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Finanzierung bewegt die Wohnungswirtschaft

Nichster Termin fiir Horizonte20xx: 7. und 8. November 2005

Eine wesentliche Erkenntnis
aus Horizonte2004: Das
Management von  Portfolio,
Bestinden und Finanzierungen
von Wohnungsunternehmen lasst
sich nicht trennen. Da im
Finanzierungssektor derzeit die
grofften  Verdnderungen  statt-
finden, werden praktisch alle
Managementdisziplinen von den
Finanzierungsmérkten getrieben.

Hans Peter Trampe, Geschéfts-

bereichsleiter Wohnungswirt-
schaft, sieht sich in seiner
Ausrichtung  bestétigt:  "Die

Themen, die wir bereits 2003
besetzt haben, finden wir in den
Verbanden und Wohnungsunter-
nehmen wieder. Schon jetzt wird
deutlich, dass sich dieser Effekt
fir 2004 wiederholt.

Vom 26. bis 28. Januar 2004
wurde das Treffen von Dr. Klein
& Co. zum zweiten Mal durch-
gefiihrt. Prof. Dr. Kretschmar
freut sich: "Wir sind selbst iiber-
rascht, dass die hohe Kundenzu-
friedenheit von 2003 noch weiter
gestiegen ist. Fiir den Gesamtein-
druck sowie fiir die Workshops
und den Gala-Abend haben wir
von unseren Kunden nochmals
bessere Bewertungen erhalten."

Die Workshops mit den besten
Bewertungen spiegeln auch die

Lutz Freitag, Prisident des GAW (links), diskutiert mit Prof. Dr. Thomas Kretschmar (rechts):
"Wir miissen die Wohnungswirtschaft bei internationalen Rating-Agenturen besser bekannt machen."

grolen Herausforderungen der
Wohnungswirtschaft in  den
nichsten Jahren wider: Die
Investitionen miissen von den
gesellschaftlichen Entwicklungen
der nidchsten Jahre getrieben
werden, wie es im Vortrag von
Prof.  Scherrieb  iiber die
"Chancen der freizeitorientierten
Gesellschaft" unterhaltsam darge-
stellt wurde.

Bei der Finanzierung dieser
Investitionen miissen wir
"Banken verstehen", wie es im
Workshop von Herrn Trampe an
Praxisbeispielen gezeigt wurde.

Parallel miissen Projekte und
Immobilien am Kapitalmarkt
ratinggerecht prisentiert werden,
wie es Herr Schmidt-Wichers an
Fallbeispielen der ECE
demonstrierte, und schliefSlich
gehoren diese Aktivititen unter
ein integriertes Bestands- und
Finanzmanagement, wie von
Prof. Kretschmar im Einfiih-
rungsvortrag  vorgestellt. Am
Ende der Tagung stimmten die
Teilnehmer {iiber den nédchsten
Termin ab:

Am 07.11.05 sehen wir uns zu
Horizonte2005 wieder in Berlin.

Ergebnis der Teilnehmerbefragung
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Ergebnis der Befragung der Teilnehmer an Horizonte2004 (Riicklaufquote Stand Ende Mirz 2004: 75%)

Themeniiberblick

Freizeitgesellschaft

Prof. Scherrieb iiber die Traume
der Gesellschaft und ihre Um-
setzung in Wohnraum  Seite 2

Unternehmensfiihrung

Die Symbiose von Bestands-
und Finanzoptimierung birgt
Potenziale fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Seite 2

GdW ergreift Chancen

Lutz Freitag, Président des
GdW, positioniert "die Zukunft
der Finanzierung" als wichtiges
Verbandsthema. Seite 3

Banken verstehen

Hans Peter Trampe erldutert,
warum sich Banken verdndern
und wie wir uns darauf
einstellen konnen. Seite 4

Gala im Meilenwerk
Inmitten von Oldtimern fand im

Meilenwerk der Gala-Abend
mit Kiinstlern aus ganz
Deutschland statt. Seite 6

ECE bereitet Rating vor

Der Leiter Finanzierungen der
ECE hat bereits Immobilien bei
Rating-Agenturen  présentiert
und berichtet von seinen Er-
fahrungen. Seite 6

Gemeinsame Verbriefung
Die Creditshare AG will
Schuldverschreibungen von
Wohnungsunternehmen  biin-
deln und am Kapitalmarkt
platzieren. Seite 6

Finanzierung gegenseitig

Jan van der Moolen stellt vor,
wie der Staat in Holland die
Finanzierung von Wohnungs-
unternehmen untereinander ab-
sichert. Seite 7

5 Jahre Stadtumbau

Detlef Hecker von der "Einheit"
aus Chemnitz berichtet tber
seine Erfahrungen. Seite 7

Leute hinter Horizonte2(xx
Die Mitarbeiter Seite 8
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Anstehende Mehrarbeit ist nur zu schaffen, wenn wir integrieren

Plenarvortrag von Prof. Dr. Thomas Kretschmar iiber die Symbiose von Finanz- und Bestandsoptimierung

"Eigentlich ist der Mehr-
wufwand, der von den Finanzie-
rungsmérkten auf die Wohnungs-
wirtschaft zukommt, nicht zu
schaffen: Es gibt immer mehr
Ansprechpartner bei wechseln-
den Finanzanbietern im In- und
Ausland mit immer hdheren
[nformationsanforderungen und
mmer komplizierteren Vertrags-
construktionen." So beschreibt
Prof. Kretschmar, Vorsitzender
des Vorstands der Dr. Klein &
Co. AG, die Ausgangssituation.

