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Gesellschafts- und Bereichsstruktur der wbg-Gruppe

Miirnberg
Immaobilien
Komplementar Kommanditist
Immohold wbg Nirnberg
Verwaltungs GmbH GmbH
100% W‘% 100%
Stadtische Werke _ 100% ) wbg Immohold
N < Stadt Nlrnberg
Nurnberg GmbH GmbH & Co. KG
Legaleinheiten 13,16% BZG
| | [ [ I ImpleaPlus
WBG WBG Beteiligungs wbg Immohold 25,1%|  GmbH
NRETEmish || e Enlok ISG GmbH KOMMUNAL GmbH GmbH & Co.KG
[
NORIMA
GmbH
Bereiche Immobilienmanagement Bautrager Immobilienmanagement
Wohnen (BT) Stadt Nlrnberg (IN)

Wohnen (BM)

Servicebereiche und Geschaftsfiihrung

Technischer Service
(Kaufmannischer Service (KS),

TS
(TS) Unternehmensentwicklung (UE), Stabstellen)




Unternehmenszweck - Fiur die Stadt und die Gesellschaft

Kommunales Geschaftsmodell

Mietpolitik

- Orientierung am Mietspiegel und
offentlich geforderten
Wohnungsbau

- Moderate
Mietpreisentwicklung

Zielgruppe

Schwerpunkt: Untere und mittlere
Einkommensschichten

Bestandshalter

Quartiersentwickler

Sozialmanagement

Stadtentwickler

Nachhaltigkeit

Wertorientierung

Kommunalrechtliche Vorgaben
Angemessene Rendite

Mittlere bis hohe
Instandhaltungsaufwendungen
Nutzerorientiert und marktgerecht
Leistungsfahig, modern und unabhangig als
wirtschaftlich handelndes Unternehmen

Gesellschaftszweck

Sichere und sozialverantwortliche
Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevolkerung zu
angemessenen Preisen sowie
Ubernahme verbundener
wirtschaftlicher Aufgaben
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Miirnberg
Immaobilien

Produktsegment

- Gepflegte Wohnanlagen mittlerer
Art und Gite mit funktionierenden
Nachbarschaften

- Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung, Verkauf,
Vermittlung und Verwaltung von
Immobilien aller Nutzungsformen

- Immobiliendienstleistungen



Schlagzahlen der whg - Gruppe
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Miirnberg
Immaobilien

Alle Werte auf HGB-Basis | 2012 2013 2014 2015 (Q2- VS)
Mitarbeiter 259 262 269 269
Bilanzsumme 510 Mio. EUR 522 Mio. EUR 535 Mio. EUR 675 Mio. EUR
Eigenkapitalquote 32,2% 33,9% 35,9% 30,5%
Jahresergebnis 12,5 Mio. EUR 12,4 Mio. EUR 14,8 Mio. EUR 12,0 Mio. EUR
EBITDA 33,1 Mio. EUR 34,3 Mio. EUR 34,3 Mio. EUR 32,8 Mio. EUR
EBITDA Marge 27,4% 27,3% 27,6% 26,1%

EBIT 20,7 Mio. EUR 20,2 Mio. EUR 21,9 Mio. EUR 20,0 Mio. EUR
EBIT Marge 17,1% 16,1% 17,8% 15,9%

FFO 31,5 Mio. EUR 33,5 Mio. EUR 30,7 Mio. EUR 33,8 Mio. EUR
GKR 4,3% 4,0% 4,4% 3,2%

EKR 7,7% 6,8% 8,0% 6,0%

Anzahl Wohneinheiten 17.902 17.933 17.955 18.005

Anzahl Gewerbeeinheiten i 190 195 194 203

—> Operative Ertragskraft als Voraussetzung fiir Investitionen




Business Intelligence / ng

Kenntnis von Geschaftsdaten/ Metadatenmodell/ Unternehmensdatenmodell wbg wiirnberg

Immaobilien

* Steuerungsdimensionen/ Steuerungsstruktur

e Granularitat der Abbildung der Geschaftsvorfalle als notwendige Voraussetzung fir die
Unternehmenssteuerung

