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siko: Uberkapazitéiten am
Wohnungsmarki
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Risikofaktor
Bevolkerungsrickgang

Entwicklungskorridor der 10. koordinierten Bevolkerungsvorausrechnung in
Tausend

86.000
82.000 -
78.000
74.000 -
70.000
66.000 -
B62.000 -

58.000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1950 1960 1970 1980 1990 2002 2010 2020 2030 2040 2050

—— Variante 1 (minimale Bevolkerungszahl) — Variante 5 (mittlere Bevdlkerungszahl)
— Variante 9 (maximale Bevolkerungszahl)

Quelle: Statistisches Bundesa
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Die Zukunft der Stadte:
Bevolkerungsverluste
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Quelle: diverse statistis
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Regionale Variationen:
Verluste in den Stadten, Gewinne auf
dem Land

— Kreis Unna

— Kreis Borken
Kreis Coesfeld
Dortmund

— Bochum

— Herne
— Duisburg

— Essen
— (Gelsenkirchen
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INKAR Prognosa 2020
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nungsbedarf/ -Uberschuss bis 2015
ergleich der Varianten ,Basisvariante” und ,Variante
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Wachsende Wohnungsleerstéinde

Leerstandsquote in Wuppertal
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isiko: Uberkapazitéten am
Wohnungsmarki
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Risiko: Uberkapazitdten am
Wohnungsmarki

Prognoseinstrumente:

=Keine Orientierung an bundesweiten Prognosen (IrrefGhrung)
=| okale Bevolkerungsprognose

| okale Haushaltsprognose

=| okale Wohnungsbedarfsprognose

*Beobachtung der lokalen Marktentwicklung

=| okales Benchmarking des Vermietungserfolgs
=Beobachtung der eigenen Vermarktungsprozesse
=Beobachtung der eigenen Fluktuation
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isiko: Kaufkraftrickgang
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eftoeinkommen nach Alter

Nettoeinkommen privater Haushalte im 1. Halbjahr 2003

nach dem Alter des/der Haupteinkommensbeziehers/-bezieherin

Ergebnis der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
Durchschnitt je Haushalt und Monat in Euro

Tausend Euro Tausend Euro
3.5 3,5
Haushalte insgesamt

3,0 2 771 Euro — 3.0
2,5 2,5
2,0 2,0
1,5 1,5
1,0 1,0
0,5 0,5
0 0

Altervon ... his unter ... Jahren

Statistisches Bundesamt 2004 - 15 - 1265
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Das Rentenniveau ldasst sich nicht
halten

Entwicklung des Altersquotienten
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Armut nimmt in Deutschland
seit Jahrzehnten kontinuierlich
ZU

Entwicklung der Armutsrisikoquote in Deutschland

1973 1978 1983 1988 1993
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empfangern an deg Bevilkerung 2001

Quelle: BBR, e o
INKAR 2002, :
INKAR 2003
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Problemlagen:

Sud-Nord- und
Land-Stadt-
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Polarisierung der

Einkommensstruktur
HE{-EiLI'Ir'IuI'Ig d. Statuszome ﬁntg”

Chegrychich ik JaH

e e Statusaufbau
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Bevdlkerung
.- der BRD
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Die Markierung in der breiten Mitte bedeuten:

iﬂ Angehdrige des sog. neuen Mittelstands

E Angehdrige des sog. alten Mittelstands
D Angehdrige des sog. Arbeiterschaft

Punkte zeigen an, dab sin bestimmter gesellschaftlicher Status fixiert werden kann.
Senkrechte Striche weisen darauf hin, dass nur eine Zone bezeichnet werden kann,

Innerha't derer jemand etwas im Statusaufbau liegt.

