Evonik Wohnen GmbH

Mehr Ideen pro m2.

Robert Schmidt

) eVONIK

INDUSTRIES

Vorsitzender der Geschaftsfihrung
Evonik Wohnen GmbH
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EVONIK

Historische Entwicklung

» Unser Ursprung liegt in den Wohnungsbestanden der Altgesellschaften L= RheinLippe v, st
/WAV

» Die immobilienwirtschaftlichen Aktivitaten wurden erstmalig in der RAG é clickavr 7.2
MWDEBV _ D

>
>
5

des Ruhrbergbaus sowie des ehemaligen Eschweiler Bergwerks- B,
Vereins (EBV) in der Aachener Region. Sedlung Niederrhein

Immobilien AG Mitte der 90er Jahre gebundelt und durch Zukaufe
erweitert (seit 1999 rd. 12.000 WE).

» Im Zuge der Konzentration auf die Kernkompetenzen wurden zahl-
reiche Randaktivitaten desinvestiert (Sortimentshandel, Gewerbe-
immobilien, Flachen- und gewerbliche Projektentwicklung).

in Gluckauf GmbH

» Seit 2007 haben wir in mehreren Stufen unsere Geschaftsprozesse .
durch Umstrukturierung der Bewirtschaftungsorganisation reorganisiert. @ EVONIK
Dabei haben wir Fihrungsprozesse gestrafft, Geschaftsprozesse
vereinheitlicht und unsere Performance verbessert.
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EVONIK

Evonik Wohnen - heute

Wohnraum fir 150.000

Menschen

Mit ca. 60.000 Wohnungen ist Evonik
Industries eine der gréRten privaten
Wohnungsgesellschaften in Deutschland

» Evonik Wohnen bewirtschaftet rd. 60.000 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen.

» Den regionalen Schwerpunkt unserer Bestande bilden das Ruhrgebiet, der Raum Aachen
und die ,Rheinschiene” Dusseldorf-Koln-Bonn

» Mit einem Bauvolumen von jahrlich Gber 100 Mio. € sorgen wir fur eine nachhaltige
Entwicklung der Bestandsqualitat.

» Erganzend errichten und vermarkten wir ca. 120 Bautragereinheiten in unseren Quartieren.

Seite | 3



Evonik ist einer der groRten privaten EVONIK

INDUSTRIES

Wohnungsanbieter mit Fokus NRW

» Evonik Wohnen ist heute der

Immobilienexperte im Evonik-Konzern CYC EAGE
» Wir verfolgen ein nachhaltiges 25,01% 69,89% 100%
Geschaftsmodell mit klarer ! !
Abgrenzung von Immobilienhandlern ok < ARE
» Die Bewirtschaftung von
Wohnungsbestanden ist unser v v v
Kerngeschaft CHEMIE ENERGIE IMMOBILIEN

» Mit Aktivitaten im Portfoliomanage- |

Evonik Immobilien

ment optimieren und arrondieren wir GmbH
unseren Gesamtbestand ; ' )
. o . . . Evonik Wohnen EBV / ,
» Bautrageraktivitaten sind fur ein uns GmbH HVG /RHZ | [50%
ein strategisches Erganzungsgeschaft
THS GmbH
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KundenCenter 2010 als Basis unserer @ EVONIK

INDUSTRIES

Bewirtschaftungsexpertise

» Wettbewerbsvorteile durch KundenCenter # WE |  Die KundenCenter der
effiziente KC Aachen 7.619 Evonik Wohnen GmbH
. KC Ahlen/H 5.636
Bewirtschaftungsprozesse enramm
KC Dinslaken 6.982 i
@ Linen/Marl
} Umsetzung erfolgte Zum KC Dortmund 6.053 ) ..DinslzﬁnEssen @ Dorimund
01.09.2009 KC Duisburg 6.275 T @ousbug
KC Diisseldorf/KéIn 3.754 &
» Reduzierung auf 9 KC KC Essen 8.631
KC Lanen/Marl 6.281 @ hachen
» Neugestaltung von KC Moers 8.015
Basisprozessen, Rollen, Gesamt 59.246
Bewirtschaftungsfunktionen,
Zuschnitten und
. . . Anbahnun Vermietung Einzug Betreuung
Dimensionierungen - ; ,,,,,,,
N ) : Miete‘nabrechnungi
» Intensive Begleitung durch \ ..... [I— R
Workshops und ] o
Schulungsmalinahmen in I - (s
Kooperation mit EBZ o Mosmmers; QU
p Beschwerden

