Verbandstag VdW Rheinland-Westfalen
Paderborn, 17.09.2008

Wohnqualitat braucht funktionierende Markte

Lutz Freitag

Prasident des GdwW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen



Drei Megatrends

Demografische
Entwicklung:
sinkende

Bevollkerungszahl —
steigendes
Durchschnittsalter

Schere Arm/Reich

offnet sich
immerweiter

Pluralitat der
Lebenskonzepte
und -stile




Gesamtbevdlkerung
- 199%

68.7 Mio.

20 bis unter 60 Jahre

- 48,4 %

60 Jahre und alter
30.6 Mio.
+35,6 % -
27.8 Mio.
_____ _~ Unter 20 Jahre
/ -58,7%
e g
) —p—— 10.4 Mio.
16.5 Mio. —— —— .
——
2005 2010 2020 2030 2040 2050
Quelle: Statistisches Bundesamt, 11. koordinierte Variante 1 — W1 ,mittlere Bevolkerung® Untergrenze
Bevolkerungsvorausberechnung, (Geburtenhaufigkeit: annéhernd konstant, Lebenserwartung:

1950-2001 Bevélkerungsfortschreibung Basisannahme, Wanderungssaldo: 100.000)

Innovationskongress 5.09.2008



Veranderung der Bevolkerungszahlen 2008 — 2060 ¢ ‘i )
In Mio. Einwohnern in Europa
P GdW

Veranderung in Mio. Einwohnern

15

Norwegen '
Schweiz
UK
EU-27
Frankreich
Spanien
Irland
Schweden
Belgien
Osterreich
Portugal
Zypern
Danemark
Luxemburg
Niederlande
Finnland
Malta
Griechenland
ltalien
Estland
Slowenien
Lettland
Litauen
Tschechische Republik
Slowakei
Ungarn
Bulgarien
Rumaénien
Polen
Deutschland

Quelle: Studie der Europaischen Union zur Entwicklung der Bevdlkerung bis 2060 4



Die Mittelschicht schrumpft

Einkommensstarke Schicht
Mehr als 150 Prozent des
Durchschnittseinkommens*

18,8 %

Mittelschicht
70 bis 150 Prozent des
Durchschnittseinkommens

Armutsgefahrdete Schicht
Weniger als 70 Prozent des
Durchschnittseinkommens

2000 2006
Quelle: DIW

www.pixelio.de



Funktionierende Markte - Wohntrends 2020

W

GdW

GdW Branchenbericht 3

Wohntrends 2020
Studie

Revitalisierung des
Quartiers und
Professionalisierung
des Miteinander

In den kommenden Jahren missen
die Aktivitaten im Bereich des
Quatrtiers- und Vermietungs-
management weiter intensiviert
werden.

Moderne Stadtentwicklungs-
konzepte werden in immer
starkerem Mal3e auf integrative
Konzepte der Quartiersentwicklung
abstellen missen.

In vielen Stadtteilen werden
zukinftig Aspekte des
Sozialmanagements einen hdheren
Stellenwert erhalten.

VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008
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Wohnkonzepte — Verbreitung ,,‘1
GdW

solide-bescheiden
25 %

kommunikativ-dynamisch
15 %

hauslich-familiar

17 %

einfach-funktional

7 %
anspruchsvoll konventionell-situiert
21 %

15 %
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Zunahme der stadtischen Bevdlkerung* in Deutschland ¢ i,
1950 - 2050

Einwohner in Tsd. Anteil

100.000

90.000

80.000 74 %

70.000

60.826 62.092

60.000
46.558

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

0

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

*Kreisfreie Stadte und Kreise mit einer Bevolkerungsdichte von mindestens 150 Einwohner pro gkm
Quelle: Source: Population Division of the Department of Economic and Social Affairs of the United Nations Secretariat,
World Population Prospects: The 2006 Revision and World Urbanization Prospects: The 2007 Revision, http://esa.un.org/unup




Besonderheiten des Produktes ,Wohnen"

|
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Einflussfaktoren der Wohnungsmarkte

