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HS[D Gliederung

1. Die zuklinftige Entwicklung der
Wohnungsmarkte in Thiringen.

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 3



H Q D Wie eine Schweizer Bewertungsfirma die
O Wohnungsmarkte Thuringer Stadte einschatzt

'wﬂestpartner TAG

Immobilien AG

WOHNUNGS-
MARKTBERICHT

OSTDEUTSCHLAND
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HG D Geht es Thiiringen wirklich so gut?

Die Wohnungswirtschaft

Thuringen kommt bestens voran

Erfurt, Jena, Gera, Weimar und Eisenach — allesamt Stadte in Thiringen, die eine positive Bilanz ziehen konnen. Im Laufe
der Jahre haben sie ihre zweistelligen Arbeitslosenzahlen in untere einstellige Werte verwandelt, immer mehr Einwoh-
ner gewonnen und jede Menge neue Jobs geschaffen. Fehlen nur noch die passenden Wohnungen. Denn davon gibt es
mancherorts schon jetzt viel zu wenige.

Eiser ich

Mietpreise in EUR/m?

(1. HJ 2018 Median, Wuest Partner Deutschland)
Leerstandsquote 2017 in%

(Quelle siehe Methodik)

Thuringen

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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HS[D Entwicklung des BIP 2011-2015

Erfurt I . (75 %

Jena I I 174 %

Gera I . 20,4 %

Weimar I . 16,2 %

Eisenach I . 06,2 %
0 5 10 15 20 25 30

Quelle: Destatis

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H S D Entwicklung der Arbeitslosenquote 2013-2017

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Erfurt 2,0 I
Jena ~1,7 HIE
Gera ~3,0 I
Weimar -3,3 I
Eisenach ~3,c I

—6 -4 —2 0

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H S D Strukturdaten der Stidte

Einwohnerzahl
31.12.2016

Einwohnerentwicklung

A2014-2016

Erfurt 211.113

Haushaltszahl

Haushaltsentwicklung
2016/17 :

2,4%

110.073

Jena 110.321

%

Gera 94.750

61.916

0,3% ©

56.114

Weimar 64.355

1,4% @

36.305

Eisenach 42.588

1,7% @

23.247

Kaufkraftindex je Haushalt
2018 (D=100)

Kaufkraft je Haushalt
A2011-2018

Quellen: Destatis, GfK

Wohnkostenbelastungs-
quote A2008-2018
belastungsquote 2018 in%-Punkten

Wohnkosten-

84,8

19,9% @

22% | 02@

80,0

12,3% @

26% 030

75,4
79,2
79,5

127% @
21,0% @
16,4% @

19% | -1.8©
24% 03@
21% \ 07®

Arbeitslosenquote
2017

6,7

Quellen: GfK, Wiiest Partner Deutschland

Pendlersaldo 2017

Entwicklung der SVP-
gh spendler)

g (Einpengdls

5,6

9,0

6,1

1.045

6,6
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6.859 |
Quellen: Statistik der Bundesagentur far Arbeit
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Die Wohnungswirtschaft

Thiringen
<
=i
S

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG:
Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland.
Hamburg 2018




Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

H g D Mieten in €/gm

s
2

® =Min. ©® =Median @ =Maxi. + = Veranderung Median 2018 zu 2013 in %

570 7,36 9,67

Erfurt ® O o 129% *

617 897 11,21
Jena C o O 4,2 %
4,25 5,00 5,96

Gera C O 6,7% *
557 7,28 947

Weimar ® O O 7,3% *

5,00 5,94 7,40
Eisenach o0 O 10,7% *

0 5 10 15 20
Quelle: Wuest Partner Deutschland auf Basis von IDN Immodaten

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H g D Mieten im vtw

Durchschnittliche Miete der vermieteten Wohnungen im vtw

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Euro/m?

5,00 -

480 -

460 -

4,40 - — - -
420 + : —_— - : : - -
4,00 + e

3,80 -

3,60 -

3,40 -

3,20 -

3,00 - ; : - i i | i .

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: vtw
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H g D Kaufpreise Bestandswohnungen in €/gm

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

® =Min. @ =Median @ =Maxi. * =Verdnderung Median 2018 zu 2013 in %

1.215 1.698 2.800

Erfurt oo © 17,8%
1.364 2.063 2.740

Jena C B N 12,3%
387 685 1.293

Gera C(C N ) 6,0 %

1.146 1.644 2.513

Weimar 000 13,0%
755 1.200 1.766

Eisenach o0 0 18,5%
0 2.000 4.000 6.000 8.000  10.000

Quelle: Wiiest Partner Deutschland auf Basis von IDN Immodaten

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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HS D Kaufpreise Neubauwohnungen in €/qm

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

® =Min. ® =Median @ =Maxi. + = Veranderung Median 2018 zu 2013 in %

2.150 3.032 4.000

Erfurt ® O ¢© 30,5% *
2.450 3.163 3.987

Jena (B B 39,5% *

1.593 2.226 2.602

Gera C W (] 43,7% *
2.157 3.061 3.727

Weimar ® 00 46,9% 7

Eisenach @

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
Quelle: Wuest Partner Deutschland auf Basis von IDN Immodaten

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H g D Risiko und Rendite

Weimar und Eisenach bergen fur In-
vestoren nicht mehr Risiko als Munster
oder Mainz. Beide Stadte Ubertreffen
diese jedoch mit Renditen von 6,7 und
8% gegenuber 4,3% in der westfali-
schen Universitatsstadt und 5,5 % in der
rheinland-pfalzischen Landeshauptstadit.

Erfurt oder Wiesbaden? Fast egal: glei-
che Risikoklasse, leicht hohere Rendite in
Erfurt. Jena und Gera liegen beim Risiko
auf ahnlicher Hohe und sind mit Invest-
ments in Oberhausen und Bremerhaven
vergleichbar. Aber in Gera ist die Rendite
mit rund 9% hoher als in den hier ge-
nannten Stadten im Westen, wo sie zwi-
schen 8 und 8,8 % liegt.

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H Q D Entwicklung der Leerstandsquote bei den
O Mitgliedsunternehmen des vtw

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

18,0%
16,0% -
14,0% -

12,0% -+

10,0%
8,0% -

6,0% - \X
4 0% 1 —li— k —— —a
2,0%

0,0% - T T - r - 5 - .
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017

-—o—Alle WWohnungsuntemehmen -&—Unternehmen ohne Erfurt, Jena, Weimar
—&—Erfurt, Jena, Weimar

Quelle: vtw: Daten und Fakten 2018.
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HS[D Wohnungsleerstinde

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen

b

Leerstandsquote 2015 Veranderung 2006 bis 2015

Ir'f:- =

niedrigster Wert: 0,2 % . héchster Wert: 11,0 % . grofite Verminderung des Leerstands: -91 . grofter Zuwachs an Leerstand: =200 (= Verdreifachung)

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex, in Spiegel Online vom 2.12.2016, http://www.spiegel.de/wirtschaft/wohnungsnot-in-muenchen-ist-fast-kein-zimmer-
mehr-frei-a-1124014.html, zugegriffen am 2.12.2016
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H Q D Relative Entwicklung der Bevolkerung
O Deutschlands bis 2060 in % (Stand Marz 2017)

Die Wohnungswirtschaft

Stadtstaaten 120

Flachenlander West (V1)

—E 100

Deutschland

80
Flachenldnder Ost (V1)
60
40
20
[ | I | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | I | ﬂ
2015 20 25 30 35 40 45 50 55 2060

1 Variante 2-A: Basisjahr 2015. Annahmen fiir Deutschland: Geburtenrate 1,5 Kinder je Frau, Lebenserwartung bei Geburt 2060 fiir Jungen 84,7 [Madchen
88,6 Jahre, AuBenwanderungssaldo geht von 750 000 auf 200 000 in 2021 zurlick; danach konstant bei 200 000. Die Binnenwanderung wird bis 2039
angenommen.

