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Nachhaltiger Mietwohnungsneubau
unter Beriicksichtigung von
Zielgruppen und Lebenszykluskosten

Leipzig, 27. Oktober 2014
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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e Okologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stirksten am
ursprunglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu
betreiben. Okologisch nachhaltig wire eine Lebensweise, die die

natlirlichen Lebensgrundlagen nur in dem Mal3e beansprucht, wie
diese sich regenerieren.
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

e Okologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stirksten am
ursprunglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu
betreiben. Okologisch nachhaltig wire eine Lebensweise, die die
natlirlichen Lebensgrundlagen nur in dem Mal3e beansprucht, wie
diese sich regenerieren.

e Okonomische Nachhaltigkeit: Eine Gesellschaft sollte wirtschaftlich
nicht liber ihre Verhaltnisse leben, da dies zwangslaufig zu EinbulRen
der nachkommenden Generationen fithren wiirde. Allgemein gilt
eine Wirtschaftsweise dann als nachhaltig, wenn sie dauerhaft
betrieben werden kann.
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

e Okologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stirksten am
ursprunglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu
betreiben. Okologisch nachhaltig wire eine Lebensweise, die die
natlirlichen Lebensgrundlagen nur in dem Mal3e beansprucht, wie
diese sich regenerieren.

e Okonomische Nachhaltigkeit: Eine Gesellschaft sollte wirtschaftlich
nicht liber ihre Verhaltnisse leben, da dies zwangslaufig zu EinbulRen
der nachkommenden Generationen fithren wiirde. Allgemein gilt
eine Wirtschaftsweise dann als nachhaltig, wenn sie dauerhaft
betrieben werden kann.

e Soziale Nachhaltigkeit: Ein Staat oder eine Gesellschaft sollte so
organisiert sein, dass sich die sozialen Spannungen in Grenzen
halten und Konflikte nicht eskalieren, sondern auf friedlichem und
zivilem Wege ausgetragen werden konnen.

Folie 5 Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH E



Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

Drei-Saulen-Modell der
Nachhaltigkeit

vorwiegend
sozial

|| sozial sozial-
| Skologisch dkonomisch
sozial-
dkologisch- ,
dkonomisch Q,(
| _ (@]
vorwiegend —— vorwiegend 2
okologisch N\ Skonomisch %
X
Biodiversitat |Okoeffizienz] ﬁkoitoa,::sch t?:z_
=
\

«
Okologie (x)

Folie 7 Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH LW—’



Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

Drei-Saulen-Modell der
Nachhaltigkeit

vorwiegend
dkologisch

vorwiegend
dkonomisch

okonomisch

«
Okologie (x)

Folie 10 Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH E



Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Dimension Zielgruppenanalyse
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zielgruppenbestimmung fiir Mietwohnungsneubau:

Ubersicht der Eckwerte des Leipziger Wohnungsmarktes
2008 2013 (30.06.) E;Ut:;'f;:;'l'gg
absolut in % absolut in % absolut in %

Einwohner mit Hauptwohnsitz 515.469 100 530.843 100 15.374 +3,0
i1 - 5 Jahre 26.248 5,1 30.913 5,8 4,665 17,8
6 - 17 Jahre 36.942 7.2 43.583 8,2 b.641 13,0
18 - 29 Jahre 96.374 13,7 94.885 17,9 -1.489 -1,5
30 - 44 Jahre 110.830 21,5 114.156 21,5 3.326 3,0
45 - 64 Jahre 129.818 25,2 133.237 25,1 3.419 2,6
65 - 75 Jahre 68.253 13,2 58.274 11,0 -9.979 -14,6
75 Jahre u. alter 47.004 9,1 55.795 10,5 8.791 +18,7
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zielgruppenbestimmung fiir Mietwohnungsneubau:

20006 2007 2008 2009 2010 2011

Haushalte (absolut) 288.452 | 285.407 286.473 | 288,974 | 200.011 | 294.810
1 Person in % 50,6 50,3 49,8 50,1 50,2 50,7

