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Mein Zuhause in Esien

Herausforderungen zum Thema ,Wohnen*
und die Rolle Allbau

Sitzung des Verwaltungsvorstandes der Stadt Essen
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Informationen
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Allbau GmbH
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Umsatzerlése und Entwicklung Leerstandsquote (Allbau GmbH)
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109.705 e
Leerstandsquote Wohnen (%)
210 2,20

1,80 1,80

2012 2013 2014 2015 2016 2010/ 2018



Gesellschaftsstruktur Allbau-Konzern

Gesellschafter Beteiligungen
99,90 % |
0
84,43 % zs‘?l
51,00 %
100 %
15,01 % 83,27 %
0,20 %
Andere 27.27 %
0,56 %
Gesellschaften mit
| Immobilien | Personal | Immobilien und Personal



Geschafts- und Leistungsfelder

® Immobilienbewirtschaftung
— Zentrales Handlungsfeld

B Stadt-, Grundstlcks- und Projekt-
entwicklungen / Bautragermalinahmen

— Bsp. ,Grline Mitte®, ,Uferviertel” und ,Quartier
Kreuzeskirche

- Bsp. Schaffung von KITAS, Entwicklung
von Standorten

Immobilienhandel
-~ An- und Verkauf von Bestandsobjekten

Externe Immobiliendienstleistungen

— ausschlie3lich fur die Stadt Essen
(Kernverwaltung/Beteiligungsgesellschaften)

Geschatftsbesorgung fur Dritte
- Bsp. GWG Gladbeck




Wohnungsmarkt
Deutschland




Bezahlbarer Wohnraum — Das soziale Thema unserer Zeit!

In Deutschland fehlen 400.000 Wohnungen Viel Geld fiirs Bauen
und kaum Weitblick
Trotz Wohnungsnot: Zahl der

Baugenehmigungen sinkt Der neue Hauserkampf

SPD fordert ,,Mietenstopp* fiir
angespannte Wohnungsmarkte

12-Punkte-Plan nach jiingster Einigung irritiert die Union

Es fehlen 40 000 neue Wohnungen
masiven Engpissen. Hhplich werde e Bugwels grofer, warmen pxperten Zahl der Sozialwohnungen sinkt
Trotz Milliarden-Forderung -

Regierunngerater WOIlen SOZialen WOhnunngau Stoppen Wer wenig verdient, hat auf dem freien Wohnungsmarkt kaum eine Chance

Auch die Mietpreisbremse soll weg / Dabei sind die Mieten heute mancherorts doppelt so hoch wie 2008

Was tun gegen die Eigentiimer nennen Justizministerin Barley legt sich
Mietpreisexplosion? SPD-Ml.e‘t‘endeCkel mit Wohn-Gutachtern an
Hobe obrkosten sind 2un Poitium geworden. Die ,,totalltar Weniger sozialer Wohnungsbau wiire ,,unverantwortlich®

und wes nicht

Baukindergeld ist Bauboom . _
offiziell ineffizient Deutschland, wo sind deine Handwerker?



Mietpreis- / Allgemeine Kostenentwicklung in Deutschland 2000 - 2018




Entwicklung Mietwohnungsbestand mit Mietpreis-/Belegungsbindung




Bautatigkeit vs. preisgunstiger Wohnungsbedarf bis 2025 in Deutschland




Entwicklung der Baukosten in Deutschland 2014 - 2018




Wohnungsmarkt
Essen




Essen: Bevolkerungsentwicklung 2011 — 2016 in %

Aktuell rd. 590.000 Einwohner



Essen: Durchschnittliche Bauintensitat nach Gebaudeart (% pro Jahr)




Essen: Anzahl der Baufertigstellungen nach Gebaudeart (Wohnungen)




Wohnungspolitische Herausforderungen auf einem Blick!

= Mangel an bezahlbarem Wohnraum
(Essen: bis 2030 fehlen rd. 9.000 Wohnungen)

® RUckgang preis- und belegungsgebundener
Wohnraum

= Bevolkerungswachstum (insb. durch Zuwan-
derung) bei gleichzeitig zu geringer Neubauquote

= Starker Mietanstieg in Ballungszentren
(Mietpreisbremse ist gescheitert!)