Wohnungsbestand
Wohnungsbelegung

Wohnungsmarkte
Wohnungs- Marktsegmente

neubau — Angebot

Anbieter- /

Mietwohnungen/Wohneigentum
Regionale Segmentierung
Soziale Segmentierung

A A
struktur E 4 E
Direkte Subventionen, E Preis E
steuerliche Subventionen, i fur das Wohnen i
Sozialer Wohnungsbau 4——1: ----- > Miete, Belastung fiir 4---.5-__
Eigentumsforderung i Wohneigentum ;
v v
Rechtliche Rahmenbedingungen:
Mietrecht, Eigentumsrecht, Boden-
Recht, Bau- und Bauplanungsrecht
Finanz-

markte \ !
Staat

Bevodlkerungs-
entwicklung

Nachfrag Haushalts-
strukturen

\ Einkommen

®  Wohngeld

Quelle: Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Kihne-Buning/Nordalm/Steveling, 2005
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Markte machen — Starken nutzen j’
Marktanteil der vom GdW vertretenen Unternehmen an ,j
allen bewohnten Mietwohnungen, 31.12.2006 GdW

Westdeutschland

Marktanteil: 21,0 %
3.247.538 WE

Nordrhein-Westfalen

Marktanteil: 22,9 %
1.072.595 WE

Rheinland-Pfalz

Marktanteil: 10,6 %
83.105 WE

Anteil bewohnter Mietwohnungen bei
den vom GdW vertretenen Unternehmen

VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008 12
Quelle: GdW-Jahresstatistik und Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2006



Wohnzufriedenheit f
- Uber 80% sind zufrieden f / f
- die Lebensqualitat im Quartier wird zur kritischen Grol3e GdWw

Wohnung insgesamt
Wohnumfeld
Nachbarschaft

Larm durch Nachbarn
Larm durch Verkehr
Sicherheit
Einkaufsmoglichkeiten
arztliche Versorgung
soziale Infrastruktur
Verkehrsanbindung
Prestige der Wohngegend
Angebotan Gastronomie

Freizeit-, Sportmaéglichkeiten

Sauberkeitder Wohngegend

sehr zufrieden m zufrieden M teils/teils ® unzufrieden sehr unzufrieden

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020 13



Wo man wohnen will: urban und trotzdem ruhig
- am liebsten am Rand der City
71 % wollen urban wohnen

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020
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Freizeitaktivitaten (oft oder sehr oft):
Grol3e Bedeutung urbaner Infrastruktur

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020
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20 wichtige Wohntrends
und die sie tragenden Wohnkonzepte

16
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Wohnkonzepte nach Siedlungstypen

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020
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Wohnkaufkraft:
Wichtiger Einfluss auf Realisierung der Wohnsituation

Anteile nach Wohnkaufkraft

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020
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Welche Wohnqualitat ist bezahlbar?
Wohntrends 2020: Gewunschte Nettokaltmiete/monatlic
(Mittelwert in Euro)

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020

he Belastungen
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Anwendung des Nachfragemodells
Modernisierungskonzept

22



Anwendung des Nachfragemodells

23



Marktsituation, Trends und
wohnungswirtschaftliche Schllsselfragen

Preisniveau

Wachsende Markte

Schrumpfende Markte

Niedrig

Mittel

Durch niedrige Fertigstellungen und
Ruckgang des sozialen Wohnungsbaus
neue Versorgungsengpasse.

Wie versorge ich die sozial Schwachen?

Trotz guter Nachfrage nur begrenzte
Mietsteigerungspotenziale.

Wie halte ich die Qualitat und verhindere
soziales Abgleiten?
Wie generiere ich Zusatzertrage?

Die ,Stars" im Portfolio.
Raum fiir Neubau und Experimente.

Mit welchen Qualitéaten und Innovationen
bediene ich die Nachfrage?

Wachsende Leerstande — zunehmende
Konzentration von sozial Schwachen —
Segregationsprozesse.

Selbst sozial Schwache kénnen wahlerisch sein.

Wie bewirtschafte ich Problemquartiere?

Harte Konkurrenz - wachsendes Anspruchsniveau
der Mieter - Fluktuation - Preisdruck - Gefahr
sozialer Erosion.

Wie kann ich dem Mieter mit begrenztem Aufwand
Mehrwert bieten?

