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WBG Nürnberg Gruppe
- unsere Unternehmensstruktur
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WBG Nürnberg Gruppe
- Daten 2005

Umsatz 93,4 Mio. €

Bilanzsumme ~  506 Mio. €

EBIT 17,2 Mio. €

Eigenkapital 101,2 Mio. €

Datenstand Jahresabschluss 2005

Mitarbeiter ~         200

verwaltete Einheiten ~    26.400

davon eigene Mietwohnungen ~   18.500
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WBG Nürnberg Gruppe
Tätigkeiten u. Geschäftsfelder

• Verwaltung von Mietwohnungen

• Verwaltung von gewerblichen Objekten

• Verwaltung sonstiger Einheiten

• Treuhänder Stadterneuerung

• Planungsträgerschaft

• Bauträgergeschäft

• Dienstleistungen rund um die Immobilie

• Verwaltung von Wohneigentum

• Verwaltung von Immobilien für Dritte

• Versicherungsdienstleistungen

http://www.wbg.nuernberg.de/seiten/immobilie_frauenfreundlich.php
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Wir – als kommunal-verbundenes Wohnungsunternehmen –
sind Bestandshalter („Farmer“).
Ökonomisches, soziales und ökologisch nachhaltiges
wohnungswirtschaftliches Handeln ist
für die Nachhaltigkeit und Effizienz
von Wohnungsunternehmen unumgänglich.

Wir sagen:
Betriebswirtschaftliche Leistungsfähigkeit,
ökologisches Handeln
und sozialer Ausgleich
sind keine grundsätzlichen Gegensätze!

WBG Nürnberg Gruppe
- unsere Unternehmensstrategie

ökonomisches
Handeln

öko-
logisches
Handeln

soziales
Handeln
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Erläuterung:

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung (ohne Betriebskosten), multipliziert mit Maklerfaktor 10
abzüglich Verbindlichkeiten
Wert

Wertentwicklung d. wbg / Mietbereich

Veränderungen und Ergebnisse im Unternehmen
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WBG Nürnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Vision

Vision:

Wir wollen so leistungsstark sein, 
dass wir in der Bundesliga der größeren Wohnungsunternehmen

(Arbeitsgemeinschaft großer Wohnungsunternehmen)
wirtschaftlich und technisch

einen Platz im oberen Fünftel anstreben und halten
(UEFA-CUP-Platz).
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WBG Nürnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Strategie

• Cash-Flow-Orientierung
Notenbankfähigkeit (erhalten)
keine Bauträgerfinanzierung
keine Fremdfinanzierung von Instandhandhaltung
Kennzahlenorientierung (5% auf Eigenmittel)
Kreditlinien werden nicht in Anspruch genommen
Rating – Orientierung

Grundsatz:

Abschreibung > Tilgung
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WBG Nürnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung: Beispiel

• Bsp. Unternehmensfinanzierung „früher“:
Kauf der Tochterunternehmen NAG, FWG, Norima in 1995
Finanzierungskonzept:

Besicherung von Grundstücken

• Bsp. Unternehmensfinanzierung „heute“:
Anteilsverkauf Stadt Nürnberg an StWN in 2004
(Dept-push-down, Down-stream-merger)
Finanzierungskonzept:

Besicherung von Grundstücken
Bürgschaft der Stadt Nürnberg
Liquidität der wbg
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WBG Nürnberg Gruppe
Unternehmensfinanzierung

Bei allen Unternehmensfinanzierungen gilt:

klassische und neue Unternehmensfinanzierungsformen werden 
gründlich untersucht; die (für das Unternehmen) günstigste Form mit 
vertretbarem (möglichst geringem) Risiko wird gewählt

Kreditgeber werden sorgfältig ausgewählt und professionell angefragt

Darlehensmanagement mit Berücksichtigung unterschiedlicher 
Finanzierungsstrategien

Zinsderivate werden bei Bedarf in Anspruch genommen
(z.B. SWOP, Forward)
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WBG Nürnberg Gruppe
Objektfinanzierung: allgemeine Grundsätze der WBG

Finanzierungsregel der wbg:
Nur langlebige Wirtschaftsgüter des Anlagevermögens
und aktivierungspflichtige Maßnahmen
werden teilweise fremdfinanziert (25% Eigenmittel, Zinssatz 5%).
Normale Modernisierungen und Instandhaltungen werden 
i.d.R. mit Eigenmitteln finanziert.
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WBG Nürnberg Gruppe
Objektfinanzierung: allgemeine Grundsätze der WBG

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!)