® Grundsticksknappheit
= Baukostenentwicklung/-steigerung

= Erh6hte Anforderungen an Bau- und
Modernisierungsvorhaben (insb. energetisch)

= Demographische Entwicklung



Maogliche Losungsansatze — Aktuelle Meinungs-/Diskussionslage

= Baulandaktivierung durch 6ffentliche Hand v
= Attraktive Forderprogramme/-konditionen

=  Erhohung der KdU-Satze

= Beschleunigte Verfahren — Flachenentwicklung Bauen

= Vereinfachung u. Vereinheitlichung des Bauord-nungsr echtes —
NRW auf einem guten Weg!

= Alternative Konzepte: z.B. Umnutzung, Aufstockung, Erwe iterung
-> erleichterte Nachverdichtung

=  Schaffung von bedarfsgerechten Stellplatzregelungen

= AulRenentwicklung einhergehend mit Mobilitdtskonzepten
® Modulares Bauen

= Malvolle energetische Standards

= Keine ,Vermdgenssteuer“ durch Streichung der Umlageféah igkeit
der Grundsteuer

= Alternative Wohnformen / Wohngemeinschaften



Handlungsansatz 1

Starkung der
offentlichen
Forderung




Was bedeutet 6ffentliche Forderung? - Neubau

Zinsgunstiges Preisgunstiger
Darlehen :> Wohnraum




Was bedeutet offentliche Forderung? - mittelbare Belegung

Zinsgunstiges Freifinanzierter
Darlehen Neubau

Ubertragung der

Belegungs- und
Mietbindung auf
andere Bestande



Was bedeutet offentliche Forderung? - Modernisierungsférderung (RL Mod)

Welche MalRnahmen werden gefdrdert?

" Energetische Modernisierung

" Abbau von Barrieren

" Verbesserung der Sicherheit

= Digitalisierung

" Verbesserung des Wohnumfeldes

= max. 49% Instandhaltungsanteil



Was bedeutet offentliche Forderung? - Modernisierungsférderung (RL Mod)

" 100 %- Forderung der Kosten
" 0,0% Zins in den ersten zehn Jahren
= 20% Tilgungsnachlass

" 6,20 €/m?2 + einfache Energieeinsparung
(max. 0,80 €/m?)

" Wohnberechtigungsschein erforderlich



Umfang offentlich geférderter Wohnungsbau

MalRnahmenpakete

" Energetische Malinahmen
" Digitalisierung durch Smart Home
" Investitionen in das Wohnumfeld

—> Erstellung von Quartiersplatzen und
Starkung der Nachbarschaft

" Schaffung von Barrierefreiheit

" |nvestitionen Neubau: rd. 2.800 €/m?
" |nvestitionen Modernisierung: rd. 900- 1.000 €



Offentlich gefordertes Wohnen riickt bei Allbau wieder in den Fokus!

Aktuelle Leerstandsquote: rd. 1,3 % (= Vollvermietung) v

Rd. 2.000 Allbau Wohnungen befinden sich im so
genannten ,Niedrigpreissegment* (Grundmieten <=5 €)

Der offentlich geforderte Anteil bei den Allbau-Wohnungen
steigt von aktuell rd. 22 % in den nachsten Jahren bis auf rd.
29 % im Jahre 2028 sukzessive an.

Seit 2016 wurden 98 6ffentlich geférderte Einheiten
fertiggestellt (76 befinden sich aktuell im Bau) und 848
Einheiten wurden durch Modernisierungsprogramme
offentlich gefordert.

2018 3.784 21,60 5.055 28,80
2020 4.460 25,40 5.459 31,10
2022  4.459 25,40 5.458 31,10
2025 5.418 30,90 6.417 36,60
2028 5.016 28,60 6.015 34,30

* Niedrigpreissegment



Offentlich geférdertes Wohnen riickt bei Allbau wieder in den Fokus!

® | andesvolumen derzeitrd. 1,1 Mrd. €

= Die Bewilligungsbehdrde der Stadt Essen hat im Jahr 2018
fur die Modernisierung von Mietwohnungen nach den
Richtlinien zur Fo6rderung der Modernisierung von
Wohnraum (RL Mod) insgesamt rd. 42,30 Mio. € bewilligt.

» Hiervon entfielen rd. 41,00 Mio. € auf die Allbau Gmb  H
fur die Modernisierung von 743 Wohneinheiten!

