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Agenda

e Stabile Megatrends
eRegionale Differenzierungen
e Mieten und Prognhosen

eDer Transaktionsmarkt
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Einfuhrung



Innova — Real Estate Consulting
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e Im Markt seit 1993
e Seit August 2006 part of

e Rd. 160 Mandanten, davon
80 Wohnungsgesellschaften

e Seit 1998 rd. 110
Strategieprojekte bei
Wohnungsunternehmen

e Portfoliomanagement fur
uber 1.3 mill. Wohnungen

Service- innosys'
strategien/ DV-gestifzte
Analyseverfahren
entwicklung und Instrumente

Organisations-

e Bewertung von uber
600.000 Wohnungen

e Rd. 20 Transaktionen p.a.
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e Regelmafige Analyse der
deutschen Wohnungsmarkte
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Megatrends



Megatrends - Bauleistung

Newly built units per 1,000 households in < Damit die
Bauleistung der

laufenden Dekade
reicht, musste (bei
gleichbleibender
Nachfrage) jede
Einheit eine
Lebensdauer von 160
Jahren haben.

e Also: Die Bauleistung
o wird nicht reichen,

S,;Z?r: Germany France Spain Ireland um den Bedarf In der
Menge zu decken.
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Megatrends - Qualitaten

Building quality by year of construction « Die untersuchten
Objekte der
Baujahresgruppen von
1948 bis 1978 sind im
Mittel unterhalb der
antizipierten marktlichen
Akzeptanzschwelle.

e Dabei hat diese Gruppe
den grofdten Anteil an

| den Markten, besonders

biz 1900 19041918  1919-1943 19401973 19791986 19872000 sb 2001 in G ro Bstad ten .

Baujahre

Deutschland [Grofistidte
14%

his 1990
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Megatrends - Bevolkerungsverluste

Projected Population in Germany through 2050  Nachhaltige und

e e signifikante

a2 o 5. Soceaaric SoraRronG: Bevodlkerungsverluste
sind prognostisch
gesichert.
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e Im Jahr 2030 betragt
pv der Verlust 5% bis
—— anNahernd 109o.

Data source: German Fed. Office for Statistics (Statistisches Bundesamt)
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Megatrends - Haushaltszuwachse

Anzahl| Haushalte in Deutschland 1990-2004 e Der Haushaltseffekt

wird den Bevolkerungs-
effekt lange und in
vielen Regionen
uberkompensieren.

e D.h. die Nachfrage
steigt weiter.

e Dies gilt jedoch nicht in
| allen Regionen.

veranderten
soziookonomischen
Rahmenbedingungen.

- . .
7 ' Quelle:Statistisches Bundesamt — Und n|Cht bel
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Megatrends — Mieten stagnieren

eDie Mieten gehen
In Deutschland Im
Mittel seitwarts.

Anstieg der Misten 2000 - 2004

eDie Steigerungs-
raten liegen noch
unter den
Inflationsraten.

\Wie passt das zu
der Angebots-
Nachfrage-Schau?
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Regionale Differenzierungen



Regionale Differenzierung

Karte 7: Bev ikerungadynamik zwischen 1997 und 2015 e Seit Jahren lauft der
Trend klar gegen den
Osten sowie gegen
Raume mit hartem
Strukturwandel.

e Gleichzeitig gibt es
Verschiebeeffekte aus
den Groflistadten.

Wi wsai, _Fl arll R

t Verdnderung der Bevalkerung

e T LTRSSl | Nteressant sind vor

2 b uniker ' allem die Zielréume der

[ Wanderungen.
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Regionale Differenzierung

13
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Learsiandsguode
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e Auch wenn die Methode
angreifbar ist, zeigt die
Leerstandsanalyse doch
klar einige Effekte:

e Landliche Regionen
stehen auch in einigen
westdeutschen Landern
unter Druck.

e Im Ruhrgebiet hingegen
sind nachhaltige
Leerstande eher selten
(AuZnahmen
Oberhausen, Duisburg,
Gelsenkirchen).
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Regionale Differenzierung — Mieten

14

Freiburg ir
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e Hohe mittlere Mieten
und Spitzenmieten in
den Ballungsraumen.

