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Grindung der Genossenschaft

Eintragung in das Genossenschaftsregis-
ter

Befreiung von der Zahlung der Gerichts-

gebihren und der preufBischen Stempel-
stever

Anerkennung der Gemeinnitzigkeit

Fusion mit der Eisenbahner-Baugenossen-

schaft mbH Paderborn

Fusion mit der Gemeinnitzigen Bauge-
nossenschaft mbH Warburg

Verlust von 271 Genossenschaftswoh-
nungen durch Kriegszerstérung

Anerkennung als betriebliche Sozialein-
richtung der Deutschen Bundesbahn

Mitglied im Ring der Wohnungsbauge-
nossenschaften

SPAR- UND BAUVEREIN

PADERBORN EG

Fusion mit der Gemeinnitzigen Sied-
lungs- und Baugenossenschaft des Krei-
ses Paderborn eG

Fusion mit der Gemeinnitzigen Sied-
lungs- und Wohnungsgenossenschaft
Eigenheim eG Paderborn

Fusion mit der Gemeinnitzigen Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Biren eG

Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetzes

Geschdaftsanteil: 310,00 €
Haftsumme je Mitglied: 310,00 €
Prifungsverband: Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf

Letzte gesetzliche Prifung:
25. Mai-25. Juni 2010
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Bereits im R (O HB A verwirkiichen

sich die Ideen, die das Wohnen am TegelBogen

zukunftsweisend gestalten.
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Der Vorstand
bestand im Berichtsjahr aus folgenden
Mitgliedern:

, Thorsten, Dipl.-Volkswirt
bestellt bis: 31. 12. 2016
, Hermann, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis: 31. 12. 2015

Die Vorstandsmitglieder sind hauptamt-
lich bei der Genossenschaft tatig.

Im Berichtsjahr
geharten folgende Mitglieder dem Auf-
sichtsrat an:

, Hans, Dipl.-Volkswirt
(Vorsitzender)
gewahlt bis: 2011
, Hubert, Sparkassendirektor
gewahlt bis: 2012
, Ridiger, Pfarrer
gewdhlt bis: 2013
, Edmund, Maurermeister
(ab 30. 06. 2010)
gewdhlt bis: 2013
, Michael, Birgermeister
gewahlt bis: 2013
, Lutz,

Vermessungstechniker
gewahlt bis: 2011

, Paul, Dipl.-Ing.
gewdahlt bis: 2012

, Dieter, Geschaftsfihrer
(bis 30. 06. 2010)
gewahlt bis: 2010

, Dr. Ernst, Ingenieur
gewdhlt bis: 2012

, Sandra, Lehrerin
gewahlt bis: 2013

Die gemaf Satzung turnusmaBig aus
dem Aufsichtsrat ausscheidenden Herren
Ridiger Bonke, Michael Dreier und Frau
Sandra Weiffen wurden in der Vertreter-
versammlung am 30. 06. 2010 fir

3 Jahre wiedergewahlt.

Fir den aus Altersgrinden ausscheiden-
den Herrn Dieter Nolden wurde Herr
Edmund Donschen fiir 3 Jahre in den

Aufsichtsrat gewdahlt.



Die Vertreterversammlung besteht am
Berichtstag aus folgenden Genossen-
schaftsmitgliedern:

, Renate
33100 Paderborn
Dérener Weg 5b
, Ingeborg
33100 Paderborn
Dorener Weg 5a
, Maria
33102 Paderborn
Imadstr. 36
, Sabine
33102 Paderborn
Schulstr. 6a
, Klaus
33100 Paderborn
Arminiusstr. 55
, Alexander
32049 Herford
In der Ottelau 2b
, Hans-Dieter
33102 Paderborn
Schleswiger Weg 31
, Marielies
33102 Paderborn
Auf der Siihle 35
, Maximilian
33102 Paderborn
Auf der Siihle 35
, Dieter
33098 Paderborn
Giersmaver 8
, Gerhard
33100 Paderborn
Detmolder Str. 97a
, Sven
33102 Paderborn
Tegelweg 30
, Ralf
33102 Paderborn
Kiefernweg 7
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, Andreas
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102

, Oleg
33102 Paderborn
Pfalzer Weg 7a
, Viktor
33098 Paderborn
Am Stadelhof 2
, Bernhard

33098 Paderborn
Am Abdinghof 11

, Dr. Friedrich
33098 Paderborn
Im Schildern 2-6

, Andreas
33102 Paderborn
Personstr. 43

, Ulrich
33102 Paderborn
Rotheweg 10b

, Adrian
33102 Paderborn
Schulstr. 4

, Jolanta
33102 Paderborn
Schulstr. 4

, Horst
33100 Paderborn
Am Niesenteich 3
, Frank
33102 Paderborn
Ferrariweg 37
, Raissa
33102 Paderborn
Ingolstadter Weg 14
, Heinrich
33102 Paderborn
Ingolstadter Weg 26
, Gerda
33102 Paderborn
Ingolstadter Weg 18
, Hubert
33102 Paderborn
Dr.-Rérig-Damm 99
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, Heinz-Josef , Bernd , Lilli

33100 Paderborn
Herlestr. 21
, Susanne
33102 Paderborn
Cheruskerstr. 12
, Irina

33100 Paderborn
Birener Weg 7

, Helmut
33098 Paderborn
Jesuitenmaver 22

, Elena

33102 Paderborn
Imadstr. 36

, Peter
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102

, Walter
33102 Paderborn
Tegelweg 44

, Dietmar
33100 Paderborn
Friedrich-List-Str. 6

, Hans-Jirgen
33100 Paderborn
Fontanestr. 43
, Andreas
33100 Paderborn
Moérikestr. 25
, Hedwig
33100 Paderborn
Moérikestr. 7
, Manfred
33100 Paderborn
Fontanestr. 41

33100 Paderborn
Arndtstr. 20

, Barbara
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57

33100 Paderborn
Piepenturmweg 57
, Ludger
33100 Paderborn
Berliner Ring 13
, Wolfgang
33100 Paderborn
Fontanestr. 35
, Werner
33098 Paderborn
Warburger Str. 27
, Wilhelmina
33100 Paderborn
Fontanestr. 23
, Klaus
33098 Paderborn
Annette-von-Droste-Str. 26
, Hartmut
33100 Paderborn
Fontanestr. 43
, Ginter
33100 Paderborn
Arndtstr. 32
, Ludmilla
33100 Paderborn
Arndtstr. 28
, Viktor
33100 Paderborn
Fechtelerstr. 13
, Dr. Werner
33100 Paderborn
Berliner Ring 39
, Renate
33100 Paderborn
Benhauser Str. 74
, Irmhild
33100 Paderborn
Moérikestr. 29
, Heike
33100 Paderborn
Piepenturmweg 18b
, Hildegard
33100 Paderborn
Arndtstr. 24

33100 Paderborn
Arndtstr. 34
, Franz-Josef
33100 Paderborn
Piepenturmweg 43
, Ferdinand
33098 Paderborn
Uhlenbruch 16
, Lydia
33100 Paderborn
Arndtstr. 34
, Veronika
33100 Paderborn
Fontanestr. 21
, Arkadius
33100 Paderborn
Fontanestr. 43
, Franz
33098 Paderborn
Andreasstr. 18
, Alexander
33100 Paderborn
Benhauser Str. 8
, Silvia
33100 Paderborn
Mérikestr. 25
, Nina
33100 Paderborn
Benhauser Str. 72
, Arno
33100 Paderborn
Gottfried-Keller-Weg 12
, Erna
33100 Paderborn
Benhauser Str. 72
, Konrad
33100 Paderborn
Fontanestr. 29
, Christian
33104 Paderborn
Dietrichstr. 50
, Christian
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 40a



, Wilfried
33098 Paderborn
Malzerstr. 33
, Uwe
33098 Paderborn
Winfriedstr. 63
, Stefanie
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 3
, Paul-Horst
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 11
, Rolf
33098 Paderborn
Zur Schmiede 55
, Michaela
33098 Paderborn
Sighardstr. 54
, Helga
33098 Paderborn
Albinstr. 25
, Barbara
33098 Paderborn
Sighardstr. 52
, Franz
33098 Paderborn
Borchener Str. 106
, Heinrich
33098 Paderborn
Borchener Str. 75
, Melanie
33098 Paderborn
Geroldstr. 22
, Verena
33098 Paderborn
Widukindstr. 16
, Guido
33098 Paderborn
Sighardstr. 54
, Heinz
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 21

, Josef
33098 Paderborn
Borchener Str. 85
, Friedhelm
33098 Paderborn
Pipinsir. 33
, Friedhelm
33098 Paderborn
Malzerstr. 45
, Annemarie
33098 Paderborn
Sighardstr. 19
, Christian
33098 Paderborn
Ludwigstr. 37
, Franz
33098 Paderborn
Abtsbrede 38
, Christian
33098 Paderborn
Borchener Str. 83
, Hans-Josef
33098 Paderborn
Borchener Str. 77
, Renate
33098 Paderborn
Albinstr. 27
, Alexander
33098 Paderborn
Sighardstr. 47
, Bettina
33102 Paderborn
Pontanusstr. 104
, Marianne
33098 Paderborn
Sighardstr. 42a
, Horst
33098 Paderborn
Borchener Str. 79
, Dr. Ulrich
33098 Paderborn
Lindenweg 42
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, Dietmar
33175 Bad Lippspringe
Bonhoefferstr. 51
, Kirsten
33175 Bad Lippspringe
Vom-Stein-Str. 56
, Wilfried
33175 Bad Lippspringe
Am Vorderflof3 31
, Alwine
33175 Bad Lippspringe
Forellenweg 4
, Anneliese
33175 Bad Lippspringe
Am Bleichgraben 6
, Barbara
33104 Paderborn
Henricusstr. 10

, Werner
33142 Biren
Eselkamp 17

, Ernst
33154 Salzkotten
Meinwerkstr. 2

, Nina
33142 Biren
Almestr. 1

, Konrad

33154 Salzkotten
Meinolphusallee 6

, Helmut
34414 Warburg
Klosterstr. 46

, Erwin
34414 Warburg
Klosterstr. 42
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Bei der Umsetzung unserer Plane unterstitzen

- HANDWERKER

und Spezialisten aus der Region.
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Nach der starksten Finanzmarkt- und
Wirtschaftskrise der Nachkriegszeit

— ausgelost durch die Immobilienkrise in
den USA - haben sich im Jahr 2010
Weltwirtschaft und Welthandel wesent-
lich schneller erholt, als Prognostiker dies
erwarteten. Das Welthandelsvolumen
expandierte mit rund 12 Prozent nahezu
dreimal so stark wie erwartet, die Lage
auf den weltweiten Finanzmérkten ent-
spannte sich deutlich, die Chancen eines
— durch die sich gegenseitig verstarken-
den internationalen MaBnahmen - syn-
chron verlaufenden weltwirtschaftlichen
Aufschwungs verwirklichten sich.

Die rasante Erholung der globalen Wirt-
schaftsleistung kam insbesondere der
deutschenWirtschaft zugute, die auf-
grund ihrer ausgepragten internationa-
len Verflechtungen in den Jahren 2008
und 2009 besonders extrem unter dem
Zusammenbruch des Welthandels gelit-
ten hatte. Diese profitierte im Jahr 2010
im Umkehrschluss von ihrer starken
Exportabhdngigkeit, denn deren auf
Investitionsgiter ausgerichtetes Produkt-
porffolio wurde auf den wieder ansprin-
genden Wachstumsmarkten der Welt-
wirtschaft stark nachgefragt.

Die rasche Wiederbelebung des Welt-
handels wurde getragen durch internatio-
nal gleich ausgerichtete geld- und fiskal-
politische MaBnahmen zur Stabilisierung
der Finanzmarkte und zur Konjunktursti-
mulierung. Der primar auBenwirtschaft-
lich induzierten Krise folgte ein typisches
Aufschwungmuster: Angestof3en von
auBenwirtschaftlichen Impulsen, wurde
die Wachstumsdynamik zunehmend von
der Binnenkonjunktur getragen. Da dieser
auBenwirtschaftliche Impuls nachhaltig
auf die Binnennachfrage ibergesprungen

ist, entwickelt sich diese zunehmend zur
treibenden Kraft der Wirtschaftsentwick-
lung. Die Binnennachfrage wird laut
Prognose der fihrenden deutschen Wirt-
schaftsforschungsinstitute deutlich zur
gesamtwirtschaftlichen Aktivitat beitra-
gen: War das vergangene Jahrzehnt
durch einen eher moderaten Anstieg der
privaten Konsumausgaben gekennzeich-
net, so hat sich im Jahr 2010 der private
Konsum zu einer stabilen Saule des
Woachstums entwickelt. 2010 expandier-
ten die privaten Konsumausgaben deut-
lich und trugen mit 0,3 Prozent zum
gesamtwirtschaftlichen Wachstum bei, fir
2011 wird mit 1,6 Prozentpunkten ein
noch signifikanterer Anstieg erwartet.
Somit hat der Aufschwung deutlich an
Breite gewonnen und steht im Gegensatz
zur Vergangenheit auf einem sichereren
und festeren Fundament.

Aufgrund der unerwartet starken Dynamik
erzielte die deutsche Wirtschaft 2010 mit
3,6 Prozent den gréften Zuwachs des
Bruttoinlandsprodukts seit der Wieder-
vereinigung; sie ist doppelt so schnell
gewachsen wie der Durchschnitt der Euro-
paischen Union (EU) und damit zur Kon-
junkturlokomotive in Europa geworden.

In 2010 haben in erheblichem Umfang
staatliche KonjunkturmaBBnahmen, v. a.
die steuerlichen Entlastungen fir Birger
und Unternehmen in Hhe von 24 Mrd.
Euro und das Wachstumsbeschleuni-
gungsgesetz, dem Aufschwung Impulse
gegeben. Komplementdr reagierten die
deutschen Unternehmen flexibel mit
Anpassungen der Produktionsprozesse
auf die Krise; Arbeitgeber, Arbeitnehmer
und Gewerkschaften entwickelten verant-
wortungsbewusste Arbeitszeitregelungen
und Tarifab-schlisse zur Beschaftigungs-
sicherung.



Die Hartz-Reformen machten den Arbeits-

markt beweglicher; da die Léhne jahre-
lang kaum stiegen, erhohte sich die
Wettbewerbsfahigkeit deutscher Unter-
nehmen.

Als wirksamer Stabilisator der gesamt-
wirtschaftlichen Beschaftigung erwies
sich das Instrumentarium der Kurzarbeit,
das die Bundesregierung aufgrund der
z.T. noch schwierigen Auftragssituation
einzelner Branchen Uber befristete
Sonderregelungen bis Ende Marz 2012
verlangert hat.

Der Rickgang der konjunkturellen Kurz-
arbeit von Gber 1,4 Millionen Personen
im Mai 2009 auf nur noch rund
220.000 Arbeitnehmer im Oktober
2010 dokumentiert dennoch den stetig
sinkenden Bedarf.

Dieses war u. a. die Basis fir den im
internationalen Vergleich erfreulichen
Sonderfall: Trotz des krisenbedingten
drastischen Rickgangs der Industriepro-
duktion wurden in Deutschland exorbi-
tante Arbeitsmarkteinbriiche vermieden;
die wirtschaftliche Erholung implizierte
sogar einen bemerkenswerten Beschdfti-
gungsaufschwung. 2010 erreichte die
Beschaftigung mit 40,5 Millionen Perso-
nen ein Rekordniveau und lag damit auf
dem héchsten Stand seit der Wiederver-

einigung.

Volkswirtschaftlich besonders positiv ist
in diesem Zusammenhang zu bewerten,
dass die neu geschaffenen Arbeitsplétze
i. W. sozialversicherungspflichtig sind
und groBenteils im Vollzeitbereich ent-
standen.

Hinzu kommt, dass Deutschland gravie-
rende Fehlentwicklungen in den Rand-
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staaten der Euro-Zone bzw. angelsachsi-
schen Landern vermied. Bei gréBtenteils
vor der Krise sanierten Staatsfinanzen
hatte es weder unter den Folgen einer
geplatzten Immobilienblase zu leiden,
noch musste es einen GbermaBig gewu-
cherten Finanzsektor gesundschrumpfen.

Komplementar profitiert die deutsche
Wirtschaft von der Niedrigzinspolitik
der Europaischen Zentralbank (EZB).

Die Konjunkturforscher sind sich dariiber
einig, dass die an der deutschen Wirt-
schaftsentwicklung gemessenen Zinsen
zu niedrig sind. Ware die Bundesbank
noch fir die Geldpolitik in Deutschland
zustandig, hatte sie die Leitzinsen langst
erhoht; da sich die EZB jedoch am
Durchschnitt der Euro-Zone orientiert,
halt sie — trotz der am 7. April 2011
erfolgten Leitzinserhohung um 0,25 Pro-
zent — aktuell noch an der Niedrigzins-
politik fest. Somit sind die geldpoliti-
schen Zigel nach wie vor gelockert.

Die EZB hat ihre grundsatzliche geldpoli-
tische Wende nach den Finanzmarkttur-
bulenzen Ende 2010 vertagt, und auch
die Federal Reserve Bank (FED) hat
hinsichtlich des anhaltend schwachen
US-Arbeitsmarktes ihre krisenbedingten
monetdren Ausnahmeregeln sogar noch
einmal ausgeweitet.

In ihrer Jahresprojektion 2011 erwartet
die Bundesregierung trotz geringerer
Wachstumsdynamik die Fortsetzung des
Aufschwungs mit einem Zuwachs des
Bruttoinlandsprodukts in Héhe von

2,6 Prozent.

Dieser Prognose liegen folgende Annah-
men zugrunde: Weltwirtschaftswachstum
4 Prozent, Olpreissteigerung 18 Pro-
zent, Abwertung des Euro gegeniber
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dem US-Dollar 0,8 Prozent, Zinssatz fiir
Hauptrefinanzierungsgeschafte der Euro-
pdischen Zentralbank (EZB) 1 Prozent,
gesamtwirtschaftliche Lohnentwicklung in
Hohe des gesamtwirtschaftlichen Produk-
tivitdtszuwachses, Stabilitat des Finanz-
sekfors.

Die Einschatzung der Bundesregierung
wird auch von den fihrenden deutschen
Bank- und Wirtschaftsforschungsinstituten
geteilt, die fir 2011 ein Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts zwischen 2 und
2,8 Prozent fir realistisch halten.

Die prognostizierten Wachstumsraten
belegen, dass Deutschland von allen
entwickelten Volkswirtschaften die Krise
am besten Gberwunden hat.

Woahrend die USA, Frankreich oder
Grof3britannien noch unter den Folgen
der tiefen Rezession zu leiden haben,
signalisieren samiliche Stimmungsindika-
toren, vom lfo-Geschdftsklimaindex bis
zum Mittelstandsbarometer der KfW,
eine Fortsetzung des Aufschwungs und
spiegeln die Erwartung steigender
Einkommen, Gewinne, Auslastung und
Konsumneigung.

Neben den Chancen firr eine durchaus
noch ginstigere Entwicklung und trotz
der insgesamt optimistischen Prognosen
for das Jahr 2011 drohen jedoch auch
nicht unerhebliche Risiken und Gefah-
renherde fir die weitere 6konomische
Entwicklung vor allem vom auBenwirt-
schaftlichen Umfeld durch die nach wie
vor starken internationalen, weltwirt-
schaftlichen Verflechtungen der deut-
schen Volkswirtschaft.

So dirften in den Mitgliedsstaaten des
Euroraums die Wachstumsdivergenzen

groB bleiben, und aufgrund der erwarte-
ten deutlichen Heterogenitat wird die
Geldpolitik der EZB gemaf3 der Philoso-
phie ,Ein Zinssatz fir alle” zunehmend
schwieriger.

