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i. UNterNehMeNsdateN

18. januar 1893 
Gründung der Genossenschaft

23. März 1893 
eintragung in das Genossenschafts-
 register

10. März 1927 
Befreiung von der Zahlung der Gerichts-
 gebühren und der preußischen stempel-
 steuer

5. dezember 1931 
anerkennung der Gemeinnützigkeit

1. januar 1941 
fusion mit der eisenbahner-Baugenossen -
schaft mbh Paderborn

23. Mai 1943 
fusion mit der Gemeinnützigen Bauge-
nossenschaft mbh Warburg

1944/1945 
Verlust von 271 Genossenschafts woh-
nungen durch Kriegs zerstörung

1956 
anerkennung als betriebliche sozial ein-
richtung der deutschen Bundesbahn

1973 
Mitglied im ring der Wohnungsbauge-
nossenschaften

1. januar 1974 
fusion mit der Gemeinnützigen sied-
lungs- und Baugenossen schaft des
 Kreises Paderborn eG

1. januar 1979 
fusion mit der Gemeinnützigen sied-
lungs- und Wohnungsgenossen schaft
eigenheim eG Paderborn

1. januar 1982 
fusion mit der Gemeinnützigen Bau- und
siedlungsgenossenschaft Büren eG

1. januar 1990 
aufhebung des Wohnungsgemeinnützig-
keitsgesetzes

Geschäftsanteil: 310,00 €

haftsumme je Mitglied: 310,00 €

Prüfungsverband: Verband der
 Wohnungs- und immobilienwirtschaft
rheinland Westfalen e. V., düsseldorf

Letzte gesetzliche Prüfung: 
14. Mai–5. juni 2012



so richtig durchstarten. das liegt mir. darum
fühle ich mich in der sportstadt Paderborn
auch so wohl, denn hier gibt es angebote
von aerobic u ̈ber Baseball, cheerleading bis
Zumba. am liebsten trainiere ich im ahorn-
sportpark. schließlich kann ich mich hier bei
jedem Wetter bewegen. Was mein Zuhause
betrifft: seit vielen jahren wohne ich mit
 meiner familie mitten in der stadt. Beim  
spar- und Bauverein finden wir es super-
schön und bewegen uns hier erst mal nicht
vom fleck.

Lynn schulte-Kellinghaus | Mieter seit 2001
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ii. OrGaNe der GeNOsseNschaft

1. VOrstaNd // der Vorstand
bestand im Berichtsjahr aus folgenden
Mitgliedern: 

MerteNs, thorsten, dipl.-Volkswirt 
bestellt bis: 31.12. 2016
LOGes, hermann, dipl.-Betriebswirt
bestellt bis: 31.12. 2015

die Vorstandsmitglieder sind hauptamt-
 lich bei der Genossenschaft tätig.

2. aUfsichtsrat // im Berichtsjahr
ge hörten folgende Mitglieder dem auf-
 sichtsrat an: 

BehriNGer, hans, dipl.-Volkswirt 
(Vorsitzender) 
gewählt bis: 2014
BÖddeKer, hubert, sparkassendirektor
gewählt bis: 2015
BONKe, rüdiger, Pfarrer 
gewählt bis: 2013
dONscheN, edmund, Maurermeister 
gewählt bis: 2013
dreier, Michael, Bürgermeister 
gewählt bis: 2013
eBe, hildegard, Lehrerin 
gewählt bis: 2014
KNOcKe, Paul, dipl.-ing. 
gewählt bis: 2015
WarsitZ, dr. ernst, ingenieur
gewählt bis: 2015
WeiffeN, sandra, Lehrerin
gewählt bis: 2013

die gemäß satzung turnusmäßig aus
dem aufsichtsrat ausscheidenden herren
hubert Böddeker, Paul Knocke und 
dr. ernst Warsitz wurden in der Ver -
 treterversammlung am 27. 6. 2012 für 
3 jahre wiedergewählt. 

am 30. März 2013 verstarb unser
 ehemaliges Vorstandsmitglied herr
 hermann Kaup. aufsichtsrat, Vorstand
und Mitarbeiter des spar- und Bauver-
eins Paderborn eG danken in tiefer
trauer herrn Kaup für sein langjähriges,
von großer Menschlichkeit und fürsorge
geprägtes engagement als nebenamt-
liches Mitglied des Vorstandes unseres
Unternehmens und nehmen abschied
von einer geschätzten Persönlichkeit, die
mit großem einsatz an unserer positiven
Geschäftsentwicklung mitgewirkt hat. 
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ii. OrGaNe der GeNOsseNschaft

3. VertreterVersaMMLUNG //
die Vertreterversammlung, deren amts-
zeit am 27. 6. 2013 endet, besteht am
Berichtstag aus folgenden Genossen-
schaftsmitgliedern:

WahLBeZirK 1: 

BirKhahN, renate
33100 Paderborn
dörener Weg 5b
BLUMe, ingeborg
33100 Paderborn
dörener Weg 5a
BrittNer, Maria
33102 Paderborn
imadstr. 36 
BrücKNer, sabine 
33102 Paderborn
schulstr. 6a
dÖriNG, hans-dieter
33102 Paderborn
schleswiger Weg 31
drOLL, Marielies
33102 Paderborn
auf der sühle 35
drOLL, Maximilian
33102 Paderborn
auf der sühle 35
düchtiNG, dieter
33098 Paderborn
Giersmauer 8
eiKerLiNG, Gerhard 
33100 Paderborn
detmolder str. 97a
eNGeLKe, sven
33102 Paderborn
tegelweg 30
freY, andreas
33102 Paderborn
robert-Koch-str. 102 
GreWe, siegfried 
33102 Paderborn
theodor-heuss-str. 29

GrÖNe, Norbert 
33102 Paderborn
Märker Weg 19
GrUss-iserMaNN, ingeborg 
33106 Paderborn
am Zollhaus 30
GüNter, Viktor
33098 Paderborn
am stadelhof 2
hartMaNN, Bernhard
33098 Paderborn
am abdinghof 11
KeiNe, dr. friedrich
33098 Paderborn
Neuer Platz 1
KNeer, andreas
33102 Paderborn
Personstr. 43
KNeer, Ulrich
33102 Paderborn
rotheweg 10b
Kreis, adrian
33102 Paderborn
schulstr. 4
Kreis, jolanta
33102 Paderborn
schulstr. 4
LiPPeGaUs, horst
33100 Paderborn
am Niesenteich 3
MerteNs, frank
33102 Paderborn
ferrariweg 37a
MicheLN, Markus
33100 Paderborn
dörener Weg 4c
Pfeifer, raissa
33102 Paderborn
ingolstädter Weg 14
reMPeL, heinrich
33102 Paderborn
ingolstädter Weg 26
riePiNG, Gerda
33102 Paderborn
Pontanusstr. 41
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rOBrecht, hubert
33102 Paderborn
dr.-rörig-damm 99
schOMBerG, heinz-josef
33100 Paderborn
herlestr. 21
schULZe, susanne
33102 Paderborn
cheruskerstr. 12
stOLLhaNs, helmut
33098 Paderborn
jesuitenmauer 22
straUB, elena
33102 Paderborn
imadstr. 36
stUdZiNsKi, Peter
33102 Paderborn
robert-Koch-str. 102
VOcKeL, Karl-heinz
33098 Paderborn
Giersmauer 7
WiecZOreK, Walter
33102 Paderborn
tegelweg 44

WahLBeZirK 2:

ahLe, dietmar
33100 Paderborn
friedrich-List-str. 6
asMUss, hans-jürgen
33100 Paderborn
fontanestr. 43
BaUNe, andreas
63755 alzenau
Berliner str. 15
BeLLer, hedwig
33100 Paderborn
Mörikestr. 7
BÖddeKer, Manfred
33100 Paderborn
fontanestr. 41
BrÖcKLiNG, alexandra
33100 Paderborn
arndtstr. 20

BrOer, Barbara
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57
BrOer, Bernd
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57 
cLaes, Ludger 
33100 Paderborn
auf der töterlöh 40a
derKseN, Wolfgang
33100 Paderborn
fontanestr. 35
fiLter, hans-Wilfried
33100 Paderborn
Neuenheerser Weg 9
freitaG, Werner
33098 Paderborn
Warburger str. 27
freMereY, Wilhelmina
33100 Paderborn
fontanestr. 23
frieMUth, Klaus
33098 Paderborn
annette-von-droste-str. 26 
GUrsKi, hartmut 
33100 Paderborn
fontanestr. 43
haNZ, Günter
33100 Paderborn
arndtstr. 32
heiNZ, Ludmilla
33100 Paderborn
arndtstr. 28
heiNZ, Viktor
33100 Paderborn
fechtelerstr. 13 
herOLd, dr. Werner
33100 Paderborn
Berliner ring 39
jUNG, renate
33100 Paderborn
Benhauser str. 74 
KarPiNsKi, irmhild
33100 Paderborn
Mörikestr. 29

KLeiBriNK, heike
33100 Paderborn
Piepenturmweg 18b
KrÖGer, hildegard
33100 Paderborn
arndtstr. 24
Leister, Lilli
33100 Paderborn
fontanestr. 17
Lüther, franz-josef
33100 Paderborn
Piepenturmweg 43
MeYer, ferdinand
33098 Paderborn
Uhlenbruch 16
MiNich, Lydia
33100 Paderborn
arndtstr. 34
MitreNGa, Veronika
33100 Paderborn
fontanestr. 21
NOWaK, arkadius
33100 Paderborn
fontanestr. 43
riePiNG, franz
33098 Paderborn
andreasstr. 18
ritter, alexander
33100 Paderborn
Benhauser str. 8
schreWe, silvia
33100 Paderborn
Mörikestr. 25
steiGer, Nina 
33100 Paderborn
Benhauser str. 72
stieMert, arno
33100 Paderborn
Gottfried-Keller-Weg 12
tieMaNN, Konrad
33100 Paderborn
fontanestr. 29
ULrich, christian
34414 Warburg
am runden Berg 6
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hUNOLd, stefanie
33100 Paderborn
auf der töterlöh 3
KieL, josef
33098 Paderborn
Borchener str. 85
KOch, friedhelm
33098 Paderborn
Pipinstr. 33
KOrte, friedhelm
33098 Paderborn
Mälzerstr. 45
KOthe, annemarie
33098 Paderborn
sighardstr. 19
NOLdeN, christian
33098 Paderborn
Ludwigstr. 37
OttO, franz
33098 Paderborn
abtsbrede 38
POrtsteffeN, christian
33098 Paderborn
Borchener str. 83
reiKe, hans-josef
33098 Paderborn
Borchener str. 77
schLUer, renate
33098 Paderborn
albinstr. 27
stOcKMaNN, alexander
33098 Paderborn
sighardstr. 47
teMMe, Bettina
33102 Paderborn
Pontanusstr. 104
WaLther, Marianne
33098 Paderborn
sighardstr. 42a
WeBer, horst
33098 Paderborn
Borchener str. 79
WiLLMes, dr. Ulrich
33098 Paderborn
Lindenweg 42

WahLBeZirK 4:

BÖddeKer, dietmar
33175 Bad Lippspringe
Bonhoefferstr. 51
BÖddeKer, florenz
33104 Paderborn
albert-schweitzer-str. 8
dahL-jaeGer, Kirsten
33175 Bad Lippspringe
Vom-stein-str. 56
heNZe, Wilfried
33175 Bad Lippspringe
am Vorderflöß 31
Otte, anneliese
33175 Bad Lippspringe
am Bleichgraben 6
WeBer, Barbara
33104 Paderborn
henricusstr. 10

WahLBeZirK 5:

GrUss, Werner
33142 Büren
eselkamp 17
KÖchLiNG, ernst
33154 salzkotten
Meinwerkstr. 2
LehMaNN, Nina
33142 Büren
almestr. 1 
rUMP, Konrad
33154 salzkotten
Meinolphusallee 6

WahLBeZirK 6:

GLesKe, erwin
34414 Warburg
Klosterstr. 42

Wichert, christian 
33100 Paderborn
auf der töterlöh 40a

WahLBeZirK 3:

aLBrecht, Wilfried
33098 Paderborn
Mälzerstr. 33
aLteNBereNd, Uwe
33098 Paderborn
Winfriedstr. 63
Bartsch, Paul-horst
33098 Paderborn
Liegnitzer str. 11
BirKeLBach, rolf
33098 Paderborn
Zur schmiede 55
BLUMe-GreWe, Michaela
33100 Paderborn
dörener Weg 105
BOLte, helga
33098 Paderborn
albinstr. 25
BräUtiGaM, Barbara
33098 Paderborn
sighardstr. 52
BrüGGeMeier, franz
33098 Paderborn
Borchener str. 106
BUschMeier, heinrich
33098 Paderborn
Borchener str. 75
eVeN, Melanie
33098 Paderborn
Geroldstr. 22
freYtaG, Verena
33098 Paderborn
Widukindstr. 16
GreWe, Guido
33100 Paderborn
dörener Weg 105
GrUschWitZ, heinz
33098 Paderborn
Liegnitzer str. 21



sportlich betrachtet hat der spar- und Bau-

verein mit unserer Wohnung einen hattrick

gelandet: die aufteilung, der Mietpreis und

die Lage stimmen. als studenten der Univer-

sität Paderborn sind wir nah am campus und

an den Kneipen. Gleichzeitig finden wir in

unseren vier Wänden genug ruhe, um uns

auf das studium zu konzentrieren. einfach

ein Glücksgriff: unsere allererste Wohnung.

Maximilian ast und Marc Mohme | Mieter seit 2012
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iii. LaGeBericht des VOrstaNdes

1 GesaMtWirtschaftLiche LaGe //
1.1 Konjunktureckdaten // Nach dem
schweren wirtschaftlichen einbruch
2008/2009 hat sich deutschlands Wirt-
schaft besser erholt als jede vergleichba-
re andere im internationalen rahmen.

in erwartung einer sukzessiven Lösung
der schuldenkrise und einer gleichzeiti-
gen Verringerung der Verunsicherung
bei den Marktteilnehmern war die jah-
resprojektion 2012 der Bundesregierung
von einer zwar vorsichtigen, aber den-
noch zuversichtlichen einschätzung
geprägt. 

Wurde diese sogar im ersten halbjahr
des vergangenen jahres übertroffen, da
die deutsche Wirtschaft sich robuster als
erwartet zeigte, so fiel demgegenüber
die dynamik im zweiten halbjahr deut-
lich schwächer aus. insgesamt betrachtet
blieb deutschland mit einem Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts (BiP) um 
0,7 Prozent jedoch auch in 2012 der
wichtigste stabilitätsanker in europa. 

Besser als zunächst gedacht verlief mit
einem Zuwachs von 4,1 Prozent die ent-
wicklung der exporte. trotz rezessions-
bedingter dämpfung der ausfuhren in
den euroraum durchbrach der deutsche
export so früh wie nie zuvor die1-Billio-
nen-euro-schallmauer und erreichte so
eine neue historische Bestmarke. im
Gegensatz hierzu brachen allerdings
trotz positiver finanzierungsbedingun-
gen die ausrüstungsinvestitionen um 
4,4 Prozent ein und belasteten die
 Binnenkonjunktur. 

die im jahresverlauf 2012 kontinuierlich
nachlassende konjunkturelle dynamik
und sukzessiv beeinträchtigte investiti-
onsbereitschaft der deutschen Wirtschaft
resultieren aus der deutlichen abkühlung

der Weltwirtschaft und der aufgrund 
der hohen Verschuldung zahlreicher
industriestaaten wieder gestiegenen
 Verunsicherung auf seiten deutscher
Unternehmen.

das im Gegensatz zur gesamten euro-
zone zu verzeichnende deutsche Wirt-
schaftswachstum wurde von einem
 stetigen Beschäftigungsaufschwung
begleitet. 

der arbeitsmarkt registrierte mit ca.
41,6 Mio. erwerbstätigen Personen so
viele Beschäftigungsverhältnisse wie seit
über 20 jahren nicht mehr; die jahres-
durchschnittliche arbeitslosenquote sank
infolgedessen auf 6,8 Prozent. 

der anstieg des Verbraucherpreisni-
veaus 2012 betrug in deutschland im
jahresdurchschnitt 2,0 Prozent, wobei
die Verteuerung der energieträger
erneut einen wesentlichen anteil an
 diesem anstieg hatte. 

die verfügbaren einkommen der priva-
ten haushalte – wesentliche stütze des
privaten Konsums – erhöhten sich um
2,3 Prozent. anders als in den jahren
zuvor sind sie damit seit 2009 kontinu-
ierlich gestiegen. 

1.2 schuldenkrise // 1.2.1 entwicklung //
Zu den langjährigen existenziellen
herausforderungen für die Mitglieds-
staaten des euroraums gehört die über-
windung der schuldenkrise.

über viele jahre haben Länder innerhalb
der europäischen Währungsunion (eWU)
– inklusive deutschland – die in Maas-
tricht vereinbarten Kriterien zur haushalts-
disziplin verletzt. Notwendige strukturre-
formen, insbesondere auf den arbeits-
märkten, in der öffentlichen Verwaltung
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und bei der Öffnung der Güter- und
dienstleistungsmärkte wurden vernachläs-
sigt. durch die einführung des euro profi-
tierten viele Länder lange von niedrigen
Zinsen, ohne dass die Gläubiger die tat-
sächliche Wettbewerbsfähigkeit und Wirt-
schaftskraft dieser Länder überprüften. 

Niedrigere Zinszahlungen für Kredite
nutzten nicht nur diverse eWU-staaten,
sondern auch investoren, die z. B. in
„Betonburgen“ investiert haben ohne
Berücksichtigung der Nachfrage- bzw.
Marktsituation. 

infolge der finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009 wurden die schuldenstands-
quoten vieler eWU-Länder durch unter-
schiedlichste Ursachen in die höhe
getrieben: bspw. in spanien durch die
folgen der geplatzten kreditgetriebenen
immobilienblase, in irland durch die in-
folge der Krise notwendigen staatlichen
Unterstützungen für Banken. der rasante
anstieg der staatsschulden wurde zusätz-
lich forciert durch die niedrige Wettbe-
werbsfähigkeit vieler Volkswirtschaften.
diese dokumentiert sich u. a. in der ent-
wicklung bzw. im internationalen Ver-
gleich der Lohnstückkosten. im Gegen-
satz zu dem 6-prozentigen moderaten
anstieg in deutschland erhöhten sich im
Betrachtungszeitraum 2000 bis 2011 die
Lohnstückkosten in italien und spanien
um ca. 30 Prozent, in Griechenland und
Portugal um etwa 25 Prozent. 

die auswirkungen der o. g. entwick-
lungsprozesse und die deutliche Wahr-
nehmung staatlicher und europäischer
Korrekturversuche sind ein zentraler aus-
löser der Vertrauenskrise, die die sorgen
um die stabilität der finanzmärkte und
deren drastische negative auswirkungen
auf realwirtschaft beinhaltet und unter
der europa auch derzeit noch leidet. 

die Wiederherstellung politischer Glaub-
würdigkeit und die nachhaltige überwin-
dung dieser europäischen Vertrauenskri-
se sind unabdingbare Voraussetzung für
die sukzessive reduzierung und Lösung
der schuldenkrise. 

1.2.2 Maßnahmen // als reaktion auf
die akute staatsschuldenkrise wurde
2010 zunächst ein temporärer euro-
schutzschirm errichtet, aus dem in
 gravierende finanzielle schwierigkeiten
geratene Länder finanzhilfen vom euro-
päischen finanzstabilisierungsmecha-
 nismus (efsM), von der europäischen
finanzstabilisierungsfazilität (efsf) und
aus Beiträgen des internationalen
 Währungsfonds (iWf) erhielten.

Zur sicherung der langfristigen tragfä-
higkeit der öffentlichen haushalte haben
die eWU-staaten 2012/2013 mit dem
Vertrag über stabilität, Koordinierung
und steuerung in der Wirtschafts- und
Währungsunion (fiskalvertrag), dem
europäischen stabilitätsmechanismus
(esM) und der reform des stabilitäts-
und Wachstumspakts durch zwei Ver-
ordnungen (two Pack) die anforderun-
gen an die nationalen haushalts- und
finanzpolitiken deutlich erhöht.

im fiskalvertrag manifestieren die teil-
nehmerstaaten, ihre Neuverschuldung zu
begrenzen und ihre öffentlichen haus-
halte dauerhaft zu konsolidieren. 

Mit dem two Pack erhält die europäi-
sche Kommission die Befugnis, insbeson-
dere Mitgliedsstaaten, die sich im defi-
zitverfahren befinden, zur änderung
ihrer haushaltsentwürfe aufzufordern,
wenn diese signifikant gegen die Vorga-
ben des stabilitäts- und Wachstumspakts
verstoßen. im rahmen des esM können
unter stringenten wirtschaftspolitischen
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auflagen in finanzielle schwierigkeiten
geratene eWU-Mitgliedsstaaten durch
verschiedene finanzierungsinstrumente
unterstützt werden, wenn dies zur stabi-
litätswahrung des euro-Währungsgebie-
tes insgesamt unabdingbar ist. 

in erheblichem Umfang haftet auch
deutschland für finanzhilfen im rahmen
der vorgenannten rettungsmechanismen.
anfang 2013 beziffert sich dieses haf-
tungsrisiko inzwischen auf mehr als eine
Billion euro. den von zahlreichen Mit-
gliedsstaaten und auch vom sachver-
ständigenrat vorgeschlagenen europäi-
schen schuldentilgungspakt lehnt die
Bundesregierung allerdings ab. aus
ihrer sicht würden gemeinschaftliche
schulden die notwendigen anreize in
den Ländern zur Konsolidierung und zu
strukturreformen beeinträchtigen, zudem
würde die deutsche haftsumme massiv
und damit inakzeptabel steigen. 

Positiv konstatiert wird, dass konditio-
nierte hilfen den euro-Mitgliedsstaaten
nur noch unter strengen auflagen
gewährt werden dürfen: Zahlungs-
schwierigkeiten müssen die finanz- und
realwirtschaftliche stabilität des euro-
raums insgesamt bedrohen. die Länder
müssen den fiskalvertrag bis zum 
1. März ratifiziert haben und seine
 Vorgaben einhalten. ebenso unterwer-
fen sie sich strengen auflagen hinsicht-
lich haushaltskonsolidierung, allgemei-
ner strukturreformen und reformen des
Bankensektors. 

es bleibt abzuwarten, ob die Krisenme-
chanismen Wirkung entfalten, indem
künftig konsequent gemeinsame regeln
eingehalten, Verpflichtungen erfüllt und
reformen umgesetzt werden. die konzi-
pierten rettungsschirme können letztlich
nur als Ultima ratio dazu beitragen, die

notwendigen anpassungsprozesse abzu-
sichern; ersatz für realwirtschaftliche
reformen können finanzhilfen an über-
schuldete staaten nicht sein. 

1.3 finanzmärkte // eine wesentliche
Voraussetzung für zuverlässige Unter-
nehmensfinanzierungen und eine real-
wirtschaftliche erholung im euroraum
sind stabile finanzmärkte. 