® Fir den Neubau von offentlich geférderten Mietwohnungen
wurden im Jahre 2018 in Essen rd. 26,10 Mio. € bewilligt
(Allbau: rd. 3,70 Mio. € = 42 Wohnungen)



Ausblick offentlich geforderte Neubau-Projekte beim Allbau
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* dafiir bendétigtes Eigenkapital = mindestens 21 Mio. € =rd. 5,3 Mio. € p.a.

Cranachhofe

Grundstr.

Stakenholt MFH (tlw.)
Wildstr.

Flandernstr.

Neustr.

Niederfeldsee Nord
Reinhold-Unterberg-Weg
Wengestr.

Ringstr.

Markscheide Schule
Hohendahlstr.
Schulzentr. Stoppenberg
Schwanhildenstr.

Summe

Holsterhausen 42
Katernberg 19
Vogelheim 16
Vogelheim 57
Bochold 14
Bergeborbeck 24
Altendorf 42
Gerschede 18
Schonnebeck 18
Kettwig 25
Altendorf 18
Altenessen-Nord 33
Stoppenberg 44
Stoppenberg 90

460*

2.500
1.600
1.050
4.500
1.000
2.600
3.600
1.300
1.300
1.500
1.300
3.500
3.100
6.300
35.150

2019
2019
2019
2020
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022

Ausfihrung
Ausfiihrung
Ausfihrung
Ausfiihrung
Entwicklung
Entwicklung
Ausfihrung
Planung

Entwicklung
Planung

Entwicklung
Entwicklung
Entwicklung
Entwicklung




Ausblick offentlich geforderte Neubau-Projekte

Geplante Fertigstellungen 2019 - 2022

= Offentlich gefoérderte Wohneinheiten = [
E Summe insgesamt = 460 WE 20 _

2020 _
" Durchschnittlich p. a. = 115 WE

Fordervolumen insgesamt ca. 63 Mio. €*
(davon rd. 15,7 Mio. € Tilgungsnachlass)

[=]

25 50 75 100 125 150 175 200

* Annahme: Inanspruchnahme der aktuell giiltigen Grundpauschale von 1.950 € je m2
fiir Projekte ohne Forderzusage



Ausblick Kita Neubau-Projekte

Einigkeitstr. Bredeney

Cranachhofe Holsterhausen 95 900
Am Schroerkotten Stoppenberg 75 740
Gerhard-Stotzel-Str. Sudostviertel 75 715
Ringstr. Kettwig 60 520
Wohnpark Kapitelwiese Stoppenberg 80 715
Markscheide Schule Altendorf 80 715
Dilldorfer Hohe Kupferdreh

2,7
2,1
2,0
1,7
2,5
2,1

2019
2019
2020
2021
2021/2022
2022
2022/2023
2022/2023

1
2
3
4
5
6
7
8

Ubergabe
Ubergabe
Ausfuihrung
Planung
Planung
Entwicklung
Entwicklung
Entwicklung
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Wer erhalt einen Wohnberechtigungsschein?

Offentliche Forderung

Versorgung einkommensschwacher Haushalte ?



Einkommensgrenzen ab 01.01.2019

Personen Mdogliches Brutto-Einkommen p.a. mtl.
30.318 € 2.527 €
. 32 €
Keine Versorgung von
Transfermittelempfangern!! 20 €
45.500 € 3.792 €
54.682 € 4.557 €



Einkommensgrenzen ab 01.01.2019

Beispiel |

 Ehemann, 25 Jahre, Angestellter
* Ehefrau, 23 Jahre, Angestellte
* \Verheiratet seit 2 Jahren

Personen Grenze 100 % mtl. Erlauterung
23.310 € 1.943 € Grundbetrag
4.000 € 333 € Zuschlag junge Ehe (<5 J.), Alter < 40 J.
1.000 € 84 € Zuschlag Werbungskosten (Pauschale)
28.310 € 2.360 € Gesamt (Grundbetrag + Zuschlage)
: 0,66 (0,34 = 0,12 Steuer + 0,10 KV + 0,12 RV)
s 42.894 € 3.575€ zulassiges Brutto-Einkommen fir WBS