Voraussichtlich wird sich im nérdlichen
Europa die deutliche Erholung von der
Rezession fortsetzen, wohingegen fir
die sudlichen Lander der Wahrungs-
union eher von einer schleppenden
Konjunktur auszugehen ist. Speziell die
Volkswirtschaften der Euroraum-Periphe-
rie werden zumindest nur mittelfristig
wachsen, die Erhdhung der EZB-Leitzin-
sen wirde in diesen Landern die Anpas-
sungsrezession deutlich verscharfen.

Sorgen bereiten insbesondere die euro-
pdischen Schuldenprobleme. Ausgeldst
durch das explodierende Haushalts-
defizit in Griechenland, sprang in 2010
die sogenannte ,OuzoKrise” auf
andere finanzschwache Lénder des
Euroraums Uber und weckte ein
wachsendes Misstrauen hinsichtlich der
Zahlungsfahigkeit von Portugal, Irland,
ltalien und Spanien, letzilich drohte
sogar der schlimmste Fall, das Ausein-
anderbrechen der Euro-Zone. Nur der
Eingriff der Europdischen Union (EU)
und des Internationalen Wéhrungsfonds
(IWF) durch milliardenschwere Rettungs-
schirme entspannte zeitweise die Lage,
dennoch sorgten die Staatsschulden

an der Peripherie des Euroraums in

der zweiten Jahreshalfte 2010 immer
wieder fir Turbulenzen.

Unisono erwarten anerkannte Konjunk-
turforscher, dass einige Lander des Euro-
raums 2011 den 750 Mrd. Euro schwe-
ren europdischen Rettungsschirm in
Anspruch nehmen werden und die euro-
paische Schuldenkrise den Euro zumin-



dest im 1. Halbjahr 2011 zunéachst wei-
ter belasten wird. Trotz angelaufener
harter Sanierungsprogramme zur
Begrenzung der Staatsverschuldungen
werden Rickschlage im Konsolidierungs-
prozess — u. a. in Portugal, Griechen-
land und Irland - nicht ausgeschlossen.

Die Finanzstabilitat und verl@ssliche
infernationale Rahmenbedingungen in
Europa bestimmen wesentlich das
Wachstumspotenzial der deutschen
Volkswirtschaft, sind doch die Mitglieds-
staaten der EU zusammengenommen mit
Abstand Deutschlands wichtigste Han-
delspartner. Basis und unerlassliche
Grundlage ist in diesem Zusammenhang
das Vertrauen von Konsumenten und
Investoren in die Stabilitat des Euro.
Uberhdhte Staatsdefizite, kombiniert mit
weiterhin strukturellen Fehlentwicklungen,
kdnnten auch 2011 die Ungleichge-
wichte im Euroraum weiter verscharfen
und das Vertrauen in die Stabilitat der

Wahrungsunion gefahrden.

Fiskalpolitisch notwendig, konjunkturell
jedoch wachstumshemmend werden sich
die Begrenzung des europdischen
Staatskonsums, die Kirzung von Subven-
tionen und das Auslaufen umfassender
MaBnahmenpakete der EU-Mitglieds-
staaten zur Sicherung der Finanzstabili-
tat in Europa auswirken.

Dieses wird zwangslaufig den europdi-
schen AuBBenhandelsbeitrag zum Wachs-
tum in Deutschland mindern, ist jedoch
unumganglich, sollen nicht die Ungleich-
gewichte im Euroraum weiterhin zu
massiven Fehllenkungen von Kapital und
Arbeit fihren.

40 Prozent der deutschen Exporte sind
Investitionsgiter, diese decken in beson-
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derem Maf3 den Bedarf der wachsenden
Markte in den Entwicklungs- und Schwel-
lenldndern. Diese — insbesondere die
asiatischen Volkswirtschaften wie Indien
und China — waren von der weltweiten
Rezession weniger stark betroffen. Mit
einem Wachstum in Héhe von 10,5 Pro-
zent trug allein China 2010 damit knapp
30 Prozent zum globalen Wirtschafts-
wachstum bei.

Die Reduzierung der staatlichen Ausga-
benprogramme, die aufgrund der Inflati-
onstendenzen vollzogenen Zinserhohun-
gen und die deutlich restriktivere Geld-
politik dirften die Wachstumsdynamik in
China bremsen. Infolge dieser schwé-
cheren Zunahme der Wirtschaftsleistung
im Hauptabsatzland China wird auch in
den Ubrigen asiatischen Schwellenlan-
dern mit einem flacheren Konjunkturpfad
gerechnet.

Besonders deutlich wirkten sich bereits im
Jahr 2010 dieses schwéchere auBenwirt-
schaftliche Umfeld, der starke Auflenwert
des Yen und die ausgepragten Deflations-
tendenzen negativ auf die Arbeitsmarkt-
entwicklung und auf die gesamtwirtschaft-
liche Aktivitat Japans aus.

Auch in Lateinamerika dirfte sich die
Expansionsgeschwindigkeit durch die
ebenfalls restriktive Geldpolitik und
Schwachung der preislichen Wettbe-
werbsfahigkeit infolge der kapitalmarkt-
bedingten realen Aufwertung der Wah-
rungen verringern. Die hierdurch dro-
henden ,Ansteckungseffekte” aus dem
asiatischen und lateinamerikanischen
Ausland kénnten noch verstarkt werden
durch das Risiko deutlich steigender
Rohstoffpreise durch die enorme Nach-
frage dieser Schwellenlénder nach
knappen Ressourcen.
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Sprihende F U N KE N sind Symbole

fir Innovationen, die unser Unternehmen mit
dem ,Mehr-Generationen-Projekt” am TegelBogen

realisiert.
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Die insgesamt hieraus resultierenden
auBenwirtschaftlichen Impulse werden das
Expansionstempo in Deutschland auch im
Jahr 2011 maBgeblich bestimmen.

Erhebliches Risikopotenzial birgt der
Zustand bzw. die Entwicklung der ame-
rikanischen Wirtschaft, die auch von der
US-Notenbank als volatil bezeichnet
wird. Die strukturellen Probleme, die
anhaltend hohe Arbeitslosigkeit und die
hohe private und &ffentliche Verschul-
dung wirken auch in 2011 weiterhin
belastend. Die geplatzte Spekulations-
blase im US-Immobiliensektor hat zu
enormen Vermdgensverlusten und hoher
Verschuldung bei den privaten Haushal-
ten gefihrt und dampft die Entwicklung
der Konsumausgaben. In diesem wirt-
schaftlichen Umfeld hat die FED Ende
2010 die krisenbedingt ergriffenen geld-
politischen MaBnahmen erneut quantita-
tiv gelockert sowie den Ankauf zusatzli-
cher US-Staatsanleihen bekannt gege-
ben. Fir den Welthandel bleibt in 2011
zu hoffen, dass die US-Wirtschaft keine
deflationdren Tendenzen und keine
anhaltende Stagnation erleben und sich
die Binnennachfrage zumindest leicht
stabilisieren wird.

In keinster Form einzuschatzen sind die
Auswirkungen der Anfang 2011 einset-
zenden Nahost-Unruhen.

Der Volksaufstand, der sich, ausgehend
von Tunesien und Agypten, mittlerweile
iiber weite Teile Nordafrikas und des
Nahen Ostens erstreckt hat, nimmt an
Scharfe zu, verunsichert weltweit Investoren

und riickt die Gefahren dieser Wachstums-

regionen deutlich in den Fokus. Mit Libyen
ist inzwischen erstmals ein Slférderstarkes
Land von den Umbriichen in der nord-
afrikanisch-arabischen Welt betroffen.

Die Neuordnung im Nahen Osten kdnnte
die Markte langfristig belasten: Je ndher
die Krise an den Persischen Golf heran-
rickt, desto angespannter wird die Lage
auf dem fir die Weltwirtschaft extrem
wichtigen Olmarkt. So wiirde etwa die
Sperrung des Suezkanals die Erdélversor-
gung empfindlich stéren — mit erheblichen
Folgen fir die globale Wirtschaft.

Denn tatsachlich belastet der Olpreis
schon jetzt das Wachstum in nicht
unerheblichem MafBe. Etwas mehr als

4 Prozent des weltweiten Bruttoinlands-
produkts gibt die gesamte Menschheit
aktuell fir Ol aus. Das ist fast doppelt
so viel wie vor anderthalb Jahren. Eine
Preissteigerung von nur 1 Prozent wirde
die deutsche Wirtschaft ca. eine halbe
Mrd. Euro kosten. Ahnlich stellt sich die
Situation in den USA dar: Eine Olpreis-
steigerung von 1 Dollar wirde die ame-
rikanische Volkswirtschaft mit ca. 3 Mrd.
Dollar belasten.

Losgeldst von den durch die Analysten
definierten Unsicherheiten fir die Welt-
konjunktur und damit insbesondere fir
die Wachstumsdynamik des deutschen
AuBBenhandels, wird es in 2011 die
anspruchsvollste Aufgabe fir die Wirt-
schaftspolitik in Deutschland sein, nach
den Kriseninterventionen der vergange-
nen Jahre die Balance von Staat und
Markt neu auszutarieren.

Es gilt die fiskalische Uberbelastung des
Staates im Rahmen der Exitstrategie der
Bundesregierung sukzessive zu beenden.
Eine Schuldenquote, die im Januar 2010
die Hohe von rund 82 Prozent des Brut-
toinlandsprodukts erreichte, ist mittelfris-
tig nicht hinnehmbar, die erforderlichen
Zinszahlungen |&hmen die finanzielle
Handlungsfahigkeit des Staates.



Die Bundesregierung stimmt mit dem
Sachverstandigenrat Uberein, dass die
offentlichen Haushalte dringend konsoli-
diert und das Vertrauen in die langfristi-
ge Tragfdhigkeit der Finanzen gestarkt
werden muss. Daher laufen die Kredit-
und Birgschaftsprogramme des Wirt-
schaftsfonds Deutschland aus, nach der
fir 2011 veranschlagten Nettokreditauf-
nahme in Hohe von 48,4 Mrd. Euro soll
bis 2014 die Neuverschuldung entspre-
chend dem durch die Schuldenregel vor-
gegebenen Abbaupfad halbiert werden,
mehr als 20 legislative Initiativen zur
Reform der Finanzmarkte und Starkung
der Widerstandsfahigkeit der Finanzin-
stitutionen wurden auf nationaler und
EU-Ebene beschlossen.

Sowohl diese unabdingbar notwendigen
MaBnahmenpakete als auch die Finan-
zierung der sozialen Sicherungspakete
bei einer gleichzeitig stagnierenden
bzw. ricklaufigen Erwerbsbevélkerung
werden zwangslaufig Auswirkungen auf
die Realwirtschaft haben und trotz opti-
mistischer Wirtschaftsprognosen 2011
latente Risiken fir den eingesetzten Auf-
schwungzyklus darstellen.

Die Situation auf den Wohnungsmarkten
ist insbesondere in Nordrhein-Westfalen
in den letzten Jahren GuBerst komplex
geworden. Nach dem Ende der wachs-
tumsorientierten Phase des Wohnungs-
baus und einer zunehmenden Entspan-
nung entwickelt sich mit steigender
Geschwindigkeit ein Auseinanderdriften
der regionalen Markte:

Die Disparitaten auf den Wohnungsteil-
markten entwickeln sich rasant, bereits
heute sind Wachstumsstandorte in unmit-
telbarer Nahe zu stagnierenden bzw.
schrumpfenden Markten anzutreffen.
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Gleichzeitig rickt bei der Diskussion um
die Auswirkungen des demografischen
Wandels die Frage der Angebotsquali-
tat immer starker in den Vordergrund.

Die Alterung der Bevolkerung mit der
einhergehenden Veranderung der Nach-
frage nach generationengerechtem,
demografiefestem Wohnungsbau, die
Heterogenitat der Wohnungsmarkte, die
Anpassungsbedarfe im Wohnungsbe-
stand aufgrund verénderter Haushalts-
strukturen und Nutzungsanforderungen
und die Klimaschutzoffensive im Woh-
nungsbau stellen die Wohnungswirt-
schaft vor enorme Herausforderungen.

Im Kontext nachhaltiger, zukunftsfahiger
Wohnungsmarktentwicklungen und praxis-
naher wohnungspolitischer Handlungskon-
zepte wird die Immobilienbranche immer
starker in die Verantwortung gedréngt, da
zunehmend mehr Kommunen aufgrund
ihrer desolaten Haushalislage nicht mehr
in der Lage sind, derartige Konzepte zu
erstellen bzw. mitzufinanzieren.

Mit Blick auf die finanziellen Zwange der
Kommunen entdeckt die Politik immer
mehr, wie viel Potenzial gerade und ins-
besondere im wohnungswirtschaftlichen
Genossenschaftsgedanken steckt. So
attestiert u. a. der Bericht der Bundes-
regierung dieser Branche, dass hier ,hin-
sichtlich des demografischen und sozia-
len Strukturwandels erhebliche Leistungs-
potenziale bei der Bereitstellung von
Wohnraum, spezieller Dienstleistungen
und bei der Altersvorsorge” bestehen.

Noch nie war der gesellschaftliche und
soziale Wandel so rasant wie gegen-
wartig, wobei die aktuellen Wandlungs-
prozesse nahezu alle Lebensbereiche wie
z.B. Arbeit, Familie, Freizeit, Kultur und
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Kommunikation erfassen. Im Rahmen ver-
dnderter soziodkonomischer Bedingun-
gen verscharft sich die Migrationsthema-
tik und entwickeln sich die Einkommens-
bzw. Vermégensverhdltnisse und Bil-
dungschancen zunehmend ungleich.

In diesem schwierigen Umfeld wird sich
die Immobilienwirtschaft mehr denn je
folgenden Schwerpunkten durch Gegen-
steuern widmen missen: Kompensation
des Bewohnerriickgangs, der zugleich
auch Verlust an Wirtschaftskraft bedeu-
tet, Partizipation an der Entwicklung der
Innenstddte im Zusammenspiel von
Handel, Wohnen und Dienstleistungen,
Quartiersgestaltung im Sinne gesell-
schaftlicher Integration und Qualitatsver-
besserung erneuerungsbedirftiger Bau-
substanz bzw. Forcierung einer Quali-
tatsoffensive, um nachhaltig den Miet-
wohnungsbau den drastisch verénderten
Nachfrageerwartungen anzupassen.

Dabei muss eine veranderte, zeitgema-
Be Baukultur mit einer starkeren Asthetik
sowohl Neubauvorhaben als auch den
vorhandenen Wohnungsbestand und
das Wohnumfeld umfassen.

Dieses umfangreiche Anforderungsprofil
wird durch die Ergebnisse der Raumord-
nungsprognose 2025/2050 des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwe-
sen und Raumordnung (BR) untermavert.
Die Kenntnis deren systematisch erarbei-
teter Zukunftsinformationen offeriert
gréfere Handlungsspielrdume, mehr
Optionen und die aktive, sachgerechte
Gestaltung der o. g. Problemstellungen.

Ebenso bedeutend sind fiir Nordrhein-
Westfalen (NRW) die Kennziffern und
Analysen, die sich aus der Wohnungs-

marktbeobachtung bzw. dem Wohnungs-
marktbericht der NRW-Bank ergeben.

Die erneut festgestellten regional stark
differierenden Bevélkerungsrickgénge
bestdtigen den anhaltenden demografi-
schen Wandel; zwei Drittel aller nord-
rhein-westfalischen Kommunen weisen
inzwischen negative Wanderungssalden
auf, wobei sich allerdings kontrar hierzu
das Kerngeschaftsgebiet unseres Unter-
nehmens mit einem Bevolkerungsanstieg
um 2 Prozent positiv als Wachstumsinsel
darstellt.

Fir NRW wird bis zum Jahr 2030 ein
Rickgang der Bevolkerung um ca.
664.000 Personen bzw. 3,7 Prozent
auf dann 17,3 Mio. Einwohner prognos-
tiziert. Dieser Bevolkerungsriickgang ist
mit einem deutlichen altersstrukturellen
Wandel verbunden: Ausgehend vom
Basisjahr 2008, wird bis 2030 die
Anzahl der 65- bis 75-Jahrigen um

20 Prozent, die der Uber 75-Jahrigen
um 47 Prozent zunehmen.

Gleichzeitig wird sich laut Vorausbe-
rechnungen die erwerbsfahige Bevolke-
rung um 1,4 Mio. Personen bzw. um
11,9 Prozent verringern.

Durch die wachsende Zahl kleiner Haus-
haltsbildungsprozesse wird sich im Prog-
nosezeitraum die Zahl der Haushalte
dennoch um ca. 1,4 Prozent erhéhen.
Dieser Indikator wird i. W. iiber das
normative Maf3 des notwendigen
Wohnungsneubaus entscheiden.

Die auch auf den nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkten — in sich widersprich-
liche — dennoch durchaus zu beobachten-
de Korrelation von schrumpfenden Bevdl-
kerungszahlen und anhaltender Neubau-



tatigkeit weist auf die Fehlallokation inves-

tiven Kapitals und damit auf einen nicht
unerheblichen Problemkomplex hin: Trotz
entspannter Markisituationen, die durch
stagnierende Mieten und Immobilienprei-
se bzw. Leerstande gekennzeichnet sind,
besteht zwar durchaus weiterhin eine
Nachfrage nach barrierearmen Wohnun-
gen mit hohen energetischen Standards.

Dennoch fihrt haufig eine Gber den quan-

titativen Bedarf hinausgehende Angebots-
ausweitung langfristig zu Wertverlusten
nicht bzw. nur schwer vermarkibarer
Wohnungsbestdnde und nicht zu vertre-
tendem weiterem Flachenverbrauch.

Die Angebotsseite hat seit Jahren auf den
sich somit abzeichnenden nachlassenden
Nachfragedruck reagiert. Seit der Jahr-
tausendwende sind in den Segmenten
,Geschosswohnungsbau” ca. 60 Prozent
bzw. ,Ein- und Zweifamilienhdusern” ca.
72 Prozent geringere Bautdtigkeit zu ver-
zeichnen. Diese kontinuierlich abnehmen-
den Baufertigstellungszahlen stehen ein-
deutig im Zusammenhang mit der demo-
grafischen Entwicklung, konomischen
Parametern wie z. B. der zunehmend
unsicheren wirtschaftlichen Perspektive
der Privathaushalte sowie sicherlich auch
der immer starkeren Bestandsorientierung
der Immobilienwirtschaft.

Fur die gesamte Bundesrepublik betrach-
tet, hat die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft die Wirtschafts- und Finanzkrise
weitgehend unbeschadet iberstanden.
Beweis ist die weiterhin insgesamt stabile
Wertentwicklung von Wohnimmobilien.

Der Schwerpunkt der Investitionen lag
allerdings eindeutig in der Instandhal-
tung und Modernisierung der Wohnungs-
bestdnde. Bezug nehmend auf diese
Investitionsprioritat und in Anbetracht
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der seit 2007 um ca. 41 Prozent
gesunkenen Fertigstellungszahlen ist die
Grundsatzfrage ,Brauchen wir Woh-
nungsneubau?” zu bejahen. Der
Anstieg des Neubauniveaus und der
Baugenehmigungen in 2010 ist erfreu-
lich, wird jedoch nicht ausreichen, um
die Situation auf diversen regionalen
Teilmarkten zu entspannen und um die
dortige Bevilkerung mit bezahlbarem,
energieeffizientem und altersgerechtem
Wohnraum zu versorgen.