Laut auffassung bedeutender Ökonomen
gilt es daher, insbesondere den Grundsatz
der haftung neu zu stärken, fielen doch
in der Vergangenheit zu oft Gewinnchan-
cen und haftungsrisiken auseinander. die
Möglichkeit, Gewinne zu vereinnahmen,
die Verluste jedoch zu sozialisieren,
 identifizieren sie als wesentliche Ursache
übermäßiger risikobereitschaft. 

diese zu begrenzen und Wettbewerbsfä-
higkeit zu stärken erfordert wieder Markt-
preise, die ihre signalfunktion erfüllen. da-
her müssen staatsanleihen wieder auf
einem funktionsfähigen Markt gehandelt
werden, wobei der Zins – als Preis der
Verschuldung und als Maßstab für risiko –
die wirksamsten anreize für die eWU-
staaten bietet, die öffentlichen haushalte
zu konsolidieren, aber auch für die je-
weils ausgegebenen anleihen zu haften.

trotz weiter schwelender schuldenkrise
gingen ende 2012 die risikoaufschläge
für südeuropäische staatsanleihen deut-
lich zurück, und die herabstufung vieler
euro-Länder durch rating-agenturen nah-
men die Börsen und finanzmärkte weit-
gehend ungerührt hin. 

diese ruhe an den finanzmärkten resul-
tierte aus der ankündigung der europäi-
schen Zentralbank (eZB), den euro mit
allen Mitteln zu verteidigen, wozu der
avisierte ankauf von staatsanleihen und
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rigen Wachstumsdepression bzw. hoher
inflation haben. die Wirtschafts- und
finanzpolitik sei stattdessen möglichst
kurzfristig so zu gestalten, dass die eZB
schnellstmöglich zum geldpolitischen
Normalmodus zurückkehren kann, so
dass der ausstieg aus der extremen
Niedrigzinsphase und die Umstellung auf
einen realistischen und langfristig stabili-
sierenden Zinskurs ermöglicht werden. 

1.4 Konjunkturaussichten 2013 //
1.4.1 deutschland/euroraum // trotz
des schwachen jahresausklangs 2012
und der Vorbelastung durch die
gedämpfte Konjunktur zu Beginn des
Winterhalbjahres 2013 sieht die Bun-
desregierung in ihrer jahresprojektion
2013 positive Konjunktursignale und
erwartet mit einem anstieg des BiP um
durchschnittlich 0,3 Prozent die Wieder-
aufnahme des Wachstumskurses der
deutschen Wirtschaft. 

Zentrale annahmen dieser einschätzung
sind, dass es im rahmen der schuldenkri-
se keine weiteren negativen entwicklun-
gen gibt, der finanzsektor stabil bleibt
und das von internationalen Organisatio-
nen geschätzte Weltwirtschaftswachstum
in höhe von 3,5 Prozent realisiert wird. 

Zahlreiche Wirtschaftsforscher sind mit
ihren Prognosen – nach dem für viele
überraschenden einbruch der deutschen
Wirtschaft in der finanzkrise 2009 und
deren rekordverdächtiger erholung –
zwar vorsichtig geworden, dennoch
herrscht folgender Konsens: das jahr
2013 wird auch für deutschland eine
herausforderung, im Ländervergleich
wird die entwicklung jedoch positiv ein-
geschätzt. die Konjunkturdaten ende
januar 2013 geben anlass zum verhal-
tenen Optimismus, so dass eine grund-
legende rezession ausgeschlossen wird. 

die Not-Kredite über rd. eine Billion
euro für kriselnde Banken gehörten.
Unbestreitbar hat so die eZB zur ent-
spannung auf den finanzmärkten beige-
tragen, und Krisenstaaten konnten sich
wieder günstiger Geld leihen. 

durch die expansive Geldpolitik der eZB
wurden zunächst also Märkte beruhigt,
finanzrisiken reduziert und deflationäre
tendenzen erstickt. Nicht erreicht wurde
ein selbsttragender, synchronischer auf-
schwung. Zu konstatieren sind diverse
Mini-aufschwünge, die ohne frische
geldpolitische Maßnahmen kurzfristig
einbrechen. staatliche sparmaßnahmen
implizieren in den Krisenländern unmit-
telbar rezessive tendenzen. finanzmärk-
te und realwirtschaft zeichnen sich nach
wie vor durch unterschiedliche, nonkon-
forme stimmungslagen aus. 

Werden kurzfristig wegen dieser z. t.
nicht voll ausgelasteten Produktionskapa-
zitäten inflationsrisiken noch relativ
gering eingeschätzt, so mehren sich die
stimmen, die in den kommenden drei
bis fünf jahren wegen der ultraexpansi-
ven Geldpolitik immense inflationsgefah-
ren sehen und die fordern, dass die
Notenbanken daher trotz tendenziell
stärker werdendem Widerstand der
regierungen die extrem hohe Liquidität
abschöpfen müssen.

so beurteilt auch der sachverständigen-
rat die rolle der eZB im rahmen der
kurzfristigen stabilisierungsmaßnahmen
kritisch: diese werde gedrängt, durch
den ankauf von anleihen, die ankündi-
gung unbegrenzter anleihekäufe und die
refinanzierung von Banken die stabilität
der Märkte zu gewährleisten. so würde
die trennung zwischen Geld- und fiskal-
politik aufgeweicht, dies könne schwer-
wiegende folgen in form einer langwie-



18

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes

allerdings werden bei einem prognosti-
zierten anstieg der exporte um nur 
2,8 Prozent die außenwirtschaftlichen
impulse voraussichtlich deutlich schwä-
cher sein als noch im Vorjahr. angesichts
der durch die positive entwicklung der
verfügbaren einkommen der Privathaus-
halte (2,3 Prozent) und eine gleichzeitige
moderate Preisentwicklung (1,8 Prozent)
gestützten entwicklung der privaten
 Konsumausgaben (2,3 Prozent) wird die
konjunkturelle dynamik insbesondere
durch die Binnennachfrage getragen. 

die erwarteten weiterhin positiven impul-
se durch die Binnennachfrage werden 
u. a. begründet durch den robusten
arbeitsmarkt und die begrenzten inflati-
onsrisiken für den Projektionszeitraum.

Positiv gewertet wird, dass in 2012 die
sozialversicherungspflichtige Beschäfti-
gung auf ca. 28,9 Mio. Personen stär-
ker zunahm als die Beschäftigung insge-
samt. Bei nur noch ca. 1 Mio. Langzeit-
arbeitslosen wird angesichts der Kon-
junkturerwartungen ein weiterer abbau
der registrierten arbeitslosigkeit für nicht
realistisch betrachtet, gleichwohl aber
eine stabilisierung des Vorjahresniveaus
mit einer nur marginalen steigerung der
arbeitslosenquote auf 7 Prozent. Vor
dem hintergrund zunächst anhaltender
rezessiver tendenzen im euroraum mit
nur geringen Lohn- und Preissteigerun-
gen dürfte der daraus resultierende
 verhaltene Preisauftrieb für importgüter
den anstieg der Verbraucherpreise in
deutschland dämpfen und die modera-
ten inflationsgefahren rechtfertigen.

in übereinstimmung mit der Bundesre-
gierung sieht auch der industrieverbund
Bdi anzeichen für die berechtigte hoff-
nung auf eine wirtschaftliche Belebung
ab dem späten frühjahr 2013.  

da die Verschuldungskrise in der euro-
zone noch nicht überwunden ist und von
dieser i. W. betroffene staaten struktu-
relle anpassungs- und Konsolidierungs-
reformen umsetzen müssen, wird die
wirtschaftliche erholung in einigen euro-
päischen industrieländern nur langsam
voranschreiten und insbesondere auf-
grund der schleppenden entwicklung
der südlichen eWU-Volkswirtschaften
heterogen verlaufen. 

auf dem Weltwirtschaftsgipfel in davos
herrschte diesbezüglich die Meinung,
dass die – bislang noch negative – wirt-
schaftliche entwicklung im euroraum
zwar in der zweiten jahreshälfte 2013
anziehen werde, diese weiterhin jedoch
geprägt sei durch niedriges Wirtschafts-
wachstum bei gleichzeitig sehr niedrigen
Zinsen und hoher staatsverschuldung. 

1.4.2 china/Usa // für deutschland
wird daher insbesondere die ökonomi-
sche entwicklung in china, den Usa und
den schwellenländern, deren Gewicht für
die Weltwirtschaft stark zugenommen
hat, von evidenter Bedeutung sein: fiel im
Vergleich zu den teilweise zweistelligen
Zuwachsraten des BiP der anstieg in
china laut Oecd mit 7,4 Prozent ver-
gleichsweise gering aus, so hat die auf-
keimende sorge um einen einbruch der
chinesischen Wirtschaft inzwischen deut-
lich nachgelassen; die Weltbank korri-
gierte ihre Wachstumsprognose für die
Volksrepublik auf 8,4 Prozent nach oben.

Zwar verengt der anstieg der inflation
den spielraum der Zentralbank, Geld zur
ankurbelung der Konjunktur in die Wirt-
schaft zu pumpen, dennoch zeigen die
staatlichen stimulus-Maßnahmen Wirkung
und werden, zusätzlich gestützt durch
den hohen Nachholbedarf im Vergleich
zu europa und den Usa, bemerkenswerte
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Wachstumszahlen garantieren. daher
wird ein weiterer aufstieg chinas in die
Klasse der führenden Wirtschaftsnationen
mit einer zunehmenden importdynamik
prognostiziert, welche wiederum die Per-
spektiven der deutschen exporte verbes-
sert und auch investitionen in ausrüstun-
gen entsprechend stimulieren könnte. 

schwieriger stellt sich die situation in
den Usa dar. Zwar scheint sich bei
leicht steigenden Preisen der immobilien-
markt zu stabilisieren, wovon der priva-
te Wohnungsbau profitiert. auch erholt
sich angesichts wieder zunehmender
verfügbarer einkommen der private Kon-
sum, und die – zwar weiterhin hohe –
arbeitslosigkeit sinkt sukzessive. 

Belastend und verunsichernd in 2013
wirkt jedoch die politisch gespaltene
diskussion über die Maßnahmen zur
reduktion der staatsschulden. Bis ende
Mai 2013 wurde die schuldengrenze
vorübergehend ausgesetzt, um weiteren
schaden von der größten Volkswirt-
schaft der erde abzuwenden und die
Zahlungsfähigkeit des Landes zu bewah-
ren. Zur Verhinderung konjunkturdämp-
fender steuererhöhungen wurde das
Kreditlimit des finanzministeriums auf
16,4 Billionen dollar erhöht. die sanie-
rung der staatsfinanzen wird laut Wirt-
schaftsforschern in 2013 das damokles-
schwert über der Usa-Wirtschaft sein. 

1.4.3 schwellenländer // Wachstum in
langfristiger, neuer dimension erwarten
Ökonomen von den aufstrebenden
schwellenländern Brasilien, indien, indo-
nesien, Mexiko, Pakistan und der türkei.
Viele Beobachter halten 2013 für einen
historischen Wendepunkt, da Mitte die-
ses jahres die etablierten industriestaaten
für weniger als die hälfte der weltweiten
Produktion verantwortlich zeichnen.

für die wirtschaftliche stärke der
schwellenländer und Nicht-industriestaa-
ten sprechen viele faktoren: diese staa-
ten stellen 86 Prozent der Weltbevölke-
rung. sie verfügen über rd. zwei drittel
der globalen Gesamtbestände an Wäh-
rungsreserven; allein china, Brasilien
und russland besitzen devisenreserven
von mehr als 4 Billionen dollar. stehen
die entwickelten Märkte im durchschnitt
mit 76 Prozent ihrer Wirtschaftsleistung
in der Kreide, so weisen die aufstreben-
den staaten im schnitt nur eine schul-
denquote von 39 Prozent auf. Bei weiter
wachsender Bevölkerung und deutlich
steigendem Produktivitätsfortschritt trau-
en die analysten diesen Volkswirtschaf-
ten in 2013 Wachstumsraten von 4,5
bis 8 Prozent zu, tendenz steigend. 

Während der alte Westen an wirtschaft-
lichem einfluss verliert, wird aufgrund
der o. g. Parameter das Wachstums-
potenzial der schwellenländer auf jahre
und jahrzehnte deutlich höher einge-
schätzt. die damit verbundene steigende
Nachfrage aus den drittländern bietet
für die deutsche Wirtschaft große
 chancen, wird jedoch auch die rich-
tung ihrer exporte z. t. verlagern. 

1.4.4 fazit // insgesamt werden anfang
2013 positive Konjunktursignale konsta-
tiert. der arbeitsmarkt, die Unterneh-
mensumsätze und -erträge, das
Geschäftsklima, der günstige Zugang
zum Kapitalmarkt und die expansion der
schwellenländer bieten entwicklungspo-
tenzial. das durchaus insgesamt positive
Bild für die Konjunktur kann allerdings
auch in 2013 durch die schwelende
schuldenkrise getrübt werden. die ein-
schätzungen von Banken, Ökonomen
und Wirtschaftsforschungsinstituten rei-
chen anfang 2013 von einer stagnativen
entwicklungsrate des BiP von 0,3 Prozent
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bis zu einer leichten erholung (1,9 Pro-
zent). diese spannbreite verdeutlicht die
bestehende Prognoseunsicherheit, da der
Konjunkturverlauf stark von politischen
entscheidungen abhängen wird.

die drastische reaktion der Börsen auf
die Pattsituation nach der Parlaments-
wahl in italien ende februar 2013 zeigt
deutlich, wie volatil die Märkte sich dar-
stellen angesichts der Befürchtung eines
möglichen Zusammenbruchs bzw. der
Unregierbarkeit eines eU-staates.  

2 BraNcheNeNtWicKLUNG // 
2.1 immobilienmarkt // den immobilien-
märkten deutschlands kommt ein hoher
stellenwert zu, stellt doch mit einem
anteil von 48 Prozent des gesamten
Bruttoanlagevermögens der Wohnungs-
bestand einen wesentlichen Bestandteil
des gesamtwirtschaftlichen Vermögens
dar. Mit einem Wertschöpfungsbetrag
von ca. 20 Prozent baute die immobi-
lienwirtschaft ihre Bedeutung für die
Gesamtwirtschaft aus und erweist sich
seit der finanz- und Wirtschaftskrise als
bedeutende Konjunkturstütze.

die mit der schuldenkrise eingetretene
Verunsicherung hinsichtlich der zukünfti-
gen Geldwertstabilität ließ die Nachfra-
ge insbesondere nach Wohnimmobilien
stark steigen, da diese in der abwä-
gung zwischen alternativen anlagemög-
lichkeiten positiv bewertet werden. Mit
steigender tendenz leisten immobilien
einen zentralen Beitrag für die private
Vermögensbildung; aktuell übertrifft mit
50 Prozent dieser Vermögensbestandteil
inzwischen den anteil des Geldvermö-
gens (40 Prozent). 

Bezeichnend ist, dass die immobilienak-
tien 2012 deutlich zulegen konnten; der
diMaX stieg bis zum jahresende 2012

um rund 32 Prozent gegenüber dem
endstand 2011. 

Nach einer langen Phase stagnierender
immobilienpreise und bis etwa 2011
moderater – unter der inflation liegen- 
der – Mietpreissteigerungen sind insbe-
sondere in den deutschen Großstädten
deutliche, z. t. drastische Preissteigerun-
gen zu verzeichnen. Grund sind sich
infolge der finanzmarktkrise gegenseitig
verstärkende sondereffekte: Wohnimmo-
bilien als „Betongold“ wurden interessant
im Vergleich zu anderen, bis dahin
 renditeträchtigeren, nun aber unsicheren
anlageklassen. die deutschen Wohnungs-
märkte wurden für investoren aus solchen
Ländern attraktiv, in denen immobilien-
blasen geplatzt sind. angesichts niedriger
sparzinsen und aus furcht vor inflation
wurden mittel- bis langfristige eigentums-
erwerbspläne vorgezogen. 

der kriseninduzierte Nachfrageboom
führte bspw. von 2007 bis 2011 zu
einem anstieg des immobilienpreisindex
für eigentumswohnungen in deutschland
um ca. 18 Prozent; an a-standorten
betrug diese steigerung sogar mehr als
30 Prozent. trotz des z. t. rasanten
Preisanstiegs wurden bereits in 2011
gegenüber dem Vorjahr in den Groß-
städten rund 14 Prozent mehr eigen-
tumswohnungen verkauft, tendenz wei-
terhin steigend. auch für reihenhäuser
und gebrauchte ein- und Zweifamilien-
häuser wurden im Bundesdurchschnitt
jeweils über 10 Prozent mehr gezahlt. 

Gleichzeitig ist ein verbreiteter anstieg
bei den Neu- und Wiedervermietungs-
mieten zu verzeichnen. als Kennzeichen
des Marktanspannungsgrades spiegeln
die Mietpreissteigerungen die regional
divergierende entwicklung wider. deut-
lich erkennbar öffnet sich die schere zwi-
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schen günstigen und teuren regionen:
erhöhten sich im Bundesdurchschnitt die
Nettokaltmieten um 2,9 Prozent, so wie-
sen neben den nördlichen und südlichen
Metropolen auch kleinere Großstädte
und prosperierende Landkreise beson-
ders dynamische Mietentwicklungen mit
einem Plus von 5 bis 10 Prozent aus. 

im rahmen der deutlichen Miet- und
Kaufpreissteigerungen wird vermehrt die
Befürchtung einer spekulativen Blasenbil-
dung am deutschen Wohnimmobilien-
markt geäußert.

dies wäre der fall, wenn (übermäßige)
Preisanstiege nicht auf Veränderungen der
fundamentaldaten des Marktes zurückzu-
führen wären und stattdessen die spekula-
tiven erwartungen der investoren die trei-
bende Kraft wären. aufgrund der o. g.
Parameter treffen jedoch aktuell der
Bedarf und damit die Nachfrage auf ein
zu geringes angebot in den prosperieren-
den regionen, welches aus der über viele
jahre unterdurchschnittlichen Neubautätig-
keit im Geschosswohnungsbau resultiert.
insofern entsprechen die Preissteigerungen
ihrer funktion als Knappheitsindikator. 

statistisch gesicherte Grenzwerte, ab
wann von einer immobilienblase gespro-
chen werden kann, existieren nicht. stu-
dien kommen zu dem ergebnis, dass es
aufgrund der geänderten fundamental-
daten für den deutschen Wohnungs-
markt global betrachtet keine signifikan-
ten anzeichen für eine spekulative Bla-
senbildung gibt. 

in der differenzierten analyse werden
allerdings in den Metropolen deutsch-
lands entsprechende tendenzen nicht
mehr ausgeschlossen. diese regionalen
teilmärkte bergen inzwischen zumindest
das risiko einer überhitzung. 

Konjunkturelle schwankungen, demogra-
fischer Wandel und die Ziele der (ener-
giepolitischen) Nachhaltigkeit stellen die
Marktteilnehmer, die immobilienmärkte,
seit jahren vor neue und steigende
herausforderungen. die Lage in deutsch-
land hat sich insgesamt grundsätzlich
geändert, wobei nicht ein Wohnungs-
markt, sondern zahlreiche lokale Woh-
nungsmärkte eine überaus große und
zunehmende heterogenität aufweisen. 

trotz diverser Belastungen sind die Per-
spektiven für die deutsche immobilien-
wirtschaft als verhalten positiv zu
bewerten. die für 2013 erwartete ein-
kommens-, arbeitsmarkt- und Preisent-
wicklung sowie die historisch niedrigen
hypothekenzinsen und die attraktivität
der deutschen Wohnimmobilien für in-
und ausländische investoren auf der
suche nach wertbeständigen Kapital-
anlagen stellen positive rahmenbedin-
gungen dar.

2.2 Bauinvestitionen // War die ent-
wicklung des Wohnungsbestandes bis
2009 von einem deutlichen rückgang
des Bauvolumens gekennzeichnet, so
legten die fertigstellungszahlen im ver-
gangenen jahr mit 14,6 Prozent merk-
lich zu. den stärksten Zuwachs gab es
im segment der Mehrfamilienhäuser,
wobei ca. 50 Prozent auf eigentums-
wohnungen entfielen. für 2013 rech-
nen forschungsinstitute mit einer weite-
ren entkopplung der Wohnungsbauin-
vestitionen von der Gesamtentwicklung
am Bau und diesbezüglichen Zuwachs-
raten von 1,7 bis 4,5 Prozent.

die analyse des Bauvolumens zeigt,
dass seit jahren mit der Verschiebung
vom Neubau zur Bestandssanierung
und -modernisierung deutliche struktur-
veränderungen stattgefunden haben. 
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seit 2006 sind die Bestandsinvestitionen
auf ca. 77 Prozent des Wohnungsbau-
volumens angestiegen. dies entsprach
bereits in 2010 Bauleistungen in der
höhe von rund 122 Mrd. euro. 

Zwar sind diese durchaus von energeti-
schen Verbesserungen geprägt, allerdings
nicht in dem Umfang des in der Öffentlich-
keit gezeichneten Bildes, dass Bestands-
maßnahmen ausschließlich hierdurch be-
dingt seien. Vor dem hintergrund der poli-
tisch postulierten energiewende und des
Megatrends „Nachhaltigkeit“ wird sich
die ausgabensteigerung für Maßnahmen
der energetischen sanierung fortsetzen. 

dieser Bedeutungszuwachs ist auf die
staatlichen Vorgaben zur Minderung der
cO²-emissionen und die zunehmende
Volatilität der energiepreise zurückzufüh-
ren, wodurch die senkung von energie-
kosten ein wesentlicher faktor für den
Wert einer Wohnung wird. 

hinsichtlich der Neubautätigkeit scheint
sich aber auch der positive trend des
jahres 2011 zu stabilisieren bzw. einen
Wendepunkt zu markieren: die Zahl der
Baugenehmigungen stieg in 2012 um ca.
4,8 Prozent auf etwa 239.000 Wohnein-
heiten, die Zahl der Baufertigstellungen
auf rund 164.200 einheiten. Parallel zu
dieser entwicklung sank die Leerstands-
quote in deutschland auf 5 Prozent, die
Nordrhein-Westfalens auf 3,7 Prozent. 

Berücksichtigt man den überhang von
Wohnungen, die bereits genehmigt,
jedoch noch nicht gebaut worden sind,
lässt sich für 2013 ein deutlich höheres
fertigstellungsergebnis von über 200.000
Wohneinheiten prognostizieren. 

damit liegt die Bautätigkeit langsam wie-
der innerhalb des Zielkorridors langfristi-

ger Wohnungsbedarfsprognosen; auf-
grund des deutlich unter den langfristigen
Neubaubedarf abgesunkenen Niveaus
hat sich allerdings in den vergangenen 
fünf jahren ein Nachholbedarf von über
150.000 Wohneinheiten aufgebaut.

Nach der vom Bundesinstitut für Bau-,
stadt- und raumforschung (BBsr) vorge-
legten Wohnungsmarktprognose wird die
Wohnflächennachfrage bis 2025 aggre-
giert um ca. 6 Prozent ansteigen, so dass
nach den Berechnungen des BBsr über
den Prognosezeitraum 2010 bis 2025 je
nach Variante 2,7 bis 3,8 Mio. Neubau-
wohnungen benötigt werden.

die globalen Modellrechnungen können
u. e. jedoch nur anhaltspunkte für eine
strategische ausrichtung liefern und müs-
sen für gesicherte investitionsentschei-
dungen um eine kritische, regional diffe-
renzierte analyse der Nachfrage- und
angebotsentwicklung auf den unter-
schiedlichen teilmärkten und Marktseg-
menten ergänzt werden.  

2.3 demografie // der bestimmende
faktor für den Bedarf und damit die
Nachfrage nach Wohnungen ist die
regionale Zahl der haushalte, welche
langfristig durch die demografische ent-
wicklung bestimmt wird. 

dabei können veränderte Wohngewohn-
heiten kurz- und mittelfristig aber auch
zu sehr unterschiedlichen entwicklungs-
mustern führen. hierzu gehört der in
deutschland zu beobachtende trend zur
singularisierung und damit zu zahlen-
mäßig kleineren haushalten. 

durch die unterschiedliche konjunkturelle
dynamik der euroländer im Zuge der 
z. t. stark rezessiv wirkenden schulden-
krise stieg die Zuwanderung aus den



25

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes  

europäischen Krisenstaaten so stark an,
dass sich aus der Bilanzierung der Zu-
und fortzüge bereits 2011 ein Wande-
rungsüberschuss von ca. 280.000 Per-
sonen ergab, der sogar das bundesdeut-
sche Geburtendefizit mehr als aus-
gleicht. die Zuzüge aus dem ausland
konzentrieren sich jedoch auf die ver-
dichteten teilräume und prosperierenden
Wachstumsregionen und werden den
demografischen Wandel nicht großräu-
mig bzw. flächendeckend aufhalten. 