Schmale Nischen fir innovative Produkte.

Wie finde ich auf diesen Markten noch lukrative
Nischen, wie bediene ich die Praferenzen der
Zielgruppen, wie schaffe ich Produkte mit
Alleinstellungsmerkmalen?




Wohnungsmarkte — nur eine Frage der Wohnkaufkraft?

25



Funktionierende Markte?

Leerstandsquoten nach Bundeslandern 2007
bei den vom GdW vertretenen Unternehmen

Quelle: GdW Jahresstatistik

VdW Rheinland-
Westfalen 17.09.2008
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GdW-Stadtentwicklungskongress am 13.03.2008
Stadte mit Zukunft: Wandel — Entwicklung — Umbau
Die Wohnungswirtschatft als Partner

Stadtumbau bleibt zentrale
Herausforderung fur die Zukunft
der Stadte.

Grundlage flr Stadtumbau
mussen integrierte Stadt-
entwicklungskonzepte sein.

Das Stadtumbauprogramm muss
mit grol3er Intensitat fortgesetzt
werden.

Aufstockung des Programms
Stadtumbau West auf 76 Mio. EUR
fir 2009 angekundigt.



Stadtumbau als ein Bestandteil der integrierten Sta

Konzeptionelle Grundlage ressortiibergreifenden Hand elns:
Integrierte Stadtentwicklungskonzepte

dtentwicklung

28



Stadtebauférderung
Bundeshaushalt 2007/2008/2009

Stand: Kabinettsbeschluss vom 02.07.2008

Haushaltstitel Zuweisungen* Zuweisungen* Zuweisungen*
Haushalt 2007 Haushalt 2008 Haushalt 2009
Stadtebauforderung Ost |8O Mio. EUR I | 61 Mio. EUR 45 Mio. EUR a
Stadtumbau Ost |110 Mio. EURI 105 Mio. EUR 101 Mio. EUR
Stadtebaulicher . . ]
Denkmalschutz Ost |90 Mio. EUR I 90 Mio. EUR 85 Mio. EUR
465 487
Stadtebauforderung West [0 Mio. EUR | ] >0 | |61 Mio. EUR Mio 45 Mio. EUR | el wio
Stadtumbau West |75 Mio. EUR I -EU_ 58 Mio. EUR EU 76 Mio. EUR EU
: R R
Stadtebaulicher R )
Denkmalschutz West 30 Mio. EUR
Programm Soziale Stadt |110 Mio. EURI - 90 Mio. EUR 105 Mio. EUR @
Innenentwicklung der . .
Stadte und Gemeinden 40 Mio. EUR 43 Mio. EUR
Programm Soziale Stadt .
Kofinanzierung ESF 60 Mio. EUR
investiionspaket 200 Mio. EUR 100 Mio. aus Titel 891.01

Bund-Lander-Gemeinden N N .
Zuschisse fir Investitionen

im Rahmen des CO,-
Gebaudesanierungsprogramms

*Zuweisungen: Summe der zusatzlichen Mittel direkt fur das jeweilige Haushaltsjahr
plus zusatzlichem Verpflichtungsrahmen fur die Folgejahre des jeweiligen Programms.
BT-Drs. 16/9900 29



Wohnqualitat:
Entwicklung der Investitionsleistungen 1997 - 2008

bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

Mio. EUR
18.000
16.000
14.000
Investitionen insgesamt
0
12.000 + 6’2 /0
\ \ ) 4,3%
8388 8747
8.000 Bestandsinvestitionen
6.558 6673 6813
gk,
6.000
Neubau
4.000 \ \\
2.474
1.830 2.074
B T LT s =" = =
D | | | | | | | |

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Quelle: GdW-Jahresstatistik 2007, Jahr 2008 eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

2006

2007 2008
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Wohnqualitat im Vergleich
Wohneinheiten mit Schaden in den USA in 2005
(in Millionen Wohneinheiten)

in Mio. WE
Mehrfachnennungen waren maglich

Quelle: American housing survey, 08/2006
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Entwicklung der Verbraucherpreise flr das Wohnen

Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwert e
im Vergleich zu geleisteten Vorauszahlungen bei GdW

