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() Strategie 2025

Die langfristige Unternehmensplanung

pie LUCKENWALDER

Wohnen ist Erleben




([ Strategie 2015

» Der Weg zur langfristigen Unternehmensplanung,

» gemeinsam mit dem Aufsichtsrat und der
Gesellschafterin,

» in 3 Workshops,
» begleitet durch Dr. Uwe Hoélling,
» marktorientiert zur Strategie 2015
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SIWALDER " Anzahl der Haushalte 2014-2030

Wohnen ist Erleben
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Im Szenario A sinkt die Zahl der privaten Haushalte bis 2018 geringflgig auf
10.648. Danach erhoht sie sich auf rd. 11.200 Haushalte. Das waren rd. 600
Haushalte mehr als in 2013.

Im Szenario B verringert sich die Zahl der privaten Haushalte bis 2027 auf
10.405. In der Folge stagniert die Zahl der Haushalte. In 2030 gabe es 300
Haushalte weniger als in 2013.
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i LUCKENWALDER Gruppenarbeit: Klinftige Marktpositionierung

Wohnen ist Erleben

Mit wie vielen Wohnungen soll die Gesellschaft 2025 am Markt sein?
LWA200 Wohnungen
Welche Zu- und Abgénge sollten angestrebt werden (wie viel und wo)?
* Verkdufe . 200 Videuwuf Winsanin v
Mo s Wl Meain e e and
Retfncaf \ein
- Abriss/Rickbau : A00 Monlns

* Ankauf/Neubau : Jloo
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IWALDER = Gruppenarbeit: Kiinftige Marktpositionierung

]
|
Wohnen ist Erleben

Auf welche Zielgruppen soll die Gesellschaft inr Angebot ausrichten?

Haushalte mit | Anteile Erlauterungen
2025
Geringer 50% | Quartiere
Wohnkaufkraft * Burg
« Bei Goethe
o Zentrum
Mittlerer 40%
Wohnkaufkraft
Hoher 10%
Wohnkaufkraft
Summe 100%
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NWALDER = Gruppenarbeit: Kiinftige Marktpositionierung

Wohnen ist Erleben

Welche Investitionen erachten Sie fur notwendig, um die Zielstruktur
zu erreichen (was, wie viel und wo)?
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Pramissen fur die Langfristplanung

Wohnen ist Erleben

Ausgangssituation:

> Seit mehreren Jahren werden die Defizite im Kerngeschaft — der
Wohnungsvermietung — durch Erlose aus dem Verkauf von Bestanden
ausgeglichen.

> Es gibt keine finanziellen Reserven.
» Die Ausgaben fur die Bestandsentwicklung wurden auf ein Minimum zurtck

gefahren.
Lassen sich aus Defiziten im Ist eine Sanierung in der Burg
Kerngeschaft Uberschusse uberhaupt mdglich?
machen? — G
» Eigenmittel?

> Wie? » Wann?

» Wann? > Investitionsvolumen?
Planungsvariante A:

» Restrukturierung des Kerngeschafts steht im Fokus.

» Startguthaben fur Finanzmittelbestand ist 0 €.

» Ausgaben fur Parkstr. 5/71 in 2014 sind durch Finanzmittelbestand gedeckt.
>

MaRnahmen (Investitionen) in der Burg werden zunachst nicht
berucksichtigt.
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IELUCKENWALDER — Primissen fiir die Langfristplanung

Wohnen ist Erleben

Marktchancen nutzen
Wettbewerbsorientierung
Regionale Sichtweise (Umland und Berliner Raum)
Kerngeschaft profitabel machen
Vermietungsstand verbessern
Bewirtschaftungskosten fur Leerstand senken
Aufwand fur Bestandserhaltung deutlich erhdhen
Verkauf von unsanierten Altbauten und unbebauten Grundstucken
Kurzfristig zur Liquiditatssicherung
Mittelfristig zum Ansparen von Eigenmitteln fur Investitionen
Wandel in der Unternehmenskultur fortsetzen
Partnerschaftliche Kooperation mit Gesellschafter
Markenbildung
Personalentwicklung
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(', Umsatzentwicklung
Mieten und Pachten

Die Mieten und Pachten der Bestandkunden bleiben
in der Regel konstant

Ausnahmen: auslaufende staatliche Forderungen oder
subventionierte Vertrage

hohere Mieten und Pachten bei Neuvertragen

sinkende Erldsschmalerungen und eigene
Betriebskosten durch Verringern des Leerstandes

gleichbleibende Umsatze aus der Hausverwaltung fur
Dritte
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() Umsatzentwicklung
Verkauf und Zuschusse

» Umsatze aus Verkaufen von Grundstlicken
» Schwerpunkt in den Jahren 2014 - 2016

» Baukostenzuschusse fir Umbau Markt 1-3
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) Kostenentwicklung
Betriebskosten und Instandhaltung

Betriebskosten

Durchschnittliche Steigerung von 2 % p.a. tUber alle Kostenarten

Instandhaltung

Laufende Instandhaltung auf dem bisherigen Niveau (fur eine
nachhaltige Entwicklung zu wenig, aber zunachst keine Erhohung)