Wanderungsgewinne gegenüber dem
ausland werden vielmehr die räumli-
chen Gegensätze verstärken: schrump-
fende regionen werden zukünftig einen
immer höheren anteil an der Gesamtflä-
che deutschlands ausmachen; in den
begünstigten regionen werden die mit
dem demografischen Wandel verknüpf-
ten Prozesse der alterung und schrump-
fung zunächst noch deutlich abgemildert
und in die Zukunft verschoben.

je nach Prognosevariante wird die Bevöl-
kerung in deutschland bis 2060 – von
heute knapp 82 Mio. Menschen – um 14
bis 21 Prozent sinken. dabei werden sich
die relationen zwischen jung und alt
drastisch verändern: alle altersgruppen,
die heute jünger als 46 sind, werden
zukünftig deutlich schwächer besetzt sein,
der altersdurchschnitt der Bevölkerung
wird bis 2045 um neun jahre steigen, so
dass zwischen 2045 und 2060 etwa 50
Prozent der Bevölkerung älter als 52 jahre
sein werden. Bei kontinuierlichem rück-
gang der „unter 50-jährigen“ werden die
hochbetagten die am stärksten wachsen-
de Bevölkerungsgruppe sein; 2050 wer-
den ca.10 Mio. Menschen bzw.14 Prozent
der Bevölkerung über 80 jahre alt sein. 

da nur 3 Prozent der 39 Mio. Wohn-
einheiten in deutschland einem altersge-

rechten standard entsprechen, besteht
laut der studie „Wohnen im alter“ des
Bundesministeriums für Verkehr, Bau
und stadtentwicklung kurzfristig ein
Mehrbedarf an barrierereduzierten
Wohnungen in höhe von 2,5 Mio. ein-
heiten, der bis 2030 auf 3 Mio. Woh-
nungen ansteigen wird. Berechnungen
zufolge wird diese demografische
herausforderung investitionen in einer
Größenordnung von 38 bis 40 Mrd.
euro erfordern. 

sowohl durch den singularisierungs-
trend als auch den remanenz- und
Kohorteneffekt wird die langfristig dämp-
fende Wirkung der demografischen ent-
wicklung mittelfristig noch kompensiert,
so dass auch während des nächsten
jahrzehnts noch eine moderate Zunah-
me der nachgefragten Wohnungen und
ein leichter anstieg der flächennachfra-
ge erwartet wird. 

auch diese entwicklung wird regional
sehr unterschiedlich verlaufen. Bedingt
durch die Konzentration der haushalts-
entwicklung in den urban geprägten
Kreisen, werden dort bis 2025 noch
Nachfragezuwächse entstehen. da
zukünftig 80 Prozent der 327 westdeut-
schen Kreise und kreisfreien städte
keine haushaltszuwächse mehr aufwei-
sen können, werden sich die Gegensät-
ze zwischen Wachstum und schrump-
fung zuspitzen. 

Bezogen auf die Gesamtfläche deutsch-
lands, wird bis 2025 auf nur noch 
3,3 Prozent der fläche eine Zunahme
der Bevölkerungszahl bzw. auf nur noch
20,1 Prozent der fläche haushaltszu-
wachs zu registrieren sein. die in der
Vergangenheit existente größere dyna-
mik der haushalts- gegenüber der Be-
völkerungsentwicklung wird sich immer



26

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes // 

stärker abschwächen. Langfristig folgen
die haushaltszahlen zwangsläufig und
unabänderbar dem entwicklungspfad,
der durch die Bevölkerungsentwicklung
determiniert ist. 

Nach 2025 werden sich die zunächst
noch positiv geprägten entwicklungsver-
läufe grundlegend ändern, da dann ins-
gesamt von einem rückgang der haus-
haltszahlen auszugehen ist. dann wird
sich der demografische trend durchset-
zen und zu sinkender Wohnungsnach-
frage führen; in der regionalen differen-
zierung höchst unterschiedlich betroffen,
werden ausschließlich die Ballungszen-
tren und infrastrukturell gut angebunde-
nen randregionen die Gewinner des
schrumpfungsprozesses sein. 

2.4 energiewende // Neben der demo-
grafischen entwicklung stellt die Umset-
zung des 2011 von der Bundesregie-
rung beschlossenen energiekonzepts die
immobilienwirtschaft vor stetig steigende
anforderungen. das energiekonzept der
regierung sieht u. a. vor, dass der ener-
giebedarf in Gebäuden bis 2020 um
20 Prozent gesenkt werden – und spä-
testens 2050 der gesamte Gebäudebe-
stand klimaneutral sein soll. dann soll
sowohl für den Neubau als auch für den
Bestand ein Nullenergiehaus festgesetz-
ter standard sein. 

der immobilienbranche stellt sich diesbe-
züglich die frage: Wie lassen sich die
ehrgeizigen energie- und klimapoliti-
schen Ziele noch technologisch mach-
bar, wirtschaftlich und sozial verträglich
darstellen? ressourcenschonung, ener-
gieeinsparung und Nachhaltigkeit ste-
hen seit Langem im fokus der Woh-
nungswirtschaft; aus dem praxisorientier-
ten Blickwinkel unserer Branche betrach-
tet, ist handeln jedoch nur dann nachhal-

tig, wenn nicht nur ökologische aspekte,
sondern auch die wirtschaftliche Nach-
haltigkeit (ökonomische aspekte) und
die gesellschaftliche Verantwortung glei-
chermaßen Berücksichtigung finden.

die immobilien- und Wohnungswirt-
schaft stellt sich auch deshalb ihrer Ver-
antwortung für die energiewende, da
sie neben den Zielen der Primärenergie-
einsparung und cO²-Minderung bemüht
ist, mit Blick auf die Zahlungsfähigkeit
ihrer Mieter deren Belastung durch die
„Zweite Miete“ zu verringern bzw.
zumindest zu stabilisieren. die allein
von 2000 bis juni 2012 um 112 Pro-
zent gestiegenen Verbraucherpreise für
Gas, heizöl und andere haushaltsener-
gie (ohne strom) bergen eine sich
extrem zuspitzende soziale Brisanz. 

die postulierte energiewende ist eine
gesamtgesellschaftliche aufgabe, deren
Lasten daher gerecht zwischen Vermie-
tern, Mietern und dem staat geteilt wer-
den müssen. Ordnungspolitische Vorga-
ben allein induzieren keine investitionen,
sie verhindern aktuell, den Zielkonflikt
zwischen Ökonomie und Ökologie sozial-
verträglich zu lösen. Neubau- und
sanierungskosten lassen sich zuneh-
mend nicht mehr über entsprechende
Mehreinnahmen refinanzieren oder wür-
den bei realisierung der nötigen Miet-
erhöhungen ein nicht mehr sozial ver-
trägliches Niveau erreichen.  

Unbestreitbar sind die in deutschland
kontinuierlich gestiegenen Baukosten
neben den Grundstückskosten i. W. auf
immer höhere technische anforderungen
bei energieeffizienz und Klimaschutz
zurückzuführen. eindeutig korreliert der
anstieg der Baupreise mit den Verschär-
fungen der Wärmeschutzverordnung
(WsVO) und der später eingeführten
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energieeinsparverordnung (eneV): jede
dirigistische standarderhöhung – von
der WsVO 1984 bis zur eneV 2009 –
zog sprunghafte Baukostensteigerungen
nach sich; mit der stetigen Verschärfung
der vorgenannten Verordnungen stieg
der Baupreisindex von 1991 bis 2011
um 35 Prozent. 

die durch erhebliche technologische und
bauphysikalische Zusatzinvestitionen reali-
sierten Primärenergieeinsparungen wurden
allerdings bedauernswerterweise in der
monetären auswirkung durch die energie-
preissteigerungen stark kontrakariert, so
dass die haushaltseinkommen der Mieter
trotz größter anstrengungen der Woh-
nungsunternehmen weiterhin durch sukzes-
siv steigende Warmmieten und stromprei-
se belastet sind. es zeigt sich, dass das,
was gut für das Klima ist, vor allem für
sozial schwache Mieter und schwellen-
haushalte zur Katastrophe werden kann. 

aufgrund der vorgenannten fakten for-
dert die Bundesvereinigung spitzenver-
bände der immobilienwirtschaft (Bsi)
statt pauschaler, unrealistischer techni-
scher Vorgaben mehr technologieoffen-
heit, um spielräume für innovationen
und somit positive auswirkungen auf die
entwicklung der Bau- und damit auch
Mietkosten zu schaffen. Zudem müsse
die Politik dahingehend für Planungssi-
cherheit sorgen, dass zukünftig Woh-
nungsunternehmen selbst produzierten
strom – ohne die Gewinnmargen der
energiekonzerne – mit günstigeren tari-
fen an ihre Mieter abgeben dürfen. die-
ses fördere die dezentrale erzeugung
cO²-armer und preiswerterer energie in
den Wohnungsquartieren. 

Berücksichtigt man, dass in deutschland
auf die Beheizung und Warmwasserbe-
reitung von Wohngebäuden ca. 24 Pro-

zent des endenergieverbrauchs (davon
8 Prozent auf vermieteten Geschoss-
wohnungsbau) und etwa 15 Prozent
der cO²-emissionen (davon 5 Prozent
auf vermieteten Geschosswohnungsbau)
entfallen, wird deutlich, dass trotz
erheblicher energetischer investitionen
der Wohnungswirtschaft nur ein kleiner
Beitrag zur gesamtdeutschen cO²-Min-
derung geleistet werden kann. 

die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit
der Wohnungsunternehmen, aber auch
die Zahlungsfähigkeit der Mieter sind
die entscheidenden faktoren für das
Gelingen oder scheitern der immobi-
lienwirtschaftlichen energiewende.

daher positioniert sich die deutsche
immobilienwirtschaft klar gegen die
erneute Novellierung der eneV. die eneV
2012 sieht vor, dass die energetischen
anforderungen 2014 und 2016 um
jeweils 12,5 Prozent angehoben werden.
die Verbände sprechen sich gegen diese
abermals drastische Verschärfung der
eneV und die darin enthaltene Nutzungs-
verpflichtung erneuerbarer energien aus:
Beides würde Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben unwirtschaftlich verteuern.
stattdessen müssen Wirtschaftlichkeitsge-
bot und Kosteneffizienz eingehalten wer-
den, ein unverhältnismäßig hoher Mittel-
einsatz zur einsparung von energie sei
ineffizient und daher abzulehnen.

die eneV 2012 wird zwangsläufig
dazu führen, dass notwendige investitio-
nen einfach ausbleiben oder aufgrund
der dringend erforderlichen refinanzie-
rung von Kostensteigerungen Bestands-
und Neubauwohnungen sich nur noch
im oberen Mietpreissegment darstellen
lassen. in den Wachstumsregionen
deutschlands ist bereits heute günstiger
Wohnraum knapp; dieser tatbestand
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wird durch die eneV 2012 weiter ver-
schärft: da die politischen ansprüche
stetig steigen, müssen Vermieter wesent-
lich mehr investieren, daher droht, dass
Neubauwohnungen nicht mehr zu mode-
raten, bezahlbaren Mieten erstellt bzw.
angeboten werden können und zudem
durch gesetzgeberische Vorgaben güns-
tige Wohnungsbestände vom Markt
wegsaniert werden (müssen).

insofern bedarf die eneV 2012 drin-
gend der evaluierung. sie wirkt teilweise
kontraproduktiv, in jedem fall verkennt
sie die ökonomische und soziale dimen-
sion. daher warnen Verbände den
Gesetzgeber davor, Klimaschutz zu for-
dern, aber nicht ausreichend zu fördern.
Um die investitionskraft der Wohnungs-
unternehmen nicht weiter zu schwächen
und den anstieg der Nettokaltmieten 
zu begrenzen, fordern sie im interesse
bezahlbaren Wohnens die deutliche
aufstockung der förderprogramme auf
3 bis 5 Mrd. euro jährlich.

2.5 trends NrW // die entwicklungen
in Nordrhein-Westfalen (NrW) sind für
unser Geschäftsgebiet von evidenter
Bedeutung, lassen sich die beobachteten
trends i. W. auch auf das hochstift
Paderborn übertragen. erkennbar ist,
dass sich sowohl die demografische ent-
wicklung als auch die Kauf- und Miet-
preise für das Wohnen in NrW regio-
nal weiter ausdifferenzieren.

ein flächendeckender Wohnungsmangel
ist nicht erkennbar und nicht zu erwar-
ten, gleichwohl dokumentiert die regio-
nale analyse, dass durchaus Wohnungs-
märkte existieren, in denen neben quan-
titativen auch qualitative engpässe ent-
stehen, wo Bestände in Lage, Zuschnitt
bzw. ausstattung nicht mehr der Nach-
frage genügen. 

aus der Bevölkerungsbilanz der
Gemeinden NrWs ergeben sich nur
noch punktuelle Wanderungsgewinne,
die die weitere ausdifferenzierung noch
forcieren. die Zahl der regionen mit
rückläufiger Bevölkerung hat deutlich
zugenommen, nur noch wenige teil-
märkte weisen positive Bevölkerungssal-
den auf: als Wachstumszentren kristalli-
sierten sich nur noch der grenznahe
Niederrhein-Bereich, die rheinschiene
sowie teile des Münsterlandes und des
westlichen Ostwestfalens heraus. 

in einem timelag vollzieht sich durch die
deutliche Veränderung der haushalts-
strukturen korrelierend zur Bevölkerungs-
entwicklung die entwicklung der haus-
haltszahlen. Werden in den vorgenann-
ten regionen in der Zeit von 2010 bis
2030 sogar Wachstumsraten von 3 bis
mehr als 10 Prozent prognostiziert, so
ist in den mehrheitlich weniger prospe-
rierenden regionen von analogen rück-
gangsquoten auszugehen.

Mit rund 34.000 fertiggestellten Woh-
nungen – davon etwa 12.000 einheiten
im Mehrfamilien-Geschosswohnungs-
bau – setzte sich die trendmäßige er-
holung seit dem Krisenjahr 2009 fort.
erstaunlich und für die entsprechenden
investoren risikoreich ist, dass auch in
Gemeinden mit zukünftig sinkender
Bevölkerungs- und haushaltszahl noch
verhältnismäßig viel Neubau stattfand.

aufgrund der in 2.4 dargestellten höhe-
ren anforderungen bei energieeffizienz
und Klimaschutz, steigenden Baukosten
durch höhere energie- und rohstoffprei-
se und z. t. unrealistisch hohen Grund-
stückspreise fand bzw. findet Neubau
primär nur noch im hochpreissegment
statt. da die inflationsangst und krisen-
bedingte Verunsicherung viele eigentü-
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mer davon abhalten, auch nicht mehr
benötigte immobilien zu verkaufen, kom-
men immer weniger Bestandsimmobilien
an den Markt. auch dieser sondereffekt
auf der angebotsseite treibt die transak-
tionspreise und nachgelagert die Miet-
preise in die höhe.

2.5.1 Öffentlich geförderter Wohnungs-
bau // aus bestimmten Problemlagen
von haushalten, wie niedrigem einkom-
men, sozialen Merkmalen und arbeitslo-
sigkeit, resultiert ein erschwerter Zugang
zum Wohnungsmarkt. der deutlich güns-
tigere öffentlich geförderte Wohnungs-
bestand erfüllte lange Zeit eine unver-
zichtbare schutzfunktion für diese haus-
halte. steigende Mieten, die geringe
inanspruchnahme der öffentlichen för-
derdarlehen gerade in teuren regionen
und die anzahl der in den nächsten jah-
ren kontinuierlich aus der sozialen Bin-
dung fallenden Wohnungen führen zu
einer deutlichen Verknappung im preis-
günstigen segment. in den Wachstums-
regionen NrWs werden insbesondere
kleine, günstige Wohnungen und
bezahlbarer Wohnraum für kinderreiche
familien nachgefragt. dabei konkurrie-
ren Nachfragegruppen wie schwellen-
haushalte, sGB-ii-empfänger und studen-
ten um ein vergleichsweise geringes und
sinkendes angebot an passenden Woh-
nungen.

der Marktanspannungsgrad hinsichtlich
günstiger und öffentlich geförderter
Wohnungen steigt so stark, dass inzwi-
schen offen von einer erheblichen Unter-
versorgung bzw. dramatischen engpäs-
sen in den wirtschaftlich starken städten
von NrW gesprochen wird. 

Knapp die hälfte der rund 18 Mio. ein-
wohner von NrW verfügt über eine
Berechtigung für eine sozialwohnung.

Gleichzeitig ist jedoch seit 2002 die
anzahl der sozialwohnungen von
940.000 auf 540.000 gesunken. setzt
sich die aktuelle entwicklung fort, so wer-
den gemäß einer analyse der NrW.Bank
bis 2039 insgesamt 32 Prozent der sozi-
albindungen in NrW weggefallen sein.
dieser abbau erfolgt überdurchschnittlich
stark in Kommunen mit 100.000 und
mehr einwohnern. Laut NrW.Bank wer-
den insbesondere ältere und alleinstehen-
de mit Leistungsbezug die Verlierer dieser
entwicklung sein. die Zahl der Woh-
nungssuchenden in dieser Gruppe nimmt
bereits heute überproportional zu. 

auch von den insgesamt etwa
1.064.000 Wohnungen der vom GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und immobilienunternehmen e. V. in
NrW vertretenen Unternehmen unterlie-
gen aktuell nur noch ca. 24 Prozent
einer Mietpreis- und/oder Belegungsbin-
dung. analog stellt sich die Quote in der
entwicklung der Bautätigkeit dar, wobei
nur 32 Prozent der investitionen auf den
Neubau, 68 Prozent auf Bestandssanie-
rung und -modernisierung entfallen. 

das fazit der immobilienwirtschaftlichen
analysen und der studie der NrW.Bank
ist dramatisch: sollte sich auf der ange-
botsseite nichts gravierend verändern, so
wird die Versorgung sozial schwächer
gestellter Menschen zu erheblichen
schwierigkeiten führen. diese entwicklung
ist vor dem hintergrund der Verschlechte-
rung der ökonomischen Bedingungen vie-
ler haushalte sehr kritisch zu sehen. es
muss das Ziel der städte sein, das Woh-
nen für einkommensschwache Menschen
erschwinglich zu gestalten. dies wird
eine herkulesaufgabe sein: in Zukunft
wird es mehr und mehr single-haushalte
geben, und die altersarmut wird durch
das sinkende rentenniveau und fehlende
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altersvorsorge zu einem immer größeren
Problem. diese vorgegebene entwicklung
trifft auf – ordnungspolitisch induziert –
steigende Mieten und einen sinkenden
sozialwohnungsbestand. 

2.5.2 studentisches Wohnen // eine
zusätzliche Verschärfung der Woh-
nungsmarktsituation mit erkennbaren
Nachfragekonflikten entwickelt sich in
den Wachstumsregionen NrWs, die
auch hochschulstandorte sind. 

Nach der aussetzung der Wehrpflicht
und den ersten doppelten abiturjahrgän-
gen werden die Wohnungsmärkte der
Universitätsstädte mit einer erheblich
steigenden spezifisch studentischen
Wohnraumnachfrage konfrontiert. da
sich die Nachfrage auf bezahlbaren
Wohnraum konzentriert, stehen studie-
rendenhaushalte im preisgünstigen
Marktsegment zunehmend in Konkurrenz
zu 1- und 2-Personen-Bedarfsgemein-
schaften, durch die Bildung von studen-
tenwohngemeinschaften allerdings auch
zu kinderreichen schwellenhaushalten. 

Von 2002 bis 2011 stieg in NrW die
anzahl der studienanfänger um 31 Pro-
zent auf 84.800 Personen. durch die
2013 etwa 127.000 schulabgänger 
mit hochschulreife, eine stetig steigende
 studienanfängerquote und die o. g.
sondereffekte ist davon auszugehen,
dass sich an vielen hochschulstandorten
kurzfristig eine „studentische Wohnungs-
not“ verfestigen wird. 

aufgrund der aktuellen angebotsdefizite
und der sich dynamisch entwickelnden
Nachfrage an den Wohnungsmärkten
nordrhein-westfälischer Universitätsstädte
ist sowohl bei den Projekten und fertig-
stellungen von studentenwohnungen und
-wohnheimen als auch bei potenziellen

investoren ein deutlich gestiegenes inte-
resse festzustellen. 

die schaffung zusätzlichen Wohn-
raums, der ausschließlich auf die Ziel-
gruppe der studierenden zugeschnitten
ist, ist u. e. jedoch problematisch und
risikoreich. investitionsentscheidungen
dürfen sich nicht auf eine Boomsituation
ausrichten, sondern müssen langfristige
Perspektiven berücksichtigen: die hohe
Zahl an studienanfängern und die
damit verbundene angebotsknappheit
werden nur ein kurz- bis mittelfristig akti-
ves thema sein. 

die schülerzahlen in NrW werden ab
2015 kontinuierlich absinken, demzufol-
ge wird es 2020 etwa 5 Prozent weniger
abiturienten geben als im jahr 2010. Bis
2017 bleiben die studentenzahlen bun-
desweit auf hohem Niveau, dann werden
sie jedoch rapide absinken. 

aufgrund der demografischen entwick-
lung wird trotz steigender studiernei-
gung in etwa fünf jahren die Zahl der
studienanfänger um 10 Prozent unter
dem höchststand liegen, im jahr 2025
sogar um fast 20 Prozent. daher wird
es bei investitionen der Wohnungsunter-
nehmen zukünftig immer wichtiger wer-
den, den ruf, die Wettbewerbsfähigkeit
und die entwicklungsstrategien der
hochschulen im eigenen Geschäftsbe-
reich zu beachten.

als reaktion auf die beiden vorgenann-
ten bedeutenden und brisanten trends
hat der NrW-Bauminister Michael
 Groschek anfang des jahres die Wohn-
raumförderung 2013 – durch Verbesse-
rung der darlehenskonditionen und
anhebung des Mietniveaus – umgestellt
und ein förderprogramm für studenti-
sches Wohnen aufgelegt. 
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dieses könnte sicherlich investitionsanrei-
ze bieten; die Programme bedürfen
allerdings der Unterstützung und förde-
rung seitens der nordrhein-westfälischen
Kommunen durch die Bereitstellung
preiswerter Baugrundstücke in ausrei-
chendem Umfang. 

3 reGiONaLer WOhNUNGsMarKt //
3.1 analysenotwendigkeit // immobilien-
investitionen sind und bleiben zeit- und
kapitalintensiv. ihr erfolg oder Misserfolg
zeigt sich erst nach jahren und ist nur
zum teil durch den investor beeinfluss-
bar. Veränderungen der Nachfragestruk-
turen finden schleichend statt, verändern
die rahmenbedingungen für wohnungs-
wirtschaftliches handeln innerhalb eines
investitionszyklus aber erheblich. 

Nur wer die entwicklung von angebot
und Nachfrage am jeweiligen Markt für
die nächsten jahre kennt, kann eine fun-
dierte investitionsentscheidung treffen.
annahmen zu Preisentwicklungen, zu
fluktuation oder Leerstand entscheiden
angesichts der Langfristigkeit immobilien-
wirtschaftlicher investitionen maßgeblich
über die Vorteilhaftigkeit einer investition.

fundierte Wohnungsmarktanalysen und
– kleinräumige – Markt- und standort-
analysen sind für investitionsvorhaben in
der Wohnungs- und immobilienwirtschaft
unerlässlich, gerade weil sich die
 Märkte extrem differenziert darstellen
und auch künftig keinen einfachen,
generalisierenden trends folgen werden. 

dabei setzen sich Marktbeobachtung
und -analysen grundsätzlich aus mehre-
ren unterschiedlich miteinander in
Wechselwirkung stehenden themenfel-
dern zusammen. auf der angebotsseite
stehen die struktur der Bestände und
ihre quantitative und qualitative Verän-

derung durch Bestandsentwicklungen
und Neubautätigkeit im Vordergrund,
wobei hier zunehmend auch aspekte
der energetischen und altersgerechten
Qualitäten Bedeutung für die Marktgän-
gigkeit der Wohnungen erfahren. Nach-
frageseitig gilt es, die Nutzer von Woh-
nungen, die alters- und größenstrukturel-
le Zusammensetzung der Bevölkerung
und der Privathaushalte (einschl. ihrer
einkommenssituation) sowie die Verän-
derungen dieser soziodemografischen
Parameter im Blick zu haben. 

alterung und Verkleinerungen der haus-
haltsgröße sind dabei ebenso wie inter-
und intraregionale Wanderungen wichti-
ge Bestimmungsgrößen vielerorts noch
positiver haushaltsentwicklungen.