5 Leuchttirme im
Osten.

e Kleinere Stadte auf
hohem Niveau: v.a.
Freiburg und
Munster.

e \Wie ist die
Grundstruktur?

Durchschnittliche Mieten 61-90qm|iilieg Wie ist der Trend?

M > 9,20 (4)
7.91€ bis 9,206  (14)
[ 6,41€ bis 7,90€  (49)
[[] 5,01€ bis 6,40 (154)
[[] 4,46€ bis 5,00€ (139)
[] 4,01€ bis 4, 45€  (61)
[[] 3,70€ bis 4,00  (12)
M < 3,70€ (6)
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Mieten und Prognosen



Mieten und Prognosen — Potenzial?

e Oft wird der
Mietenabstand
Deutscher
Metropolen zu
Europaischen
Vergleichsstadten
als Potenzial
beschrieben.

Berlin

Milan

|_|:::::| Al d on
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Mieten und Prognosen — Berlin

Daten: Geoport,
>30.000
Datensatze je
Periode

—a&#— Aohnungen 81 - 20 gm

e In der Hauptstadt stehen die Mieten unter Druck.
e Einzelne Postleitzahlengebiete mit gegenlaufigen Trends.

e Alle Segmente (aul3er beste Qualitat) unter Druck.
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Mieten und Prognosen — Es gibt
Mietsteigerungsregionen

115,0%

110,0%
—e— Munich

105,0% —m— Essen
Erftstadt

100,0% ¥ Schwarzenbek
—x%— Mainz

95,0%

90,0%
2001 2002 2003 2004 2005

e Mietsteigerungen finden sich zumeist in Raumen mit
eher weniger offentlicher Beachtung.

e Selbst Munchen stagniert (auf sehr hohem Niveau).
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Mieten und Prognosen -
Seitwartsbewegung

Anstieg der Misten 2000 - 2004
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Mieten und Prognosen — Offentliche
Wohnungsunternehmen als Treiber

140,0%
130,0%
120,0%
110,0%
100,0%

90,0%
1999 2001 2003 2005

—e— Marktmiete —=— WU 40 Beste 10 Schwéachste 10

e Die untersuchte Gruppe erzielt in den letzten Jahre Mietsteigerungen
uber Marktniveau.

e Damit sind die 6ffentlichen Wohnungsunternehmen aktiver und besser
als ihr Ruf.

20 Initiative Immobilienaktie 2006 ©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft



Mieten und Prognosen — Wohnungs-
unternehmen auf Marktkurs

—e— Abstand Marktmiete —s— Beste 10

I P P P

40
Wohnungsunterne
men| 21,7%{ 19,1% 15,9% 12,9%
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e Insgesamt ist die
Dynamik der
Mietenangleichung
an Marktniveau
hoch.

e Seit sechs Jahren
unterschiedliche
Entwicklungen in
der untersuchten
Gruppe.

e Die 3 Aktivsten
liegen bereits Uber

Schwachste 10 Markt.

e Das
Mietsteigerun
tempo ist in er
schwachsten
Gruppe derzeit
gleich hoch.
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Transaktionsmarkt



Transaktionsmarkt — Motor dreht sich

Deutschland
39.363

I—I_Itl

Frof./ Gewerbl. Anbieter Frivate Kleinanbieter Selbsnutzer
9.174 13.539 16.650

Kommunale WU Selbstnutzer (im Geb.) BEFH
2.974 8.767 9.622

onst. Gebietskirper. Amateurvermieter ZFH
300 4772 3.820

MPFH
3208

Wohnungsunternehmen
3.247

Instit. Wertoptimierer
1.750

ohnungsunternehmen
1.497

Kreditinst./ Fonds/ Versich.
616
Sonstige

881

Frof. Frivatvermieter
200

Sonst. Anbieter

353
[

Kirchen/Relig.-gemein.
178

Sonst. o.BEnwerbsaweck
175
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e Nach wie vor drehen sich
Mietwohnungsbestande in
grol3er Zahl.

