage: Wieviel? bleibt zunichst offen

Copyright by Finanz- und Wirtschaftsberatung Dr. Winkler GmbH




OR. WINKLER

Portfolioanalyse

Sozio-demografische Analyse

Liquiditatsanalyse

O O 0O ®

Synthese der gewonnenen Erkenntnisse
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» Wichtig ist die Antwort auf die Frage:

Wer sind unsere Mieter?

» Noch wichtiger ist unter strategischen Gesichts-
punkten:

Wer werden unsere kiinftigen Mieter
sein?
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Sozio-demografische und sozio-6konomische Analyse
Soziodemografie als ein in der empirischen Sozialforschung gebrauch-

licher Begriff, der die Bevélkerungsmerkmale beschreibt,

die die Mitglieder einer Stichprobe oder Zielgruppe
charakterisieren

Sozio-6konomische sozio-6konomische Merkmale sind quantitative Merk-
Merkmale male zur Beschreibung einer Zielgruppe unter sozialen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten wie

Schulabschluss
Haushaltgroe
Kaufkraft
Umzugswinsche
Arbeifslosigkeit
“"nr‘tschaﬂss atus
Wohnd auer

en
Klr*deq IS‘ne en eltAHer

Migrationshintergrund
Fortzugsgrinde Geschlecht
Gesellschaftsstatus
Tatigkeit Beru
Familienstand
Bildungsabschluss
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Einzubeziehende Faktoren bei der Suche nach einer Antwort,
wer die kiinftigen Mieter (wahrscheinlich) sein werden

< Altersstruktur

< Jugend- und Altenquotient

<+ Bevdlkerungsbewegung in der Gemeinde und darlber hinaus

« Geburten- und Sterbefélle

< Struktur der Haushalte (Personenzahl, Kinder, Alleinerziehende...)

< Arbeitslosigkeit, Langzeitarbeitslose, Leistungsempféanger nach SGB I
und XII

Miethéhen der Mitbewerber
%+ Lebensstilorientierung
< Kaufkraft und Kaufkraftentwicklung

3

Ry
R

RS
8¢
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Mogliche Datenquellen

« Statistiken Bund, Land, Stadt (destatis.de, statistik.sachsen-anhalt.de)

o<

» Einwohnermeldedmter

B3

» Mikrozensus, Zensus

B3

» Haushaltsbefragungen

<

» Mystery Shopping

3

» Datenanbieter (entgeltlich) wie GfK, Post, Immoscout

3

» Stadtentwicklungsplane

3

* Mietenspiegel
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Was treibt Konsumenten um?

Bedtirfnis nach Bediirfnis nach
LEIDEN- FRIEDEN
SCHAFTEN IM UND

LEBEN / SICHERHEIT

-~

Bedirfnis zu SE'N

/ Bedurfnis v HABEN
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Exkurs ,,Roper Consumer Styles* der GfK Gesellschaft fiir
Konsumforschung SE Niirnberg

» Zielgruppenansatz liefert Aussagen zu
«+ konsumorientierten Wertvorstellungen
+ Interessen und Aktivitaten der Verbraucher

« Lebensstilen
+ daraus resultierenden Konsumpraferenzen

» Aussagen zu Einstellungs- und Verhaltensweisen der Konsumenten und
Mieter

» Moglichkeit der Entwicklung eines zielgruppenspezifischen Marketings
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Typische Fragestellungen fiir die Erarbeitung einer
spezifischen Handlungsstrategie

1. Durch was sind die Objekte des Wohnungsbestands aus
Sicht des Mieters gekennzeichnet?

2. Wer sind die Mieter?

3. Wie steht es um die Wohnzufriedenheit?

4. Besteht eine erhohte Fortzugsneigung?

5. Sind Segregationstendenzen festzustellen?

Anmerkung: sozio-demografische Analyse ist keine Mieterzufrieden-
heitsanalyse; diese ist vielmehr eine Teilmenge der
gewonnenen Erkenntnisse
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Im Ergebnis der sozio-demografischen und sozio-6konomischen
Analyse sollen Antworten auf Fragen gefunden werden:

K3
<

K3
<

Wer wohnt bei uns?

