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m WBG: Geschaftsbereiche

Bewirtschaftung von ca. 10.000 WE/ME
Neubau Wohnungen: - Bestand
Bautrager

Neubau: Gewerbe/Gemeinbedarf (z.B. Messehalle, Stadtbucherei)
WEG und BGB-Verwalter fur Dritte

Bilanzsumme 2009: ca. 383 Mio. €
Neubau/Mod.-Investitionen 2009: ca. 49 Mio. €
Umsatzerlose (Vermietung): ca. 51 Mio. €
Jahrestberschuss ca. 970.000 €
Gesellschafterbedingte

Kapitalverwendung 2009 ca. 3,2 Mio. € (Messehalle)

ca. 3,6 Mio. € (aul3erordentliche
Darlehensrickzahlung)
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m AGS: Geschaftsbereiche

Liegenschaftsdienstleister fur Stadt Augsburg und Dritte
(WEG, BGB)

Entwicklungstrager nach 8 167 BauGB
Sanierungstrager nach § 127 BauGB
Technischer Geschéaftsbesorger fir kommunale Stiftungen
Gewerblicher Zwischenvermieter
Projektsteuerer
Neubau von Sozialeinrichtungen
Werkswohnungen Dritter
Tiefbau (Stral3en- und Wegebau)
Planungsberater nach 8 3 BauGB

WBG-Stiftung Foérdereinrichtung fir Architekten- und Ingenieur-
Studenten
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Spannungsfeld des gesellschaftsrechtlichen Auftrags

Sozialer Auftraq

(Innovative Wohnformen, nachhaltige Wohnungsversorgung,
Technische Innovation)

Betriebswirtschaftlicher Volkswirtschaftliche
Ertrag Leistung
- Reinvestition - Hartz IV
- Rucklagen - Transferzahlungsempfanger
(- Kapitalrickfihrungen) - Lokaler Auftraggeber
- Stadtentwicklung
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1. Hauptgeschaft: Wohnen fur alle Blrger
Wer wohnt in Augsburg ? — Was sind ,breite” Schichten ?

||- Die Stadt Augsburg besitzt eine stark polarisierte Milieustruktur  zwischen alt (ETB =
Etablierte, KON = Konservative, TRA = Traditionsverwurzelte, DDR = DDR-Nostalgiker) und

jung (PER = Moderne Performer , HED = Hedonisten) und statushoch/kaufkraftstark (PMA =
Postmaterielle , KON = Konservative ) und statusniedrig/kaufkraftschwach (MAT = Konsum-

Materialisten, Hedonisten, EXP = Experimentalisten).

W) Die Biirgerliche Mitte (BUM) als Bindeglied zwischen den Extremen ist nahezu nicht
vorhanden; dies ist auf historische Umlandwanderungsbewegungen zurtickzuftihren. BUM als
typische Preis-Leistungsoptimierer haben ihre Wohnwiinsche im preiswerteren Umland

realisiert.
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Wer wohnt bel der WBG ?

>

Die Milieustruktur im WBG-Bestand ist deutlich statusniedriger im Vergleich zur Gesamtstadt.
Auch hier zeigt sich eine starke Polarisierung zwischen alt (traditionelle Milieus TRA und
DDR: 30%) und jung (HED: 26%). BUM-Haushalte sind auch im WBG Bestand eher die
Ausnahme. Es besteht ein signifikanter Anteil an ETB (statushohe Paare, teilw. Empty-nest und
Familienhaushalte, im WBG-Bestand abweichend mit eher geringer Kaufkraft), PER (junges,
aufstrebendes, finanzstarkes Milieu) und MAT (statusniedriger Mainstream).

Insgesamt liegen die Kaufkraftwerte im WBG-Bestand deutlich unter dem Augsburger
Durchschnitt. Dies korrespondiert mit der statusniedrigen Milieustruktur.

Die Kaufkraft ist im Vergleich zur Gesamtstadt gleichmafiger auf die einzelnen Milieus
verteilt. Lediglich PER, sowie PMA und KON (jedoch mit nicht signifikanten Anteilen in der
Milieustruktur) erweisen sich als kaufkraftige Mieter .

Schlieflich ist auch das Zahlungsausfallrisiko im WBG-Bestand fast doppelt so hoch im
Vergleich zur Stadt. Verantwortlich hierftr ist u.a. der nahezu doppelte Anteil an MAT und
HED.

Der Anteil Nichtdeutscher an der WBG-Mieterschatt liegt im Vergleich zur Gesamtstadt
hoher. Unter den Staatsangehdrigkeiten Uberwiegt die tlrkische Nationalitat.
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Augsburg: Familien nach Einkommensklassen 2008
Anteil Familien nach Einkommensklassen im Stadtvergleich, in %

Augsburg

Nurnberg

Minchen

0%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

18,3 26,9 17,3

14,7 27,9 19,5

11,3 235 171

unter 900 900-1500 1500-2000 Il 2000-2600 W 2600 u.m.