e Die Prognose von 1999
halten wir fur erfullbar.

e Demnach stinden in den
nachsten Jahren weitere
1.200.000 Einheiten zum
Verkauf.

e Die Einzelprivatisierung ist
keinesfalls der Einzige
Refinanzierungsweg, aber
sicher zumeist der letzte
Schritt.
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Transaktionsmarkt - Kommunen

Selhatnutzer: 15.120.000

private Klenanbieter,

13.791.000
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Kommunale/Offentiche
— Wahnungsunternhmen;

orivatw irtschaftiche

Quele: Statistisches Bundesamt

e Ob Dresden der
Eisbrecher innerhalb
der kommunalen
Eigentimer war,
steht zu bezweifeln.

e Immerhin ist die
Story (vollstandige
Entschuldung) nicht
Zu wiederholen.

e Gleichwohl stehen
weitere kommunale
Portfolien bereits auf
der Ladentheke.

e Aber: die mittleren
Qualitaten liegen oft
unter den
vergangenen
Transaktionen.
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Transaktionsmarkt — Portfolien &

Jahre Im Vergleich

[ ok & 2] Grafik > B (1/2) | Seamentisren  Ansicht

Portfoliotransaktionen

IRulN] '.-;'.-E.II:II:I ZEII:II:III:II:I ZEI'_:_'.EII_II_I ga0,00 5373
Objektqualitat

(Zahl)

25 Initiative Immobilienaktie 2006

e In den letzten
Jahren haben sich
mittlere Qualitaten
der Portfolien
verschoben.

e Ebenfalls neu:
extreme
Preisspannen bei
als gleichwertig zu
betrachtenden
Portfolien.

e Grund:

—unterschiedliche
Geschaftsmodelle,

—Unterschiedliche
Refinanzierungs-
modelle,

—Preisunsicherheit.
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Transaktionsmarkt

e Der Trend von 2004
und 2005 setzt sich

In 2006 im Prinzip
Analyse Transaktionen fort

e Grofie
Preisdifferenzen bei
vergleichbarer
Qualitat.

 Maldige Portfolien
werden z.T. zu tollen
Preisen gehandelt.

e Alle Qualitaten sind
am Markt.

e Ein erheblicher Anteill
der Portfolien wird
1 280 dE:iIF;'it;ED 340 360 380 400 420 440 W eit e r g eh an d elt.

(Punkte)
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Transaktionsmarkt — Mittlere
Transaktionswerte (ungewichtet kumuliert)

Analyse Transaktionen = Wahrend die relativen
Preise bis 2006 steig
gestiegen sind, sinken
mittlere (ungewichtete)
Preise.

e Grund: vermehrt
werden Problem-
Portfolien angeboten.

e Auch in 2006 liegt das
mittel deutlich oberhalb
der langjahrigen Preis-
Qualitats-Line.

e Allerdings: ohne die
Jverrucktesten 4
Transaktionen nur noch
minimal.

e Ist die Party vorbei?

o
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Fazit

e Der Wohnungsmarkt in Deutschland bleibt interessant.

e Nur sind die Potenziale nicht so banal zu heben, wie manche
glauben machen wollen.

e Ebenfalls interessant bleibt der Transaktionsmarkt, wo einerseits
weiterhin tolle Preise erzielt werden kdnnen und andererseits
auch wieder Portfolien zu realwirtschaftlich nachvollziehbaren
Preisen gehandelt werden.

e In jedem Falle ist weniger der Markt, als vielmehr der Faktor
Management der erfolgskritische Faktor.
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