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Grindung der Genossenschaft

Eintragung in das Genossenschafts-
register

Befreiung von der Zahlung der Gerichts-

gebihren und der preuflischen Stempel-
steuver

Anerkennung der Gemeinnitzigkeit

Fusion mit der Eisenbahner-Baugenossen-

schaft mbH Paderborn

Fusion mit der Gemeinnitzigen Bauge-
nossenschaft mbH Warburg

Verlust von 271 Genossenschaftswoh-
nungen durch Kriegszerstérung

Anerkennung als betriebliche Sozialein-
richtung der Deutschen Bundesbahn

Mitglied im Ring der Wohnungsbauge-
nossenschaften

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

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

Fusion mit der Gemeinnitzigen Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Biren eG

Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetzes

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

Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf

Letzte gesetzliche Prifung:
14. Mai-5. Juni 2012



So richtig durchstarten. Das liegt mir. Darum
fuhle ich mich in der Sportstadt Paderborn
auch so wohl, denn hier gibt es Angebote
von Aerobic Uber Baseball, Cheerleading bis
Zumba. Am liebsten trainiere ich im Ahorn-
Sportpark. SchlieBlich 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-
schon und bewegen uns hier erst mal nicht

vom Fleck.

Lynn Schulte-Kellinghaus | Mieter seit 2001
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Der Vorstand
bestand im Berichtsjahr aus folgenden
Mitgliedern:

, Thorsten, Dipl.-Volkswirt
bestellt bis: 31.12.2016
, Hermann, Dipl.-Betriebswirt

bestellt bis: 31.12.2015

Die Vorstandsmitglieder sind hauptamt-
lich bei der Genossenschaft tatig.

Im Berichtsjahr
gehdrten folgende Mitglieder dem Auf-
sichtsrat an:

, Hans, Dipl.-Volkswirt
(Vorsitzender)
gewahlt bis: 2014
, Hubert, Sparkassendirektor
gewdahlt bis: 2015
, Ridiger, Pfarrer
gewdhlt bis: 2013
, Edmund, Maurermeister
gewahlt bis: 2013
, Michael, Birgermeister
gewdahlt bis: 2013
, Hildegard, Lehrerin

gewdhlt bis: 2014

, Paul, Dipl.-Ing.
gewahlt bis: 2015

, Dr. Ernst, Ingenieur
gewdahlt bis: 2015

, Sandra, Lehrerin

gewdhlt bis: 2013

Die gemaf Satzung turnusmaBig aus
dem Aufsichtsrat ausscheidenden Herren
Hubert Boddeker, Paul Knocke und

Dr. Ernst Warsitz wurden in der Ver-
treterversammlung am 27.6.2012 fir

3 Jahre wiedergewdahlt.

Am 30. Marz 2013 verstarb unser
ehemaliges Vorstandsmitglied Herr
Hermann Kaup. Aufsichtsrat, Vorstand
und Mitarbeiter des Spar- und Bauver-
eins Paderborn eG danken in tiefer
Traver Herrn Kaup fir sein langjahriges,
von groer Menschlichkeit und Firsorge
gepragtes Engagement als nebenamt-
liches Mitglied des Vorstandes unseres
Unternehmens und nehmen Abschied
von einer geschatzten Personlichkeit, die
mit groBem Einsatz an unserer positiven
Geschaftsentwicklung mitgewirkt hat.
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Die Vertreterversammlung, deren Amts-
zeit am 27. 6. 2013 endet, besteht am
Berichtstag aus folgenden Genossen-
schaftsmitgliedern:

, Renate
33100 Paderborn
Dérener Weg 5b
, Ingeborg
33100 Paderborn
Dorener Weg 5a
, Maria
33102 Paderborn
Imadstr. 36
, Sabine
33102 Paderborn
Schulstr. 6a
, Hans-Dieter
33102 Paderborn
Schleswiger Weg 31
, Marielies
33102 Paderborn
Auf der Siihle 35
, Maximilian
33102 Paderborn
Auf der Siihle 35
, Dieter
33098 Paderborn
Giersmaver 8
, Gerhard
33100 Paderborn
Detmolder Str. 97a
, Sven
33102 Paderborn
Tegelweg 30
, Andreas
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102
, Siegfried
33102 Paderborn
Theodor-Heuss-Str. 29