@ = Miztlere Mitte nach den Vorste'lungen der Bevalkerung
= Mitte nach der Verteilung der Bevélkerung. 50 v. H. liegen oberhalb bzw.
unterhalb im Statusaufbau
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Risiko: Kaufkraftrickgang
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Risiko: Kaufkraftrickgang

Prognoseinstrumente:
*Prognose der lokalen Arbeitsmarkt-, Wirtschafts- und Kautkraftentwicklung
*Nach Kautkraft und Haushaltstyp differenzierte Zielgruppenprognose

HH-Typ Alter Einkommen 2005 2010 2015
1-Pers-HH <60 J. niedrig 1.200 1.300 1.250
1-Pers-HH <60 J. mittel 800 1.000 1.150
1-Pers-HH <60 J. hoch 400 600 650
2-Pers-HH <60 J. niedrig 500 550 550
2-Pers-HH <60 J. mittel 1.500 1.550 1.600
2-Pers-HH <60 J. hoch 800 700 600
Mehr-Pers-HH <60 J. niedrig 1.950 1.600 1.300
Mehr-Pers-HH <60 J. mittel 2.500 1.750 1.450
Mehr-Pers-HH <60 J. hoch 1.400 900 650
1-Pers-HH >60J. niedrig 2.400 2.800 3.050
1-Pers-HH >60J. mittel 1.100 1.200 1.250
1-Pers-HH >60J. hoch 400 450 500
2-Pers-HH >60J. niedrig 1.050 1.150 1.200
2-Pers-HH >60J. mittel 1.550 1.650 1.850
2-Pers-HH >60J. hoch 900 900 950

18.450 18.100 18.000
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iko: Nachfrageverénderung
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Nachfrageveranderungen:
Wachsende und schrumpfende
Haushaltstypen (Beispiel Bochum)

Altere 55 plus

Familien 30-5

Paare o. Kinder 30-5

Singles 30-55 +17.5 %

Starter 18-30 +2.8%
2001

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Mikrozensus, eigene Berechnungen
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isiko: Nachfrageverdanderung
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Risiko: Nachfrageverdnderung

Prognoseinstrumente:

=| okale Prognose der Zielgruppen

=Ermittlung der zielgruppenspezitischen Préferenzen

=Externes und internes Benchmarking des produktspezifischen Markterfolgs
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Risiko: Sozialkosten
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Risiko: Sozialkosten
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kommunales Wohnungsunternehmen:
Mieter mit einem auffalligem Wohnverhalten

Mieter mit Wohnauffalligkeiten

22%

» 34% der Mieter zeigen
70, mind. in einem Bereich ein
auffalliges Wohnverhalten.

5%
66%

O nein

Oja, ein Bereich

Oja, zwei Bereiche

W ja, mehr als zwei Bereiche
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ommunales Wohnungsunternehmen:
osten auffalligen Wohnverhaltens (Auszug,
hier: Kosten bei Mietriickstand)

Yerwaltungskosten . . . Instandhal- sonstige
SZENARIO Zinskosten | Mietausfille
Personalkosten Sachmittelkosten tungskosten Kosten
(1) Zahlung nach Mah- | Mahnungen, Kontakt Sozial- | Birobedarf, Porto, | Mietrickstand x
nung amt Telefongebilhren | Zinssatz x Zeit ' — — .
T=0E 10min, 5€ 2€ 2
{2) Zahlung nach Mah- | Mahnungen, Kontakt Sozial- | Borobedarf, Porto, Mlmrmk-standxz
nungen anmit Telefongebiihren | Zinssalz x Zeit —— — —_—
T =13€ 15min, 7€ g €
Mahnungen, Kontakl Sozial- kel .ch‘
3} Miet amt, Abwicklung Awszug, I{E;:tm"ﬁhgmgn' Mietriickstand x Mistrickstand Reparatur Gannhtsknstenﬁ
(3) Mieterauszug Orgamisation Instandhaltung, Anzqg:;n r?«.lau'.-el;- Zinssatz x Zeit* | Wohnung * | Mahnbescheld
Mouvermistung mistung
T=4748€ Bh, 157€ 100€ 152€ 2.843€ 1.158€ ZIBE
Blrobedarf, Poro,
Telefongeblhren, .
. N Mahnungen, Kontakt Sozial- Mietrickstand x
(4} fristlose Kindigung amt, Kindigung ﬁ}nﬂg‘;?;ﬁlﬂi&_ Tinseatz x Zeait * L L L
rreiung
T = 130€ 30min, 13€ 75€ 42
Mahnungen, Kontakl Sozial- Blrabedsarf, .Pﬂm‘
: Telefongeblhren, .
(5) Mieterauszug nach amt, Abwicklung Auszug, Kaeten Mobilitat Mietrdckstand x Mistricketand ® Reparatur | Genchlskosten,
fristioser Kindigung Organisation Instandhaltung, Anzelaen Neuver Zinssatz x Zeit Wohnung ¥ | Mahnbescheld *
Meuvermietung r?i )
atung
T=4124€ gh, 210€ 100€ 426 20606 168€
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Ein kommunales Wohnungsunternehmen:
Gesamtkosten durch auffalliges Wohnverhalten