Allerdings birgt die Optimie-
rung der Tatigkeiten der verschie-
denen Abteilungen von Woh-
wgsunternechmen und Banken
noch so viel Potenzial, dass bei
entsprechender Umsetzung  die
Mehrarbeit auch ohne
Kostensteigerung zu bewiltigen
st. Beispiele hierfiir sind, dass
mmer gleiche Informationen von
der Verwaltung fiir den Mieter,
vom Portfoliomanagement fiir die
Geschiftsleitung, von Finanz-

Prof. Dr. Thomas Kretschmar, Dr. Klein & Co. AG: "Mit europace WoWi verbinden wir unsere Kompetenz
in der Informationstechnologie mit unserer Erfahrung in der Wohnungswirtschaft."

management und Gutachtern fiir
die Bank und vom Bankmitarbei-
ter fir seine Entscheidungsgre-
mien aufbereitet werden. Wenn
wir diesen Prozess vdllig neu
strukturieren und {iiber gemein-
same Informationstechnologien

integrieren, konnen Doppelarbei-
ten vermieden werden.

Prof. Kretschmar hat eine klare
Vorstellung vom idealen Prozess:
Ausgangspunkt ist eine einheit-
liche Datenbasis zur Information
der Verwaltung, der Mieter, der

Technik und fiir die Finanzierung.
Hieraus wird die Planung fiir
Immobilien, Darlehen  und
Sicherheiten auf Basis der Ist-
Situation abgeleitet. Fiir unter-
nehmerische Entscheidungen
konnen  dann  verschiedene
Szenarien durchgespielt werden.
Auf Basis der verabschiedeten
Planung werden iiber eine
Finanzplattform die moglichen
Finanzierungen selektiert und
ausgeschrieben. Der Finanzierer
greift auf die gleiche Datenbasis
zu und berechnet auf Grundlage
seiner verdnderten Annahmen
iber Zinsentwicklung und Woh-
nungsmarkte die entscheidungs-
relevanten Kennzahlen.

In den néchsten Jahren wird auf
Basis der bewdhrten europace-
Technologie die Plattform euro-
pace WoWi fiir die Wohnungs-
wirtschaft entwickelt. Hier kann
auf Dbestehende und bewihrte
Systeme aufgebaut werden.

Erfiillt Wohnraum unsere Traume von Sudsee?

Prof. Dr. Heinz Rico Scherrieb iiber Wohnungsbau fiir die freizeitorientierte Gesellschaft

Prof. Scherrieb vom Institut fiir Tourismus und Freizeit der HTW Chur: "Die Leute trdumen von Siidsee und
machen Urlaub in Deutschland. Wohnungen mit Siidseeflair kdnnen die Trdume erfiillen."

"Wir konnen den Wind nicht
andern, aber wir konnen die
Segel danach setzen." Dieses
Motto setzte Prof. Scherrieb vom
Institut fiir Tourismus und
Freizeit der HTW Chur an den
Anfang. "Freizeit dominiert {iber
Arbeitszeit, die Lebensarbeitszeit
wird immer kiirzer im Vergleich
zur immer ldngeren Lebenser-
wartung und die Formen der
Familienbildung werden schon
2010 noch vielféltiger sein."

Unabhéngig von der aktuell
schwierigen 6konomischen Situa-
tion in Deutschland gilt lang-
fristig, dass die Deutschen immer
mehr Geld haben und dies zu
einem immer hoheren Anteil
freizeitorientiert ausgeben. Die
regelméaBige passive Freizeit wird
zu liber 50 Prozent mit Fernsehen
und Musikhdren verbracht. Die
beliebtesten regelmiBig betriebe-
nen Sportarten sind Radfahren
und Wandern.

Der grofite Teil des Freizeit-
budgets wird fiir = Urlaub
ausgegeben. Wobei man zwar
von fernen Zielen wie der
Karibik, Australien und Florida
traiumt, den Urlaub dann aber
doch meist in Deutschland,
Spanien oder Italien verbringt.

Wenn also das Haushaltsbudget
vorhanden ist, diec Deutschen ihre
Freizeit heimorientiert verbringen
und von der Siudsee trdumen,
dann liegt es nahe, Wohnraum
mit Siidseeflair anzubieten.

