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Grindung der Genossenschaft

Eintragung in das Genossenschafts-
register

Befreiung von der Zahlung der Gerichts-

gebihren und der preuflischen 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

Fusion mit der Gemeinnitzigen Sied-
lungs- und Baugenossenschaft des
Kreises 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

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

Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf

Letzte gesetzliche Prifung:
6.-30. Juni 2011



Wer Freiheit
hat, der hat
auch Raum
fur das Leben.
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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
gehdrten folgende Mitglieder dem Auf-
sichtsrat an:

, Hans, Dipl.-Volkswirt
(Vorsitzender)
gewahlt bis: 2014

, Hubert, Sparkassendirektor

gewahlt bis: 2012
, Ridiger, Pfarrer
gewdhlt bis: 2013
, Edmund, Maurermeister
gewahlt bis: 2013
, Michael, Birgermeister
gewdahlt bis: 2013
, Hildegard, Lehrerin
gewdhlt bis: 2014
(ab 28.06.2011)

, Lutz, Vermessungstechniker

gewdhlt bis: 2011
(bis 28.06.2011)

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

, Dr. Ernst, Ingenieur
gewahlt bis: 2012

, Sandra, Lehrerin
gewdahlt bis: 2013

Der gemaf3 Satzung turnusmafig aus
dem Aufsichtsrat ausscheidende Herr
Hans Behringer wurde in der Vertreter-
versammlung am 28.06.2011 fir

3 Jahre wiedergewahlt.

Fir den aus Altersgrinden ausscheiden-
den Herrn Lutz Hohenhaus wurde Frau
Hildegard Ebe fir 3 Jahre in den Auf-
sichtsrat gewdahlt.
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Die Vertreterversammlung besteht am
Berichtstag aus folgenden Genossen-
schaftsmitgliedern:

, Renate
33100 Paderborn
Dorener Weg 5b
, Ingeborg
33100 Paderborn
Dorener Weg 5a
, Maria
33102 Paderborn
Imadstr. 36
, Sabine
33102 Paderborn
Schulstr. 6a
, 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
, Andreas
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102
, Siegfried
33102 Paderborn
Theodor-Heuss-Str. 29

, Ingeborg
33106 Paderborn
Am Zollhaus 30
, 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 37a
, 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
, Heinz-Josef
33100 Paderborn
Herlestr. 21
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, Susanne
33102 Paderborn
Cheruskerstr. 12
, Helmut
33098 Paderborn
Jesuitenmaver 22
, Elena
33102 Paderborn
Imadstr. 36
, Peter
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102
, Karl-Heinz
33098 Paderborn
Giersmaver 7
, Viktor
33106 Paderborn
Sander Str. 96
, Walter
33102 Paderborn
Tegelweg 44

, Dietmar
33100 Paderborn
Friedrich-List-Str. 6

, Hans-Jirgen
33100 Paderborn
Fontanestr. 43
, Andreas
63755 Alzenau
Berliner Str. 15
, Hedwig
33100 Paderborn
Mérikestr. 7
, Manfred
33100 Paderborn
Fontanestr. 41
, Alexandra
33100 Paderborn
Arndtstr. 20
, Barbara
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57

, Bernd
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57

, Ludger
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 40a

, 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
Mérikestr. 29
, Heike
33100 Paderborn
Piepenturmweg 18b
, Hildegard
33100 Paderborn
Arndtstr. 24

, Lilli
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
Morikestr. 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
34414 Warburg
Seichenbrunnen 16
, Christian
33100 Paderborn
Auf der Toterloh 40a



, Wilfried
33098 Paderborn
Malzerstr. 33
, Uwe
33098 Paderborn
Winfriedstr. 63
, Paul-Horst
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 11
, Rolf
33098 Paderborn
Zur Schmiede 55
, Michaela
33100 Paderborn
Dorener Weg 105
, 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
33100 Paderborn
Dérener Weg 105
, Heinz
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 21
, Stefanie
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 3

, 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
, Florenz
33104 Paderborn
Albert-Schweitzer-Str. 8
, Kirsten
33175 Bad Lippspringe
Vom-Stein-Str. 56
, Wilfried
33175 Bad Lippspringe
Am Vorderflof3 31
, 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

, Tobias
34414 Warburg
Landfurt 50
, Erwin
34414 Warburg
Klosterstr. 42



Die Fursorge
beginnt in der
eigenen Familie.
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Zundchst von vorsichtiger Zuversicht war
die auf Deutschland bezogene Jahres-
projektion 2011 der Bundesregierung
gepragt. Zwar wurde ein starkeres
Wachstum als fir den Durchschnitt der
Eurozone erwartet, dennoch rechnete
die Bundesregierung aufgrund der lang-
sam nachlassenden weltwirtschaftlichen
Impulse nur noch mit einer Fortsetzung
des Aufschwungs in moderaterem Tempo.

Real verliefen im Jahr 2011 der krisen-
bedingte Nachholprozess und der damit
verbundene Aufschwung — insbesondere
auch im infernationalen Vergleich — we-
sentlich dynamischer als prognostiziert.
Nachdem das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
bereits 2010 um 3,7 Prozent gewach-
sen war, legte es in 2011 nochmals um
3,0 Prozent zu. Somit erreichte die wirt-
schaftliche Aktivitat in Deutschland das
Niveau vor der Wirtschafts- und Finanz-
krise des Frihjahrs 2008, und Deutsch-
land wurde zum Wachstumsmotor und
Stabilitatsanker Europas.

Komplementdr zur Erreichung des Produk-
tionsniveaus vor der Krise 2008,/2009
wurden in Deutschland mittels der Schul-
denbremse, der Sparanstrengungen der
Lander und des Zukunftspakets des Bun-
des die offentlichen Finanzen konsoli-
diert, und bereits 2010 sank die Defizit-
quote unter den 3-Prozent-Maastricht-
Referenzwert.

Um Vertrauven in die Nachhaltigkeit der
Finanzpolitik zu schaffen, verankerte
Deutschland bereits 2009 als erstes
Land in der Eurozone die vorgenannte
Schuldenbremse in seiner Verfassung.
Ebenfalls als vertravensbildende Maf-
nahme dient die Verringerung der
Abgabenlast der Birger, welche im

Dezember 2011 durch einen entsprech-
enden Gesetzentwurf der Bundesregie-
rung beschlossen wurde: Durch diesen
sollen in zwei Schritten bis zum Januar
2014 Steuermehrbelastungen aufgrund
der kalten Progression in Hohe von ca.
6 Mrd. Euro abgebaut werden. Laut
Sachverstandigenrat ist insbesondere
die Schuldenbremse , international zu
einer vorbildhaften Regelung im Zuge
der europaischen Schuldenkrise gewor-
den”. Gleichwohl fordert er, trotz der
positiven Beurteilung den im Finanzplan
abgebildeten Konsolidierungskurs durch
noch starkere Ausgabenbegrenzungen
des Staates konsequent beizubehalten.

Im Zuge des weltwirtschaftlichen Auf-
schwungs war zwar ein signifikanter
Exportanstieg zu verzeichnen, dennoch
hatte der AuBBenhandel einen geringeren
Anteil am BIP-Wachstum. Dabei blieb mit
einem Exportanteil von rund 40 Prozent
Haupthandelspartner Deutschlands die
Eurozone trotz der dynamischen Handels-
entwicklung mit den aufstrebenden Volks-
wirtschaften Asiens und Lateinamerikas.

Nach einer starken ersten Jahreshalfte
dampfte die Rickfihrung der expansi-
ven monetaren Rahmenbedingungen
und fiskalpolitischen MaBnahmen in
einigen Mitgliedstaaten des Eurogebie-
tes die deutsche Exportentwicklung. Die-
sem schwacheren Exportzuwachs stehen
kraftigere Impulse seitens der Inlands-
nachfrage gegeniber. Somit wurden in
einem nach wie vor fragilen weltwirt-
schaftlichen Umfeld die Wachstumskraf-
te in Deutschland starker zur Binnen-
nachfrage verlagert, wobei insbesonde-
re das verarbeitende Gewerbe, die
Zunahme der Ausristungsinvestitionen
und der deutliche Anstieg der Konsum-
ausgaben Wachstumstrager waren.



SPAR- UND BAU n

Die starke inlandische Investitionstatig-
keit wurde beginstigt durch die positi-
ven Finanzierungsbedingungen bzw.

Kreditvergabekonditionen in Deutsch-

land, die sich im niedrigen Zinsniveau
widerspiegelten.

Im Zusammenhang mit ihrer preislich
gunstigen Wettbewerbsfahigkeit stieg
die Kapazitatsauslastung deutscher
Unternehmen auf etwa 86 Prozent und
damit signifikant Gber die langjahrige
Durchschnittsquote.

Die expandierenden Konsumausgaben
resultierten einerseits aus dem Zuwachs
der verfigbaren Einkommen, anderer-
seits aus der gunstigen Arbeitsmarktent-
wicklung:

Die 2,4-prozentige Zunahme der durch-
schnittlich gezahlten Bruttoldhne und
-gehélter lag Uber der Kerninflationsrate
(Veranderungsrate des Verbraucherpreis-
niveaus ohne Bericksichtigung der
Preise fir Energie und saisonabhdngige
Nahrungsmittel), die in 2011 mit

1,5 Prozent moderat ausfiel. Der Auf-
wadrtstrend am deutschen Arbeitsmarkt
hielt auch 2011 an, wobei der Zuwachs
an Beschaftigung sogar kraftiger ausfiel,
als in der Jahresprojektion der Bundes-
regierung angenommen worden war.
Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte

im Dezember 2011 mit 41,4 Millionen
Personen einen neuen Hoéchststand, so
dass die Arbeitslosenquote auf 6,6 Pro-
zent fiel. Von dieser hohen Arbeitsmarkt-
dynamik profitierten insbesondere
Jugendliche, Altere und Langzeitarbeits-
lose. Die mit beiden Faktoren einher-
gehende deutliche Zunahme an Kauf-
kraft initiierte das starkste Wachstum
des privaten Konsums der vergangenen
funf Jahre.

Das Kapitalmarktgeschehen wurde in
2011 zunehmend von der Euro-Schul-
denkrise, den sich daran anknipfenden
Sorgen um die Stabilitat des Finanz-
sektors und der Ungewissheit Gber das
AusmaB kinftiger Belastungen der
deutschen Volkswirtschaft durch Unter-
stitzungspakete fir die Euro-Peripherie
bzw. fir den Fall umfassender Neu-
ordnung des Euro-Wahrungsraums iber-
schattet.

Da sich bereits im Laufe des Jahres 2011
das weltwirtschaftliche Expansionstempo
deutlich verlangsamte und die Unwag-
barkeiten fir die konjunkturelle Entwick-
lung wegen der ungeldsten Schulden-
krise im Euroraum besonders ausge-
pragt sind, erwartet die Bundesregie-
rung in ihrer Jahresprojektion 2012 nur
eine Zuwachsrate des BIP in Hohe von
0,7 Prozent.

Auch die Experten fihrender Wirtschafts-
forschungsinstitute weisen auf das exter-
ne Risiko hin, dass die Spekulationen
um einen griechischen Staatsbankrott
ahnliche Verwerfungen auf den Finanz-
markten auslésen kénnten wie die Leh-
man-Pleite: Die Reaktion der Kapital-
markte in Form steigender Zinsbelastun-
gen und Kreditverknappungen kdnnten
drastische negative Auswirkungen auf
die Realwirtschaft nach sich ziehen.
Trotz der zusatzlichen Selbstverpflichtun-
gen zahlreicher Euro-Mitgliedstaaten im
Rahmen des neuen Euro-Plus-Paketes,
der Bedingungen fir die europdischen
Rettungsschirme durch die Europdische
Finanzstabilisierungsfazilitat (EFSF) und
den Europaischen Stabilitatsmechanis-
mus (ESM) wird von anerkannten Finanz-
experten die Sorge geteilt, dass das
UbermaB europdischer Staatsverschul-
dungen nach wie vor die Gefahr deut-
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licher Turbulenzen auf den Finanzmark-
ten in sich birgt.

Nach wie vor steckt die Europdische
Waéhrungsunion in einer tiefen Struktur-
krise, die ihre Ursachen in der exorbi-
tant hohen privaten und &ffentlichen
Verschuldung der peripheren Lander hat
und die Staatsschulden der Krisenlander
Griechenland, Irland, ltalien, Portugal
und Spanien auf 3,35 Billionen Euro
ansteigen lief3. Diese Krise ist nicht
allein eine Vertrauenskrise, die ihre
Ursachen in dysfunktionalen Markten
hat, sondern auch eine klassische Zah-
lungsbilanzkrise, die aus Gberhohten
Preisen fir Giter und Vermdgensobiekte
in den Defizitlandern resultiert.

In den Léndern der Eurozone, die in den
Sog der Schuldenkrise gerieten, wurde
z.T. die Marktkontrolle Gber die Kapital-
strome auBer Kraft gesetzt, die Lenkungs-
funktion der Preise und Lohne verfdlscht,
die Diversifizierung und Wettbewerbsfa-
higkeit dieser Volkswirtschaften vernach-
lassigt. Dringend erforderlich ist eine
Politik der restriktiven Rettung, die die
offentlichen Mittel an Gberschuldete Lan-
der knapp halt und durch Verringerung
der Lohnstiickkosten dieser Lénder eine
Korrektur der fehlerhaften Preisstrukturen
bewirkt. Exorbitante, standig steigende
Nothilfen kénnen realwirtschaftliche
Anpassungen und Strukturreformen nicht
ersetzen.

In Anbetracht der Tatsache, dass die Bun-
desrepublik unter Einbeziehung der antei-
ligen Verpflichtungen der Bundesbank
und der in der Vergangenheit gewdhrten
Finanzhilfen bereits fir anndhernd

600 Mrd. Euro haftet, fallt es schwer zu
glauben, dass die Garantien im Zuge der
Rettungsaktionen nicht gezogen werden,

dass die Hebelung des Reftungsfonds
nicht zu einer Erhdhung der Risiken fir
Deutschland fihrt und dass es keine Not-
wendigkeit geben wird, der Bundesbank
neues Eigenkapital zum Ausgleich fir
Abschreibungsverluste zuzufihren.

Insofern bestehen hinsichtlich der Prog-
nose 2012 aus einer mdglichen weite-
ren Zuspitzung der Schuldenkrise und
der Vernetzung des Finanzsektors im
Euroraum betrachtliche Risiken mit gra-
vierenden Konsequenzen fir die Wirt-
schaft in Deutschland.

Des Weiteren resultieren auch aus der
ausgepragten Weltmarktorientierung der
deutschen Wirtschaft Wachstumsrisiken:

Zwar bemuhte sich die US-Regierung
2011, mittels fast einer halben Billion
Dollar die heimische Konjunktur zu sti-
mulieren, dennoch wird das Wirtschafts-
wachstum in den Vereinigten Staaten
nur moderat ausfallen, da die privaten
Haushalte konsumdémpfend ihre Ver-
schuldung zurickfihren missen und bis-
lang stimulierende fiskalpolitische Maf-
nahmen auslaufen.

In Japan wird das Wirtschaftswachstum
stark durch die Investitionen des Wieder-
aufbauprogramms nach der Natur- und
Reaktorkatastrophe getragen. Erhebliche
Risiken drohen allerdings durch die
enorme Staatsverschuldung, die mittler-
weile ca. 230 Prozent in Relation zum
BIP betragt.

In den Schwellenldndern wie China,
Brasilien und Indien wird die Aufwarts-
bewegung der vergangenen Jahre durch
die Rickfihrung der expansiven Rahmen-
bedingungen und die sich verschlech-
ternden Exportchancen wegen der ein-
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getribten Perspektiven der Weltwirt-
schaft gebremst. Da sich in den aufstre-
benden Volkswirtschaften bei zuletzt
ricklaufiger Industrieproduktion die
Wachstumsdynamik weiter abschwdéch-
te, scheint durch jingste Schritte zur
Lockerung der Geldpolitik die Stitzung
der Konjunktur und des Wirtschafts-
wachstums gegeniber der Inflationsbe-
kédmpfung an Bedeutung zu gewinnen.

Die expansive Politik vieler Zentralban-
ken birgt allerdings auch ein erhebliches
Risiko fur die Weltkonjunktur, denn die
hohe Liquiditat auf vielen Markten kénn-
te abermals zu spekulativen Blasenbil-
dungen fihren. Preisentwicklungen auf
Rohstoff- und Lebensmittelmarkten deuten
darauf hin. Sprechen in China deutliche
Anzeichen fir eine Blasenbildung im
Immobiliensektor, so bleiben in Grof3bri-
tannien und den Vereinigten Staaten
dagegen die Immobilienpreise weiterhin
unter Druck. Beide Entwicklungen kénn-
ten zu Verwerfungen im Bankensektor
und zur Reduzierung des privaten Kon-
sums fGhren.