Geschaftsfelder IS Grce

(BM,BT,IN) e T
. ' N RO
Vermogen, Ertrag, HGB- oder IFRS- Sy
Liquiditat orientiert R i oo
et e
Objekte unQ >
Gesellschaften ry—
Projekte L S
L R L skt
Favos Pt s Foaiaronvasaperort
|
jhl"l'-‘.i
Zeit Gliederung nach Svsegomn
GKV / UKV e
v + Propes
Ist / Vorschau / Plan Aumsssag

- Die Identifikation und Definition von konsistenten (Schliissel-) Steuerungskennzahlen und
hieraus die Ableitung von Zielgr6Ben wird moglich




Fokus: Investition in langfristig als Finanzinvestition / ng
gehaltene Immobilienbestande - Steuerungskennzahl Niirnberg

Immaobilien

1. Zahlungsflussrendite

,Jotal Return” > ,
2.  Wertveranderungsrendite

Total Return in Abhangigkeit der Umsetzung der Portfoliostrategie resultierend aus der Unternehmensstrategie
a) Bewirtschaftung (Halten) - Mietenpolitik
b) Investitionsstrategie (Entwickeln: kurz, mittel, langfristig)
c) Instandhaltungsplanung (Halten prifen; epiqr®)

— e -
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- Voraussetzung ist die Kenntnis/ Vorstellung von kiinftigen Zahlungsfliissen und
Wertverhaltnissen

- Aus der Verwendung als Schliisselsteuerungskennzahl resultieren direkt Anforderungen an
den Planungshorizont



Planungshorizont

in Abhangigkeit der Erfordernissen der /[ ng

Unternehmensplanung sowie deren Zielgrof3en Niirnberg
Sachwert/ Ertragswert
Substanzwert

,as is”“ —
nicht weiterfihren

—
I X . . ' | N
| -,

20 t=1 t=5 t=10 t=20

Objektkonkrete Unternehmensplanung Objektkonkrete Modellplanung

»80ing concern®-
Fortfihrungspramisse: ,,kommunales Geschaftsmodell”

- Ermittlung von Objektwerten (Portfoliowerten) und folglich auch deren Total Return sowie
Ermittlung des Unternehmenswertes der wbg fiir die 10. Planperiode moglich



Beispielhafte Darstellung eines Neubauprogramms / ng

Pramissen: ca. 700 WE, 5 Jahre Bauzeit, 50 Jahre Bewirtschaftung Niirnberg
Immaobilien
S
Cashflows p.a. in TEUR ™
e
Ab 2018: jihrliches S
positives Zahlungssaldo ~
0,3 bis 11,3 Mio. EUR
5
- N
= A n

20118208 3320 582087 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039 2041 2043 2045 2047 2049 2051 2053 2055 2057 2059 2061 2063 2065

2 '3 148.694
Rel  ®
T~ n
“i 1

-12.297

Cashflows kumuliert in TEUR 2050:
Amortisation nach
2017: 32 Jahren

Liquiditatsbedarf, Bewirtschaftung
kum. ca. 48,6 Mio.

EUR

2049 2051 2053 2055 2057 2059 2061 2063 2065




Formalisierter Investitionsprozess
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Rendite-, Risikobetrachtung als notwendige Voraussetzung zur Einhaltung der  yirmperg

Immaobilien

Regel fir unternenmerische Entscheidungen (Business Judgement Rule)

Projektidee

Objektkonkrete
Planung

Investitionsvorantrag
(Kalkulation)

Investitionsantrag
(Kalkulation)

e A pat ¢ P — A ——
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Praxisbeispiel Investitionsvorhaben:
Neubauprojekt Nirnberg Stidstadt