Quelle: BBR 2005

Im GrofR3stadtvergleich fallt insbesondere der deutlich h6here Anteil von Familienhaushalten

mit einem Einkommen unter EUR 1.500 auf — dieser liegt in Augsburg bei fast 46 %.
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Augsburg: Kaufkraft
Index (Durchschnitt West =100), WBG (vermieteter Bestand)

Augsburg 87,5

WBG

68 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90
Quelle: microm

» Die niedrige Kaufkraft unter WBG-Mietern korrespondiert mit der Dominanz statusniedriger
Milieus.



WBG Augsburg: Milieustruktur
Anteil des dominanten Milieus, WBG nur vermieteter Bestand
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Quelle: microm

Die Stadt Augsburg ist charakterisiert durch eine relativ polarisierte Milieustruktur (jung und
alt, statushoch und statusniedrig); Burgerliche Mitte bzw. Mainstream Milieus sind stark
unterreprasentiert. Zu den Mietern der WBG gehdren vor allem eher statusniedrige Milieus. 9



Mieterstrukturen in 2009

WBG Stadtbewohner

30% 16% Auslander

19% 9,7% Hartz IV/Sozialh.
[Risiken]

Mietangebote in Augsburg/WBG (Dezember 2009)

Stadt WBG
bis € 4,--/m2/mtl. 0,4% 5%
bis € 5,--/m2/mtl. 5,5% 25% (kumuliert)
bis € 6,--/m2/mtl. 21, 7% 87% (kumuliert)
uber € 6,--/m2/mtl. 72,4% 13%

[Potentiale]
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Die Produkte der WBG (l)

WBG:
-Neubauprojekt Lutzowstral3e (Niedrigenergie/Passivhausstandard)
Lutzowstr. 31 + 31a Litzowstr. 31 + 31a, Sud-Ost Ansicht

Ahornerstr. 9 + 9a

) Ahornerstr. 9
Ost-Ansicht
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Die Produkte der WBG (lI)

WBG:

- Neubauprojekt Schonbachstral3e (Familienwohnen)

Schonbachstr. 21 + 23, Std Ost Ansicht Schoénbachstr. 21 + 23
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Die Produkte der WBG (lll)

WBG:

-Neubauprojekt Von-Cobres-Stral3e

Neue Wohnform:

Frauenwohnen jung und alt

Von-Cobres-Stralle
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Die Produkte der WBG (1V)

Energiesparendes 5-Liter-Haus

- Modernisierung

- Herrenbach
- Oberhausen
- Zeppelinhof (Baudenkmal)
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Die Produkte der WBG (V1)

-

Herrenbachstralie

Geriatrisches Wohnen
und
Wohnen in allen Lebenslagen

15
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2. Hauptgeschaft: Stadtentwicklung fur den Gesellsc

Gelebte Praxis:
1) Transferprojekte

z.B. Vierziugige Grundschule mit Hort, Kindergarten, Stadtteilbiro,

Ganztagsbetreuunq (Planungsbeqginn 2004, Bezug 2007)

Investitionsvolumen
Bau
Grundstiick € 4 Mio. (Ex-Eigentum der WBG)

Planung/Bauabwicklung AGS (WBG-Tochterunternehmen)

Finanzierung der (nicht vorhandenen) Eigenmittel der Stadt
Grundstulick:

a)

b)

€ 10 Mio.

Ausweisung eines formlichen Sanierungsgebietes

- B-Plan

Herabzonen von Wohnbau zu Gemeinbedarf

- ,Schadensersatzanspruch® der WBG nach BauGB —
verrechnet mit sanierungsbedingtem Ausgleichsbetrag

- parallel modernisiert WBG Wohnanlagen im Sanierungs-
gebiet, Liquiditdtsbeschaffung tber Sanierungsafa

hafter

| Erdgeschoss

Hort =

Drei-Auen-Volksschule ,”1

Mehrzwecksaal

Ganztagsbetreuung ™\
! Internetcafe Ny
Birgertreff - Ny
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Gelebte Praxis:
1) Transferprojekte

Gebaude:
a) Vorzeitige Rickzahlung zinsloser Gesellschafterdarlehen
b) Erwerb eigener Anteile, etc.