Bei einem geschatzten Neubauvolumen
for das Jahr 2010 in Hohe von
190.000 Wohnungen geht der Immobi-
lienverband Deutschland (IVD) fir 2011
aufgrund der seit Jahren gewachsenen
Versorgungsliicke von einem Neubaude-

fizit in Hohe von 40.000 Einheiten aus.

Allerdings wird dieser Wohnungsneubau
nicht flachendeckend in Deutschland be-
nétigt. Trotz eines durch das Zentrum fir
Europdische Wirtschaftsforschung (ZEW)
fur die nachsten 5 Jahre prognostizierten
positiven Trends muss sich die Wohnungs-
wirtschaft auf stark differenzierende
Mérkte einstellen: Langfristig wird die
Wohnungsnachfrage fast ausschlieBlich
in den westdeutschen Regionen zuneh-
men, die Schere zwischen Ost und West
geht weiter auseinander, die Unterschie-
de zwischen Stadt und Land werden sich
weiter verstarken. Rund 86 Prozent aller
Neubauwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau mit neuen architektonischen
und stadtebaulichen Qualitdten entstehen
bereits heute in urbanen Ballungsrdumen,
wohingegen landliche Regionen, kleinere
Stadte und Gemeinden leer ausgehen.

Trotz dort z. T. wesentlich geringerer

Bau- und Grundstiickskosten werden
diese unausweichlich die Verlierer der
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entwickeln wir optimierte, bedarfsorientierte
Betreuungs- und Bewirtschaftungskonzepte fir
unsere Immobilien. Ubrigens nicht nur am

TegelBogen.
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kinftigen Wohnungsmarktentwicklung
sein. Die Existenz dieser Gleichzeitigkeit
von Wohnungsiiberhéngen und -neubau-
bedarf ist eine neue, in der Nachkriegs-
zeit bisher unbekannte Situation.

Entscheidende Einflussfaktoren fur die
raumliche Differenzierung sind die wirt-
schaftliche Entwicklung der Stadte bzw.
Regionen und die damit korrelierende

Entwicklung der Wohnkaufkraft. An vita-

len Wirtschafts- und Hochschulstand-
orten wird es auch zukinftig spirbare
Nachfrage nach hochwertigem und
-preisigem Wohnraum geben. Die
zunehmenden Mobilitatsanforderungen
des Arbeitsmarktes werden die Dynamik
der strukturellen Wohnungsnachfrage
erhohen. Da die funktionalen, energeti-
schen und multimedialen Anforderungen
der Wohnungssuchenden héufig nicht
dem vorhandenen Immobilienbestand
entsprechen und ein bedarfsgerechter
Neubau oftmals 6konomisch sinnvoller
als die Bestandssanierung ist, wird eine
nicht unerhebliche Zahl an Ersatzneu-
bauten mit dem Schwerpunkt in den
Kernstadten erforderlich sein.

Ebenso sind jedoch fir den Zeitraum der
nachsten 15 bis 20 Jahre sinkende Ein-
kommen in die Investitionsplanungen ein-
zubeziehen. Angesichts der beispiels-
weise in NRW prognostizierten Verringe-
rung des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes bis zum Jahr 2030 um
ca. 64 Prozent, der bereits in den letzten
10 Jahren um 66 Prozent gesunkenen
Fertigstellungszahlen in der Wohnraum-
forderung und des um 37 Prozent gestie-

genen Auslaufs von Preis- und Belegungs-

bindungen trifft der Verlust von preiswer-
tem Wohnraum auf sinkende verfigbare

Einkommen. Die Bedeutung dieser Proble-

matik wird deutlich durch die Tatsache,

dass bereits aktuell die Bevdlkerung
schon ca. 33 Prozent ihres Konsumbud-
gets fir Wohnen ausgeben muss. Trotz
seit Jahren nur GuBerst moderat gestiege-
nen Nettokaltmieten wird sich in Anbe-
tracht der zu erwartenden drastischen
Steigerungen der Energiekosten der o. g.
Budgetanteil erhdhen und zwangslaufig
die Zahlungsfahigkeit der Mieter ausrei-
zen. Weiterhin werden sich im Zusam-
menhang mit der ebenfalls wachsenden
Singularisierung und gesellschaftlichen
Individualisierung sowie steigender
Anteile von Menschen mit Migrations-
hintergrund oder gebrochenen Erwerbs-
biografien die Armuts-, insbesondere die
Altersarmutstendenzen verstarken. Bereits
2010 gelten etwa 6,5 Mio. Deutsche
iber 18 Jahre als iberschuldet, weitere
6,5 Mio. Menschen befanden sich im
Leistungssystem SGB Il (Hartz V). Zusétz-
lich erhielten rund 900.000 Empfanger-
haushalte Wohngeld.

Es zeichnet sich bereits heute klar ab,
dass fir Menschen mit unterdurchschnitt-
lichen Einkommen zu wenig Wohnraum
angeboten werden kann. Die sozialen
Folgen sind absehbar.

Daher ist die staatliche Wohnungspolitik
gefordert, Gber deutlich verbesserte,
bedarfsgerechte Forderrichtlinien Anrei-
ze fir den sozialen Wohnungsbau zu
schaffen. Der fir 2013 angekindigte
Wegfall der Bundesférdermittel fir den
Wohnungsbau ist verheerend, die bishe-
rigen Foérderprogramme auf Bundes- und
Landesebene sind viel zu niedrig und
wirken zu undifferenziert.

Bevolkerungsrickgang, Klimaschutz und
soziodemografischer Wandel sind

sicherlich gewaltige Herausforderungen.
Die Immobilienwirtschaft in Deutschland



stellt sich ihrer Verantwortung in Neu-

bauprojekten, bei der Bestandsentwick-
lung und der Bereitstellung von Dienst
leistungen. Auf dem regionalen Markt

leistet unser Unternehmen seit Langem

substanzielle Beitrdge zur nachhaltigen
Problemldsung.

Vor dem Hintergrund der o. g. enormen
Aufgabenstellungen und Herausforderun-
gen der Inmobilienwirtschaft ist erniich-
ternd festzustellen, dass zwischen den
Versprechungen aus dem schwarzgelben
Koalitionsvertrag und dem realen politi-
schen Handeln eklatante Unterschiede
bestehen.

Das politische Streichkonzept in den
Férderprogrammen zur energetischen
Sanierung und zur Stadtentwicklung
dokumentiert das Auseinanderdriften
von Anspruch und Handeln.

Die ohnehin schon &uBerst ambitionier-
ten klimapolitischen Ziele wurden mit
dem Energiekonzept der Bundesregie-
rung und der darin enthaltenen Forde-
rung, den Primarenergiebedarf im Woh-
nungsbestand bis 2050 um 80 Prozent
zu reduzieren, noch gefoppt.

Nach Berechnungen der Bundesvereini-
gung der Spitzenverbande der Immobi-
lienwirtschaft sind 5 Mrd. Euro Fordermit-
tel jahrlich notwendig, um die im Ener-
giekonzept geforderte Verdoppelung der
energetischen Sanierungsquote auf

2 Prozent zu erreichen. Die Mittelkirzun-
gen der energetischen Neubau- und
Modernisierungsférderung Gber die KFW-
Bank von 2 Mrd. Euro in 2009, 1,3 Mrd.
Euro in 2010 auf nur noch rund 950
Mio. Euro in 2011 werden die Umset-
zung der formulierten Klimaschutzziele
gefdhrden, da insbesondere die techno-
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logisch-energetische Erneuerung des
Gebdudebestandes wirtschaftlich nicht

mehr darstellbar sein wird.

Besonders schwerwiegend ist, dass ohne
ausreichende Evaluierung der Energie-
einsparverordnung 2009 diese 2012
bei deutlich verschlechterten Konditionen
und verminderten Tilgungszuschissen
der KIW-Programme nochmals drastisch
verscharft werden soll.

Ferner ist die Aufstockung der fir 2011
zunéchst nur auf ca. 450 Mio. Euro ver-
anschlagten Mitteleinstellung fir das
CO2Gebadudesanierungsprogramm um
500 Mio. Euro aus dem ,Sondervermo-
gen des Energie- und Klimafonds” noch
keineswegs gesichert, da gegen Teile
des zugrunde liegenden Gesetzes Ver-
fassungsgerichtsklagen zu erwarten sind.

Die KIW-Férderprogramme der Vergan-
genheit 16sten erfolgreich Investitionen
im Sinne des Klimaschutzes aus. Die
erhebliche Kirzung der Programmmittel
steht im krassen Widerspruch zu den
definierten energiepolitischen Zielen; die
gleichzeitigen ordnungsrechtlichen Ver-
scharfungen der Energieeinsparverord-
nung 2012 erreichen zu wollen dirfte
dem Versuch der Quadratur des Kreises
gleichkommen.

Gesamtwirtschaftlich wird sich die
Reduktion der Férdermittel ebenso nach-
teilig auswirken.

In einer klassischen Win-win-Situation
zieht erwiesenermaflen 1 Euro an For-
dergeld etwa 9 Euro private Investitio-
nen nach sich. Somit werden im Ver-
gleich zum Jahr 2009 die Kirzungen
der CO2-Gebdudesanierung einen Inves-
titionsausfall von ca. 13,5 Mrd. Euro
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zur Folge haben. Ohne erheblich hohe-
re finanzielle Anreize ist der Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz bei der energetischen
Sanierung durch die Immobilienbranche
nicht mehr einzuhalten, der Pfad der
politisch definierten effizienten Energie-
nutzung wird zwangslaufig blockiert
werden.

Ebenso kritisch sind die Mittelkirzungen
des Bundes im Bereich der Stadtebau-
férderung und des Landes NRW im
Bereich der sozialen Wohnraumférde-
rung zu bewerten. Diese sind keines-
wegs Subventionen fiir die Immobilien-
branche, sondern dienen ausschlieBlich
der Wahrnehmung staatlicher Aufgaben
bei der Entwicklung der Stadte.

Sie sind Teil strukturpolitischer Quer-
schnittsaufgaben mit enormen investiven
Multiplikatoreffekten: Stadtebau- und
Wohnraumférderung sind nachweislich
hocheffektive Investitionsprogramme, sie

unterstitzen die Anstrengungen der Immo-

bilienwirtschaft, den wachsenden sozia-
len und &kologischen Problemen bzw.
aktuellen Anforderungen an die Stadter-
neuerung gerecht zu werden, und kom-
men den Menschen zugute, die in den
urbanen Quartieren wohnen und leben.

Die massive Kirzung der Bundes- und
Landerfinanzhilfen wird Gber zwangs-

laufig verringerte Sanierungs- bzw. Neu-

bauquoten und eingeschrankte Multipli-
kator- bzw. Beschaftigungseffekte insbe-
sondere Bevélkerungsgruppen treffen,
die auf bezahlbaren Wohnraum ange-
wiesen sind.

Nicht zu unterschatzen ist zudem die
hohe zivilgesellschaftliche Bedeutung
der Férderprogramme: Deren erhebliche
Reduzierung konterkariert die Bemihun-

gen der Immobilienwirtschaft, der fort-
schreitenden Segregation durch rgumli-
che Integration in ethnischer und sozia-
ler Hinsicht entgegenzuwirken.

Die Mittelkirzungen des Bundes gefdhr-
den den sozialen Zusammenhalt sowie
die Entwicklung und den Umbau der
Stadte und Wohnquartiere. Sie bedeuten
die Senkung offentlicher Mittel fir Investi-
tionen und soziale MafBnahmen um das
Dreifache, da die Stadtebauférderung
durch Lander und Kommunen in der
Regel komplementdr mitfinanziert wird.

Die Sparbeschlisse der Bundesregierung
stellen eine unverstandliche Abkehr von
der Position dar, dass nachhaltige Stadt-
entwicklung einen unverzichtbaren Bei-
trag zur Forderung der Zivilgesellschaft,
zur Integration und zur Wahrung des
sozialen Zusammenhalts in den Stadt-
quartieren leistet.

Es ist dringend notwendig, die auf dras-
tische Einsparungen ausgerichtete For-
derpolitik kurzfristig zu revidieren. lhre
Funktion als Investitionsprogramm, als
Instrument staatlicher Strukturpolitik, als
Leitprogramm integrativer, sozial stabili-
sierender Stadtentwicklung unterstreicht
schlieBlich mehr als deutlich deren enor-
me gesellschaftspolitische und volkswirt-
schaftliche Bedeutung.

Gestiitzt durch die Ergebnisse der Raum-
ordnungsprognose 2025/2050 des
Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), wird deutlich,
wie sehr auch im Hochstift Paderborn
der demografische Wandel seine
Spuren hinterlasst und sich die bereits
heute regional gespaltene Entwicklungs-
dynamik verscharfen wird.



Das Nebeneinander von Wachstum und
Schrumpfung wird zunehmend mehr
Realitat der Raum- und Stadtentwicklung
im Hochstift. Dies verstarkt die Vielzahl
rdumlicher Problemkonstellationen, erfor-
dert ortlich angepasste Entwicklungskon-
zepte und einen Paradigmenwechsel
vom gesteuerten Wachstum zum gestal-
tenden Umbau.

Der Wechsel der Bevélkerungsdynamik
vom Anstieg hin zur Abnahme und die
Veranderungen in der inneren Bevolke-
rungszusammensetzung nach Alter, Her-
kunft und der Art des Zusammenlebens
werden in ihrer zunehmenden raum-
lichen Ausdifferenzierung erhebliche
siedlungsstrukturelle Folgen nach sich
ziehen. Dieses zentrale Charakteristikum
des demografischen Wandels verlauft in
seiner raumlichen Auspragung wie bei
einem Dominoeffekt. Nacheinander
wechseln zuerst die Randgemeinden,
zuletzt das Oberzentrum Paderborn in
einen langst begonnenen kontinuier-
lichen Prozess von der wachsenden in
die schrumpfende Kategorie.

Bereits seit etwa 10 Jahren ist bei genau-
er kleinrGumiger Betrachtungsweise viel-
fach eine negative natirliche Bevolke-
rungsentwicklung (Saldo aus Geburten
und Sterbefdllen) in Ostwestfalen-Lippe
(OWL) festzustellen; auBBer Paderborn
konnten die Kommunen ihre Bevélke-
rungszahlen nur durch positive Wande-
rungssalden halten bzw. erhéhen. Inzwi-
schen steht jedoch nur noch ein immer
geringer werdendes Wanderungsvolu-
men zur Verfigung, welches sukzessive
seine positive Auswirkung auf die Bevdl-
kerungsentwicklung verlieren wird.

Im Ergebnis wird laut der Vorausberech-
nungen durch IT.NRW bis 2030 die
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Bevdlkerungszahl in OWL mit 5,6 Pro-
zent stdrker als im Land NRW (3,7 Pro-
zent) sinken.

Noch starker als die Verdnderung der
Einwohnerzahl wird die veranderte
Altersstruktur die Entwicklung der einzel-
nen Kreise und Stadte in OWL beeinflus-
sen, wobei in den Altersgruppen der
sunter 18- bzw. 25- bis 45-Jahrigen”
Verluste mit Gber 25 Prozent demografi-
sche Tatsache werden. Der Einbruch in
der klassischen Gruppe der Hauslebauer
und die zunehmenden Anforderungen an
Flexibilitat und Mobilitat Erwerbstatiger
werden die Wohnungsmarkte mittelfristig
insbesondere im Eigentumssegment
tangieren.

Sowohl die ausgewogene mittelstandi-
sche Wirtschaftsstruktur als auch die
zunehmende Bedeutung von international
agierenden Hightech-Unternehmen, Uni-
versitat und Forschungseinrichtungen wer-
den die besondere Stellung Paderborns
im Kreisgebiet, in OWL und im nord-
rhein-westfdlischen Vergleich stérken. Der
bis 2030 erwartete Bevolkerungsanstieg
um 7,7 Prozent und die in Relation nur
um — 4,8 Prozent relativ schwach sinken-
de Altersgruppe der ,25- bis 45-Jahri-
gen” werden das heute schon bestehen-
de Gefalle verstetigen bzw. potenzieren.

Sind die o. g. Bevdlkerungsverluste fir
OWL und NRW bereits schmerzhaft, so
werden Gemeinden wie beispielsweise
Altenbeken und Biiren sogar mit zwei-
stelligen Bevolkerungsrickgangen kon-
frontiert werden. Dramatische Tenden-
zen zeigen sich bei Entwicklung der
+25- bis 45-jahrigen Einwohner/-innen:
OWL -17,5; NRW -14,2; Biren -27,9;
Altenbeken —-23,6; Salzkotten —23,9
(jeweils Prozent). Zusammen mit den
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Uber 65-Jahrigen sind die Entwicklung
und das Verhalten dieser Bevolkerungs-
gruppe wesentliche Determinanten fir
den quantitativen und qualitativen
Bedarf an Miet- und Eigentumswohnun-
gen bzw. Ein- und Zweifamilienhgusern.

Die Lésung dieser hochkomplexen The-
matik setzt systematische Informationen
Uber die absehbaren Entwicklungen und
Problemkonstellationen voraus. Ebenso
die Erkenntnis, dass es sich um eine
interdisziplinare, fachpolitikibergreifen-
de Herausforderung handelt.

Auch in unserem Geschaftsgebiet fehlen
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
heute leider noch immer die &ffentliche
Aufmerksamkeit und die Prioritat in der
Politik, die ihr im o.g. Kontext eigentlich
zukommen misste.

Ursache ist sicherlich der bisher verhalt-
nismafBig ausgeglichene und funktionie-
rende Gesamtwohnungsmarkt, der die
sich unterschwellig entwickelnden Pro-
blemfelder noch verdeckt. Sollte die nach-
haltig wirtschaftende, professionelle und
sozial engagierte Immobilienwirtschaft
weiterhin zu wenig in die regionale Stadf
entwicklungspolitik eingebunden werden,
ist eine duBerst schwierige soziodkonomi-
sche Gratwanderung vorgegeben.

Aktuelle Einschatzungen und Trends der
regionalen Wohnungsmdarkte ergeben
sich aus dem Wohnungsbarometer
2010, in dem die Ergebnisse einer
Expertenbefragung durch das Amt fir
Liegenschaften und Wohnungswesen der
Stadt Paderborn zusammengefasst sind.

Darin zeigt sich eindeutig eine zweigeteil-
te Beurteilung der Wohnungsmarkilage:
Die Segmente Eigenheime, oberes und

mittleres Preissegment Mietwohnungen
werden als entspannt bis ausgewogen
beurteilt; bei den Segmenten &ffentlich
geforderte Wohnungen bzw. unteres
Preissegment Mietwohnungen wird eher
eine angespannte Marktlage gesehen.
Gemessen an soziodkonomischen Fakto-
ren wie Kaufkraft und Einkommenssituati-
on, liegt in Paderborn der Kaufpreisindex
unter, der Anteil an SGB-ll-Empfangern,
Uber dem Landesdurchschnitt. Daher wird
der Bedarf an preiswertem Wohnraum
bestehen bleiben und sogar noch steigen.
Durch den seit dem Jahr 2000 um Gber
20 Prozent gesunkenen &ffentlich gefér-
derten Mietwohnungsbestand und das
weitere Auslaufen von Belegungsbindun-
gen wird es einen steigenden Bedarf
niederpreisiger Sozialwohnungen geben.
Bei mittelfristig in allen Marktsegmenten
erwarteter Marktanspannung wird sich
die Zweiteilung der Wohnungsmarktlage
tendenziell verstarken.

Befragt nach den aktuellen Schwierigkei-
ten am Mietwohnungsmarkt, definierten
73 Prozent der Experten die Entwicklung
der Nebenkosten, 57 Prozent die Ein-
kommenssituation der Wohnungssuchen-
den, 50 Prozent ein zunehmend schwieri-
ges Mieterverhalten als Hauptproblem-
stellungen. Ca. 30 Prozent der Woh-
nungsmarktakteure sehen den Mangel an
Kleinwohnungen/Apartments bzw.
groBen Familienwohnungen als Problem,
ebenso die Tatsache, dass die Wohnungs-
bestande nicht den aktuellen Anforderun-
gen der Nachfrager entsprechen.