LW} ey .
grrssard > Wirtschaftlichkeitsberechnung - > Investitionsantrag
: Wirtschaftlichkeit:
. Diskontierungssatz ‘ 4,855 Wariante ‘ 3
S FE Die REMIE!DEI‘ECI’H‘IUI‘FQH‘I gehen immer von dem madimalen beantragten  Inwvestiti-
Ertragswert b Buchuert ...nTEUR o INTEUR ONSVoIUEmEN aus
Betrachtungszeitraum 30 30 Buchwert var Inuezt 65 Inwectitionsvolumen 297
Vafi-Rendite 0B 4,165 davon Grundstijckswert 55 davon Aufwand "
EK interne Werzinsung 5,483 4,343 Ertragzuert war Invest 2.803 Fi i ilin % -T2 H.Emltenetfamung Beﬂamsmarweﬂm {REN CEE’E-:I Tur die Baumaﬂnahme.
EK Kapitalwert in TEUR 1341 A78 in EURm!
G interne Werzinsung 4,09 3,24 @ Miete vor Invest Erstelit durch: NIQ'EIHE"-E PI'EMSEHZ
GK Kapitalwert in TEUR; 3254 5114 @ Miete nach § Jahren Erstellt am: # Ausgangsmiete f Grundmiste Wohnen freifinanzier: 10,00 &€'m?
Sensitivitit | CF- Rendit » Ausgangsmiete / Grundmigte Wohnen EOF: 8,17 €m*
ensitivitatsanalyse CF- Rendite » Ausgangsmiete f Grundmiete mittelbare Belegung (EOF): 9,07 €m*®
« Ausgangsmiste / Grundmiste Gewerbe 9,50 €m*
1KV EK 548% 1KV GK 4,09%
_ ) Veranderung um ADW+% | ADW-% ADW+%  ADW-% v Migtsteigerung Wohnen p.a.: 0.5% /1.0 % ab Jahr &
Einflussgrofien % «  Migtsteigerung Gewerbe p.a 15% p.a
Baukosten 100054 4.37% 6,98% 3,58% 4.67% ¢ Instandhaltungskosten €m* Wohnen: 1,50 p.a.; 5.00 p.a. ab Jahr &
Mietertrag 10,00% 6,67% 4,16% 4,73% 3,40% s Instandhaliungskosten €/m? Gewerbe: 150 p.a
Migtausfall 10,00% 545% 550% 4,08% 410% Mistausfall g ) : 2 p-a.
Finanzienungskosten 10,00% 5.24% 571% 400%  409% * AiElaustalwagns Pkf'" .
Instandhaltung 10,00% 543%  552% 406%  412% * Gesamiinveslitionskosten 28.296.758 €
+ Finanzierungsplan (vgl. Repoplan) Kapitalmarkidadehen 15600 TE

EOF pbjektabh. Darlehen 3.231 TE
EOF balegungsabh. Dardehen 2.008 TE

oo
c
>S5
c
8
o
g - Stadtisches Darlehen 167 TE
[} Veranderung der CF- Rendite bei Anderung der AusgangsgréfRen um x % Zuschuss Flichibnge 336 T
= Einsnmittel 6 954 TE
c 3.2.2 Szenaricanalyse
(@)
7 Instandhaltung  +/- 10 %) 0,9500,9% Bei der Szenarioanalysa warden die Werte der einzalnen Positionan entsprechand
kv mit Zu- und Abschligen aus dem Anwendungsbeispiel der Sensitivititsanalyse an-
() gesatzt.
o) :
O Finanzierungskosten { +/- 10%) - Warst Case Srenmio Aeal Case Srenario Best Case Srenaric
i blen Ertrage B 1 Ertrag 1 1] 1 Extrag ] Buchwert
Sehe Framiz- | SiehePramis- | Siehe Pramis- | Sehe Pramiz- | SiehePramis- | SiehePra-
MmileghdmMints | s 4 sans 4 sent 4 sen’s 4 sens 4 missen . &
“ "
Mietausfall { +/- 10 % | O‘E%IO'E% 'ﬁmfxi&!uf-: PoE%pa Bos%kpa D13%pa @13%pa B18%pa P1a%pa
ey 175% pa 135% pa 15 % pa 15%pa 185% pa 165% pa
[Wetauslanaign: | 775 IR TR L) TR A%
Instananatiungskos:- |, ge, 5 50 1851 6,50 1500600 | 150/ 5,00 135 4,50 1,35 £,50
MEtEﬁrag[hf—lD%] _ w—— o il ke e e —te
[WermaTungIGEREn | T ELLL TOEE e To6E TEE i1
il k] il 152 1] AR AR
ot -Reraie TATR L) ZTEW ERLL [T E5T%
| ERRendie 1.30% 16" LiER 234% TR BITR
EF-Fapitaswer b LB 1321 =z | REk] R
Baukosten ( +/-10%) GH-Fendia 3% FFEL] 100% 324% 527% £36%
' ' ' ' ' 4. Chancen und Risiken
30,0% 20,0% -10,0% 0,0% 10,0% 20,0% 30,0%
Die Aufieilung der Risiken erfolgt hinsichtlich der Erlse, Kosten, Termine und
NAba. + WAbw. -
Qualitat.
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Niirnberg
Immaobilien