Einkommensgrenzen ab 01.01.2019

Beispiel Il

= Ehepaar mit zwei Kindern, beide berufstatig
= Ehemann 26 Jahre, Angestellter

» Ehefrau 24 Jahre, Angestellte

= Verheiratet seit 3 Jahren

Personen Grenze 100 % mtl. Erlauterung
35.430 € 2.953 € Grundbetrag
4.000 € 333 € Zuschlag junge Ehe (<5 J.), Alter < 40 J.
1.000 € 84 € Zuschlag Werbungskosten (Pauschale)
40.430 € 3.370 € Gesamt (Grundbetrag + Zuschlage)
: 0,66 (0,34 = 0,12 Steuer + 0,10 KV + 0,12 RV)
e 61.258 € 5.105 € zulassiges Brutto-Einkommen fiir WBS



Handlungsansatz 2

Erh6hung der KdU-
Satze




Angemessene Unterkunftskosten

Maximale Bruttokaltmiete

Personen Haushalt ab dem 01.01.2019 m2-Wfl. bis ca. Netto-Kalt-Miete je m? *
360,00 € 50 5,20 €
458,25 € 65 5,05€
564,00 € 80 5,05€
679,25 € 95 5,15€

* ohne Betriebskosten @ 2 € je m?



Cluster des Allbau-Bestandes nach Mieten (in %)

Stand: 01.01.2019

25,00%
22%
21%

20,00%
18%

15,00%

12%
12%

10,00%

5%

5%
0
5,00% 2%

0
0% 0% 1

0,00%
<3€ 3bis3,5€ 35bis4€ 4bis45€ 45bis5€ 5his55€ 55his6€ 6bis65€ 65his7€ >7bis8€ >8€

- Segment 6,00 € - 7,50 €/m? Giberwiegend in Folge von Modernisierung



vor Mod. nach Mod.

— Miete 8,00 € —<

mBK
HK
m Netto-Kalt-Miete

Bei der Warmmieten-neutralitat
wird eine energetische
Sanierung durchgefihrt, wodurch
die Netto-Kalt-Miete nach § 559
BGB steigt, jedoch durch die
Sanierung die Kosten fur die
Warmelieferung sinken, so dass
die Sanierung fur den Mieter
kostenneutral ist.



Handlungsansatz 3

Instrumentalisierung
Allbau




Mogliche Anséatze fur Essen

= Starkung des Allbaus durch Erhéhung des
Eigenkapitals verbunden mit nachhaltigen
Bauverpflichtungen

" Quotierung fur offentlich geforderten
Wohnungsbau

" Regulative Vorgaben der Kommune zur
Mietenpolitik des Allbaus unter Wirdigung
der wirtschaftlichen Folgen

" Beschleunigung der Abwicklungsprozesse
bei kommunalen Grundsticksverkaufen



Strategie-
diskussion




Wie soll der Allbau strategisch ausgerichtet werden?

18
19

20

hresergebnisse und Dividende 2003 - 20

TE 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahresiiberschuss 11.968 12.219 16.832 13.418 16.698 21.503 23.149 23.435
Dividende (Auszahlung im Folgejahr) 6.210 10.580 13.500 11.520 16.650 19.000 20.500 20.250
Eigenkapitalsteigerung 5.758 1.639 3.332 1.898 48 2.503 2.649 3.185
Ausschiittungsquote 52% 87% 80% 86% 100% 88% 89% 86%
TE 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahresiiberschuss 24.948 21.399 21.506 20.096 17.060 36.752 28.239 30.981
Dividende (Auszahlung im Folgejahr) 18.990 18.450 18.000 18.720 16.000 15.400 5.472 50.535
Eigenkapitalsteigerung 5.958 2.949 3.506 1.376 1.060 21.352 22.767 -19.554
Ausschiittungsguote 76% 86% 84% 93% 94% 42% 19% 163%
T€ Summe 2003 - 2018 Hinweis:

Summe Jahresuberschisse
Summe Dividenden

Eigenkapitalsteigerung

Ausschiittungsquote

340.203

279.777

60.426

82%

Auf Basis des heutigen Preisniveaus hatten mit dem Eigenkapital rund
6.300 Wohneinheiten gebaut werden kdénnen.

In 2007 wurden das Jahresergebnis und die Dividende um die gezahlte Abgeltungssteuer auf

den EK-02-Bestand in Hohe von Mio. € 13,5 adjustiert.




Wie soll der Allbau strategisch ausgerichtet werden?

Stadtentwicklung/
bezahlbarer
Wohnraum




Vielen Dank fiur lhre
Aufmerksamkeit.

Allbau GmbH | Kastanienallee 25 | 45127 Essen
T.0201.22 0 70 | F. 0201.22 07-335 | www.allbau.de
43