Das aktuelle und auch zukinftige Investi-
tionsklima im Mietwohnungsbau wird als
eher schlecht beurteilt. Im heute noch
positiv beurteilten Marktsegment Eigen-
heimneubau wird mittelfristig mit einer
Verschlechterung gerechnet. Nahezu



70 Prozent der Befragten bewerten das
Investitionsklima beim Erwerb bestehen-
den Wohnraums als eher gut, tenden-
ziell sogar als sehr gut.

Der Trend zum Erwerb von Bestandsim-
mobilien wird aufgrund der demografi-
schen und gesellschaftlichen Prozesse
voraussichtlich langfristig anhalten. Vorteil
dieser Immobilien ist, dass diese meistens

Uber bereits begriinte und gréf3ere Grund-

sticke verfigen als Grundstiicke in Neu-
baugebieten. Innerstadtische Bestandsob-
jekte bieten zusatzlich den Vorteil funktio-
nierender umfangreicher Infrastruktur.
Auf der Angebotsseite wdchst die Bereit-
schaft der Gber 65-Jahrigen, Einfamilien-
hauser und Wohneigentum zugunsten
von seniorengerechtem und barrierefrei-
em Wohnraum aufzugeben. Die Anzahl
der Realisierungen wird jedoch - insbe-
sondere in strukturschwacheren und land-
lichen Regionen - davon abhdangen,
inwieweit die Kaufpreiserwartungen am
Markt durchgesetzt werden kénnen.

Bei der Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestande werden als wichtigste
Handlungsfelder Energieeinsparmafinah-
men, Schaffung von Barrierefreiheit und
die Beseitigung von Instandhaltungsriick-
stau genannt.

Allerdings bewegen sich die Investoren in
einem an Dramatik zunehmenden Span-
nungsfeld zwischen den Themen ,alters-
gerechter Umbau bzw. Erhéhung der
Energieeffizienz” und ,Bezahlbarkeit”.

So wirken z. B. die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) oder das Erneuerbare-
Energien-Fordergesetz (EEFG) kontrapro-
duktiv und investitionshemmend. Statt
geringinvestiver energetischer Einzelmo-
dernisierungen werden Vermieter bzw.
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Investoren ordnungsrechtlich zu — Gber
Mieterhdhungen nicht zu refinanzieren-
den - Komplettmodernisierungen ge-
zwungen. Durch dieses Investor-Nutzer-
Dilemma und infolge zu hoher Einspar-
verordnungen unterbleiben zwangsléufig
viele energetische Sanierungsmafinah-
men. Dringend erforderlich ist in diesem
Zusammenhang, MafBnahmen der ener-
getischen Sanierung von Wohnimmobi-
lien im Mietrecht besserzustellen: Bei
Vorhaben, die der Energieeffizienzstei-
gerung dienen, muss endlich die Mdg-
lichkeit der Mietminderung ausgeschlos-
sen und die Duldungspflicht des Mieters
bei gleichzeitiger Vereinfachung des
Modernisierungsankindigungsverfahrens
eingeschlossen werden.

Die demografische Entwicklung und der
damit einhergehende altersstrukturelle
Wandel werden zwangslaufig eine
exorbitant steigende Nachfrage nach
altersgerechtem Wohnraum nach sich
ziehen. Dabei hat das Marktsegment
.Barrierefreiheit bzw. -armut” nicht nur
eine steigende quantitative, sondern
auch qualitative Dimension, denn auch
der Bedarf nach hauswirtschaftlichen
und pflegerischen Unterstitzungsleistun-
gen wird stark zunehmen.

Werden heute noch knapp 70 Prozent
aller Pflegebedirftigen durch das familia-
re Netzwerk betreut, so ist absehbar,
dass sinkende Geburtenraten, die fort-
schreitende Auflésung traditioneller Fami-
lienstrukturen sowie die ricklaufige Bereit-
schaft, fir pflegerische Tatigkeit beruf-
liche Perspektiven zuriickzustellen, das
hausliche Pflegepotenzial zunehmend
reduzieren. Dem sich aus 0.g. Griinden
ergebenden Anforderungsprofil senioren-
gerechter Wohnungen entsprechen nicht
einmal 2 Prozent der regionalen Woh-

33



SPAR- UND BAUVEREIN

PADERBORN EG

34

nungsmarkte. Aufgrund der Altersstruktur
der Immobilienbestdnde ist es eine
grof3e, z. T. wegen der baulichen Gege-
benheiten unlésbare Aufgabe, vertikale
und horizontale Mobilitat herzustellen
bzw. alters- und gesundheitsbedingte
Funktionsveranderungen zu realisieren.

Haupthandlungsfeld ist und bleibt fir die
Immobilienwirtschaft der Wohnungsbe-
stand. Ca. 55 Prozent der regionalen
Wohnungsbestande wurden bis 1968
gebaut. Trotz bis dato getdtigter Moderni-
sierungen entspricht die Mehrzahl dieser
uber 40 Jahre alten Wohnungen keines-
wegs den heutigen energetischen, gebau-
detechnischen und zumindest barrierear-
men Anforderungen. Um die aus diesem
Fakt resultierenden Herausforderungen zu
meistern, muss in der Politik offen eine
Lockerung der baulichen MaBnahmen

- weg von der Barrierefreiheit, hin zu Bar-
rierereduzierung — zugelassen werden.
Das stringente Festhalten an nur hdchsten
und optimierten Anspriichen genigenden
DIN-Normen und die ad absurdum ge-
fihrte Diskussion um komplette Barriere-
freiheit und Rollstuhlgerechtigkeit verhin-
dern seniorengerechte Sanierungsmafinah-
men und sind zudem eine Phantomdiskus-
sion, da sich nur fiir etwa 4 Prozent der
Haushalte dieses Problem iberhaupt stellt.

Die Analyse des Grundsticksmarktbe-
richtes 2010 der Stadt Paderborn lasst
keine signifikante, auBergewdhnlich star-
ke bzw. nachhaltige Belebung des
Grundsticks- und Immobilienmarktes
erkennen. Der Anstieg der Zahl aller ein-
gegangenen Kauffalle um 5,6 Prozent
wurde i. W. durch den Wohnungs- und

Teileigentumsmarkt getragen.

Stagnierend war die Anzahl der Grund-
sticksverkaufe fir die Wohnbebauung.

Sowohl fir den Kreis (-5 Prozent) als auch
fir die Stadt Paderborn (-3,5 Prozent)
war die Preisentwicklung fir Baugrund-
sticke des Wohnungsbaus ricklaufig.

Mit 345 registrierten Kaufféllen Gber
Ein- und Zweifamilienhduser stieg die
Anzahl der Ankaufe dieser Kategorie
des bebauten Teilmarktes um rund

12 Prozent, die 94 registrierten Verkaufe
von bereits vorhandenen Mehrfamilien-
hausern sank um 8,7 Prozent, Neubau-
ten im Segment MehrfamilienhGuser
wurden nicht verkauft.

Die zukinftige Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage in den Stadten und
Gemeinden des Kreisgebietes Pader-
born ist schwierig zu beurteilen. Der bis
spatestens zum Jahr 2020 angekindigte
Truppenabzug der britischen Streitkrafte
wird erhebliche strukturelle, wirtschaft-
liche und regionale immobilienwirtschaft-
liche Auswirkungen nach sich ziehen.
Von den insgesamt ca. 9.500 Briten
leben 4.500 Personen auferhalb der
Kasernen in insgesamt 1.564 Wohnein-
heiten, von denen sich 833 im Eigentum
der britischen Streitkrafte befinden,

731 Wohneinheiten sind angemietet.

Die Wohnungen und (Reihen)-Hauser
befinden sich in den Paderborner Stadt
teilen Sennelager (757 Einheiten),
Schlof3 Neuhaus (109 Wohneinheiten)
und in der Kernstadt (698 Einheiten).
Insbesondere die in der Kernstadt
befindlichen 413 Reihen- bzw. Doppel-
hauser dirften Kauf- bzw. Mietinteresse
auslésen und somit den wohnungswirt-
schaftlichen Wettbewerb deutlich ver-
scharfen. Diese Entwicklung ist im
Rahmen strategischer immobilienwirt-
schaftlicher Entscheidungen zu beriick-
sichtigen.



Gerade in Anbetracht der Brisanz der
sich aus dem angekindigten Truppen-
abzug ergebenden schwierigen Rahmen-
bedingungen missen die demografi-
schen Wabhrheiten akzeptiert werden:
Unbeirrt auf althergebrachte Wachs-
tumsstrategien zu setzen bedeutet zu-
mindest mittel- bis langfristig, in die
Demografiefalle zu tappen.

Zukunftsorientiert ist eine konsequente
Innenentwicklung durch Nachverdichtung
und Aktivierung innerstadtischer Brachfla-
chen sowie Bauliicken der einzig gangba-
re Weg. Daher erfordert die Starkung der
Innenstadte mit einer lebendigen gemisch-
ten Nutzung zukinftig eine bauliche Kon-
zentration, und zwar nicht nur einen Ver-
zicht auf Neubaugebiete an der Periphe-
rie, sondern auch den Rickbau von Split-
tersiedlungen, deren technische Infrastruk-
turen nur mit enormem Aufwand am
Leben gehalten werden kénnen.

Vor dem Hintergrund knapper &ffentli-
cher Haushalte missen die vorhandenen
Mittel fir soziale und technische Infra-
struktur sinnvoller und effizienter einge-
setzt werden. ,Organisierter Rickzug”
kann schmerzlich sein, dennoch gibt es
unter dem Primat einer nachhaltigen Ent-
wicklung fir viele regionale Wohnungs-
mdarkte im Hochstift Paderborn keine
sinnvolle Alternative. Chancen zu nutzen
bedeutet, auf qualitatives Wachstum und
Erhohung der Zentralitat zu setzen.

Sicherheit, Vertrauen, Verldsslichkeit und
Stabilitat sind die Fundamente unseres
genossenschaftlichen Handelns. Auf die-
sen Grundsatzen baut unsere Zusammen-
arbeit mit unseren Mitgliedern, Mietern
und Geschaftspartnern auf. Deshalb haben
wir auch im vergangenen Geschéftsjahr
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alles dafir getan, diesen Worten gerecht
zu werden.

Unser Jahresabschluss dokumentiert unse-
re bestandig positive Geschaftsentwick-
lung. Diese Bestandigkeit und unsere
wohnungswirtschaftliche Kompetenz fihr-
ten zur Starkung bzw. zum weiteren Aus-
bau unserer regionalen Markiposition.

Auch nach mehr als hundert Jahren unse-
rer Grindung sind die Fundamente der
Garant unseres Unternehmenserfolges. Mit
unserem Geschaftsmodell sind wir glaub-
haft und mit unseren unternehmerischen
Entscheidungen langfristig orientiert.

2010 war wieder ein erfolgreiches Jahr
for den Spar- und Bauverein. Die konse-
quente Fortfihrung unserer langjahrigen
Unternehmenspolitik, die auf der einen
Seite umfangreiche Modernisierungen
und zukunftsfahige Sanierung der
Bestandsobjekte vorsieht und auf der
anderen Seite die gezielte Erweiterung
durch zielgruppenspezifischen Woh-
nungsneubau bedeutet, bildet die
Grundlage des wirtschaftlichen Erfolges.

Die Geschaftsentwicklung 2010 war soli-
de und stabil. Gesichert wird dies durch
die anhaltend gute regionale Vermie-
tungssituation und die damit einherge-
henden gesicherten Einnahmen aus der
Bestandsbewirtschaftung. Die Einnahmen
erméglichen eine den Markterfordernis-
sen angepasste Investitionstatigkeit.

Die Anzahl der verbleibenden
Mitglieder erhéhte sich zum Vorjahr um
40 Mitglieder auf insgesamt 5.404 Mit-
glieder. Die Veranderung resultiert aus
414 Mitgliederzugangen, denen 374
Mitgliederabgdnge gegeniberstehen.
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Auch bei dem grofdten
DURCHEINANDER
behalten wir mit unserer Planung den Uberblick.
Das Ergebnis: ein modernes, hocheffektives und

sozial orientiertes Unternehmen.
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Die Erhdhung geht hauptsachlich mit dem Neubaubezug ,TegelBogen” einher.

Die Anteilsentwicklung ist zum Vorjahr durch einen nicht unerheblichen Zugang von
3.519 Anteilen gekennzeichnet. Ursache hierfir ist hauptsachlich die langjdhrige
konstante Dividendenausschittung zu einem Dividendensatz, der deutlich Gber den
Zinssatzen liegt, die derzeit am Kapitalmarkt zu erzielen sind.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt 13,5 Mio. € und hat
sich zum Vorjahr um rund 1,1 Mio. € erhdht.

Das Bilanzvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 2.333,5 T€
auf 118.544,8 TE.

Der Anstieg resultiert aus einem hdheren Anlagevermdgen von 4.858,2 T€. Dage-
gen verminderte sich das Umlaufvermégen um 2.520,6 T€ und der Rechnungsab-
grenzungsposten um 4,1 T€.

Die Veranderungen beim Anlagevermdgen resultieren i. W. aus Aktivierungen in den
Bereichen ,Grundstiicke mit Wohnbauten” (1.291,0 T€), ,Betriebs- und Geschdaftsaus-
stattung” (34,3 T€), ,Anlagen im Bau” (5.972,5 T€) und ,Bauvorbereitungskosten”
(21,9 T€), gemindert um Buchwertabgénge durch den Bestandsverkauf im Bereich
,Grundsticke mit Wohnbauten” (403,5 T€) und um die Abschreibungen (2.077,5 T€).

Der Rickgang beim Umlaufvermégen ergibt sich aus der Minderung bei den unferti-
gen Leistungen (111,9 T€), geringeren liquiden Mitteln (2.164,7 T€) sowie den
ubrigen Aktiva (243,9 T€).

Die Vermégenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2010 31. 12. 2009

T€ % T€ %
Anlagevermogen 106.449,7 89,8 101.591,5 87,4
Umlaufvermogen 12.094,9 10,2 14.615,5 12,6
Rechnungsabgrenzungsposten 0,2 0,0 4,3 0,0
Gesamivermégen 118.544,8 100,0 116.211,3 100,0
Fremdkapital 58.480,5 58.986,0
Eigenkapital 60.064,3 57.225,3
Eigenkapital am Jahresanfang  57.225,3 55.126,6
Vermogenszuwachs 2.839,0 2.098,7

Auf der Passivseite der Bilanz erhéhte sich das Eigenkapital um 2.839,0 T€. Die
Zusammensetzung der Erhohung ergibt sich aus dem Zugang bei den Geschaftsgut-
haben (1.127,5 T€) und aus dem erwirtschafteten Jahresiiberschuss.
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Die langfristige Eigenkapitalquote hat sich gegeniber dem Vorjahr nominal um
1,4 % erhdht und betragt nunmehr 49,7 % zum Bilanzstichtag. Die Eigenkapitalren-
tabilitat betragt 3,9 %.

Aus der erstmaligen Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
resultiert der Anstieg der Pensionsrickstellungen von 503,6 T€.

Das langfristige Fremdkapital nahm um 1.412,6 T€ ab. Zur Finanzierung der Inves-
titionen fir ModernisierungsmafBnahmen erfolgte neben Eigenmitteln der Einsatz
zinsverbilligter Darlehen der KfW-Férderbank. Im Jahr 2010 wurden neue Darlehen
von 984,0 T€ valutiert sowie ein Aufwendungsdarlehen von 11,4 T€ in Anspruch
genommen. Den Zugédngen stehen planméBige Tilgungen von 1.609,7 T€ und
Rickzahlungen von 798,4 T€ gegeniber.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zum Vorjahr um 668,7 T€ angestiegen.

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12. 2010 31. 12. 2009
T€ % T€ %
Eigenkapital 60.064,3 50,7 57.225,3 49,2
Rickstellungen 3.704,8 3,1 3.466,4 3,0
Verbindlichkeiten 54.775,7 46,2 55.519,6 47,8
Gesamtkapital 118.544,8 100,0 116.211,3 100,0

Das Geschaftsjahr 2010 schlief3t mit einem Jahresiberschuss von

2.308,9 T€ ab.

Die Ertragslage stellt sich spartenbezogen folgendermaf3en dar:

2010 2009 Veranderungen
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 2.080,5 1.961,3 + 119,2
Betreuungstatigkeit 4,2 3,2 + 1,0
Sonstiger Geschdaftsbereich 121,0 23,7 + 97,3
Finanzergebnis = 23,7 287,1 - 310,8
Neutrales Ergebnis 133,3 18,7 + 114,6
Ergebnis vor Steuern 2.315,3 2.294,0 + 21,3
Steuvern 6,4 8,1 + 1,7
Jahresiiberschuss 2.308,9 2.285,9 + 23,0
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Die Ertragslage ist entsprechend unserer
operativen Ausrichtung Uberwiegend
durch die Hausbewirtschaftung gepragt.
Hier stehen den Umsatzerldsen vor
allem die Aufwendungen fir Betriebs-
kosten, Instandhaltungskosten, die
Abschreibungen auf das Anlagevermo-
gen, die Verwaltungskosten sowie die
Zinsaufwendungen gegeniber. Gegen-
Uber dem Vorjahr erhdhte sich das
Hausbewirtschaftungsergebnis um
119,2 TE.

Die Sollmieten als wichtigste Ertragspositi-
on erhéhten sich gegeniber dem Vorjahr
um 46,6 TE. Der Rickgang der Mieten
durch Bestandsverkauf wurde durch den
Neubaubezug des 1. Bauabschnittes
.TegelBogen” zum 15. 11. 2010, Miet
erhdhungen aufgrund von Modernisie-
rungsmaBnahmen sowie allgemeine
Mietan-passungen nach BGB mehr als
kompensiert.

Auf der Aufwandsseite wirkten sich die
um 256,2 T€ héheren Instandhaltungs-
aufwendungen gegeniber dem Vorjahr
negativ auf das Hausbewirtschaftungs-
ergebnis aus. Dagegen sind geringere
Zinsaufwendungen von 68,3 T€ und der
Rickgang der Verwaltungskosten von
260,4 T€ die wesentlichen Einflussgré-
Ben auf der Aufwandsseite fir die

Ergebnisspartenverbesserung.

Aus der Betreuungstatigkeit liegt das
Ergebnis nahezu auf dem Vorjahresni-
veau. Betreuungserlésen von 65,2 T€
stehen verrechnete Verwaltungsaufwen-
dungen von 61,0 T€ gegeniber.

Das Ergebnis des sonstigen Geschaftsbe-
reiches ist gepragt aus aktivierten Eigen-
leistungen von 159,3 T€, Baukosten- und
Tilgungszuschissen von 100,5 T€, Erbbau-

zinsen von 26,0 T€ und sonstigen Ertrédgen
von 7,7 T€, denen Verwaltungsaufwen-
dungen von 159,3 T€ gegeniberstehen.

Das Finanzergebnis liegt um 310,8 T€
unter dem Wert des Vorjahres. Ursache
hierfiir sind vor allem die um 166,4 T€
niedrigeren Zinsertrdge aus der Anlage
der liquiden Mittel sowie die Zinseffekte
aus der Bewertung der Pensionsrickstel-

lungen mit 158,8 T€.