Gigantische Summen — 490 Mrd. Euro

allein durch die Europdgische Zentral-

bank (EZB) in 2011 — wurden bzw. wer-

den auch zu Beginn des Jahres 2012
weltweit durch die Notenbanken in die

Wirtschaft gepumpt, um Banken, Finanz-

systeme, ja, ganze Staafen zu retten.
Das férdert zwar Investitionen, gemaf3
dem Skonomischen Grundsatz, dass zu
viel Geld die Preise treibt und die Wah-
rung entwertet, droht zumindest nach
Immobilien-, Banken- und Staatsschul-
denkrise eine ndchste Eskalationsstufe:

eine Inflationskrise, bei der das in Gefahr
gerdt, was eine Volkswirtschaft zusam-
menhdalt — das Vertrauen in ihr Geld.

Die dramatischen Entwicklungen in Grie-
chenland Februar/Marz 2012 zeigen,
dass der Druck, Notfallmafinahmen
immer wieder zu verlangern, weiter
enorm grof} sein wird. Einen wirklichen
Ausweg scheint es aktuell nicht zu
geben, denn laut Auffassung anerkann-
ter Bankokonomen ,drohe, wenn die
EZB jetzt bei der Geldversorgung auf
die Bremse trete, eine Kreditklemme

— und damit die Deflation”.

Zusammenfassend ist zu konstatieren,
dass fir die Bundesrepublik Deutschland
in 2012 keine Rezession, jedoch eine
tempordre konjunkturelle Schwéchephase
mit einer abflachenden Dynamik auf dem
Arbeitsmarkt prognostiziert wird. Diese
Jahresprojektion beruht jedoch auf der
Annahme, dass die europdische Schul-
denkrise sukzessive eingegrenzt wird,
sich damit die Verunsicherung an den
Maérkten allmahlich auflést und sich die
Wachstumsperspektiven aus dem euro-
paischen und infernationalen Umfeld
nicht weiter einiriben bzw. stattdessen
die Weltwirtschaft auf einen tragfdhigen
Wachstumspfad zurickfindet.

Sowohl die Bundesregierung als auch
die Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK) gehen davon aus, dass in 2012
die verfigbaren Einkommen der privaten
Haushalte um 3 Prozent zulegen, so
dass bei der erwarteten Inflationsrate in
Hohe von 1,8 Prozent unter dem Strich
ein Plus an Kaufkraft verbleibt. Daher
wird die Binnennachfrage in Relation
zum AuBenhandel als wesentlichere
Konjunkturstitze betrachtet, obwohl die
Experten durchaus konstatieren, dass
,die Verbraucher den Eindruck gewin-
nen, eine Erholung der Konjunktur wiirde
nicht reibungslos verlaufen und ange-
sichts der tiefen Schuldenkrise in Europa
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auch fir Deutschland nicht zu unterschat-
zende Risiken bestehen bleiben”.

Eine Gefahrdung des positiven Konsumkli-

mas resultiert aus den gestiegenen Ener-
giepreisen. So waren im Februar/Marz
2012 Rekordanstiege bei Benzin, Diesel
und Heizol zu verzeichnen, so dass
Waren und Dienstleistungen durchschnitt-
lich 2,3 Prozent mehr kosteten als im Ver-
gleichszeitraum des Vorjahres. Sollte das
Preisniveau des Ols weiter die Inflation
anheizen, wird diese die erwarteten Ein-
kommenszuwdchse aufzehren und den
prognostizierten 1-prozentigen Anstieg
des Privatkonsums verringern.

Insgesamt pendeln sich die konjunktu-
rellen Prognosen fir das Jahr 2012 auf
eine Abschwdchung unterhalb der
1-Prozent-Marke ein, dennoch scheint
salles moglich zu sein”, denn viele
Voraussagen sind mit Fragezeichen
verbunden.

Die deutsche Wirtschaft zeichnet sich
unzweifelhaft durch ein stabiles Funda-
ment aus, aufgrund der weltwirtschaft-
lichen Zusammenhange und der komple-
xen Finanzierungskonditionen auf den
internationalen Kapitalmarkten kdnnen
allerdings jederzeit kurzfristig Stéreffekte
mit erheblichen, unvorhersehbaren kon-
junkturellen Auswirkungen auftreten.

Die deutsche Immobilienwirtschaft zeich-
nete sich auch im Jahr 2011 durch ein
stabiles Fundament aus und zeigte sich
von den europdischen und weltwirt-
schaftlichen Turbulenzen unberihrt. Die
Bauinvestitionen trugen Gberdurchschnitt-
lich zum Wirtschaftswachstum bei, die
Zahl der Baugenehmigungen tberstieg
seit funf Jahren erstmals wieder die

Marke von 200.000 Wohneinheiten.
Der Wohnungsbau war mit einem Anteil
von 57 Prozent an der Gesamtsumme
der Bauinvestitionen die bedeutendste
Teilsparte unter den Bauarten. Nach
mehreren von Umsatzrickgdangen
geprdgten Jahren konnte die deutsche
Baubranche das vergangene Jahr mit
einem kraftigen Plus beim Umsatz
(12,5 Prozent auf rund 93,4 Mrd. Euro)
und Auftragseingang (4,4 Prozent)
abschlief3en.

Die in 2011 realisierten und fir 2012
prognostizierten Baufertigstellungszahlen
in Hohe von 164.000 - bzw. 180.000 -
Wohneinheiten belegen, dass der
Wohnungsneubau wieder an Schwung
gewonnen hat. Somit nghern sich die
Baugenehmigungs- und Baufertigstel-
lungszahlen in Richtung des Zielkorri-
dors der vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt und Raumforschung (BBSR) vorge-
legten Raumordnungsprognose, die den
jahrlichen Neubaubedarf bis zum Jahr
2025 auf durchschnittlich knapp
183.000 Einheiten beziffert. Allerdings
wird sich dieser Neubaubedarf vor
allem auf die alten Bundesldnder, Bal-
lungszentren und wenige regional diffe-
renzierte Teilmarkte konzentrieren. Hohe
Bedeutung wird dabei dem Mehrfamili-
enhausbau zukommen, wohingegen auf-
grund des deutlichen Rickgangs von
Haushalten in der Familienphase die
Nachfrage nach EinfamilienhGusern
stark abnehmen wird.

Gegenwartig resultieren die guten Zah-
len des Wohnungsneubaus daraus, dass
infolge der Schuldenkrise Wohnimmobi-
lien als weitgehend werterhaltende und
sichere Kapitalanlagen gelten; ebenfalls
hilfreich ist der historische Tiefstand der
Hypothekenzinsen. Insgesamt profitierte
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die deutsche Immobilienbranche sogar
letztlich von der Krise, denn die Bundes-
birger investieren ihr Kapital zuneh-
mend im Inland, und fir ausléndische
Investoren ist der deutsche Wohnungs-
und Immobilienmarkt GuBBerst attraktiv
geworden.

So erlebt Deutschland einen Immobilien-
boom wie seit der Wiedervereinigung
nicht mehr. Erstmals nach zwei Jahr-
zehnten ist hierzulande ein Konjunktur-
aufschwung wieder mit einer markanten
Preisreaktion fir Wohnimmobilien ver-
bunden. Laut Berechnungen der Bundes-
bank legt sie mit 5,5 Prozent in 2011
mehr als doppelt so stark zu wie im Jahr
zuvor. Das war nicht immer so. Am
deutschen Markt tat sich lange Zeit gar
nichts. Wahrend in Spanien, Irland und
Frankreich die Hauspreise geradezu
explodierten, verloren deutsche Immobi-
lien sogar an Wert:

Zwischen der Jahrtausendwende und
2005 fielen die Preise um 8 Prozent,
danach stagnierten sie. Seit eineinhalb
Jahren ist der Trend gebrochen, die
Furcht vor einem Wertverfall des Geldes
und die damit verbundene ,Flucht in
Betongold” sind wesentliche Treiber die-
ses Booms. Auch Gro3anleger wie Pen-
sionskassen und Staatsfonds haben die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft mit
Beginn der Euro-Schuldenkrise wieder-
entdeckt.

Zwar sehen Experten fir Deutschland
noch keine exzessive Preisentwicklung
erreicht, dennoch resultieren Risiken aus
der Liquiditatsschwemme durch die stan-
digen Interventionen der EZB und den
rasant steigenden Preisen in den Bal-
lungszentren. Zumindest gilt es, die
Gefahr einer Vermdgens- und Kaufpreis-

blase im Auge zu behalten. Auch ist die
vermeintliche Sicherheit von Anlageob-
jekten auBerst differenziert zu betrach-
ten. In den durch den demografischen
Wandel definierten schrumpfenden
Regionen Deutschlands sind Immobilien
nicht vor Wertverlusten geschitzt, denn
an vielen Orten der Republik wird es in
einigen Jahren keine Kaufer mehr
geben.

Fir das Jahr 2012 wird erwartet, dass
die wirtschaftliche Entwicklung — mit
einem Anstieg des Branchenumsatzes
der Bauwirtschaft von 1,6 Prozent —
zwar schlechter als 2011 sein wird,
dennoch die Bau- und Immobilienwirt-
schaft Deutschlands wesentliche Stiitze
der Konjunktur bleibt.

Es ware jedoch eine verfehlte Einschat-
zung, wenn die Wohnungswirtschaft
den weiteren Entwicklungen gelassen
entgegensehen wiirde. SchlieBlich
schlagen sich die allgemeinen wirtschaft-
lichen Entwicklungen in den Zukunfts-
erwartungen und im Verhalten der Ver-
braucher nieder. Da das Wohnen die
groBte Ausgabeposition der Privathaus-
halte darstellt, bleibt dieses davon kei-
neswegs unberihrt. Auch durch die sich
deutlich veréndernden Lebensbiografien
und dadurch bedingte starkere Einteilun-
gen in Lebensabschnitte muss sich die
Wohnungswirtschaft auf groBBere
Schwankungen der Entwicklungspfade
einstellen. Allein durch die hohere beruf-
liche und private Mobilitat wird sich die
heutige durchschnitiliche zehnjahrige
Verweildauer der Mieter in den Woh-
nungen verringern und sich kinftig Pr&-
ferenzénderungen wesentlich kurzfristi-
ger und starker in der Wohnnachfrage
niederschlagen. Daher gilt es, sich auf
die Notwendigkeit einer hoheren Flexibi-
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litat, einhergehend mit einer starkeren
Durchmischung der Angebote zum
Wohnen, einzustellen.

Neues Jahr — alte Probleme”, so cha-
rakterisieren sich die Stellungnahmen
der immobilienwirtschaftlichen Spitzen-
verbande zu den Stichwértern Klima-
schutz, demografischer Wandel und
soziale Wohnraumférderung. Themen
bzw. Entwicklungen, welche fir die
gesamte Branche enorme Herausforde-
rungen darstellen und ihr extrem kapital-
intensive Anpassungen abverlangen:

Das Datum 11. Marz 2011 - der Tag
der zweitschwersten Katastrophe in der
Geschichte der zivilen Kernenergienut-
zung — markierte in Deutschland den
Beginn einer Zeitenwende in der Ener-
giepolitik. Unter dem Eindruck der fol-
genschweren Reaktorkatastrophe in
Japan wurde im Juni 2011 ein umfang-
reiches Gesetzespaket zur Beschleuni-
gung der Energiewende und grundle-
genden Umorientierung zu einer nach-
haltigen Energiewirtschaft ohne Atom-
strom beschlossen.

Bis zum Jahr 2050 sollen erneverbare
Energien mehr als 80 Prozent der Strom-
erzeugung Ubernehmen, bis 2020 sollen
die CO2-Emissionen um 40 Prozent
gegeniber 1990 gesenkt werden. Da
mit 40 Prozent der Warmemarkt den
groBten Anteil am gesamten Energiever-
brauch und somit an den CO2-Emissio-
nen hat, soll bis 2050 der Primdrener-
giebedarf im Gebdudebereich um

80 Prozent sinken. Bis 2050 soll sowohl
for den Neubau als auch fir den Bestand
sogar ein Nullenergiehaus-Standard
erreicht werden. Geschiitzt vor Haus-
haltssperren, sollten die Mittel fir ener-
getische MaBBnahmen an Gebduden

durch den Energie- und Klimafonds
(EKF), welcher iber den CO2-Zertifikate-
handel finanziert werden sollte, zur
Verfigung gestellt werden.

Die postulierte Energiewende stellt Wirt-
schaft, Industrie und die Wohnungsbran-
che vor gewaltige Herausforderungen,
Milliardeninvestitionen werden vonndten
sein, um die fossil-nuklearen Energiesys-
teme zu Gberwinden, die dringend erfor-
derliche Infrastruktur auszubauen und
erhebliche Effizienzsteigungen zu reali-
sieren.

Mit Blick auf die Jahre 2011/2012
zeigt sich jedoch ein ernichterndes
Ergebnis. Ein wesentlicher Grund liegt in
der Finanzierung des EKF aus den Ver-
kéufen von CO2-Zertifikaten im Emissi-
onshandel, die wesentlich weniger als
die kalkulierten Einnahmen erbringen.

In der Konsequenz kirzte die Regierung
zundchst in 2011 die 1,5 Mrd. Euro fir
das Gebdudesanierungsprogramm auf
900 Mio. Euro, so dass dem Bundes-
bauministerium 600 Mio. Euro zur Fér-
derung energetischer MaBnahmen an
Gebduden fehlen. Fir 2012 droht eben-
falls ein Finanzloch im EKF, da weitere
400 Mio. Euro fir Klimaschutzprojekte
fehlen werden, sofern nicht der Preis der
COzZertifikate steigen sollte.

Die Dramatik dieser Situation potenziert
sich dadurch, dass nach Expertenmei-
nung zur Erreichung der Klimaschutz-
ziele der Bundesregierung mittelfristig
sogar eine jahrliche Férderung in Hohe
von 5 Mrd. Euro fir erforderlich gehal-
ten wird. Daher befirchtet der Prasident
des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

(GdW), Axel Gedaschko, zu Recht,
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dass ,die Energiewende implodiert,

noch bevor sie Gberhaupt begonnen
hat".

Es ist positiv zu bewerten und gibt Hoff-
nung, dass die Bundesregierung nun
doch im Eckwertebeschluss fir das
Haushaltsjahr 2013 und der Finanz-
planung bis 2016 zumindest zunachst
vorsieht, — trotz des Milliardenlochs im
Energie- und Klimafonds - fir das CO»-
Gebaudesanierungsprogramm der KfW
bis Ende 2014 jahrlich 1,5 Mrd. Euro

zur Verfigung zu stellen.

Die Immobilienbranche kann Entschei-
dungen fir energetische Sanierungen
nur treffen, wenn sie Planungssicherheit
und eine verlassliche Mittelausstattung
der Férderprogramme hat. Angesichts
mehrighriger Planungszyklen im Immobi-
lienbereich bedarf es dringend einer
Verstetigung ausreichender Fordereffekte
fir energetisch hohere Standards. Die
seit fast drei Jahren herrschende Verunsi-
cherung der Markiteilnehmer behindert
die Umsetzung der Energiewende und
droht sie scheitern zu lassen. Ohne aus-
reichende Fordergelder und verlassliche
Anreizprogramme sind die Klimaschutz-
ziele und politisch vorgegebenen Ener-
giekonzepte im Wohnungsbau nicht
finanzierbar und die daraus notwendi-

gerweise resultierenden Mieterhéhungen
durch die Mieter nicht bezahlbar.

Ebenfalls nicht neu, aber ein Megatrend
und thema der Wohnungswirtschaft ist
und bleibt die demografische Entwicklung:
Leben heute in Deutschland noch knapp
82 Millionen Menschen, so wird diese
Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2060
auf ca. 65 Millionen zuriickgehen.
Dabei wird sich die Relation zwischen
Jung und Alt drastisch verandern, bei

gleichzeitig weiter sinkender Geburten-
zahl werden die aktuell stark besetzten
Jahrgénge der gegenwadrtig 40- bis 50-
Jahrigen altern. So wird sich definitiv

— unabhdngig von der tatsachlichen
Hohe des zukinftigen Bevolkerungsni-
veaus — der Altersaufbau in Richtung
der alteren Generation verschieben.