Prof. Scherrieb zeigte ein-
drucksvolle Bilder aus Holland,
den USA und Fernost, auf denen
diese Idee umgesetzt wurde: vom
kostengiinstigen ~ Ansatz ~ der
richtigen Farbwahl bis zur
aufwendigen Konzeption von
Siedlungen am und im Wasser.
"Manchmal reicht schon der
richtige =~ Vertrag mit dem
Unternehmen, dass die Kiesgrube
ausbaggert, um die Grundlage fiir
eine anspruchsvolle Siedlung zu
schaffen."

Wird es jedoch zu individuell,
so kann ein Trend auch einmal
wieder out sein. Dann braucht es
eine Revitalisierung, um Ver-
6dung zu vermeiden.
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Die Chancen am Finanzmarkt sind besser als jedes Forderprogramm

Eroffnungsvortrag von Lutz Freitag, Prasident des GAW, iiber Konsequenzen aus den Verdnderungen am Finanzierungsmarkt

Lutz Freitag, Prasident des GAW, engagiert sich fiir die Verbesserung der Finanzierungsbedingungen fiir Wohnungsunternehmen.

Die Wohnungswirtschaft steht
vor neuen Herausforderungen.
Lutz Freitag betont "die Zukunft
der Finanzierung" als eines der
wichtigsten Themen fiir die
Branche, die eine so wichtige
sesellschaftliche Stellung bei der
Bereitstellung von Wohnraum in
Deutschland hat. Zwar ist die

Zusammenarbeit mit Banken vor
dem Hintergrund der Banken-
krise, Basel II und Ost-Risiken
schwieriger geworden. Gleichzei-
tig bietet das nachhaltig niedrige
Zinsniveau jedoch eine bessere
Basis fiir wirtschaftliche Investi-
tionen in Wohnimmobilien als so
manches Forderprogramm der

die aktuellen Entwicklungen,
indlem der  Verband  die
Wohnungswirtschaft als gute,
stabile Branche bei interna-
tionalen Rating-Agenturen be-
kannter macht. Deutschland hat
andere Wohnungs- und Mieter-
qualitidt als andere Liander, wo
nur Leute mieten, die sich
Eigentum nicht leisten konnen.
Die Besonderheiten der
deutschen =~ Wohnungswirtschaft
miissen in den Rating-Modellen
daher zukiinftig stirker beriick-
sichtigt werden.

Ein wichtiger Meilenstein sei
die Entwicklung eines -einheit-
lichen Rating-Standards. Dabei
miissen Banken, Verbdnde und
neue Anbieter zusammenarbei-
ten. Die Wohnungsunternehmen
miissen sich auf die neuen
Entwicklungen vorbereiten. Inte-

grierte  Ansdtze seien  ein

wichtiger Schliissel. Hierzu bote
Vergangenheit. Daher miissen | die  Tagung den  ndtigen
kiinftig neue Finanzierungswege, "Horizont".

Dr. Klein & Co. wird weiterhin
eng mit den Verbdnden zu-
sammenarbeiten. Dies geschieht
iiber Mitarbeit in Arbeitsgruppen
sowie iiber die Gremienarbeit der
regionalen  Verbandsdirektoren,
die zu den Teilnehmern gehorten.

Finanzierungsgeber und Produkte
erschlossen werden. Der GdW-
Président hob hier die Vorreiter-
rolle von Dr. Klein & Co. bei der
Konzeption von Kapitalmarkt-
finanzierungen besonders hervor.
Der GdW selbst unterstiitzt

Wir miissen verstehen, warum und wie sich Banken veriandern

Hans Peter Trampe, Dr. Klein & Co., empfiehlt Konsequenzen zu ziehen

Entscheidungen von Banken
iber Kreditvergaben oder Kredit-
conditionen sind nicht nur fiir die
Wohnungswirtschaft immer
schwerer nachvollziehbar. Ent-
scheidungsgrundlage sind dabei
schon  langst nicht mehr nur
operative, auf den Kreditnehmer
vezogene Kriterien.  Vielmehr
spielen strategische Entscheidun-
sen eine immer grofiere Rolle.
Umso wichtiger wird es fiir den
Kreditnehmer, Banken zu verste-
1en und die richtigen Konsequen-
zen aus dem Druck, der derzeit
wif Banken lastet, zu ziehen.

Erstmalig in der Geschichte der
Bundesrepublik sehen sich die
Banken einer nun schon iiber
Jahre riickldufigen Ertragslage
vei  gleichzeitig  kontinuierlich
steigender Risikovorsorge ausge-
setzt.  Verscharft wird diese
Situation noch durch den interna-
ionalen Vergleich: Deutsche
Banken bilden das Schlusslicht

im globalen Margenvergleich.

Der Druck wird durch neue
Regularien weiter erhdht — Basel
II, die Mindestanforderungen an
das Kreditgeschdft und der
Wegfall der Gewihrtragerhaftung
sind nur die drei wichtigsten
Neuregelungen. Haufig auf den
Riicken ihrer Kunden versuchen
nun Banken, durch Fusionen und
neue strategische Ausrichtungen
die Flucht nach vorne anzutreten.