© 1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2017
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Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

HG D Bevélkerungsprognose fiir Thiiringen

2.500.000

Thiringen gesamt
2.000.000
1.500.000 w

1.000.000
Kreisfreie Stadte
500.000 _——————
O [ [ [ [ [ |

2014* ) 2015 2020 2025 2030 2035

Quelle: Thiiringer Landesamt fir Statistik, eigene Darstellung
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H g D Bevolkerungsentwicklung 2014-2035 in %

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen

5
S

Stadt Erfurt
Stadt Jena
Stadt Eisenach
Stadt Weimar
Stadt Suhl
Gotha
Weimarer Land

llm-Kreis
Nordhausen
Eichsfeld
Stadt Gera
Sommerda

Schmalkalden-Meiningen
Unstrut-Hainich-Kreis
Hildburghausen
Saale-Orla-Kreis
Wartburgkreis
Sonneberg
Saalfeld-Rudolstadt
Kyffhduserkreis
Altenburger Land
Saale-Holzland-Kreis
Greiz

-30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15

Quelle: Thiiringer Landesamt flr Statistik, eigene Darstellung
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H Q D Relative Entwicklung der Zahl der Privathaushalte
O in Deutschland bis 2035 in % (Stand Februar 2017)

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Stadtstaaten
Westdeutsche Flachenldander
Deutschland
Ostdeutsche Flachenldander
| 1 I 1 I 1 I I I I 1 I 1 I I | I I I 1 I |
2015 20 25 30 2035

@© n! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2017

115

110

105

100

95

90

85
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HSD

Prognose der

Thiuringen 2015-2035

Zahl der Privathaushalte in

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

—

2015
2016
2017
2018
2019

2024
2025
2028
029
030
031
032
033
034
2035

M~
N
o
oN

2020
2021
2022
2023
2026

AN &N &N &N &N N

Quelle: Thiiringer Landesamt fir Statistik, eigene Darstellung
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H Q D Entwicklung der Zahl der Einwohner und der
O Privathaushalte in Thiiringen 2015-2035

Privathaushalte Einwohner

0,0%

-2,0%

-4,0%

-6,0%

-8,0%

-10,0%

-12,0%

-11,8%

-12,5%

-14,0%

Quelle: Thiiringer Landesamt fir Statistik, eigene Darstellung
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H Q D Der Wandel der Haushaltstypen ist in Thiiringen
O weitgehend abgeschlossen

Die Wohnungswirtschaft

2020

1 Person; P 2 )
40% ersonen;
38%
3
Personen
4 und mehr - 13%
Personen;
9%

2035

1 Person; 2 Personen;

A 38%

3 Personen;
4 und mehr 12%

Personen;
8%

Quelle: Thiiringer Landesamt flr Statistik, eigene Berechnung, eigene Darstellung
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HS D Haushaltsentwicklung 2015-2035 in %

Die Wohnungswirtschaft

Stadt Erfurt

Stadt Jena

Stadt Eisenach

Stadt Weimar

Stadt Suhl

Gotha

Weimarer Land
lim-Kreis
Nordhausen
Eichsfeld

Stadt Gera
Sommerda
Schmalkalden-Meiningen
Unstrut-Hainich-Kreis
Hildburghausen
Saale-Orla-Kreis
Wartburgkreis
Sonneberg
Saalfeld-Rudolstadt
Kyffhduserkreis
Altenburger Land
Saale-Holzland-Kreis
Greiz

-30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15

Quelle: eigene Berechnung, eigene Darstellung
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Deutschland insgesamt:
HSD

Die landlichen Regionen altern schneller

Die Wohnungswirtschaft

800.000 . e et s 45
Suburbanisierung Reurbanisierung Geflu e

700.000 44.4
600.000 43,8
500.000 43,2
400.000 42,6
300.000 42
200.000 | | || ‘ || 41,4
100.000 40,8

1']! |
-100.000 39,6
-200.000 39

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

O Gesamtwanderung Kreisfreie Grofitadte (n=71) [ Gesamtwanderung Sonstige Kreise (n=330)
Mittleres Alter Kreisfreie Grofitadte (n=71) — Mittleres Alter Sonstige Kreise (n=330)

Quellen: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft I ' '

Quelle: Ralph Henger / Christian Oberst: Alterung der Gesellschaft im Stadt-Land Vergleich.IW-Kurzbericht Nr. 15, 4. Marz 2019
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HS[D Wanderung in die Stadte

Die Wohnungswirtschaft
uringe

Wanderungssaldo je 100 Einwohner (2011- Wanderungssaldo der unter 30jahrigen
2013)

B -2.2 (starkster Verlust) ] +5.9 (gréBter Gewinn) B 7 (starkster verlust) || +17.3 (gréBter Gewinn)
Quelle: Elmer 2015
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H Q Wanderungen zwischen Ost- und
O Westdeutschland: Die Abwanderung ist vorbei

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

200 000

100 000

-100 000

-200 000

-300 000

-400 000

1989
1991
1993
1995
1997
1999
2003
2005
2007
2009

2001
2011
2013
2015

mmm Zuwanderung nach Ostdeutschland = Abwanderung aus Ostdeutschland === Saldo

Quelle: IWH
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H Q D Ostdeutschland: Einwohnergewinne durch
O Zuwanderung aus dem Ausland

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

200 000
100 000
0 _

-100 000 -

-200 000 -

-300 000 -

-400 000
O— NMTUOONOOCCO—ANMTUONOOOO—ANM W
COOOOOOOOOO0000000000 — ——— — —
(o e e e e Ne Moo Yo Yo leolololololololololololololole N
il il el el el 0 e e N Ne le e No No No e No No le No e

m Geburtendefizit B Nettobinnenmigration

B Nettomigration Ausland — Veranderung der Bevolkerungszahl

Quelle: IWH
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H S D Deutscher Rekord: Suhl

Die Wohnungswirtschaft
iringen

Alter in Jahren

_ Deutschland Suhl

[
I
I
[ e

[ e

mittleres Alter 50,3 Jahre
44,2 Jahre
82.792.000 35.000
Einwohner Einwohner
I I I I
15 10 10 15

Bevolkerungsanteil in Prozent

e Alteste Region

e Altert am schnellsten
° Schrumpft prozentual am Schnellsten S.e'f:élilrszcggfltgim Stadt-Land Vergleich.IW-Kurzbericht Nr. 15,