Bereits heute sind rund 20 Prozent der
Bevélkerung 65 Jahre und dlter, dies
entspricht etwa 16 Millionen Menschen,
wovon ca. 3,7 Millionen davon mindes-
tens 80 Jahre alt sind. Diese Zahl wird
sich bis zum Jahr 2050 mit gut 10 Mil-
lionen Hochbetagten verdreifacht
haben, 14 Prozent der Bevodlkerung
werden dann Uber 80 Jahre alt sein.

In Anbetracht dieser Fakten z&hlen die
Unterbringung und Versorgung dlterer
und pflegebedirftiger Menschen zu
einer der zentralen Herausforderungen
der Immobilienbranche. Dabei ist der
Aus- und Umbau der Wohnung zum
Gesundheitsstandort von enormer
Bedeutung.

Die Anpassung des Wohnungsneubaus
und der Bestande an die Anforderun-
gen einer alternden Gesellschaft ist
dringend notwendig, denn nur so kann
gewdhrleistet werden, dass die Men-
schen méglichst lange in ihren eigenen
vier Wanden leben und nach dem
Grundsatz ,ambulant vor stationér” ent-
sprechend versorgt und gepflegt wer-
den konnen. Die Alternative, die Heim-
unterbringung breiter Schichten der
Bevélkerung, wiirde die Gesellschaft
und insbesondere die Pflegekassen
finanziell massiv Uberfordern.

In Anbetracht der vorhersehbar schlech-
teren Einkommens- und Vermogensver-
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haltnisse der kinftigen dlteren Genera-
tionen wird es eine zentrale, jedoch
schwierige Aufgabe sein, Menschen
nicht nur bedarfsgerechten Wohnraum
mit sozialen Dienstleistungen zur Verfi-
gung zu stellen, sondern dies zu sozial-
vertraglichen, bezahlbaren Mieten zu
realisieren.

Die Bedeutung dieser Thematik ergibt
sich aus der statistischen Daten- und
Zahlenanalyse:

Heute leben in der Bundesrepublik mehr
als die Halfte aller Seniorenhaushalte in
nicht altengerechten Gebduden der Bau-
jahre 1949 bis 1980. Laut der jingsten
Studie ,Wohnen im Alter” des Kuratori-
ums Deutsche Altershilfe (KDA) im Auf-
trag des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS)
wird es bis zum Jahr 2015 einen Mehr-
bedarf von 2,5 Millionen barrierfreien
bzw. -armen Wohnungen geben, wel-
cher bereits bis 2020 auf etwa 3 Millio-
nen Einheiten steigen wird.

In Kenntnis dieses Entwicklungspfades ist
es vollig inakzeptabel, dass die Mittel-
ausstattung des Bundes fir das KIW-For-
derprogramm ,Altersgerecht Umbauen”
eingestellt wurde. Ab dem 1. April
2012 wird dieses lediglich als Eigenpro-
gramm der KfW-Bank fortgefhrt — mit
der Konsequenz, dass es sowohl auf-
grund héherer Zinsen fir die professio-
nelle Wohnungswirtschaft als auch
wegen des Wegfalls der Zuschussvari-
ante fir Eigentimer und Mieter deutlich
unattraktiver wird.

Zu Recht treten die immobilienwirtschaft-
lichen Spitzenverbande mit Nachdruck
dafir ein, dass das KIW-Farderprogramm
JAltersgerecht Umbauen” dringend wie-
der mit Mitteln des Bundes ausgestattet

wird. Selbstverstandlich kann der Staat
die erforderlichen seniorengerechten
Sanierungen nicht finanzieren, aber er
muss Anreize schaffen, um privates
Kapital zu mobilisieren. Es besteht hoher
Handlungsbedarf hinsichtlich demogra-
fisch bedingter SanierungsmaBBnahmen;
nur wenn durch verlassliche Férderpro-
gramme und Rahmenbedingungen durch
die Politik ein positives Investitionsklima
geschaffen wird, kann die Auflésung
des eklatanten Modernisierungsstaus
gelingen.

Komplementdr zu den genannten gro-
Ben demografischen und dkologischen
Zukunftsthemen gilt es, den sich ab-
zeichnenden sozialen Herausforderun-
gen die Aufmerksamkeit zu widmen,
die ihnen gebihren. Im Zusammenhang
investiver MaBnahmen und der Miet-
zahlungsfahigkeit der Haushalte sind
soziale Verantwortung und gesellschaft-
licher Dialog mehr denn je gefragt.

Die Klimaschutz- und Energiepolitik der
Bundesregierung und die hohen Bau-
standardvorgaben fir demografiefeste,
altengerechte Investitionsvorhaben frei-
ben die Preise fir Wohnungsneubau
und Gebdudesanierung drastisch nach
oben, so dass zwangslaufig Wohnraum
fir einkommensschwdchere Bevolke-
rungsgruppen immer knapper wird.

Auch wenn insbesondere die genossen-
schaftliche Wohnungswirtschaft unter
dem Primat ckonomischer, dkologischer
und sozialer Nachhaltigkeit nicht rendi-
te-, sondern wertorientiert handelt, so
lastet auf ihr dennoch ein hoher Veran-
derungsdruck:

Klimaschutz und Demografie beinhalten
eben auch eine hohe soziale Dimension;
es gilt, mit den Neubau- und Moderni-
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sierungsbudgets den Spagat zwischen
sozialer und wirtschaftlicher Verpflich-
tung zu schaffen. Hohere Standards und
fehlende Fordergelder forcieren die
soziale Ungleichheit in der deutschen
Gesellschaft zulasten der schwécheren
Mitglieder des Staates.

Einkommensschwdchere Haushalte
haben kaum die Maglichkeit, hohere
Neubaumieten bzw. Mieterhhungen
durch Modernisierungen mitzutragen.
Zwangslaufig missen sie preisginstigen,
unsanierten Wohnraum nachfragen;
durch die dadurch bedingten Verdran-
gungseffekte steigt die Gefahr zuneh-
mender sozialer Segregation, denn
Haushalte mit héherem Einkommen
ziehen in hochpreisige Neubau- bzw.
modernisierte Bestandswohnungen.

Bei einer sich weiter ausdifferenzieren-
den Nachfrage auf den regionalen
Wohnungsmarkten existiert ein steigen-
der Bedarf an Neubau- und vor allem
Bestandsinvestitionen, um einkommens-
schwachere soziale Gruppen mit preis-
gunstigem Wohnraum versorgen zu kon-
nen. Dies wird untermauvert durch eine
Studie der Organisation fir wirtschaft-
liche Zusammenarbeit und Entwicklung
(OECD), die zum Ergebnis kommt, dass
in Deutschland die Einkommenskluft zwi-
schen Arm und Reich stark wachst und
die Gesellschaft auseinanderdriftet.

Damit wachst die durch das Wohnraum-
férderungsgesetz (WoFG) definierte Ziel-

gruppe der sozialen Wohnraumférderung:

Haushalte, die sich am Markt nicht ange-
messen mit Wohnraum versorgen kénnen
und auf Unterstitzung angewiesen sind.

Eine reprasentative Umfrage des GdW
zeigt: Durch hohe Baulandpreise und

gestiegene Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz findet Neubau vorrangig im
oberen Preissegment statt. Auch durch
zunehmend energetische Sanierungen
vorhandener Gebdude steigen die
Bestandsmieten, wodurch sich insbeson-
dere die Mietbelastungsquote einkom-
mensschwacher Bevdlkerungsteile
erhoht. Parallel zu der sich verschlech-
ternden Einkommenssituation derjenigen,
die in prekdaren Bevolkerungsverhaltnis-
sen leben, laufen in den objektgeforder-
ten Bestanden der Nachkriegszeit im
Rahmen plan- und auBerplanméafBiger Til-
gungen der Forderdarlehen die Bindun-
gen aus. So wird sich beispielsweise in
NRW der Bestand an &ffentlich gefér-
derten, preisgebundenen und -ginstigen
Mietwohnungen bis 2020 um 30 Pro-
zent reduzieren.

Gerade vor diesem Hintergrund ist die
Notwendigkeit von Transferleistungen
des Bundes an die Lander fir die sozia-
le Wohnraumversorgung Gber 2013
hinaus deutlich zu betonen. Es bleibt

i. g. Kontext nur zu hoffen, dass die im
Koalitionsvertrag festgeschriebene Ent-
scheidungsfindung, ob nach dem Jahr
2013 der Bund weiterhin zweckgebun-
dene Mittel zur Finanzierung von Maf3-
nahmen der Wohnraumférderung fir
einkommensschwdchere Haushalte
bereitstellt, positiv beschieden wird.

Anderenfalls wird sich nicht nur die Ver-
sorgungssituation vieler Haushalte ver-
schlechtern, sondern insbesondere in
demografischen Wachstumsregionen wird
die geschilderte Situation perspektivisch
zu einer Ausdifferenzierung der Wohnbe-
vélkerung, also zu Segregation, fihren.
Insofern birgt die Gleichzeitigkeit des
Wegfalls vieler Belegungsbindungen und
des Anstiegs der Zahl einkommensschwa-
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cher Haushalte die Gefahr zunehmender
sozialer Disparitdten in den Stadten.

Konzentrieren sich bereits heute Armut
und soziale Ausgrenzung insbesondere
in benachteiligten Stadtteilen, so werden
unter Bericksichtigung der vorgenannten
Aspekte durch die Kumulation sozialer
Problemlagen und ethnischer bzw.
sozialer Segregation aus heute benach-
teiligten zukinftig wahrscheinlich sogar
benachteiligende Quartiere innerhalb
der deutschen Stadte.

Da Armutsbekampfung auch stadtent-
wicklungspolitisch eine Querschnittsauf-
gabe ist, bendtigt die Wohnungswirt-
schaft zur Stabilisierung der Quartiere
zukinftig mehr denn je eine von Konti-
nuitat gepragte staatlich gestitzte Stadt-
entwicklungspolitik.

Statt der geplanten unverhaltnisméBigen
Kirzung der Mittel der Stadtebauforde-
rung muss der Bund zu einer Stadtebau-
forderung zuriickkehren, die Anreize fir
Investitionen gibt und von einem breiten
politischen Konsens Gber die essenzielle
Bedeutung der Férdermittel zur Bewdlti-
gung der Veréanderungsprozesse getra-
gen wird, ebenso hinsichtlich der gesell-
schaftspolitischen und volkswirtschaftli-
chen Bedeutung starker Stadte.

Zukinftig missen die nordrhein-westfa-
lischen Wohnungsmarkte regional noch
differenzierteren Anforderungen gerecht
werden, wobei eine wichtige Zukunftsauf-

gabe die Schaffung bzw. der Erhalt preis-

werten Wohnraums und somit die Siche-
rung bezahlbarer Mieten fir einkommens-
schwache Haushalte sein werden.

Zur Bewadltigung des demografischen
Wandels, der notwendigen energeti-

schen Bestandssanierungen und des
strukturellen Wandels der Wohnungs-
markte ist zukinftig ein hoheres finan-
zielles Forderengagement notig, als es
sich gegenwartig darstellt.

Gesellschaftliche Prozesse wie der
demografische Wandel sowie Individua-
lisierungsprozesse werden auch die
regionalen Wohnungsmdrkte starker
denn je beeinflussen. Die Pluralisierung
der Lebensformen oder spiegelbildlich
dazu die zurickgehende Normalfamilie,
die Verschiebung der Alterspyramide
und die Zunahme des Anteils von Men-
schen mit Migrationshintergrund durch
die steigende Internationalisierung der
Bevdlkerung forcieren das Tempo des
Strukturwandels und bestimmen die
Zukunftsthemen der értlichen Immobilien-
wirtschaft.

Der demografische Wandel zeigt Wir-
kung als Trendsetter und Trendverstarker:
Das ,wohnungspolitische Mengenpro-
blem” in den regionalen Schrumpfungs-
und Wachstumsregionen spitzt sich star-
ker zu; aus diesen Spannungsfeldern
resultieren Herausforderungen und Auf-
gaben, die die Wohnungswirtschaft
nicht allein, sondern nur mit einer
kooperativen, ressortibergreifenden,
guten Stadt bzw. Standortentwicklungs-
politik 16sen kann.

Den Wandel der Zeit und die daraus
abzuleitenden Strategieausrichtungen
belegt das aktuelle empirica-Gutachten:
Wahrend die Bevolkerungszahl in lénd-
lichen Gemeinden des Kreises Pader-
born z.T. deutlich abnimmt und der
Leerstand steigt, ziehen in das Ober-
zentrum nach wie vor Menschen zu

— dort sind Wohnungsknappheit und
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damit ebenfalls Wohnungsneubau (wie-
der) ein Thema.

Trotz typischerweise heute noch starker
Bindung dlterer Menschen an ihren
Wohnstandort wird sich aufgrund weg-
brechender Infrastruktur zwangslaufig die
Tendenz, aus suburbanen Rdumen in die
Stadt zu ziehen, verstarken. Bei gleich-
zeitig aufgrund der Alterung der Bevolke-
rung angelegter Verschiebung der Haus-
haltsgrofBenstrukturen hin zu kleineren
Haushalten verstarkt sich der Wandel der
Nachfragepréferenzen und bestimmt die
Intensitat der Schrumpfungs-, Wachstums-
und Alterungsprozesse.

Zukinftig werden im Kreis Paderborn
regional und lokal differenziert weniger
oder mehr, fast Gberall allerdings

— durch das massiv sich andernde An-
forderungsprofil — andere Wohnungen
bendtigt. Der Zuzug in das Oberzen-
trum Paderborn wird aufgrund seiner
ausgewogenen Versorgungsstruktur und
der Kombination der Faktoren , Woh-
nen, Arbeiten, Wirtschaft, Freizeit” mit-
telfristig anhalten und zumindest bis ca.
zum Jahr 2020 somit Wohnraum knap-
per und teurer werden.

Durch die insgesamt sinkende Bevolke-
rungszahl werden die Randgemeinden
steigenden Leerstdnden ausgesetzt sein
und sich verstarkt mit den Themen Abriss
und nachverdichtender, kleinteiliger
Neubau auseinandersetzen missen.

So bestdtigen sich die Trends der ver-
gangenen Jahre: Einzelnen ,Inseln”, die
noch eine Zunahme der Bevdlkerungs-
zahl aufweisen, steht in den peripheren
Gebieten Ostwestfalens bzw. des Krei-
ses Paderborn eine grof3e Zahl schrump-
fender Raume gegeniber, wobei zuneh-

mend Regionen betroffen sind, in denen
Schrumpfung bislang kein oder kaum
ein Thema war.

Demografische, soziale, stadt- oder
wirtschaftsstrukturelle Faktoren, Dérfer,
Innenstadte, Stadt und Ortsteilzentren
sehen sich auch in unserem Geschafts-
gebiet rasant und nachhaltig wandeln-
den Rahmenbedingungen gegeniber.
Sowohl fir die landlich gepragten
Gebiete als auch fiir die innerstadti-
schen Quartiere Paderborns erhéhen
sich zunehmend der Handlungsdruck
und der Standortwettbewerb.

Zur Bewdltigung dieser Herausforderun-
gen sind jedoch ein grundsatzlicher
Paradigmenwechsel kommunalpolitischer
Entscheidungstrager und eine stdrkere
Kooperation von Politik, Verwaltung
und Immobilienwirtschaft erforderlich.
Der politische Rotstift kann zwar die
finanziellen Mittel zusammenstreichen,
aber nicht gleichsam die gesellschaft-
lichen Probleme, die eigentlich mit dem
entsprechenden Geld bekampft werden
sollten. Ein i. W. finanzpolitisch orien-
tiertes Handeln vernachlassigt die
hohen sozialpolitischen Folgekosten
und verhindert den proaktiven Umgang
mit der demografischen Entwicklung.
Stadtumbau ist eine bedeutende kom-
munale Aufgabe. Durch die Erneuverung
innerstadtischer Altbauquartiere und
daverhafte Investitionen in eigene Lie-
genschaften leistet die regionale profes-
sionelle Wohnungswirtschaft hierzu
wertvolle Beitrage; sich allein auf sie zu
verlassen wird nicht funktionieren, da
z.T. schon heute Leistungsgrenzen
erreicht sind.

Die Analysen des empirica-Gutachtens,
des Demografieberichtes der Bertels-
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mann Stiftung und des Wohnungsmarkt-
barometers 2011 der Stadt Paderborn
untermavern uneingeschrankt die vorge-
nannten Thesen. Die Brisanz und hohe
Bedeutung der Thematik erkennend,
beabsichtigt inzwischen die Stadt Pader-
born, fir ihr Stadtgebiet ein ,Handlungs-
konzept Wohnen” in Auftrag zu geben.
Dies ist sehr positiv zu bewerten, ebenso
die bereits im Vorfeld der Ausschrei-
bung des Gutachtens erfolgte Einbin-
dung unseres Unternehmens hinsichtlich
der Integration wohnungswirtschaftlichen
Spezialwissens.