2 Personen in % 30,2 30,7 30,8 30,9 31,0 30,8

3 Personen in % 12,0 11,9 12,1 11,8 11,6 11,3
4 und mehr Personen in % 7.2 FA 7.2 7,1 7.2 7,2
Mittlere Haushaltsgrobe 1,78 1,78 1,79 1,78 1,78 1,78
Wohnflache je Einwohner in m2 — 40,9 40,7 40,7 40,8 39,9
Nettoeinkommen in €/Monat = 1.391 1.379 1.427 1.414 1.414
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_ Zielgruppenmatrix

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

Frage: Ist das festgestellte Bevolkerungswachstum allein ein
ausreichendes Kriterium fir eine Investitionsentscheidung?
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

N,

Famille mil rered Kindérn

4-Teneres - Wphnung
ca. 100 me
gemainsams Fraflicho
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2 Zimimar - Appatmen
ca. G5 e
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Eschisetung

Vorzuge:
- GroBeltern iibernehmen Flirsorgeaufgaben fiir Kleinkinder

- Kinder und Enkel iibernehmen Hilfestellungen im GroB3elternhaushalt
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Eschisetung

Probleme mittel- und langfristig = Wechselfille des Lebens

- Enkelkinder kommen in die Pubertat (Konfliktpotential) und ziehen spater aus
- Eltern trennen sich, wechseln Arbeitsort, bekommen weiteren Nachwuchs usw.
- GrofReltern fiihlen sich nicht mehr gebraucht

- @Grof3eltern sterben
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Folie 19

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Erschisefiung
W QTHER BT
Fresufrugang

Dimension Zielgruppenanalyse
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Erschisefiung
DB QBTHEARTISN
Freiufrugang
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Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Erschliefiung

Folie 21

Dimension Zielgruppenanalyse

Gemeinsame Balkonflache
Nach Wegfall einer Partei, z.B.

- Verkleinerung / VergréRerung des
Elternhaushalts,

- Erkrankung / Tod des
GroRelternhaushalts,

wird die Wiedervermarktung beeintrachtigt.
Die Folge sind:

Geringere Flexibilitat,

langere Leerstandszeiten

und / oder erh6hte Umbaukosten bei
Mieterwechsel

Leipziger Wohnungs- und
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Typenbeispiel Seniorenwohnung:

| Zielgruppe: 1-Personen-Haushalt
Flur

3,30 m? , ]

Bezahlbarer Wohnraum

GroRe: eher klein, 1-1,5-Raum-Wohnung

Wohnen/Kiiche
15,60 m?

Ausstattung: behindertengerecht,
mindestens barrierefrei

Balkon
5,20/2 m?
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Flur “
3’30 m2 {, —

Wohnen/Kiiche
15,60 m?

(EFFEFEFEFEFE

Balkon
5,20/2 m?
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Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Flur

330m? |
Wohnen/Kiiche
15,60 m?
e
\
Balkon
5,20/2 m?
[} L)
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Dimension Zielgruppenanalyse

Offentliche Wahrnehmung von Senioren als

alleinstehend

nicht zahlungskraftig

hilfe- bis pflegebediirftig

-
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Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Folie 25

Dimension Zielgruppenanalyse

Alterspyramide von Deutschland (2014)
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Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Alterspyramide von Deutschland (2014)
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Dimension Zielgruppenanalyse

Verzerrung Alterspyramide:

Heutige Seniorenhaushalte: noch immer
kriegsbedingte Mannerunterzahl

Ab Alterskohorte < 75-79: etwa
Gleichverteilung mannlich / weiblich

Daraus folgt:

Wahrscheinliche VergroRerung des Anteils
von 2-Personen-Haushalten am gesamten
Seniorenwohnen

Aktuelles Wohnungsangebot mit
Kleinstwohnungen mittelfristig vermutlich
nur eingeschrankt geeignet
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Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Alterspyramide von Deutschland (2014)
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Dimension Zielgruppenanalyse

Verzerrung Alterspyramide:

Heutige Seniorenhaushalte: noch immer
kriegsbedingte Mannerunterzahl

Ab Alterskohorte < 75-79: etwa
Gleichverteilung mannlich / weiblich

Daraus folgt:

Wahrscheinliche VergroRerung des Anteils
von 2-Personen-Haushalten am gesamten
Seniorenwohnen

Aktuelles Wohnungsangebot mit
Kleinstwohnungen mittelfristig vermutlich
nur eingeschrankt geeignet

Aber:

% Besondere Beriicksichtigung Hochbetagter
. als neue signifikante Zielgruppe
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 3: Familien

Analyse: Bedeutungsverlust der klassischen Familie

Familien in Deutschland

So lebten Familien mit minderjahrigen
Kindern 2013 (Veranderung zu 1996)

70 % Ehepaare
(-11 Punkte)

Lebens-
gemeinschaften

Alleinerziehende

Von allen Familien lebten als Ehepaare
B 75 %undmehr [l 60 bis 64 %

B 70 bis 74 % unter 60 %
B 65 bis 69 %
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

1. Nicht jedes Lebenskonzept iiberdauert Bewirtschaftungszyklen oder gar
Standzeiten von Immobilien

2. Nicht jedes heute stark nachgefragte Produkt ist zukunftstrachtig

3. Nischenprodukte fiir Zielgruppen mit sehr niedrigem Marktanteil sind
langerfristig eher wirtschaftlich risikobehaftet

4. Die Herausbildung neuer und Verschiebungen der Gewichte zwischen
vorhandenen Zielgruppen sind teilweise demographisch bedingt und deshalb
langerfristig planbar
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GdW-Wohntrends 2030: Basis

Folie 30

Die Wohnprofile

Zielgruppenmatrix

Alter/ Wohn- konven- kommuni- h&uslich anspruchs- bescheiden funktional

Haushaltstyp  kaufkraft tionell kativ

Singles/Paare niedrig 21 3 1

unter 30 Jahre  mittel 22 32 42
hoch i

Singles/Paare niedrig 61

30-44 Jahre mittel 22 33 42 61
hoch 23 33 43

Singles/Paare niedrig 11 34 44 51 62

45-64 Jahre mittel 11 23 34 43 b2 62
hoch 11 23 34 43 b2

Singles/Paare niedrig 11 44 51 63

ab 65 Jahre mittel 11 23 34 43 51 63
hoch 11 43 b2

Familien niedrig 24 35 45 53 64
mittel 11 24 35 45 h3 B4
hoch 24 35 46

Haushalte niedrig 25 35 45 53

mit mehr als mittel 11 25 35 45 53

2 Erwachsenen  hoch 35 46

Leipziger Wohnungs- und

Baugesellschaft mbH
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Zielgruppenmatrix

ANALYSE £3
KONZEPTE

Die Wohnkonzepte 2013- Teil 1

Funktionales Wohnkonzept

Hohe Unzufriedenheit
Geringe materielle Optionen

Nachfrage nach einfach
ausgestatteten Wohnungen

GroBer Wunsch nach
Verbesserung

Hohe Mobilitat

Anspruchsvolles Wohnkonzept

Selbstverwirklichung,
Individualismus

Optimierungsstreben und hohe
Leistungsbereitschaft

GroBe Rolle Werthaltigkeit
Nachfrage nach Reprasentativitat

Bescheidenes Wohnkonzept

(&

Geringe Anspriiche, nach innen
gerichtetes Leben

Hohe Wichtigkeit Ordnung,
Sauberkeit und Sicherheit

Nachfrage traditionell gepragt
Sehr hohe Verbundenheit

Klare Trennung Wohnen,
Arbeiten und Offentlichkeit

Leipziger Wohnungs- und
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Zielgruppenmatrix

ANALYSE[H
KONZEPTE

Die Wohnkonzepte 2013- Teil 2

Hausliches Wohnkonzept Konventionelles Wohnkonzept Kommunikatives Wohnkonzept

Starke Innenorientierung L]