Daher ist es um so wichtiger
fir die Bankkunden, ihre Bank-
partner kritisch zu beurteilen. So
macht es gerade fir die
Wohnungswirtschaft als grofSem
Kreditnachfrager viel Sinn, Bank-
partner  nach einheitlichen
Kriterien zu bewerten und
Verhandlungs- und Kommunika-
tionsstrategien entsprechend aus-
zurichten.

Vor dem Hintergrund der oben
dargestellten Situation muss klar
sein, dass der Passivseite der

Hans Peter Trampe, Leiter des Geschiftsbereichs Wohnungswirtschaft bei der Dr. Klein & Co. AG:
"Banken und Wohnungswirtschaft konnen und sollten sich gegenseitig helfen!"

schenkt werden muss wie dem
Anlagevermogen des Wohnungs-
unternehmens.

Bilanz, die von den Bankverbind-
lichkeiten dominiert wird, nahezu
die gleiche Aufmerksamkeit ge-
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Eindriicke der Teilnehmer

Erfahrung trifft Innovation

Meinungen einiger Teilnehmer zu Horizonte20xx

Die erfreuliche Resonanz auf
Horizonte2003 hat sich auch in
2004 fortgesetzt. Dies zeigt nicht
nur die Teilnehmerbefragung (s.
S. 1), sondern belegen auch die
Kommentare einiger Teilnehmer:

Dr. Joachim Wege, Verbands-
direktor VN'W: "Das ist eine tolle
Veranstaltung. Ich  wiinsche
Ihnen, dass noch viele weitere
Wohnungsunternehmen davon er-
fahren und hier herkommen."

Matthias Schweizer, Geschéfts-
fihrer Wohnbau Bonn: "Dr.
Klein & Co. ist wirklich eine
innovative Firma. Die Themen
des letzten Jahres haben jetzt alle
Verbinde auf der Agenda."

Gernot Riedl, Vorstand der
GEWOFAG Miinchen: "Super
Veranstaltung. Schade, dass ich
nicht schon im letzten Jahr
teilnechmen konnte."

Walter Kripko, Prokurist der
Vereinigte Wohnstitten 1889 eG
Kassel: "Sehr gute Organisation,
tolles Hotel mit freundlichem
Personal.  Sachbezogene und
ideenreiche Vortrdge (insbeson-
dere vom "Freizeitprofessor").
Soweit es sich zeitlich einrichten
lasst, komme ich 2005 gerne
wieder."

Frank Benischke, Neubranden-
burger =~ Wohnungsgesellschaft:
"Gelungene Veranstaltung. Und
der Gala-Abend im Meilenwerk:
einfach topp!"

Burghard Schneider, Verbands-
direktor des VAW Rheinland
Westfalen: "Fiir mich steht der
Nutzen fiir unsere Mitglieds-
unternehmen im Vordergrund.
Hier wird von Horizonte20xx ein
klarer Mehrwert geboten."

Jana Kilian, Leiterin Finan-
zierung und Grundstlicksverkehr
der Neue Liibecker Nord-
deutsche Baugenossenschaft eG:
"Die Veranstaltung war insge-
samt sehr gelungen. Die Vortrige
stellten eine gute Mischung der
derzeit anstehenden strategischen
Fragestellungen der Wohnungs-
wirtschaft im Bereich Finanzie-
rung und Investition dar. Bei
solchen Gelegenheiten ist es
natiirlich auch immer interessant,
sich mit anderen Teilnechmern
iiber aktuelle Fachthemen auszu-
tauschen. Dafiir gab es im
Rahmen der einzelnen Vortrige
ausreichend Gelegenheit. Ich bin
gespannt, welche Themen im
nichsten Jahr fiir die Veranstal-
tung aufgerufen werden."

Horizonte20xx

o ! ‘Z g1
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Horizonte20xx

Riickblick Abendprogramm

Die Gala im Meilenwerk

Wo Oldtimer zu Hause sind

1899 errichtet, dienten die
Wiebehallen in Berlin-Tiergarten
zu Beginn des 20. Jahrhunderts
als grofiter Straenbahnbetriebs-
hof Europas. Seit Einstellung des
Straenbahnbetriebs in  West-
Berlin Mitte der 60er Jahre stand
die Anlage {iiber Jahrzehnte
praktisch leer. Erst im Mai 2003
wurde das "Meilenwerk" als
16.000 m? groBes Oldtimer-
Zentrum  wiedererdffnet und
erstrahlt seitdem in voéllig neuem
Glanz. Der richtige Rahmen fiir
den glanzvollen Gala-Abend von
Horizonte2004. So war es dann
nur standesgemdl, dass der
Transfer vom Hotel in einem
alten Biissing Doppeldecker-Bus
aus dem Jahre 1968 stattfand.