3.2 fundamentaldaten // die entwick-
lung auf den regionalen Wohnungs-
märkten ist auch im hochstift Paderborn
ein hochaktuelles thema. die Presse
berichtet über steigende Mieten und
Preise in manchen teilmärkten, über feh-
lenden preisgünstigen Wohnraum und
über mancherorts heftige schwierigkei-
ten bei der Wohnungssuche. dieser
einen seite der realität stehen andern-
orts sinkende Mieten, Leerstände, Bevöl-
kerungsverluste und finanzielle einbußen
der immobilienanbieter gegenüber. 

Wiesen in der Bevölkerungsbilanz NrW
in der Zeit von 2000 bis 2002 noch ca.
70 Prozent aller Gemeinden positive
Bevölkerungssalden auf, so sank dieser
Wert zwischen 2009 und 2011 auf nur
noch etwa 20 Prozent drastisch ab. Zu
den verbleibenden punktuellen Wachs-
tumszentren gehört auch der Kreis
Paderborn. der Großteil der Bevölke-
rungsgewinne stammte dabei nicht aus
Geburtenüberschüssen, sondern aus
Wanderungsgewinnen. auch die für
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2010 bis 2030 prognostizierte entwick-
lung der haushaltszahlen zeichnet für
das Kreisgebiet mit einer Wachstumsra-
te von 5 bis 10 Prozent ein positives
Bild. dabei wird jedoch i. W. die stadt
Paderborn als Oberzentrum ihre domi-
nierende stellung ausbauen und Gewin-
ner des vorausberechneten trends sein. 

aktuell leben in der stadt Paderborn ca.
146.000 Menschen in etwa 70.000
Wohnungen. tritt der Bevölkerungstrend
2020 mit einem prognostizierten
Wachstum von 2 Prozent ein, wäre bei
Beibehaltung der Kennziffer „2 Personen
pro Wohnung“ bis zu diesem Zeitpunkt
theoretisch ein Neubaubedarf von etwa
1.450 Wohnungen vorhanden. 

trotz einer deutlich über dem landeswei-
ten durchschnitt liegenden Bauintensität
(Quotient aus Baufertigstellungen je
1.000 Wohnungen, Basisjahr 2008:
NrW 3,9 / PB 6-8) entwickelte sich auf
dem Paderborner Wohnungsmarkt in
allen Preissegmenten eine angespannte
Marktsituation. im Wohnungsmarktbaro-
meter 2012 wird selbst im oberen Miet-
preissegment die situation nicht mehr
als ausgewogen eingeschätzt. in drei
bis fünf jahren wird die situation bei
kleinen öffentlich geförderten Wohnun-
gen und im unteren Mietpreissegment
als am weiterhin angespanntesten beur-
teilt. als eindeutig größtes Problem wird
von den akteuren des Mietwohnungs-
marktes genannt, dass zu wenig oder
zu wenig geeignetes Bauland (Lage,
Baurecht) verfügbar ist und die sehr
hohen Grundstückspreise die Wirtschaft-
lichkeit immobilienwirtschaftlicher investi-
tionen erheblich belasten.

sollte sich die bisher nur leicht erkenn-
bare tendenz verfestigen bzw. verstär-
ken, dass aus sozialem Wohnraum, wie

günstigen Mietwohnungen, durch Kom-
plettsanierung oder abriss und Neubau
hochpreisige eigentumswohnungen ent-
stehen, wird die Gewährleistung sozial
verträglichen Wohnens zunehmend
schwieriger, und Mieterverdrängung
könnte ein ernsthaftes Problem werden.  

Korrelierend mit der im Oberzentrum
Paderborn steigenden Nachfrage, sind
bereits seit 2008 sowohl für Bestands-
und Neubaumieten als auch für eigen-
tumswohnungen, reihen- und einfamili-
enhäuser deutlich nach oben gerichtete
Veränderungen festzustellen. Zwar noch
weit entfernt von den großen Kernstäd-
ten der rheinschiene, liegen diese – bei
deutlicher Niveausteigerung – inzwi-
schen im gehobenen Mittelfeld der nord-
rhein-westfälischen angebotspreise und
Neubaumieten. die Prognosen bis 2014
gehen von weiteren steigerungen aus.
die zukünftige entwicklung und das
investitionsklima werden u. e. stark
durch die durchaus risikobehafteten
 sonderfaktoren „studentisches Wohnen“
und „abzug der britischen streitkräfte“
bestimmt werden. 

3.3 Urbanisierung // im Gegensatz zur
Kernstadt Paderborn sind in einigen
randgemeinden des hochstifts bei ent-
spannter Marktlage bereits heute Preis-
rückgänge zu erkennen. diese tendenz
wird sich in den nächsten jahren verstär-
ken, da sich auch das Oberzentrum
Paderborn sukzessive in einen neuen
deutschen Urbanisierungstrend einfügen
wird. Nach einer Phase der Wegzüge
in das ländlich geprägte Umland zeigt
sich, dass sich ein neuer gesellschaftli-
cher trend breitmacht, der die demo-
grafie der Großstädte und Oberzentren
vom rest der republik abkoppelt.
Grundlage dessen war i. W. bisher ein
Wohnstandortwechsel älterer Menschen
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aufgrund der besseren Versorgungs- und
infrastruktur der stadt gegenüber den
peripheren randgemeinden.

Neu ist, dass junge familien nach dem
studium oder der beruflichen etablierung
nicht mehr zwangsläufig ins Grüne zie-
hen. Verstärkt sprechen zeitliche und
finanzielle Mobilitätskosten gegen den
Umzug ins Umland. die stadt hat heute
offenbar auch bessere antworten auf den
gesellschaftlichen Wandel als das dorf:
in immer mehr familien wollen oder müs-
sen beide eltern arbeiten; das gelingt
leichter in einem Oberzentrum mit seinen
im Vergleich zum Land guten job- und
Betreuungsangeboten. Untermauert wird
die these einer trendwende u. a. durch
eine repräsentative Befragung 2012 in
zahlreichen dörfern und Kleinstädten,
laut welcher sich inzwischen zwei drittel
der interviewten dorffamilien mit Kleinkin-
dern einen Großstadtumzug vorstellen
können bzw. in erwägung ziehen. 

Bedingt durch diese faktoren, werden
auch im hochstift Paderborn die demo-
grafischen entwicklungen räumlich immer
unterschiedlicher ausgeprägt sein. die
unbequeme, aber unabwendbare Wahr-
heit ist: Viele kleinere Kommunen werden
nicht nur schrumpfen, langfristig betrach-
tet werden sie sogar einzelne Ortsteile
aufgeben müssen, wenn sie insgesamt
lebensfähig bleiben wollen.

Obwohl dieses eine der zentralen Zu-
kunftsforderungen der kleineren Umland-
gemeinden Paderborns sein wird, ist
dieses thema politisch noch weitgehend
tabu. häufig wird an kleinteiligen
Wachstumsstrategien festgehalten. Noch
immer werden neue Baugebiete in Kom-
munen ausgewiesen und beworben, die
aus demografischer sicht längst kein
neues Bauland mehr brauchen. 

dabei geht es ausdrücklich nicht um
eine Behinderung von bedarfsgerechten
angeboten, nur sollten diese auf inner-
städtischen Brachen anstelle auf neu in
randlage auszuweisenden arealen mit
dementsprechendem flächenverbrauch
realisiert werden. so können auch in
Zeiten der schrumpfung städtebauliche
Qualitäten geschaffen werden.

3.4 engpass sozialer Wohnraum // die
in 2.5 aufgezeigten trends NrW be-
 stätigen sich insbesondere hinsichtlich
einer problematischen entwicklung für
einkommensschwache haushalte und
deren sozialer absicherung des Woh-
nens. dies trifft für alle haushalte zu, die
staatliche transferleistungen beziehen,
wobei der Bezug von Wohngeld einen
Zuschuss zur Miete leistet und die sozia-
le Wohnraumförderung preisgünstige
Wohnungen für bestimmte Bevölkerungs-
gruppen zur Verfügung stellt. 

für unser Geschäftsgebiet gilt, dass die
Kaufkraft, gemessen am Landesdurch-
schnitt, deutlich unter diesem liegt, so
dass haushalte in Ostwestfalen-Lippe ein
erhöhtes armutsrisiko tragen. Konträr zu
dieser entwicklung war der anteil an
 Baufertigstellungen preisgebundener Miet-
wohnungen, gemessen an der summe
der fertigstellungen, in den letzten zehn
jahren stark unterdurchschnittlich. 

das soziale Grundrecht auf Wohnen droht
angesichts der zunehmenden diskrepanz
zwischen angebot und Nachfrage ins
Wanken zu geraten, da der steigende
Mangel an günstigem Wohnraum dafür
sorgt, dass haushalte mit niedrigem ein-
kommen Gefahr laufen, von angespannten
Wohnungsmärkten verdrängt zu werden. 

alarmierende Kennziffern aus der stadt
Paderborn verdeutlichen, wie schwierig
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es sein wird, einkommensschwache
haushalte mit angemessenem Wohn-
raum versorgen zu können: 

in der gesamten stadt leben ende 2011
etwa 21 Prozent alleinerziehende haus-
halte. 

fast jeder dritte Paderborner unter 
18 jahren stammt aus einer familie mit
Migrationshintergrund (31,5 Prozent);
bei fast jedem 5. Kind oder jugendli-
chen unter 15 jahren erhalten die eltern
staatliche transferleistungen. Von den
20.980 Kindern und jugendlichen unter
15 jahren leben ende 2011 3.878 oder
18,5 Prozent in Bedarfsgemeinschaften.
Unter den rund 70.000 haushalten in
Paderborn befinden sich insgesamt mehr
als 6.800 Bedarfsgemeinschaften; 
9,8 Prozent der haushalte in der stadt
beziehen sozialleistungen nach dem
sGB ii. damit liegt die stadt Paderborn
bei dem anteil an Bedarfsgemeinschaf-
ten über dem durchschnitt von NrW.
Klar erkennbar ist, dass die Gruppen
der ein-eltern-haushalte, familien mit
Migrationshintergrund und kinderreichen
familien in hohem Maß der armutsge-
fährdung ausgesetzt sind.  

die Brisanz dieser thematik zeigt sich in
der parallelen Betrachtung der entwick-
lung des öffentlich geförderten Woh-
nungsbestandes in Paderborn. Von den
anfang 2011 69.927 Wohnungen
waren nur noch 4.753 oder 6,8 Prozent
öffentlich gefördert, die Prognose 2011
errechnet bis zum jahresende 2011 ein
weiteres abschmelzen dieses Woh-
nungsbestandes um weitere 618 Wohn-
einheiten. somit sank von 2002 bis
2011 der Bestand der mit öffentlichen
Mitteln geförderten Wohnungen um
25,8 Prozent bzw. gemäß der Prognose
2011 sogar um 35,5 Prozent. 

Mit Blick auf die zukünftige alterssiche-
rung und gemäß Berechnungen von sozi-
alforschern und -politikern, wonach in
etwa 20 jahren selbst eine Kombination
aus gesetzlicher und betrieblicher wie pri-
vater altersvorsorge den heutigen Lebens-
standard der rentner nicht mehr sichern
kann, ist davon auszugehen, dass die
stark steigende Zahl der senioren zukünf-
tig über weniger einkommen verfügen
wird und diese daher auf preisgünstigen,
bezahlbaren Wohnraum angewiesen ist.
der Mangel an Wohnraum zu sozial-
 verträglichen Mieten ist also nicht für
bestimmte Bevölkerungsgruppen isoliert
zu betrachten, sondern ist ein generelles,
generationenübergreifendes Problem. 

Mit den zugewiesenen förderkontingen-
ten des Landes NrW allein ist der rück-
gang des Bestandes von geförderten
Mietwohnungen nicht aufzuhalten. auch
im jahr 2011 wurden nur 31 Mietwoh-
nungen gefördert und nicht alle zur Ver-
fügung stehenden Mittel abgerufen. für
2012 zeichnete sich ein noch geringe-
res interesse an den fördermitteln als
2011 ab. 

Vermutlich ist dieses desinteresse
bedingt durch das weiterhin niedrige
Zinsniveau und die hohen Grundstücks-
kosten in Paderborn, so dass investoren
eher Projekte ohne Zweckbindung mit
höheren Mieten oder im eigentumsbe-
reich umsetzen. aufgrund der ab 2011
erfolgten Zinsanhebungen durch die
NrW.Bank und der weiterhin günstigen
Zinsen am Kapitalmarkt ist inzwischen
sogar wieder eine höhere rückzahlung
der öffentlichen Mittel zu beobachten. 

in der sozialen Wohnraumförderung wur-
de Paderborn 2009 vom Mietniveau 2
auf Mietniveau 3 hochgestuft, so dass
sich bei Neubauten ab diesem Zeitpunkt
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die Bewilligungsmiete von 4,45 €/m²
auf 4,85 €/m² erhöht hat. dies führte
zu der situation, dass bei den größeren
Wohnungen (ab drei Personen) die
angemessenen Kaltmieten für transfer-
leistungsempfänger überschritten wur-
den. über die hälfte der für eine sozial-
wohnung wohnungssuchend gemeldeten
haushalte erhält jedoch arbeitslosen-
geld ii, Grundsicherungsleistungen oder
sozialhilfe und ist daher auf die einhal-
tung angemessener Unterkunftskosten
angewiesen. 

Zu begrüßen ist, dass aufgrund des
auch in der sozialen Wohnraumförde-
rung geforderten energetischen stan-
dards und der sich dadurch ergebenden
einsparungen bei den heizkosten 2010
kreisweit die regelung eines „Klimabo-
nus“ für transferleistungsempfänger ein-
geführt wurde. entsprechend dem unter-
schrittenen endenergiebedarf des hau-
ses (mindestens unter 135 kWh pro m²
im jahr), der durch den endenergie-
 ausweis nachgewiesen wird, wird ein
Zuschlag zu den angemessenen Unter-
kunftskosten gewährt. 

dieses Verfahren ermöglichte es bisher
noch in den meisten fällen, dass die im
rahmen des Besetzungsrechtes durch die
stadt Paderborn vermittelten Wohnun-
gen trotz anhebung der Bewilligungs-
miete von transferleistungsempfängern
weiterhin bezogen werden können.

die weitere anhebung der Bewilligungs-
mieten auf 5,10 €/m²/mtl. ist zwar ein
positives signal an potenzielle investoren,
wird allein jedoch keine anreize schaf-
fen, das engagement im dringend benö-
tigten öffentlich geförderten Wohnungs-
bau erheblich zu steigern. Zudem wird
sich bei steigenden Bewilligungsmieten,
gleichzeitig aber stagnierenden transfer-

leistungen eine zwangsläufige diskrepanz
zwischen zulässiger und als angemessen
betrachteter Miete ergeben. 

eine überproportional starke Belegung
der durch den am 6. März 2013 ange-
kündigten forcierten rückzug der briti-
schen streitkräfte frei werdenden
Geschosswohnungsbauten in sennela-
ger und schloß Neuhaus mit einkom-
mensschwächeren haushalten wäre
allerdings äußerst kritisch zu bewerten.
eine ausgliederung o. g. haushalte an
periphere siedlungsstandorte birgt die
Gefahr starker segregation mit der ent-
wicklung sozialer Brennpunkte und ist
daher weder stadtentwicklungspolitisch
noch gesamtgesellschaftlich akzeptabel. 

3.5 engpass studentischer Wohnraum //
Nicht nur die zuvor beschriebenen
Bevölkerungsgruppen sind bei ihrer
Wohnungssuche auf günstigen Wohn-
raum angewiesen, um ihre Wohnkosten-
belastung möglichst gering zu halten. 

die Nachfrage nach Wohnraum orien-
tiert sich am zur Verfügung stehenden
haushaltseinkommen; spricht man unter
Berücksichtigung dessen von preisgünsti-
gem segment, wenn sich Mieten im
unteren Viertel des Mietpreisspektrums
einer stadt bewegen, so heißt das inso-
fern aber noch lange nicht, dass „preis-
günstig“ mit „für alle bezahlbar“ gleich-
zusetzen ist. 

den zunehmenden Nachfragedruck im
bezahlbaren Mietwohnmarkt spüren ins-
besondere auch die studierenden bzw.
studienanfänger in Paderborn. die aktu-
elle erhöhung der studierendenzahl ist
zwar einerseits den in 2.5.2 geschilder-
ten externen effekten geschuldet, ist
allerdings auch ein Beweis der attraktivi-
tät des studienstandortes Paderborn.



40

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes // 

Unsere region kann sich glücklich schät-
zen über die positive entwicklung der
Universität, generiert sie dadurch – bei
einem prognostizierten Zuwachs um
3.000 studenten – entgegen dem trend
insgesamt steigende einwohnerzahlen
mit einem überproportionalen anteil jun-
ger Bevölkerungsgruppen. daher ist der
hochschule stadtgesellschaftlich, kulturell
und ökonomisch hohe Bedeutung beizu-
messen. 

da die Gesamtkosten häufig das Budget
der studentischen Nachfrager überschrei-
ten, sind bezüglich der Versorgung mit
studentischem Wohnraum, also preis-
günstigen, zentrumsnahen, verkehrsgüns-
tig gelegenen, kleinen Wohnungen,
besondere anstrengungen erforderlich.
hinsichtlich dieses anforderungsprofils
stößt der Wohnungsmarkt der Kernstadt
Paderborn aktuell an seine Grenzen. 

Unter Berücksichtigung der demografi-
schen entwicklung und der Veränderun-
gen auf dem Paderborner immobilien-
markt durch den beschleunigten abzug
der britischen streitkräfte ab 2016 inner-
halb von drei jahren wird der steigende
Marktanspannungsgrad jedoch nur tem-
porärer Natur sein und spätestens 2020
seinen Zenit überschritten haben. 

Vor diesem hintergrund stellt sich bei
der Langfristigkeit immobilienwirtschaftli-
cher investitionsentscheidungen sehr
deutlich die frage, ob die äußerst dyna-
mische Nachfrageentwicklung an den
Wohnungsmärkten deutscher Universi-
tätsstädte nur ein strohfeuer oder ein
länger anhaltender Boom ist. 

die Wahrheit wird u. e. nach in der
Mitte liegen, wobei die individuelle
Wettbewerbsfähigkeit jeder Universität
zukünftig noch verstärkt wesentlicher

Parameter des studentischen Wohnungs-
marktes sein wird. Bei sinkenden inländi-
schen studentenzahlen werden insbe-
sondere die attraktivität des studienan-
gebotes, die gelehrten fachrichtungen
und die Vernetzung mit der lokalen
Wirtschaft die studienentscheidung aus-
ländischer junger Menschen beeinflus-
sen und den status der Universitäten 
mitbestimmen. diesbezüglich hat der
studienstandort Paderborn gute anfangs-
voraussetzungen und somit langfristig
positive Perspektiven. 

die intensität der negativen demografi-
schen entwicklung auch bezüglich der
künftigen studentenzahlen ist heute
sicherlich nicht genau zu quantifizieren,
dem globalen trend darf man sich
jedoch nicht verschließen: 

Wer heute noch Neubauprojekte gezielt
nur auf studentenwohnungen bzw. 
-wohnheime ausrichtet, geht damit
zumindest ein hohes risiko ein. 

investitionen, ausschließlich ausgerichtet
auf die Zielgruppe studierende, werden
nur nachhaltig wirtschaftlich sein, wenn
sie das Kriterium „Lage“ in Bezug auf
die entfernung zur hochschule, zur
innenstadt, den ÖPNV und das Wohn-
umfeld optimal erfüllen. durch die kurz-
fristige fokussierung auf die aktuellen
angebotsdefizite wird vielerorts – u. a.
auch in Paderborn – diskutiert, neue
Wohnungen an peripheren, weniger
attraktiven standorten zu bauen. ange-
sichts der momentanen Knappheit wür-
den derartige Objekte heute sicherlich
auch nachgefragt, zukünftig wird dies
mehr als fraglich sein. 

aufgrund der vorerst noch konstant
hohen studentenzahlen, des relativ ge-
ringen angebots an kleinen Wohnungen,
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der wenigen Neubauten und der deutlich
höheren Quadratmetermieten für studen-
tenwohnungen bleiben die rahmenbe-
dingungen für diese asset-Klasse wohl
über die nächsten fünf bis sieben jahre
gut. 

Unter stadtentwicklungspolitischen
Gesichtspunkten wäre es jedoch fatal,
wenn aus kurzfristig maximal Profit
erwirtschaftenden Wohneinheiten lang-
fristig Leerstände und soziale Brennpunk-
te entstehen würden. 

als nachhaltige Wohnungsbaugenossen-
schaft setzen wir daher einen Kontra-
punkt. Wir verfolgen primär das Ziel,
eine sozial verantwortungsvolle Woh-
nungsversorgung für alle schichten der
Bevölkerung zu gewährleisten. dabei
sehen wir uns in der Pflicht, die städtische
Wohnlandschaft mit Bedacht und Weit-
sicht an die demografischen und infra-
strukturellen Veränderungen anzupassen.

dieser Grundphilosophie folgend, halten
wir es für geboten, bei investitionen für
die Zielgruppe studierende auf eine
„Wieder- bzw. Weiterverwendungsfähig-
keit“ zu achten. für zukunftssicher halten
wir Neubauprojekte, für die beispielswei-
se studenten auch als Zwischennutzer in
frage kommen, die später – wenn es
wieder weniger studenten gibt – für
altersgerechtes Wohnen oder als sozial-
wohnungen genutzt werden können.

der Verweis des Kreises Paderborn auf
das kostengünstigere Umland für einkom-
mensschwache haushalte und studenten
kann u. e. keine Option sein. „die sozial
selektive Verdrängung von haushalten,
die höheren Mobilitätskosten von Pend-
lern und die inanspruchnahme zusätzli-
cher Wohnbauflächen in den Umlandge-
meinden widersprechen den Zielen

gesellschaftlicher integration, der besse-
ren Vereinbarkeit von Beruf, studium
und familie, der reduzierung von Lärm-
und abgasemissionen sowie der Verrin-
gerung des flächenverbrauchs.“ dieser
these des Wohnungsmarktberichts
2012 der NrW.Bank stimmen wir
uneingeschränkt zu. 

für eine Universitätsstadt wie Paderborn
ist die Verfügbarkeit angemessenen stu-
dentischen Wohnraums ein wesentli-
cher, wettbewerbsbestimmender stand-
ortfaktor. insofern sind in anbetracht
des sich kumulierenden temporären
angebotsdefizits handlungs- und damit
auch Lösungsansätze der kommunalpoli-
tischen entscheidungsträger gefordert. 

dies muss kurzfristig und kann nur inter-
disziplinär, ressortübergreifend erfolgen.
Kurzfristige ad-hoc-entscheidungen ber-
gen allerdings die Gefahr der fehlalloka-
tion öffentlicher Mittel und sind daher
langfristig betrachtet nicht zielführend. 

Kreative Lösungen sind gefragt: einer-
seits bietet sich die revitalisierung von
Bestandsimmobilien an, für die studen-
ten als Zwischennutzer infrage kom-
men: eine gute Option wäre hierbei 
u. e. die Nutzung der elf Bestandsbau-
ten in der innenstadtnahen alanbrooke-
Kaserne an der elsener straße, die von
den Briten bereits 2016 geräumt sein
wird. andererseits könnte die stadt
durch ein entsprechendes angebot
preisgünstiger Baugrundstücke das
investitionsklima deutlich verbessern
und die allgemeine investitionsbereit-
schaft erhöhen. Bei dieser strategie ist
es unabdingbar, den Kämmerer in die
diskussion einzubinden, damit öffentli-
che Grundstücke nicht allein unter kurz-
fristigen finanziellen aspekten vermark-
tet werden. 