Gute Nachbarschaft, enger Bezug
zu Freunden und Familie

Hoher Stellenwert von Sicherheit g
und Nachhaltigkeit

Starke Nutzenorientierung

Hohe Lebenszufriedenheit, &
Anteilnahme am

gesellschaftlichen und kulturellen ©
Leben o

Hohes Sicherheitsdenkenund
vorausschauende Lebensplanung

Wichtigkeit des praktischen
Nutzens

Gute Qualitét und hohe
Funktionalitat

Stark auBen orientiert
Dynamisch, flexibel, mabil
Hohe Toleranz und Offenheit

Wohnvorstellung wenig konkret
mit hoher
Kompromissbereitschaft bei
jungen Haushalten

Leipziger Wohnungs- und
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau
1. Abschichtung nach Mietzahlungsfahigkeit

Die Wohnprofile

Alter/ Wohn- konven- kommuni- h&uslich anspruchs- bescheiden funktional
Haushaltstyp  kaufkraft tionell kativ voll

Singles/Paare niedrig

unter 30 Jahre  mittel 22 32 42
hoch i

Singles/Paare niedrig

30-44 Jahre mittel 22 33 42 61
hoch 23 33 43

Singles/Paare niedrig 34

45-64 Jahre mittel 11 23 34 43 b2 62
hoch 11 23 34 43 b2

Singles/Paare niedrig

ab 65 Jahre mittel 11 23 34 43 51 63
hoch 11 43 b2

Familien niedrig 35
mittel 11 24 35 45 h3 64
hoch 24 35 46

Haushalte niedrig

mit mehr als mittel 11 25 35 45 53

2 Erwachsenen  hoch 35 46
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau
2. Abschichtung nach Nachfragepraferenz

Die Wohnprofile

Alter/ Wohn- konven- kommuni- h&uslich anspruchs- bescheiden funktional
Haushaltstyp  kaufkraft tionell kativ voll

Singles/Paare niedrig

unter 30 Jahre  mittel 22 32 42
hoch i

Singles/Paare niedrig

30-44 Jahre mittel 22 33 42
hoch 23 33 43

Singles/Paare niedrig 34

45-64 Jahre mittel 11 23 34 43
hoch 11 23 34 43

Singles/Paare niedrig

ab 65 Jahre mittel 11 23 34 43
hoch 11 43

Familien niedrig 35
mittel 11 24 35 45
hoch 24 35 46

Haushalte niedrig

mit mehr als mittel 11 25 35 45

2 Erwachsenen hoch 35 46
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau
3. Abschichtung nach Gréf3e und Bedeutung

Die Wohnprofile

Alter/ Wohn- konven- kommuni- h&uslich anspruchs- bescheiden funktional
Haushaltstyp  kaufkraft tionell kativ voll

Singles/Paare
unter 30 Jahre

Singles/Paare niedrig

30-44 Jahre mittel 22 33 42
hoch 23 33 43

Singles/Paare niedrig 34

45-64 Jahre mittel 11 23 34 43
hoch 11 23 34 43

Singles/Paare niedrig

ab 65 Jahre mittel 11 23 34 43
hoch 11

Familien niedrig 35 45
mittel 11 35 45
hoch 35 46

Haushalte

mit mehr als

2 Erwachsenen
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Zielgruppenmatrix

Anspriiche Wohnung Zielgruppenmix / Gemeinsamkeiten

Nachfragergruppen

Anspruchsvolle Kommunikative
1- und 2-PHH ab 45 Jahre, 1- und 2-PHH 45-65 Jahre;
bis 10 % Familien; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Charakter des Angesehene auch szenige Innenstadtlagen mit guter Anbindung, durchgrint, or-
Umfeldes dentlich, sauber und sicher sowie hoher Freizeltwert; flr anspruchsvolle eher ruhig
Frelraum GroBzlgige Terrasse oder Balkon