Zahlungsstrome im typisierten Lebenszyklus

kumulierte Cashflows in Abhangigkeit der Phase im

Lebenszyklus der Immobilie m

Sicht Einzelobjekt, Betrachtung 100 Jahre

Kum. Cashflows

Zeit

50 Jahre 50 Jahre

Einordnung

Momentaufnahme des Portfolios Objekte

Kum. Cashflows

Zielkorridor

e



Zahlungsstrome im typisierten Lebenszyklus
Clusterbildung und Ableitung von Zielrenditen

Definition von Zielmargen entsprechend der Lebenszyklusphasen (Clusterbildung)

Mdgliche Renditegréfien: Cashflow/Immobilienwert oder FFO/Immobilienwert

Kum. Cashflows

nmwbg

M - e

Niirnberg

Zielk

Lebenszyklusph. Neubau

Zielmarge

-5,0%

orridor

BW1
0,5%

BW 2
1,5%

BW 3
2,5%

BW 4
3,8%

BW 5
6,0%

Invest

-5,0%

BW 6
2,5%

BW 7
3,8%

BW 8
6,0%

BW 9
8,0%

BW 10
10,0%
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Zahlungsstrome im typisierten Lebenszyklus e =/fWDQ
Bsp. Darstellung Controlling durch Einordnung des Immobilien- e Niirnberg
portfolios nach Lebenszyklusphasen mmobilien
Fiktiver Immobilienwert in Mio. EUR FFO in Mio. EUR/ FFO Rendite
Ist Plan
I —
Portfolio 940 = 34(3,6% = 39(4,1% )
- "
Neubau [N 36 I -2 -42% I -2 -50%
Bewirtschaftung 1 0 0,4% 0 0,5%
Bewirtschaftung 2 1 1,5% 1 1,5%

Bewirtschaftung 3 I2 2,1% 13 2,5% |

Bewirtschaftung 4 I 2 2,5% I3 38% |

Bewirtschaftung 5 135 H7 49% m3s 60% |
Invest | -1 -5,1% [ -1 -5,0%
Bewirtschaftung 6 135 13 21% 13 25% |

Bewirtschaftung 7 I3 2,5% | 3,8% !

Bewirtschaftung 8 Be 57% Be 6,0%

Bewirtschaftung 9 B7 82% [ 3 8,0%

Bewirtschaftung 10 Be6 98% [ 3] 10,0%

13



Modell der Unternehmenssteuerung I’ng

Die Herausforderung liegt in der Harmonisierung der Komponenten Niirnberg

Immaobilien

Unternehmenssteuerung
(Strategische Planung, Bewerten von Chancen und Risiken, Target Setting)
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qualitatives Portfolio
(Chancen und Risiken des Bestandes)

Wirtschaftsplanung (20 Jahre)

—

/ Mapping

Segmente z |

/ [ .

« v & quantitatives Portfolio
Vermogens- spfmfmfet—t—"7" T | (Definition von Zielmargen nach Risikoprofil)
Ertrags- e e e s s s i !

K

Finanzlage — miebpetetmfmtf et i . .
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