Ubereinstimmend kommen die Gutach-
ten bzw. Studien zu dem Ergebnis, dass
insbesondere fir das Oberzentrum
Paderborn sowohl die demografische
Ausgangssituation als auch die zukinfti-
gen Rahmenbedingungen und Perspekti-
ven als gut zu bewerten sind.

Hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung
wird bis zum Jahr 2025 ein Wachstum
von ca. 1,5 Prozent auf etwa 150.000
Einwohner prognostiziert. Die Bandbrei-
te der mdglichen Bevdlkerungsentwick-
lung bericksichtigt allerdings nicht die
positive Entwicklung der Studentenzah-
len und deren potenzielle Konterkarie-
rung durch den Abzug der britischen
Streitkrafte.

Das prognostizierte Bevolkerungswachs-
tum in Paderborn ist zukinftig nur még-
lich durch Zuwanderungsgewinne, die
wiederum abhéngig sind von der Stabi-
lisierung Paderborns als wirtschaftlicher
Woachstumspol. Voraussetzung des origi-
naren Bevolkerungswachstums ist ver-
starkt ein aftraktiver Arbeitsmarkt, des-
sen Motor insbesondere die Universitat,
IT-, Dienstleistungs-, Gesundheitsbranche
sein werden.

Die Bevdlkerung in Paderborn ist deut-
lich jinger als im Bundes- und Landes-
durchschnitt:

Ca. 24 Prozent der Einwohner sind jin-
ger als 20 Jahre, wohingegen nur etwa
21 Prozent die Gruppe der Senioren ab
60 Jahre vertreten. Somit wird der
demografische Wandel bzw. der Alte-
rungsprozess zwar signifikant spater als
im Bund und Land, dann allerdings zu
einer ,groflen Welle” eintreten, da von
2009 bis 2030 die Zahl der iber 65-
und 80-Jahrigen jeweils um etwa

50 Prozent zunehmen wird. Dies stellt
erhebliche Anforderungen an den Pader-
borner Immobilienmarkt, da unter
Bericksichtigung des Baualters nur etwa
30 Prozent die Parameter Energieeffi-
zienz und Barrierefreiheit erfillen. In
diesem Zeitkorridor wird die Nachfrage
nach kleinen Wohnungen bzw. Apart-
ments im mittleren und unteren Preis-
segment stark ansteigen. Aufgrund der
erforderlichen Versorgungs- und Infra-
struktur, abnehmender Mobilitét und
steigender Mobilitatskosten sind eine
Starkung, Belebung und Attraktivierung
des Wohnens in der Innenstadt erforder-

lich.

Auch die steigende Nachfrage im Seg-
ment , Studentisches Wohnen” erdffnet
Chancen zur Revitalisierung der Kern-
stadt; die Nutzung verfigbarer Flachen-
potenziale, Brach- und Konversionsfla-
chen kénnte zur Férderung sozialer und
funktional gemischter, lebendiger Stadt-
teile fihren. Der Stadt Paderborn gelingt
es immer besser, sich als Universitdts-
stadt zu profilieren. Durch die steigen-
den Studentenzahlen entwickelt sich
aktuell ein ,universitarer Wohnungs-
markt”, so dass studentisches Wohnen
bereits kurzfristig zum essenziellen
Gesichtspunkt der Immobilien-, Quar-
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tiers- und Stadtentwicklung werden
muss. Durch die Sozialstruktur dieser
Zielgruppe wird der Anteil von Single-
und Zweipersonenhaushalten wachsen
und die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum steigen.

Bereits die Befragungen zur Wohnungs-
marktlage 2011 verdeutlichen, dass
diese im Vergleich zu den Vorjahren
angespannter als bisher beurteilt wird.
Insbesondere bei preisginstigen und
offentlich geférderten Wohnungen wird
die Vermietungssituation auch tenden-
ziell in Richtung zunehmender Anspan-
nung eingeschatzt, nur die Lage bei den
Mietwohnungen im oberen Preissegment
wird als ausgewogen bezeichnet.

Unter den o.g. Pramissen wird somit
voraussichtlich zumindest bis zum Jahr
2020 nennenswerter Leerstand fir den
Paderborner Wohnungsmarkt kein
Thema sein. Trotz der konkurrierenden
Nutzungen durch Handel, Verwaltung
sowie klerikale Einrichtungen gibt es
ausreichend komplexe Stadtumbauge-
biete mit Flachenpotenzialen, die eine
quantitative und qualitative Starkung des
Wohnstandortes Paderborn ermagli-
chen. Dabei gilt es, das Ziel ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung” konse-
quent und starker ausgeprdgt als in der
Vergangenheit zu verfolgen.

Kurz- bis mittelfristig zeigt sich fir den
Wohnstandort Paderborn weiterhin
Wohnraumbedarf, der wegen der Nach-
frage- und Altersstruktur stark auf das
Neubausegment auszurichten ist. Aller-
dings schwankt die Bandbreite der
zukiinftigen Wohnungsnachfrage erheb-

lich: Je nach angewandter Szenarientech-

nik (Veranderung Einwohnerzahl, Abriss,
Belegungsdichte, Wohnflachenkonsum)

wird bis 2025 ein Anstieg des Woh-
nungsbedarfs in Hohe von 1.863 bis
7.126 Wohneinheiten prognostiziert.

Die errechneten Spitzenwerte sind u. E.
jedoch unter kritischer Wirdigung als
unrealistisch zu bewerten. SchlieBlich
wird ab 2020/21 bei zumindest deut-
lich abflachenden Wanderungsgewin-
nen kein signifikantes Bevélkerungs-
wachstum mehr auftreten. Zudem sind
Wanderungsgewinne erfahrungsgemaf
auBerst volatil, beispielsweise werden
die steigenden Studentenzahlen in
Paderborn zeitlich verzégert zunehmen-
de Fortzugszahlen nach sich ziehen.

Erst langfristig wird sich zeigen, ob die
Potenzialermittlung fir den ,universita-

ren Wohnungsmarkt” nachhaltig stabil

oder durch die Abschaffung der Wehr-
pflicht 2011 und den Doppelabiturjahr-
gang 2013 nur tempordrer Natur ist.

Im Kontext mit dem Abzug der briti-
schen Streitkrafte bis zum Jahr 2020
kdnnte méglicherweise ab diesem Zeit-
punkt eine Trendwende auf dem Pader-
borner Immobilienmarkt eintreten.

Derzeit leben in der Stadt Paderborn
rund 9.000 Soldaten und deren Ange-
hérige, so dass etwa 1.600 Wohnun-
gen in Einfamilien- bis Mehrfamilien-
hausern durch die britischen Militars
bewohnt werden. Diese und diverse
Kasernenstandorte werden voraussicht-
lich bis 2020 freigesetzt und fallen
zivilen Nutzungen zu. Im Rahmen des
,Handlungskonzeptes Wohnen” sollen
zeitnah eine Bewertung, Potenzialab-
schatzung und Evaluierung der briti-
schen Konversions- und zivilen Wohn-
siedlungsstandorte erfolgen. Hinsichtlich
der erforderlichen Neuausrichtung der
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stadtebaulichen Zielsetzung ,Starkung
der Innenentwicklung” sind u. E. aller-
dings nur die ,Alanbrooke Barracks” an
der ErzbergerstrafBe fir quartiersvertrag-
lichen Wohnungsneubau geeignet. Auf
dieser Bestandsreserve konnte allerdings
durchaus ein neues, qualitativ hochwerti-
ges, verkehrsberuhigtes Wohnviertel ent-
stehen, in dem die Siedlungsentwicklung
durch die Vernetzung der Faktoren
,Arbeit, Wohnen, Freizeit” bestimmt

sein sollte.

Trotz des sich zwangslaufig durch die
vorgenannte Thematik entwickelnden
Anpassungsdrucks besteht aktuell kein
Anlass zur Sorge, dass sich die Situati-
on auf dem Paderborner Immobilien-
markt mittel- bis langfristig dramatisch
verschlechtern wird. Die Stadt als Ober-
zentrum wird als Arbeitsplatzschwer-
punkt weiterhin eine groBe regionale
Anziehungskraft ausiiben. Die hohe
Arbeitsmarktzentralitat wird Bestand
haben, so dass die 29.000 taglichen
Einpendler das grofite Reservoir fir
zukinftige Einwohner darstellen.

Die Bindung bzw. der Zuzug leistungsfa-
higer, junger und relativ einkommens-
starker Bevolkerungskreise beeinflusst
den Paderborner Wohnungsmarkt und
hat positive Effekte fir die zukinftige
Stadtentwicklung.

Dies ist jedoch kein Selbstlaufer und
bedarf eines starker sozial orientierten
Baulandmanagements, denn neben
einem attraktiven Arbeitsplatzangebot
muss auf innerstadtischen Potenzialen
kostengiinstiges Bauland zur Verfiigung
gestellt werden. Insbesondere die hohen
Bodenpreise begrinden die mit ca.

40 Prozent unterdurchschnittliche Eigen-
tumsquote in Paderborn und die seit

2001 deutlich nachlassende Bautétig-
keit, da sie in Verbindung mit dem
moderaten Mietpreisniveau die Rentier-
lichkeit immobilienwirtschaftlicher Investi-
tionen gefdhrden bzw. verhindern.

Nur bei deutlich geringeren Grundstiicks-
preisen wird es Haushaltsgrindern, jun-
gen Familien bzw. insgesamt der Alters-
gruppe der 25- bis 40-Jahrigen maglich
sein, den Wunsch nach Eigentum bzw.
qualitativ hochwertigen Wohnungen
innerstadtisch zu realisieren. Die Ent-
wicklung der Bodenpreise ist somit der
bedeutendste Einflussfaktor hinsichtlich
zukiinftiger Wanderungsgewinne bzw.
-verluste im demografisch begrindeten
Wettbewerb der Stadt Paderborn und
der umliegenden Kommunen und von
zentraler Bedeutung fir das origindr
arbeitsplatzorientierte Bevolkerungs-
wachstum.

Das Geschaftsjahr 2011 war fir den
Spar- und Bauverein erneut ein sehr
erfolgreiches Jahr.

An die positiven wirtschaftlichen Ergebnis-
se der Vorjahre konnten wir nahtlos
anknipfen. Der Erfolg unserer Genossen-
schaft ist jedoch von weit mehr abhéngig
als von einem von Jahr zu Jahr zu erwirt
schaftenden positiven Jahresergebnis und
dem Streben nach wirtschaftlicher, sozia-
ler und &kologischer Nachhaltigkeit, um
eine daverhafte und langfristige Rentabili-
tat des eingesetzten Kapitals zu erreichen.

Selbstverstandlich muss auch der Spar-
und Bauverein wirtschaftlich handeln.
Jahresiberschisse sind fir die jahrliche
Dividendenausschittung und die Neubau-,
Instandhaltungs- und Modernisierungstatig-
keit zu erwirtschaften.
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Bei allem Erfordernis fir die wirtschaftli-
chen Notwendigkeiten und die Abbildung
betriebswirtschaftlicher Kennzahlen gilt es,
den Blick vielmehr auf die Beziehungen
zu unseren Mitgliedern zu richten. Unsere
unternehmerischen Entscheidungen wer-
den nicht unter Renditevorgaben, sondern
mit Blick auf die optimale Leistungserstel-
lung fir die Mitglieder getroffen.

Der Spar- und Bauverein ist nicht erst nach
Fertigstellung und Umsetzung des Gberaus
erfolgreich aufgenommenen Mehrgenera-
tionenprojektes , TegelBogen” zum Maf-
stab auf dem Paderborner Wohnungs-
markt geworden.

Wohnen beim Spar- und Bauverein ist
etwas Besonderes und bedeutet Stabilitat
und Sicherheit. Nicht erst seit der Wirt-
schafts- und Finanzkrise 2008 sowie der
gegenwdrtigen europdischen Staatsschul-
denkrise erfreuen sich genossenschaftliche
Werte grofler Akzeptanz. Im Gegensatz
zu den Grundprinzipien einiger anderer
wirtschaftlicher Institutionen sind unsere
genossenschaftlichen Werte vertrauensstif-

tend, authentisch und glaubwiirdig. Beson-

ders in Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit
ist gutes und sicheres Wohnen ein nicht
zu unterschatzender Faktor.

Die Anzahl der verbleibenden
Mitglieder erhéhte sich zum Vorjahr um
33 Mitglieder auf insgesamt 5.437 Mit-
glieder. Die Verdanderung resultiert aus
405 Mitgliederzugangen, denen 372
Mitgliederabgdnge gegeniberstehen.
Die Erhdhung geht hauptséchlich mit
dem Neubaubezug ,TegelBogen” einher.

Die Anteilsentwicklung ist zum Vorjahr
erneut durch einen nicht unerheblichen
Zugang von 3.245 Anteilen gekenn-

zeichnet. Ursache hierfir ist hauptsach-
lich die langjahrige konstante und ver-
lassliche Dividendenausschittung zu
einem Dividendensatz, der deutlich iiber
den Zinssatzen liegt, die derzeit am
Kapitalmarkt zu erzielen sind.

Das Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder betragt 14,5 Mio. € und
hat sich zum Vorjahr um rund 1,0 Mio. €
erhoht.

Die Bilanzsumme
ist erneut gestiegen und betragt
120.964,9 T€.

Der Anstieg resultiert aus einem gering-
figig hoheren Anlagevermégen von
435,7 T€. Das Umlaufvermdgen erhdhte

sich um 1.971,5 T€ und der Rechnungs-
abgrenzungsposten um 12,9 T€.

Die Veranderungen beim Anlageverms-
gen resultieren i. W. aus Zugdngen in
den Bereichen ,Immaterielle Vermogens-
gegenstande” (12,9 T€), ,Grundsticke
mit Wohnbauten” (967,1 T€), ,Betriebs-
und Geschdaftsausstattung” (52,2 T€),
+Anlagen im Bau” (1.567,9 T€) und
,Bauvorbereitungskosten” (69,6 T€),
gemindert um die planmaBigen Abschrei-

bungen (2.233,5 T€).

Die Ausweitung des Umlaufvermégens
ergibt sich aus der Erhéhung bei den
unfertigen Leistungen und anderen Vor-
raten (57,5 T€) und gestiegenen Wert-
papieren, liquiden Mitteln und Bauspar-
guthaben (1.938,1 T€). Die Forderun-
gen aus Vermietung und die sonstigen
Vermdgensgegenstande verminderten
sich dagegen um 24,1 T€.
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Die Vermégenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12. 2011 31.12.2010

T€ % T€ %
Anlagevermogen 106.885,4 88,4 106.449,7 89,8
Umlaufvermogen 14.066,4 11,6 12.094,9 10,2
Rechnungsabgrenzungsposten 13,1 0,0 0,2 0,0
Gesamtvermdgen 120.964,9 100,0 118.544,8 100,0
Fremdkapital 57.865,1 58.480,5
Eigenkapital 63.099,8 60.064,3
Eigenkapital am Jahresanfang  60.064,3 57.225,3
Vermogenszuwachs 3.035,5 2.839,0

Wie bereits in den vergangenen Geschaftsjahren ist beim Eigenkapital ein deutli-
cher Zuwachs, diesmal in Hohe von 3.035,5 T€, zu verzeichnen. Der Zuwachs
resultiert einerseits aus dem Zugang bei den Geschaftsguthaben (84 1,4 T€) sowie
aus dem erwirtschafteten Jahresiberschuss (2.815,7 T€) abziglich der Dividenden-
ausschittung (621,6 TE).

Die langfristige Eigenkapitalquote hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,6 % erhoht

und betragt nunmehr 51,3 % zum Bilanzstichtag. Die Eigenkapitalrentabilitat betragt
4,5%.

Der Rickgang der Ruckstellungen um 183,5 T€ resultiert aus den Veranderungen
der Pensionsrickstellungen.

Das langfristige Fremdkapital nahm um 374,5 T€ zu. Zur Finanzierung der Investi-
tionen fir ModernisierungsmafBnahmen erfolgte neben Eigenmitteln der Einsatz zins-
verbilligter Darlehen der KIW-Férderbank. Im Jahr 2011 wurden neue Darlehen von
2.322,9 T€ valutiert sowie ein Aufwendungsdarlehen von 9,5 T€ in Anspruch
genommen. Den Zugdngen stehen planmafBige Tilgungen von 1.752,7 T€ und
auBerplanméBige Rickzahlungen von 205,2 T€ gegeniber.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zum Vorjahr um 806,4 T€ zuriickgegangen.