Messbarer Vorteil fur die Stadt:  Kapitaleinsparung aus Liquiditat

Drei Auen-Schule

17
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2) Treuhandmodelle

Konversion von Kasernenflachen — derzeit zwei wesentliche Projekte
(Invest. AGS rd. € 120 Mio. bis 2020) — 70 ha und 40 ha

ausschlief3lich bei grol3flachigen Stadtentwicklungen

— "
e
' i

WBG/AGS erwirbt z.B. Kasernenflachen als
Treuhéander der Stadt (Treuhandvermogen ist Kreditschuldner)

schliel3t stadtebaulichen Vertrag tber Entwicklung des Gebietes
« B-Plan-gerechte Flachennutzung
« Bau der ErschlieBungseinrichtungen
(Stralen/Wege/Beleuchtung/Versorgung etc. Parks)
 Hochbauinfrastruktur (Kindergarten/Schule, Blrgerhaus)

verwertet die im Ertrag steigenden Flachen und refinanziert daraus
die Infrastruktur - PEs Ea

ARG iy
Flak - Kaserne [




2) Treuhandmodelle

bei Abrechnung nach Abschluss der Entwicklungsmal3inahmen
flie3t Saldo aus Verkaufsertragen und Entwicklungskosten steuerfrei
der Stadt zu
Messbarer Vortell fir die Stadt:
- keine Haushaltsbelastung (obgleich kommunales Projekt)
- kein Personaleinsatz der Stadt (hoheitliche Aufgaben ausgenommen)
- unternehmerischer Gewinn (Verlust) Chancen/Risiken aus
Verwertung
- formal auf3erhalb des strengen Wettbewerbsrechtes der Kommune

: LIS
i SHERIDAN ©PARK

+ Arbeiten « Wohlfiihlen

Sheridan - Kaserne T

07/05£2007

19



L i

2) Treuhandmodelle

Westparkschule (Baubeginn Ende 2009)

Finanzierungsvolumen rd. 20 Mio €
aus Gewinne der Grundstuicks- =
verwertung (stadtebaulicher Vertrag) o' %
Schulférderprogramm :
kommunale Eigenmittel

Vorteil Stadt:

1.Finanzierungsanteil ,Gewinne“ keine allgemeinen Haushaltsmittel
(Zugriffsmoglichkeit der Finanzverwaltung eingeschrankt)
2.Vorfinanzierungsmoglichkeit der Gesamtmal3inahme

3.Keine Kreditvolumenanwendung auf Haushalt

20
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3) Investitionsmodelle

Planung, Bau und Finanzierung von Gemeinbedarfsimmobilien
Beispiel Stadtblcherei: Investition ca. € 19 Mio. (€ 16 Mio. Objekt,
€ 3 Mio. Ausstattung)

Stadt raumt WBG zeitlich beschranktes Nutzungsrecht auf stadtischem
Grundstlck ein
WBG baut und finanziert Blcherei auf diesem Grundsttck
Verpachtet fir max. 30 Jahre an die Stadt
Entgelt ist Refinanzierung mit anteiliger Fremdkapitalbelastung zzgl.
sonstigem Aufwandersatz (Bauunterhaltung/Instandhaltung)
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3) Investitionsmodelle

Verhaltnis Fremdfinanzierung zu Eigenkapital entsprechend Leasinger-
lass, d.h. max. 90% der Investitionssumme durfen aus Fremdmitteln sein

Stadt erteilt Einredeverzicht fur Annuitatsleistungen
Landerspezifische Kommunalfinanzierungsvergaben mussen
eingehalten werden (nicht teuerer als Kommunalkreditfinanzierung)

Eigenkapitaleinsatz (EK) der WBG verzinst wie Fremdkapital, Tilgung erst
nach Ende des Nutzungsrechts

WBG kann als wirtschaftlicher Eigentimer steuerliche Afa nutzen

Messbarer Vorteil fir die Stadt:
Keine Tilgungsleistungen auf WBG-EK (d.h. ggf. abgezinste
Ankaufsricklage bei Stadt erforderlich, nur fir nominales WBG-EK)

Kostenlose Ubergabe der (instand gehaltenen) Blicherei nach Ablauf des
Nutzungsrechts

. OBD-Wohnungen
44l Joh.-Rosle-StraRe
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4) Pachtmodelle

Revitalisierung des Ratskellers im Rathaus aus dem 17.Jahrhundert

Virtuelle ,Realteilung des Rathauses in
offentliches und
privates Gebaude
Pachtvertrag mit Investitionsverpflichtung
Zuordnung von Gemeinkosten (z.B. barrierefreier Aufzug,
Toiletten) dem Pachtobjekt

Vortell fur die Stadt: ,Privatrechtliche* Zuordnung von anteiligen
Offentlichen Aufwendungen
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Neu im Angebot

Ein Technologiezentrum flr Carbon-Faser-Technik (geplantes Invest:
20 Mio €)
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WBG& A®S
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