Inmitten zahlloser Oldtimer aus
den verschiedensten Epochen
(und Preisklassen) waren auf der
Event-Flache dieses bundesweit
einzigartigen "Forums fiir Fahr-
kultur" nicht nur die Tische
festlich gedeckt. Eine groBe
Bithne war errichtet worden, auf
der Chantal durch das vielféltige
Showprogramm  filhrte.  Da
bezauberte zundchst Caroline
Hammer mit ihrem  fast
sinnlichen Hula-Hoop die Gaste.
Der Schein des Schwarzlichts
entriickte di@um Arme, Beine,

Hals, Hiéinde, Brustkorb, Taille
oder Knochel wirbelnden
Reifen der Wirklichkeit. Eine
gelungene Mischung aus Tanz,
mmatik, Anmut und Iiﬁ)-ér-'

beheri'hung. R~ &4
'.‘ 4

Nach dieser "Vorspeise" (und
einem Loup de Mer Filet auf
Fenchelgemiise im Tomatensoud)
lieB Kristalleon im wahrsten
Sinne des Wortes die Gléser
klingen. In ein Kostiim aus iiber
400 Spiegeln gekleidet, entfiihrte
der Kiinstler sein Publikum in
andere Sphdren und (Klang-)
Welten. Glitzernd entlockte er
mit Wasser gefiillten kristallenen
Glésern die unterschiedlichsten
Tone und Melodien. Doch auch
das Spiel auf zwei silbernen
Floten gleichzeitig sorgte fiir viel
Applaus. Da schmeckte der rosa
Milchkalbsriicken mit Salbei und
Parma gleich noch mal so gut.

Highlight des Abends waren
allerdings sicherlich die beiden
Friesendeerns von "QueenBee".
Mit wunderschon bluesigen aber
auch beiBend-ironischen Liedern
zeigten die Gewinnerinnen des
Deutschen Kleinkunstpreises
2001 ihr musikalisches Konnen.
Durch die Mischung mit schrigen
Metaphern und zum Schreien
komischen Geschichten machten
die kodder-schnauzige Ina Miiller
und die pausbackig-schmollmun-
dige Edda Schnittgard den Abend
endgiiltig zu einer auBergewohn-
lichen und facettenreichen Gala.

$Sdiesem - tollep_ "Vorpro-
gramm'|.fiel es der Band
"Bruno | Musik"  schliefilich
nicht schwer, mit" Funk; Soul
und Jazz die|Stimmung weiter
anzuheizen und §. den tollen
Abend abzuruhden.,

Ausgabe 2004 / Seite 5
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Kapitalmarkt

Horizonte20xx

Keine Angst (mehr) vor Ratingagenturen
Die ECE hat bereits Erfahrungen damit, Projekte ratinggerecht aufzubereiten

Die europdische Marktfiihrer
ECE Projektmanagement GmbH
& Co. KG verwaltet zurzeit 74
Finkaufszentren mit rund 6700
Shops, die auf mehr als 2 Mio.
m? Verkaufsfliche ihre Waren in
Deutschland und Europa anbie-
en. Nachlassende Finanzierungs-
vereitschaft und Erhéhung der
Margen der Banken machten es
wuch fiir ein Unternehmen wie
lie ECE notwendig, sich nach
Finanzierungsalternativen umzu-
schauen. Denn das Bau- und
Planungsvolumen des groften
[mmobilieninvestors ~ Deutsch-
ands von momentan rund 2 Mrd.
Furo wird (je nach Objekt) zu 60
ois 75 Prozent fremdfinanziert.
Dabei ist eine langfristige Zins-
ind Liquiditdtszusage wichtig —
lie Zinsbindungsfristen sollten
10 bis 15, die Darlehenslauf-
zeiten um die 35 Jahre betragen.

Der Weg fiihrte auch die ECE
7u  Kapitalmarkttransaktionen.
Doch vor dem direkten Kapital-
marktzugang steht das Rating.
'Die Rating-Agenturen sind die
Anwilte der Investoren."
Manfred Schmidt-Wichers ist als
Leiter Finanzierungen bei der
ECE auch fiir die Prdsentation
von Projekten bei Ratingagen-
uren in London zustindig.

Er weiB, auf welche Angaben und Daten die Ratingagenturen bei ihrer Bewertungen besonders grofien Wert
legen: Manfred Schmidt-Wichers von der ECE in Hamburg

Er weil3, was die Grundvoraus-
setzung fir eine Finanzierung
direkt am Kapitalmarkt ist: "Ver-
trauen des Investors in die Féahig-
keit des Emittenten zu fristge-
rechten Zinszahlungen wéahrend
der Laufzeit und zur vollstin-
digen Riickzahlung des Kapitals
an deren Ende." Dabei erspart die
objektive Bewertung der Rating-
agenturen jedem Investor, eine
eigene Bonitétsbeurteilung des
Emittenten vornehmen zu miissen
und wirkt so als Vorschuss auf
durch Zuverldssigkeit noch zu ge-
winnendes Investorenvertrauen.

Die Ratingagenturen betrachten
in erster Linie die Wahrschein-
lichkeit eines Ausfalls und die
potenzielle Schadenshéhe. Dabei
arbeiten sie mit Scoring-Mo-
dellen und Szenario-Techniken
und priifen Wirtschaftlichkeit,
Finanzierungsstruktur, Giite-
klasse und Objektart. Wichtigste
Informationen fiir sie sind dabei
detaillierte Angaben zu Betreiber,
Darlehensnehmer, Immobilie,
Marktumfeld und -entwicklung,
Mietern  und  Mietvertrdgen,
Finanzen und Risikobetrach-
tungen.