Wohnen muss für mich unkompliziert sein.

Mit dem spar- und Bauverein ist es das auch.

schließlich muss ich im studium schon viel

nachdenken. Wohnungsbesichtigung, Miet-

vertrag, einzug: alles ganz easy. Und wenn

es mal ein Problem gibt, ist gleich jemand

da, der hilft. Besser wohnen kann ich mir im

Moment nicht vorstellen.

alexandra Godardt | Mieterin seit 2007
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die deutliche subventionierung von Bau-
grundstücken ließe sich u. e. durchaus
rechtfertigen, wenn sich die begünstigten
investoren einer Belegungs- und Mietpreis-
bindung für studentische Wohnungsbau-
projekte unterwerfen würden und Nach-
nutzungskonzepte vorweisen könnten.

Unter Beachtung stadtentwicklungspoliti-
scher Nachhaltigkeit sollten preisgünsti-
ge Baugrundstücke allerdings nur innen-
stadt- bzw. universitätsnah für multifunk-
tionale, generationenübergreifende Neu-
bauprojekte angeboten werden. 

4 WirtschaftLiche LaGe // 4.1 Ge-
schäftsentwicklung 2012 // die Verein-
ten Nationen haben das jahr 2012 zum
internationalen jahr der Genossenschaf-
ten erklärt. damit soll darauf aufmerksam
gemacht werden, dass das Geschäfts-
modell der Genossenschaft ideale Voraus-
setzungen bietet, um nachhaltig zu wirt-
schaften und zugleich sozial verantwort-
lich zu handeln. Von den rund 7.500
Genossenschaften in deutschland sind
etwa 2.000 Wohnungsbaugenossen-
schaften mit einem Bestand von ca. 
2,2 Millionen Wohnungen. 

die Vereinbarkeit zwischen ökonomischer
und sozialer Zielsetzung führte gerade in
Zeiten weltweiter Wirtschaftskrisen und
damit einhergehender gesellschaftlicher
Veränderungen zu enormer attraktivität
der Genossenschaften als Unternehmens-
form. Gerade in Zeiten größerer Verän-
derungen können Genossenschaften ihre
relativen stärken besonders gut darstel-
len. so sind viele Genossenschaften sei-
nerzeit in schwierigen wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Zeiten gegründet
worden und haben sich in Notsituationen
als Unternehmensform mit besonderen
Merkmalen, der kollektiven selbsthilfe und
dem selbstmanagement, ausgezeichnet. 

die Maxime der Wohnungsbaugenos-
senschaften, nicht im sinne kurzfristiger
Gewinnmaximierung zu agieren, son-
dern verantwortungsvoll und sozial ver-
träglich zu handeln, ist in vielen teilen
unserer Gesellschaft angekommen. das
vor jahren noch verbreitete image der
Genossenschaften als „verstaubt und
relikt der Vergangenheit“ erscheint mit
Beginn der finanzmarktkrise 2007 mitt-
lerweile in einem anderen Licht: als die
Wirtschafts- und rechtsform der Zukunft.

die aussage des Bundeswirtschaftsminis-
ter rösler anlässlich der auftaktveranstal-
tung zum internationalen jahr der
Genossenschaften ist in diesem Kontext
beeindruckend und gleichzeitig die aus-
stellung eines armutszeugnisses für
andere Organisationsformen: „Genos-
senschaften erinnern uns daran, dass
Wirtschaftlichkeit und soziale Verantwor-
tung vereinbare Ziele sind.“ 

auf diesen Lorbeeren dürfen wir uns nicht
ausruhen, sondern müssen die bestehen-
den Möglichkeiten nutzen, um das genos-
senschaftliche Geschäftsmodell weiter zu
positionieren, und eine effektive und lang-
fristig angelegte Kommunikationsstrategie
entwickeln und umsetzen. die ersten schrit-
te sind vollzogen, die Genossenschaft als
Unternehmensform positiv darzustellen
und zu zeigen, dass die Grundsätze alles
andere als ein auslaufmodell darstellen. 

die spar- und Bauverein Paderborn eG
erzielte mit einem jahresüberschuss von
etwas über 3 Mio. euro das bisher
höchste jahresergebnis in der 119-jähri-
gen firmengeschichte. dieses hervorra-
gende ergebnis ermöglicht eine eigen-
kapitalstärkung in einer bisher nicht
erreichten höhe und eine bei gleichzeiti-
gem Wachstum hochbemerkenswerte
eigenkapitalausstattung. 
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die fokussierung auf die nachhaltige
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
der Wohnungsbestände, insbesondere
am Kernstandort Paderborn, genießt für
den spar- und Bauverein höchste Priori-
tät. die konsequente Umsetzung dieser
bereits in den letzten jahren verfolgten
strategie ist an vielen stellen unseres
Wohnungsbestandes eindrucksvoll
erkennbar. so konnten erhebliche
Gebäudebestände durch umfassende
Modernisierungen erneuert, energieeffi-
zienter gestaltet und architektonisch
deutlich aufgewertet werden. 

Wie in anderen deutschen Wirtschafts-
zentren nahm auch in der Universitäts-
stadt Paderborn die Wohnungsnachfrage
im letzten jahr deutlich zu. Zu dem seit
einigen jahren in deutschland bestehen-
den allgemeinen trend vom urbanen
Wohnen kommen für Paderborn noch die
robuste einheimische Wirtschaft sowie die
expansion der Universität und der damit
einhergehende anstieg der studentenzah-
len. diese dynamik auf dem regionalen
Wohnungsmarkt und der in der Vergan-
genheit vollzogene Weg der kontinuierli-
chen zukunftssicheren sanierung unserer
Wohnungsbestände führten zur senkung
der Leerstandsquote im Berichtszeitraum
auf  0,85 %. die steigende Nachfrage
nach Wohnungen unserer Genossen-
schaft traf auf ein verringertes angebot,
da die Zahl der Wohnungskündigungen
erheblich von 307 im jahr 2011 auf 278
im abgelaufenen Berichtsjahr zurückging. 

die sehr gute ertragslage des spar- und
Bauvereins und die gleichzeitig hohe
Nachfrage nach Wohnungen in Pader-
born bilden die Grundlage für die lang-
fristige bedarfsorientierte strategische
Unternehmensplanung für Modernisierung,
instandhaltung und Wohnungsneubau. 

4.2 Mitgliederbewegung und Geschäfts-
guthaben // die anzahl der verbleiben-
den Mitglieder verringerte sich zum Vor-
jahr um 26 Mitglieder auf insgesamt
5.411 Mitglieder. die Veränderung resul-
tiert aus 329 Mitgliederzugängen, denen
355 Mitgliederabgänge gegenüberstehen. 

das Geschäftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder zum 31. 12. 2012
beträgt 16,2 Mio. € und hat sich zum
Vorjahr um rund 1,6 Mio. € erhöht. 

die entwicklung der Geschäftsanteile ist
im abgelaufenen Geschäftsjahr erneut
durch einen sehr hohen anstieg von
5.236 anteilen gekennzeichnet. der
Zuwachs bei den Geschäftsanteilen fiel
im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
höher aus. dabei ist zu berücksichtigen,
dass seit dem jahr 2004 neue Mitglied-
schaften beim spar- und Bauverein
lediglich in Verbindung mit der anmie-
tung einer Wohnung zugelassen sind.
der anstieg der Geschäftsguthaben im
Geschäftsjahr 2012 ist somit hauptsäch-
lich durch die Zeichnung weiterer
Geschäftsanteile geprägt. 

die Gründe für diese extreme Kapitalzu-
fuhr sind einerseits die bei unseren Mit-
gliedern geschätzte solidität unserer
Genossenschaft und andererseits das
nachhaltig niedrige Zinsniveau an den
finanzmärkten. 

darüber hinaus sind unsere dividenden-
ausschüttungen durch eine ausgespro-
chene Konstanz und Verlässlichkeit
geprägt. die entwicklung der Geschäfts-
anteile für den Zeitraum 2002–2012
verdeutlicht eindrucksvoll das Vertrauen,
das in unsere arbeit, die des gesamten
Mitarbeiterteams, seitens unserer Mitglie-
der gesetzt wird.
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4.3 Vermögenslage // die Vermögens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar: 

31. 12. 2012 31. 12. 2011
t€ % t€ %

anlagevermögen 107.438,1 87,5 106.885,4 88,4
Umlaufvermögen langfristig 0,0 0,0 7,7 0,0
Umlaufvermögen kurzfristig 15.307,5 12,5 14.071,8 11,6
Gesamtvermögen 122.745,6 100,0 120.964,9 100,0

eigenkapital (inkl. Bilanzgewinn)67.290,5 54,8 63.099,8 52,2
rückstellungen langfristig 3.162,0 2,6 3.023,6 2,5

fremdkapital langfristig 45.223,7 36,8 47.445,2 39,2

Kapital langfristig 115.676,2 94,2 113.568,6 93,9
rückstellungen kurzfristig 502,5 0,4 497,7 0,4
fremdkapital kurzfristig 6.566,9 5,4 6.898,6 5,7

Gesamtkapital 122.745,6 100,0 120.964,9 100,0

das Gesamtvermögen betrug 122.745,6 t€ und ist damit zum Vorjahr um 1.780,7 t€
angestiegen. 

das anlagevermögen hat gegenüber dem Vorjahr nur geringfügig um 552,7 t€ auf
insgesamt 107.438,1 t€ zugenommen. die Veränderung ist hauptsächlich auf die
Neubau- und Modernisierungsinvestitionen, Bestandsverkäufe und auf planmäßige
abschreibungen zurückzuführen. den investitionsbedingten Zugängen von 3.560,0 t€
stehen planmäßige abschreibungen (2.282,1 t€) und außerplanmäßige abschrei-
bungen (246,3 t€) gegenüber. 
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das Umlaufvermögen erhöhte sich dagegen gegenüber dem vorangegangenen
Bilanzstichtag um 1.241,1 t€. die erhöhung resultiert dabei hauptsächlich aus
gestiegenen liquiden Mitteln und Bausparguthaben. 

ein spürbarer Zuwachs ist wie in den Vorjahren beim eigenkapital mit einem
Zuwachs von 4.190,7 t€  zu verzeichnen. Verantwortlich dafür sind die Zugänge
bei den Geschäftsguthaben in höhe von 1.757,7 t€ sowie der erzielte jahresüber-
schuss von 3.109,4 t€ abzüglich der dividendenausschüttung für das Vorjahr von
676,4 t€.  

die langfristige eigenkapitalquote erhöhte sich gegenüber dem Vorjahr um 2,5 %
und beträgt nunmehr 53,8 %. die eigenkapitalrentabilität beträgt 4,7 %.

die langfristigen Pensionsrückstellungen sind um 138,4 t€ auf 3.162,0 t€ angestiegen.

die Kapitalstruktur zeigt ein langfristiges fremdkapital von 45.223,7 t€ und ein
kurzfristiges fremdkapital von 7.069,49 t€. das langfristige fremdkapital verrin-
gerte sich um 2.221,5 t€. für die finanzierung der Neubauinvestitionen wurden
zinsgünstige darlehen der NrW.Bank von 1.323,7 t€ sowie ein aufwendungsdar-
lehen von 7,6 t€ in anspruch genommen. diesen Valutierungen stehen planmäßige
tilgungsleistungen von 1.626,9 t€ und außerplanmäßige rückzahlungen von
2.797,0 t€ gegenüber. 

die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind, bedingt durch die Neubautätigkeit, zum
Vorjahr um 539,3 t€ angestiegen. 

4.4 ertragslage // das Geschäftsjahr 2012 schließt mit einem jahresüberschuss in
höhe von 3.109,4 t€ ab. Gegenüber dem Vorjahr verbesserte sich das ergebnis
um 293,7 t€.  

die ertragslage stellt sich spartenbezogen folgendermaßen dar:

2012 2011 Veränderungen
t€ t€ t€

hausbewirtschaftung 2.403,6 2.432,0 – 28,4
Betreuungstätigkeit 1,6 5,0 – 3,4
sonstiger Geschäftsbereich – 33,9 117,4 – 151,3
finanzergebnis 3,9 – 10,3 + 14,2
Neutrales ergebnis 741,4 278,0 + 463,4
ergebnis vor steuern 3.116,6 2.822,1 + 294,5
steuern 7,2 6,4 – 0,8
jahresüberschuss 3.109,4 2.815,7 + 293,7
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das jahresergebnis basiert entsprechend
unserer operativen ausrichtung über-
 wiegend aus der Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes. 

das ergebnis aus der hausbewirtschaf-
tung ist bestimmt durch die Umsatzer -
löse, denen vor allem die aufwendun-
gen für Betriebskosten, instandhaltungs-
kosten, die abschreibungen auf das
anlagevermögen, die Verwaltungskosten
sowie die Zinsaufwendungen gegen-
überstehen. das hausbewirtschaftungs-
ergebnis verringerte sich im jahr 2012
gegenüber dem Vorjahr um 28,4 t€.

die sollmieten als wichtigste ertragsposi-
tion erhöhten sich gegenüber dem Vor-
jahr um 86,7 t€. der rückgang der
Mieten durch Bestandsverkauf wurde
durch die ganzjährige auswirkung des
im Vorjahr bezogenen 2. Bauabschnitts
„tegelBogen“, Mieterhöhungen aufgrund
von Modernisierungsmaßnahmen sowie
allgemeine Mietanpassungen nach BGB
sehr gut kompensiert. die gute Vermie-
tungssituation führte gegenüber dem Vor-
jahr zu einer erneuten reduzierung der
erlösschmälerungen um 41,9 t€ und
zum rückgang von abzuschreibenden
Mietforderungen von 13,4 t€.

auf der aufwandsseite wirkten sich
höhere instandhaltungsaufwendungen
von 226,1 t€, gestiegene abschreibun-
gen auf sachanlagen von 33,7 t€
sowie die erhöhung der Verwaltungs-
kosten von 40,3 t€ negativ auf das
hausbewirtschaftungsergebnis aus. 

aus der Betreuungstätigkeit ist das ergeb-
nis geringfügig durch den anstieg von
Verwaltungsaufwendungen zurückge-
 gangen. Betreuungserlösen von 66,6 t€
stehen verrechnete Verwaltungsaufwen-
dungen von 65,0 t€ gegenüber. 

das ergebnis des sonstigen Geschäftsbe-
reiches ist geprägt durch abbruch- und
Umsetzungskosten von 71,0 t€ sowie
Geldbeschaffungskosten von 19,5 t€ für
das Neubauprojekt (1. Bauabschnitt
Pontanusstraße) sowie Löschungskosten
für abgelöste finanzierungsmittel von
11,5 t€. diesen aufwendungen stehen
tilgungszuschüsse von 30,4 t€, erbbau-
zinsen von 27,3 t€, auflösungen von
Wertberichtigungen von 5,0 t€ und ein-
gänge auf abgeschriebene forderungen
von 4,0 t€ gegenüber. 

das finanzergebnis verbesserte sich
zum Vorjahr um 14,2 t€. Zinserträgen
aus der anlage der liquiden Mittel von
163,0 t€ stehen Zinseffekte aus der
Bewertung der Pensionsrückstellungen
mit 151,8 t€ gegenüber. 

das neutrale ergebnis ist durch sonder-
einflüsse bestimmt. das ergebnis resul-
tiert aus den erträgen aus dem Verkauf
von immobilien von 986,2 t€. auf der
aufwandsseite belasten außerplanmäßi-
ge abschreibungen für den Gebäudeab-
bruch des 2. Bauabschnittes Pontanus-
straße mit 246,3 t€ das spartenergeb-
nis. 

4.5 finanzlage // die finanzlage des
spar- und Bauvereins basiert auf einer
hervorragenden ertragslage. 

Unser finanzmanagement umfasst das
Zahlungs- und Liquiditätsmanagement
sowie die Beobachtung von risiken
durch Zinsänderungen. das finanzma-
nagement stellt sicher, dass sämtliche
Zahlungsverpflichtungen aus laufender
Geschäftstätigkeit termingerecht erfüllt
werden. die finanzierung der investiti-
onstätigkeit erfolgt mit einem zunehmen-
den innenfinanzierungsanteil aus dem
operativen cashflow. 
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aufgrund der langfristigen finanzierung
unserer Wohnungsbestände ist die finan-
zielle entwicklung gesichert. Bei den ein-
bezogenen fremdmitteln für die investi-
tionen in die Bestandsobjekte handelt es
sich um zinsverbilligte darlehen der
KfW-förderbank bzw. der NrW.Bank. 

die kurz- und mittelfristige Liquiditätspla-
nung und -steuerung sind elementarer
Bestandteil unseres risikomanagements. 

5 iNVestitiONstätiGKeit // im
Geschäftsjahr 2012 haben wir die kon-
sequente Umsetzung unserer wertorien-
tierten Unternehmenspolitik fortgeführt,
indem wir die strategische ausrichtung
mit den schwerpunkten qualitativen,
moderaten Wachstums und der Optimie-
rung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes weiter vorangetrieben haben. 

Neben der Neubautätigkeit stellen unse-
re kontinuierlichen investitionen in den
Wohnungsbestand einen wesentlichen
Beitrag zur sicherung der langfristigen
Wettbewerbsfähigkeit dar. Mit insge-
samt 7.420,2 t€ (inkl. Verwaltungsleis-
tung) flossen 66,3 Prozent der soll-
 mietenerlöse des gesamten jahres in
instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Neubaumaßnahmen. 

5.1 Neubautätigkeit // Nach der ein-
vernehmlich und sozial verträglich
durchgeführten Umsiedlungsmaßnahme
wurde im März 2012 das altobjekt
„Pontanusstraße 41-45“ abgerissen und
an diesem zentrumsnahen standort mit
der realisierung eines innovativen Neu-
bauprojektes begonnen. 

Unter der Prämisse multifunktionaler Nut-
zerqualitäten entstehen auf etwa 2.200 m²
Wohn- und Nutzfläche 14 öffentlich
geförderte Wohnungen, 1 Nachbar-

schaftstreff, 2 Wohngemeinschaften und
16 apartments mit gemeinschaftlichen
Küchen- und Wohnbereichen. die 
14 Wohnungen unterliegen aufgrund
der zinsgünstigen förderdarlehen des
Landes NrW einer Mietpreisbindung
von 4,85 €/m²/mtl. und stellen ein
angebot für einkommensschwächere
haushalte dar. die übrigen teilflächen
werden als stationärer Pflegebereich für
einen Zeitraum von zunächst 20 jahren
an die von Bodelschwinghschen stiftun-
gen Bethel vermietet. 

in diesem – bisher deutschlandweit ein-
maligen – inklusiven Modellprojekt wird
durch unser Unternehmen in Kooperation
mit der stiftung Bethel ein stadtteilintegrie-
rendes Wohnkonzept umgesetzt. der in-
klusive charakter des Neubauprojektes er-
 gibt sich daraus, dass Menschen mit und
ohne Behinderung gemeinsam in einem
Wohnobjekt leben werden. die flexibili-
tät des barrierefreien Baukonzepts ermög-
licht differenzierte Nutzungen von jung
bis alt, vom single bis zur familie, eben-
so aber auch die Nutzung von Wohnun-
gen, apartments und Wohngemeinschaf-
ten durch Menschen, die stationäre und
ambulante  hilfen in anspruch nehmen. 

die Besonderheit dieses Modellprojektes
besteht darin, dass es dazu beiträgt,
Menschen mit Behinderung – mitten im
Leben, gemeinsam mit gesunden Men-
schen – im sinne von Versorgungssicher-
heit ein attraktives und die individualität
wahrendes, an gesamtgesellschaftlich
üblichen Wohnkriterien orientiertes
Wohn- und Betreuungsangebot zu bieten. 

die öffentlich geförderten Wohnungen
weisen einen Größenmix von 38 m² bis
87 m² auf. für das Wohnen für Men-
schen mit Behinderungen sind 2 Wohn-
gemeinschaften für je 4 Personen und
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ich mag Punkte. Ob auf meinem Kleid oder

beim Minigolfspielen. auf dem Minigolfplatz

bin ich auch besser als Mama. die ist aber

nie sauer, wenn sie verliert. dafür kann sie

andere sachen besser. Zum Beispiel meinen

Lieblingskuchen backen oder für ein kuscheli-

ges Zuhause sorgen. Besonders hat sie ge -

punktet, als sie unsere Wohnung ausgesucht

hat. die ist nicht nur schön, sondern auch

noch kautionsfrei. dafür bekommt der spar-

und Bauverein von mir 100 Punkte.

Leonie mit ihrer Mutter Marina rau | Mieter seit 2012 

50



Fischteiche



52

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes // 

16 singlewohnungen vorgesehen, eben-
so Gruppenräume und ein zusätzliches,
barrierefreies Pflegebad zur gemeinsa-
men Nutzung. 

Komplementiert wird das integrative
Bebauungs- und Wohnkonzept durch
den sich im erdgeschoss befindlichen,
etwa 180 m² großen Nachbarschafts-
treff. durch diese inklusionsfördernde
infrastruktur bieten sich zukünftig Kon-
takt- und Begegnungsmöglichkeiten für
alle Bewohner des Wohnquartiers. 

Um die chancen der Weiterentwicklung
des stadtviertels im sinne eines inklusi-
ven sozialraums zu nutzen, hat sich
eine arbeitsgruppe, bestehend aus
 Vertretern des spar- und Bauvereins, 
von Bethel.regional, der stadt Pader-
born sowie der fachhochschule der
 diakonie Bielefeld, zur wissenschaft-
lichen Begleitung gegründet. 

für das Neubauprojekt wurden Gesamt-
kosten in höhe von 4.524 t€ kalkuliert.
Zur Beurteilung der rentabilität und der
wirtschaftlichen, finanziellen sowie
bilanziellen auswirkungen wurde kom-
plementär zu den unternehmensinternen
Berechnungen der Verband der Woh-
nungs- und immobilienwirtschaft rhein-
land Westfalen e.V. gutachterlich beauf-
tragt. dieser kommt zu dem ergebnis,
dass das investitionsvorhaben „Pontanus-
straße“ unter den genannten Prämissen
eine positive Wirtschaftlichkeit aufweist
und bilanziell sowie finanziell zu positi-
ven ergebnisbeiträgen führt. 

das Projekt wird ohne Baukostenüber-
schreitung realisiert, zum avisierten fertig-
stellungstermin 1. 4. und 1. 5. 2013 wer-
den die Wohnungen und der stationäre
Pflegebereich bei sofortiger Vollvermie-
tung bezogen. 

Unter dem Gesichtspunkt der Minimie-
rung von heizkosten und unter dem
aspekt ökologischer und ökonomischer
Nachhaltigkeit wird das Neubauprojekt
als „KfW-effizienzhaus 55“ realisiert.
dieser äußerst hohe energiestandard
bedeutet, dass der jahresenergiebedarf
nicht mehr als 40 kWh pro m² Gebäu-
denutzfläche beträgt bzw. 60 Prozent
geringere Wärmeverluste eines refe-
renzgebäudes gemäß aktuell gültiger
eneV 2009 eintreten werden. 

das Wohnquartier „tegelBogen“ ist seit
Bezug der Neubauprojekte von gemein-
samen initiativen und einem aktiven,
engagierten Zusammenleben vieler
Bewohner geprägt. das „Projekt tegelBo-
gen“ wird seinen baulichen abschluss in
der realisierung eines Begegnungshau-
ses im hofbereich der anlage finden. 

Mit dem Bau wurde – nach einbezie-
hung der Mieter hinsichtlich einer kon-
sensfähigen standortwahl – im Novem-
ber 2012 begonnen, dieser wird im
Mai 2013 fertiggestellt sein. die Bau-
kosten werden ca. 220 t€ betragen.

das Gemeinschaftshaus wird zukünftig
als zentrale anlaufstelle für eine lebendi-
ge Nachbarschaft dienen, Netzwerke
fördern und im sinne des „Mehr-Gene-
rationen-Wohnens“ durch gegenseitige
Unterstützung Mehrwert bieten und so
die Lebensqualität steigern. 