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2011 31.12.2010
T€ % T€ %
Eigenkapital 63.099,8 52,2 60.064,3 50,7
Rickstellungen 3.521,3 2,9 3.704,8 3,1
Verbindlichkeiten 54.343,8 44,9 54.775,7 46,2
Gesamtkapital 120.964,9 100,0 118.544,8 100,0
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Das Geschaftsjahr 2011 schlief3t mit einem Jahresiiberschuss von

2.815,7 T€ ab.

Die Ertragslage stellt sich spartenbezogen folgendermafien dar:

2011 2010 Veranderungen
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 2.432,0 2.080,5 + 351,5
Betreuungstatigkeit 50 4,2 + 0,8
Sonstiger Geschdaftsbereich 117,4 121,0 = 3,6
Finanzergebnis = 10,3 - 23,7 + 134
Neutrales Ergebnis 278,0 133,3 + 144,7
Ergebnis vor Steuern 2.822,1 2.315,3 + 506,8
Steuern 6,4 6,4 0,0
Jahresiiberschuss 2.815,7 2.308,9 + 506,8

Das Jahresergebnis basiert entsprechend unserer operativen Ausrichtung Gberwie-
gend auf der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung ist bestimmt durch die Umsatzerlése,
denen vor allem die Aufwendungen fir Betriebskosten, Instandhaltungskosten, die
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen, die Verwaltungskosten sowie die Zins-
aufwendungen gegeniberstehen. Das Hausbewirtschaftungsergebnis verbesserte
sich im Jahr 2011 gegeniber dem Vorjahr um 351,5 T€.

Die Sollmieten als wichtigste Ertragsposition erhdhten sich gegeniber dem Vorjahr
um 565,5 T€. Der Anstieg der Mieten resultiert hauptsachlich aus der ganzjghrigen
Auswirkung des im Vorjahr bezogenen 1. Bauabschnitts ,TegelBogen” und dem
fertiggestellten 2. Bauabschnitt zum 1.6.2011, Mieterhohungen aufgrund von
Modernisierungsmaf3nahmen sowie allgemeinen Mietanpassungen nach BGB. Die
gute Vermietungssituation fihrte gegeniber dem Vorjahr zu einer Reduzierung der
Erlosschmalerungen um 22,6 T€.

Auf der Aufwandsseite wirkten sich geringere Instandhaltungsaufwendungen von
126,2 T€ sowie weiterhin ricklaufige Zinsaufwendungen von 12,1 T€ positiv auf
das Hausbewirtschaftungsergebnis aus.

Dagegen sind die gestiegenen Abschreibungen auf Sachanlagen von 156,5 T€ und
die Erhéhung der Verwaltungskosten von 203,5 T€ belastend fir das Hausbewirt-
schaftungsergebnis.

Aus der Betrevungstatigkeit liegt das Ergebnis nahezu auf dem Vorjahresniveau.
Betreuungserlésen von 66,0 T€ stehen verrechnete Verwaltungsaufwendungen von
61,0 T€ gegeniber.
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Das Ergebnis des sonstigen Geschdafts-
bereiches ist gepragt von aktivierten

Eigenleistungen von 90,8 T€, Tilgungs-
zuschiissen von 85,7 T€, Erbbauzinsen

von 26,0 T€, Auflésung von Wertberich-

tigungen in Hohe von 11,5 T€ und
sonstigen Ertragen von 4,2 T€, denen
Verwaltungsaufwendungen von 90,8 T€
und sonstige betriebliche Aufwendungen
von 10,0 T€ gegeniberstehen.

Das Finanzergebnis verbesserte sich
zum Vorjahr um 13,4 T€. Zinsertragen
aus der Anlage der liquiden Mittel von
151,4 T€ stehen Zinseffekte aus der
Bewertung der Pensionsrickstellungen
mit 162,3 T€ gegeniber.

Das neutrale Ergebnis ist durch Sonder-
einflisse bestimmt. Das Ergebnis setzt
sich aus Eriragen aus der Auflésung von
Rickstellungen von 262,4 T€, dem
Buchgewinn aus Anlageverkauf von

9,2 T€ und periodenfremden Ertragen
von 6,4 T€ zusammen.

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 samiliche
Zahlungsverpflichtungen aus laufender
Geschdaftstatigkeit termingerecht erfullt
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 Investi-
tionen in die Bestandsobjekte handelt es
sich um zinsverbilligte Darlehen der

KfW-Forderbank.

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

Wirt-
schaftlichkeit, Ressourcenschonung, Ener-
gieeffizienz und hohe Qualitat sind Ziel
unserer Wohnungsbauinvestitionen,
wobei wir nicht nur auf tragbare Kosten
beim Bauen, sondern insbesondere auf
die langfristige Wirtschaftlichkeit unserer
Investitionen achten. Das setzt Qualitats-
bewusstsein bei Grundrissgestaltung,
Materialwahl und Erscheinungsbild
voraus, denn nur bedirfnisgerechte, an
veranderte Anspriiche anpassbare
Wohnbauten mit guten Infrastruktur- und
Standortqualitaten werden auf Dauver
nachgefragt.

Sowohl| Bestandssanierungen als auch
Wohnungsneubau sollen den Prinzipien
der Nachhaltigkeit entsprechen. Dieses
Unternehmensziel erhalt durch die Anfor-
derungen, die sich aus der Verteverung
und begrenzten Verfigbarkeit fossiler
Energietrager sowie aus dem Klima-
wandel ergeben, ein immer starkeres
Gewicht. Daher ist unsere langfristig ori-
entierte Investitionstatigkeit gekennzeich-
net durch die zunehmende Integration
von Nachhaltigkeitsaspekten in die stra-
tegischen Instrumente der Unternehmens-
steuerung, wie z. B. das Portfolio-,
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
und Betriebskostenmanagement.

Die grofiten Potenziale hinsichtlich Res-
sourcenschonung liegen nach wie vor in
vielen EinzelmaBBnahmen der Gebdude-
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sanierung, allerdings ist haufig technisch
Machbares durch die hohen Kosten
energetischer Modernisierungen — noch
nicht — umsetzbar. Energieeffizienz ist
wesentlich, MaBstab muss jedoch auch
die wirtschaftliche Vertretbarkeit sein.
Aus der Mietzahlungs- und Mietbelas-
tungsfahigkeit der Haushalte resultiert
das Dilemma der fehlenden Wirtschaft-
lichkeit fur Mieter und Vermieter:
Modellrechnungen belegen, dass umfas-
sende Sanierungen Mieterhohungen von
mehr als 2 € pro m? nétig machen,
denen trotz reduzierten Verbrauchs bei
gegenwartigen Preisen lediglich etwa
0,7 € pro m? Energiekosteneinsparungen
gegeniberstehen. Die finanziellen Restrik-
tionen der Mieter implizieren die z.T.
unzureichende Refinanzierung der Woh-
nungsunternehmen, zwangsléufig kdnnen
daher erhebliche Energieeinsparpoten-
ziale nicht erschlossen werden. Die
gewollte Erreichung hoher dkologischer
Qualitatsstandards droht so haufig an
ihrer sozialen Dimension zu scheitern.

Unsere Investitionsstrategien bestehen
aus einem Mix von Modernisierung,
Instandhaltung und Neubau, wobei wir
uns aus den vorgenannten Grinden in
den daraus resultierenden, modernisie-
rungsbedingten Mieterhéhungen bzw.
den Neubau-Ausgangsmieten unserer
sozialen Verantwortung sehr wohl be-
wusst sind. Wir realisieren hohe Quali-
tat zu tragbaren Kosten, um Neubau
und energetische Sanierungen wirtschaft-
lich und sozialvertraglich zu gestalten.
Wirtschaftlichkeit und soziale Verantwor-
tung sind somit fir uns durchaus verein-
bare Ziele:

Es sind zwei Seiten einer Medaille.

Gemdf dieser Maxime wurden im
Berichtsjahr insgesamt 4.706,7 T€

(davon 745,5 T€ Aktivierung inkl. Ver-
waltungsleistung) in die Sanierung des
vorhandenen Wohnungsbestandes inves-
tiert (Vorjahr: 4.819,7 T€, davon
1.004,5 T€ Aktivierung inkl. Verwal-

tungsleistung).

Zur weiteren Gebaudeoptimierung sind
im Jahr 2012 Bestandsinvestitionen in
Hohe von ca. 4.600 T€ (davon ca.
1.100 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungs-
leistung) vorgesehen.

Ressourcenschonung, aber auch die Siche-
rung bezahlbarer Mieten sind dabei die
fundamentale Basis unserer Investitionsent-
scheidungen. Besonderes Augenmerk gilt
insbesondere der ,zweiten Miete”, sind
doch im Zeitraum 2000 bis 2011 die
Preise fir Gas, Heizdl und andere Haus-
haltsenergie um 98 Prozent gestiegen und
ist angesichts des exorbitanten Anstiegs
des Rohstoffbedarfs der von den Schwel-
len- zu Wachstumsléndern mutierenden
Staaten mit weiteren erheblichen Preisstei-
gerungen zu rechnen.

Die Studie des ,International Panel of
Climate Change”, nach deren Aussage
es bis 2050 zu einer Verdopplung der
globalen Energienachfrage kommen
wird, bestarkt uns, die Energieprodukti-
vitat unserer Heizungsanlagen kontinu-
ierlich zu verbessern und die energeti-
sche Ertichtigung der Bestandsobjekte
weiter voranzutreiben.

Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr
2011 mit einem Investitionsvolumen von
330 T€ fir 52 Wohnungen die stufenwei-
se AuBBerbetriebnahme von Nachtspeicher-
heizungen durch die sukzessive UmrUs-
tung auf Gasbrennwerttechnik fortgefthrt.
Somit wurden innerhalb der drei vergan-
genen Jahre bis zum 31.12.2011 insge-
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samt 227 Wohnungen auf ein neues
Heizsystem umgestellt. Erstmals wurde
zur weiteren Optimierung des energeti-
schen Standards eine Gas-Absorptions-
Warmepumpe installiert, welche — die
Gasbrennwerttechnik erganzend - zu
einem deutlich effizienteren und spar-
sameren Verbrauch der eingesetzten
Energie fhrt.

In drei Bauabschnitten wird bis zum Jahr
2014 im Wohnquartier ,Schleswiger
Weg" die Substitution der Nachtspei-
cherheizungen fortgesetzt. Ergénzend
zur Umristung der Warmeerzeugung,
werden die bisher nicht thermisch
getrennten Balkone entfernt und durch
aufgestanderte Aluminiumkonstruktionen
ersetzt. Die bislang nicht isolierten Bal-
konnischen werden gemaf3 den Anforde-
rungen der giltigen EnEV nachtraglich
gedammt. Durch beide MaBnahmen
werden samtliche Warmebricken besei-
tigt, die gleichzeitige Flachenvergrofe-
rung ermdglicht die wesentlich komforta-
blere Nutzung mit deutlich héherer Auf-
enthaltsqualitat. Das Investitionsvolumen
je Bauabschnitt betragt ca. 1.000 T€.

Mit den SanierungsmaBnahmen ,Fonta-
nestrafBe 41-45” und , KilianstraBe 112,
112a” wurde im Berichtsjahr ein Beitrag
zum qualitatsvollen Stadtumbau geleis-
tet. Die architektonische Neugestaltung
der aus den 70er-Jahren stammenden
Geschosswohnungsbauten bericksichtigt
sowohl| Energieeffizienzaspekte als auch
aktuelle Bedarfs- und Nachfragepréfe-
renzen. Die Geb&udemodernisierungen
mit einem Investitionsvolumen von ca.
1.100 T€ umfassten Fassadendédmmung,
Erneuerung thermisch getrennter Balko-
ne, Erneuerung der Elektroinstallation,
Austausch der Haus- und Wohnungsein-
gangstiren. Den gestiegenen Anforde-

rungen an das Wohnumfeld wurde
durch barrierefreie Wegeflachen bzw.
Zugangsbereiche und Neugestaltung
der gemeinschaftlichen Freiflachen Rech-
nung getragen. Die Kombination ener-
getischer und Wohnqualitét erhdhender
MafB3nahmen erzielte nennenswerte
Synergien:

Sowohl das Klimaschutzziel der Treib-
hausgassenkung (ca. 185 t CO-Einspa-
rung p. a.) als auch das Ziel der die
Mieter finanziell entlastenden Energie-
kostenreduktion (ca. 390.000 kWh
Heizenergie p. a.) wurde erreicht.

Die in 2011 sanierten Geschosswoh-
nungsbauten sind Bestandteil der quanti-
tativen Bauleistungen der Nachkriegs-
zeit, welche gepragt waren von der
Beseitigung eklatanter Versorgungsdefi-
zite. Diese Gebdude sind aufgrund ihrer
funktionalen Qualitat, ihrer anhaltenden
Versorgungsfunktion oder ihrer baukultu-
rellen Bedeutung auch fir die Zukunft
unverzichtbar.

Sie bedirfen jedoch umfassender und
grundlegender Erneuerungen, sei es hin-
sichtlich eines erneuverten Energiekon-
zepts oder sei es in Bezug auf Anpas-
sungen an veranderte Parameter ihrer
bisherigen Nutzung (Grundrisse, Aus-
stattung, Wirtschaftlichkeit, innere Struk-
tur). Daher wird — so wie bereits in der
Vergangenheit — auch zukinftig die
Kombination der energetischen Sanie-
rung der Bestdnde mit demografisch
bedingten SanierungsmafBnahmen hohe
Bedeutung haben.

Die Planung und Durchfihrung umfas-
sender Modernisierungsmaf3nahmen set-
zen neben dem technischen Sachver-
stand ebenso rechtliche Kenntnisse und
in zwischenmenschlicher Hinsicht Finger-



SPAR- UND BAU n

spitzengefihl voraus. Es gilt einfihlsam
vorzugehen — missen doch die von den
baulichen Maf3nahmen betroffenen Mie-
ter wahrend des Sanierungszeitraums
Eingriffe in ihr Wohnhaus, in ihre Woh-
nung und damit in ihre Lebensqualitat
hinnehmen. Dieses interdisziplinare Auf-
gabenspekirum zu meistern, betrachten
wir als besonderes Qualitatsmerkmal.

Bei aller Wertschatzung der Kunden-
winsche halten wir in diesem Zusam-
menhang den im Oktober 2011 erschie-
nenen Referentenentwurf des Bundesmi-
nisteriums fir Justiz zur Anderung des
Mietrechts fir ein notwendiges Signal
und eine wesentliche klimapolitische
Weichenstellung. Dieser sieht bei ener-

getischen Modernisierungen die Duldungs-

pflicht des Mieters, den Ausschluss von
Mietminderungen in den ersten drei
Monaten sowie geringere Anforderungen
der Modernisierungsankindigungen vor.
Er folgt der Erkenntnis, dass die klima-
politischen Vorgaben nur bei gleichzeiti-
ger Bericksichtigung der Interessen des
Vermieters erreicht werden kénnen. Der
Entwurf des Bundesjustizministeriums ist
sozial ausgewogen, da er letztlich einen
interessengerechten Ausgleich zwischen
Vermieter und Mieter schafft.

Unternehmerische Zielsetzung ist es,
dem erkannten Trend in Richtung einer
auch im Zusammenhang mit dem Woh-
nen starker dienstleistungsorientierten
Nachfrage gerecht zu werden. Durch
die Mischung aus Wohnen und Dienst

leistungen sowie das Engagement ehren-

amtlicher Partner und des professionel-
len Kooperationspartners Caritas Pader-
born e.V. wurden mit der Fertigstellung
des innerstadtischen Neubauprojektes
am Tegelweg/Hermannstraf3e Verhalt-
nisse hochster Wohn- und Lebensqualitat

geschaffen. Die Zusage langfristig mdg-
licher Inanspruchnahme eines umféangli-
chen Leistungsmixes an diesem Standort
eroffnet Menschen aller Altersgruppen
die Perspektive, lebenslanges Wohnen
im Quartier realisieren zu kénnen.

Die neue Bebauung fiigt sich mit ange-
messener Dichte in den Bestand ein,
setzt dabei aber einen eigenen stadte-
baulichen Akzent. Anspruchsvolle Archi-
tektur, nutzerorientierte flexible Grund-
risse, integrierte Pflegeleistungen, Bar-
rierefreiheit, energiesparende Bauweise
und freirdumliche Qualitaten durch das
durchgriinte, autofreie Umfeld tragen
der demografisch bedingten Nachfra-
gednderung Rechnung.