Derivate
Die HSH Nordbank erklért

Als Head of Foreign Exchange
and Derivatives Sales der HSH
Nordbank kennt sich Stefan
Masannek mit Derivaten bestens
aus. Und so legte er seinen
Zuhorern die Grundziige der
Zinsderivate dar und bemiihte
sich, die "Geheimnisse" zu liiften
und auf diese Weise eventuelle
Bedenken gegen derartige
Finanzinnovationen zu nechmen.

Stefan Masannek gab einen Uberblick iiber fiir
die Wohnungswirtschaft sinnvolle Derivate.

Masannek  zeigte, welche
Strategien mit Derivaten verfolgt
werden konnen und stellte
individuelle Mdglichkeiten vor,
wie man Kreditportfolios mit
Optimierungsansitzen und zu-
sitzlichen Renditepotenzialen an-
reichern kann.

"Investoren an WoWi-Verbriefung interessiert"

Martin Damaske, Vorstand der Creditshare AG, iiber Spielregeln des Kapitalmarktes und die Vorteile einer Verbriefung

Martin Damaske, Creditshare: "Durch die Platzierung von Anleihen mit unterschiedlicher Bedienung am
Kapitalmarkt erreichen wir fiir unsere Kunden optimale Konditionen."

Wie in vielen Gesprachen auf der
l'agung herauszuhdren war, stellt
die Verknappung und Verteue-
ung des Kreditangebots der
Banken fiir zahlreiche Woh-

nungsunternehmen eine ernstzu-
nehmende Bedrohung dar. Kern-
treiber dieser Entwicklung ist,
dass die hinter den Banken ste-
henden institutionellen Investoren

die Risikosteuerung ihres eigenen
Anlageportfolios immer feiner
selbst vornehmen und daher Port-
folien mit vermischten und fremd-
gesteuerten Risikostrukturen (z.B.
Inhaberpapiere einer Bank) mit
Aufschldgen bestrafen. So wéchst
die Nachfrage nach Wert-
papieren, die aus den Cashflows
eines klar abgegrenzten und in
seiner Assetklasse homogenen
Teilportfolios gespeist werden
(z.B. Mortgage Backed Securi-
ties). Dariiber hinaus haben Kre-
ditinstitute mit einer schlechteren
Ratingnote nicht mehr die Mog-
lichkeit, einem guten Schuldner
eine attraktive Kondition anzu-
bieten, da die ratingbedingt ho-
hen eigenen Refinanzierungskos-
ten eine wettbewerbsfahige Mar-
genkalkulation zunichte machen.

Die Creditshare AG arbeitet an
einem Modell, Finanzierungs-

nachfragen der Wohnungswirt-
schaft zu biindeln, einen direkten
Kapitalmarktzugang zu legen und
so die Assetklasse "gewerbliche
Wohnungswirtschaft" bei Inves-
toren zu guten Preisen zu posi-
tionieren. Als Finanzierungsin-
strument dienen Schuldverschrei-
bungen, die liber eine Zweckge-
sellschaft zwischenfinanziert und
nach einer Portfolioaufbauphase
als Paket verbrieft werden.
Relativ strenge Ankaufkriterien
verleihen der Pilottransaktion die
erforderliche Qualitdt, um am
Kapitalmarkt eine gute Bench-
mark fir die gewerbliche
Wohnungswirtschaft zu setzen.
Das Modell stellt eine Ergén-
zung zum klassischen Bankkredit
dar, um dem Margendruck der
Banken mit einer Alternative zu
begegnen und auch langfristig
giinstige Konditionen zu sichern.
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Wohnungsunternehmen finanzieren sich gegenseitig

Jan van der Moolen stellt das holldndische Modell der Absicherung von Finanzierungen vor

Die  Wohnungssituation in
Furopa ist von Land zu Land
verschieden, die organisatori-
schen  Strukturen sind unein-
weitlich. "Aber die Wohnungs-
orobleme der betroffenen Bevol-
cerung", so Jan van der Moolen,
CEO des Centraal Fonds voor de
Volkshuisvesting, einem von der
olldndischen  Zentralregierung
cingerichteten Wohnbau-Fonds,
'sind haufig identisch." Und so
ihneln sich auch die Probleme
der Wohnungsgesellschaften. In
Jen Niederlanden muss genauso
verhindert werden, dass sich
shettoartig soziale Brennpunkte
vilden wie in Deutschland. Und
hier wie dort entwickelt sich die
Wohnungsnachfrage von einer
juantitativen Frage zu einem
jualitativen Bediirfnis.