5.2 Bestandsinvestitionen // Wir betrei-
ben nachhaltige Bestands- und Quar-
tiersentwicklung im offenen dialog mit
unseren Kunden und unter Berücksichti-
gung sozialer, städtebaulicher und öko-
logischer aspekte. 

Wesentliche Grundlage unseres han-
delns ist die Wirtschaftlichkeit unserer
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investitionen. Unsere aufwendig moder-
nisierten und energetisch stark verbesser-
ten Gebäude mit guten Mieterstrukturen
genügen auch unter den sich wandeln-
den Marktbedingungen höchsten Quali-
tätsansprüchen, wodurch die Marktfä-
higkeit unserer Bestände für die Zukunft
sichergestellt wird. 

5.2.1 Großmodernisierungen // Neben
der allgemeinen instandhaltung und wert-
erhöhenden einzelmaßnahmen realisiert
unser Unternehmen auch Modernisierungs-
projekte in form sehr umfassender Maß-
nahmenpakete. Ziel unseres wertorientier-
ten Portfoliomanagements ist nicht maxi-
male, sondern nachhaltige renditen zu
erwirtschaften und diese zu reinvestieren. 

für die kontinuierliche entwicklung des
immobilienbestandes wurden im Berichts-
jahr insgesamt 5.087 t€ (davon 1.162 t€
aktivierung inkl. Verwaltungsleistung) in
wertsteigernde sanierungsmaßnahmen
investiert. 

Zur weiteren Gebäudeoptimierung sind
im jahr 2013 Bestandsinvestitionen in
höhe von ca. 4.200 t€ (davon ca. 
750 t€ aktivierung inkl. Verwaltungs-
leistung) vorgesehen.

Mit einem investitionsvolumen von 270 t€
für 48 Wohnungen wurde im jahr 2012
die stufenweise außerbetriebnahme von
Nachtspeicherheizungen durch die suk-
zessive Umrüstung auf Gasbrennwerttech-
nik fortgeführt. somit wurden innerhalb
der vier vergangenen jahre bis zum
31.12.2012 insgesamt 275 Wohnungen
auf ein neues heizsystem umgestellt. in
zwei Bauabschnitten wird bis zum jahr
2014 im Wohnquartier „schleswiger
Weg“ die substitution der Nachtspeicher-
heizungen fortgesetzt. ergänzend zur
Umrüstung der Wärmeerzeugung, wer-

den die bisher nicht thermisch getrennten
Balkone entfernt und durch aufgeständer-
te aluminiumkonstruktionen ersetzt. die
bislang nicht isolierten Balkonnischen
werden gemäß den anforderungen der
gültigen eneV nachträglich gedämmt.
durch beide Maßnahmen werden sämtli-
che Wärmebrücken beseitigt, die gleich-
zeitige flächenvergrößerung ermöglicht
die wesentlich komfortablere Nutzung mit
deutlich höherer aufenthaltsqualität. das
investitionsvolumen je Bauabschnitt
beträgt ca. 1.000 t€.

Mit den sanierungsmaßnahmen „fonta-
nestraße 9-13“ und „Liegnitzer str. 11-
13a“ wurde im Berichtsjahr ein Beitrag
zum qualitätsvollen stadtumbau geleis-
tet. die architektonische Neugestaltung
der aus den 70er-jahren stammenden
Geschosswohnungsbauten berücksichtigt
sowohl energieeffizienzaspekte als auch
aktuelle Bedarfs- und Nachfragepräfe-
renzen. 

die Gebäudemodernisierungen mit
einem investitionsvolumen von ca.
1.170 t€ umfassten fassadendämmung,
erneuerung thermisch getrennter Balko-
ne, erneuerung der elektroinstallation,
austausch der Wohnungseingangstüren.
den gestiegenen anforderungen an das
Wohnumfeld wurde durch barrierefreie
Wegeflächen bzw. Zugangsbereiche
und Neugestaltung der gemeinschaftli-
chen freiflächen rechnung getragen.
die Kombination energetischer und die
Wohnqualität erhöhender Maßnahmen
erzielte nennenswerte synergien: 

sowohl das Klimaschutzziel der treib-
hausgassenkung (ca. 192 t cO2-einspa-
rung p. a.) als auch das Ziel der die
Mieter finanziell entlastenden energie-
kostenreduktion (ca. 403.000 kWh
heizenergie p. a.) wurde erreicht. 
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Zur steigerung der Gesamtenergieeffi-
zienz und senkung der heizkosten
erfolgte in 2012 in den Wohnhäusern
Liegnitzer str. 15-25 und Personstr. 43-
51 ein vollständiger fensteraustausch.
der einbau hochwärmegedämmter spe-
zialverglasung berücksichtigte in der Per-
sonstraße auch den besonderen charak-
ter der historischen Gründerzeitfassade.

da der demografische Wandel stetig
den anteil unserer langjährigen Mieter
über 60 jahre erhöht, begegnen wir den
Bedürfnissen dieser Zielgruppe durch die
reduzierung von Barrieren in den Wohn-
anlagen. Gemäß dieser Prämisse wurde
an der cheruskerstr. 4, 6 durch den
nachträglichen anbau einer aufzugsan-
lage die barrierefreie erreichbarkeit von
18 Wohnungen ermöglicht. im jahr
2013 erfolgt ein weiterer nachträglicher
aufzugsanbau in der Leostraße 85. 

Bis ende 2013 werden etwa 24 Prozent
des gesamten Wohnungsbestandes durch
aufzugsanlagen barrierefrei erreichbar
sein. dieser hohe, deutlich über dem Lan-
desdurchschnitt NrW liegende prozen-
tuale anteil sichert die langfristige Ver-
mietung, da der demografischen entwick-
lung rechnung getragen wird. 

die Bereitstellung von bezahlbarem,
energieeffizientem, modernisiertem
Wohnraum, der den Präferenzen einer
immer heterogenen Mieterstruktur ent-
spricht, sehen wir als wichtige Zukunfts-
aufgabe. 

daher werden wir im jahr 2013 mit einem
investitionsvolumen von ca. 1.450 t€ in
der Leostraße 85, Liegnitzer str. 15/17
und im schleswiger Weg 23/25 die
zeitgemäße Weiterentwicklung der Bau-
 substanz sowie die erweiterung der
angebotspalette für vielschichtige Lebens-

situationen vorantreiben. durch hei-
zungsumstellungen, Balkonvergrößerun-
gen, reduzierung vorhandener Barrie-
ren und die optische Neugestaltung von
fassadenansichten, treppenhäusern und
Wohnumfeld wird größtmöglicher
Wohnkomfort erreicht werden. 

5.2.2 einzelmaßnahmen // im Berichts-
jahr wurden des Weiteren 70 Wohnun-
gen mit einem investitionsvolumen von
600 t€ teil- bzw. vollmodernisiert. 
Um den Nutzern attraktiven und zeitge-
mäßen Wohnraum anbieten zu können,
wurden Grundrissänderungen, Küchen-
und Badmodernisierungen und die
erneuerungen von Wasserleitungen,
elektroinstallationen, türen und fuß-
bodenbelägen durchgeführt. diese
 investitionen erwirken ein attraktives,
modernes Wohnungsambiente und
ermöglichen altersgerechte Wohnraum-
anpassungen.

darüber hinaus setzen wir seit jahren
neue Maßstäbe in der Beleuchtungstech-
nik. Neue Lichtkonzepte für unsere fas-
saden, hauseingänge, treppenhäuser
und Grünflächen bringen farbige, ener-
giesparende und leistungsstarke Led-
Leuchten zum einsatz. dank der neuen
Led-technik werden dunkelzonen mini-
miert, und es entsteht eine behagliche
Wohlfühlatmosphäre für die Quartiers-
bewohner. 

über sicherheitsbezogene und optische
Ziele hinaus garantieren die neuen
Beleuchtungskonzepte ebenso eine intel-
ligente energienutzung, die sich in
geringerem stromverbrauch und damit
auch in sinkenden Nebenkosten nieder-
schlägt. 

durch die am 14. dezember 2012 in
Kraft getretenen änderungen der trink-
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wasserverordnung (trinkwV) werden suk-
zessive Probeentnahmemöglichkeiten an
Wasserleitungen des Wohnungsbestan-
des geschaffen. an den vom Gesetzge-
ber definierten anlagen zur Warmwas-
serbereitung sollen zukünftig mittels
Gefährdungsanalysen systematisch Män-
gel oder ereignisse identifiziert werden,
die zur Kontamination von trinkwasser-
anlagen führen können. in 2012 fielen
für die erforderlichen installationsarbei-
ten investitionskosten in höhe von ca.
65 t€ an. 

in referenzwohnungen des spar- und
Bauvereins erfolgt in 2013 ein feldtest,
in dem im Wohnungsbau erstmalig die
funktion eines hochwertigen digitalen
satelliten-/Kabel-empfängers mit den
funktionen einer hausautomation in
einem Gerät zusammengeführt wird, so
dass die fernbedienung der tV-Box
auch zum steuerinstrument für die kom-
plette hausautomation wird. die Module
gliedern sich generell in die drei Berei-
che: sicherheit, energiesparen und Kom-
fort/Unterstützung im alltag. 

Partner des durch das Bundesministeri-
um für Bildung und forschung geneh-
migten Verbundprojektes „PaGe zur
integration technologiebasierter Gesund-
heitsdienstleistungen im Gesundheits-
netzwerk“ sind: charité Berlin, tU
Braunschweig, tU Berlin, Office e. V.
Oldenburg, disc-Vision Paderborn.

Projektziele sind: definition bedarfsori-
entierter Bündel aus assistierenden
Gesundheitstechnologien und Gesund-
heitsleistungen mit fokus auf den erhalt
der selbstständigkeit älterer Personen im
häuslichen Umfeld. entwicklung eines
referenzmodells zur integration der Leis-
tungsbündel in bürgerzentrierte Versor-
gungsmodelle. entwicklung einer inter-

mediären Plattform für die integration
assistierender Gesundheitstechnologien
in Gesundheitsnetzwerke. entwicklung
von Geschäftsmodellen für den Betrieb
der Plattform und einbeziehung der Kos-
tenträger, Leistungserbringer, it-anbieter
sowie Unternehmen der immobilienwirt-
schaft.

der demografische Wandel ist mit einer
erhöhten alterung der Gesellschaft ver-
bunden, hieraus resultieren zwangsläu-
fig zunehmende pflege- und behand-
lungsrelevante Beeinträchtigungen und
erkrankungen. die erprobung bzw.
Umsetzung von „informationen rund um
den Kirchturm / abruf- und Bringdiens-
ten / erinnerungsdiensten / haussteue-
rung und überwachungsangeboten /
Video-Kommunikation / diensten aus
der häuslichen und ambulanten Pflege“
könnten zukünftig einen deutlichen
Mehrwert für unsere Kunden darstellen
und somit die Marktposition stärken.

Verhandlungen mit dem Kabelbetreiber
Unitymedia führten zu einem neuen Ver-
tragsabschluss, welcher sowohl dem
Unternehmen als auch den Kunden Mehr-
wert und Kostenreduktion garantiert.

die Objekte des spar- und Bauvereins
sind mit rückkanalfähigen multimedialen
hausverteilungsnetzen ausgestattet, die
den Bewohnern die Möglichkeit zur Nut-
zung von analogen und digitalen rund-
funkprogrammen, breitbandigem inter-
net, telefonie und weiteren digitalen
multimedialen diensten bieten. das
eigentum an der hausverteilanlage
(Netzebene 4) geht auf den spar- und
Bauverein über; die Wohnungen wer-
den bei errichtung einer neuen Verteil-
anlage unentgeltlich mit mehreren Multi-
media-anschlussdosen ausgestattet. der
spar- und Bauverein Paderborn erhält
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nach abgeschlossenem ausbau für alle
vertragsgegenständlichen Wohnobjekte
einen internetzugang pro Wohnung
ohne erhebung gesonderter entgelte für
die Nutzung des Multimedia-anschlusses
durch Unitymedia. Unsere Mieter erhal-
ten gegen eine einmalige Bearbeitungs-
gebühr unentgeltlich für den empfang
der digitalen Programme sowie die Nut-
zung des internets die erforderliche
hardware und partizipieren an einer
deutlichen monatlichen Kostenreduktion.

sowohl bei unserer Neubautätigkeit als
auch bei einzelmaßnahmen stehen die
Kundenbedürfnisse der Mieter im Mittel-
punkt unseres denkens und handelns.
Neubau, erhaltungsaufwand und wert-
verbessernde Maßnahmen sind jedoch
nur zu finanzieren bzw. zu refinanzie-
ren, wenn es gelingt, entsprechende
Mieten zu generieren und dringend
erforderliche Mietanpassungsspielräume
zu heben. 

es ist unser Bestreben, dass unsere Mie-
ter bei im einzelfall höheren Grundmie-
ten stets eine Gegenleistung in form
geringerer Nebenkosten erfahren. 

dabei schöpfen wir allerdings ganz
bewusst nicht die rechtlich zulässigen
Margen aus: als nachhaltiges Woh-
nungsunternehmen achten wir sehr auf
sozial verträgliche Mieten – das liegt in
unserer sozialen Verantwortung. 

6 risiKeN UNd chaNceN // aUs-
BLicK // 6.1 regionaler Wohnungs-
markt // durch die stellungnahme des
britischen Verteidigungsministers Philip
hammond am 6. März 2013 wurden
die angekündigten abzugspläne der bri-
tischen streitkräfte konkretisiert. danach
werden die britischen truppen um etwa
zwei jahre schneller als im Vergleich zu

bisher bekannten Plänen aus deutsch-
land abziehen.

dies hat auch Konsequenzen für den
standort Paderborn: Nach der räumung
der alanbrooke-Kaserne in 2016 verlas-
sen die Briten innerhalb von drei jahren
die übrigen Kasernen und extern genutz-
ten Liegenschaften. 

Von den 1.564 durch die Briten genutz-
ten Wohneinheiten befinden sich 833
Wohnungen im Besitz der Bundesanstalt
für immobilienaufgaben (BiMa), 731 ein-
heiten sind angemietet. 698 Wohnun-
gen befinden sich in der Kernstadt
Paderborn, 757 in sennelager, 109 in
schloß Neuhaus. durch die räumung
der fünf Kasernenstandorte entstehen
etwa 373 hektar Konversionsfläche, der
ökonomische Kaufkraftverlust wird auf
etwa 250 Mio. euro beziffert. 

Betrachtet man die möglichen Konsequen-
zen für den Paderborner immobilienmarkt,
so stellen sich diese sehr differenziert dar: 

da gemäß den analysen der NrW.Bank
die stadt Paderborn zu den wenigen
verbleibenden prosperierenden Wachs-
tumsregionen NrWs gehört, wird
voraussichtlich der immobilienmarkt in
der Kernstadt keine drastischen einbrü-
che erfahren.

eine differenzierung und entwicklung
von angebotsknappheit und -überhängen
wird sich u. e. eher aus dem qualitati-
ven charakter und Wettbewerb der
unterschiedlichen Wohnungssegmente
ergeben.

aufgrund der hohen Qualität unserer
Neubauprojekte und der insbesondere
in den vergangenen 20 jahren getätig-
ten umfangreichen Bestandsinvestitionen



57

iii. LaGeBericht des VOrstaNdes // 

gibt unsere aktuelle risikoabschätzung
keinen anlass zur sorge.

durch die Veräußerung stark sanierungs-
bedürftigen externen immobilienbestan-
des, den hohen energetischen standard,
gute architektonische Qualitäten, die
technische Berücksichtigung der demo-
grafischen entwicklung, die service- und
dienstleistungen, aber auch durch die
innerstädtischen standortvorteile ist
unser Unternehmen sehr gut aufgestellt.

auch bzw. gerade im fall eines sich
verschärfenden Wettbewerbs wird sich
die bereits vor etwa zwei jahrzehnten
festgelegte und seitdem konsequent rea-
lisierte strategische ausrichtung unserer
Unternehmenspolitik gemäß dem Motto
„antizipieren statt reagieren“ richtig dar-
stellen und beweisen.

Bezüglich der sich ergebenden großen
Konversionsflächen stellt die innerstäd-
tisch gelegene alanbrooke-Kaserne
sicherlich einen sonderfall dar. 

sollten unter wirtschaftsfördernden
Gesichtspunkten die übrigen Kasernen-
standorte ausschließlich für eine gewerb-
liche Nutzung präferiert werden, so bie-
tet dieses ca. 18 hektar große innen-
stadtgrundstück bei einer Vernetzung
der faktoren „Wohnen, arbeiten, frei-
zeit“ vielfältiges entwicklungspotenzial
und ist von hoher Bedeutung für die
städtebauliche entwicklung.  

Unabhängig vom ergebnis der aktuellen
Prüfung, ob sich dieser standort als
Zukunftslösung für die stadtverwaltung
erweisen könnte, wäre sicherlich mit dem
Quartiersanker „dsPace“ die ansiedlung
von it-Unternehmen, kombiniert mit attrak-
tiver Wohnbebauung, eingebettet in grüne
erholungsflächen, eine gute Option. 

auch die analyse hinsichtlich einer mög-
lichen Zwischennutzung für studentisches
Wohnen sollte Bezug nehmend auf
Kapitel 3.5 in die interdisziplinären
Untersuchungen einbezogen werden. 

sehr viel kritischer und hoch risikobehaftet
ist sicherlich die situation im Ortsteil sen-
nelager zu sehen; hier wird es keine ein-
fachen Konversionslösungen geben. die
Umwandlung der von den Briten bewohn-
ten Liegenschaften und der militärischen
flächen in eine zivile Nutzung wird erheb-
liche strukturelle Umbrüche bewirken.

herkömmliche erneuerungsstrategien wie
z. B. Optimierungen von Wohnfolgeein-
richtungen, attraktivitätssteigerungen des
öffentlichen raumes bzw. Wohnungsmo-
dernisierungen werden allein nicht grei-
fen. Um neue chancen zu eröffnen muss
u. e. auch der abriss von Liegenschaften
Bestandteil eines zukunftsorientierten
handlungskonzeptes sein. 

6.2 Neubauprojekte // als Beitrag zum
stadt(teil)umbau und als Bestandteil inte-
grierender stadtentwicklungspolitik wer-
den wir im jahr 2013 die realisierung
des zukunftsorientierten Quartierskon-
zeptes „Pontanus-carré“ fortführen.

Nach der einvernehmlich und sozial
 verträglich abgewickelten Umsiedlung
der Bewohner des Wohnhauses „Ponta-
nusstr. 47/49“, denen ihren Präferen-
zen entsprechende ausgleichswohnun-
gen angeboten wurden, wird dieses
haus im april/Mai 2013 abgerissen.

an der stelle des abgerissenen
Bestandsgebäudes entsteht der zweite
Bauabschnitt des „Pontanus-carré“. 

das Bebauungskonzept sieht die errich-
tung eines energetisch optimierten Mehr-
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familienhauses mit einer Wohn-/Nutzflä-
che von ca. 1.371 m² vor. in das erdge-
schoss wird eine senioren-Wohngemein-
schaft für acht Personen integriert, die
durch unseren Kooperationspartner cari-
tasverband Paderborn e.V. 24-stündig
betreut wird. die im ersten bzw. zweiten
Obergeschoss und staffelgeschoss gele-
genen elf frei finanzierten Wohnungen
bieten einen Größenmix von etwa 60
bis 80 m² Wohnfläche.

aufgrund der flexiblen Belegbarkeit und
der möglichen inanspruchnahme eines
umfänglichen Leistungsmixes pflegeri-
scher und hauswirtschaftlicher art eröff-
net dieses Projekt Menschen aller alters-
gruppen die Perspektive, lebenslanges
Wohnen im Quartier realisieren zu kön-
nen. Barrierefreiheit, hoher energeti-
scher standard, flexible Wohnungsgrö-
ßen und ein optimiertes dienstleistungs-
angebot garantieren auch im zweiten
Bauabschnitt des „Pontanus-carré“
höchste Wohn- und Lebensqualität. 

die fertigstellung dieses Neubauprojek-
tes ist für april/Mai 2014 vorgesehen.
die Gesamtkosten des Projektes wurden
mit etwa 2.160 t€ kalkuliert. 

seitens des caritasverbandes Pader-
born e. V. wurde an den spar- und
 Bauverein eine konkrete Projektanfrage
hinsichtlich einer möglichen Kooperation
im Ortsteil Wewer gerichtet. in zentraler
Ortslage, umgeben von einer hervorra-
genden infrastruktur mit guter ÖPNV-
anbindung, könnten auf 2.698 m²
Grundstücksfläche etwa 1.960 m²
Wohn- und Nutzfläche realisiert werden. 

Um vor einem konkreten Projektstart Pla-
nungssicherheit zu erlangen, wurde in
einer Bürgerversammlung eine Bedarfs-
analyse durchgeführt: die resonanz der

Weweraner Bürger war ausgesprochen
positiv, etwa 50 Prozent der etwa 
150 teilnehmenden Personen bekunde-
ten anhand vorbereiteter fragebögen
(Wohnungsgröße, Zimmerzahl, stell-
platz, Mietpreisvorstellung) konkretes
Mietinteresse. aufgrund der sich dar-
 stellenden Nachfragesituation erfolgte 
in 2012 der Projekteinstieg. 

aus diversen Planungsvarianten wurde
ein Bebauungskonzept entwickelt, wel-
ches in Zweigeschossigkeit mit staffel-
geschoss zwei getrennte Baukörper mit
jeweils eigenem treppenhaus und auf-
zug vorsieht. die 24 barrierefreien
Wohnungen mit einem Größenmix von
53 bis 88 m² werden ergänzt durch
eine 24-stündig betreute Wohngemein-
schaft für senioren. die ausgewählte
kleinteilig gegliederte Variante wurde
aufgrund der besseren architektonischen
integration in das Ortsbild Wewers
 präferiert. 

hohe energieeffizienz, Barrierefreiheit,
flexibel schaltbare Wohnungsgrößen 
bis hin zu ca. 120 m² Wohnfläche,
großzügige Balkone und terrassen,
hohe architekturqualität, parkähnliche
Grünfläche sowie ein umfassendes,
 individuellen Präferenzen entsprechen-
des dienstleistungsangebot garantieren
höchste Wohn- und aufenthaltsqualität. 

Nach abschluss der Grundstücksver-
handlungen wird voraussichtlich im 
Mai 2013 der Bauantrag gestellt wer-
den, um etwa im dritten Quartal des
 jahres mit den erd- und rohbauarbeiten
beginnen zu können. der fertigstellungs-
zeitraum wird ca. zwölf Monate betra-
gen. Gemäß dem aktuellen Vorplanungs-
stand werden für dieses Neubauprojekt
Gesamtkosten in höhe von etwa 
4.100 t€ kalkuliert. 
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6.3 Langfristige investitionsplanung //
aus der Beurteilung des technischen
Zustandes einzelner Bestandsimmobilien
wurde im November 2011 ein langfristi-
ger investitions- und Liquiditätsplan erar-
beitet. dieser wurde auf der Grundlage
der aktuellen Planungsdaten für die Neu-
bauprojekte „i. und ii. Bauabschnitt Pon-
tanus-carré und Wewer, an der Was-
serburg“ im jahr 2012 entsprechend
weiterentwickelt. 