Nach Möglichkeit werden Förderungen und günstige 
Finanzierungsangebote genutzt.
Bsp.: kfw-Darlehen, EoF-Finanzierungen

Soziale Stadt, EU2 Zielgebiete
Zuschüsse
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: öko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Kurzbeschreibung:
24 Wohnungen, ca. 1.560 m² Wohnfläche
Baujahr 1964
seit Sommer 2006: Denkmalschutz

durchgeführte Maßnahmen:
– ökologische Sanierung EnEV minus 50%

im bewohnten Zustand
(Vollwärmeschutz, neue Fenster, Dachsanierung, Lüftungsanlage)

– Fernwärme mit Kraftwärmekopplung,
Einbau Heizzentrale

– Aufstockungsmaßnahme 6 neue Lofts
nach Passivhausstandard

Ansichten vor der Maßnahme
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: öko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Das Ergebnis: 24 moderne Wohnungen…
ca. 1.560 m² Wohnfläche
3-Liter-Standard nach PHPP
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: öko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Das Ergebnis:

… und 6 Lofts
ca. 500 m² Wohnfläche
Passivhaustechnologie
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: öko-effiziente Modernisierung und Erweiterung
Baukosten Modernisierungsmaßnahme

– ca. 1.211.000 €
– Das entspricht etwa 700 €/m² Baukosten

zuzügl. ca. 75 €/m² Denkmalschutzmaßnahmen

Baukosten Aufstockungsmaßnahme
– ca. 519.000 €
– Das entspricht etwa 1.038,- €/m²

(Kostengruppe 300/400 nach DIN 276)

Die Finanzierung:
ca. 970.000 €   über Kapitalmarktdarlehen
ca. 655.000 €   über kfw-Mittel
ca. 105.000 €   über Eigenmittel
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Objektfinanzierung
Bernadottestr. 42-48: öko-effiziente Modernisierung und Erweiterung

Das Resultat:
– unter Niedrigenergiestandard (etwa KfW-40-Haus)

– günstige Finanzierung durch Nutzungsmöglichkeit von KfW-Mitteln

– Wohnwertverbesserung, 
Erhöhung des Wohnstandards,
Sicherung der Nachhaltigkeit

und:
Die Finanzierungsstrategie 
wurde erfolgreich umgesetzt!
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WBG Nürnberg Gruppe
Defizite des Finanzierungsmarktes

Kunden sind derzeit (noch) nicht bereit,
für energetisch optimierte Wohnungen
(wesentlich) mehr Miete zu zahlen!

Unser Vorschlag:

Aufklärung
Mietrechtsklärungen

Quelle: qm-Immobilienmagazin, 11/2005

http://images.google.de/imgres?imgurl=http://www.hebo.de/pics/energiepass.jpg&imgrefurl=http://www.hebo.de/&h=1577&w=1116&sz=207&hl=de&start=1&um=1&tbnid=p-28ESp0AbczPM:&tbnh=150&tbnw=106&prev=/images%3Fq%3DEnergiepass%26svnum%3D10%26um%3D1%26hl%3Dde%26sa%3DN
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WBG Nürnberg Gruppe
Defizite des Finanzierungsmarktes

Investoren fordern

individuelle Fördermittel für Modell- und Pilotprojekte, 

um zielorientiert

auf gesellschaftliche Entwicklungen reagieren zu können. 

(Bisher) starre Fördersysteme

müssen an gesellschaftliche und demographische Entwicklungen 

angepasst werden,

weil wir älter, bunter, lebendiger werden!
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WBG Nürnberg Gruppe
Defizite des Finanzierungsmarktes

• Basel II
Unternehmensaufstellung
Businessbericht

• Versicherungen
Angebotserweiterung, Engagement
Pensionskassen
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