Ggf. elgener Garten

Gemelnschaftsflachen eher reprasentativ, weniger zur Nutzung
Ausstattung GroBzlgiges bis reprasentatives Erscheinungsbild
Gebaude / energe- | GroRzigige Verkehrsflachen

tischer Standard

Barrierefrei, Fahrstuhl
Energleeffizienz entspr. EnEV 2014
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Zielgruppenmatrix

Anspriiche Wohnung Zielgruppenmix / Vergleich Wohnung, Wohnrdaume

Wohnungs- Individuell, modern, hochwertig, groB, re- modern, groB, offen, individuell
charakter prasentativ, ruhig
Grundstruktur der | Moderne/individuelle Grundrisse Moderne/individuelle Grundrisse
Wohnung Normale bis gehobene Qualitdten Normale bis gehobene Qualitaten
GrobBe Wohnung Mittlere bis groBe Wohnung
Mix: 30-40 % 2-BW; 50-60 % 3-RW; Mix: 40-60 % 2-BW; 40-60 % 3-RW
10-20 % 4+-BW
Wohnzonen Hohe Bedeutung von Arbeit, Kommunika- | Hohe Bedeutung von Kommunikation und
tion, Wellness Wellness
Starke funktionale Trennung der Wohn- Uberlagerung der Wohnzonen méglich
Zonen
Wohnraume Reprasentative, groBe Wohnzimmer (ab | GroBe Wohnzimmer (ab 25 m#)

25 m?)
GroBe Schilafzimmer (ab 17 m2)
Arbeits-/Gastezimmer (ab 13 m?)
Gaf. groBe Kinderzimmer (ab 15 m#)

Normales Schlafzimmer I[LIIT'I 15 FT'IE:II
Arbelts-/Gastezimmer (um 12 m?)

Folie 37
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Zielgruppenmatrix

Anspriiche Wohnung Zielgruppenmix / Vergleich Nebenrdume, Haustechnik

Bad/Sanitar

Wellnesscharakter
GroBzlgiges Vollbad (ab 8 m?)
Hochwertige Ausstattungselemente

Wellnesscharakter
GroBzlgiges Vollbad (ab 8 m2)
Mormale bis hochwertige Ausstatiung

Altersgerecht vorbereltet Variante mit Gaste-WC
Gaste-WC
Kiche GrobBe geschlossene Kilchen (ab 10 m?) GroBe Kichen (ab 10 m?)
Kelne offenen Kichen Auch offene Kiichen moglich
(Anteil <30 %)
Logistik Hauswirtschaftsraum mit Anschldssen flr | Abstellflache in Wohnung (mdglichst

Waschmaschine
Stellplatz auBerhalb der Wohnung
Pkw-Stellplatz ggf. elgene Garage

Hauswirtschaftsraum)
Stellplatz auBerhalb der Wohnung
Pkw-Stellplatz

Technik / Okologie /
energetischer
Standard

Vorbereitung fOr wohnungseigenas Netz-
werk

Gqgf. technische Mbglichkelten zur Steue-
rung Helzung/Beldftung usw.

Vorbereitung fir wohnungseigenes Netz-
werk
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= Zielgruppenmatrix

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

Frage: Ist das festgestellte Bevolkerungswachstum allein ein
ausreichendes Kriterium fir eine Investitionsentscheidung?

Antwort: Nein.

Qualitative und auf langerfristige Zielgruppenbedarfe
ausgerichtete Wohnungsangebote nehmen an Bedeutung zu.

Unter Beriicksichtigung der wahrscheinlichen (auch kiinftigen)
Wohnungsnachfrage von Zielgruppen kann Wohnungsneubau
selbst in schrumpfenden Markten chancenreich i.S.v. rentabel
sein.
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Dimension Wirtschaftlichkeit

Instandhaltungsplanung Teil-Portfolio
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Lebenszyklus

Produkt-Lebenszyklus

Umsatz

Break-Even

Gewinn

\ \-E...________P

Entwicklung Einfihrungl wWachstum Raifes Sattiqung Riickgang
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie: Sattigung:
Gewinnmaximum