"Zwar gibt es in Europa keinen
Rahmen  einer  allgemeinen
Politik in Wohnungsfragen", so
van der Moolen weiter, "aber
durch den Dialog untereinander
ind das Verstdndnis fiir die

Jan van der Moolen, CEO des Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting, Naarden (Holland):
"Beleihungen von Wohnungsunternehmen untereinander haben in unserem System AAA-Qualitét!"

MaBnahmen des Anderen kann
man viel voneinander lernen." So
beispielsweise vom Sicherheiten-
system in der Finanzierung des
sozialen =~ Wohnungsbaus  in
Holland mit dem Garantiefonds

Sozialer Wohnungsbau und dem
Zentralfonds fiir das Wohnungs-
wesen. Vergleichbares zur
Unterstlitzung insbesondere des
sozialen Wohnungsbaus sucht
man hierzulande vergeblich.

Personal

Spielrdume durch Management

Personalmanagement wird
nicht ernst genug genommen.
"Obwohl", so Dr. Bettina Dilcher
von DILCHER & ALTHOFF
Management Consultants, "der
Faktor Mensch bei aller Rationa-
lisierung immer wichtiger wird."
Denn wo weniger Menschen
arbeiten, kommt es auf die Eig-
nung der wenigen besonders an.
Dabei sollte auf eine enge Ver-
zahnung mit der Unternehmens-
strategie geachtet werden. Denn
das Personalmanagement muss
mit einer entsprechenden MaB-
nahmenplanung auf die strategi-
schen Unternehmensziele reagie-
ren konnen. Auch Change-
Management Kompetenzen sind
fiir ein professionelles Personal-
management wichtig. "Die Er-
fahrung aus zahlreichen Projek-
ten lehrt", so Jochen Althoff:
"Nur unter Berlicksichtigung und
geeigneter Einbindung des Fak-
tors Mensch konnen Verdnde-
rungsprozesse in Unternehmen
erfolgreich gelingen."

Portfolio Management

Informationssysteme helfen Investionsentscheidungen treffen

Hilt Portfoliomanagement fiir unverzichtbar:
Frank Benischke von der neuwoges

Fiir die Investitionsentschei-
fung eines  Wohnungsunter-
rehmens reichte frither die Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung  des
2inzelnen Objektes. Doch heute
sind derartige Entscheidungen so
complex und weit reichend
seworden, dass die Auswirkun-
sen auf das gesamte Unter-
rehmen beriicksichtigt werden
miissen.  Portfoliomanagement
ind die damit verbundenen
[nformationssysteme sieht der
Geschéftsfiihrer der Neubranden-
ouger Wohnungsgesellschaft
mbH, Frank Benischke, hier als
Schliissel zum Erfolg.

"Portfolioplanung  ist  ein
geeignetes Instrument  zur
optimalen Objektauswahl, um
eine vorgegebene Strategie im
Immobilienportfolio umzuset-
zen," so Benischke. "Insbe-
sondere bei groferen Bestinden
ist eine DV-Unterstiitzung sinn-

voll — beim Stadtumbau z.B.
halte ich sie fiir unverzichtbar."
Als grofes kommunales

Wohnungsunternehmen mit mehr
als 15.000 eigenen Wohnein-
heiten muss sich die neuwoges
intensiv.  mit dem  Thema
Stadtumbau und damit einher-
gehenden Problemen beschéfti-
gen. Daher hat sich Benischke als
Geschiftsfiihrer intensiv mit den
unterschiedlichen Informations-
systemen auseinander gesetzt.
Bei Horizonte2004 berichtete er,
was bei der Einfiihrung eines
Portfoliomanagement - Systems
beachten werden muss und wie
ein Informationssystem optimal
aufgebaut wird, um letztlich zu
den richtigen Entscheidungen zu

filhren. Dabei gab er einen
Uberblick iiber die Software
verschiedener Anbieter.

Erfahrungen im Stadtumbau

Ohne Riickbau ist Leerstandszunahme nicht beizukommen

Detlev Hecker, Vorstandsvorsitzender der WG
Einheit: "Ohne Riickbau geht es nicht!"

Zunehmende Leerstinde sind
insbesondere in den neuen Bun-
desldndern ein grofles Problem.
Die = Wohnungsgenossenschaft
"Einheit eG" aus Chemnitz
steuert bereits seit Jahren gezielt
gegen — und kann inzwischen
Erfolge verbuchen und Erfahrun-
gen weitergeben.

Die ersten Anzeichen fiir
dauerhafte und stetig zunehmen-
de Leerstinde waren in Chemnitz
1995 zu erkennen. Als Gegen-
mafBnahmen wurden zunéchst
Wohnungen zu Etagen- und
Maisonetten-Wohnungen zusam-
mengelegt, Grundrisse geéndert

und die Grundmiete bei ldnger
leerstechenden Wohnungen auf
ein gerade noch vertretbares Maf}
abgesenkt. Doch die Leerstands-
zunahme blieb. Die Absenkung
der Grundmiete zeigte z.B. nahe-
zu {iberhaupt keine Wirkung.