Besteht Nachfrage nach diesem oder anderem Wohnraum
(z.B. qualitativer Ersatzneubau)?

Welche Mieten kdénnen kiinftig gezahlt werden? (Kaufkraft)
Welche Struktur haben die Nachfragerhaushalte?
Ordnen sich ins Kalkil gezogene PortfoliomaRnahmen in der Mikrolage

ein — auch unter Berlicksichtigung der Position/des Bestandes der
Mitbewerber?
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Portfolioanalyse
Sozio-demografische Analyse
Liquiditatsanalyse

Synthese der gewonnenen Erkenntnisse
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Liquiditatsbetrachtung

» Vergleichsszenarien als Antwort auf die Frage:

Was ware, wenn... ?

» Wie entwickelt sich die Liquiditdt, wenn die ins Kalkil gezogenen

MaRnahmen umgesetzt werden - langfristig?

» Parameter:

« Betrachtungszeitraum
« Untergrenze kinftiger Cash Flow
« einsetzbare Eigenmittel
« einsetzbare Kredite

+ Mietobergrenze (i.V.m. Modernisierung/Neubau)
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Was passiert generell?

OR. WINKLER

Parameter | Soll-Mieten | Mietausfall NUBK Kapital- Verwal-

durch dienst tungs-

Leerstand kosten

MaRnahme

Abriss ﬂ ﬂ ﬂ = ﬂ
Modernisierung ﬁ ﬂ ﬂ ﬂ ﬂ
Abwarten — ﬂ ﬂ — ﬁ
Neubau ﬂ ﬂ ﬂ ﬂ ﬂ

Copyright by Finanz- und Wirtschaftsberatung Dr. Winkler GmbH

12




OR. WINKLER

» Aussagen moglich zu

« jahrlicher Liquiditatsleistung (und ggf. Jahres-
ergebnis)

« Kapitalflussrechnung
« Wirtschaftlichkeit der Investitionen generell
« Welchen Beitrag leistet die SGE mit und ohne

PortfoliomalRnahmen jetzt und kiinftig fiir das
Gesamtunternehmen?
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Portfolioanalyse
Sozio-demografische Analyse
Liquiditatsanalyse

Synthese der gewonnenen Erkenntnisse
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3.2 Synthese der gewonnenen Erkenntnisse

ozio-Okonomische
Analyse
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> Betrachtung der einzelnen Parameter und deren Anderung und
Auswirkung auf die Gesamtanalyse unabdingbar

» keine eineindeutige Lésung moglich

» Vielzahl ,weicher Faktoren* erschwert die Betrachtung

» langfristige Simulation der betrachteten SGE in Verbindung mit dem
Gesamtunternehmen im Sinne einer ,Proberechnung” erforderlich
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Portfolioanalyse
Sozio-demografische Analyse

Liquiditatsanalyse

N B B ®

Synthese der gewonnenen Erkenntnisse
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4 Fazit

» Entscheidungsfindung zur Bestandsentwicklung in Mikrolagen ist eine
mehrdimensionale, multivariante Problem- und Aufgabenstellung

» unterschiedliche Blickrichtungen sind erforderlich, um die Interessen aller
Beteiligter (,Stakeholder) gleichermafen einzubeziehen

» Unterstitzung des ,Bauchgefiihls® durch eine belastbare Analyse unter
Beriicksichtigung der Aspekte
+«+ Immobilienportfolio an sich
“ sozio-6konomische und sozio-demografische Gegebenheiten
+ Liquiditatsentwicklung der SGE und

+ des Gesamtunternehmens
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» Abschatzung der Auswirkungen von Malnahmen in der jeweiligen
Mikrolage auf das Gesamtunternehmen nur bei einer ganzheitlichen
Betrachtung (Fixkostendegression, Skaleneffekte, Reboundeffekte, Rationa-
sierung) moglich

» detaillierte Analyse und entscheidende Synthese muss fir die Interpretation
der ermittelten Ergebnisse immer im Kontext des Gesamtunternehmens und
niemals fur den Einzelstandort erfolgen

» was bleibt, ist ein Rest Spannung und eine asymptotische Annéherung an
die optimale Lésung
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A

L e e e e
Confidence

Add Something New

Test Effort
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