, Norbert
33102 Paderborn
Marker Weg 19
, Ingeborg
33106 Paderborn
Am Zollhaus 30
, Viktor
33098 Paderborn
Am Stadelhof 2
, Bernhard
33098 Paderborn
Am Abdinghof 11
, Dr. Friedrich
33098 Paderborn
Never Platz 1
, Andreas
33102 Paderborn
Personstr. 43
, Ulrich
33102 Paderborn
Rotheweg 10b
, Adrian
33102 Paderborn
Schulstr. 4
, Jolanta
33102 Paderborn
Schulstr. 4
, Horst
33100 Paderborn
Am Niesenteich 3
, Frank
33102 Paderborn
Ferrariweg 37a
, Markus
33100 Paderborn
Dorener Weg 4c
, Raissa
33102 Paderborn
Ingolstadter Weg 14
, Heinrich
33102 Paderborn
Ingolstadter Weg 26
, Gerda
33102 Paderborn
Pontanusstr. 41
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, Hubert
33102 Paderborn
Dr.-Rérig-Damm 99

, Heinz-Josef

33100 Paderborn
Herlestr. 21
, Susanne

33102 Paderborn
Cheruskerstr. 12

, Helmut
33098 Paderborn
Jesuitenmaver 22

, Elena

33102 Paderborn
Imadstr. 36

, Peter
33102 Paderborn
Robert-Koch-Str. 102

, Karl-Heinz

33098 Paderborn
Giersmauver 7

, Walter
33102 Paderborn
Tegelweg 44

, Dietmar
33100 Paderborn
Friedrich-List-Str. 6

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

, Barbara
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57

, Bernd
33100 Paderborn
Piepenturmweg 57

, Ludger
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 40a

, Wolfgang
33100 Paderborn
Fontanestr. 35
, Hans-Wilfried
33100 Paderborn
Neuenheerser Weg 9
, Werner
33098 Paderborn
Warburger Str. 27
, Wilhelmina
33100 Paderborn
Fontanestr. 23
, Klaus
33098 Paderborn
Annette-von-Droste-Str. 26
, Hartmut
33100 Paderborn
Fontanestr. 43

, Ginter
33100 Paderborn
Arndtstr. 32

, Ludmilla
33100 Paderborn
Arndtstr. 28

, Viktor
33100 Paderborn
Fechtelerstr. 13

, Dr. Werner

33100 Paderborn
Berliner Ring 39

, Renate
33100 Paderborn
Benhauser Str. 74

, Irmhild

33100 Paderborn
Morikestr. 29

, Heike
33100 Paderborn
Piepenturmweg 18b
, Hildegard
33100 Paderborn
Arndtstr. 24
, Lilli
33100 Paderborn
Fontanestr. 17
, Franz-Josef
33100 Paderborn
Piepenturmweg 43
, Ferdinand
33098 Paderborn
Uhlenbruch 16
, Lydia
33100 Paderborn
Arndtstr. 34
, Veronika
33100 Paderborn
Fontanestr. 21
, Arkadius
33100 Paderborn
Fontanestr. 43
, Franz
33098 Paderborn
Andreasstr. 18
, Alexander
33100 Paderborn
Benhauser Str. 8
, Silvia
33100 Paderborn
Mérikestr. 25
, Nina
33100 Paderborn
Benhauser Str. 72
, Arno
33100 Paderborn
Gottfried-Keller-Weg 12
, Konrad
33100 Paderborn
Fontanestr. 29
, Christian
34414 Warburg
Am Runden Berg 6



, Christian
33100 Paderborn
Auf der Téterldh 40a

, Wilfried
33098 Paderborn
Malzerstr. 33
, Uwe
33098 Paderborn
Winfriedstr. 63
, Paul-Horst
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 11
, Rolf
33098 Paderborn
Zur Schmiede 55
, Michaela
33100 Paderborn
Dorener Weg 105
, Helga
33098 Paderborn
Albinstr. 25
, Barbara
33098 Paderborn
Sighardstr. 52
, Franz
33098 Paderborn
Borchener Str. 106
, Heinrich
33098 Paderborn
Borchener Str. 75
, Melanie
33098 Paderborn
Geroldstr. 22
, Verena
33098 Paderborn
Widukindstr. 16
, Guido
33100 Paderborn
Dorener Weg 105
, Heinz
33098 Paderborn
Liegnitzer Str. 21