1998 wurde daher eine
"Freizugs-Umzugs-Strategie" ent-
wickelt — zur Konzentration des
Wohnungsleerstandes auf ausge-
wihlte und als langfristig nicht
vermietbar eingestufte Gebéude.
In diesem Zusammenhang musste
auch tiber die moglichst effiziente
Nutzung der durch Riickbau und
Abbruch entstehenden Fldchen
entschieden werden.

Diese einschneidenden MaB-
nahmen zeigen langsam Erfolg.
Dass sie dringend ndtig waren,
zeigt die Abnahme der Ein-
wohnerzahlen in Chemnitz, an
dessen  Wohnungsbestand die
WG "Einheit" einen Anteil von
rund fiinf Prozent hat: 1990
zdhlte die Stadt noch 330.000
Einwohner, zurzeit sind es noch
260.000 und bis 2020 wird mit
einem Riickgang auf nur noch
210.000 Chemnitzer gerechnet.
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Personen bei Dr. Klein & Co.

Horizonte20xx

Die Menschen hinter Horizonte20xx

Im Konzern arbeiten inzwischen {iber 100 Mitarbeiter — auch fiir die Wohnungswirtschaft wurde das Personal kréftig aufgestockt

Die Finanzierung der Wohnungs-
wirtschaft erfiahrt eine immer
hohere Bedeutung, die Fragen
werden immer komplexer. Auch
bei Dr. Klein & Co. trdgt man
dieser Entwicklung Rechnung
und hat in den vergangenen zwei
Jahren sechs neue Mitarbeiter im
Geschiftsbereich Wohnungswirt-
schaft eingestellt. "Jiingster" Kol-
lege ist Winfried Miiller (ohne
Foto), der seit April diesen Jahres
das neu erdffnete Regionalbiiro in
Nordrhein-Westfalen leitet.

Gerald Buxel ist seit April 2003
Vertriebsleiter der Dr. Klein &
Co. AG. Vorher war der bereits
seit 1990 im Unternehmen tétige
Diplomkaufmann seit 1996 Pro-
kurist und 2000 zum Direktor
ernannt worden. In seiner Freizeit
treibt der Vater zweier Tochter
gerne Sport — er schwimmt,
joggt, fahrt Rad und segelt.

Karin Dahmen leitet das Regio-
nalbiiro Nord. Die Fachwirtin der
Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft arbeitet schon seit
1985 fiir die Dr. Klein & Co. AG.

Peter Stohr ist Bereichsleiter
Finanzierungsservice. Bevor der
Betriebswirt im Oktober 2003 zu
Dr. Klein & Co. kam, war er bei
diversen Banken u.a. als Kredit-
spezialist fiir Firmenkunden und
zuletzt als Kreditspezialist fiir
GroB3- und Problemkreditengage-
ments titig. Zudem wirkte er an
Projekten in den Bereichen Kre-
ditprozess und EDV mit. Insge-
samt beschiftigt er sich bereits
seit iiber sieben Jahren intensiv
mit Finanzierungen der gewerb-
lichen Wohnungswirtschaft.

Bernd Miethke ist Regionalleiter
Nord-Ost. Seit seinem Eintritt ins
Unternehmen im November 2002
ist der Bankkaufmann auferdem
Projektleiter Dr. Klein & Co.
Consulting. Vorher war er bei
verschiedenen Banken titig — u.a.
als Fachbereichsleiter Wohnungs-
unternehmen und Immobilien-
kunden. Am Wochenende macht
der Vater eines Sohnes gerne als
DJ Musik oder spielt Fu3ball.

Dr. Hans Joachim Barkmann
leitet den Bereich Immobi-
lien. Der Wirtschaftsjurist kam
1992 zum Unternehmen, seit
1996 ist er Prokurist. In seiner
Freizeit treibt er gerne Sport und
hort viel Musik.

Gudrun Hild ist Regionalleiterin
Siid. Bevor die Bankkauffrau
1999 bei Dr. Klein & Co. anfing,
arbeitete sie lange Jahre bei einer
Landesbank — u.a. im Bereich
Betreuung und Akquisition von
Wohnungsunternehmen.

Frank Nuspel ist Regionalleiter
Mitte. Vorher war der Bank-
kaufmann zundchst fiir eine
Landesbank tétig und seit April

1999 fiir Dr. Klein & Co. Leiter
des Regionalbiiros Ost. In seiner
Freizeit liest der Hobbykoch und
Fan des Karlsruher SC gerne und
sammelt Autogramme.

Alexandra Stappenbeck leitet seit
Anfang 2004 das Regionalbiiro
Stid-Ost.  Daneben ist die
Immobilien-Fachwirtin seit April
2003 als Projektleiterin bei Dr.
Klein & Co. Consulting titig.
Vorher war sie nach einem
Fachschulstudium der Betriebs-
wirtschaft bei einer Wohnungs-
gesellschaft ~ Abteilungsleiterin
Controlling. In ihrer Freizeit
treibt die gelernte Bankkauffrau
gerne Sport.

.. und viele weitere Mitarbeiter
stehen hinter Horizonte20xx und
sind — vor allem — fiir Sie da!