Quelle: Ralph Henger / Christian Oberst: Alterung der
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Altersstruktur von Stadten und Regionen in
g D Thiringen

I

Die Wohnungswirtschaft

Kreis Gotha Kreis Greiz Kr. Schmalkalden Kyffhiuserkreis

mittleres Alter mittleres Alter

mittleres Alter mittleres Alter

o = T by kp b ko 2 o
o o o
o

49,5 Jahre
46,8 Jahre ’ 47,8 Jahre 48,3 Jahre
136.000 99.000 123.000
Einwohner Einwchner Ei ;] 76.000
T ) , inwohner Einwohner
10 15 18 r r ,
0 5 10 5 10 15

Gera

Jena Stadt Weimar

Erfurt
<l
k7.0
[}
[60]
(& ] f50 mittleres Alter
V_ mittleres Alter P mittleres Alter —‘ 48,4 Jahre mittleres Alter
42,2 Jahre v 6 44,0 Jahre I 44,1 Jahre
- £35]
] 2 5]
S . : | U
o — . E P
11100 [ — 215,00 ssov0 PR 000
I — fimvoner [ — S g — covoiver Finwohner
o 5 10 15 0 s 10 15 i : 20 15 0 5 10 15

Quelle: Ralph Henger / Christian Oberst: Alterung der Gesellschaft im Stadt-Land Vergleich.IW-Kurzbericht Nr. 15, 4. Marz 2019
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HS[D Gliederung

2. Strategische Optionen fiir die
Wohnungsunternehmen in Thiiringen.
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Wohnungsunternehmen

Typische Schicksalsfragen fiir ein Thiiringer 1.
HSD ; “ IR
A viwg

Sollen wir das Bestandsobjekt xyz modernisieren? (Wird
sich die Investition angesichts der Markentwicklung
amortisieren?)

So
So
So
So

en wir auf dem Grundstlick abc Neubau betreiben?
en wir im Bautragergeschaft aktiv werden (bleiben)?
en wir das Bestandsobjekt xyz veraulRern?

en wir ein Objekt, das uns glinstig angeboten wird,

erwerben?

Sollen wir die Bewirtschaftung einem Dritten Ubertragen
(Geschaftsbesorgung) oder fusionieren?

Sollen wir neue Geschaftsfelder erschliel3en?
Sollen wir wachsen oder schrumpfen?

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 31



HG[D Wer ist der bessere Manager?

Frank J. Wilson

“Er schaut 18 Stunden am Tag in die
Blicher, sieben Tage die Woche, fiir
immer, wenn er in diesen Blichern

III
.

etwas finden wil

Albert Einstein

,Der intuitive Geist ist ein heiliges
Geschenk, und der rationale Verstand ein
treuer Diener.

Wir haben eine Gesellschaft erschaffen,
die den Diener ehrt und das Geschenk
vergessen hat.”

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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H g D Eine Definition:

Strategisches Management ist die
Kunst, Kalkulation und Intuition
sinnvoll miteinander zu
verkniipfen.

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 33



H S D Ex negativo: Was nicht strategisch ist

= Routine (,,Haben wir schon immer so gemacht.”).
= Planung, Reporting und Controlling.

= Sparsamkeit.

= Ad-hoc-Entscheidungen, ,muddling through®.

= Denkverbote und Tabus.

= Ejtelkeit, Macht und Hierarchie.

= Seilschaften, Sympathien und Antipathien.

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 34



H S D Warum die meisten Meetings ineffektiv sind 28

giviwj

= Es wird unstrukturiert herumdiskutiert — manche Aspekte werden
nicht angesprochen, andere tUberbewertet, manche Ideen werden
nicht gefunden.
= Essetzt sich nicht das beste Argument durch, sondern
e die beste Rhetorik,
e das der Teilnehmer mit der groRten Anerkennung / Sympathie / Macht,
e eine Emotion (z.B. die erlésende Idee nach einem Frustrationsphase).

= Die Ergebnisse werden nicht richtig dokumentiert und umgesetzt.
= Sie dauern zu lange.

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 35



H g D Noch eine Definition:

Strategisches Management ist Planen,
Entscheiden und Handeln, das

e systematisch,
e explizit und
e rational ist.

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 36



HG[D Dafiir gibt es Werkzeuge:

Volker Elthoner/!\lcay Kamis

strategisches Management
fur die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

isches Management fir die
WOﬁ}-{E}'\eg‘;gs‘? (t'm% \mmog'manw rtschalty

37
Prof. Dr. Volker Eichener © 2019



HS[D Umgang mit Risiken

Wie treffen wir Entscheidungen,
wenn die Resultate davon
abhangen, wie sich
Umweltfaktoren in Zukunft
entwickeln?

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019 38



Entscheidungen unter Unsicherheit: Szenario-
H g D Technik

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

best case

Trend

o,

!
Storereignis "~.‘*“___.---V
G

egen-
mafllnahmen

worst case

Gegenwart Zukunft

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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Beispiel fiir die Szenario-Technik: Eine Investition
H g D in Schwerin

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Transrapid-Bhf. kommt,
Universitat wird gebaut

Transrapid-Bhf.

e,
. !
Transrapid Ya, _,.---'

. an®
wird gecancelt
statt Eigenheimen

Seniorenwohnungen

weder Transrapid noch Uni

—
Gegenwart Zukunft

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HS[D Entscheidungen nach Erwartungswerten

Ei:ZGi X p;

Zl ZZ Z3

p1=0,6 p2=O,]_ p3=0’3

6 8 10 7,4
12 o Cea )
14 20 4 11,6
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H 5 D Laplace-Regel o]

Zl ZZ Z3

p,=0,333 p,=0,333 p,=0,333

Wohnungswirtschaft
gen

6 3 10 8,0

12 7 14 11,0

14 20 4 @
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HS[D wald-Regel
-M---

Wohnungswinschaﬂ
aringen

Z, Zeilen- Zeilen- Zeilen-
minimum maximum spannweite

6 8 10 6 10 4

2 7 14 @ 14 5

14 20 4 4 20 16

Maximax-Regel (Spielermentalitat): Aktion mit dem
grollitmoglichen Gewinn.

Maximin-Regel (risikoavers): Aktion mit grofStem
Zeilenminimum (bestes Ergebnis im Worst Case).
Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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HS[D Hurwics-Regel (mit OptimismusmaR lambda)

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Zeilen- | multipliziert mit | Zeilen-

multipliziert Summe der
maxima |lambda =0,3

minima |mitlambda= |Produkte

0,7

6 1,8 10

7 2,1 14 9,8 11,9

4 1,2 20 14 @
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H g D Positionierung

Wie positionieren wir uns auf dem
Markt?
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Stakeholdermanagement: Die Einfluss-Interessen-
HS -
Matrix

Die Wohnungswirtschaft

Einfluss hoch

Joker Spielmacher
einformieren und beraten i eInteressen bericksichtigen
egemeinsame Interessen -!aufend infprmieren
herausarbeiten, um i ein Entscheidungsprozesse
Unterstlitzung zu erreichen /Gremien einbeziehen

-rote Linien respektieren, um i  *Personlich und emotional
Blockaden zu vermeiden i binden