, Stefanie
33100 Paderborn
Auf der Téterloh 3
, Josef
33098 Paderborn
Borchener Str. 85
, Friedhelm
33098 Paderborn
Pipinsir. 33
, Friedhelm
33098 Paderborn
Malzerstr. 45
, Annemarie
33098 Paderborn
Sighardstr. 19
, Christian
33098 Paderborn
Ludwigstr. 37
, Franz
33098 Paderborn
Abtsbrede 38
, Christian
33098 Paderborn
Borchener Str. 83
, Hans-Josef
33098 Paderborn
Borchener Str. 77
, Renate
33098 Paderborn
Albinstr. 27
, Alexander
33098 Paderborn
Sighardstr. 47
, Bettina
33102 Paderborn
Pontanusstr. 104
, Marianne
33098 Paderborn
Sighardstr. 42a
, Horst
33098 Paderborn
Borchener Str. 79
, Dr. Ulrich
33098 Paderborn
Lindenweg 42
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, Dietmar
33175 Bad Lippspringe
Bonhoefferstr. 51
, Florenz
33104 Paderborn
Albert-Schweitzer-Str. 8
, Kirsten
33175 Bad Lippspringe
Vom-Stein-Str. 56
, Wilfried
33175 Bad Lippspringe
Am Vorderflof3 31
, Anneliese
33175 Bad Lippspringe
Am Bleichgraben 6
, Barbara
33104 Paderborn
Henricusstr. 10

, Werner
33142 Biren
Eselkamp 17

, Ernst
33154 Salzkotten
Meinwerkstr. 2

, Nina
33142 Biren
Almestr. 1

, Konrad

33154 Salzkotten
Meinolphusallee 6

, Erwin
34414 Warburg
Klosterstr. 42



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-
sitat Paderborn sind wir nah am Campus und
an den Kneipen. Gleichzeitig finden wir in
unseren vier Wanden genug Ruhe, um uns
auf das Studium zu konzentrieren. Einfach

ein Glucksgriff: unsere allererste Wohnung.

Maximilian Ast und Marc Mohme | Mieter seit 2012
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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 Lésung
der Schuldenkrise und einer gleichzeiti-
gen Verringerung der Verunsicherung
bei den Markiteilnehmern war die Jah-
resprojektion 2012 der Bundesregierung
von einer zwar vorsichtigen, aber den-
noch zuversichtlichen Einschatzung

gepragt.

Wourde diese sogar im ersten Halbjahr
des vergangenen Jahres Ubertroffen, da
die deutsche Wirtschaft sich robuster als
erwartet zeigte, so fiel demgegeniber
die Dynamik im zweiten Halbjahr deut-
lich schwacher aus. Insgesamt betrachtet
blieb Deutschland mit einem Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um

0,7 Prozent jedoch auch in 2012 der
wichtigste Stabilitatsanker in Europa.

Besser als zundchst gedacht verlief mit
einem Zuwachs von 4,1 Prozent die Ent-
wicklung der Exporte. Trotz rezessions-
bedingter Dampfung der Ausfuhren in
den Euroraum durchbrach der deutsche
Export so frih wie nie zuvor diel-Billio-
nen-Euro-Schallmaver und erreichte so
eine neue historische Bestmarke. Im
Gegensatz hierzu brachen allerdings
trotz positiver Finanzierungsbedingun-
gen die Ausristungsinvestitionen um
4,4 Prozent ein und belasteten die
Binnenkonjunktur.

Die im Jahresverlauf 2012 kontinuierlich
nachlassende konjunkturelle Dynamik
und sukzessiv beeintréchtigte Investiti-
onsbereitschaft der deutschen Wirtschaft

resultieren aus der deutlichen Abkuhlung

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 Beschaftigungsaufschwung
begleitet.

Der Arbeitsmarkt registrierte mit ca.
41,6 Mio. erwerbstatigen Personen so
viele Beschaftigungsverhdltnisse wie seit
Uber 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 Energietrager
erneut einen wesentlichen Anteil an
diesem Anstieg hatte.

Die verfiigbaren Einkommen der priva-
ten Haushalte — wesentliche Stitze des
privaten Konsums — erhohten sich um
2,3 Prozent. Anders als in den Jahren
zuvor sind sie damit seit 2009 kontinu-
ierlich gestiegen.

Zu den langjahrigen existenziellen
Herausforderungen fir die Mitglieds-
staaten des Euroraums gehort die Uber-
windung der Schuldenkrise.