Durchschnittliche Kosten eines auffédlligen Neumieters: 875 €
Durchschnittliche Kosten eines Neumieters: 303 €

Gesamtkosten: 11,7% der Sollmieten bzw. 7,3% der
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

‘Q ‘ Europiisches Bildungszentrum



Risiko: Sozialkosten

Prognoseinstrumente:
=Empirische Ermittlung von Problemgruppen am lokalen Markt und Prognose
*Ermittlung des eigenen Problemgruppenanteils und Prognose
=Benchmarking des Problemgruppenanteils

"Erhebung gruppenspezifischer Wohnauttélligkeiten und Ableitung von
Risikoguoten

=Kostenermittlung tir verschiedene Kategorien von Auffélligkeiten

*Monetdre Gewichtung der Risikoquoten

=Ermittlung der Gesamtkosten fiur auffélliges Wohnverhalten (= Sozialkosten)

‘Q ‘ Europiisches Bildungszentrum



m Risiko: Uberalterung im Bestand
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,Orauve” Quartiere bereiten derzeit
die wenigsten Probleme

Niedrige Leersténde

Geringe Fluktuation
Stabile Sozialstrukturen
Niedrige Migrantenanteile
Geringe Mietaustdlle
Wenig Vandalismus
Intakte Nachbarschaften

L1 O OO S

Tickende Zeitbomben!
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ne Wohnungsgenossenschaft im Rheinland:
Im Alter schnellt die Fluktuation empor

30 bis 45

45 bis 65

65 bis 80

80 und alter

0 5 10 15

B Fluktuationsraten durch Mieterkiindigungen

© InWIS GmbH 2004
Quelle: eigene Berechnungen
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2 Wohnungsgenossenschaft im Rheinland:
erschiebung der Altersstruktur durch Tod
und Fluktuation

—

==unter 4545 bis 65=Uber 65

-30
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2C

© InWIS GmbH 2004

© 2005

Quelle: eigene Berechnungen
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Wohnungsgenossenschaft im Rheinland:
Entwicklung des Mieterbestandes 2003 bis
2020: Hoher Akquisitionsbedarf

\

.000

r \ Mieterentwicklung mit Todesféllen, —

ohne Fluktuation und ohne Zugénge

1.500 \

1.000 | Mieterentwicklung mit Todesféllen

und Fluktuation, ohne Zugénge \
500

==Szenario 1=Szenario 2=—Szenario 3

Zahl der Mieter

0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

© InWIS GmbH 2005

© 2005

Quelle: eksene Berechnungen
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Risiko: Alterung

Prognoseinstrumente:
"Prognose der Alterung im Bestand

"Prognose der Fluktuation im Bestand

=Prognose des Akquisitionsbedarfs

=SWOT-Analyse der betroffenen Bestandssegmente

‘Q ’ Europiisches Bildungszentrum



m Risiko: Sinkende Marktattraktivitat

der eigenen Besténde

© 2005

Europiisches Bildungszentrum



“ Die SWOT-Analyse: Das
L= hwis allgemeine Modell

Umwelt- Qppoﬁ'uniﬁes Ihrea’rs
faktoren

Unterneh-
mensfaktoren

Strengths SO-Strategien ST-Strategien
[] Neue Produkte [1 Offensiven (Qualitat, Marketing,

[] Expansion in neue Markte Preis....)
1 Allianzen

WO-Strategien ST-Strategien
[1Joint ventures [1RUckzug

(1 Effizienzsteigerung [1 Nischenstrategie

F

+
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-
L= Ihwis.