Geg- R o eeeessseesssssmmssssees R AR R AR AR

ner 5

Randfiguren B._e_trc_Jffen.e
«Information durch allgemeine | -regelmafig informieren
Offentlichkeitsarbeit i eInteresse nutzen durch
«beobachten :  Beteiligung, wo die Risiken
: gering sind
@ i eUnterstitzer als

,Botschafter” einbeziehen
niedrig

gering hoch
Interesse

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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H Q D Einfluss-Interessen-Matrix bei einem
O Gewerbeimmobilienprojekt

Die Wohnungswirtschaft

Thiiring

Einfluss hoch Ober-
biirger-
meister

Ratsfra
k-tion
A

Wirtsch

Sozial- afts-
dezer- dezer-

nent nent

Stadt-
market

ing

niedrig

gering hoch

Interesse
Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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H S D SWOT-Ana|ySE (Stanford University)

externe  Opportunities (Chancen) Threats (Risiken)
Faktoren «\\/achsende Zielgruppen *Nachfrageriickgang

Interne

*\Wachsender Markt... sKaufkraftrickgang.....
Faktoren

§trenk9th8 SO-Strategien ST-Strategien

St4 . .

f Qj;m:) *Neuartige Produkte «Offensiver Wettbewerb

S < Neue Zielgruppen I(:)Qu_a“tat’ Marketing,

Reputation... *Neue Leistungen reis...)

Weaknesses WO-Strategien WT-Strategien

(Schwachen) : .

"o «Joint ventures *Rlckzug
*Fehlerbeseitigung *Nischenstrategie
*Effizienzsteigerung

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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H S D SWOT-Analyse in der Wohnungswirtschaft %

Hlvtw

= Bewertung eines Unternehmens.

= Bewertung einer Stadt / einer Gemeinde / einer Region
/ eines Standorts.

= Bewertung eines Quartiers / einer Siedlung.
= Bewertung eines Objekts.
= Bewertung eines Grundstucks.
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Die Wohnungswirtschaft
nuringen
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HGS[D swoT-Analyse: Beispiel

Interne
Faktoren

Strengths

externe
Faktoren

*Glnstige Mieten

*Reputation und
Wirtschaftskraft
des Unternehmens

Weaknesses

Schwacher
Standort

*Schlechter
Zustand

Opportunities
«Steigende Zahl von Senioren

*Steigende Zahl von
Alleinlebenden

SO-Strategien

Billigwohnungen fur
Singles

Threats
«Schrumpfender Markt
«Sinkende Kaufkraft

ST-Strategien
*Preiswettbewerb

*Wettbewerb Uber
Zusatzleistungen

WO-Strategien

Umbau zu
Seniorenwohnungen

«Standortverbesserung

WT-Strategien
*\VVerkauf
eDesinvestition, Abriss

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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HS[D Portfoliomanagement

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

attraktivitat ? : Stars
prifen, fordern,
aufbauen investieren
.......................................... Cash Flow
Poor Dogs Cash Cows
deinvestieren, { Position halten,
L liguidieren ¢ ernten
niedrig
niedrig hoch
Wettbewerbsposition

Quelle: verandert nach Boston Consulting und McKinsey
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H g D Eine Portfoliomatrix fir die Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft
viiringen

Objektqualitat hoch verkaufen,

Standort _ haI:_en
aufwerten investieren
Fehler suchen
verkaufen

. ) Preise erh6hen
deinvestieren

Rentabilitat Marketing verbessern
hoen ernten . Modernisierung
niedrig \{erkaufen vorbereiten
deinvestieren
verkaufen :
deinvestieren ~{  modernisieren
niedrig ~Weg mit Schaden*

niedrig hoch
Standortqualitat

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HG[D Das energetische Portfolio

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

energetischer gut kein Investitions-

Zustand bedarf

energetische
Sanierung
amortisiert sich
uber

Mietsteigerungen
schlecht & &

niedrig hoch
Objekt- und Standortpotential

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HG[D strategien fiir schrumpfende Mérkte

= Verkauf und Ruckzug.

= Desinvestition, Auscashen, } Defensive Strategien

Riuckzug.

" Slumlord. Offensive Strategien
= McWohnen. Kostenfihrerschaft
= Nischenstrategie (Senioren,

junge Leute...). Offensive Strategien
: : Differenzierung
= Premiumstrategie.
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HSD

Wenn man billig genug einkauft, geht alles. Die
Rechnung der Finanzinvestoren.

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Konventionelle Finanzierung

Finanzierung mit Hebel (leverage

Anschaffungskosten 380,00 € Anschaffungskosten 380,00 €
Fremdkapital 80%| 304,00 € Fremdkapital 95%| 361,00 €
Eigenkapital 20%| 76,00 € Eigenkapital 5% 19,00 €
Mieteinnahmen 4,80 € 12| 57,60 € Mieteinnahmen 4,80 € 12| 57,60 €
Zinsen (30 Jahre Zinsen (30 Jahre

Zinsbindung) 1,80%- 5,47 € Zinsbindung) 1,80%- 6,50 €
Tilgung 2%- 6,08 € Tilgung 2%- 7,22 €
Bewirtschaftungskosten 70gm/WE- 4,07 € Bewirtschaftungskosten 70gm/WE|- 4,07 €
Instandhaltungsricklage >32 Jahre- 14,23 € Instandhaltungsricklage >32 Jahre- 14,23 €
Leerstand 15%- 8,64 € Leerstand 15%- 8,64 €
Mietausfallwagnis 2% 1,15€ Mietausfallwagnis 2%- 1,15€
Cash Flow vor Steuern 17,95 € Cash Flow vor Steuern 15,79 €

in % der in % der

Investitionssumme 4,7%| |Investitionssumme 4,2%
Eigenkapitalverzinsung 23,6% |[Eigenkapitalverzinsung 83,1%

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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H 9 D Kostenfiihrerschaft vs. Differenzierungsstrategie

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Differenzierung,

Rentab|l|tat hOCh FOkUSSierung

Kostenfuhrerschaft

Jstuck in the
middle“

niedrig

niedrig hoch
Marktanteil

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HG[D Kostenfiihrerschaft vs. Differenzierung

Die Wohnungswirtschaft

Strategie Standort Produkt- Planung Fertigung Beschaf- Innovations- Vertriebs-
politik fung strategie personal
Kosten- Preis- Fokus auf | Minimierung Serien- Einkauf zu | Fokus auf niedrig
fuhrerschaft [ werte niedrigen |der Planungs- |fertigung [niedrigen |Prozess- entlohntes
Grund- Kosten kosten durch mit Fertig- | Preisen optimierung | Personal
stucke, grol3e teilen (Billig- (Rationali- (typische
sekun- Stiuickzahlen produkte) |sierung) Lvertriebler®)
dare standardisierter
Lagen Produkte
Differen- Erst- Fokus auf |hochwertige, Handwerk | Einkauf Fokus auf Hoch-
zierung klassige [Qualitat, individuelle -liche von hohen | Produkt- qualifiziertes
Lagen Prestige Architektur; Fertigung |Qualitdten |entwicklung | Vertriebs-
und Allein- [ Architekten- von (Luxus- (innovative personal mit
stellung wettbewerb Details produkte) | Produkte) erstklassigem
oder Auftreten (z.B.
Beauftragung Architekten)
von ,Star-
Architekten®

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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H Q D Wie gunstig kann man bauen: Reihenhauser fir .
N Fliichtlinge oder Familien (Haustyp WELCOME) ey

¢
¢

O L O

Reihenhaduser 129 m?2 mit flexiblen
Grundrissen.