Uber viele Jahre haben Lander innerhalb
der Europaischen Wahrungsunion (EWU)
— inklusive Deutschland - die in Maas-
tricht vereinbarten Kriterien zur Haushalts-
disziplin verletzt. Notwendige Strukturre-
formen, insbesondere auf den Arbeits-
mdarkten, in der offentlichen Verwaltung
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und bei der Offnung der Giiter- und
Dienstleistungsmarkte wurden vernachlds-
sigt. Durch die Einfihrung des Euro profi-
tierten viele Lander lange von niedrigen
Zinsen, ohne dass die Glaubiger die tat-
sachliche Wettbewerbsféhigkeit und Wirt-

schaftskraft dieser Lander Gberpriften.

Niedrigere Zinszahlungen fir Kredite
nutzten nicht nur diverse EWU-Staaten,
sondern auch Investoren, die z. B. in
,Betonburgen” investiert haben ohne
Bericksichtigung der Nachfrage- bzw.
Markisituation.

Infolge der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009 wurden die Schuldenstands-
quoten vieler EWU-Lander durch unter-
schiedlichste Ursachen in die Hohe
getrieben: bspw. in Spanien durch die
Folgen der geplatzten kreditgetriebenen
Immobilienblase, in Irland durch die in-
folge der Krise notwendigen staatlichen
Unterstitzungen fir Banken. Der rasante
Anstieg der Staatsschulden wurde zusatz-
lich forciert durch die niedrige Wettbe-
werbsfahigkeit vieler Volkswirtschaften.
Diese dokumentiert sich u. a. in der Ent-
wicklung bzw. im internationalen Ver-
gleich der Lohnstickkosten. Im Gegen-
satz zu dem é-prozentigen moderaten
Anstieg in Deutschland erhdhten sich im
Betrachtungszeitraum 2000 bis 2011 die
Lohnstiickkosten in ltalien 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 europdischer
Korrekturversuche sind ein zentraler Aus-
|6ser der Vertrauenskrise, die die Sorgen
um die Stabilitat der Finanzmarkte und
deren drastische negative Auswirkungen
auf Realwirtschaft beinhaltet und unter
der Europa auch derzeit noch leidet.

Die Wiederherstellung politischer Glaub-
wiirdigkeit und die nachhaltige Uberwin-
dung dieser europaischen Vertrauenskri-
se sind unabdingbare Voraussetzung fir
die sukzessive Reduzierung und Lésung
der Schuldenkrise.

Als Reaktion auf
die akute Staatsschuldenkrise wurde
2010 zundchst ein tempordrer Euro-
Schutzschirm errichtet, aus dem in
gravierende finanzielle Schwierigkeiten
geratene Lander Finanzhilfen vom Euro-
paischen Finanzstabilisierungsmecha-
nismus (EFSM), von der Europdischen
Finanzstabilisierungsfazilitat (EFSF) und
aus Beitragen des Internationalen

Waéhrungsfonds (IWF) erhielten.

Zur Sicherung der langfristigen Tragfa-
higkeit der offentlichen Haushalte haben
die EWU-Staaten 2012/2013 mit dem
Vertrag Gber Stabilitat, Koordinierung
und Steuerung in der Wirtschafts- und
Wahrungsunion (Fiskalvertrag), dem
Europdischen Stabilitatsmechanismus
(ESM) und der Reform des Stabilitcits-
und Wachstumspakts durch zwei Ver-
ordnungen (Two Pack) die Anforderun-
gen an die nationalen Haushalts- und
Finanzpolitiken deutlich erhsht.

Im Fiskalvertrag manifestieren die Teil-
nehmerstaaten, ihre Neuverschuldung zu
begrenzen und ihre 6ffentlichen Haus-
halte daverhaft zu konsolidieren.

Mit dem Two Pack erhalt die Europdi-
sche Kommission die Befugnis, insbeson-
dere Mitgliedsstaaten, die sich im Defi-
zitverfahren befinden, zur Anderung
ihrer Haushaltsentwiirfe aufzufordern,
wenn diese signifikant gegen die Vorga-
ben des Stabilitats- und Wachstumspakts
verstoBBen. Im Rahmen des ESM kénnen
unter stringenten wirtschaftspolitischen

15
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Auflagen in finanzielle Schwierigkeiten
geratene EWU-Mitgliedsstaaten durch
verschiedene Finanzierungsinstrumente
unterstiitzt werden, wenn dies zur Stabi-
litatswahrung des Euro-Wahrungsgebie-
tes insgesamt unabdingbar ist.