Steigerung des Budgets fur Wiedervermietung zur Unterstlitzung
des Vertriebs

Abbau von Instandhaltungsriickstau voraussichtlich ab 2015

Verwaltungskosten (Basis 2013)

Dﬁ} LUCKENWALDER L€
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(' Kostenentwicklung
Personal, Zinsen und strategische Neuausrichtung

Personal
Kostenentwicklung bestimmt durch leistungsbezogene Boni

Neueinstellungen:
ein Azubis pro Jahr
ein Bilanzbuchhalter/in in 2015

Zinsen

Prolongationen werden zu prognostizierten Marktzinsen von 2,75
% in 2014 bis 4 % ab 2019 berucksichtigt, Forderdarlehn leicht
darunter

strategische Neuausrichtung (2014-2017)
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() Liquiditat
Status und Entwicklung (Zufluss)

» Langfristig disponibler Finanzmittelbestand zum 1.1.2014 0 €
» Vorhandener Finanzmittelbestand zum 1.1. gebunden durch
» Ausstehende Auszahlungen fur Parkstr. 5/71
» Ligquiditatsreserve

» Verkaufserlose
» Erlose aus Verkaufen aus dem Anlagevermogen

» Baukostenzuschiisse
» Zuschisse zum Umbau des Objektes Markt 1-3

» Darlehensauszahlungen
» Keine

oﬁ} LUCKENWALDER

Wohnen ist Erleben




() Liquiditat

Abfluss fur Tilgung und Investitionen

» Tilgungen
» Laufende Kreditvertrage werden erfillt
» Anschlussfinanzierungen werden auf dem selben Niveau getilgt.

» Investitionen
» Planungskosten — Vorbereitung der Investition in DIE BURG
» Umbau des Objektes Markt 1-3 zum Geschaftssitz
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(» Verkaufsplanung

» Ziel: DIE LUCKENALDER trennt sich von unrentablen Einzelstandorten

» in 3 Jahren
» sollen 207 Wohnungen verkauft werden, die Giberwiegend leer stehen (179 WE),
» sowie unbebaute Grundstuicke.
» Der Verkaufspreis wird mit ca. 2,5 Mio. € kalkuliert.
1=
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{» Ergebnisentwicklung 2014-2025

Ergebnis
B Aulerordentliches Ergebnis

. Ergebnis ohne a.o. Effekte

N T T T T
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Im Zeitraum 2014-2016 fuhren Buchgewinne aus den Verkaufen zu positive
Jahresergebnissen.

Ab 2017 werden trotz sinkender Verkaufsgewinne steigende Jahresergebnisse
erzielt.

D.h. das Kerngeschaft wird ab 2017 zunehmend rentabel.
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oiE LUCKENWALDER — Ergebnisentwicklung 2014-2025

Wohnen ist Erleben

Ertragssteigerung Vermietung 32%
Verringerung Leerstandskosten 16%
Wegfall Kosten Verkaufsbestand 9%
Veringerter Zinsaufwand 53%

Saldo andere Positionen -9%

Ohne Berucksichtigung der Buchgewinne liegt das Ergebnis in 2025 um rd.
1 Mio. € Uber dem von 2014.

Neben den Effekten aus der verbesserten Vermietung spielt der Rickgang
bei den Zinsaufwendungen eine grolde Rolle. Diese ergeben sich zum
einen aus den Zinseinsparungen infolge der steigenden Tilgungsleistungen
(Annuitatendarlehen) und zum anderen durch geringere Zinsen bei den
Anschlussfinanzierungen (Annahmen zur Zinsentwicklung).
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;e Ausgaben fur Bestandserhaltung und

wenwuw Bestandsentwicklung 2014-2025

Ausgaben fur Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierungen
in € pro m? Wohnflache im Kernbestand
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Im Vergleich zu den letzten Jahren (4-5 € pro m? werden die Ausgaben fir die
Bestandsentwicklung deutlich ansteigen. Mittel- und langfristig ist dieses Niveau
aber nicht ausreichend.

Insofern sollten ab 2017 angesparte Finanzmittel gezielt fUr Mallhahmen zur
Substanzerhaltung und —verbesserung eingesetzt werden.
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[, Die Strategie-Bausteine I‘DQLUCKENWALDEIf

Wohnen ist Erleben

2014 2014-2016 2014-2016 2014-2019 2014-2018
Vollvermietung P571 Steigerung Verkauf von
Vermietungsstand im unsanierten Zinseinspar- | Verkauf von
sanierten Bestand (+29  Altbau- ungen unbebauten
WE) und Halten des bestanden e Grund-
Vermletungsstand?s In B Chiuss- stlicken
den anderen Bestanden B ior-
ungen

g des Kerngeschafts
iziten

ca. 1,0 Mio. €

li.H.v. ca. 1,6 Mio. €

vestitionsentscheidung 2015-2016
hangig von Zielgruppen und




> Vielen Dank

Wir wiinschen Ihnen einen farbenfrohen Herbst!
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