Auszug
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EVOnIK

Erfolgreiche operative Entwicklung

Nettokaltmiete Wohnen

Wohnungen mit Mietpreisbindung

4,46

14%  47.4%

.9 Q0 46,2%
429 4,34 CAGR: 2,8% \10,9%
= 202 208 31518 28.313 27.726
196 197 ' ' 24292
2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009
Nettokaltmiete (Mio. €) —— NKM (€/m?) Anzahl WE zum 31.12. — % des Portfolios
Organisationskosten NOI-Marge**
\
65,1 -20,3%
H B =
23,2% 21,4% 21,3%
4.3% o 5.4% 5.7%
2006 2007 2008 2009
Personalkosten M sachl. Verwaltungskosten 2006 2007 20.08. 2009 } .
ENoOI  Oinstandhaltung [ Organisationskosten [ Erlésschmalerung

* Nettokaltmiete annualisiert
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Management der Nachfrageveranderungen EVONIK
umfasst alle Facetten des Geschaftsmodells ‘

Ursachen Fokus: Quartiersentwicklung Ergebnisse
» Demografischer Verkauf » Wert- und
Wandel

Ertragssteigerungen

» Veranderte
» Nachfragegerechtes
Wohnpraferenzen Portfolig g
Modernisierung/ .
Abriss/N :

Instandhaltung RN » Reduktion von

Energieverbrauch/

CO2-Emissionen

» Steigende
Energiekosten/
CO,- Emissionen

» Veranderung

ler Strukt » Soziale
sozialer Strukturen Ankauf

Stabilisierung
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Optimierte Mittelverwendung fur

den Bestand

Trotz effizienterer Mittelverwendung unverandert
substantielle Ausgaben fur den vorhandenen Bestand
(Netto-Instandhaltung, Neubau, Modernisierung).

30,36

27,34 25,77 26,39

8,77

7,50
0

14,95 12,22 11,44 11,81

2006 2007 2008 2009

Netto-ISH = Neubau ® Modernisierung

Angabe in €/m?

EVOnIK

INDUSTRIES

Seite | 8



KfW-Modernisierungen sichern langfristig

: = EVONIK
den Vermietungserfolg
et - O R - EﬁI.fﬂ s
3 ﬁnﬁﬁ Jm PEIE L) hﬁfﬁ M
----- e j&pfg%;;f o
» Modernisierung in stabilen Quartieren und ﬁ:f,‘:ﬁ -':T-}-'i._ oy,

in Quartieren mit Entwicklungspotenzial

» Fokussierung auf Wert steigernde,
energetische Optimierungen des Bestandes

» Kompensation von groReren
Instandhaltungsaufgaben

» Optimierung der
Bewirtschaftungsperformance

» Finanzierung mit zinsgunstigen Kf\W-
Darlehen ohne EK-Einsatz (plus
Teilschulderlass)
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Vermietbarkeit auf lange Sicht: =

EVOnIK

INDUSTRIES

Energetische und optische Sanierung

» Modernisierung von 128 WE in
Dusseldorf-Gerresheim (Schleizer Weg,
Weimarer Weg)

» Fertigstellung erfolgte 08/2009
» Baujahre 1973/1976
» Aufstrebendes Quartier (Q4)

» Eigene Bestande wurden dem
Quartiersstandard angepasst

» Nutzung zinsgunstiger KfW-Mittel

» Nutzung von zukunftigen Mietpotentialen
(Alt: 5,04 €/m?, Neuvermietung: 7,88 €/m?)