Aufgrund ihrer flexibleren Belegbarkeit
stellen die Wohnungen eine langfristige
und werthaltige Grundlage fir die
zukinftigen wohnungswirtschaftlichen
Herausforderungen dar. Durch das
Wohnungsgemenge wird das — bisher
selten erreichte — Generationenwohnen
ermoglicht, welches die emotionale Bin-
dung und Identifikation der Mieter mit
»ihrem” Wohnquartier férdern und die
soziale Teilhabe erhdhen soll.

Das Mehr-Generationen-Projekt , Tegel-
Bogen” wurde am 14. Oktober 2011
im Rahmen einer Eréffnungsfeier der
Offentlichkeit vorgestellt, findet seit Pro-
jektbeginn Uberregionale Beachtung
und wurde positiv wirdigend durch die
immobilienwirtschaftliche Fachpresse
bundesweit publiziert.

Mit den abgerechneten Baukosten in
Hohe von rd. 9.407 T€ wurden trotz
der durch die Optimierung der Baukér-
per zusatzlich geschaffenen Wohnfla-
che (ca. 240 m?) und der innerhalb des
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fast zweijahrigen Realisierungszeitrau-
mes z. T. erheblichen Materialkostenstei-
gerungen in Deutschland die in 2009
urspringlich kalkulierten Gesamtbau-
kosten eingehalten.

GemaB aktuellen Berechnungen wird in
dem Neubauprojekt TegelBogen mit
einem Primdrenergiebedarf von 57 kWh
(m2/a) bei der Gesamtenergieeffizienz
der KfW-Energiesparhaus-60-Standard
nach der EnEV 2007 erreicht. Der errech-
nete Endenergiebedarf von 21 kWh
(m2/a) lasst extrem niedrige Heiz- und
Warmwasserkosten erwarten. Sollten
Mieter auf Grundsicherung angewiesen

sein, so profitieren sie vom hohen energe-

tischen Standard, da ihnen ein Klimabo-
nus von durchschnittlich 0,50 €/m2/mitl.
beim Wohngeld gewdhrt wird.

Die Quartiersbebauung bzw. -umgestal-
tung ergdanzend, wurden in dem vorhan-
denen Bestand im ,TegelBogen” fir
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen ca. 250 T€ aufgewendet.

Im Jahr 2012 soll das Mehr-Generatio-
nen-Projekt ,TegelBogen” mit der ange-
strebten Realisierung eines Begegnungs-
hauses im Hofbereich der Anlage seinen
endgiltigen baulichen Abschluss finden.
Dieses Gemeinschaftshaus, fir welches
ca. 205 T€ Baukosten kalkuliert sind,
soll als zentrale Anlaufstelle fir eine
gelebte, lebendige Nachbarschaft die-
nen. Vielfaltige, i. W. ehrenamtlich
bereitgestellte Angebote sollen zwi-
schenmenschliche Netzwerke fordern
und durch gegenseitige Unterstitzung
mehr Lebensqualitat erméglichen.

Im Berichtsjahr wurden des Weiteren
75 Wohnungen mit einem Investitions-
volumen in Héhe von ca. 650 T€ teil-

bzw. vollmodernisiert. Diese Wohnungs-
anpassungsmafBnahmen verbinden
zukunftsorientiert Realisierung von Bar-
rierefreiheit, benutzerfreundlicher Kom-
munikationstechnologie, Sicherheit,
Funktionalitét und Asthetik.

Da die vom Gesetzgeber gemaf3 § 61a
Landeswassergesetz vorgeschriebene
Dichtigkeitsprifung privater Abwasseran-
lagen derzeit erneut auf dem Prifstand
steht und von den zustandigen Gremien
in Politik und Verwaltung grundlegende
Nachbesserungen diskutiert werden,
wurden aufgrund der unklaren rechtli-
chen Situation vorgesehene Investitionen
zundchst zurickgestellt. Samtliche
Abwasserleitungen von in Wasserschutz-
gebieten befindlichen Liegenschaften
sind bereits Gberprift und gegebenen-
falls entsprechend saniert.

Fir die am 1. November 2011 in Kraft
getretene Trinkwasserverordnung
(TrinkwV), nach der der Vermieter erst-
malig alle Wasserverteilungsanlagen
anzuzeigen, jahrlich Probeentnahmen
und Legionellenuntersuchungen durch
das Gesundheitsamt zu veranlassen und
Grenzwerte bzw. Mindestanforderungen
zu Uberwachen hat, sind entsprechende
Kosten bzw. Investitionen im Instandhal-
tungsetat 2012 budgetiert.

In der Verpflichtung zum sorgsamen
Umgang mit dem Anlagevermdgen, zur
qualitatsvollen Unterhaltung des Gebau-
debestandes werden wir im Jahr 2012
die Wohnhduser Cheruskerstrafe 4/6
und Fontanestrafle 9-13 mit einem Inves-
titionsvolumen von ca. 645 T€ umfas-
send modernisieren, wobei in der Che-
ruskerstrafde durch den nachtraglichen
Anbau einer Aufzugsanlage die barrie-
refreie Erreichbarkeit von 18 Wohnun-
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gen ermdglicht wird. Ebenso erfolgt der
Einstieg in die energetische Ertichtigung
und architektonische Umgestaltung des
Wohnquartiers Liegnitzer StrafBe.

Fir die langfristige Optimierung der
Gebdude- und Prozessqualitat der 75
Wohnungen in acht Gebauden werden
in den kommenden vier Jahren dort
voraussichtlich ca. 2.500 T€ investiert.

Komplementar zu den wiederum erheb-
lichen Bestandsinvestitionen zur Steige-
rung der Marktattraktivitat unserer
Wohnquartiere wird auch die Neubau-
tatigkeit im Geschaftsjahr 2012 fortge-
fohrt. Am Standort Pontanusstrafle wird
unser Unternehmen in Kooperation mit
den v. Bodelschwinghschen Stiftungen
Bethel ein integratives Modellprojekt,
welches im abschlieBenden Kapitel
erldutert ist, errichten. Die Gesamtkosten
fir dieses Neubauprojekt sind mit ca.
4.550 T€ veranschlagt.

Mit unserem Selbstverstandnis
als sozial verantwortliche Wohnungs-
baugenossenschaft und als tragende
Saule des regionalen Wohnungsmarktes
sehen wir unser Engagement hinsichtlich
der Realisierung ,never Wohnformen”
als Beitrag zum Stadt(teillJumbau und als
Bestandteil integrierter Stadtentwick-
lungspolitik. Zur Steigerung innerstadti-
scher Lebensqualitat und als Antwort auf
soziale Problemlagen, demografischen
Wandel und gesellschaftlichen Struktur-
wandel beginnen wir im Jahr 2012 mit
der Realisierung eines zukunftsorientier-
ten Quartierskonzeptes.

Mit der Erstellung des o. g. integrativen
Modellprojektes erfolgt der Einstieg in
die mittelfristig vorgesehene vollstandige

Neugestaltung des Wohnquartiers ,,Pon-
tanus-, Bodelschwingh-, Franz-Hitze-Stra-
Be”. Im Zentrum Paderborns, eingebettet
in die gute innerstadtische Infrastruktur
des Riemekeviertels, soll in vier Bauab-
schnitten nach dem Abriss der vorhande-
nen Bestandsgebdude ein neues, vitales
Wohnquartier entstehen.

Nach heutigem Kenntnis- bzw. Planungs-
stand und unter Zugrundelegung der
aktuellen baurechtlichen Parameter
ergibt sich auf den ca. 6.415 m? gro-
Ben Grundstiicken ein potenzielles Bau-
volumen von insgesamt etwa 95 Woh-
nungen in vier getrennten Baukérpern
mit ca. 5.770 m? Gesamtnutzfléche.
Unter Bericksichtigung jahrlicher Bau-
kostensteigerungen in Hohe von 3 Prozent
bis zum vorgesehenen Fertigstellungs-
termin etwa Mitte 2017 wird das Investi-
tionsvolumen ca. 11.000 T€ betragen.
Der Planungs- und Realisierungshorizont
ist allerdings stark bestimmt durch die
einvernehmlich und sozialvertraglich
abzuwickelnde Umsiedlung der Bewoh-
ner der abzureilenden Wohnhéguser
bzw. in welchem Zeitraum und Umfang
deren Praferenzen entsprechende Aus-
gleichswohnungen zur Verfigung stehen.

Barrierefreiheit, hoher energetischer
Standard, Gemeinschaftseinrichtungen,
sich an den differenzierten Wohn- und
Lebensbedirfnissen vielfaltiger Bewoh-
nerstrukturen orientierende flexible
WohnungsgréBBen und eine parkahn-
liche Freiraumgestaltung werden das
sich neu entwickelnde Wohnquartier
auBerst attraktiv gestalten.

Durch ein optimiertes Betreuungs- und
Bewirtschaftungskonzept wird das
zukinftige Wohnen an diesem Standort
einen besonderen Beitrag zur Integrati-
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on dlterer, pflegebedirftiger, aber auch
behinderter Menschen leisten.

Der dem Wohnquartier gegebene
Name ,,PontanusCarré — Vielfalt im
Quartier” unterstreicht deutlich unseren
konzeptionellen Ansatz, das Wohnen
fir Senioren und Behinderte nicht am
Rand, sondern weit in der Mitte der
Gesellschaft zu verorten.

Die Fertigstellung des ca. 4.550 T€ teu-
ren ersten Neubauprojektes im ,Ponta-
nusCarré” ist fir April 2013 vorgese-
hen. Zusatzlich zu den 14 &ffentlich
geférderten Wohnungen befinden sich
in dem Wohnprojekt auch 16 Einzel-
wohnungen und zwei Wohngemein-
schaften, in denen Menschen mit Behin-
derungen leben werden.

Die Unterstitzung durch den Kooperati-
onspartner dieses integrativen Modellpro-
iektes, die v. Bodelschwinghschen Stiftun-
gen Bethel, erméglicht den betroffenen
Menschen ein Leben mitten in der Gesell-
schaft, ein Zusammenleben von Menschen
mit und ohne Behinderungen in einem
Quartier. Die v. Bodelschwinghschen Stif-
tungen Bethel sind ein bundesweit hochst
anerkannter professioneller Projekt- bzw.
Kooperationspartner und setzen sich seit
140 Jahren erfolgreich fir Menschen ein,
die auf Unterstitzung und Assistenz ange-
wiesen sind.

Die Implementierung offentlich geforder-
ten Wohnungsbestandes in den darge-
stellten zukinftigen Quartiersumbau
erfolgt in der Kenntnis, dass die Nach-
frage neben den demografischen Fakto-
ren insbesondere auch von soziodkono-
mischen Faktoren wie der Kaufkraft und
der Einkommenssituation der privaten
Haushalte abhangt. Da der Kaufpreis-

index in Paderborn — bei gleichzeitig
erhohtem Anteil an Transfereinkommens-
beziehern — unter dem Landesdurch-
schnitt liegt, gibt es ein latentes Risiko
hinsichtlich eines ausgeglichenen Woh-
nungsmarktes:

Bereits seit dem Jahr 2000 ftrifft die
Abnahme des offentlich geforderten
Mietwohnungsbestandes durch Auslau-
fen der Belegungsbindungen und auBer-
planméaBige Darlehensriickzahlungen
auf gesunkene Baufertigstellungs- und
-genehmigungszahlen.

Die Abnahme des geférderten Mietwoh-
nungsbestandes im Kreis Paderborn von
2000 bis 2009 um 23 Prozent wird
sich fortsetzen, der Neubau geférderter
Wohnungen kann den Wegfall der Be-
legungsbindungen nicht kompensieren.
Insbesondere aufgrund des Gberdurch-
schnittlich hohen Anteils von SGB-lI-Leis-
tungsempfangern in der Stadt Paderborn
wird es sehr wahrscheinlich zu steigen-
dem Bedarf an preiswertem Wohnraum
bzw. Engpdssen im unteren Preissegment
kommen.

Die durch die hohen Baulandpreise in
den innerstadtischen Lagen des Ober-
zentrums begriindete Neubautdtigkeit
primar im oberen Preissegment |Gsst
keine Trendwende erwarten. Zumindest
aktuell auch deswegen nicht, da durch
die sich abzeichnende zunehmende
Bereitschaft, periphere Immobilien
zugunsten innerstadtischer seniorenge-
rechter Wohnungen aufzugeben, relativ
hohe Kauf- und Mietpreiserwartungen
am Markt durchgesetzt werden kdnnen.

Somit wird sich in der Stadt Paderborn
im Vergleich zum Kreisgebiet ein ange-
spannter preisginstiger Mietwohnungs-
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markt entwickeln, da sich auf der
Bedarfsseite eine iiberdurchschnittliche
Dynamik und Nachfragedruck zeigen.

Vielfaltige Studien, die den deutschen
Wohnungsmarkt analysieren, bestatigen
diese Prognose: Sie konstatieren die
zunehmende soziale Schieflage beim
Wohnungsbau, Ungleichgewichte auf
dem Wohnungsmarkt und belegen mit
Fakten, dass die Grundversorgung gro-
Ber Teile der Bevolkerung mit bezahl-
barem Wohnraum schon jetzt an ihre
Grenzen stoBt. In einem Markt mit
zunehmender Knappheit und steigenden
Mieten kénnen die privaten und profes-
sionellen Wohnungsanbieter nur einen
Beitrag zur Erreichung des stadtischen
Ziels sozialer Wohnraumversorgung
leisten, wenn eine deutlich moderatere
Grundstiicks- und Bodenpreispolitik als
in der Vergangenheit betrieben wird.

In diesem Zusammenhang ist insbeson-
dere fiir die Stadt Paderborn auch das
Augenmerk auf die Zielgruppe ,junge
Nachfrager” bzw. ,Starterhaushalte” zu
richten. Dieser Personenkreis ist unter
Zukunftsgesichtspunkten sowohl fir Kom-
munen als auch Investoren und Woh-
nungsunternehmen von hoher Bedeu-
tung.

Studentische, junge Haushalte missen
flexibel und mobil sein, daher bendtigen
sie oft nur Ubergangsweise kostenginsti-
gen Wohnraum, wobei die Nédhe zum
Ausbildungsstandort und ein ausreichen-
des Infrastrukturangebot von vorrangiger
Bedeutung sind.

Urbanitat und Zentralitdt stehen bei
ihnen bei der Standortwahl an erster
Stelle, Kommunikation, Erlebnis und Life-
style sind gewinscht. Gleichzeitig

besteht eine grof3e Toleranz gegeniber
anderen Kulturen; sie stehen experimen-
tellen und eher auBergewohnlichen
Wohnformen positiv gegeniber; die
Wohngemeinschaft bildet insbesondere
bei Studierenden eine beliebte Wohn-
form.

Des Weiteren kdnnen sie durchaus in
Uberalterten Quartieren fir eine Verjin-
gung sorgen und in innerstadtischen
Quartieren mit Erneuerungsbedarf eine
stabilisierende Funktion Gbernehmen.

In Kenntnis dessen sind wir Gberzeugt,
dass gerade die Vermietung an junge
Zielgruppen somit soziales, aber auch
dkonomisches Potenzial aufweist. Die
Entwicklung der Produkilinie ,easy woh-
nen, Studenten/Singles/Junge Leute”
tragt dieser Uberzeugung Rechnung; die
enorme Resonanz bestdtigt diese strate-
gische Unternehmensentscheidung. In
enger Zusammenarbeit mit dem Studen-
tenwerk Paderborn bemithen wir uns,
in-, explizit aber auch auslandischen
Studenten uninahe, attraktive Wohnun-
gen und Wohngemeinschaften zu ginsti-
gen Mieten zur Verfigung zu stellen.

Die positive Entwicklung der Universitat,
die Innovationskraft diverser Fakultdten,
die intensive Zusammenarbeit von Wirt-
schaft und Wissenschaft, die Doppel-
Abiturjahrgange und die Abschaffung
der Wehrpflicht werden laut Aussagen
des Rektors bzw. Kanzlers der Paderbor-
ner Universitat die Studentenzahlen von
etwa 15.000 auf 20.000 Personen

ansteigen lassen.

Bei i. W. geringerer Wohnkaufkraft als
Zugangsbarriere droht sich das bereits
heute feststellbare Missverhaltnis zwi-

schen Angebot und Nachfrage deutlich
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zu verscharfen. Insofern stellt die Wohn-
raumversorgung junger Nachfrager
sowohl fir die Stadt als auch fir die
Wohnungsanbieter eine sehr ernst zu
nehmende Herausforderung dar.

Mit unserem Produkt ,easy wohnen”
werden wir auch zukinftig die Ziel-
gruppe ,junge Nachfrager” gerade
wegen der zunehmend angespannten
Wohnungsmarkt-situation im ginstigen
Preissegment bericksichtigen und sind
bereit, weitere geeignefe Bindnisse mit
der Stadt Paderborn, dem Studentenwerk
und anderen Wohnungsanbietern zu
schliefen.