In erheblichem Umfang haftet auch
Deutschland fir Finanzhilfen im Rahmen

der vorgenannten Reftungsmechanismen.

Anfang 2013 beziffert sich dieses Haf-
tungsrisiko inzwischen auf mehr als eine
Billion Euro. Den von zahlreichen Mit-
gliedsstaaten und auch vom Sachver-
standigenrat vorgeschlagenen europai-
schen Schuldentilgungspakt lehnt die
Bundesregierung allerdings ab. Aus
ihrer Sicht wirden gemeinschaftliche
Schulden die notwendigen Anreize in
den Landern zur Konsolidierung und zu
Strukturreformen beeintréchtigen, zudem
wirde die deutsche Haftsumme massiv
und damit inakzeptabel steigen.

Positiv konstatiert wird, dass konditio-
nierte Hilfen den Euro-Mitgliedsstaaten
nur noch unter strengen Auflagen
gewahrt werden dirfen: Zahlungs-
schwierigkeiten mussen die Finanz- und
realwirtschaftliche Stabilitat des Euro-
raums insgesamt bedrohen. Die Lander
missen den Fiskalvertrag bis zum

1. Mérz 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
kinftig konsequent gemeinsame Regeln
eingehalten, Verpflichtungen erfillt und
Reformen umgesetzt werden. Die konzi-
pierten Rettungsschirme kénnen letzilich
nur als Ultima Ratio dazu beitragen, die

notwendigen Anpassungsprozesse abzu-
sichern; Ersatz fir realwirtschaftliche
Reformen kénnen Finanzhilfen an Gber-
schuldete Staaten nicht sein.

Eine wesentliche
Voraussetzung fir zuverlassige Unter-
nehmensfinanzierungen und eine real-
wirtschaftliche Erholung im Euroraum
sind stabile Finanzmarkte.

Laut Auffassung bedeutender Okonomen
gilt es daher, insbesondere den Grundsatz
der Haftung neu zu starken, fielen doch
in der Vergangenheit zu oft Gewinnchan-
cen und Haftungsrisiken auseinander. Die
Méglichkeit, Gewinne zu vereinnahmen,
die Verluste jedoch zu sozialisieren,
identifizieren sie als wesentliche Ursache
UbermaBiger Risikobereitschaft.

Diese zu begrenzen und Wettbewerbsfa-
higkeit zu starken erfordert wieder Markt-
preise, die ihre Signalfunktion erfillen. Do-
her missen Staatsanleihen wieder auf
einem funktionsfahigen Markt gehandelt
werden, wobei der Zins — als Preis der
Verschuldung und als MaBstab fir Risiko —
die wirksamsten Anreize fir die EWU-
Staaten bietet, die 6ffentlichen Haushalte
zu konsolidieren, aber auch fir die je-
weils ausgegebenen Anleihen zu haften.

Trotz weiter schwelender Schuldenkrise
gingen Ende 2012 die Risikoaufschlage
fir sideuropdische Staatsanleihen deut-
lich zurick, und die Herabstufung vieler
Euro-Lénder durch Rating-Agenturen nah-
men die Bérsen und Finanzmarkte weit-
gehend ungerihrt hin.

Diese Ruhe an den Finanzmarkten resul-
tierte aus der Ankindigung der Europdi-
schen Zentralbank (EZB), den Euro mit
allen Mitteln zu verteidigen, wozu der
avisierte Ankauf von Staatsanleihen und
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die NotKredite Gber rd. eine Billion
Euro fir kriselnde Banken gehérten.
Unbestreitbar hat so die EZB zur Ent-
spannung auf den Finanzmarkten beige-
tragen, und Krisenstaaten konnten sich
wieder gunstiger Geld leihen.

Durch die expansive Geldpolitik der EZB
wurden zundchst also Markte beruhigt,
Finanzrisiken reduziert und deflationgre
Tendenzen erstickt. Nicht erreicht wurde
ein selbsttragender, synchronischer Auf-
schwung. Zu konstatieren sind diverse
Mini-Aufschwiinge, die ohne frische
geldpolitische MaBBnahmen kurzfristig
einbrechen. