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WBG Nurnberg Gruppe
- unsere Unternehmensstruktur

~100%
StWN )

W

40%

Stadt Nurnberg

NAG FWG 1ISG sonstige
|
NORIMIA
Wi gestalten Lebiens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe

- Daten 2005
Umsatz 93,4 Mio. € Mitarbeiter ~ 200
Bilanzsumme ~ 506 Mio. € verwaltete Einheiten ~ 26.400
EBIT 17,2 Mio. € davon eigene Mietwohnungen ~ 18.500
Eigenkapital 101,2 Mio. €

Datenstand Jahresabschluss 2005

Lo A

Wi gestalten Lebiens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
Tatigkeiten u. Geschaftsfelder

« Verwaltung von Mietwohnungen

« Verwaltung von gewerblichen Objekten
« Verwaltung sonstiger Einheiten
 Treuhander Stadterneuerung

* Planungstragerschaft

e Bautragergeschaft

e Dienstleistungen rund um die Immobilie

* Verwaltung von Wohneigentum

e Verwaltung von Immobilien fur Dritte

e Versicherungsdienstleistungen
UWin gestalten Lobens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
- unsere Unternehmensstrategie

Wir — als kommunal-verbundenes Wohnungsunternehmen —
sind Bestandshalter (,Farmer®).

Okonomisches, soziales und 6kologisch nachhaltiges
wohnungswirtschaftliches Handeln ist

fur die Nachhaltigkeit und Effizienz

von Wohnungsunternehmen unumganglich.

soziales
Handeln

Okonomisc
Handel

Wir sagen:

Betriebswirtschatftliche Leistungsfahigkeit,
Okologisches Handeln

und sozialer Ausgleich

sind keine grundsatzlichen Gegenséatze!

oko-
logisches
Handeln

Win géd ralrea Letiens .‘?ai'ame’

WBG Nurnberg Gruppe 6

© Copyright by WBG Nurnberg Gruppe All rights reserved



Ergebnisse
Wertentwicklung d. whg / Mietbereich

450.000
409.300

400.000 /
350.000

300.000

200.000 159.200

150.000
100000 I I I I I I I I I I I I I I I I I
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
Erlauterung:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (ohne Betriebskosten), multipliziert mit Maklerfaktor 10

abzuglich Verbindlichkeiten

Wert
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WBG Nurnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Vision

Vision:

Wir wollen so leistungsstark sein,
dass wir in der Bundesliga der gro3eren Wohnungsunternehmen
(Arbeitsgemeinschatft grofer Wohnungsunternehmen)
wirtschatftlich und technisch
einen Platz im oberen Funftel anstreben und halten
(UEFA-CUP-Platz).

UWin gestalten Lobens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Strategie

e Cash-Flow-Orientierung
M Notenbankfahigkeit (erhalten)
M keine Bautragerfinanzierung
M keine Fremdfinanzierung von Instandhandhaltung
M Kennzahlenorientierung (5% auf Eigenmittel)
M Kreditlinien werden nicht in Anspruch genommen
M Rating — Orientierung

Grundsatz:

Abschreibung > Tilgung

Wi gestalten Lebiens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Beispiel

 Bsp. Unternehmensfinanzierung ,fraher®;
Kauf der Tochterunternehmen NAG, FWG, Norima in 1995
Finanzierungskonzept:
M Besicherung von Grundstiicken

e Bsp. Unternehmensfinanzierung ,heute®:
Anteilsverkauf Stadt Nurnberg an StWN in 2004
(Dept-push-down, Down-stream-merger)
Finanzierungskonzept:

M Besicherung von Grundstiicken
M Blrgschaft der Stadt Nirnberg

M Liquiditat der wbg Wiin gestatten Lebens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung

Bei allen Unternehmensfinanzierungen gilt:

M klassische und neue Unternehmensfinanzierungsformen werden
grundlich untersucht; die (fur das Unternehmen) glnstigste Form mit
vertretbarem (madglichst geringem) Risiko wird gewahlt

M Kreditgeber werden sorgfaltig ausgewéhlt und professionell angefragt

M Darlehensmanagement mit Berticksichtigung unterschiedlicher
Finanzierungsstrategien

M Zinsderivate werden bei Bedarf in Anspruch genommen
(z.B. SWOP, Forward)

Wiv gestalien Lebiens Riume
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WBG Nurnberg Gruppe
Objektfinanzierung: allgemeine Grundséatze der WBG

M Finanzierungsregel der wbg:
Nur langlebige Wirtschaftsguter des Anlagevermogens
und aktivierungspflichtige Mal3inahmen
werden teilweise fremdfinanziert (25% Eigenmittel, Zinssatz 5%).
Normale Modernisierungen und Instandhaltungen werden
I.d.R. mit Eigenmitteln finanziert.

UWer gestalten Loliens Riume
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WBG Nurnberg Gruppe
Objektfinanzierung: allgemeine Grundséatze der WBG

M Ein optimaler Mix unterschiedlichster Finanzierungsformen
mit unterschiedlichen Konditionen und Bedingungen wird angestrebt,
dies erfordert:
- eine kontinuierliche Beobachtung des Finanzierungsmarktes
- systematische Objektauswahl (Portfoliomanagement, Teamarbeit)
- ein ausgewogenes Finanzierungsportfolio (auch langfristig betrachtet!)

M Nach Moglichkeit werden Forderungen und glnstige
Finanzierungsangebote genutzt.
Bsp.: kfw-Darlehen, EoF-Finanzierungen
Soziale Stadt, EU2 Zielgebiete

Zuschusse
Wiv gestalien Lebiens Riume
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: 6ko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Kurzbeschreibung:

24 \Wohnungen, ca. 1.560 m? Wohnflache
Baujahr 1964

seit Sommer 2006: Denkmalschutz

durchgefihrte Mafshahmen:
Ansichten vor der Mal3hahme

— Okologische Sanierung EnEV minus 50% =

Im bewohnten Zustand
(Vollwarmeschutz, neue Fenster, Dachsanierung, Luftungsanlage)

— Fernwarme mit Kraftwarmekopplung,
Einbau Heizzentrale

— Aufstockungsmalinahme 6 neue Lofts

nach Passivhausstandard
UWin gestalten Lobens Raume
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: 6ko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Das Ergebnis:

24 moderne Wohnungen...
ca. 1.560 m2 Wohnflache
) _uﬁ.zf,?ﬁ’I!!!,!%ﬁﬁ_:_ 3-Liter-Standard nach PHPP

i L
— ——

'
e —
1
|
= 1
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: 6ko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

[

Das Ergebnis:

... und 6 Lofts
ca. 500 m2 Wohnflache
Passivhaustechnologie |

Wi gestalten Lebiens Raume
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: 6ko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Baukosten Modernisierungsmafinahme

— ca. 1.211.000 € |
— Das entspricht etwa 700 €/m2 Baukosten L Serechning
zuzugl. ca. 75 €/m? Denkmalschutzmaf3nahmen,  (KWhimza)
Baukosten AufstockungsmaRnahme Ml 15
— ca. 519.000 € T
— Das entspricht etwa 1.038,- €/m? 2 E 3
(Kostengruppe 300/400 nach DIN 276) S 3

Die Finanzieruna:

ca. 970.000 € Uber Kapitalmarktdarlehen
ca. 655.000 € uber kfw-Mittel
ca. 105.000 € dber Eigenmittel

Wiv gestalien Lebiens Riume
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: 6ko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Das Resultat:

— unter Niedrigenergiestandard (etwa Kfw-40-Haus)

— gUnstige Finanzierung durch Nutzungsmaoglichkeit von KfW-Mitteln

— Wohnwertverbesserung,
Erhdhung des Wohnstandards,
Sicherung der Nachhaltigkeit

und:
Die Finanzierungsstrategie
wurde erfolgreich umgesetzt!

Wi gestalten Lebiens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe

Defizite des Finanzierungsmarktes

Quelle: gm-Immobilienmagazin, 11/2005

Kunden sind derzeit (noch) nicht bereilt,

fir energetisch optimierte Wohnungen

(wesentlich) mehr Miete zu zahlen!

-> Unser Vorschlag:

M Aufklarung
M Mietrechtsklarungen

© Copyright by WBG Nurnberg Gruppe
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ENExc,

I'H"L'i_q

Energiesparprojekte
MIETER WOLLEN NICHT ZAHLEN

_ Gerade mal ein halbes Prozent der Deutschen

8 wirde Energiecinsparprojekte ihres Vermieters
mit hiherer Miete unterstiitzen - zu diesem Ergebnis
kommt eine reprasentative Umlrage des VdW Bayern
(Verband baverischer Wohnungsunternehmen). Der
Staat und nicht der Mieter solle hier finanziell fordern,
dieser Meinung ist jeder vierte Befragte. Immerhin 22,6
Prozent sprechen sich fiir energieeinsparende Mafnah-
men aus, solange fiir sie keine Kosten entstehen. Dage-
gen kann sich mehr als die Hiilfte der Befragten vorstel-
len, strom- oder wassersparende Haushaltsgeriite zu
kaufen - vor allem in Haushalten mit einem Netto-Ein-

\k@nwn von weniger als 1.000 Euro.

3 =G e
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WBG Nurnberg Gruppe
Defizite des Finanzierungsmarktes

Investoren fordern
Individuelle Fordermittel fir Modell- und Pilotprojekte,
um zielorientiert

auf gesellschaftliche Entwicklungen reagieren zu kdnnen.

(Bisher) starre Fordersysteme

mussen an gesellschaftliche und demographische Entwicklungen

angepasst werden,

weil wir alter, bunter, lebendiger werden!

UWin gestalten Lobens Raume
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WBG Nurnberg Gruppe
Defizite des Finanzierungsmarktes

« Basel ll
Unternehmensaufstellung
Businessbericht

e Versicherungen
Angebotserweiterung, Engagement
Pensionskassen

UWin gestalten Lobens Raume
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