Variante mit 5 DZ und
Gemeinschaftsraumen fir 10
alleinstehende Fllichtlinge.

Variante fur Familien.

Herstellkosten inkl. Planung und
Ingenieurleistungen 1.350 €/m?
brutto zuzlglich Grundstick und
ErschlieBung.

GrundsticksgroRRe ab 120 m?, GFZ
bis 1,5.

Massivbau aus Betonfertigteilen mit
Warmedammverbundsystem.

DORNIEDEN GRUPPE

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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H S D Kostengiinstige Einfamilienhauser (Haustyp VISTA)

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

EFH in vier Grollen mit
Wohnflachen zwischen 74-129 m?.

Reihenhauser, Doppelhaushalften
oder barrierearme Atriumhauser.

Typische GrundstucksgroRe 120 bis
220 m?2.

Massivbau aus Betonfertigteilen mit
Warmedammverbundsystem.

Kosteneinsparung durch
Reduzierung der Wohnflache
aufgrund spezieller Einbaumobel.

Varianten bei der
Fassadengestaltung.

Kaufpreise ab 1.395 €/m? inklusive
Grundstuck.

DORNIEDEN GRUPPE

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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Kostenglinstiger Geschosswohnungsbau: Haustyp

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

e Jede Wohnung mit Balkon oder
Terrasse, Bad mit Dusche oder
Wanne, Aufzug, Kellerraum.

e Massivbau aus
Kalksandsteinmauerwerk mit
Warmedammverbundsystem.

|« ETW: Kaufpreise ab 2.100 €/m?
inklusive Grundstuick, auch zur
Miete moglich.

- ..-’
DORNIEDEN GRUPPE
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H g ,McWohnen“: Vielleicht so:

= Preisgunstige Vermietung von
Bestandswohnungen an junge
Leute.

* Normalwohnungen und
Apartments.

* WG-Wohnungen.

* Internatsplatze (1-Bett- und 2-
Bett-Zimmer).

Quelle: neuwoges, Neubrandenburg
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H g D Kombination Lernen & Wohnen

* e

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen

e 133 Platze in moblierten Internatszimmern
mit Kabel-TV

» Betreuung durch erfahrene Erzieher

» praktische Ein- und Zweibettzimmer
mit Kabel-TV

e Sanitar- und Duschraume auf jeder Etage
* Vollverpflegung
e Waschmaschinen und Trockner

e Lernzimmer
* WLAN-Nutzung moglich

Quelle: neuwoges, Neubrandenburg

Preisliste Internat im Badeweg

Bett im Zweibettzimmer fiir Schiiler
Mecklenburg-Vorpommern 249,00 Euro im Monat
andere Bundeslander 530,00 Euro im Monat

[gemeingchaftliche Nutzung von WC und Dusche;
Teekiiche auf der zweiten Etage]

Bett im Zweibettzimmer fiir Auszubildende
Je 280,00 Euro im Monat
oder 14,00 Euro pro Tag

Einzelzimmer-Zuschlag je 69,00 Euro im Manat

Probewohnen in einem Internatszimmer
(Schnupperschiiler) je 14,00 Euro pro Tag
Vollverpflegung je 187,00 Euro pro Monaf

Verpflegung Schnupperschiiler und Auszubildende

Vollverpflegung 12,00 Euro pro Tag
Friihstiick 4,00 Euro
Mittag 4,00 Euro
Abendbrot 4,00 Euro

je 2,70 Euro je Ausgabe
je 2,50 Euro je Ausgabe
und Set

10,00 Euro im Monat

Bereitstellung Bettwasche
Bereitstellung Handtiicher

WLAN-Nutzung

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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H Q D Produkt- und Zielgruppendifferenzierung bei der
O Hattinger Wohnstattengenossenschaft

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen

5
S

hwg fresh — gunstige Wohnungen fur junge Leute

Du studierst, gehst noch zu Schule, machst gerade Deine Ausbildung oder ein Freiwilliges fresh
Soziales Jahr?

hwg

Bei uns bleiben die ersten Schritte auf dem Weg zur eigenen Mietwohnung bezahlbar.
Denn die hwg bietet Dir Wohnungen zum Festpreis von 3,50 £/m? zzg|. Betriebskosten an.

hwg comfort - barrierearrne Wohnungen bei lhrer hwg

hwy

Menschen, die lter sind oder kdrperliche Einschrankungen haben, stellen andere
Anspriiche an Wohnrdaume. Bewegungsfreiheit innerhalb der Wohnung hilft Innen dabei,
sich mehr Unabhdngigkeit zu bewahren und die Lebensqualitat zu steigern. Auch der
Hauseingang sollte nach Maglichkeit schwellenfrei zugénglich sein. hwg comfort bietet
in Hattingen sowohl barrierearme als auch barrierefreie Wohnungen fir Rollstuhlfahrer
an. Speziell in der Stdstadt haben wir die umfangreichen Modernisierungen genutzt, um
barrierefreie Wohnungen in den Neubauten zu errichten.

comfort

Die Wohnungen mit Mehrwert.
hwg

p|u5 s Erleben Sie eine neue Art des Wohnens in den schénsten Ecken Hattingens. hwg plus
bietet Ihnen ganz besondere Wohnungen im Stadtteil Blankenstein sowie in den
Quartieren SUdstadt, Rauendahl (Ruhrblick) oder Rosental.

Alle Wohnungen haben dabei vier unschlagbare Gemeinsamkeiten: Sie sind hochwertig
modernisiert worden, sie sind flr die Zukunft gebaut, besonders komfortabel
ausgestattet und befinden sich natdrlich in den grinsten Lagen Hattingens.
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H S D Innovationen im Wohnen

= (betreutes Wohnen flr Senioren).

"= (Mehrgenerationenwohnen).

= (Gemeinschaftswohnen fir Alleinerziehende).
= Stadthduser / vertikales Wohnen.

= Loftwohnungen.

= Service-Wohnen.

= Wellness-Wohnen.

= Wohnungen mit Co-Working Spaces.

= Smart Homes.

= Gartenwohnungen.

= Clusterwohnungen.

= Wohnjoker.

= Betreutes Wohnen fur Senioren auf dem Bauernhof.
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HS[D bpifferenzierung

Der Raum, der den Qualitatseindruck einer

Wohnung am starksten bestimmt, ist...

Das Bad ist ein ,wichtiger” oder ,sehr wichtiger Raum* fir

= 87% der Deutschen insgesamt,

"= 91% der Menschen, die in landlichen Regionen
leben,

= 93% der Frauen,

" 94% der Menschen ab 60 Jahre.

Quelle: Blue Responsibility/GfK
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= Deckenhoch Fliesen war
gestern!

= Kombination aus fugenlosen
Dekorplatten und Putz ist
kostengunstig und
bauphysikalisch glinstig.