Unter der Berücksichtigung der aspekte
Nachverdichtung und ersatzneubau
nach abriss vorhandener Gebäude
wurde das investive entwicklungspoten-
zial auf unternehmenseigenen Grundstü-
cken ermittelt. die daraus ermittelte Prio-
ritätenliste berücksichtigt den techni-
schen Zustand der abzureißenden
Gebäude und die aktuelle einschätzung
der sich zukünftig ergebenden Markt-
und Nachfragesituation.

diese bis zum jahr 2024 reichende Prio-
ritätenliste ist als rahmenplan anzuse-
hen, der den zukünftigen marktrelevan-
ten bzw. projektbezogenen ereignissen
entsprechend anzupassen bzw. fortzu-
schreiben ist. 

den umfangreichen Berechnungen liegt
eine Vielzahl von Prämissen zugrunde,
die ebenfalls situations- und ereignisbe-
dingt zu überprüfen und gegebenenfalls
zu aktualisieren sind. auf der Grundla-
ge der unterjährigen Wirtschaftspläne
wurden die in der Gewinn- und Verlust-
rechnung zu berücksichtigenden Planein-
und -auszahlungen, sowie weitere Liqui-
ditätszu- und -abflüsse fortgeschrieben.
dem ermittelten potenziellen Bau- und
investitionsvolumen liegen die aktuellen
baurechtlichen Parameter und jährliche
Baukostensteigerungen in höhe von 3 %
zugrunde.

der langfristige investitionsplan sieht bis
zum jahr 2024 ein potenzielles Neu-
bauvolumen in höhe von ca. 36 Mio. €
(ca. 268 Wohnungen/heimplätze, ca.
17.000 m² Wohn-/Nutzfläche) vor. da
die instandhaltung und Modernisierung
des vorhandenen Wohnungsbestandes
weiterhin auf hohem Niveau fortgesetzt
werden sollen, sind für den Betrach-
tungszeitraum zusätzlich zum o. g.
 Neubauvolumen Bestandsinvestitionen in
höhe von ca. 56 Mio. € vorgesehen. 

der rahmenplan wird jährlich von auf-
sichtsrat und Vorstand gemeinsam bera-
ten, die daraus resultierende Projektreali-
sierung entsprechend beschlossen. Unter
den gesetzten finanzierungsprämissen
werden die bis zum jahr 2024 identifi-
zierten potenziellen Neubauprojekte
ohne Vernachlässigung der Bestandsin-
vestitionen unter Liquiditätsgesichtspunk-
ten zu realisieren sein.  

6.4 fazit // effiziente strukturen
gewährleisten, dass unser eingesetztes
Kapital auch weiterhin für innovative
Neubauprojekte und zur Pflege vorhan-
dener Bausubstanz, zur nachhaltigen
Wohnwertverbesserung im rahmen
umfassender Großmodernisierungen
sowie zur stetigen erweiterung unserer
angebotspalette für differenzierte
Lebenssituationen verwendet wird. 
Zur sukzessiven erhöhung des Wertes
unseres Portfolios sind schwerpunkte
energetische dämmmaßnahmen, Bad-
erneuerungen und die Optimierung von
heizungsanlagen. Zur erreichung größt-
möglichen Wohnkomforts und um der
demografischen entwicklung rechnung
zu tragen, erfolgen die zeitgemäße
überarbeitung technischer und funktio-
naler ausstattungen sowie die optische
Gestaltung und Neugestaltung von
 fassadenansichten, treppenhäusern 
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und Wohnumfeld bei gleichzeitiger
reduzierung vorhandener Barrieren.

Wir investieren auch zukünftig aus unse-
rer Portfoliostrategie gezielt, insbesonde-
re in energetische Modernisierungen
und diesbezüglich optimierte Neubau-
ten, nicht nur aus ökonomischen und
ökologischen Gesichtspunkten, sondern
auch weil wir die reduzierung bzw. sta-
bilisierung der Nebenkosten als fortwäh-
rende herausforderung betrachten, um
die finanzielle Belastung unserer Mieter
so gering wie möglich zu halten. dabei
modernisieren wir sehr wohl mit rück-
sicht auf die Mietzahlungsfähigkeit unse-
rer Mieter. 

Gezielte standortkonzepte und
Bestandsstrategien sowie daraus abge-
leitet ein differenzierter einsatz von
Modernisierungs- und instandhaltungs-
budgets mit individuellen Mietpreisge-
staltungen garantieren, dass bei dem
spar- und Bauverein Paderborn eG öko-
logische Nachhaltigkeit nicht zulasten
der sozialen Nachhaltigkeit geht. 

im interesse der Bewohner werden mit
dem Ziel größtmöglicher Wirtschaftlich-
keit für alle Beteiligten finanzierbare und
bezahlbare Maßnahmenpakete
geschnürt. sowohl unsere strategische
ausrichtung als auch das operative
Geschäft passt sich dem demografi-
schen Wandel an, orientiert sich an den
Kundenwünschen und diversifiziert unse-
re wohnungswirtschaftlichen Produkte
dementsprechend. 

die seit langen jahren stabilen fluktuati-
onsquoten sind sicher ein Verdienst
unserer Neubau- und Modernisierungs-
maßnahmen, ebenso aber auch von
angemessenen Mieten und guten Pro-
dukten. 

Um unsere Wettbewerbsposition und
wirtschaftliche stärke weiter auszubau-
en, werden wir unsere investitionsvorha-
ben auf hohem Niveau konsequent fort-
setzen. dabei werden wir auch in
Zukunft ein starker Partner des regiona-
len handwerks und ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor für die stadt Paderborn
bleiben.

7 daNKe // … sagen wir unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern für die
im jahr 2012 geleistete sehr erfolgrei-
che und gute arbeit und für ihr engage-
ment, welches häufig weit über das nor-
male Maß hinausgeht. 

Unser Mitarbeiterteam beweist täglich,
wie sich engagement, genossenschaft-
liches denken und innovative ideen
gewinnbringend verbinden lassen, und
versteht sich mit augenmaß, Wertschät-
zung, respekt, Verständnis und finger-
spitzengefühl als dienstleister für unsere
Mitglieder. 

auf der Basis intern kommunizierter stra-
tegien und Visionen leistet jeder einzel-
ne einen großen persönlichen Beitrag
zum gemeinsamen erfolg, wobei für alle
eine offene, teamorientierte und vertrau-
ensvolle Kultur des Umgangs von höchs-
ter Bedeutung ist. 

die individuelle Leistung jeder Mitarbei-
terin und jedes Mitarbeiters, deren fach-
wissen und Marktkenntnisse bestimmen
insofern wesentlich den erfolg unseres
Unternehmens. 

der aufsichtsrat hat den Vorstand auch
im Geschäftsjahr 2012 regelmäßig
beraten und überwacht. in allen ent-
scheidungen von grundlegender Bedeu-
tung für das Unternehmen war er unmit-
telbar eingebunden. regelmäßig wur-
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den gemeinsam die Unternehmenspla-
nung, die wirtschaftlichen Konsequenzen
der investitionen, wichtige Geschäftsvor-
fälle und die strategische ausrichtung
der Geschäftspolitik beraten und ent-
sprechend beschlossen.

Wir danken dem aufsichtsratsvorsitzen-
den herrn Behringer sowie den Mitglie-
dern des aufsichtsrates für den stets kon-
struktiven, offenen und fairen dialog.
ebenso für die Bereitschaft und das Ver-
trauen, progressive, innovative Projekte
planen und realisieren zu können. 

die entscheidungen des aufsichtsrates
ermöglichen es, zeitnah auf sich ändern-
de Marktverhältnisse zu reagieren und
damit die Wettbewerbschancen unseres
Unternehmens zu erhöhen. im kooperati-
ven Miteinander, neudeutsch co-opera-
tive governance, fördert der aufsichtsrat
gemäß der Maxime „Wohnen plus“
Neubau- und Bestandsinvestitionen ins-
besondere unter einbeziehung der
sozialen und kulturellen elemente des
Wohnens, der Quartiers- und stadtent-
wicklung. 

der Vertreterversammlung gilt unser
dank für die wertvolle Unterstützung bei
der erfüllung unserer vielfältigen aufga-
ben. das ehrenamtliche engagement im
interesse unserer Mieter ist der unver-
zichtbare Bestandteil basisdemokrati-
scher, genossenschaftlicher Wohnungs-
unternehmen: ein kleiner Beitrag jedes
einzelnen, ein großer Beitrag zur stär-
kung der Gemeinschaft und ein starkes
signal für gemeinschaftliches, nachhalti-
ges handeln. 

Last, but not least danken wir allen Mit-
gliedern, Mieterinnen und Mietern, die
uns teilweise schon über jahrzehnte und
Generationen hinweg die treue halten.

Ganz besonders herzlich den Kunden,
die im diesjährigen Geschäftsbericht
eine besondere rolle spielen. in den
den Geschäftsbericht seit mehreren jah-
ren begleitenden themen kommen in
diesem jahr Mieter zu Wort und zeigen
sich in schönen Lebenssituationen: sehr
menschlich, persönlich, bodenständig
und vielfältig, so wie unsere heimat, so
wie der spar- und Bauverein. 

herzlichen dank! 



Bei uns geht es immer rund. Und das nicht

nur bei der fahrt im historischen Karussell auf

dem Paderborner Weihnachtsmarkt. Wir sind

gerne unterwegs, auch wenn es kalt ist. Und

wenn wir es uns danach auf unserem sofa so

richtig gemütlich machen, dann geht es uns

noch besser. denn nach hause zu kommen

ist einfach ein unvergleichlich gutes Gefu ̈hl.

Wilhelm und andrea humbert mit jonathan, simon und frida | Mieter seit 2008
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MitGLiederBeWeGUNG

stand am 01. 01. 2012 anzahl der Mitglieder 5.437 anzahl der anteile 47.206
Zugang 2012 anzahl der Mitglieder 329 anzahl der anteile 6.852
abgang 2012 anzahl der Mitglieder 355 anzahl der anteile 1.616
stand am 31. 12. 2012 anzahl der Mitglieder 5.411 anzahl der anteile 52.442

der abgang an Mitgliedern und anteilen hatte folgende Gründe:

anzahl der Mitglieder anzahl der anteile
Kündigung der Mitgliedschaft 252 793
anteilskündigung – 328
übertragung 33 99
ausschluss 4 24
tod 66 372

355 1.616

die insgesamt 52.442 anteile werden von den Mitgliedern wie folgt gehalten:

Vorjahr Vorjahr

601 (606) Mitglieder 11,11 % 1 anteil = 601 (606) anteile 1,15 %
1.297 (1.347) Mitglieder 23,97 % 2 anteile = 2.594 (2.694) anteile 4,95 %
1.596 (1.608) Mitglieder 29,49 % 3 anteile = 4.788 (4.824) anteile 9,13 %
1.040 (1.024) Mitglieder 19,22 % 4 anteile = 4.160 (4.096) anteile 7,93 %

470 (462) Mitglieder 8,69 % 5 anteile = 2.350 (2.310) anteile 4,48 %
153 (153) Mitglieder 2,83 % 6-10 anteile = 1.034 (1.032) anteile 1,97 %
130 (125) Mitglieder 2,40 % 11-50 anteile = 3.406 (3.258) anteile 6,49 %
124 (112) Mitglieder 2,29 % mehr als 50 anteile = 33.509 (28.386) anteile 63,90 %

5.411 (5.437) Mitglieder 100,00 % 52.442 (47.206) anteile 100,00 %

Zum 31. dezember 2012 betragen:
a) der Gesamtbetrag der haftsummen 1.677.410,00 €
b) der Gesamtbetrag der verbleibenden Geschäftsguthaben 16.181.958,80 €
c) die rückständigen fälligen Mindestzahlungen auf die Geschäftsanteile 7.642,08 €
d) das durchschnittliche Guthaben je anteil 308,56 €

Gegenüber dem Vorjahr hat sich der Gesamtbetrag der
haftsummen um 8.060,00 € vermindert
Geschäftsguthaben um 1.643.152,34 € vermehrt

in der Vertreterversammlung vom 27. 06. 2012 wurden für das Geschäftsjahr 2011 die erforderlichen Beschlüsse über den
jahresabschluss, die Verwendung des Bilanzgewinnes und die entlastung des Vorstandes und aufsichtsrates gefasst.
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GrUNdstücKsWirtschaft // der
spar- und Bauverein Paderborn eG ver-
fügte am 31. 12. 2012 über folgenden
Grundbesitz im anlagevermögen:

a) bebaute Grundstücke 345.506 m²
(davon erbbaugrundstücke 
25.122 m²)

b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundstücke 2.058 m²

im Bereich des Umlaufvermögens verfüg-
te die Genossenschaft per 31. 12. 2012
unverändert über 99 m² Grundstücks-
 fläche.

BaUtätiGKeit (eiGeNe BaUherr-
schaft) // Nach abriss der Bestands-
objekte Pontanusstr. 41-45 wurde am
19. april 2012 mit dem Bau des inte-
grativen Neubauprojektes „Pontanus -
carré“ begonnen. die 14 öffentlich
geförderten Wohnungen, 24 durch die
v. Bodelschwinghschen stiftungen Bethel
betreuten Wohnheimplätze bzw. apart-
ments und der Nachbarschaftstreff mit
insgesamt ca. 2.200 m² Wohn- und
Nutzfläche wurden zum avisierten
 fertigstellungstermin am 2. april bzw.
2. Mai 2013 bezogen.

im November 2012 wurde mit dem Bau
eines Begegnungshauses im Mehrgene-
rationenprojekt „tegelBogen“ begon-
nen, das ab dem frühjahr 2013 den
Quartiersbewohnern zur gemeinschaft-
lichen Nutzung zur Verfügung stehen
wird.  

BetreUUNGstätiGKeit // Verwaltungs-
mäßige Betreuung // die Genossen-
schaft verwaltete im Berichtsjahr im 
auftrag von 9 Wohnungseigentümer-
gemeinschaften unverändert 348 eigen-
tumswohnungen mit 181 Pkw-stell-
 plätzen in 34 einzel- und 4 sammel-
garagen.
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WOhNUNGsBestaNd

Wohnungen Wohnfläche Gewerbe Nutzfläche
anzahl m2 anzahl m2

stand 01. 01. 12 2.872 199.184 4 620
abgang/Zugang

anbau von Balkonen + 10

Verkauf Prozessionsweg 16, 18, 20, 24 – 17 – 1.162 – 1 – 66
Verkauf Klosterstr. 41, 40-46 – 30 – 2.012
Verkauf etW erwin-rommel-str. 36 – 1 – 103

abriss Pontanusstr. 41-45 – 18 – 1.300

stand 31. 12. 12 2.806 194.617 3 554
bis zum 20. 06. 1948 fertiggestellt 216 15.290
nach dem  20. 06. 1948 fertiggestellt 2.590 179.327

2.806 194.617

in Verbindung mit den Wohngebäuden verfügte die Genossenschaft am 31. 12. 2012 über 1.155 Pkw-einstellplätze, 
i. W. in einzel- und sammelgaragen. 

über die insgesamt 2.806 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfügen:

Wohnungen/anzahl %

frei verfügbar ohne Belegungsbindung 1.878 66,9
Belegungsbindung gem. § 25 ii. WoBauG 928 33,1

2.806 100,0

haUsBeWirtschaftUNG

im Geschäftsjahr 2012 veränderte sich das monatliche Mietaufkommen von 1.262.480,64 € auf 1.253.139,32 €.

der Minderung durch den Verkauf des Grundbesitzes in Warburg und den abriss der Pontanusstr. 41-45 für den 1. Bauab-
schnitt des Neubauprojektes Pontanus-carré stehen i. W. folgende steigerungen entgegen:
– Neufestsetzung bei Mieterwechseln,
– fortfall von Zuschüssen und erhöhung von Kapitalkosten,
– erhöhung der Pauschalen,
– Modernisierungen,
– anpassungen gemäß § 558 BGB. 
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iNstaNdhaLtUNGsKOsteN

die fremdkosten 2012 betrugen 3.924.840,49 €
davon betreffen mietwirksame Modernisierungen – 1.460.965,23 €
auf Verwaltungs- und regiebetriebskosten sind zu verrechnen – 21.510,89 €
Zuschüsse, erstattungen Versicherungsschäden, unterlassene schönheitsreparaturen – 88.628,05 €
für den regiebetrieb sind angefallen 51.730,34 €
die Verwaltungskosten beinhalten für die instandhaltung 234.068,15 €

2.639.534,81 €

der aufwand je m2 Wohn-/Nutzfläche beträgt im Berichtsjahr 13,52 €; im Vorjahr 12,43 €. Unter Berücksichtigung der
Modernisierungskosten und der hierauf verrechneten Verwaltungskosten ergibt sich ein satz von 20,11 €; im Vorjahr 18,79 €.

im rahmen des instandhaltungs- und Modernisierungsprogramms 2012 wurden folgende größere Maßnahmen durchgeführt:

t€

Balkonsanierung/
anbau Balkone fontanestraße, Liegnitzer straße, schleswiger Weg 680,0

fassadenarbeiten fontanestraße, Liegnitzer straße, robert-Koch-straße 610,0

heizungsumstellung/
heizungserneuerung schleswiger Weg 350,0

anstrich treppenhäuser albinstraße, cheruskerstraße, fontanestraße,
und andere innenarbeiten Liegnitzer straße, Neuenheerser Weg 240,0

fenstererneuerung fontanestraße, Liegnitzer straße, Personstraße 240,0

sanitäreinrichtungen arndtstraße, fontanestraße,
Liegnitzer straße, Piepenturmweg 220,0

elektroinstallation fontanestraße, Liegnitzer straße,
Mörikestraße, schleswiger Weg 210,0

außenanlagen/
Kelleraußentreppen fontanestraße, Liegnitzer straße, schleswiger Weg 200,0

dacharbeiten Liegnitzer straße, Personstraße, sachsenweg 160,0

aufzugsanbau cheruskerstraße 100,0

Grundrissveränderungen fontanestraße, Liegnitzer straße, Piepenturmweg 50,0

3.060,0
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BetrieBsKOsteN

im Geschäftsjahr fielen insgesamt an fremdkosten für die bebauten Grundstücke an 3.077.894,91 €
davon entfallen auf Kosten der Verwaltung und des regiebetriebes sowie auf Vorjahre – 5.530,05 €
für die Gartenpflegearbeiten des regiebetriebes sind aufgewendet worden 11.077,50 €
an hauswartlöhnen sind hinzuzurechnen 71.165,77 €
insgesamt ergeben sich aufwendungen für die hausbewirtschaftung in höhe von 3.154.608,13 €

für 195.171 m2 Wohn-/Nutzfläche 2012 ergibt sich ein jahresaufwand von 16,16 € je m2 (im Vorjahr: 17,31 €).

als Gebühren und Umlagen wurden neben der Grundmiete erhoben:
Gebühren für die Benutzung von Wasch- und trockenautomaten 9.802,39 €
heizkosten (ohne ausfallwagnis) 942.728,49 €
Betriebskosten (ohne ausfallwagnis) 2.570.576,81 €

3.523.107,69 €

MOderNisierUNG

an größeren Modernisierungsmaßnahmen wurden im Geschäftsjahr 2012 durchgeführt:

93 We anbringung von Wärmedämmung 
48 We Umstellung/Veränderung der heizung 
60 We Modernisierung der Badezimmer

115 We änderung der elektroinstallation
72 We nachträglicher anbau und Vergrößerung von Balkonen

für Modernisierungsmaßnahmen wurden 2012 insgesamt 1.460.965,23 € aufgewendet.
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das Gesamtvermögen am 31. 12. 2012 beträgt 122.745.580,38 € (im Vorjahr: 120.964.862,62 €).

Von dem Gesamtvermögen entfallen auf: € %
das anlagevermögen 107.438.062,67 87,5
das Umlaufvermögen und rechnungsabgrenzungsposten 15.307.517,71 12,5

122.745.580,38 100,0

das Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:
a) Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 16.181.958,80 13,2
b) rücklagen 49.873.111,83 40,6
c) langfristige rückstellungen 3.162.040,00 2,6

Zwischensumme 69.217.110,63 56,4
d) langfristiges fremdkapital 46.927.682,30 38,2
e) kurzfristige Passiva 6.600.787,45 5,4

122.745.580,38 100,0

aNaLYse der GeWiNN- UNd VerLUstrechNUNG

der jahresüberschuss beträgt 3.109,4 t€
die ertragsteuern betragen 7,2 t€
das ergebnis vor steuern beläuft sich auf 3.116,6 t€

die analyse der Gewinn- und Verlustrechnung zeigt vor steuern folgendes ergebnis:

Gewinn  (+)
aufwand ertrag Verlust (–)

t€ t€ t€
hausbewirtschaftung 12.194,3 14.597,9 + 2.403,6
Betreuungstätigkeit 65,0 66,6 + 1,6
sonstiger Geschäftsbetrieb 241,4 207,5 – 33,9
finanzergebnis 159,6 163,5 + 3,9
Neutrales ergebnis 246,3 987,7 + 741,4

12.906,6 16.023,2 + 3.116,6

VOrschLaG für die VerWeNdUNG des BiLaNZGeWiNNes

der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 725.902,36 € für die ausschüttung einer dividende von
5 % zu verwenden. 

Paderborn, 21. März 2013

Mertens                            Loges 



Großartige Baukunst spiegelt sich nicht nur

optisch wider, sondern auch in der Wert-

beständigkeit von Gebäuden. so wie beim

Paderborner dom. seit 50 jahren bin ich

Kundin des spar- und Bauvereins: das ist

Wertbeständigkeit auf beiden seiten.

josefina tänzer | Mieterin seit 1963
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iV. Bericht des aUfsichtsrates

der aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr
2012 in 

– 5 gemeinsamen sitzungen mit dem
Vorstand,

– 2 sitzungen des Bau- und Wohnungs-
ausschusses mit Besichtigung von
Gebäuden, Wohnungen und anlagen,

– 2 sitzungen des Prüfungsausschusses

seine Verpflichtung nach dem Genossen-
schaftsgesetz und der satzung, den Vor-
stand bei der Geschäftsführung zu bera-
ten und zu überwachen, erfüllt.

die vom Vorstand vorgelegten Berichte
über die Geschäftspolitik und grundsätz-
lichen fragen der Unternehmensplanung
(insbesondere die finanz-, investitions-,
Personalplanung und risikosteuerung)
waren umfassend. 

alle bedeutsamen Geschäftsvorgänge
wurden in den sitzungen ausführlich dis-
kutiert und, soweit erforderlich, die not-
wendigen Beschlüsse gefasst. 

der vom gesetzlichen Prüfungsverband
erstellte Prüfungsbericht über das
Geschäftsjahr 2011 wurde in der auf-
sichtsratssitzung am 25. Oktober 2012
eingehend beraten und zustimmend zur
Kenntnis genommen.

der vom Vorstand vorgelegte Lagebe-
richt, der jahresabschluss zum 31. de-
zember 2012 sowie der Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinnes wur-
den am 25. april 2013 vom Prüfungs-
ausschuss und am 28. Mai 2013 vom
aufsichtsrat geprüft und beraten. der
aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht,
dem jahresabschluss und dem Vorschlag
zur Verwendung des Bilanzgewinnes für
das Geschäftsjahr 2012 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
für die im Geschäftsjahr 2012 geleistete
gute arbeit.

Paderborn, 28. Mai 2013 

hans Behringer

Vorsitzender des aufsichtsrates
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a. aLLGeMeiNe aNGaBeN // der
jahresabschluss für das Geschäftsjahr
2012 wurde nach den Vorschriften des
handelsgesetzbuches in der fassung
des Bilanzrechtmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) aufgestellt. 

die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen formblatt. 

für die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamt- xkostenverfahren
gewählt.

B. erLäUterUNGeN ZU deN BiLaN-
ZierUNGs- UNd BeWertUNGs-
MethOdeN// Bei folgenden Positionen
bestehen Bilanzierungswahlrechte:

1. aktive latente steuern
2. rückstellungen für Pensionen, die

rechtlich vor dem 01.01.1987
begründet wurden

3. rückstellung für Bauinstandhaltungen
(§ 249 abs. 2 hGB alte fassung)

4. Verbindlichkeiten aus aufwendungs-
darlehen (§ 88 ii. WoBauG)

die bestehenden Bewertungsunterschie-
de zwischen handels- und steuerbilanz
führen zu einer aktiven steuerlatenz,
eine Bilanzierung wurde nicht vorge-
nommen. 