» Gesamtvolumen: rd. 5,8 Mio. €
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Neubau als Differenzierungsmerkmal

im Wettbewerb

Neubau auf Bestandsgrundstiicken

» Quartiersentwicklung
» Abriss/Neubau

» Nachverdichtung

Neubau auf erworbenen Grundstiicken

» Projektentwicklung fur den
eigenen Bestand

» Akquisition von (schlussel-
fertigen) Bestandsprojekten

\

\

/

/fr-:

EVOnIK

INDUSTRIES

- Realisierung von Grund-
stucksreserven

- Verbesserung der Bewirt-
schaftungsperformance

- Erschlielung neuer Ziel-
gruppen

- Beitrag zur Quartiersauf-
wertung

! |
11 'E]_mdﬂ; 1l

Marl, Ziegeleistr.

- Ausnutzung von
Marktchancen auf attraktiven
/ dynamischen
Wohnungsmarkten

- Alternative zu
Bestandsakquisitionen
(insbesondere entlang der
Rheinschiene)
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Stadtteilentwicklung mit einem Mix aus

EVOnIK

INDUSTRIES

Modernisierung, Abriss und Neubau

» Modellprojekt ,Johanniskirchgarten®, Essen-
Altenessen: Realisierung einer Mehrgenerationen-
Wohnanlage

» Erster Bauabschnitt mit 37 barrierefreien WE
in kUrzester Zeit erfolgreich vermarktet

» Zweiter Bauabschnitt mit 30 WE fur jungere Paare
bzw. Singles oder Familien hat begonnen

» Bis 2012 sollen insgesamt 90 WE und
10 Eigenheime errichtet werden

» Im umgebenden Bestand (Modernisierung) wird
preisgunstiger Wohnraum erhalten

» Gesamtes Projektvolumen: rd. 17 Mio. €
(1. bis 4. BA, Modernisierung)

» Auszeichnung mit dem NRW-Architekturpreis fur
vorbildliche Bauten
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NeubaumafRnahmen am prosperierenden

@ evonik

INDUSTRIES

Immobilienstandort Koln

» Strategische Ausdehnung entlang der Rheinschiene
(Wachstumsmarkte)

» Aktuell ca. 700 Wohnungen in Koln
» Derzeit 400 WE in Bau bzw. projektiert

Quartier Anzahl ME Projektart | Status

KéIn-Porz/Urbach 222 Ankauf im Bestand

KéIn-Zollstock 126 Neubau im Bestand

KéIn-Milheim 90 Ankauf im Bestand

Hurth-Hermilheim 33 Ankauf im Bestand

KéIn-Ehrenfeld 32 Ankauf im Bestand

KoéIn-Kalk, Sieversstr. 151 Neubau im Bestand

Kéln, Silberméwenweg 69 Neubau im Bestand b1 L ol |
Zwischensumme ,,im Bestand“ 723 rbacherw )
Kéln-Ehrenfeld, Alpener Str. 93 Neubau in Bau, Fertigstellung 07/2011 : :
Kéln-Weiden, Ignystr. 62 Neubau Baubeginn 03/2011, Fertigstellung 08/2012

KélIn-Porz, Urbacher Weg 112 Neubau Baubeginn 04/2011, Fertigstellung 06/2012

Zwischensumme ,,ohne Siirth*

KoéIn-Sirth, Wohnen am Ménchhof

Gesamtbestand Koln




Bautrageraktivitaten zur Abrundung EVONIK
der Bestandsstrategie

» Bis zu 120 Bautragermalinahmen p. a. als
profitables Erganzungsgeschaft

» Niedrige Risikoposition

» Realisierung Uberwiegend in den
Bestandsregionen

» Abrundung der Bestandsstrategie als integrativer
Bestandteil von Quartiersentwicklungen

» Fokussierung auf konzerneigene Grundstlcke/
Abschopfung von Grundstlicksreserven

» Ausrichtung auf nachfragestarke Standorte sowie
das nachfragestabile mittlere Preissegment

» Verwertung entwickelter, unbebauter Grundstucke
in nachfrageschwachen Regionen
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Leistungsfahige Zentralfunktionen als ~
Grundlage fur operativen Erfolg: IT @ EVONIK