= Dekorplatten aus Aluminium-
Verbund, Acryl, Glas oder
Spiegel.

= Fertigduschen (<600€, 20min
Montage, ohne
Silikonabdichtung).

= Materialdirekteinkauf mit
GrolReinkauferrabatten.

Quelle: Duschmeister, Schulte, Interdomus
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HG D Béder mit kostengiinstiger Technik

Die Wohnungswirtschaft
uringen

ot
........

SRS

Quelle: agadon, trendbad24, weka Holzbau, Aqua Cultura, Dornbracht, Grohe, Duravit, Holozaen, KWC.
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H S D Wellnessdusche

= Dampferzeuger.

= Regendusche, Handbrause,
Seitenmassagedusen.

= Fullmassage.

= QOzonreinigung / -desinfektion.
= LED-Lichttherapie.

= Telefonfreisprecheinrichtung,
Radio.

= Sitz, Seifenspender, Spiegel,
Regal, Haltegriff.

= Schnelle Montage (Schlauche).
= Endverbraucherpreis: 859,00 €

Quelle: trendbad24
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H g D Infrarot-Wirmekabine

= Angenehmer als Sauna.
= Flachenbedarf1,0x 1,0 m.

= Energieeffizient: 1,7 kW, keine
Vorheizzeit.

= Normale Steckdose reicht
(230V, 16 A/ 13 A).

= Einfache Montage.
= Endverbraucherpreis: 1.299 €.

Quelle: weka Holzbau, Neubrandenburg
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HS[D Gaskamin

= Echte Flamme.

= Heizleistung, Warmestrahlung
und Luftentfeuchtung.

= Automatisch, wartungsfrei,
emissionsarm, sicher.

= Kosten inkl. Einbau und
Abgasleitung unter 2.000 €.

Quelle: hark
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H Q D Single-Kuichen: fiir 379 € mit Hangeschrank oder
O fur 297 € mit Kiihlschrank

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Quelle: Held, real
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HS[D Kernkompetenzanalyse

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Strategische  hoch

Bedeutung der Skill Builder
Aktivitat *Baut Partnerschaften auf

*Baut Kompetenzen auf
*Entwickelt Geschaftsfelder
aulerhalb der Kernprodukte

Southwest Airlines

Ryanair
Huawei Anxious Transformer
Google *Outsourcing von
g Kompetenzen
Netflix *Kostensenkungsprogramme

*Gibt Geschaftsfelder auf

niedrig
niedrig

Kompetenz

Quelle: nach A. T. Kearney

Ruthless Competitor
«Setzt Kernkompetenz als
Hebel ein und betritt neue
Markte
«Baut Marktzugangs-
barrieren fir andere auf

Market Seeker
*Diversifiziert Produkte
*Neue Produkte durch
Variation
+Stimuliert Produktnachfrage

hoch

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019

73



H S D Strategien gegen riicksichtslose Wettbewerber 1%

viw

= Sich nicht Uberraschen lassen — permanentes Scouting.

= Nicht auf den eigenen Lorbeeren ausruhen —
permanente Innovation.

= Kompetenzen auf- und ausbauen.
= Neue Markte finden.

= Selber zu einem riicksichtslosen Wettbewerber werden.
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H S D USP (unique selling point)-Analyse: Haben wir
. eine Alleinstellung auf dem Markt?

Die Wohnungswirtschaft

Performance

. Nutzen fiir . des

FEEMBEER den Kunden Wettbewer-

Produktmerk

male

Standort Erreichbarkeit, 10 0,7 7,0 0,60 4,2 1,17
Prestige...

e | N, 8 0,6 4,8 0,50 2,4 1,20
Luxus...

Marktauftritt
Kompetenz,

Vertrieb Freundlichkeit 6 0,5 3,0 0,70 2,1 0,71
Schnelligkeit,

Service Unkompliziert 4 0,2 0,8 0,30 0,2 0,67
heit...

Mittelwert 7 0,5 3,9 0,53 2,2 0,94

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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H Q D VRIO-Analyse (Value, Rarity, Imitability,
O Organization): Bieten wir etwas Einzigartiges an?

Die Wohnungswirtschaft

Durch die Konsequenzen
Schwierig zu . . fiir die Wirtschaftlich-
Wertvoll? Selten? ... Organisation .
imitieren? auseenutzt? Wettbewerbs- keit
g ' fahigkeit
Nein — - — Rickstand niedrig
Ja Nein - Ja Paritat mittel
Voriiber-
Ja Ja Nein Ja oruber Kurzfristig hoch

gehender Vorteil

Verschwendete

Ja Ja Ja Nein Chance mittel
Ja Ja Ja Ja Nach.haltlge hoch
Starke

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
Barney/Hesterly 2010
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HS[D Wertschépfungsstrategien
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HSD

Das wohnungswirtschaftliche
Wertschopfungssystem

Die Wohnungswirtschaft

Grundstiicks-
akquisition

Markt-
forschung

Architektur,
Ingenieur-

leistungen

Bau-

forschung Zusatz-

\/ leistungen

Finanzierung Bau- _

leistungen fgsﬁﬁg—

\// Umnutzung

Projekt- Projekt- - :: ) ;
entwicklung management Marketing @

Verkauf )

Abriss

Verkauf

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HS[D Make or Buy?

Steigerung der Wertschopfung
Vereinnahmung von Gewinnmargen
Einsparung von Umsatzsteuer
Aufbau von Kompetenzen
Qualitatssicherung

Synergieeffekte
(Fixkostendegression)

Koppelgeschafte
Kundenbindung

Einkauf von Spitzenkompetenzen
Kein Auslastungsrisiko

Flexibilitat

Niedrigere Gemeinkosten

Auslagerung von Gewahrleistung
und Haftung

Prof. Dr. Volker Eichener © 2019
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E
: IR

H g D Drei Strategien zur Steigerung der Wertschopfung

Hvtw

1. value capture: Wir nehmen unseren Konkurrenten Umsatze
ab (z.B. Abwerbung von Mietern durch zusatzliche Services).

2. value migration: Wir ziehen aus anderen Branchen Umsatze
ab (z.B. aus der Mobelbranche durch teilmoblierte Wohnungen,
aus dem Handwerk durch eigenen Regiebetrieb, aus der
Altenpflege durch eigene Pflegeleistungen).

3. value creation: Wir erfinden neue Leistungen (z.B.
entgeltpflichtige Doorman-Leistungen, Transportservices,
Entertainmentdienste).
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H 5 D Was fillt einem dazu ein?

Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

Engpasse im Handwerk - Anzahl Nennungen

Dachdecker _ |
Bauhauptgewerk m
Fliesenleger | CRNN N A A
Tischler | 21 24 21

Bodenbelag ﬂm

Viler IR S

Elektrik I S
Heizung/Sanitar/Luftung m
0 10 20 30 40 50 60 70

Schlosser/Metallbau 33 18 : 1

80
mderzeit min 3 Jahren mspater

Quelle: Umfrage des vtw "Gutes Wohnen braucht gutes Handwerk", 2017
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H S D Wenn wir mehr Handwerker hatten...