Umwelt-

Opportunities

fakt .
axtoren Leicht wachsende Zahl von

Unterneh-
Starterhaushalten

mensfaktoren
Nachfrage von Studierenden

SO-Strategien
[1Neues Produkt: Starterwohnung

Strengths
Unianbindung
Niedrige Mieten [1 Expansion in neue Markte:

Studentisches Wohnen

Die SWOT-Analyse: Beispiel
50er-Jahre-Siedlung

Threats

Schrumpfende Nachfrage
Zurickgehende Kautkraft

Zunehmender Wettbewerb

ST-Strategien

[J Marketingoffensive ,Junges
Wohnen”

1 Allianz mit Hochschule

WO-Strategien

[1Punktuelle Attraktivitatssteigerung
for die neuen Zielgruppen
(Ambiente, Image, Verwaltung)

Weaknesses

Kleine Wohnungen
Ausstattungsméngel

Uberalterte
Nachbarschaft

ST-Strategien

[1RUckzug: keine
Modernisierungsinvestitionen

[ Nischenstrategie:
Starterwohnungen

Q_‘\
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hoch

Rentabilitat
hoch

niedrig

niedrig

ortfoliomanagement: Eine Matrix fir

die Immobilienwirtschaft

verkaufen, : halt
Standort ) a t_e n
e investieren
- Fehler suchen
y ver aut_en Preise erhohen
esinvestieren  : Marketing verbessern
..................................................... I
ernten Modernisierung
verkaufen vorbereiten,

desinvestieren : Mietermodernisierung

verkaufen :
desinvestieren | modernisieren
,Weg mit Schaden® :

niedrig
Standortqualitat
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Individueller Leerstandsabbau
durch Wettbewerbsvorteile

enkung der monatlichen Miete
Senkung der Jahresmiete (durch Rickvergitung)

]

Senkung der Gesamtmiete durch mietfreie Anfangsmonate
1 Senkung der gm-Miete durch kostenginstige Uberlassung zusétzlicher

Wohnfléche

] Indirekte Mietsenkung durch Zusatzleistungen (z.B. Haushaltsgerdte, Pay-
TV-Abo)

[1 Gesamtleerstand bleibt (verteilt sich evil. anders) bei Absenkung der Summe
aller Mieterlése

‘Q ‘ Europiisches Bildungszentrum



Optionen fir
leerstandsgefdhrdete Bestéinde

Sofortiger Abriss — Probleme: GuV-Belastung, Restvaluten, éffentliche
Diskussion, Grundstiicksverwertung zweifelhaft

1 Aufwertungsstrategie — Probleme: Manche Standortnachteile nicht
korrigierbar (Wohnungen an der Autobahn), hoher Investitionsaufwand bei
Obijekt- und Lagedefiziten, Mietniveau lasst Amortisierung nicht zu,
koordiniertes Handeln der Eigentimer erforderlich

1 Niedrigpreisverkauf an Zwischenerwerber — Probleme: Teilung
der Verluste, Zwischenerwerber nicht berechenbar

] Restnutzungsstrategie — Probleme: Verslummung, soziale Probleme,
Auswirkungen aut Quartiere

(1 Einzelverkauf — Probleme: Mangelnde Kautkraft des Mieterklientels,
schleppender Verlauf, Handlungsunfahigkeit in WEG-Gemeinschaften

[1 Verkauf in kleinen Tranchen - Probleme: Unzureichende Zahl v
Kaufinteressenten, zufalliger Verlauf