INDUSTRIES

» Ubergreifende Unterstiitzung im
Infrastruktur- und Applikations-
bereich

nnnnn

Liegen-
schafts-

kaufm.
Immobilien-

» Unterstutzung der wohnungswirt-
schaftlichen Bereiche im ERP-

Umfeld
el ) e et techn.
Hohe Nutzerakzeptanz durch —SSromare immobilien- hubwoo
funktionsspezifische e | P ‘ = g
Menus im SAP ‘ kopplung

Integration weiterer Komponenten
(SAP und Non-SAP) zur
optimalen Prozessunterstutzung.

» Koordination von
Infrastrukturthemen
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Lelstung_sfahlge Zentralfunktionen: EVONIK
Accounting

» Realistische und zeithahe Abbildung
des Unternehmenserfolgs sowie der
Vermogens- und Finanzlage nach
IFRS, HGB und Steuerrecht

» Sicherstellung der Kapital-
beschaffung auf Basis einer
verlasslichen Finanzplanung sowie
des gruppenweiten
CashManagements

» Durchfuhrung von Marktbe-
wertungen nach IFRS (insbes. IAS
40-Bewertung)
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eistungsfahige Zentralfunktionen:

. S EVOnNIK
ontrolling

Summe aller KC's September 2010
Kennzahlen im Uber Budget Met Operating income
bewinchafiecer Besand 2010 s ——
Bestand (WE. GE) " sas -
Worn-nuztscne am serieos -
Anzahl Kindgungen 1 4340 =
Fluktsaton ™ 73 =
. . . Soamiets (Womneinn) [ 454 440 -
4 nterstutzungstunkiion pel aer vt
Erésschmalerung (WE) 4] 57 50 -
Netomstnohatung [ 750 teo esa
. . Metorsinchatung e w074z asoa30 esa
wertorientierten Steuerun es TIIETOR s weds
gepen uget e WO742 200430 653
12008 t2010Rum  Buager201 2005 s200kum.  BudgstZ0i0
Seimste gesam: e iesarEe 200245 758
~Eresschmienngen [ oreoe -1ioess ssp Wty B s e
Metminszuseniag el e 00 -
Focknngsausiall 7] 8038 22000 820
Netonsiandnalung 9 ssal [ ..
Fersonaiauand Y 720
- Sachkosten e 543 [ [son fsen 1
H Verrebskosten HEW e o | P 5] [san] 4% 5% [saa] |55 s o] By
» Entwicklung und laufende Pflege von
330 3.18 - 2 1
700 ot -
t lfl h B . ht t tt NORYiekd 58 55 || i« [l Eos B Bol B 3 o] BO % PO
- SEraEe AL S S
adressatenspezifischen Berichterstattungs Eicicitcni
Versnderung in Basispuniten
H H bl Bestand as% .
systemen mit Cockpit-Lésungen Bheems 8
Newernmiewnn [l B owmw 4
i & Ep S OMIS Mo D% D05 JandD Feb il We il Aeil MelW An i@ A A0 Sep D
100% < A togesamt [ Machtage bedigieris [l Manahme bedingier L3
. . . .
» Wertorientierte lntegrlerte P IanungSI nodelle -
sos
o
0%
o Moy Dm0 Fe Mz A M gm o A S
o200 = P Py,
Novzos  ssw usa1e 2%
pezzms  maaw anzomm 3% 2
smzm Taw 2010 3% P T T e ——
EBIT EVA 2011 vs. 2015 Fes 30 =an ug 2310 =% WkieinerMarkimete  davon Leerstand  Tdavon kein Leerstand
win smsw s sam