Mehr Handwerker

Schnellere Ausfiihrung

Weniger Zeitdruck -

I/

Mehr Arbeitsplatze

Hohere regionale

hohere Qualitat Wirtschaftskraft

Mehr Wettbewerb —
niedrigere Preise

Mehr Bevolkerung

Hohere Wohnungs-
nachfrage
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H (5 D Beides kombinieren!

Trotz kontinuierlicher Mietan-
stiege gehoren Thuringens Stadte zu den
Orten, an denen das Wohnen maximal
ein Viertel des Haushaltseinkommens fur
Miete verbraucht. Ein wichtiger Indikator
fur das prosperierende Land, das drin-
gend Fachkrafte aus anderen Bundes-
landern anwerben will. Denn ein Job mit
entsprechendem Wohnungsangebot ist
ein Uberzeugendes Argument.

Quelle: wuestpartner/TAG Immobilien AG: Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland. Hamburg 2018
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H S D Make or Buy?

Eigener Handwerksbetrieb
(,,Regiebetrieb”)

Beauftragung externer Externe Gewinnmarge entfallt
Handwerksbetriebe

Die Wi

Umsatzsteuer entfallt
Spezialkompetenzen kénnen

Preisglinstiger Materialeinkauf moglich
eingekauft werden 5 5 5

, _ Schnelle Verfiigbarkeit
Keine Infrastruktur (Betriebshof,

Werkstatt, Gerate) erforderlich Kompetenzaufbau
Kein Auslastungsrisiko Qualitatssicherung

Auftragnehmer tragen Gewahrleistung Prasenz eigener Mitarbeiter im
und Haftung Bestand

—
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HS[D Umsetzung

Wie setzen wir das strategische
Management um?

Und lohnt sich Giberhaupt der
Aufwand?

Ist das nicht nur etwas fiir grofe
Unternehmen?

Brauchen wir daflir teure Berater?
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D Wie aufwendig ist strategisches Management?

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen
<
=t
S

Unlsrnehmungspollhk
Leitbild
Strateg1sche Zlelplanung

Umwelt- 5 Unternehmungs-
analyse analyse

d Prognose und strategische Frihaufklarung 7 !

Strategieformulierung

Unter g

Geschéflsbereichsstrategie

| Funktionale Strategie

A
Wachstum < Stabilisierung

v
Schrumpfung

Strategieimplementierung

Mittel- und kurzfristige Programm- und Projektplanung ' F!ha's. ‘d;, ,

Kurzfristige Funktionsbereichsplanung

Kurzfristige Budgetierung

o £ AE RS B S".a‘egia_unh_o"e Sl 2 S
R R e T e s e SRR R, Quelle: Welge/Al-Laham/Eulerich 2017
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H (5 D Wie lange dauert der Umbau einer Organisatidi

4 Aktivitaten-

niveau
Destabili- Stabili-
sierung sierung

"2 3 4 5

_—1

> Zeit
SensillliSierung: Den Wandel vorbereiten

Aliftakt: Den Prozesseinstieg begehen
R@IFOut: Die Energie ins System bringen

VEEigtigung: Das Momentum erhalten

Konsolidierung: In einen eingeschwungenen ZusSta@liizuriickfinden
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HG[D Reichweiten des strategischen Managements | Yo
giviwj

1. Strategische Revolutionen: Umstrukturierung eines
ganzen Unternehmens.

2. Sektorale Fitnessprogramme: strategische Ertlichtigung
einzelner Bereiche.

3. Periodisches Innovationsmanagement: immer wieder
nach Neuem und Besserem suchen.

4. Strategische Tools im betrieblichen Alltag: Techniken
zur Rationalisierung des taglichen Geschafts.
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H g D Die Pay-Off-MatriX (nach Rigby 1997)

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Pay-Off hoch

Ert : Special Efforts
(Ertrag) rtunities : (besondere

ra-Chancen) Anstrengungen)

Quick Wins Time Wasters
(rasche (Zeitver-
Gewinne) i schwender

niedrig

niedrig hoch

Implementierungsaufwand

Quelle: Eichener/Kamis: Strategisches Management fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Haufe 2018
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HS[D Gliederung

3. Perspektiven fiir den vtw.
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Aufgabe: Beratung und Unterstlitzung der
H g D Mitgliedsunternehmen

Die schwachsten Unternehmen brauchen am meisten
Unterstutzung.

= Dije kleineren Unternehmen.

= Die Unternehmen mit hohen Leerstanden und
schwacher wirtschaftlicher Situation.

= Die Unternehmen in strukturschwachen und
schrumpfenden Regionen.

Am meisten Beratung brauchen die, denen es am
wenigsten bewusst ist.
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Verbandsaufgaben

HS

B Jahresstatistik 2018

Aus- und Fortbildung

Bau/Technik/Energie

Betriebswirtschaft

Offentlichkeitsarbeit

Rechtsberatung

Stellenangebote

Steuerberatung

Wirtschaftspriifung

D Beratung, Unterstiitzung, Koordination als
A

Klassische Unternehmensberatung.

Bereitstellung von Expertise, Beauftragung
von Studien.

Vermittlung externer Experten.
Aus-, Fort- und Weiterbildung.

Koordination unternehmenstbergreifender
Aktivitaten (z.B. Dienstleistungsanbieter,
Regiebetriebe).

Geschaftsbesorgung fur kleinere
Unternehmen.

Unterstitzung bei Fusionen.
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H Q D Aufgabe: Der vtw als das wohnungs- und 0:
N regionalpolitische Kompetenzzentrum in Thiiringen Vtw

Die Wohnungswirtschaft
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D Das aktuelle Bild

Die Wohnungswirtschaft

Go g|e immaobilienverband tharingen Q,

Ungefahr 16.700 Ergebnisse (0,27 Sekunden)

viw | Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V.

https:/iviw.de/ +

Meue Thir. Farderrichtlinien fir die Programmjahre 2018 bis 2020. Bekanntmachung des Thiiringer
Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft vom 5.

Team - 1. Tharinger Metzwerk der ... - Stellenangebote - Kontakt

IVD Mitte e.V. | Immobilienverband IVD Mitte

hitps:/fmitte_ivd.net/ ~

Der IVD Mitte ist als Regionalverband innerhalb des VD zustandig for die Bundeslander Hessen und
Thiiringen und umfasst rund 500 Mitglieder. Wofiir wir ...

Landesvertretung Thuringen in ... - IVD Shop - Geschaftsstelle Frankfurt am ... - Markt

Landesvertretung Thiringen in Erfurt | IVD Mitte e.V.
hittps://mitte_ivd_net/landesveriretung-in-thueringen-in-erfurt/ =

Immobilienverband VD Mitte. ... Herrn Jérg Wanke, Vorstandsmitglied und Landesvertreter fiir
Thiiringen im VD Mitte, kénnen Sie wie folgt erreichen:.

Verband der Immobilienverwalter Mitteldeutschland e.V.
hitpsz/fimmobilienverwalter-mitteldeutschland.de/ «

... der Verb&nde der Immabilienverwalter Sachsen e.V. und Thiringen e.V. ... das Thema des eid
Evangelischen Immobilienverband Deutschlands auf den 38.