Eine ebenso grof3e Herausforderung
stellt — nicht nur fir den Gesundheits-
und Pflegebereich, sondern ausdricklich
auch fir den regionalen Wohnungs-
markt — der exponentiell wachsende
Anteil alterer Menschen dar. Es wird
zunehmend schwieriger werden, dieser
Zielgruppe eine flachendeckende,
bedarfsgerechte und wohnortnahe
Versorgung zur Verfigung zu stellen.

Durch unsere Kooperationsprojekte mit
den Tragerschaften Caritas-Verband
Paderborn e. V., AWO Kreisverband
Paderborn e. V. und v. Bodeschwingh-
sche Stiffungen Bethel stellen wir uns
progressiv und aktiv der vorgenannten
Problematik und haben bereits seit
vielen Jahren dieses wichtige Zukunfts-
thema in unsere Geschaftsstrategien
implementiert.

Da wir unter dem Aspekt der Versor-
gungssicherheit die wohnbegleitenden
Dienstleistungen weiter ausbauen wol-
len, begrifien wir ausdricklich die
Reform der Pflegeversicherung hinsicht-
lich bedarfsgerechterer Leistungen, die

Definition eines neuen Pflegebedirftig-
keitsbegriffs und die Starkung des
Grundsatzes ,ambulant vor stationdr”.

Um das Angebot altersgerechter, nicht
stationdrer Wohnformen auszubauen,
mussen allerdings die gesetzlichen
Rahmenbedingungen verbessert werden:
Vor allem die rechtlich schwierige
Abgrenzung von alternativen Wohn-
formen fir Altere zu etablierten Pflege-
einrichtungen hemmt den Ausbau von
Wohnungsangeboten, die ein langeres
Verbleiben im gewohnten Quartier
erméglichen. Das Wohn- und Teilhabe-
gesetz (WTG) in NRW, dass die bau-
lichen und rechtlichen Anforderungen an
Betreuungseinrichtungen regelt, ist hau-
fig ein Hindernis im Ausbau alternativer
Wohnformen; an diese kénnen nicht die
gleichen Anforderungen gestellt werden
wie an stationdre Einrichtungen.

Die Bericksichtigung extrem hoher Inves-
titionskosten und eine Abwégung ,mit
Augenmaf3” zwischen Schutzbedarf
pflegebedirftiger und/oder behinderter
Menschen und Gestaltungsspielrdumen
fir neve Projekte muss im WTG neu
definiert werden. Erfolgt diese politische
Neuausrichtung nicht, unterbleiben
zwangslaufig notwendige Investitionen
in alternative alters- und behindertenge-
rechte Wohnformen, die verstérkt und
dringend benétigt werden.

Aus den skizzierten Aspekten wird deut-
lich, dass fir den regionalen Wohnungs-
markt durchaus das Risiko sich entwickeln-
der Ungleichgewichte besteht, sich
damit einhergehend jedoch fir die
Immobilienbranche und Wohnungsan-
bieter auf engen Markten auch Chancen
ergeben kdnnen.
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Insbesondere Wohnungsbaugenossen-
schaften wird in diesem Zusammenhang
attestiert, kompetente Partner der Kom-
munen bei der Quartiers- und Stadtent-
wicklung sowie beim Stadtumbau zu
sein. So hat die Generalversammlung
der Vereinten Nationen das Jahr 2012
zum Internationalen Jahr der Genossen-
schaften erklart, um die internationale
Gemeinschaft explizit daran zu erin-
nern, dass Genossenschaften es maglich
machen, zugleich nachhaltig zu wirt-
schaften und sozial verantwortlich zu
handeln, und somit einen wichtigen Bei-
trag fir die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung leisten.

Gemaf3 der Aussage ,Ein Gewinn fir
alle - Die Genossenschaften” werden
wir gerade im Hinblick auf die o. g.
Herausforderungen auch zukinftig
sicheres Wohnen und wohnungsnahe
Dienstleistungen zu einem fairen Preis-
Leistungs-Verhdltnis anbieten.

Das etablierte kollektive genossenschaft-
liche Eigentum der Mieter wird es wei-
terhin ermdglichen, den Wunsch nach
Wohneigentum umzusetzen, ohne die
damit verbundene Einschrankung von
Flexibilitat und Mobilitat hinnehmen zu

mussen.

Unsere langfristig ausgerichteten Unter-
nehmensstrategien garantieren Sicher-
heit und Kontinuitét sowohl fir unsere
Mitglieder als auch fir unsere Geschafts-
partner. Als lokal verwurzeltes Unter-
nehmen férdern wir die Wirtschaftskreis-
laufe vor Ort und sorgen fir regionale
Beschaftigung.

Entsprechend unserer historisch gewach-
senen sozialen Verantwortung sehen wir
uns als nachhaltige Wohnungsgenossen-

schaft Herausforderungen gegeniber,
die weit Uber das bisher Erbrachte
hinausgehen.

Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeiter
sind sich in der sich wandelnden Markt-
situation ihrer besonderen Verantwor-
tung fir eine bedarfsgerechte, sichere
Wohnraumversorgung breiter Bevolke-
rungsschichten bewusst. Durch die
bereits erfolgten und weiterhin forcierten
Schritte vom klassischen Vermieter zum
modernen Dienstleister in Kooperation
mit sozialen Tragern bemihen wir uns,
unsere Kunden in allen Lebenslagen zu
begleiten.

Die Bindung bestehender Mietverhdltnis-
se und die Ansprache neuer Zielgrup-
pen, der Ausbau kundenorientierten
Vertriebs und bedarfsgerechter Service-
strukturen und dabei 8konomisch zu
denken, ohne die sozialen Wurzeln zu
vergessen, erfordern tagtaglich grofie
Leistungsbereitschaft und Verantwor-
tungsbewusstsein.

In Kenntnis dessen dankt der Vorstand
dem Team hoch motivierter Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter fir die im
Berichtsjahr geleistete gute Arbeit und
dem Aufsichtsrat fir die stets faire,
konstruktive, vertrauensvolle und von
hoher Sachkompetenz gepragte Zu-
sammenarbeit bzw. Unterstitzung.
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Stand am 01. 01. 2011
2011
Abgang 2011
Stand am 31. 12. 2011

Zugang

Anzahl der Mitglieder 5.404
Anzahl der Mitglieder 405
Anzahl der Mitglieder 372
Anzahl der Mitglieder 5.437

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen hatte folgende Grinde:

Anzahl der Mitglieder

Anzahl der Anteile 43.961
Anzahl der Anteile  4.779
Anzahl der Anteile 1.534
Anzahl der Anteile 47.206

Anzahl der Anteile

Kindigung der Mitgliedschaft 276 836
Anteilskindigung - 216
Ubertragung 33 229
Ausschluss 6 18
Tod 57 235
372 1.534
Die insgesamt 47.206 Anteile werden von den Mitgliedern wie folgt gehalten:
Vorjahr Vorjahr
606  (615) Mitglieder 11,15 % 1 Anteil = 606 (615) Anteile 1,28 %
1.347 (1.368) Mitglieder 24,77 % 2 Anteile = 2.694 (2.736) Anteile 5,71 %
1.608 (1.597) Mitglieder 29,58 % 3 Anteile = 4.824 (4.791) Anteile 10,22 %
1.024  (997) Mitglieder 18,83 % 4 Anteile = 4.096 (3.988) Anteile 8,68 %
462  (463) Mitglieder 8,50 % 5 Anteile = 2.310 (2.315) Anteile 4,89 %
153  (144) Mitglieder 2,81 % 6-10 Anteile = 1.032 (993) Anteile 2,19 %
125  (124) Mitglieder 2,30 % 11-50 Anteile = 3.258 (3.358) Anteile 6,90 %
112 (96) Mitglieder 2,06 %  mehr als 50 Anteile =28.386 (25.165) Anteile 60,13 %
5.437 (5.404) Mitglieder 100,00 % 47.206 (43.961) Anteile 100,00 %

Zum 31. Dezember 2011 betragen:

a) der Gesamtbetrag der Haftsummen 1.685.470,00 €

14.538.806,46 €
1.561,64 €

307,99 €

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

Gegeniber dem Vorjahr hat sich der Gesamtbetrag der
Haftsummen um 10.230,00 € vermehrt
Geschaftsguthaben um 1.004.831,33 € vermehrt

In der Vertreterversammlung vom 28. 06. 2011 wurden fir das Geschaftsjahr 2010 die erforderlichen Beschlisse tber 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. 2011 iber folgenden
Grundbesitz im Anlagevermégen:

a) bebaute Grundstiicke 354.466 m2
(davon Erbbaugrundsticke
25.122 m?)

b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundsticke Paderborn O m?2

Im Bereich des Umlaufvermdgens verfig-

te die Genossenschaft per 31. 12. 2011
unverdandert Uber 99 m2 Grundstiicks-
flache.

Am 1. Juni 2011 wurde
der zweite Bauabschnitt des Neubau-
projektes ,TegelBogen” mit insgesamt
25 Wohnungen und 1.588 m? Wohn-
flache fertiggestellt.

Nach Abriss der Bestandsobjekte Ponta-
nusstr. 41-45 war am 19. Marz 2012
Baubeginn des integrativen Neubaupro-
jektes ,PontanusCarré”. Der Fertigstel-
lungstermin fur die 14 offentlich gefor-
derten Wohnungen, 24 durch die

v. Bodelschwinghschen Stiftungen Bethel
betreuten Wohnheimplatze bzw. Apart-
ments und den Nachbarschaftstreff mit
insgesamt ca. 2.100 m? Wohn- und
Nutzflache wird voraussichtlich
April/Mai 2013 sein.

Die Genossen-
schaft verwaltete im Berichtsjahr im
Auftrag von 9 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften unverdndert 348 Eigen-
tumswohnungen mit 181 Pkw-Stellplat-
zen in 34 Einzel- und 4 Sammelgaragen.
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Stand 01. 01. 11
Abgang/Zugang

Anbau von Balkonen

Neubau Tegelweg 36
(Il. Bauabschnitt TegelBogen)

Stand 31. 12. 11
bis zum 20. 06. 1948 fertiggestellt
nach dem 20. 06. 1948 fertiggestellt

Wohnungen
Anzahl

2.847

+ 25

2.872

227
2.645
2.872

Wohnflache

m2

197.463

+ 1.693

199.184

15.948
183.236
199.184

Gewerbe
Anzahl

4

Nutzfléche

m2

620

620

In Verbindung mit den Wohngebduden verfigte die Genossenschaft am 31. 12. 2011 iber 1.158 Pkw-Einstellplatze,

i. W. in Einzel- und Sammelgaragen.

Uber die insgesamt 2.872 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfigen:

frei verfigbar ohne Belegungsbindung

Belegungsbindung gem. § 25 Il. WoBauG

Wohnungen/Anzahl

1.886
986
2.872

%

65,7
34,3
100,0

Im Geschaftsjahr 2011 stieg das monatliche Mietaufkommen von 1.222.481,46 € auf 1.262.480,64 €.
Diese Steigerung ist i. W. zuriickzufihren auf:

— Erstbezug des Neubauprojektes TegelBogen (2. Bauabschnitt),

— Anpassungen gemdf3 § 558 BGB,
— Erhéhung der Pauschalen,
— Modernisierungen,

— Anpassungen der Nebenkosten-Vorauszahlungen,

— Neufestsetzung bei Mieterwechseln.
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Die Fremdkosten 2011 betrugen 3.754.053,60 €

davon betreffen mietwirksame Modernisierungen - 1.397.408,10 €
auf Verwaltungs- und Regiebetriebskosten sind zu verrechnen - 10.035,09 €
Zuschisse, Erstattungen Versicherungsschaden, unterlassene Schonheitsreparaturen - 134.750,23 €
fir den Regiebetrieb sind angefallen 47.707,43 €

223.881,33 €
2.483.448,94 €

die Verwaltungskosten beinhalten fir die Instandhaltung

Der Aufwand je m? Wohn-/Nutzflache betragt im Berichtsjahr 12,43 €; im Vorjahr 10,67 €. Unter Bericksichtigung der

Modernisierungskosten und der hierauf verrechneten Verwaltungskosten ergibt sich ein Satz von 18,79 €; im Vorjahr 19,26 €.

Im Rahmen des Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramms 2011 wurden folgende gréf3ere MaBnahmen durchgefihrt:

e
Fassadenarbeiten Bleichstraf3e, Fontanestrafle, Kilianstrafle,
Sighardstrafle, Tegelweg 570,0
Heizungsumstellung/
Heizungserneuerung FontanestraBBe, KilianstraBe, Neuenheerser Weg 495,0
Balkonsanierung/
Anbau Balkone FontanestraBBe, Sighardstrafie, Tegelweg 360,0
Elektroinstallation FontanestraBBe, KilianstraBe, Liegnitzer Straf3e,
MérikestraBBe, StephanusstraBe 305,0
Sonik’jreinrichtungen Arndtstraf3e, Fontanestraf3e,
Liegnitzer StraBe, MéorikestraBBe 250,0
Anstrich Treppenhduser FontanestraBe, KilianstraBBe, Sighardstrafle,
und andere Innenarbeiten StephanusstraBe 210,0
AuBBenanlagen/
KellerauBentreppen FontanestraBe, KilianstraBBe, Tegelweg 190,0
Fenstererneuerung FontanestraBe, KilianstraBe, Tegelweg 190,0
Dacharbeiten PersonstrafBe, SighardstraBBe 170,0
Grundrissveranderungen FontanestraBe, Liegnitzer Straf3e,
MérikestraBBe, Sighardstrafe 40,0
2.780,0
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Im Geschéftsjahr fielen insgesamt an Fremdkosten fir die bebauten Grundstiicke an 3.381.025,02 €
Davon entfallen auf Kosten der Verwaltung und des Regiebetriebes sowie auf Vorjahre - 6.195,63 €
Fir die Gartenpflegearbeiten des Regiebetriebes sind aufgewendet worden 11.952,00 €
An Hauswartldhnen sind hinzuzurechnen 71.840,90 €
Insgesamt ergeben sich Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Hhe von 3.458.622,29 €

Fir 199.804 m* Wohn-/Nutzflache 2011 ergibt sich ein Jahresaufwand von 17,31 € je m? (im Vorjahr: 16,09 €).

Als Gebuhren und Umlagen wurden neben der Grundmiete erhoben:

Gebihren fir die Benutzung von Wasch- und Trockenautomaten 12.084,43 €
Heizkosten (ohne Ausfallwagnis) 1.197.942,25 €
Betriebskosten (ohne Ausfallwagnis) 2.475.244,72 €

3.685.271,40 €

An gréBeren ModernisierungsmaBBnahmen wurden im Geschaftsjahr 2011 durchgefihrt:

42 WE Anbringung von Warmedammung

76 WE Umstellung/Veranderung der Heizung

52 WE Modernisierung der Badezimmer
130 WE Anderung der Elektroinstallation

27 WE nachtraglicher Anbau und VergroBBerung von Balkonen

Fir ModernisierungsmaBBnahmen wurden 2011 insgesamt 1.397.408,10 € aufgewendet.
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Das Gesamtvermdgen am 31. 12. 2011 betragt 120.964.862,62 € (im Vorjahr: 118.544.824,15 €).

Von dem Gesamtvermégen entfallen auf: € %
das Anlagevermégen 106.885.412,31 88,4
das Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten 14.079.450,31 11,6

120.964.862,62 100,0

Das Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:

a) Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 14.538.806,46 12,0
b) Ricklagen 47 .489.564,26 39,3
c) langfristige Rickstellungen 3.023.633,00 2,5
Zwischensumme 65.052.003,72 53,8
d) langfristiges Fremdkapital 50.020.184,79 41,3
e) kurzfristige Passiva 5.892.674,11 4,9
120.964.862,62 100,0

Der Jahresiberschuss betragt 2.815,7 T€

Die Ertragsteuern betragen 6,4 TE€

Das Ergebnis vor Steuern belduft sich auf 2.822,1 7€

Die Analyse der Gewinn- und Verlustrechnung zeigt vor Steuern folgendes Ergebnis:

Gewinn (+)

Aufwand Ertrag Verlust ()

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 12.266,8 14.698,8 + 24320
Betreuungstatigkeit 61,0 66,0 + 5,0
Sonstiger Geschdaftsbetrieb 100,8 218,2 + 117,4
Finanzergebnis 162,3 152,0 = 10,3
Neutrales Ergebnis 0,0 278,0 + 278,0
12.590,9 15.413,0 + 2.822,1

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 676.426,51 € fir die Ausschittung einer Dividende von
5% zu verwenden.