CAGR 20102015:3,3%

Kennzahlen im Oberblick inheiten in Bau
E

eplomber o
1974 1307 1324 ROCE il Budget
e 1245 : Vorrige 11
f H Wirkung 2010 [#] 13 120 [JE 2009 7]
12,8 ;ﬁ,‘g) EVA 2015' 48,7 Mio. € asz00 o Bauveqme 7
lUbergaben/ Vermarktungs-
8.3% SchiuBrechn.  [#] 53 120 potential 152
: ' umsatz Rotarvorago 2010
AL EVA 2011: 40,4 Mic. € ==t Goent  Te w3 206 o ) e
Boutunder  T€ 15237 Noch 2 verusen
Kapital- Resiion  Te  ma0 2056 r Stand Ende Sept o
kosten TE 1.330 3.859 JE2007  JE2008  JE2009  Sep2010 e 1WE noch i B
55% € s
e A
B CE Te 107 500
14 15 (Mrd. €) .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 (2017 (2015) e e
v e -Sopamr 20 Vorratsvermgen BTG Das Ergebnis im aufgelaufenen
‘September 20 084 T€ |Zeitraum Januar bis September
o 5.,6%- JE 2000: 44.929 TE 2010 ist gepragt durch
0 oo (284510 infineren
. in
o Diisseldorf (- 280 T€) sowie
- . e oo
[ [ oz |Dunfenige Bauten nachtrégliche Zufiihrung zu
=) @ ) Ke
/= KMH-Objekten
E | = o Ferige sauen ot Ot
- = e mesopachgrundsiucke
T b
|Anzahlungen Ende September 2010 819T€ Forderungen Ende September 2010: 966 T€ (vor Wertberichtigung)
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Leistungsfahige Zentralfunktionen:
Portfolio-Entwicklung / -Planung =gl

Vemietungspolicy Bewirtschaftungsplan KC-Cockpit
: : ] ] ] I
» Entwicklung von Bewirtschaftungs-

e . . Stammdatenpflege |—> MSP-Miete > | Nettosollmieten | Nettosollmieten
planen und —strategien auf Quartiers- it St [ | hrpassung Bestarcemis ot e
ebene ] S ME-Miete :%’A/\T)ﬁngggange Iéelerstan;ﬂ"

uartierssteckbrief = (Meuvermietungsmiete) > | - Wensteigerung —* | Erlésausfal
» Portfolio-Analysesystem liefert die ! ' esrstanaEnssaustal et
T Budget
entsprechenden entscheidungs- Wiedervermietungsplan s |mstandnaltung

relevanten Daten, kongruent zur

Residential Portfolic ERE
Wertsteuerung der Unternehmung

is 1949
B 550 1958
] 1957 bis 1985
B 1sosbis 1975
1 +s7obis 199

W 5=t 50
= [ Fkduston_2008
[Jo%

[ oe-s%

[ 5% - 10%

Cluarter A

Quarter B Quarter C

I 101% -15%
I 151% -25%
W -2

Ll

= [Ty Fv_2008
W

[ Fva-300
[ Fvao0- a0
] Fasn- e
[ Fveon- 70
I Fv 700
W o

O
23
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: - : ) EVONIK
Finanzkennzahlen im Uberblick

!W ‘ 1L,
Mio. € 2008A 2009A ‘ L
Umsatz 375 378 ‘

EBITDA at cost 217 183

EBITDA-Marge 58% 48%

EBITDA at Fair value 188 172

Net Working Capital 85 50
Investitionen 99 Y4
Netto-Instandhaltung 46 46

Ergebniskennziffern inkl. ppa-Ergebnis THS
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Nachhaltiges Geschaftsmodell mit

ansprechender Verzinsung EVONIK

INDUSTRIES

EBITDA FFO-Yield 2007 - 2009
188,4 183,1
7,3%
5,7% >9% 5,7%
45% prrens 4,6% i’
2007 2008 2009 2007 2008 2009*
- EBITDA at cost - EBITDA at fair value =l Bereinigtes Bewirtschaftungsergebnis FFO-Yield (NAV=100%) B FFO-Yield (NAV=80%)
Fair Value Investment Properties Total Return 2007 - 2009
2.743,0 2.816,0
2.624.8
7,5 % 8’4 % 8,0 %
636 €/m? 668 €/m? 679 €/m? -
MF: 12,3 MF: 12,3 MF: 12,3 G o e
2007 2008 2009 2007 2008 2009

FFO-Yield = NAV-Yield