Hoher Auslastungsgrad /
Mieth6hemaximierung Abschopfungsphase:
_Instandhaltungsstau,
‘Wwachsende Kosten,
langsamere
lervermietung,

Reifephase:
schnelle Abvermietung
Mietsteigerungspotenti

meeffekt
Miethhe

Bewirtschaftungs-
ergebnis=0 Durchlaufzeit:

Break-even-point k / ca. xx Jahre

Markteinfiihrungsphase: ééﬁéﬁi]erschleil%phase:
(Wieder-)Vermietung Vollstandiger

Substanzverzehr
Hoher Leerstand /
Mietverzichte / Sanierungsphase:
Mietminderungen Verlustmaximum

v
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie:

Bewirtschaftungs-
ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»

»

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Lebenszyklus

Projektentwicklungskosten und KostenbeeinfluBbarkeit:

120%

100%

30%

60%

40%

20%

0%

Investitionskosten und BeeinfluBbarkeit

== Realisierter Kostenanteil

/

/

Initiierung

Konzipierung

Planung

Errichtung
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Lebenszyklus

Projektentwicklungskosten und KostenbeeinfluBbarkeit:

Investitionskosten und BeeinfluBbarkeit

= R ealisierter Kostenanteil

120%
= = Potential EinfluBnahme auf Kosten

100% /
80% <
N
N
~
N
60% ~

~
~
-,
~
40% >~ /
b
~
Sy
S
-,
20% > .

0% |
Initiierung Konzipierung Planung Errichtung
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Projektentwicklungskosten und KostenbeeinfluBbarkeit:

Lebenszyklus

Investitionskosten und BeeinfluBbarkeit

120%

= R ealisierter Kostenanteil

= = Potential EinfluBnahme auf Kosten

100% /
80%

)
N
N
~
N
60% ~

Y
~
Y
"~
40% .

20% Kostengestaltu -

0% T

Initiierung Konzipierung Planung Errichtung
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Projektentwicklungskosten und KostenbeeinfluBbarkeit:

Investitionskosten und BeeinfluBbarkeit

120%

= R ealisierter Kostenanteil

= = Potential EinfluBnahme auf Kosten

100%
Kostenverwaltung
80%

)
N
N
~
N
60% ~

Y
~
Y
"~
40% .

20% Kostengestaltu -

0% T

Initiierung Konzipierung Planung Errichtung
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Investition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»

»

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»

»

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»

N »

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Lebenszyklus

Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-
ergebnis=0

Break-even-point

v
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»

»

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»
»

Break-even-point ca. xx Jahre

v

Folie 53 Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH ‘-W—-’



Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»
»

Break-even-point ca. xx Jahre

v
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»
»

ca. xx Jahre

Break-even-point

v
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»
»

ca. xx Jahre

Break-even-point

v

A
9
-
S
0
0
<
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Investition:

Bewirtschaftungs-

ergebnis=0 Durchlaufzeit:

»
»

ca. xx Jahre

Break-even-point

v
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Lebenszykluskosten

Lebenzykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern bei Bewirtschaftung:

Entwicklung des Objektzustandes unter der Voraussetzung der Ausschopfung normativer
Nutzungsdauern fiir 22 Hauptbauwerksteile / Gewerke

Analyse: 1. normative Nutzungsdauer je Bauwerksteil und Gebaudetyp
2.durchschnittliche Austauschkosten EUR/m? pro BWT und Geb.typ
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Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern bei Bewirtschaftung:
Ergebnis: Lebenszykluskosten nach Bauwerksteilen
= technischer Verschleif

Summe Instandsetzungsaufwand nach Ablauf normativer Nutzungsdauer / nach Gewerkegruppen / Einzelgewerken
Mustergebaude
700.000

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

‘IO0.00;) |_| |_| T

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
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Lebenszykluskosten

Summe Lebenszykluskosten einschlieB8lich Bauteilkosten und
Wohnungsanpassungsbedarf

Lebenszykluskosten (Schatzung)
200%

160% /——'