Paderborn, 23. Mdrz 2012

Mertens Loges
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2011 in

- 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand

- 1 Sitzung des Bau- und Wohnungsaus-

schusses mit Besichtigung von Gebdu-
den, Wohnungen und Anlagen

- 2 Sitzungen des Prifungsausschusses

seine Verpflichtung nach dem Genossen-

schaftsgesetz und der Satzung, den Vor-
stand bei der Geschéftsfihrung zu bera-
ten und zu Gberwachen, erfiillt.

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 Geschaftsvorgdange
wurden in den Sitzungen ausfihrlich dis-
kutiert und, soweit erforderlich, die not-
wendigen Beschlisse gefasst.

Der vom gesetzlichen Prifungsverband
erstellte Prifungsbericht Gber das
Geschaftsjahr 2010 wurde in der Auf-
sichtsratssitzung am 3. November 2011
eingehend beraten und zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebe-
richt, der Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2011 sowie der Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinnes wur-
den am 26. April 2012 vom Prifungs-
ausschuss und am 24. Mai 2012 vom
Aufsichtsrat geprift und beraten. Der
Aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht,
dem Jahresabschluss und dem Vorschlag
zur Verwendung des Bilanzgewinnes fir
das Geschaftsjahr 2011 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 2011 geleistete
gute Arbeit.

Paderborn, 24. Mai 2012

(%4

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Hans Behringer



Der
Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
2011 wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrechtmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-
tenverfahren gewdhlt.

Bei folgenden Positionen
bestehen Bilanzierungswahlrechte:

1. aktive latente Steuern

2. Ruckstellungen fir Pensionen, die
rechtlich vor dem 01.01. 1987
begrindet wurden

3. Ruckstellung fir Bauinstandhaltungen
(8§ 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-
mogen 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 im Wesentlichen Architekten- und
Verwaltungsleistungen.
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Die planméaBigen Abschreibungen auf
Gegenstande des Anlagevermégens
wurden wie folgt vorgenommen:

— immaterielle Vermdgensgegenstande —
linear mit 33 % Abschreibung
— Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten und Grundstu-
cke mit Geschdfts- und anderen Bau-
ten — 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 Gebauden mit Nut-
zungsbeginn bis zum 31.12.2006
c) 50 Jahre bei Gebauden mit Nut-
zungsbeginn nach dem 31.12. 2006
d) 10 Jahre bei einem im Jahre 2008
erworbenen Gebdude
e) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach
dem 31.12.2006
f) bei Grundsticken mit Geschdafts-
und anderen Bauten wird — bis auf
die bereits voll abgeschriebenen —
auf eine Gesamtnutzungsdauer von
33 Jahren abgeschrieben
— Betriebs- und Geschdaftsausstattung —

nach der linearen Abschreibungsmetho-

de 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 iber 150,01 € und 1.000,00 €

werden analog zu § 6 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 unferti-
gen Leistungen sind mit 50.000,00 € pau-
schal wertberichtigt. Die anderen Vorrate
sind mit den Anschaffungskosten bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande werden mit ihren Nomi-
nalbetrdgen, bei den Vermietungsforde-
rungen abziglich einer pauschalen Wert-
berichtigung in Hohe von 24.500,00 €,
ausgewiesen. Uneinbringliche und zwei-
felhafte Forderungen aus Vermietung wur-
den abgeschrieben.

Die liquiden Mittel und Bauspargutha-
ben werden zu Nominalwerten ausge-
wiesen.

Die
passivierten Rickstellungen wurden nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung
mit dem Erfillungsbetrag angesetzt. Pensi-
onsrickstellungen sind nach versicherungs-
mathematischen Grundsétzen entspre-
chend dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren gebildet worden. Dabei wurden die
Richttafeln 2005G von Prof. Dr. Heubeck,
ein Abzinsungssatz von 5,14 % bei einer
durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren sowie ein Gehalts- und Rententrend
von jeweils 2,50 % zugrunde gelegt. Eine
Fluktuation wurde nicht beriicksichtigt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem
Erfillungsbetrag angesetzt.
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagespiegel dargestellt.

Grundsticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

(inkl. Sammelposten*)

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

€

40.412,50
40.412,50

145.854.563,01
635.854,75
716.407,64
370.201,58

1.748.405,59
21.888,44

149.347.321,01

6.874,30
8.000,00
14.874,30

149.402.607,81

*Nach Vollabschreibung wird der Sammelposten als Abgang erfasst.
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Zugdnge

des
Geschaftsjahres
€

12.949,13
12.949,13

967.063,07
0,00

0,00
52.213,24

1.567.904,22
69.645,81

2.656.826,34

0,00
0,00
0,00

2.669.775,47

Abgdnge

des
Geschaftsjahres
€

9.015,80
9.015,80

0,00
0,00
0,00
48.456,12

0,00
0,00

48.456,12

607,27
0,00
607,27

58.079,19



Umbuchungen
(+/-)

€

0,00
0,00

3.316.309,81
0,00
0,00

0,00

-3.316.309,81
0,00
3.316.309,81
-3.316.309,81

0,00

0,00

0,00
3.316.309,81
-3.316.309,81

Abschreibungen
(kumulierte)

€

30.562,83
30.562,83

44.336.032,35
505.066,90
0,00
257.229,70

0,00
0,00

45.098.328,95

0,00
0,00
0,00

45.128.891,78

Buchwert am

31.12. 2011

13.783,00
13.783,00

105.801.903,54
130.787,85
716.407,64
116.729,00

0,00
91.534,25

106.857.362,28

6.267,03
8.000,00
14.267,03

106.885.412,31

SPAR- UND BAU :

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres
€

12.191,13
12.191,13

2.175.179,53
7.664,80
0,00
38.430,24

0,00
0,00

2.221.274,57

0,00
0,00
0,00

2.233.465,70

Buchwert am

31.12. 2010

13.025,00
13.025,00

103.693.710,19
138.452,65
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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In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 3.532.243,35 € 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
Sonstige Vermdgensgegenstande
Gesamtbetrag

Gesetzliche Ricklage
Einstellung 2011
— aus Jahresiberschuss 2011

Andere Ergebnisricklagen
Einstellung 2011
— aus Jahrestberschuss 2011

Rickstellungen fir Pensionen
Einstellungen 2011
Personalaufwand
Zinsaufwand

Abgang 2011

Aufldsung 2011

Rickstellungen fir Bavinstandhaltung
Austausch Nachtspeicherheizungen

Sonstige Rickstellungen

fir Prifungskosten

fir Verwaltungskosten

fir nicht genommenen Urlaub
fir Berufsgenossenschaft

fir interne Jahresabschlusskosten
fir Personalkosten

Erhaltene Anzahlungen

fur noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten

Insgesamt

63.268,10
85.999,85
149.267,95

282.000,00

1.857.256,97

69.524,38
161.452,00
152.973,77
260.416,61

23.000,00
1.000,00
55.450,00
8.200,00
15.000,00
65.000,00

Davon mit
einer Restlauf-
zeit von mehr

als 1 Jahr

€

30.244,40
175,20
30.419,60

5.983.000,00

41.506.564,26

3.023.633,00

330.000,00

167.650,00

3.827.295,56

Insgesamt
2010

67.295,23
106.110,59
173.405,82
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder Ghnliche Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Zum Vergleich der Verbindlichkeitenspiegel des Vorjahres 2010:
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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

49.772.895,58
247.289,21
3.827.295,56
81.896,84
311.839,26
102.563,63
54.343.780,08

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



bis 1 Jahr
€

2.540.849,38
34.100,90
3.827.295,56
81.896,84
311.839,26
102.563,63
6.898.545,57

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

Restlaufzeit
Uber 1 bis 5 Jahre
€

7.425.762,43
98.782,44
0,00

0,00

0,00

0,00
7.524.544,87

6.806.659,01
122.904,06
0,00

0,00

0,00

0,00
6.929.563,07

Davon

tber 5 Jahre
€

39.806.283,77
114.405,87
0,00

0,00

0,00

0,00
39.920.689,64

40.926.117,02
124.385,15
0,00

0,00

0,00

0,00
41.050.502,17

SPAR- UND BAU n

Gesichert

49.772.895,58
247.289,21
0,00

0,00

0,00

0,00
50.020.184,79

49.361.604,05
284.094,97
0,00

0,00

0,00

0,00
49.645.699,02

Art der
Sicherung

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht
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Sollmieten abziglich 134.045,90 € Erl6sschmalerungen

Gebihren und Umlagen abziglich 49.530,83 € Erlésschmalerungen

Aufwendungszuschisse

fir verwaltungsmaBige Betreuung

Betriebskosten einschl. Heizkosten und Grundsteuern
incl. Anpassung Wertberichtigung
Bestandsverminderungen

bei Bauten des Anlagevermogens
aktivierter Personal- und Sachaufwand

der Auflésung von Rickstellungen
Versicherungsentschadigungen und Schadensersatzleistungen
Baukosten- und Tilgungszuschissen

Erbbauzinsen

Erstattungen von Verwaltungskosten

Ertrégen aus der Auflésung von Wertberichtigungen
Anlageverkaufen

Ertragen fir Aufwendungen friherer Jahre

Kostenerstattungen

allen Gbrigen Ertrégen

Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Erbbauzinsen/Vertriebskosten
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10.976.115,07 €
3.662.013,54 €
1.061,31 €
14.639.189,92 €

66.038,96 €

+3.732.701,06 €
-3.673.185,92 €
59.515,14 €

90.771,55 €

262.399,16 €
134.250,23 €
86.213,00 €
26.029,20 €
12.291,50 €
11.500,00 €
9.243,70 €
6.277,10 €
457,92 €
3.486,13 €
552.147,94 €

3.381.025,02 €
3.754.053,60 €

44.710,80 €
7.179.789,42 €
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1.082.935,89 €
275.251,40 €
(davon 69.524,38 € fir Altersversorgung) 1.358.187,29 €

2.233.465,70 €
s. Anlagespiegel

sachliche Verwaltungskosten 464.596,56 €
Abschreibungen auf Umlaufvermégen 19.369,49 €
Geldbeschaffungskosten Dritter sowie Losch.-Bew. 8.492,00 €
alle Ubrigen 1.555,42 €
494.013,47 €

Dividenden 520,00 €
Zinsen fir Ausleihungen 34,37 €
554,37 €

fir Wertpapiere des Umlaufvermégens 475411 €
fir Guthaben bei Kreditinstituten und Bausparguthaben 142.643,31 €
fir Forderungen 3.980,02 €
151.377,44 €

for Daverfinanzierungsmittel 969.026,80 €
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 850,00 €
Kontokorrentzinsen 45,34 €
Zinsaufwand aus Abzinsung 161.452,00 €

1.131.374,14 €

Kérperschaftsteuer/Solidaritdtszuschlag 6.452,13 €
Grundsteuer 336.803,31 €
Umsatzsteuver 2.793,73 €
Kfz-Steuern 1.032,65 €

340.629,69 €
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Haftungsverhdltnisse gegeniber Dritten bestehen nicht.

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

Unternehmens hatten.

Am 31. 12. 2011 bestanden aus der Verwaltung von Eigentumswohnungen auf laufenden Konten und Festgeldkonten Bankgut-
haben in Hohe von 758.977,83 €.

Im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer:

kaufmdnnische Mitarbeiter
technische Angestellte
Auszubildende

Mitarbeiter im Regiebetrieb
Hauswarte

Anfang 2011
Zugang 2011
Abgang 2011
Ende 2011
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Vollbeschaftigte

5.404
405
372

5.437

1.004.831,33 €
10.230,00 €
1.685.470,00 €

Teilzeit-
beschaftigte

2

2

IS

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
Michael Dreier, Birgermeister
Hildegard Ebe, Lehrerin (ab 28. 06. 2011)
Lutz Hohenhaus, Vermessungstechniker (bis 28. 06. 2011)
Paul Knocke, Dipl.-Ing.
Dr. Ernst Warsitz, Ingenieur
Sandra Weiffen, Lehrerin

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 676.426,51 € fir die Ausschittung einer
Dividende von 5 % zu verwenden.

Paderborn, 23. Marz 2012

Mertens Loges
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen 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

Bausparguthaben

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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Geschaftsjahr
€

13.783,00

105.801.903,54

€

13.783,00

130.787,85
716.407,64
116.729,00
0,00
91.534,25 106.857.362,28
6.267,03
8.000,00 14.267,03
106.885.412,31
1.695,43
3.532.243,35
21.457,46 3.555.396,24
63.268,10
85.999,85 149.267,95
0,00 0,00
9.917.553,07
444.130,00 10.361.683,07
7.650,00
5.453,05 13.103,05

120.964.862,62

Vorjahr
€

13.025,00

103.693.710,19
138.452,65
716.407,64
102.946,00
1.748.405,59
21.888,44

6.874,30
8.000,00

106.449.709,81

1.695,43
3.472.728,21
23.493,45

67.295,23
106.110,59

499.150,00

7.924.473,43

168,00
118.544.824,15



Geschdaftsjahr
€

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 328.135,92

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschdaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
1.561,64 € (im Vj. 2.041,76 €)

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
282.000,00 € (im Vj. 231.000,00 €)

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

1.857.256,97 € (im Vj. 1.456.291,26 €)

Jahrestberschuss
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 Stevern: 11.453,77 € (im Vj. 14.640,76 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 € (im Vj. 0,00 €)

14.538.806,46

66.866,39

5.983.000,00

41.506.564,26

2.815.683,48

2.139.256,97

3.023.633,00
330.000,00

167.650,00

49.772.895,58
247.289,21
3.827.295,56
81.896,84
311.839,26

102.563,63

SPAR- UND BAU :

14.933.808,77

47.489.564,26

676.426,51

63.099.799,54

3.521.283,00

54.343.780,08

120.964.862,62

Vorjahr
€

359.199,81
13.533.975,13
199.205,50

5.701.000,00

39.649.307,29

2.308.917,77
1.687.291,26
60.064.314,24

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

118.544.824,15
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Geschaftsjahr
&

Umsatzerlse

a) aus der Hausbewirtschaftung 14.639.189,92
b) aus Betreuungstatigkeit

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

(im Vj. Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.082.935,89

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung  275.251,40

davon fiir Altersversorgung: 76.461,10 €
(im Vj. 110.334,27 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 554,37
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn

78

66.038,96

151.377,44

14.705.228,88

59.515,14
90.771,55
552.147,94

7.179.789,42
8.227.874,09

1.358.187,29

2.233.465,70
494.013,47

151.931,81
1.131.374,14
3.162.765,30

0,00
6.452,13
340.629,69

2.815.683,48
2.139.256,97
676.426,51

Vorjahr
€

13.986.555,07
65.240,97

108.902,78
159.279,16
769.985,56

6.982.128,36
7.890.029,62

989.225,24
302.993,41

2.077.487,34
466.861,08
437,40
134.704,50
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
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|
2011 2010 2009
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 2.872 2.847 2.823
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 4 4 3
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.158 1.131 1.098
Wohn- und Nutzflache gm 199.804 198.083 195911
Wohnungen Anz. 348 348 348
Garagen Anz. 181 181 181
Bilanzsumme T€ 120.965 118.545 116.211
Sachanlagevermégen T€ 106.857 106.422 101.562
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. T€ 63.100 60.064 57.225
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. (langfristig) T€ 62.028 58.884 56.105
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 51,3 49,7 48,3
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 14.539 13.534 12.442
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5.437 5.404 5.364
Geschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 47.206 43.961 40.442
Umsatzerlése gesamt
(Hausbewirtschaftung, Betreuungstatigkeit) T€ 14.889 14.256 14.071
Erldsschmalerungen T€ 184 204 213
Anteil der Erlésschmdlerungen am Umsatzerlos % 1,2 1,4 1,5
Jahresiberschuss (nach Steuern) T€ 2.816 2.309 2.286
Cashflow T€ 4.782 4.842 4.574
Gesamtkapitalrentabilitdt % 3,1 2,8 2,9
Eigenkapitalrentabilitct
(bezogen auf EK langfristig) % 4,5 3,9 4,1
Instandhaltungsaufwand je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 12,43 10,67 11,97
Aufwand inklusive der Modernisierungs- und
Verwaltungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/qm 18,79 19,26 18,51
Betriebskosten T€ 3.381 3.122 3.419
Hausbewirtschaftungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 17,31 16,09 17,76
Vollzeitbeschaftigte Anz. 16 17 15
Teilzeitbeschaftigte Anz. 4 2 2
Geringfigig Beschaftigte Anz. 2 3 3
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