‘. ‘ Europiisches Bildungszentrum



Ein Zukunftsprogramm fir
Wohnungsunternehmen

ische Marktprognose! Nachfrage (Volumen&Art), Zielgruppen, Wettbewerb

gnose der eigenen Geschaftsentwicklung! Kunden, Vermietungserfolg, Leerstand,
rtrage, (Sozial-) Kosten

] Besténde auf Zukunftsfahigkeit prifen! Gréfien, Grundrisse, Ausstattung, Ambiente

L] Zielgruppen definieren! Alter, Haushaltstypen, soziale Lage, kulturelle Zugehérigkeit,
Lebensstile

1 Produkte (weiter-) entwickeln! Bestand & Neubau

1 Unternehmensimage und -kultur (weiter-) entwickeln! Kommunikation, Ambiente,
Personal, Aktivierung, Dienstleistungen

[1 Marketingstrategie umsetzen! Image, Logo, Werbung, PR

‘Q ‘ Europiisches Bildungszentrum




Die Angebote des EBZ Europdiisches
Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Themenkonferenzen zu aktuellen Fragen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschatt

I Weiterbildungsseminare und Workshops zu vielféltigen Themen

1 MaBgeschneiderte Inhouse-Seminare zu allen wohnungs- und
immobilienwirtschaftlichen Themen

] Kurse zu ausgewdhlten Themen und fir verschiedene Zielgruppen

1 Modular aufgebaute Fortbildungsangebote fir alle Qualifikationsebenen
(Prasenz- und Fernstudien): Fachwir, staatlich geprifter Betriebswirt,
Immobiliendkonom GdW...)

] Studium mit Bachelor-Abschluss an der Fachhochschule Gelsenkirchen

L]

Ausbildung zu Kaufleuten der Grundstiicks- und Wohnungswirtschatt
(1 Mafigeschneiderte Komplettpakete aus Bildung, Forschung und Berat

’Q ‘ Europiisches Bildungszentrum



[]
[]
[
[]
[]
[]

1 O

Die Angebote des InWIS im EBZ

alysen und Prognosen zur Wohnungsmarktentwicklung, Erstellung von
Bevélkerungs- und Haushaltsprognosen

Zielgruppenanalysen und -prognosen

Kunden- und Interessentenbefragungen

Mieterbefragungen, Wohnzufriedenheitsanalysen

Erstellung von Mietspiegeln (Tabellen- und Regressionsmietspiegel)
Standortanalysen

Beratung und Entwicklung von Konzepten tir die Produktentwicklung,
Modernisierung, Quartiers- und Stadtentwicklung

Portfolioanalysen und Portfoliomanagement

Erarbeitung von strategischen Entwicklungskonzepten fir
Wohnungsunternehmen und Kommunen

Evaluationsstudien

...und vieles mehr

‘Q ‘ Europiisches Bildungszentrum
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olker Eichener
ssor fur Politikwissenschaft, Fachhochschule Disseldorf
Leiter Forschung im EBZ Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Wiss. Direktor, InWIS Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
an der Ruhr-Universitét Bochum im Européischen Bildungszentrum

Europaisches Bildungszentrum/InWIS
Springorumallee 20
44795 Bochum

Tel. mobil 0171-6956550 - Sekr. 0234-9447-700 - Fax 0234-9447-777
email: Volker.Eichener@inwis.de

1,’? www.e-b-z.de émwww.inwis.de

Das EBZ ist das Aus- und Weiterbildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Es biete
abgestimmtes Angebot von Ausbildung, Fortbildung, Weiterbildung, Studium, Forschung und Be

Das InWIS ist ein gemeinnitziges, interdisziplindres Forschungsinstitut. Schwerpunkte liege
wohnungspolitischen Analysen, Evaluationsstudien, Marktanalysen und -prognosen, S
sowie in der Erstellung von Mietspiegeln. Zu den Auftraggebern zdhlen die Bunde
verschiedene Landesregierungen, Kommunen, Wohnungsunternehmen, Stiftung
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