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

BeWertUNG des aNLaGeVerMÖ-
GeNs // das gesamte sachanlagever-
mögen wurde zu fortgeführten anschaf-
fungs- oder herstellungskosten bewertet.
die herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt.
diese setzen sich aus fremdkosten,

eigenleistungen, Betriebskosten und
Grundsteuern während der Bauzeit
zusammen. die eigenleistungen umfas-
sen im Wesentlichen architekten- und
Verwaltungsleistungen. 

die planmäßigen abschreibungen auf
Gegenstände des anlagevermögens
wurden wie folgt vorgenommen:

– immaterielle Vermögensgegenstände 
– linear mit 33 % abschreibung

– Grundstücke und grundstücksgleiche
rechte mit Wohnbauten und Grund-
stücke mit Geschäfts- und anderen
Bauten – linear pro rata temporis 
nach der restnutzungsdauermethode.
die der linearen abschreibung zu-
grunde liegenden Nutzungsdauern
betragen 
a) bei altbauten 40/30 jahre ab 

01.01.1980; bei umfangreicher
Modernisierung erfolgt die an-
 passung auf 30 jahre 

b) 80 jahre bei Gebäuden mit Nut-
zungsbeginn bis zum 31.12.2006

c) 50 jahre bei Gebäuden mit Nut-
zungsbeginn nach dem
31.12.2006

d) 10 jahre bei außenanlagen nach
dem 31.12.2006

e) bei Grundstücken mit Geschäfts-
und anderen Bauten wird – bis auf
die bereits voll abgeschriebenen –
auf eine Gesamtnutzungsdauer von
33 jahren abgeschrieben

– Betriebs- und Geschäftsausstattung –
nach der linearen abschreibungsme-
thode bei abschreibungssätzen von
10%, 20% und 25% 

„Geringwertige Wirtschaftsgüter“ bis zu
einem anschaffungswert von 150,00 €
wurden im jahr des Zugangs als auf-
wand erfasst, bei anschaffungswerten



76



77

V. aNhaNG ZUM jahresaBschLUss 2012

von 150,01 € bis 410,00 € werden
diese im jahr des Zugangs voll abge-
schrieben. die anschaffungskosten für
(in den jahren 2008 und 2009) erwor-
bene Wirtschaftsgüter mit anschaffungs-
kosten zwischen über 150,01 € und
1.000,00 € werden analog zu § 6
abs. 2a estG in einem jahresbezoge-
nen Pool zusammengefasst und über 
5 jahre verteilt. 

ein bereits abgerissenes sowie ein im
frühjahr 2013 abzureißendes Gebäude
wurden außerplanmäßig voll abge-
schrieben. die höhe der außerplan-
mäßigen abschreibungen beträgt
246.258,55 €.

die finanzanlagen sind zu Nominal-
werten bilanziert.

BeWertUNG des UMLaUfVerMÖ-
GeNs // die unbebauten Grundstücke
und die unfertigen Leistungen sind mit
den anschaffungskosten bilanziert. 
die unfertigen Leistungen sind mit
45.000,00 € pauschal wertberichtigt.
die anderen Vorräte sind mit den
anschaffungskosten bewertet. 

die forderungen und sonstigen Vermö-
gensgegenstände werden mit ihren
Nominalbeträgen, bei den Vermietungs-
forderungen abzüglich einer pauschalen
Wertberichtigung in höhe von
19.500,00 €, ausgewiesen. Uneinbring-
liche und zweifelhafte forderungen aus
Vermietung wurden abgeschrieben. 

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

BeWertUNGsMethOdeN rücKsteL-
LUNGeN / VerBiNdLichKeiteN// die
passivierten rückstellungen wurden nach
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung
mit dem erfüllungsbetrag angesetzt. Pen-
sionsrückstellungen sind nach versiche-
rungs-mathematischen Grundsätzen ent-
sprechend dem anwartschaftsbarwert-
verfahren gebildet worden. dabei wur-
den die richttafeln 2005G von Prof. dr.
heubeck, ein abzinsungssatz von 5,04
% bei einer durchschnittlichen restlauf-
zeit von 15 jahren sowie ein Gehalts-
und rententrend von jeweils 2,50 %
zugrunde gelegt. eine fluktuation wurde
nicht berücksichtigt. 

die Verbindlichkeiten wurden mit dem
erfüllungsbetrag angesetzt. 
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c. aNGaBeN ZUr BiLaNZ

die entwicklung der einzelnen Posten des anlagevermögens ist in dem nachfolgenden anlagespiegel dargestellt.

entwicklung des anlagevermögens

anschaffungs-/ Zugänge abgänge 
herstellungs- des des 

kosten Geschäftsjahres Geschäftsjahres
€ € €

immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Lizenzen 44.345,83 3.284,40 1.206,40
44.345,83 3.284,40 1.206,40

sachanlagen

Grundstücke und grundstücks-
gleiche rechte mit Wohnbauten 150.137.935,89 1.166.625,35 1.470.747,88
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 635.854,75 0,00 0,00
Grundstücke mit erbbaurechten dritter 716.407,64 0,00 0,00
Betriebs- und Geschäftsausstattung
(inkl. sammelposten*) 373.958,70 61.343,44 44.181,20

anlagen im Bau 0,00 2.298.180,96 0,00
Bauvorbereitungskosten 91.534,25 30.583,00 0,00

151.955.691,23 3.556.732,75 1.514.929,08

finanzanlagen

sonstige ausleihungen 6.267,03 0,00 610,30
andere finanzanlagen 8.000,00 0,00 0,00

14.267,03 0,00 610,30

anlagevermögen insgesamt 152.014.304,09 3.560.017,15 1.516.745,78

*Nach Vollabschreibung wird der sammelposten als abgang erfasst. 
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Umbuchungen abschreibungen Buchwert am abschreibungen Buchwert am
(+/–) (kumulierte) 31. 12. 2012 des 31. 12. 2011

Geschäftsjahres
€ € € € €

0,00 37.663,83 8.760,00 8.307,40 13.783,00
0,00 37.663,83 8.760,00 8.307,40 13.783,00

– 37.134,13 45.811.029,32 103.985.649,91 2.467.402,63 105.801.903,54
0,00 512.731,70 123.123,05 7.664,80 130.787,85
0,00 0,00 716.407,64 0,00 716.407,64

0,00 258.087,94 133.033,00 45.039,44 116.729,00

131.762,38 0,00 2.429.943,34 0,00 0,00
– 94.628,25 0,00 27.489,00 0,00 91.534,25

131.762,38
– 131.762,38 46.581.848,96 107.415.645,94 2.520.106,87 106.857.362,28

0,00 0,00 5.656,73 0,00 6.267,03
0,00 0,00 8.000,00 0,00 8.000,00
0,00 0,00 13.656,73 0,00 14.267,03

131.762,38
– 131.762,38 46.619.512,79 107.438.062,67 2.528.414,27 106.885.412,31
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in der Position „Unfertige Leistungen“ sind 3.518.032,07 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und heizkosten ausgewiesen.

die forderungen mit einer restlaufzeit von mehr als einem jahr stellen sich wie folgt dar:

insgesamt davon mit insgesamt
einer restlauf- 2011
zeit von mehr

als 1 jahr
€ € €

forderungen aus Vermietung 53.015,18 30.715,28 63.268,10
sonstige Vermögensgegenstände 74.299,94 0,00 85.999,85
Gesamtbetrag 127.315,12 30.715,28 149.267,95

€ €

Gesetzliche rücklage 6.294.000,00
einstellung 2012
– aus jahresüberschuss 2012 311.000,00 

andere ergebnisrücklagen 43.579.111,83 
einstellung 2012
– aus jahresüberschuss 2012 2.072.547,57

rückstellungen für Pensionen 3.162.040,00
einstellungen 2012
Personalaufwand 140.151,69
Zinsaufwand 151.774,00
abgang 2012 153.518,69

rückstellungen für Bauinstandhaltung 330.000,00
austausch Nachtspeicherheizungen

sonstige rückstellungen 172.500,00
für Prüfungskosten 23.500,00
für Verwaltungskosten 1.250,00
für nicht genommenen Urlaub 54.250,00
für Berufsgenossenschaft 8.500,00
für interne jahresabschlusskosten 15.000,00
für Personalkosten 70.000,00

erhaltene anzahlungen 3.889.143,25
für noch abzurechnende Betriebs- und heizkosten

V. aNhaNG ZUM jahresaBschLUss 2012 // angaben zur Bilanz
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Verbindlichkeitenspiegel

die fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte oder ähnliche rechte 
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt

€

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 46.714.494,00
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 213.188,30
erhaltene anzahlungen 3.889.143,25
Verbindlichkeiten aus Vermietung 77.742,90
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 853.627,07
sonstige Verbindlichkeiten 42.399,84
Gesamtbetrag 51.790.595,36

Zum Vergleich der Verbindlichkeitenspiegel des Vorjahres 2011:

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 49.772.895,58
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 247.289,21
erhaltene anzahlungen 3.827.295,56
Verbindlichkeiten aus Vermietung 81.896,84
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 311.839,26
sonstige Verbindlichkeiten 102.563,63
Gesamtbetrag 54.343.780,08
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davon art der
sicherung

restlaufzeit Gesichert
bis 1 jahr über 1 bis 5 jahre über 5 jahre

€ € € €

1.669.596,65 7.088.849,97 37.956.047,38 46.714.494,00 Grundpfandrecht
34.422,44 73.429,65 105.336,21 231.188,30 Grundpfandrecht

3.889.143,25 0,00 0,00 0,00
77.742,90 0,00 0,00 0,00

853.627,07 0,00 0,00 0,00
42.399,84 0,00 0,00 0,00

6.566.932,15 7.162.279,62 38.061.383,59 46.927.682,30

2.540.849,38 7.425.762,43 39.806.283,77 49.772.895,58 Grundpfandrecht
34.100,90 98.782,44 114.405,87 247.289,21 Grundpfandrecht

3.827.295,56 0,00 0,00 0,00
81.896,84 0,00 0,00 0,00

311.839,26 0,00 0,00 0,00
102.563,63 0,00 0,00 0,00

6.898.545,57 7.524.544,87 39.920.689,64 50.020.184,79
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d. aNGaBeN ZUr GeWiNN- UNd VerLUstrechNUNG

Umsatzerlöse

a) aus hausbewirtschaftung
sollmieten abzüglich 92.139,05 € erlösschmälerungen 11.104.752,95 €
Gebühren und Umlagen abzüglich 41.736,29 € erlösschmälerungen 3.506.123,93 €
aufwendungszuschüsse 1.061,31 €

14.611.938,19 €

b) aus Betreuungstätigkeit
für verwaltungsmäßige Betreuung 66.569,54 €

Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Betriebskosten einschl. heizkosten und Grundsteuern 
incl. anpassung Wertberichtigung + 3.494.089,41 €
Bestandsverminderungen – 3.508.300,69 €

– 14.211,28 €

andere aktivierte eigenleistungen
bei Bauten des anlagevermögens
aktivierter Personal- und sachaufwand 139.389,38 €

die sonstigen betrieblichen erträge stammen aus:
Grundstücksverkäufen 978.623,28 €
Versicherungsentschädigungen und schadensersatzleistungen 89.528,05 €
Baukosten- und tilgungszuschüssen 30.430,00 €
erbbauzinsen 27.272,17 €
erstattungen von Verwaltungskosten 16.222,77 €
erträgen aus der auflösung von Wertberichtigungen 5.000,00 €
anlageverkäufen 7.563,03 €
erträgen für aufwendungen früherer jahre 1.534,33 €
Kostenerstattungen 245,77 €
allen übrigen erträgen 5.331,64 €

1.161.751,04 €

aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
aufwendungen für hausbewirtschaftung
Betriebskosten 3.077.894,91 €
instandhaltungskosten 3.924.840,49 €
erbbauzinsen/Vertriebskosten 44.635,67 €

7.047.371,07 €
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Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 1.096.610,82 €
b) soziale abgaben und aufwendungen für altersversorgung 353.715,00 €

(davon 149.865,62 € für altersversorgung) 1.450.325,82 €

abschreibungen auf sachanlagen 2.528.414,27 €
s. anlagespiegel

sonstige betriebliche aufwendungen
sächliche Verwaltungskosten 471.155,64 €
abschreibungen auf Umlaufvermögen 5.966,47 €
Geldbeschaffungskosten dritter sowie Lösch.-Bew. 31.001,71 €
abbruch-, Umsetzungskosten 70.990,99 €
alle übrigen 20,80 €

579.135,61 €

erträge aus ausleihungen des finanzanlagevermögens
dividenden 440,00 €
Zinsen für ausleihungen 31,34 €

471,34 €

sonstige Zinsen und ähnliche erträge
für Guthaben bei Kreditinstituten und Bausparguthaben 158.403,20 €
für forderungen 4.588,25 €

162.991,45 €

Zinsen und ähnliche aufwendungen
für dauerfinanzierungsmittel 861.285,50 €
abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7.650,00 €
Kontokorrentzinsen 72,90 €
Zinsaufwand aus abzinsung 151.774,00 €

1.020.782,40 €

steuern vom einkommen und vom ertrag
Körperschaftsteuer/solidaritätszuschlag 7.154,99 €

sonstige steuern
Grundsteuer 381.556,25 €
Umsatzsteuer 3.222,67 €
Kfz-steuern 1.486,65 €

386.265,57 €
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e. sONstiGe aNGaBeN

haftungsverhältnisse gegenüber dritten bestehen nicht. 

es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltenen Geschäfte getätigt, die einen wesentlichen einfluss auf die finanzlage des
Unternehmens hätten. 

am 31. 12. 2012 bestanden aus der Verwaltung von eigentumswohnungen auf laufenden Konten und festgeldkonten Bankgut-
haben in höhe von 795.209,26 €.

im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigte arbeitnehmer:

Vollbeschäftigte teilzeit- geringfügig
beschäftigte Beschäftigte

kaufmännische Mitarbeiter 12 2 –
technische angestellte 2 – –
auszubildende – – –
Mitarbeiter im regiebetrieb 2 2 –
hauswarte – – 2

16 4 2

Mitgliederbewegung
anfang 2012 5.437
Zugang 2012 329
abgang 2012 355
ende 2012 5.411

die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschäftsjahr vermehrt um 1.643.152,34 €
die haftsummen haben sich vermindert um 8.060,00 €
der Gesamtbetrag der haftsummen beläuft sich auf 1.677.410,00 €
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Name und anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und immobilienwirtschaft rheinland Westfalen e. V., Goltsteinstr. 29, 40211 düsseldorf 

Mitglieder des Vorstandes:

sprecher: thorsten Mertens, dipl.-Volkswirt
hermann Loges, dipl.-Betriebswirt 

Mitglieder des aufsichtsrates:

Vorsitzender: hans Behringer, dipl.-Volkswirt
hubert Böddeker, sparkassendirektor 
rüdiger Bonke, Pfarrer
edmund donschen, Maurermeister
Michael dreier, Bürgermeister
hildegard ebe, Lehrerin
Paul Knocke, dipl.-ing.
dr. ernst Warsitz, ingenieur
sandra Weiffen, Lehrerin

f. VOrschLaG für die VerWeNdUNG des BiLaNZGeWiNNes

der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 725.902,36 € für die ausschüttung einer 
dividende von 5 % zu verwenden. 

Paderborn, 21. März 2013 

Mertens Loges



der Park der Paderquellen ist unsere Oase im

alltag. hier kommen wir gern hin, um durch-

zuatmen und aufzutanken. der Wechsel der

jahreszeiten schenkt uns ständig neue far-

benspiele. Wir erfreuen uns mitten in der

stadt an der Natur. Nicht mittendrin, aber

ganz nah zur innenstadt haben wir unser

Zuhause gefunden. dort haben wir es erst

recht schön.

siegmund und Gabriele Kurzeja | Mieter seit 2005
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aKtiVa

aNLaGeVerMÖGeN
Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €
immaterielle Vermögensgegenstände
entgeltlich erworbene Lizenzen 8.760,00 8.760,00 13.783,00

sachanlagen
Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Wohnbauten 103.985.649,91 105.801.903,54
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 123.123,05 130.787,85
Grundstücke mit erbbaurechten dritter 716.407,64 716.407,64
Betriebs- und Geschäftsausstattung 133.033,00 116.729,00
anlagen im Bau 2.429.943,34 0,00
Bauvorbereitungskosten 27.489,00 107.415.645,94 91.534,25

finanzanlagen
sonstige ausleihungen 5.656,73 6.267,03
andere finanzanlagen 8.000,00 13.656,73 8.000,00
anlagevermögen insgesamt 107.438.062,67 106.885.412,31

UMLaUfVerMÖGeN

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
Grundstücke ohne Bauten 1.695,43 1.695,43
Unfertige Leistungen 3.518.032,07 3.532.243,35
andere Vorräte 26.095,60 3.545.823,10 21.457,46

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
forderungen aus Vermietung 53.015,18 63.268,10
sonstige Vermögensgegenstände 74.299,94 127.315,12 85.999,85

flüssige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben 
bei Kreditinstituten 11.186.918,52 9.917.553,07
Bausparguthaben 447.460,97 11.634.379,49 444.130,00

rechNUNGsaBGreNZUNGsPOsteN

Geldbeschaffungskosten 0,00 7.650,00
andere rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 5.453,05
Bilanzsumme 122.745.580,38 120.964.862,62



91

BiLaNZ ZUM 31. deZeMBer 2012

PassiVa

eiGeNKaPitaL
Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Geschäftsguthaben
der mit ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 383.082,35 328.135,92
der verbleibenden Mitglieder 16.181.958,80 14.538.806,46
aus gekündigten Geschäftsanteilen 126.389,68 16.691.430,83 66.866,39
rückständige fällige einzahlungen auf Geschäftsanteile: 
7.642,08 € (im Vj. 1.561,64 €)

ergebnisrücklagen
Gesetzliche rücklage 6.294.000,00 5.983.000,00
davon aus jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 
311.000,00 € (im Vj. 282.000,00 €)

andere ergebnisrücklagen 43.579.111,83 49.873.111,83 41.506.564,26
davon aus jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:
2.072.547,57 € (im Vj. 1.857.256,97 €)

Bilanzgewinn

jahresüberschuss 3.109.449,93 2.815.683,48
einstellungen in ergebnisrücklagen 2.383.547,57 725.902,36 2.139.256,97
eigenkapital insgesamt 67.290.445,02 63.099.799,54

rücKsteLLUNGeN

rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 3.162.040,00 3.023.633,00
rückstellungen für Bauinstandhaltung 330.000,00 330.000,00
sonstige rückstellungen 172.500,00 3.664.540,00 167.650,00

VerBiNdLichKeiteN

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 46.714.494,00 49.772.895,58
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 213.188,30 247.289,21
erhaltene anzahlungen 3.889.143,25 3.827.295,56
Verbindlichkeiten aus Vermietung 77.742,90 81.896,84
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 853.627,07 311.839,26
sonstige Verbindlichkeiten 42.399,84 51.790.595,36 102.563,63
davon aus steuern: 13.032,88 € (im Vj. 11.453,77 €)

davon im rahmen der sozialen sicherheit: 
0,00 € (im Vj. 0,00 €)

Bilanzsumme 122.745.580,38 120.964.862,62



Unser Leben ist bunt. das soll auch noch

lange so bleiben. sich füreinander zu ent-

scheiden ist einfach. sich zu entschließen,

eine gemeinsame Wohnung zu beziehen,

war für uns dann aber ein großer schritt. 

Wir sind froh, dass wir das gewagt haben.

Mit dem spar- und Bauverein war das super

unkompliziert. die Wohnung hat uns sofort

gut gefallen, und die formalitäten waren ein

Klacks. die Genossenschaft hat alles geregelt,

so dass wir uns nur noch um unsere neuen

farbigen Wände kümmern  mussten. 

Nadine Lorenz und thiemo Götze | Mieter seit 2013 
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GeWiNN- UNd VerLUstrechNUNG

für die Zeit vom 1. januar bis 31. dezember 2012

Geschäftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlöse 
a) aus der hausbewirtschaftung 14.611.938,19 14.639.189,92
b) aus Betreuungstätigkeit 66.569,54 14.678.507,73 66.038,96
Minderung (im Vorjahr erhöhung)
des Bestandes an unfertigen Leistungen – 14.211,28 59.515,14
andere aktivierte eigenleistungen 139.389,38 90.771,55
sonstige betriebliche erträge 1.161.751,04 552.147,94
aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
aufwendungen für hausbewirtschaftung 7.047.371,07 7.179.789,42
rohergebnis 8.918.065,80 8.227.874,09

Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 1.096.610,82 1.082.935,89
b) soziale abgaben und aufwendungen für altersversorgung 353.715,00 1.450.325,82 275.251,40
davon für altersversorgung: 149.865,62 €
(im Vj. 76.461,10 €)

abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
des anlagevermögens und sachanlagen 2.528.414,27 2.233.465,70
sonstige betriebliche aufwendungen 579.135,61 494.013,47
erträge aus ausleihungen des finanzanlagevermögens 471,34 554,37
sonstige Zinsen und ähnliche erträge 162.991,45 163.462,79 151.377,44
Zinsen und ähnliche aufwendungen
davon aus abzinsung von rückstellungen 151.774,00 €
(im Vj. 161.452,00 €) 1.020.782,40 1.131.374,14
ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.502.870,49 3.162.765,30

steuern vom einkommen und ertrag 7.154,99 6.452,13
sonstige steuern 386.265,57 340.629,69

jahresüberschuss 3.109.449,93 2.815.683,48
einstellungen aus dem jahresüberschuss in ergebnisrücklagen 2.383.547,57 2.139.256,97
Bilanzgewinn 725.902,36 676.426,51



KeNNZahLeNüBersicht // das Unternehmen „auf einen Blick“

BestaNdsKeNNZahLeN
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten anz. 2.806 2.872 2.847
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten anz. 3 4 4
Garagen/einstellplätze anz. 1.153 1.158 1.131
Wohn- und Nutzfläche qm 195.171 199.804 198.083

BetreUUNGstätiGKeit
Wohnungen anz. 348 348 348
Garagen anz. 181 181 181

jahresaBschLUssKeNNZahLeN
Bilanzsumme t€ 122.746 120.965 118.545
sachanlagevermögen t€ 107.416 106.857 106.422

eigenkapital lt. Bilanz am 31. 12. t€ 67.290 63.100 60.064
eigenkapital lt. Bilanz am 31. 12. (langfristig) t€ 66.055 62.028 58.884
eigenkapitalquote (bezogen auf eK langfristig) % 53,8 51,3 49,7

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder t€ 16.182 14.539 13.534
Bestand der verbleibenden Mitglieder anz. 5.411 5.437 5.404
Geschäftsanteile der verbleibenden Mitglieder anz. 52.442 47.206 43.961

Umsatzerlöse gesamt 
(hausbewirtschaftung, Betreuungstätigkeit) t€ 14.812 14.889 14.256
erlösschmälerungen t€ 134 184 204
anteil der erlösschmälerungen am Umsatzerlös % 0,9 1,2 1,4

jahresüberschuss (nach steuern) t€ 3.109 2.816 2.309

cashflow t€ 5.753 4.782 4.842

KeNNZahLeN der reNtaBiLität
Gesamtkapitalrentabilität % 3,2 3,1 2,8
eigenkapitalrentabilität 
(bezogen auf eK langfristig) % 4,7 4,5 3,9

iNstaNdhaLtUNG, MOderNisierUNG, BetrieBsKOsteN
instandhaltungsaufwand je qm Wohn-/Nutzfläche €/qm 13,55 12,43 10,67
aufwand inklusive der Modernisierungs- und 
Verwaltungskosten je qm Wohn-/Nutzfläche €/qm 20,11 18,79 19,26

Betriebskosten t€ 3.078 3.381 3.122
hausbewirtschaftungskosten je qm Wohn-/Nutzfläche €/qm 16,16 17,31 16,09

PersONaL dUrchschNittLich
Vollzeitbeschäftigte anz. 16 16 17
teilzeitbeschäftigte anz. 4 4 2
Geringfügig Beschäftigte anz. 2 2 3

2012 2011 2010
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