Das neutrale Ergebnis ist durch Sonderfak-
toren bestimmt. Ertragen aus Immobilien-
verkdufen von 246,9 T€, Auflésungen von
Rickstellungen von 274,0 T€ und peri-
odenfremden Ertrégen von 6,9 T€ stehen
die Umstellungseffekte aus der erstmaligen
Anwendung des BilMoG durch die Modifi-
kationen in der Pensionsriickstellungsbe-
wertung von 394,3 T€ gegeniber.

Die Finanzlage des Spar-
und Bauvereins basiert auf einer sehr
guten Ertragslage.

Unser Finanzmanagement umfasst das
Zahlungs- und Liquiditatsmanagement
sowie die Beobachtung von Risiken
durch Zinsanderungen. Das Finanzma-
nagement stellt sicher, dass samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus laufender
Geschaftstatigkeit termingerecht erfillt
werden. Die Finanzierung der Investiti-
onstatigkeit erfolgt mit einem zunehmen-
den Innenfinanzierungsanteil aus dem
operativen Cashflow.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung
unserer Wohnungsbestande ist die finan-
zielle Entwicklung gesichert. Bei den ein-
bezogenen Fremdmitteln fir die Investitio-
nen in die Bestandsobjekte handelt es
sich um zinsverbilligte Darlehen der KfW-
Férderbank.



Die kurz- und mittelfristige Liquiditats-
planung und -steuerung sind elementarer
Bestandteil unseres Risikomanagements.

Basis
unseres professionellen Immobilienma-
nagements und somit fundierter Entschei-
dungen zukunftsorientierter Investitions-
strafegien ist die permanente Analyse des
Bestandsportfolios. Dieser kontinuierliche
Prozess ist notwendig, um stets aktuell
eindeutig zu identifizieren, in welcher
Phase des Lebenszyklus sich Produkte, in
unserem Fall Wohnhéuser bzw. — quartie-
re, befinden. Ein optimales Immobilien-
portfolio enthalt immer Produkte
(Bestandswohnungen), die in der Gegen-
wart Gewinne erwirtschaften; ebenso
Produkte, in die diese Gewinne investiert
werden, um diese zu den zukinftigen
gewinnerwirtschaftenden Immobilien auf-
zubauen. Daneben gibt es auch Wohn-
hauser, die sich am Ende ihres Lebens-
zyklus befinden, und weitere, bei denen
die zukinftige Entwicklung unsicher ist.
Fur diese zwei letztgenannten Gruppen
sind Entscheidungen dariber zu treffen,
ob investiert oder desinvestiert (Rick-
bzw. Ersatzbaukonzepte) wird. Ein stets
ausgewogener Produkt-Mix ist von grofer
Bedeutung fir den langfristigen Erfolg
unseres Unternehmens.

Wirtschaftlichkeit, Ressourcenschonung,
Energieeffizienz und hohe Qualitat im
Wohnungsbau sind in unserem Unterneh-
men selbstverstandliches Maf3 aller
Dinge. Alle beteiligten Personen, wie Mit-
arbeiter, Fachingenieure, Architekten und
Handwerksunternehmen, sind sich dieser
Zielsetzungen bewusst. Als Wohnungs-
baugenossenschaft achten wir nicht nur
auf tragbare Kosten beim Bauen, sondern
auf die langfristige Wirtschaftlichkeit
unserer Investitionen. Dies setzt Qualitats-
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bewusstsein bei Grundrissgestaltung, Ma-
terialwahl und Erscheinungsbild voraus,
denn nur bedarfsgerechte, an verdnderte
Anspriche anpassbare und angepasste
Wohnhéuser mit guten Standortqualitaten
werden — insbesondere vor dem Hinter-
grund der demografischen Entwicklung -
daverhaft nachgefragt.

Unter diesen Gesichtspunkten und unter
dem Primat nachhaltiger 6konomischer
und dkologischer Bestandsbewirtschaftung
und -sicherung wurden im Berichtsjahr ins-
gesamt 4.819,7 T€ (davon 1.004,5 T€
Aktivierung inkl. Verwaltungsleistung) in
die Sanierung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes investiert (Vorjahr:
4.716,1 T€, davon 1.090,1 T€ Aktivie-
rung inkl. Verwaltungsleistung).

Zur weiteren Gebaudeoptimierung sind
im Jahr 2011 Bestandsinvestitionen in
Hohe von ca. 4.771 T€ (davon ca.
1.221 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungs-
leistung) vorgesehen.

Durch dieses Investitionsbudget werden
— trotz der Neubautdatigkeit am TegelBo-
gen — 42 Prozent der Mieterlése in den
vorhandenen Gebdudebestand reinves-
tiert, um so langfristig Unternehmenswer-
te zu erhalten bzw. zu steigern und die
Markifihrerschaft auf dem regionalen
Wohnungsmarkt zu sichern.

Die ambitionierten Einsparziele des Ener-
giekonzepts der Bundesregierung (EnEV
2009, 2012; EEWarmeG) und die
Herausforderungen bei der energetischen
Modernisierung des Gebdudebestandes
dominieren auch die Diskussionen tber
Investitionsstrategien in unserem Unter-
nehmen: Nur ein energieeffizientes Haus
kann langfristig zu tragbaren Kosten
beheizt werden, hdlt bzw. erzielt einen
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angemessenen Marktwert, bringt hohen
Wohnkomfort und garantiert daverhafte
Vermietung.

Die energetischen Betrachtungen konzen-
trieren sich i. W. auf die Gebaude und
deren Anlagentechnik, wobei gerade im
Umgang mit den Wohnungsbestdnden
der Nachkriegszeit die Standards der
neuen Energieeinsparverordnung kaum in
wirtschaftlich sinnvollem Rahmen zu errei-
chen sind. Die avisierten Projekiziele und
die Grenze zwischen technologisch
Machbarem und wirtschaftlich Magli-
chem werden zudem nicht zuletzt vom
Mieter durch sein Nutzerverhalten
bestimmt. Daher kann es nur in einem
Zusammenspiel von aktiven und passiven
MaBnahmen auf allen Ebenen gelingen,
den Energiebedarf zu minimieren und
die Energieversorgung zu optimieren.

Durch die Integration von diversen Einzel-

komponenten in ein Gesamtsystem bemi-
hen wir uns, kontinuierlich den Weg vom
energieeffizienten Haus zum energieeffi-

zienten Stadtquartier zu ebnen.

Vor diesem Hintergrund und der vom
Gesetzgeber bis zum 31. 12. 2019 ein-
geforderten Substitution von Elekiro-
Nachtspeicherheizungen wurde im
Berichtsjahr die stufenweise AuBBerbe-
triebnahme von Nachtstromspeicherhei-
zungen durch die sukzessive Umristung
auf Gasbrennwerttechnik fortgefihrt.
Dieser Heizungsaustausch erforderte fir
insgesamt 41 Wohnungen ein Investiti-
onsvolumen von ca. 270 T€. Seit dem
in 2005 begonnenen und mittelfristig
ausgerichteten Austauschprogramm wur-
den bis zum 31. 12. 2010 175 Wohn-
einheiten mit modernen Warmeerzeu-
gungs- und Verteilsystemen ausgestattet.
Dieses Programm wird in 2011 im
Wohnquartier Neuenheerser Weg und

im Rahmen der Modernisierungsmaf3-
nahme Kilianstr. 110/112 fortgefihrt.

Die Gebdudemodernisierung der Wohn-
hauser Piepenturmweg 43, Piepenturm-
weg 45-51 und Wigbertstr. 5-7 erfor-
derte in 2010 ein Gesamtinvestitionsvo-
lumen in Hdhe von ca. 1.879 T€. Die
vollkommene architektonische Neuge-
staltung dieser aus den 50er- und 7QOer-
Jahren stammenden Geschosswohnungs-
bauten umfasste Dacherneuerungen,
Fassadendammungen, Balkonerneuerun-
gen bzw. -anbauten, Heizungsaus-
tausch, Erneuerung der Treppenhausver-
glasung und Elektroinstallation, Fenster-
austausch, Realisierung barrierefreier
Zugangssituationen, neue, progressive
Farb- und Beleuchtungskonzepte. Gro-
Ben Wert legen wir im Rahmen von
SanierungsmaBBnahmen auf eine anspre-
chende AuBengestaltung der Eingangssi-
tuationen mit einem freundlichen Entree,
hellen Treppenhdusern und zeitbezoge-
nen, differenzierten Eingangsfarbigkei-
ten. Durch diese Akzentuierungen wer-
den wir den steigenden Anforderungen
an die Thematik ,Sicherheit und Orien-
tierung” gerecht. Neben den funktiona-
len werden auch asthetische Aspekte
beachtet, denn eine charakteristische,
einladende Eingangssituation bewirkt
eine starkere Identifikation der Bewoh-
ner mit ihrem Haus und entscheidet
maBgeblich, ob ein Gebaude mit positi-
ven oder negativen Gefihlen betreten
wird. Durch die hohe Architekturqualitat
und die parkéhnliche Wohnumfeldge-
staltung tragen diese Grof3sanierungen
zu einer erheblichen Steigerung der
Marktattraktivitat dieser Immobilien und
der sie umgebenden Stadtquartiere bei.

Durch die Verbindung von energetischen
und die Wohnqualitat erhéhenden Maf-



nahmen wurden vielfaltige Effizienzstei-
gerungen und Synergien erzielt: Sowohl
das Klimaschutzziel der Treibhausgas-
senkung (ca. 260 t CO: Einsparung
p.a.) als auch das Ziel der Kostenreduk-
tion durch Senkung der Energie- und
damit ,warmen” Betriebskosten (ca.
450.000 kWh Energieeinsparung p. a.)
wurden erreicht. Explizit sei darauf hin-
gewiesen, dass bereits weit vor der Defi-
nition der Klimaschutzziele durch die
Bundesregierung die Themen ,Primar-
energieeinsparung” und ,CO2-Redukti-
on” ganz oben auf der To-do-Liste unse-
rer Modernisierungsentscheidungen stan-
den. Die in den vergangenen 15 Jahren
getdtigten Investitionen im Fassadenbe-
reich in Hohe von ca. 11,5 Mio. €
bzw. in den Austausch von Heizungsan-
lagen in Héhe von ca. 4,7 Mio. € doku-
mentieren die fechnologisch-energetische
Erneuerung des unternehmenseigenen
Gebdudebestandes.

Ausdruck nachhaltiger energetischer
Bestandssanierung ist auch die statisti-
sche Auswertung der fir unsere Immo-
bilien erstellten Energieausweise: 79 Pro-
zent entsprechen mindestens dem ener-
getischen Neubaustandard (EnEV
2007), 17 Prozent gelten als gut bzw.
durchschnittlich modernisiert, lediglich

4 Prozent sind als energetisch nicht
wesentlich modernisiert zu bezeichnen.

Zur Steigerung der Marktfahigkeit und
Mieterzufriedenheit wurden — komple-
mentdr zu den GroBmodernisierungen —
im Berichtsjahr Gber 65 Wohnungen teil-
bzw. voll modernisiert. Bei diesen Ein-
zelmaBnahmen liegt der Fokus auf der
Erstellung barrierefreier Objektzugédnge,
dem Einbau bodengleicher Duschen,
dem Anbau bzw. der VergréBBerung bar-
rierefreier Balkone, der Erneuerung von
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Fliesen- und Bodenbelegen, der Erneue-
rung der Elekiroinstallation und dem Ein-
bau intelligenter, benutzerfreundlicher

Haus- und Kommunikationstechnologien.

Da gemdB § 61a Landeswassergesetz
die Dichtigkeit privater Abwasseranla-
gen bis zum 31. 12. 2015 zu prifen
und nachzuweisen ist bzw. nach der
Abwassersatzung der Stadt Paderborn
je nach Prioritat und Stadtgebiet Fristset-
zungen bis zum 31. 12. 2023 einge-
halten werden miissen, wurden bis zu
diesem Zeitpunkt fir diese MaBnahmen
kalkulatorische Schatzkosten in Héhe
von ca. 2,5 Mio. € bis 3 Mio. € ermit-
telt. Bereits im Vorgriff der Umsetzung
des § 61a LIWG NRW bzw. auch der
Abwassersatzung der Stadt Paderborn
wurden durch die Genossenschaft samt-
liche Abwasserleitungen von in Wasser-
schutzgebieten befindlichen Liegen-
schaften Gberprift und entsprechend
saniert. Trotz der — in Anbetracht der in
der gesamten Bundesrepublik drohen-
den exorbitanten Sanierungskosten — zu
erwartenden Rechtsstreite und Fristver-
langerungen wurden auch im Berichts-
jahr sukzessive Dichtigkeitsprifungen
durch zertifizierte Unternehmen durch-
gefihrt. Im Rahmen der jahrlichen
umfangreichen Bestandssanierungen
erfolgt — soweit erforderlich — auch die
Sanierung des jeweils zugehdrigen
Kanalnetzes. Zur Vermeidung eines
Klumpenrisikos sind auch in den Folge-
jahren entsprechende Investitionen im
Instandhaltungsetat budgetiert.

Fur Unruhe sorgte die Verdffentlichung
der EU-Planungen, spatestens bis April
2012 in Deutschland flachendeckend
die Digitalisierung des TV-Empfangs
durchsetzen zu wollen und spatestens
zu diesem Zeitpunkt das analoge Fern-
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sehen abzuschalten. In Kenntnis der
langfristigen Planungen der EU fihrte
die in unserem Unternehmen bereits seit
2008 gefihrte Auseinandersetzung mit
der Thematik ,Digitalisierung” zu folgen-
dem Ergebnis: ,Die Digitalisierung
betrachten wir als zeitgemafie Ausris-
tung unserer Immobilien, die bei wesent-
lich besserer Ton- und Bildqualitat unter-
schiedlichsten Zielgruppen die Nutzung
einer Vielzahl von Multimediaprodukten
(Fernsehen, Internet, Telefonie, vernetz-
tes Wohnen, Hausruf- und Rauchwarn-
systeme) ermdglicht. Aufgrund der wach-
senden Anzahl individueller Anforderun-
gen unterschiedlicher Altersgruppen und
Nationalitéten halten wir den Weg der
Digitalisierung — insbesondere unter dem
Aspekt der Neuvermietung von Immobi-
lien — fr unumganglich.”

Daher wurden seit 2008, so auch im
Berichtsjahr, sukzessive ca. 90 Prozent
des Wohnungsbestandes durch Moder-
nisierung der Hausnetze mit einer Stern-
verkabelung entsprechend technologisch
aufgeristet. Der Wohnungsbestand, der
Uber Parabolspiegel versorgt wird,
wurde ebenfalls fir die bevorstehende
Digitalisierung ausgelegt. Durch die
bereits getatigten — bzw. noch in 2011
marginal zu tatigenden Investitionen wird
die angekindigte Abschaltung des ana-
logen Fernsehens fir unser Unternehmen
keine negativen Auswirkungen haben.

Mit besonderem offentlichem Interesse
wird seit Bauantragsstellung im Jahr
2009 die Realisierung unseres Neubau-
projektes ,TegelBogen” in Paderborn
verfolgt. 0,5 Monate vor dem geplanten
Fertigstellungstermin wurde am 15. No-
vember der 1. Bauabschnitt bezogen.
Fir die 55 Wohnungen mit 3.054 m?
Wohnfléche, die 380 m2 grof3e Senio-

ren-Wohngemeinschaft, die Tagespflege
mit einer Nutzfléche von 436 m?2, die
den Gesamtbedarf abdeckende Tiefga-
rage und die AuBBenanlagen wurden im
Jahr 2010 ca. 4.670 Mio. € (inkl. akti-
vierter Eigenleistung) aufgewendet.

Die WohnungsgréBen von ca. 48 bis
123 m? orientieren sich an den Bedarfs-
praferenzen und differenzierten Wohn-
und Lebensbedirfnissen vielfaltiger
Bewohnerstrukturen. Zusatzliche Flexibili-
tat des Wohnungsmix resultiert aus der
moglichen Schaltbarkeit, d. h. Zusam-
menlegung unterschiedlich groBer Woh-
nungen. Samtliche Wohnungen sind
barrierefrei, grole Balkone, Dach- und
Gartenterrassen garantieren eine aufler-
ordentlich hohe Aufenthaltsqualitat. Ver-
glaste, transparente Treppenhduser,
moderne Farb- und Lichtkonzepte, eine
variable Fassadengestaltung, zukunftsori-
entierte Haus- und Kommunikationstech-
nologie und ein optimiertes Energiekon-
zept sind Ausdruck nachhaltiger, hoher
qualitativer Gestaltung. Wohnungsbezo-
gene Serviceangebote durch den
Kooperationspartner Caritas-Verband
Paderborn e. V. bei individueller Wahl-
freiheit erleichtern die Lebensfihrung der
Quartiersbewohner.

Dieses Konzept umfasst auch den 2. Bau-
abschnitt des ,TegelBogens”, fir den im
Berichtsjahr ca. 1.385 Mio. € (inkl. akti-
vierter Eigenleistung) aufgewendet wur-
den. Die 27 Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 1.693 m? wer-
den am 1. Juni 2011 fertiggestellt. Beide
Bauabschnitte dieses zukunftweisenden
Neubauprojektes waren bereits zu
Beginn der Rohbauphase voll vermietet.

Die enorm hohe Nachfrage zeigt, dass
Konzepte fir ,Mehr-Generationen-Woh-



nen” mit speziellen Serviceleistungen
sowie Angebote fir Jugendliche und
Senioren Trend der Zukunft sind. Wir
sind der festen Uberzeugung, dass quar-
tiersbezogene Pflegekonzepte sich durch-
setzen werden, insbesondere in Kombi-
nation mit Wohngruppen und Tagespfle-
ge, mit Kurzzeit- und ambulanter Pflege:
Quartiersbasierte Angebote garantieren
all ihren Bewohnern, im Bedarfsfall — auf
individuellen Abruf — zur Stelle zu sein,
ohne Betfreuungspauschale.

Neben potenziellen professionellen haus-
wirtschaftlichen und pflegerischen Dienst-
leistungen ist ein vielfaltiges birgerschaft-
liches Engagement Herzstick dieses
Modells. Um gemeinsame Aktivitaten der
Bewohner und ein nachbarschaftliches
Netzwerk zu férdern, welches durch
gegenseitige Unterstitzung mehr Lebens-
qualitat schaffen soll, ist geplant, im Jahr
2011 mit Unterstitzung des Vereins
Wohnsinn, selbstbestimmtes Wohnen e. V"
im Wohnpark ,TegelBogen” eine Begeg-
nungsstatte zu errichten, die allen Bewoh-
nern zur Verfigung stehen wird.

Die vorhandenen Wohnungsbesténde
und die in Vorjahren erworbenen
Grundstiicke in griiner Lage mit guter
Infrastruktur waren fir das innovative
Wohnungsbauprojekt ,Mehr-Generatio-
nen-Wohnen/TegelBogen” pradestiniert.

Durch die Entwicklung bzw. Neugestal-
tung des Gesamtquartiers mit 176 Woh-
nungen und 11.881 m2 Wohn- und
13.000 m2 Grundstiicksflache ist die
Basis fir eine Durchmischung der Gene-
rationen geschaffen. Es war und bleibt
unser Bestreben, eine Trennung der
Altersklassen zu vermeiden; jingere und
dltere Menschen sollen von gegenseiti-
gen Kontakten profitieren.
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Durch unsere klare Haltung zu Qualitat,
Okologie, Architektur und Innovation
schaffen wir Lebensrdume, in denen
Menschen gern zu Hause sind. Mit dem
Wohnpark ,TegelBogen” haben wir
unsere Vision vom harmonischen, gene-
rationenibergreifenden Wohnen reali-
siert. Energiesparende Bauweise, ,Mehr-
wert”-Architektur und ein GufBerst aftrakti-
ves Wohnumfeld mit optimaler Infrastruk-
tur stehen im Einklang miteinander.