140%

120% r
100%
[ —\ariante 1
80%
60% /
£0% /
o /
0% T T

Folie 60 Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH ‘—W—,



Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern
Zuzuglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfahigkeit
Beispiel 1: Badezimmer: rein technischer Verschleil
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Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern
Zuzuglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfahigkeit
Beispiel 2: Badezimmer: technischer in Kombination mit moralischem Verschleil

- -

=

.
| .-
o
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Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern
Zuzuglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfahigkeit
Beispiel 3: Badezimmer: rein moralischer Verschleil im Hochpreissegment
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Lebenszykluskosten

Summe aller Lebenszykluskosten zur Sicherstellung des dauerhaften
Bewirtschaftungserfolgs
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Lebenszykluskosten

Summe Lebenszykluskosten einschlielich Sowiesokosten und
Wohnungsanpassungsbedarf

Lebenszykluskosten (Schatzung)
200%

160% F yau
/

140%

120% - /
( _/
100%
———\/griante 1
Kostengestaltung
60%

£0% //
20% /
D% T T T
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Lebenszykluskosten

Summe Lebenszykluskosten bei langfristiger Bedarfsantizipation (Modell):

Folie 66
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’ Grundidee Wohnungsneubau

Verkniipfung langerfristiger Zielgruppenbedarfe mit Lebenszykluskosten-
optimierten Gebauden:

Zielgruppen fir Mietwohnungsneubau:

e wegen hoherer Mietzahlungsfahigkeit aktuell eher geringer Anteil der
Gesamtnachfrage

* Nochmalige Splittung wegen Zuordnung zu unterschiedlichen Alterskohorten und
Lebensabschnitten

e Direkte Konkurrenzsituation des Mietwohnungsbaus zum Wohneigentum

e Dennoch: aus ,,scheinbar” individuellen Lebenskonzepten lassen sich typisierte
Zielgruppenbedarfe und Wohnanspriiche von morgen ableiten

e Typisierte Zielgruppenbedarfe mit abgeleiteten Wohnanspriichen lassen sich in
konkrete Anforderungen an Planungsleistungen libertragen

e Die Beriicksichtigung langerfristiger Zielgruppenbedarfe soll Lebenszykluskosten
beeinflussen
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- Grundidee Wohnungsneubau

Haupt-Zielgruppen fiir Mietwohnungsneubau:

Zielgruppe A:
Anspruchsvolle / 1-und 2-PHH ab 45 Jahre;
Beimischung Familien bis 10%; hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe B:
Anspruchsvolle / 1-und 2-PHH ab 45 Jahre;
Beimischung Familien bis 10%; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft
Kommunikative / 1-und 2-PHH 45 - 65 Jahre; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe C:
Kommunikative / 1-und 2-PHH 45 - 65 Jahre; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft
Hausliche / 1- und 2-PHH und Familien, mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe E:
Sonderwohnformen / Kooperative Modelle, Selbstnutzermodelle
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Grundidee Wohnungsneubau

Haupt-Zielgruppen fiir Mietwohnungsneubau:

L
o
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Grundidee Wohnungsneubau

Zielgruppeniibereinstimmung bei unterschiedlichem stadtebaulichen Anspruch:
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Grundidee Wohnungsneubau

Zielstellung: Optimierung der Projekt- und Lebenszykluskosten bei hoher
und langerfristiger Zielgruppenakzeptanz (Modellannahme):

200%

180%

160%

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20% -

0%

Lebenszykluskasten (Schitzung)

_——

—

J -

Va

/

—
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/[ -7 Skaleneffekte bei den Baukosten

Optimierte Planungskosten durch prazise
Aufgabenstellung

=—\/ariante 2

Variante 3

Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH

——Variante 1




Vielen Dank

Thomas Dohrmann

Leiter Portfoliosteuerung / Operatives Controlling
/ Immobilienvertrieb

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
Prager Strafle 21

04103 Leipzig

thomas.dohrmann@Iwb.de

0341 / 992 1900
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