Index 2000 =100

-Unternehmen

_ Veranderung
Verbraucherpreise fir Gas, REIEpY

170 Heiz6l und andere
Haushaltsenergie (ohne Strom) ESVNAZ
60 Funktionierende Markte? | \ g
\
warme Betriebskosten-
140 vorauszahlungen bei den
GdW Unternehmen
130 Verbraucherpreise fur
Wasserversorgung,
Mullabfuhr und weitere
120 Dienstleistungen
pesung
110
-
100 kaite Betriebskosten-
vorauszahlungen bei den
90 GdW Unternehmen

2003 2004 2005

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucherpreisindex; 2007

2006 2007
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Energiesparende Modernisierungsmafl3inahmen

Anteil Wohnungen, die seit 1990 bis 2005/2007 teilw
oder vollstandig energiesparend modernisiert wurden

Neue Lander

90.0% ~

80.0% -

70.0% -

60.0% -

50.0% -

40.0% -

30.0% -

20.0% -

10.0% +--

0.0% -
2005

Quelle: GdW-Jahresstatistik 2007

2007

Alte Lander

2005

2007

eise

. GdW-Unternehmen

Deutschland

2005

2007

B vollstandig
energetisch
modernisiert

m teilweise
energetisch
modernisiert
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SPD-Vorschlag zur energetischen Modernisierung

Energetische Sanierung von 25 Prozent des Bestandesvo  n 100
Grol3wohnsiedlungen. Férderung mit rund 500 Mio. € in 5 Ja hren
(ein Drittel Zuschtisse, zwei Drittel zinsverbilligte K redite).

EinrAumung eines MietklUrzungsrechtes, wenn der Vermiet er
energiesparende Baumalinahmen unterlasst.

GdW:

Dieser explizit auf das gesamte Quartier bezogene Ansa  tz wére ein
grolRer Anreiz fur die Wohnungsunternehmen bei der weitere n
Steigerung der Energieeffizienz in ihren Bestanden.

Strikte Ablennung des Mietkiirzungsrechts.

34



Beschluss des Vorstandes der CDU/CSU-
Bundestagsfraktion zur Energiepolitik, 11.09.2008

Bessere Mittelausstattung in Verbindung mit attrakt iveren und flexibleren
Bedingungen fir das bereits laufende KfW-Programm z ur Gebaudesanierung.

Zusatzliche Mittel von bis zu 2 Mrd. EUR flr die Um  setzung der Vorschlage in
den Bereichen Energieeinsparung und Energieforschun g.

Verbesserung der steuerlichen Rahmenbedingungen flr den energieeffizienten
Wohnungsbau.

GdW:

Ausweitung der Mittel und Instrumente zur Unterstut zung der energetischen
Sanierung ware ein wichtiges Signal ftr die Wohnung sunternehmen.

Verbesserung der finanziellen Rahmenbedingungen war e vor dem
Hintergrund der klimapolitischen Anforderungen an W ohngebaude sehr zu
begruf3en.
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Neue Herausforderungen erfordern neue Kompetenzen

Betriebswirtschaftliche Kompetenz

Technische Kompetenz (einschl. Innovationskompetenz )
Immobilienwirtschaftliche Kompetenz

Marketingkompetenz

Soziale Kompetenz

Kreativitat

Immobilienwirtschaftliche Kompetenzen auf akademisch em Niveau.
Deshalb Grindung der EBZ Business School i.G. in Bochu m

Bachelor Real Estate

Bachelor Business Administration
Bachelor Finance

Bachelor Energy Management
Master Real Estate Management
Master General Management

Innovatives Zeitmodell
duales Studienmodell

ab Wintersemester
2008/2009 in Bochum
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Imagekampagne flr mehr Ausbildung in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

,Du bist mehr Immobilienprofi als Du denkst!”

Personalmarketing fir mehr
,Kluge Kopfe*, drohendem
Fachkraftemangel vorbeugen

Abiturienten, Fachoberschdler,
Eltern, Wohnungsunternehmen

GdW-Personalentwicklungs-
kongress im Juni 2009 in Berlin
und Start der Imagekampagne
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