Wesentliche Risiken, aber
zugleich auch Chancen lassen sich tref-
fend in einer Aussage des Architektur-
Professors Thomas Jocher, Universitdt
Stuttgart, Shanghai und University of
California, subsumieren. Dem Wissen-
schaftler zufolge trifft Deutschland im
Wohnungsmarkt insbesondere auf zwei
groBe Herausforderungen: Demografie
und Energie. Jocher prophezeit: ,Die
Gleichzeitigkeit beider Ereignisse wird
wie ein Tsunami den Wohnungsbau im
Bestand und Neubau erreichen.”

Die umfangreiche Berichterstattung in den
Medien zur demografischen Entwicklung
in Deutschland - ,Wir werden weniger,
dlter, bunter” — hat das Interesse der
Offentlichkeit an diesem Thema geweckt
und starker in das Bewusstsein von Archi-
tekten und Bauherren gerickt. Stagnieren-
de Geburtenraten, die Verschiebung der
Altersstruktur sowie die Internationalisie-
rung und ihre regionalen Dimensionen
wurden von unserem Unternehmen léngst
als gesellschaftliche Einflussgrofien und
als Voraussetzung fir eine zielorientierte
Planung erkannt.

Der exorbitant steigende Bedarf an bar-

rierefreiem Wohnraum ergibt sich aus
den Prognosen des Landesamtes fir
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Datenverarbeitung und Statistik NRW
(LDS NRW), nach denen der Anteil der
Alteren 2040 ca. 32 Prozent betragen
wird, wobei die Gruppe der Uber 75-Jah-
rigen die am starksten wachsende Beval-
kerungsgruppe sein wird. Problematisch
ist zudem, dass von den rund 8,4 Millio-
nen Wohnungen in NRW derzeit schat-
zungsweise nur 100.000 Wohnungen
der jingeren Baujahre barrierefrei errich-
tet wurden. Damit ist absehbar, dass es
in diesem Segment zwangslaufig relativ
zeitnah auch auf den regionalen Woh-
nungsmdrkten zu erheblichen Versor-
gungsengpdssen und Nachfrageiberhan-
gen kommen wird.

Falschlicherweise wird barrierefreies
Bauen auch heute noch haufig mit alten-
oder behindertengerechtem Bauen ver-
bunden. Barrierefreiheit bedeutet fir uns
mehr als die Assoziation zu ,stufenlos”;
u. E. beschreibt es die uneingeschrankte
Nutzung aller Gegenstande und Objek-
te durch alle Menschen, unabhéngig
von einer korperlichen, geistigen oder
visuellen Einschrankung. Wir sind der
Auffassung, dass die Barrierefreiheit
bzw. zumindest -armut ein Komfortstan-
dard fir alle Bevélkerungsgruppen ist.
Daher setzen wir seit Jahren im Neubau
konsequent barrierearme und -freie
Standards ganz selbstverstandlich um.
In diesem Segment bedeutet Komfort-
standard fir uns Normalstandard.

Eine barrierefreie Gestaltung bedeutet
daher fiir uns nicht die ausschlieBliche
Riicksichtnahme auf eine bestimmte Perso-
nengruppe, sondern das bewusste Einbe-
ziehen aller Menschen nach dem Grund-
satz: ,Es ist normal, verschieden zu sein.”

Barrierefreies Bauen soll nicht nur raum-
liche und bauliche Hindernisse beseiti-

gen, sondern auch soziale Schranken
aufheben. Ein in den normalen Bestand
infegriertes Angebot an barrierefreien
Wohnungen ist die Voraussetzung fir
das Zusammenleben von Jung und Al
Behinderten und Nichtbehinderten.

Komplementar hierzu achten wir auch
im Rahmen der kontinuierlichen
Bestandsmodernisierungen sehr darauf,
vorhandene Barrieren — so weit wie
maglich und wirtschaftlich darstellbar —
abzubauen. Durch den nachtraglichen
Ein- und Anbau von Fahrstihlen, schwel-
lenlose Balkonanbauten und Bade-
zimmersanierungen erfillen inzwischen
560 Wohnungen bzw. 19,7 Prozent
des Gesamtwohnungsbestandes die
Kriterien barrierefrei bzw. barrierearm.
Diese Quote liegt deutlich Gber dem
Branchendurchschnitt, noch deutlicher
Uber dem Durchschnitt der regionalen
Wohnungsmarkte.

Die Investitionsstrategie Barrierefreiheit in
der Verzahnung mit Komfort, Nutzer-
freundlichkeit, Sicherheit, Funktionalitt
und Asthetik zu realisieren, werden wir
auch zukinftig stringent weiterverfolgen.

Barrierefreie Wohnungen sind ,Univer-
salwohnungen”, die bauliche Mindestan-
forderungen erfiillen. Sie sollen sukzessi-
ve zum Normalstandard werden, der
unsere Immobilien auch auf einem
zukinftig insgesamt entspannten Woh-
nungsmarkt zukunftsfahig macht und
langfristige Vermietbarkeit sichert. Sie
sind so konzipiert, dass sie von allen
Menschen gleichermaBBen benutzt wer-
den kénnen: ob jung oder alt, beson-
ders grof3 oder besonders klein, fir
Menschen mit und ohne kérperliche Ein-
schrénkungen. Sie bieten Wohnqualitét
in allen Phasen des Lebens, weshalb sie



auch als ,Lebenslaufwohnungen” zu
bezeichnen sind. Sie machen ihre
Bewohner und Bewohnerinnen weitge-
hend unabhdangig von fremder Hilfe,
kénnen aber bei Bedarf mit einem mini-
malen Aufwand an die besonderen
Wohnbedirfnisse von Menschen mit
Mobilitatseinschrénkungen angepasst
werden. Behindertengerechte Wohnun-
gen in unserem Produktportfolio dage-
gen sind ,Spezialwohnungen”. Sie sind
von Beginn an konsequent und kompro-
misslos auf die besonderen Anspriiche
ihrer Bewohnerinnen und Bewohner
zugeschnitten.

Die andere Thematik ,Energie, Klima-
schutz und Ressourcenschonung” ist
bereits unter Punkt 2 des Lageberichtes
umfangreich kommentiert worden. Die
sich standig erhéhenden Energiekosten
implizieren Steigerungen der Nebenkos-
ten, die die Zahlungsfahigkeit der Bevdl-
kerung schmerzlich belasten.

Der weltweit wachsende Bedarf und
Verbrauch energetischer Ressourcen

erzwingt neue energiepolitische Lésungs-

ansdtze; das Ende des fossilen Zeitalters
trifft uns — ehrlich betrachtet — nicht wirk-
lich Gberraschend. Selbst ein Energie-
konzern wie Shell stellt inzwischen mit
aller Deutlichkeit fest: ,Das Angebot an
einfach zu férderndem Ol und Erdgas
wird ab ca. 2015 wahrscheinlich nicht
mehr mit der Nachfrage Schritt halten
kénnen. Die Welt hat keine andere
Woahl, als sparsamer mit Energie umzu-

"

gehen ...

Fir unsere Branche bedeutet dies, dass
erheblich gréBere Aufwendungen bens-
tigt werden, um mit sehr viel weniger
Energieverbrauch Wohnungen kurzfris-
tig zu bauven und langfristig bewohnen
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zu kdnnen. Dabei gibt es zwei wesentli-
che Handlungsinstrumente: zum einen
die Gebaudehillflache erheblich zu ver-
bessern, wobei der finanzielle Aufwand
zumindest im unteren und mittleren Preis-
segment viel zu hoch ist. Zum anderen
durch den Einsatz duBBerst aufwendiger,
optimierter Gebdude- und Heizungstech-
nik, die haufig vom Nutzer weder
akzeptiert noch refinanziert wird. Hier
muss dringend ein grundsatzliches
Umdenken erfolgen:

Da bisher der Investor, der die Aufwen-
dungen zu tragen hat, nicht derjenige
ist, der auch von den Aufwendungen
profitiert (z. B. in Form geringerer
Nebenkosten), kann im Mietmarkt die
Investition also gerade nicht Gber die
Einsparung erwirtschaftet werden, son-
dern allein Gber eine mit einigen Hirden
versehene Mieterhohung, die zusatzlich
noch durch das ortsibliche Mietniveau
tatsachlich begrenzt wird.

Obwohl Deutschland im europdischen
Maf3stab bei den energetischen Anforde-
rungen an Gebdude Vorreiter und Pri-
mus ist, wurden dennoch fiir alle ener-
gierelevanten Alltagsbereiche der Immo-
bilienwirtschaft in den vergangenen zwei
Jahren so viele neue gesetzliche Rahmen-
bedingungen erarbeitet wie in Jahrzehn-
ten davor nicht. Dieses Regulierungstem-
po geht einher mit immer hoheren Anfor-
derungen. Die Verscharfung der Energie-
einsparverordnung (EnEV) in 2012 wird
die gewollte flachendeckende energeti-
sche Modernisierung der Wohnungsbe-
stande verhindern. Die Anhebung der
Mindestanforderungen wird héhere Kos-
ten pro zu sanierendem Obijekt verursa-
chen, zudem sind die hdheren Mieten,
mit denen sich sowohl die professionel-
len als auch private Wohnungsanbieter
refinanzieren miissen, in vielen Teilmark-
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ten nicht generierbar. Schon aufgrund
der bei aktueller Giltigkeit der EnEV
2009 nicht darstellbaren Wirtschaftlich-
keit umfangreicher energetischer Sanie-
rungen ist bei Betrachtung der regiona-
len Wohnungsmarkte deutlich erkennbar,
dass das erforderliche Tempo dringender
energetischer Modernisierungen in der
Realitat keinesfalls erreicht bzw. einge-
halten wird.

Dramatische Brisanz bzw. eine véllig
neue Dimension erfahrt die Thematik
,Energie” durch die in Japan durch das
verheerende Jahrhunderterdbeben aus-
geldste atomare Katastrophe. Die vollige
Eskalation des Ungliicks im Atomkraft-
werk Fukushima hat in Deutschland
unmittelbar zu einer Kehrtwende in der
Energiepolitik der Bundesregierung
gefihrt. Mit den Worten: ,Sicherheit
steht Gber allem, alles kommt auf den
Prifstand” verkiindete Kanzlerin Angela
Merkel die Neuordnung ihrer Atompoli-
tik. Auf Grundlage eines Moratoriums
fir die erst im Herbst 2010 beschlosse-
ne Laufzeitverléngerung wird diese ab
Mérz 2011 fir drei Monate ausgesetzt,
sieben Altmeiler wurden fir Sicherheits-
prifungen zumindest vorilbergehend
abgeschaltet. Die Neuausrichtung der
Atompolitik ist im Mérz 2011 das
beherrschende politische Thema in
Deutschland. Zwar postuliert die Koaliti-
on, nicht zum rot-grinen Atomausstieg
zuriickzukehren, fordert aber, das
Tempo zur Errichtung des Zeitalters der
erneuerbaren Energien zu forcieren und
die Beschleunigung des Stromnetzaus-
baus zugunsten erneuerbarer Energien.

Das dreimonatige Atom-Moratorium, die
Ricknahme der Laufzeitverlangerung fir
Atomkraftwerke und das Abschalten von
Alimeilern sind allerdings rechtlich heikle

Handlungen, und das Entziehen der ver-
langerten Betriebserlaubnis der Kraft-
werke wird vom Rechtsausschuss des
Bundestages juristisch als Eingriff in das
Eigentumsrecht nach Artikel 14 des
Grundgesetzes bewertet. Auch die von
EU-Energiekommissar Gunther Oettinger
angekindigten Sicherheitsiberprifungen
in den 143 Atomkraftwerken Europas
sind keineswegs verbindlich, sondern
freiwilliger Natur. SchlieBlich hat die
EU-Kommission hinsichtlich dieser
JStresstests” sowie auch hinsichtlich der
Atompolitik in Europa nur koordinieren-
de Funktion, aber wenig Mitsprache-
rechte.

Wie auch immer die Schlussfolgerungen
der Politik und Betreiber von Atomkraft-
werken sein werden, in jedem Fall wer-
den wir in Europa deutliche Konsequen-
zen aus dem unheilvollen japanischen ato-
maren Gau spiren. Der weitere sicherlich
forcierte Ausbau der regenativen Energien
in Deutschland wird erheblich gréBere
Bedeutung erlangen. War schon bisher
Okostrom teuer und fester Bestandteil des
sukzessiv steigenden Strompreises, so wer-
den zukinftig die Energiepreise schneller
und noch deutlicher steigen.

Das Primat der Stunde und der Zukunft
lautet, schnell und signifikant Energie zu
sparen bzw. Ressourcen zu schonen.

Wir sehen uns allerdings seit Langem
schon gefordert, einen aktiven Beitrag
zum Klimaschutz und zur Schonung
knapper Ressourcen zu leisten sowie
die mittlerweile exorbitant gestiegene
Zweite Miete”, die zu einem wesent-
lichen Teil von den Energiekosten
bestimmt wird, zu reduzieren. Zwei
exemplarische Projekte dienen der
Untermauerung dieser Aussage:



So wird in unserem Neubauprojekt
TegelBogen mit einem Primdrenergie-
bedarf von 57 kWh (m2/a) bei der
Gesamtenergieeffizienz der KIW-Ener-
giesparhaus-60-Standard nach der EnEV
2007 erreicht. Der errechnete Endener-
giebedarf von 21 kWh (m2/aq) lasst
extrem niedrige Heiz- und Warmwasser-
kosten erwarten. Sollten Mieter auf
Grundsicherung angewiesen sein, so
profitieren sie vom hohen energetischen
Standard, da ihnen ein Klimabonus von
durchschnittlich 0,50 €/m2/mil. beim
Wohngeld gewdahrt wird.

Im Rahmen des Austausches der vorhan-
denen Elekiro-Nachtspeicherheizungen
wird 2011 im Wohnhaus Kilianstr. 112,
112a, Paderborn, erstmalig eine Gas-
Brennwertheizung mit integrierter gas-
betriebener Absorptionswarmepumpe
installiert. Durch die Verbindung mit
einem konventionellen Gasbrennwert-
kessel als Spitzenlastgerdt erfahrt die
Warmepumpe eine optimierte Auslas-
tung. Gegeniber einer konventionellen
Gasbrennwerttechnik ergibt sich durch
die gasbetriebene Warmepumpe eine
Energieeinsparung von ca. 28 Prozent.
Der aktuelle Verbrauch in Héhe von

ca. 125.000 kWh/a wird voraussicht-
lich auf ca. 60.000 kWh/a sinken;
damit werden die Heizkosten um ca.
0,70 €/m2/mtl. auf nur noch 0,35 €/
m?/mil. gesenkt werden kénnen.

Die oben zitierten Aspekte hinsichtlich
einer Risiko- und Chancenbeurteilung
sind noch um die Thematik ,Zukunfts-
fahige Stadtentwicklung” zu ergénzen.

War die Gesellschaft zwar schon immer
Wandlungsprozessen unterworfen, so
werden sich diese jedoch in Zukunft deut-
lich beschleunigen. Unabdingbar werden
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extreme Unterschiede regionaler Art im
Bereich der demografischen Entwick-
lungspfade und sozialen Differenzierun-
gen, Strukturunterschiede und -briiche die
Rahmenbedingungen stark polarisieren-
der Stadt- und Gemeindeentwicklungen
im Hochstift Paderborn definieren. Daher
kann ein Wohnungs- und Immobilienbe-
stand nie als fertig oder vollendet ange-
sehen werden; auch tempordre oder
regionale Ungleichgewichte bis hin zu
Uberangeboten dndern daran nichts.

Die Vernachlassigung dieser sich zuneh-
mend andernden Rahmenbedingungen
ware fatal fir die von der Immobilien-
wirtschaft determinierte soziale Stabilitat
und nachhaltige Entwicklung der Kom-
munen. Wer ausgewogene Wohnraum-
versorgung i. W. Uber die regionalen
Miethdhen als sozialen Steuerungsme-
chanismus definiert, irrt. Mehr denn je
ist fir eine engagierte, progressive
Stadtentwicklung die Verbindung von
Allgemeinwohlorientierung und &kono-
mischem Erfolg, Quartiers- und Sozial-
management evident.

Durch den in unserer Satzung veranker-
ten sozial orientierten Wohnungsversor-
gungsauftrag entwickeln wir unser Immo-
bilienportfolio bewusst nicht transaktions-
orientiert oder renditemaximierend, son-
dern nachhaltig als seit Gber 118 Jahren
verl@sslicher Partner der Stadtentwick-
lung. Dariiber hinaus engagieren wir
uns seit Jahren fir — dringend benétigte
zukunftsorientierte — neue Wohnformen
bzw. Versorgungsangebote.

Diese Leistungsbilanz, die sich Gber
hohe Investitionen unmittelbar ablesen
lasst und weit dariiber hinausgeht, wird
durch solide betriebswirtschaftliche
Kennzahlen gestitzt.
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Unsere hohe Investitionstatigkeit und
eben nicht das ,Abwohnen” und
+Auspressen” des Wohnungsporffolios
ermdglicht eine nachhaltige betriebswirt-
schaftliche Performance. Der Mehrwert
der genannten Aktivitaten erhoht die
Wohlfahrt der Allgemeinheit — die Stadt-
rendite.

Insbesondere unter Beriicksichtigung der
sich andernden soziodkonomischen
Parameter pflegen wir den direkten
Draht zu unseren Mietern, gerade auch
zu den sozial schwacheren Mietern.
Diese Kundenbindung ist fir unser Unter-
nehmen existenziell bedeutsam, denn
Leerstande sind weder fir die Betriebs-
wirtschaft noch fir die Quartiers- und
Stadtentwicklung hilfreich; soziale
Verwerfungen hemmen die stadtische
Entwicklung und sind nur mit gréfitem
Verwaltungs- und Investitionsaufwand

- wenn Uberhaupt - zu korrigieren.

Durch unsere langfristige Orientierung
auf die Bestandsentwicklung und
-erneverung haben wir ein Eigeninteres-
se, das den kommunalen Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung ent-
spricht. Hohe Investitionen und hoher
Aufwand in der Bewirtschaftung sind
Voraussetzung dafir.

Diese Handlungsspielrdume werden der-
zeit jedoch massiv eingeengt; daraus
resultieren erhebliche Risiken. Ein Uber-
ziehen bei den Standards im Bereich
der energetischen Sanierung und des
Neubaus, die Kirzung von Férderungs-
programmen und immer stringentere
ordnungsrechtliche Normen schranken
die unternehmerischen Maglichkeiten
nachhaltig orientierter Unternehmens-
politik ein. Dies schadet vor allem einer
zielgerichteten Stadtentwicklung, verhin-

dert Investitionen und birgt die Gefahr
hoher sozialer Folgekosten.

Bei der Umsetzung von Stadtentwick-
lungskonzepten kommt dem Wohnen
eine Uberragende Bedeutung zu.
Instandhaltung, durchgreifende Moderni-
sierung, aber auch Neubau sind not-
wendig, vor allem um qualitative Ver-
besserungen zu erreichen. Dariiber
hinaus erfillen das Wohnen und die
damit verbundenen hohen Investitionen
eine Uberragende volkswirtschaftliche
Funktion. Die Multiplikatoren wohnungs-
wirtschaftlicher oder stadtebaulicher
staatlicher Programme dirften vorsichtig
geschatzt bei deutlich Gber finf, wenn
nicht sogar acht liegen.