Thiringer Wohnungsmarkt: Immobilienverband rechnet mit Ende des ...
hitpsz/fwww.thueringer-aligemeine.de/.. /Thueringer-Wohnungsmarki-immobilienver... +
08.11.2018 - Erfurt. Nach den kraftigen Preissteigerungen der vergangenen Jahre beruhigt sich der
Thiiringer Immobilien- und Wohnungsmarkt nach ...

Immobilienverband legt Daten zur Preisentwicklung vor | Tharinger ...
hitps:/fwww thueringer-aligemeine.de/.. /immobilienverband-legt-Daten-zur-Preisentwic....
08.11.2018 - Aber bereits im vergangenen Jahr hiel es auf dem Thuringer ... wird ein neuer

Preisspiegel zeigen, den der Immobilienverband heute in Erfurt ...

Immobilienverband: Mieten in Thiringen auf niedrigem Niveau | TLZ
https:/fiwww ilz de/___/immobilienverband-Mieten-in-Thueringen-aui-niedrigem-Nivea. .. ~

K & K XK

29.10.2014 - Die Thiiringer Immobilienwirtschaft fordert von der neuen Landesregierung, auf eine
Mietpreisbremse zu verzichten. Stattdessen will sie eine ...
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. . 5
H S D Wie wird man zum fiihrenden Verband-?

= Prasenz in der Offentlichkeit.

= Kompetenz zeigen: Daten, Zahlen, Fakten.

= Kompetenz zeigen: Studien und Gutachten.
= Kompetenz zeigen: Gesichter und Experten.

Themen:

= Wohnen und Wohnungspolitik.

= Gesellschaft und Soziales.

= Wirtschafts-, Regional-, Infrastrukturpolitik.
" |[mmobilienthemen allgemein.
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H S D Prisenz in der Offentlichkeit

= Tageszeitungen werden von Politikern viel gelesen.
= Das Fernsehen hat eine hohe Reichweite und hohe
Glaubwurdigkeit.

 MDR Thiringen Journal: 220.000 Zuschauer / 22% Quote
e MDR aktuell um 19:30: 740.000 Zuschauer / 19% Quote

= Twitter wird viel von Journalisten genutzt.

Ziele:
v" Jede Woche eine Medienbotschaft.
v 6-Stunden-Reaktion auf wichtige Ereignisse.
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H (5 D Wie macht man das?

= Schlagkraftige Medientruppe.

= Vorausschauende Planung mit
Nachrichtenvorrat.

= Gut organisiertes Holprinzip aus Stadten,
Kreisen und Mitgliedsunternehmen.

= Erzeugen von Nachrichten durch Daten,
Kurzstudien, Experteninterviews, Best-
Practice-Beispiele, Veranstaltungen,
Wettbewerbe, Auszeichnungen,
Einweihungen etc.
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HS[D Gliederung

4. Die aktuelle Diskussion zur Zukunft des
Ostens.
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HS[D Diejiingsten Thesen (vom 4.3.2019)

Die Wohnungswirtschaft
gen

Hvtwj

Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung
Halle (IWH) (Hrsg.): Vereintes Land — drei
Jahrzehnte nach dem Mauerfall. Halle
(Saale) 20109.
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H S D Analysen des IWH ’

giviwj

= Produktivitat im Osten stagniert bei 82% der westdeutschen
Produktivitat.

= Niedrige Produktivitat durch Subventionen zur Erhaltung alter
Industrien.

= Nur 36 von 500 Konzernzentralen in Ostdeutschland, nur 5 von 61
Mrd. € FuE-Aufwendungen im Osten.

= |m Osten zu wenig neue Jobs im Dienstleistungssektor.

= |m Osten doppelt so hoher Riickgang der Zahl der Erwerbsfahigen.
= Kaum Zuwanderung von Hochqualifizierten aus dem Ausland.

= Verschlechterung der Bildungsleistungen.

= |m Osten verscharfter Fachkraftemangel.

= Abwanderung des kreativen Unternehmertumes.
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HS[D Empfehlungen des IWH 1°

giviwj

1. Finanzmarkte mussen Risikokapital und Expertise fur schnell
wachsende Unternehmen bereitstellen.

MittelgroRe Unternehmen mussen wachsen.
Produktivitatsriickstande mussen aufgeholt werden.
Der Dienstleistungssektor muss wachsen.

Offentliche Wissenschaftseinrichtungen miissen ausgebaut
werden.

6. Attraktivitat fir hochqualifizierte Zuwanderer steigern:
Weltoffenheit zeigen, Fremdenfeindlichkeit abbauen.

7. (Frahkindliche) Bildung verbessern.
8. Stadte starken.

9. In schrumpfenden Regionen Uberkapazititen bei der
Infrastruktur vermeiden.

10. Wirtschaftsforderung nicht mehr an Arbeitsplatze binden.

A
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HS[D Eine Empfehlung mit schwacher Begriindung

Die Wohnungswirtschaft

VIII Stadte stérken

Die Politik und die Offentlichkeit miissen
akzeptieren, dass es gerade die Stddte in
Ostdeutschland sind, die die wirtschaftliche
Konvergenz Ostdeutschlands voranbringen
konnen. Deren Potenziale gilt es zu heben
durch Steigerung ihrer Attraktivitit. Nur so
kann es gelingen, qualifizierte Zuwanderer zu
gewinnen, hochwertige Dienstleistungsaktivi-
taten zu entwickeln und o6ffentlichen Wissen-
schaftseinrichtungen ein adidquates Umfeld zu

bieten.

2) Wer die Stadte starkt, bringt das ganze Land voran. Die
Produktivitat unterscheidet sich zwischen den ost- und westdeutschen
Stadten mehr als zwischen den landlichen Regionen. Die Griinde:
Konzernzentralen sind haufig in den (westdeutschen) Stadten
angesiedelt, und drei Viertel der Beschaftigten im Westen arbeiten in
Stadten, wahrend es im Osten nur die Halfte ist. Wenn sich aber die
Wirtschaftskraft in Ost und West weiter annahern soll, muss man vor
allem die Stadte starken. Denn dort entstehen jene hochwertigen
Dienstleistungen, die die Wirtschaft mehr und mehr bestimmen. In
der Wissensgesellschaft sind Stadte die zentralen Orte von Forschung,
Innovation und Wertschopfung — und damit fiir Wohlstand.
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H (5 D Die Thesen des vtw zum lindlichen Raum

Komplexitat von Akteuren und politische Flihrung.

2. Proaktive Entwicklungsimpulse anstelle von
Abwanderungsgrinden.

3. Dezentrale Strukturen — Ermachtigung der Betroffenen.

Dezentralisierung von Arbeit durch digitale Arbeitsplatze in
Kombination mit Wohnungen und Lebensqualitat.

5. Leistungsfahige Infrastruktur: Mobilitat, Breitband, Bildung,
medizinische Versorgung, Einzelhandel, Wohnen.

6. Lebendige Gemeinden — burgerschaftliches Engagement.

Erfordert ein neues Rollenverstandnis der

Wohnungsunternehmen und ihres Verbands!
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Die Wohnungswirtschaft
Thiiringen

H g D Kontakt

Prof. Dr. Volker Eichener

volker.eichener@t-online.de

Kastanienallee 23
44652 Herne

Tel. +49-171-69 56 55 0
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