Die klassischen Wohnungsunternehmen,
so auch wir als Wohnungsbaugenossen-
schaft, sind der ideale Ansprechpartner
fir Kommunen, die integrierte Stadt- und
Quartiersentwicklungskonzepte durchfih-
ren wollen. Diese Unternehmen haben
seit dem 19. Jahrhundert bewiesen,
dass sie die Orientierung am Gemein-
wohl| mit dkonomischem Erfolg und
hoher Professionalitat verbinden.

Die globale, weltpolitische Wetterlage tan-
giert auch die deutsche Immobilienwirt-
schaft und deutet auf eine ,Zeitenwende”
mit dem Leitmotiv ,Nachhaltigkeit” hin.

Die vielfaltigen aktuellen Probleme las-
sen eine Gemeinsamkeit erkennen: Sie
wurden zumeist aus kurzfristigem Den-
ken und Handeln geboren. Die Finanz-
krise resultierte z. B. vor allem aus kurz-
fristiger und zu starker Profitorientierung
ohne ausreichendes Risikobewusstsein;
die 6kologische Krise aus dem maflo-
sen Verbrauch natirlicher Ressourcen
durch wenige Generationen.



Der Gegenbegriff zu dieser Kurzfristig-
keit heiBt Nachhaltigkeit — in 8kologi-

scher, ékonomischer und sozialer Hin-
sicht.

Langfristig orientiertes Handeln mit Blick
auf dessen Zusammenhénge und Konse-
quenzen, gepaart mit Verl@sslichkeit, ist
mehr denn je das Gebot der Stunde.

Fir unser Unternehmen ist ,Nachhaltig-
keit” mehr als ein Modebegriff: Lang-
fristige Sicherheit, Effizienz und héchste
Qualitat sind fir uns, die wir in jahr-
zehntelangen immobilienwirtschaftlichen
Investitionszyklen denken, ganz entschei-
dende Attribute. Um innovativ und kon-
sequent unserer Verantwortung gerecht
zu werden und dabei auch den wirt-
schaftlichen Erfolg zu steigern, muss das
magische Viereck aus Kunden, Mitarbei-
tern, Geschaftspartnern und Anteilseig-
nern in der Balance sein. Wir bemihen
uns sehr, die Interessen, Anforderungen
und Erwartungen dieser vier Eckpfeiler
in Einklang zu bringen.

Wir betrachten die Herausforderungen
der Gegenwart und Zukunft als Chance,
unsere gute Finanzlage und konomische
Leistungsfahigkeit gibt uns die Starke zur
Investition in neue, innovative Produkte
for unsere Kunden und erméglicht weite-
re soziale, 6kologische und stadtentwick-
lungspolitische Aktivitaten. Gemaf der
Wirtschaftsplanung 2011 und dem bishe-
rigen Geschaftsverlauf erwarten wir for
das Berichtsjahr einen Jahrestberschuss
in Héhe von ca. 2.300 T€.

Komplementar zu diesem ékonomischen
Parameter ist es oberstes Ziel, Marktan-
forderungen und Kundenwiinsche flexi-

bel und effizient in Produkte von hochs-
ter Qualitat umzusetzen, um so die
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Zufriedenheit unserer Kunden langfristig
zu gewdhrleisten.

Im intensiven Dialog mit unseren Mitglie-
dern und Mietern bemihen wir uns, mit
einem breiten Spekirum von Wohnungs-
gréfBBen und -zuschnitten differenzierte
Zielgruppen anzusprechen und zukunfts-
fahige Quartiere zu schaffen, die hohe
dkologische Anforderungen erfillen und
Menschen unterschiedlichster Herkunft
und Lebensverhdlinisse angenehmen
Wohnraum bieten bzw. ihnen einen
messbaren Mehrwert garantieren.

Basis dessen sind kundenorientierte per-
sonliche Ansprache, schnelle Reaktionen
und unkomplizierte effiziente Prozesse.

In diesem Sinne dankt der Vorstand den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die
im Berichtsjahr mit besonderem Team-
geist und hohem Engagement wesentlich
zum Erfolg des Unternehmens beigetra-
gen haben. Dem Aufsichtsrat gilt der
Dank fir die konstruktive, von Vertrauen,
Fairness und gegenseitiger Inspiration
getragenen Zusammenarbeit.

Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeiter
unseres Unternehmens werden durch die
von Kontinuitat gepragten immobilien-
wirtschaftlichen Tatigkeiten auch zukinf-
tig das Vertrauen der Kunden rechfferti-
gen. Mit unserer klaren Strategie der
Verlasslichkeit, Stabilitat, nachhaltigen
Soliditat und Kundenndhe sind wir fir
die aktuellen sowie fir die zukinftigen
Herausforderungen bestens geristet.
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vit PRAZISION ond Feingefih

setzen wir schon heute die notwendigen Schritte
fir die Weiterentwicklung unserer Genossen-

schaft von morgen.
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Stand am 01. 01. 2010
2010
Abgang 2010
Stand am 31. 12. 2010

Zugang

Anzahl der Mitglieder 5.364
Anzahl der Mitglieder 414
Anzahl der Mitglieder 374
Anzahl der Mitglieder 5.404

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen hatte folgende Grinde:

Anzahl der Mitglieder

Anzahl der Anteile 40.442
Anzahl der Anteile  5.568
Anzahl der Anteile 2.049
Anzahl der Anteile 43.961

Anzahl der Anteile

Kindigung der Mitgliedschaft 283 1.034
Anteilskindigung - 644
Ubertragung 32 202
Ausschluss 8 21
Tod 50 146
Aufldsung/Erléschen 1 2
374 2.049
Die insgesamt 43.961 Anteile werden von den Mitgliedern wie folgt gehalten:
Vorjahr Vorjahr
615  (609) Mitglieder 11,38 % 1 Anteil = 615 (609) Anteile 1,40 %
1.368 (1.439) Mitglieder 25,31 % 2 Anteile = 2.736 (2.878) Anteile 6,22 %
1.597 (1.544) Miiglieder 29,55 % 3 Anteile = 4.791 (4.632) Anteile 10,90 %
997  (975) Mitglieder 18,45 % 4 Anteile = 3.988 (3.900) Anteile 9,07 %
463  (446) Mitglieder 8,57 % 5 Anteile = 2.315 (2.230) Anteile 5,27 %
144 (141) Mitglieder 2,66 % 6-10 Anteile = 993 (981) Anteile 2,26 %
124 (114) Mitglieder 2,30 % 11-50 Anteile = 3.358 (3.065) Anteile 7,64 %
96 (96) Mitglieder 1,78 %  mehr als 50 Anteile =25.165 (22.147) Anteile 57,24 %
5.404 (5.364) Mitglieder 100,00 % 43.961 (40.442) Anteile 100,00 %

Zum 31. Dezember 2010 betragen:
a) der Gesamtbetrag der Haftsummen 1.675.240,00 €
13.533.975,13 €
2.041,76 €
307,86 €

b) der Gesamtbetrag der verbleibenden Geschaftsguthaben
c) die rickstandigen falligen Mindestzahlungen auf die Geschdaftsanteile
d) das durchschnittliche Guthaben je Anteil

Gegeniber dem Vorjahr hat sich der Gesamtbetrag der

Haftsummen um 12.400,00 € vermehrt
Geschaftsguthaben um 1.092.454,84 € vermehrt

In der Vertreterversammlung vom 30. 06. 2010 wurden fir das Geschaftsjahr 2009 die erforderlichen Beschlisse Gber den
Jahresabschluss, die Verwendung des Bilanzgewinnes und die Entlastung des Vorstandes und Aufsichtsrates gefasst.
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Der
Spar- und Bauverein Paderborn eG ver-
figte am 31. 12. 2010 iber folgenden

Grundbesitz im Anlagevermogen:

a) bebaute Grundstiicke 351.929 m2
(davon Erbbaugrundsticke
25.122 m?)

b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundsticke Paderborn, Tegelweg
2.537 m?

Mit Kaufvertrag vom 22. Dezember
2009 wurde von der Bundesrepublik
Deutschland (Bundeseisenbahnvermo-
gen) das Erbbaugrundstick Gemarkung
Paderborn, Flur 51, Flursticke 462,
463, 464, 3.053 m?2, einschlieBlich
aufstehenden Gebdudes Paderborn,
Borchener Str. 83, 85, erworben.

Die Umschreibung des Grundbesitzes im
Grundbuch erfolgte am 8. Juni 2010.

Mit Kaufvertrag vom 26. Januar 2010
wurde der Grundbesitz Gemarkung

Bad Lippspringe, Flur 42, Flurstick 346,
1.169 m?2, einschlieBlich aufstehenden
Gebaudes Bad Lippspringe, Bleichstr. 12,
14, verauBert. Im Kaufvertrag wurde als
Termin des Besitziberganges der 1. Juli
2010 festgeschrieben, die Umschrei-
bung des Grundbesitzes im Grundbuch
erfolgte am 28. Juli 2010.

Mit Kaufvertrag vom 14. April 2010
wurde der Grundbesitz Gemarkung
Altenbeken, Flur 17, Flurstiicke 170,
174, 980, 981, 982, 2.292 m?, ein-
schlieBBlich aufstehender Gebdude Alten-
beken, Ossensteg 1-1b, vergufert. Im
Kaufvertrag wurde als Termin des Besitz-
Uberganges der 1. Juli 2010 festge-
schrieben, die Umschreibung des
Grundbesitzes im Grundbuch erfolgte
am 14. Juli 2010.
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Mit dem Baubeginn des Neubauprojek-
tes ,TegelBogen” (2. Bauabschnitt)
wurde eine Grundstiicksteilfléche von
1.242 m? von ,Grundstiicke ohne Bau-

ten” auf ,Anlagen im Bau” umgebucht.

Im Bereich des Umlaufvermdgens verfig-
te die Genossenschaft per 31. 12.
2010 unverandert Gber 99 m? Grund-

stiicksfldche.

Im 1. Bauabschnitt des
Mehr-Generationen-Neubauprojektes
,TegelBogen” wurden zum 01. 12.
2010 in der HermannstraBe 11-13 in
Paderborn 45 Wohnungen, eine Senio-
ren-Wohngemeinschaft und die Tages-
pflege mit integrierter Sozialstation be-
zogen. In einem 2. Bauabschnitt entste-
hen zurzeit auf 2.537 m? Grundsticks-
flache insgesamt 25 Wohnungen mit
1.588 m2 Wohnflache am Tegelweg 36,
die zum 01. 06. 2011 bezugsfertig

sind.

Die Genossen-
schaft verwaltete im Berichtsjahr im
Auftrag von 9 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften unverandert 348 Eigen-
tumswohnungen mit 181 Pkw-Stell-
platzen in 34 Einzel- und 4 Sammel-
garagen.
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Wir lassen uns gern an unseren Leistungen

MESSE N : denn als Wohnungs-

baugenossenschaft schaffen wir Immobilien mit

Mehrwerten.
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Stand 01. 01. 10

Abgang/Zugang

Verkauf Bad Lippspringe,

Bleichstr. 12, 14

Verkauf Altenbeken,

Ossensteg 1-1b

Anbau von Balkonen
Zusammenlegung Schleswiger Weg 21
Neubau Hermannstr. 11, 13

(1. Bauabschnitt TegelBogen)

Stand 31. 12. 10

bis zum 20. 06. 1948 fertiggestellt
nach dem 20. 06. 1948 fertiggestellt

Wohnungen
Anzahl

+

2.823

54
2.847
227
2.620
2.847

Wohnflache

m2

195.727

- 524

- 1.200

+3.434
197.463
15.938
181.525
197.463

Gewerbe
Anzahl

Nutzfléche
m2

184

+ 436
620

In Verbindung mit den Wohngebduden verfigte die Genossenschaft am 31. 12. 2010 tber 1.131 Pkw-Einstellplatze,

i. W. in Einzel- und Sammelgaragen.

Uber die insgesamt 2.847 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfigen:

frei verfigbar ohne Belegungsbindung

Belegungsbindung gem. § 25 Il. WoBauG

Wohnungen/Anzahl

1.861
986
2.847

%

65,4
34,6
100,0

Im Geschéftsjahr 2010 stieg das monatliche Mietaufkommen von 1.175.272,34 € auf 1.222.481,46 €.

Diese Steigerung ist i. W. zurickzufihren auf:

— Modernisierungen

— Erstbezug des Neubauprojektes TegelBogen

- Neufestsetzung bei Mieterwechseln
— Anpassungen gemaf3 § 558 BGB

— Anpassungen der Nebenkosten-Vorauszahlungen
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Die Fremdkosten 2010 betrugen

davon betreffen mietwirksame Modernisierungen

auf Verwaltungs- und Regiebetriebskosten sind zu verrechnen

Zuschisse, Erstattungen Versicherungsschaden, unterlassene Schénheitsreparaturen

fir den Regiebetrieb sind angefallen

die Verwaltungskosten beinhalten fir die Instandhaltung

Der Aufwand je m? Wohn-/Nutzflache betragt im Berichtsjahr 10,67 €; im Vorjahr 11,97 €. Unter Bericksichtigung der

SPAR- UND BAUVEREIN

PADERBORN EG

3.815.164,37 €

- 1.798.363,82 €
- 10.050,66 €
- 142.255,39 €
56.550,50 €
191.582,01 €
2.112.627,01 €

Modernisierungskosten und der hierauf verrechneten Verwaltungskosten ergibt sich ein Satz von 19,26 €; im Vorjahr 18,51 €.

Im Rahmen des Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramms 2010 wurden folgende gréf3ere MaBnahmen durchgefihrt:

Fassadenarbeiten
Heizungsumstellung/
Heizungserneuerung

Balkonsanierung/
Anbau Balkone

Elektroinstallation
Anstrich Treppenhduser
und andere Innenarbeiten
Sanitareinrichtungen
AuBBenanlagen/
KellerauBentreppen
Fenstererneuerung
Dacharbeiten

Grundrissveranderungen

AlmestraBe, Bleichstrafe, Piepenturmweg,
Sachsenweg, WigbertstraBe

Konrad-Martin-Straf3e, Neuenheerser Weg,
Piepenturmweg, SchulstrafBe
Piepenturmweg, Wigbertstra3e

FontanestraBe, MérikestraBBe, Piepenturmweg,
StephanusstraBe, Zur Schmiede

Albinstraf3e, Piepenturmweg, Rotheweg,
Wigbertstrafe

FontanestraBe, MérikestraBBe, Piepenturmweg,
StephanusstraBe, Zur Schmiede

Piepenturmweg, Schleswiger Weg,
Wigbertstrafle

Piepenturmweg, Stephanusstrafie, Wigbertstrafle
Piepenturmweg, WigbertstraBe

Auf der Téterlh, Fontanestraf3e,
Liegnitzer StraBBe, Stephanusstrafie

T€

1.080,0

510,0

450,0

170,0

150,0

150,0

150,0

115,0

105,0

50,0

2.930,0
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Im Geschéftsjahr fielen insgesamt an Fremdkosten fir die bebauten Grundstiicke an 3.122.499,34 €
Davon enffallen auf Kosten der Verwaltung und des Regiebetriebes sowie auf Vorjahre - 5.659,34 €
Fir die Gartenpflegearbeiten des Regiebetriebes sind aufgewendet worden 10.335,00 €
An Hauswartldhnen sind hinzuzurechnen 59.430,65 €
Insgesamt ergeben sich Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Héhe von 3.186.605,65 €

Fir 198.083 m* Wohn-/Nutzflache 2010 ergibt sich ein Jahresaufwand von 16,09 € je m? (im Vorjahr: 17,76 €).

Als Gebihren und Umlagen wurden neben der Grundmiete erhoben:

Gebihren fir die Benutzung von Wasch- und Trockenautomaten 12.699,00 €
Heizkosten (ohne Ausfallwagnis) 1.143.700,12 €
Betriebskosten (ohne Ausfallwagnis) 2.439.285,88 €

3.595.685,00 €

An gréBeren ModernisierungsmaBBnahmen wurden im Geschaftsjahr 2010 durchgefihrt:

73 WE Anbringung von Warmedammung

73 WE Umstellung/Veranderung der Heizung

50 WE Modernisierung der Badezimmer
108 WE Anderung der Elektroinstallation

72 WE nachtraglicher Anbau und Vergréf3erung von Balkonen

Fir ModernisierungsmaBnahmen wurden 2010 insgesamt 1.798.363,82 € aufgewendet.
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Das Gesamtvermdgen am 31. 12. 2010 betragt 118.544.824,15 € (im Vorjahr: 116.211.328,97 €).

Von dem Gesamtvermégen entffallen auf: € %
das Anlagevermogen 106.449.709,81 89,8
das Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten 12.095.114,34 10,2
118.544.824,15 100,0
Das Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:
a) Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 13.533.975,13 11,4
b) Ricklagen 45.350.307,29 38,3
c) langfristige Rickstellungen 3.206.047,00 2,7
Zwischensumme 62.090.329,42 52,4
d) langfristiges Fremdkapital 49.645.699,02 41,9
e) kurzfristige Passiva 6.808.795,71 5,7
118.544.824,15 100,0
Der Jahresiberschuss betragt 2.308,9 T€
Die Ertragsteuern betragen 6,4 TE€
Das Ergebnis vor Steuern belduft sich auf 2.315,3T€
Die Analyse der Gewinn- und Verlustrechnung zeigt vor Steuern folgendes Ergebnis:
Gewinn (+)
Aufwand Ertrag Verlust (-)
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 11.797,3 13.877,8 + 2.080,5
Betreuungstatigkeit 61,0 65,2 + 4,2
Sonstiger Geschdaftsbetrieb 172,5 293,5 + 121,0
Finanzergebnis 158,8 135,1 = 23,7
Neutrales Ergebnis 394,6 5279 + 133,3
12.584,2 14.899,5 + 23153

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 621.626,51 € fir die Ausschittung einer Dividende von

5% zu verwenden.

Paderborn, 25. Mérz 2011

Mertens Loges
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2010 in

- 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand

— 2 Sitzungen des Bau- und Wohnungs-
ausschusses mit Besichtigungen von

Gebauden, Wohnungen und Anlagen

- 2 Sitzungen des Prifungsausschusses

seine Verpflichtung nach dem Genossen-

schaftsgesetz und der Satzung, den Vor-
stand bei der Geschaftsfihrung zu bera-
ten und zu iberwachen, erfillt.

Die vom Vorstand vorgelegten Berichte
Uber die Geschaftspolitik und grundsatz-
lichen Fragen der Unternehmensplanung
(insbesondere die Finanz-, Investitions-,
Personalplanung und Risikosteuerung)
waren umfassend.

Alle bedeutsamen Geschdftsvorgange

wurden in den Sitzungen ausfihrlich dis-

kutiert und, soweit erforderlich, die not-
wendigen Beschlisse gefasst.

Der vom gesetzlichen Priifungsverband
erstellte Prifungsbericht Gber das
Geschaftsjahr 2009 wurde in der Auf-
sichtsratssitzung am 4. November 2010
eingehend beraten und zustimmend zur
Kenntnis genommen.
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Der vom Vorstand vorgelegte Lagebe-
richt, der Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2010 sowie der Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinnes wur-
den am 2. Mai 2011 vom Prifungsaus-
schuss und am 19. Mai 2011 vom Auf-
sichtsrat geprift und beraten. Der Auf-
sichtsrat stimmt dem Lagebericht, dem
Jahresabschluss und dem Vorschlag zur

Verwendung des Bilanzgewinnes fir das
Geschaftsjahr 2010 zu.

Der Vertreterversammlung empfiehlt der
Aufsichtsrat, den Jahresabschluss zu
genehmigen und der vorgeschlagenen
Verwendung des Bilanzgewinnes zuzu-
stimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand,
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir die im Geschaftsjahr 2010 geleistete
gute Arbeit.

Paderborn, 19. Mai 2011

(Y4

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Hans Behringer
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Der
Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
2010 wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung

des Bilanzrechtmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
gewdhlt.

In der Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung ergaben
sich keine Veranderungen. Eine Ver-
gleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist
aufgrund der BilMoG-Umstellung nicht
gegeben. Die Vorjahreszahlen wurden
zulassigerweise nicht an die neuen Vor-
schriften des BilMoG angepasst.

Bei folgenden Positionen
bestehen Bilanzierungswahlrechte:

1. aktive latente Steuern

2. Ruckstellungen fir Pensionen, die
rechtlich vor dem 01. 01. 1987
begrindet wurden

3. Rickstellung fir Bauinstandhaltungen
(§ 249 Abs. 2 HGB alte Fassung)

4. Verbindlichkeiten aus Aufwendungs-
darlehen (§ 88 Il. WoBauG)

Die bestehenden Bewertungsunterschie-
de zwischen Handels- und Steuerbilanz
fihren zu einer aktiven Steuerlatenz,
eine Bilanzierung wurde nicht vorge-
nommen.

Zu 2, 3 und 4 wurde eine Bilanzierung
vorgenommen bzw. beibehalten.

Das gesamte Sachanlagever-
mégen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten,
Eigenleistungen, Betriebskosten und
Grundstevern wahrend der Bauzeit
zusammen. Die Eigenleistungen umfas-
sen i. W. Architekten- und Verwaltungs-
leistungen.

Die planméaBigen Abschreibungen auf
Gegenstande des Anlagevermdgens
wurden wie folgt vorgenommen:

- immaterielle Vermdgensgegenstande —
linear mit 33 % Abschreibung

— Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten und Grund-
sticke mit Geschafts- und anderen
Bauten - linear pro rata temporis nach
der Restnutzungsdauermethode. Die
der linearen Abschreibung zugrunde
liegenden Nutzungsdauern betragen

a) bei Altbauten 40/30 Jahre ab
01. 01. 1980; bei umfangreicher
Modernisierung erfolgt die Anpas-
sung auf 30 Jahre

b) 80 Jahre bei Geb&uden mit Nut-
zungsbeginn bis zum 31. 12. 2006

c) 50 Jahre bei Gebduden mit Nut-
zungsbeginn nach dem 31. 12. 2006

d) 10 Jahre bei einem im Jahre 2008
erworbenen Gebdaude

e) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach
dem 31. 12. 2006

f) bei Grundsticken mit Geschafts- und
anderen Bauten wird - bis auf die
bereits voll abgeschriebenen — auf



eine Gesamtnutzungsdauer von
33 Jahren abgeschrieben

— Betriebs- und Geschaftsausstattung —
nach der linearen Abschreibungs-
methode bei Abschreibungssatzen
von 10 %, 20 % und 25 %

,Geringwertige Wirtschaftsgiter” bis zu
einem Anschaffungswert von 150,00 €
wurden im Jahr des Zugangs als Auf-
wand erfasst, bei Anschaffungswerten
von 150,01 € bis 410,00 € werden
diese im Jahr des Zugangs voll abge-
schrieben.

Die Anschaffungskosten fir (in den Jah-
ren 2008 und 2009) erworbene Wirt-
schaftsgiter mit Anschaffungskosten zwi-
schen Uber 150,01 € und 1.000,00 €
werden analog zu § é Abs. 2a EStG in

einem jahresbezogenen Pool zusammen-

gefasst und Gber 5 Jahre verteilt.

Die Finanzanlagen sind zu Nominalwer-
ten bilanziert.

Die unbebauten Grundsticke
und die unfertigen Leistungen sind mit
den Anschaffungskosten bilanziert.

Die unfertigen Leistungen sind mit
50.000,00 € pauschal wertberichtigt.

Die anderen Vorrate sind mit den
Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstdnde werden mit ihren
Nominalbetragen, bei den Vermietungs-
forderungen abziglich einer pauschalen
Wertberichtigung in Hohe von
36.000,00 € ausgewiesen. Uneinbring-
liche und zweifelhafte Forderungen aus
Vermietung wurden abgeschrieben.
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Der Ansatz der Wertpapiere erfolgt zu
Anschaffungskosten.

Bei dieser Position handelt es sich um
eine Inhaberschuldverschreibung auf die
Sparkasse Paderborn mit Falligkeit auf
den 30. 05. 2011 zu nominal
500.000,00 €.

Die liquiden Mittel werden zu Nominal-
werten ausgewiesen.

Die
passivierten Rickstellungen wurden nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung
mit dem Erfillungsbetrag angesetzt. Pen-
sionsrickstellungen sind nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen ent-
sprechend dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren gebildet worden. Dabei wur-
den die Richttafeln 2005G von Prof.

Dr. Heubeck, ein Abzinsungssatz von
5,15 % bei einer durchschnittlichen
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein
Gehalts- und Rententrend von jeweils
2,50 % zugrunde gelegt. Eine Fluktuation
wurde nicht bericksichtigt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem
Erfillungsbetrag angesetzt.

Die aufer-
ordentlichen Aufwendungen betreffen
die Anpassung der Pensionsrickstellun-
gen aufgrund der Neubewertung nach

BilMoG.
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagespiegel dargestellt.

Grundsticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

(inkl. Sammelposten*)

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

€

31.749,30
31.749,30

138.619.368,37
635.854,75
290.933,84
716.407,64

363.323,70

2.136.295,66
71.472,73

142.833.656,69

7.478,54
8.000,00
15.478,54

142.880.884,53

*Nach Vollabschreibung wird der Sammelposten als Abgang erfasst.
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Zugdnge

des
Geschaftsjahres
€

8.663,20
8.663,20

1.291.029,97
0,00
0,00
0,00

34.318,28

5.972.465,50
21.888,44

7.319.702,19

0,00
0,00
0,00

7.328.365,39

Abgdnge

des
Geschaftsjahres
€

0,00
0,00

778.597,47
0,00
0,00
0,00

27.440,40

0,00
0,00

806.037,87

604,24
0,00
604,24

806.642,11



Umbuchungen
(+/-)

€

0,00
0,00

6.834.170,79

- 111.408,65
0,00

- 290.933,84
0,00

0,00
473.815,22

- 6.834.170,79
- 71.472,73
7.307.986,01
-7.307.986,01

0,00

0,00

0,00
7.307.986,01
-7.307.986,01

Abschreibungen
(kumulierte)

€

27.387,50
27.387,50

42.160.852,82
497.402,10
0,00

0,00

267.255,58

0,00
0,00

42.925.510,50

0,00
0,00
0,00

42.952.898,00

Buchwert am

31.12. 2010

13.025,00
13.025,00

103.693.710,19
138.452,65
0,00
716.407,64

102.946,00

1.748.405,59
21.888,44

106.421.810,51

6.874,30
8.000,00
14.874,30

106.449.709,81
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Abschreibungen
des
Geschaftsjahres
€

9.379,20
9.379,20

2.021.473,06
7.664,80
0,00

0,00

38.970,28

0,00
0,00

2.068.108,14

0,00
0,00
0,00

2.077.487,34

Buchwert am

31. 12. 2009

13.741,00
13.741,00

98.093.480,83
146.117,45
290.933,84
716.407,64
107.598,00

2.136.295,66
71.472,73

101.562.306,15

7.478,54
8.000,00
15.478,54

101.591.525,69
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In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 3.472.728,21 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Sonstige Vermdgensgegenstande
Gesamtbetrag

Gesetzliche Ricklage
Einstellung 2010
— aus Jahresiberschuss 2010

Andere Ergebnisricklagen
Einstellung 2010
— aus Jahresiberschuss 2010

Rickstellungen fir Pensionen

Anpassung zum 01. 01. 2010 gemaB BilMoG
Einstellungen 2010

Personalaufwand

Zinsaufwand

Abgang 2010

Rickstellungen fir Bavinstandhaltung
Austausch Nachtspeicherheizungen

Sonstige Ruckstellungen

for Prifungskosten

fir Verwaltungskosten

fir nicht genommenen Urlaub
fir Berufsgenossenschaft

fir interne Jahresabschlusskosten
fir Personalkosten

Erhaltene Anzahlungen
fir noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten

Insgesamt

67.295,23
0,00
106.110,59
173.405,82

231.000,00

1.456.291,26

394.328,00

104.399,99
158.849,00
153.948,99

22.500,00
3.000,00
55.800,00
7.500,00
15.000,00
65.000,00

Davon mit
einer Restlauf-
zeit von mehr

als 1 Jahr

€

44.526,71
0,00
2.613,72
47.140,43

5.701.000,00

39.649.307,29

3.206.047,00

330.000,00

168.800,00

3.619.155,64

Insgesamt

2009

79.797,90
0,00
337.542,64
417.340,54
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder Ghnliche Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Zum Vergleich der Verbindlichkeitenspiegel des Vorjahres 2009:
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Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

49.361.604,05
284.094,97
3.619.155,64
90.045,95
1.309.960,86
110.801,44
54.775.662,91

50.732.365,98
325.958,36
3.516.479,66
95.824,96
586.438,44
262.516,58
55.519.583,98



bis 1 Jahr
€

1.628.828,02
36.805,76
3.619.155,64
90.045,95
1.309.960,86
110.801,44
6.795.597,67

1.550.309,88
39.304,62
3.516.479,66
95.824,96
586.438,44
262.516,58
6.050.874,14

Restlaufzeit
tber 1 bis 5 Jahre
€

6.806.659,01
122.904,06
0,00

0,00

0,00

0,00
6.929.563,07

6.660.848,40
140.049,70
0,00

0,00

0,00

0,00
6.800.898,10

Davon

tber 5 Jahre
€

40.926.117,02
124.385,15
0,00

0,00

0,00

0,00
41.050.502,17

42.521.207,70
146.604,04
0,00

0,00

0,00

0,00
42.667.811,74
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Gesichert

49.361.604,05
284.094,97
0,00

0,00

0,00

0,00
49.645.699,02

50.732.365,98
325.958,36
0,00

0,00

0,00

0,00
51.058.324,34

Art der
Sicherung

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht
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Sollmieten abziglich 156.612,43 € Erlésschmdlerungen

Gebuhren und Umlagen abziglich 47.846,45 € Erlésschmalerungen

Aufwendungszuschisse

fir verwaltungsmaBige Betreuung

Betriebskosten einschl. Heizkosten und Grundsteuern
incl. Anpassung Wertberichtigung
Bestandsverminderungen

bei Bauten des Anlagevermdgens
aktivierter Personal- und Sachaufwand

der Auflésung von Rickstellungen
Grundstiicksverkaufen

Baukosten- und Tilgungszuschissen
Versicherungsentschadigungen und Schadensersatzleistungen
Erbbauzinsen

Erstattungen von Verwaltungskosten
Ertragen fir Aufwendungen friherer Jahre
Anlageverkaufen

Kostenerstaftungen

Ertragen friherer Jahre

allen tbrigen Ertrégen

Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Erbbauzinsen/Vertriebskosten

Fremdkosten fir Verwaltungsbetreuung
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10.410.651,29 €
3.574.842,47 €
1.061,31 €
13.986.555,07 €

65.240,97 €

+3.474.080,31 €
-3.582.983,09 €
- 108.902,78 €

159.279,16 €

274.003,69 €
242.910,31 €
100.535,67 €
89.755,39 €
26.029,20 €
18.174,40 €
5.379,36 €
4.001,46 €
712,53 €
450,09 €
8.033,46 €
769.985,56 €

3.122.499,34 €
3.815.164,37 €

44.464,65 €
6.982.128,36 €

0,00 €



(davon 110.334,27 € fir Altersversorgung)

s. Anlagespiegel

sdchliche Verwaltungskosten

Abschreibungen auf Umlaufvermégen
Geldbeschaffungskosten Dritter sowie Lsch.-Bew.
alle Ubrigen

Dividenden
Zinsen fir Ausleihungen

fir Wertpapiere des Umlaufvermdgens
fir Guthaben bei Kreditinstituten und Bausparguthaben
fir Forderungen

fir Daverfinanzierungsmittel
Kontokorrentzinsen
Zinsaufwand aus Abzinsung

Zinsanpassung Pensionsriickstellung

Kérperschaftsteuer/Solidaritatszuschlag

Grundsteuer
Umsatzsteuver
Kfz-Steuern
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989.225,24 €
302.993,41 €
1.292.218,65 €

2.077.487,34 €

410.830,74 €
42.729,43 €
12.768,81 €

532,10 €

466.861,08 €

400,00 €
37,40 €
437,40 €

9.500,00 €
119.688,30 €
5.516,20 €
134.704,50 €

981.110,53 €
4,37 €
158.849,00 €
1.139.963,90 €

394.328,00 €

6.378,91 €

335.525,65 €
2.628,57 €
861,65 €
339.015,87 €
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Haftungsverhdltnisse gegeniber Dritten bestehen nicht.

Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltenen Geschafte getétigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die Finanzlage des

Unternehmens hdatten.

Am 31. 12. 2010 bestanden aus der Verwaltung von Eigentumswohnungen auf laufenden Konten und Festgeldkonten Bankgut-
haben in Hohe von 677.358,05 €.

Im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer:

kaufmé@nnische Mitarbeiter
technische Angestellte
Auszubildende

Mitarbeiter im Regiebetrieb
Hauswarte

Anfang 2010
Zugang 2010
Abgang 2010
Ende 2010
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Vollbeschaftigte

5.364
414
374

5.404

1.092.454,84 €
12.400,00 €
1.675.240,00 €

Teilzeit-
beschaftigte

2

geringfigig
Beschaftigte
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Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Goltsteinstr. 29, 40211 Disseldorf

Sprecher: Thorsten Mertens, Dipl.-Volkswirt
Hermann Loges, Dipl.-Betriebswirt

Vorsitzender: Hans Behringer, Dipl.-Volkswirt
Hubert Boddeker, Sparkassendirektor
Ridiger Bonke, Pfarrer
Edmund Donschen, Maurermeister (ab 30. 06. 2010)
Michael Dreier, Birgermeister
Lutz Hohenhaus, Vermessungstechniker
Paul Knocke, Dipl.-Ing.
Dieter Nolden, Geschdaftsfihrer (bis 30. 06. 2010)
Dr. Ernst Warsitz, Ingenieur
Sandra Weiffen, Lehrerin

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 621.626,51 € fir die Ausschittung einer
Dividende von 5 % zu verwenden.

Paderborn, 25. Mdrz 2011

Mertens Loges
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Wir bringen FARB E in unsere Stadt

und Region. Mit anspruchsvollen Fassaden- und
Wohnumtfeldgestaltungen bieten wir attraktive

Llebensrdume.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

Grundstiicke ohne Bauten
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Sonstige Wertpapiere

Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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Geschaftsjahr
€

13.025,00

103.693.710,19

€

13.025,00

138.452,65
0,00
716.407,64
102.946,00
1.748.405,59
21.888,44 106.421.810,51
6.874,30
8.000,00 14.874,30
106.449.709,81
1.695,43
3.472.728,21
23.493,45 3.497.917,09
67.295,23
106.110,59 173.405,82
499.150,00 499.150,00
7.924.473,43 7.924.473,43
168,00 168,00

118.544.824,15

Vorjahr
€

13.741,00

98.093.480,83
146.117,45
290.933,84
716.407,64
107.598,00
2.136.295,66
71.472,73

7.478,54
8.000,00

101.591.525,69

1.695,43
3.581.630,99
26.492,96

79.797,90
337.542,64

499.150,00

10.089.185,48

4.307,88
116.211.328,97



Geschaftsjahr
€

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 359.199,81

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschdaftsanteilen

Ricksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
2.041,76 € (im V|. 2.141,07 €)

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
231.000,00 € (im Vj. 249.174,08 €)

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

1.456.291,26 € (im Vj. 1.439.272,25 €)

Jahresiberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen fir Pensionen und Ghnliche Verpflichtungen
Rickstellungen fir Bauvinstandhaltung
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 14.640,76 € (im Vj. 172.212,56 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 € (im Vj. 21,25 €)

13.533.975,13

199.205,50

5.701.000,00

39.649.307,29

2.308.917,77

1.687.291,26

3.206.047,00
330.000,00

168.800,00

49.361.604,05
284.094,97
3.619.155,64
90.045.95
1.309.960,86

110.801,44
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PADERBORN EG

14.092.380,44

45.350.307,29

621.626,51

60.064.314,24

3.704.847,00

54.775.662,91

118.544.824,15

Vorjahr
€

309.753,25
12.441.520,29
213.616,39

5.470.000,00

38.193.016,03

2.285.866,36
1.688.446,33
57.225.325,99

2.702.419,00
600.000,00
164.000,00

50.732.365,98
325.958,36
3.516.479,66
95.824,96
586.438,44
262.516,58

116.211.328,97
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Am TegelBogen zeigen wir schon jetzt die

Z U KU N FT moderner Immobilien-

wirtschaft mit dem Leitmotiv ,6kologischer,

dkonomischer und sozialer Nachhaltigkeit”.
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Geschaftsjahr
&

Umsatzerlse

a) aus der Hausbewirtschaftung 13.986.555,07
b) aus Betreuungstatigkeit

Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

(im Vj. Erhdhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.982.128,36

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 0,00

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 989.225,24

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung  302.993,41

davon fir Altersversorgung: 110.334,27 €
(im Vj. 446.820,33 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 437,40
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn
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65.240,97

134.704,50

14.051.796,04

108.902,78
159.279,16
769.985,56

6.982.128,36
7.890.029,62

1.292.218,65

2.077.487,34
466.861,08

135.141,90
1.139.963,90
3.048.640,55

394.328,00
6.378,91
339.015,87

2.308.917,77
1.687.291,26
621.626,51

Vorjahr
€

13.793.672,54
64.203,15

329.104,83
122.943,86
1.089.307,88

7.104.432,21
68,54
8.294.731,51

946.912,21
652.149,00

2.056.005,05
1.239.482,71
400,40
301.140,61
1.063.918,19
2.637.805,36

0,00
8.052,56
343.886,44

2.285.866,36
1.688.446,33
597.420,03
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2010 2009 2008
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 2.847 2.823 2.865
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 4 3 3
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.131 1.098 1.116
Wohn- und Nutzflache gm 198.083 195.911 199.003
Wohnungen Anz. 348 348 348
Garagen Anz. 181 181 181
Bilanzsumme T€ 118.545 116.211 111.589
Sachanlagevermégen T€ 106.422 101.562 101.464
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. T€ 60.064 57.225 55.127
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. (langfristig) T€ 58.884 56.105 53.950
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 49,7 48,3 48,3
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 13.534 12.442 11.976
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5.404 5.364 5.374
Geschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 43.961 40.442 38.949
Umsatzerlose gesamt
(Hausbewirtschaftung, Betreuungstatigkeit) T€ 14.256 14.071 13.810
Erldsschmalerungen T€ 204 213 251
Anteil der Erlésschmdlerungen am Umsatzerlés % 1,4 1,5 1,8
Jahresiberschuss (nach Steuern) T€ 2.309 2.286 2.402
Cashflow T€ 4.842 4.574 4.686
Gesamtkapitalrentabilitct % 2,8 2,9 3,0
Eigenkapitalrentabilitct
(bezogen auf EK langfristig) % 3,9 4,1 4,5
Instandhaltungsaufwand je gm Wohn-/Nutzflache €/qm 10,67 11,97 13,25
Aufwand inklusive der Modernisierungs- und
Verwaltungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 19,26 18,51 17,54
Betriebskosten T€ 3.122 3.419 2.918
Hausbewirtschaftungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 16,09 17,76 14,95
Vollzeitbeschaftigte Anz. 17 15 17
Teilzeitbeschaftigte Anz. 2 2 1
geringfigig Beschaftigte Anz. 3 3 3
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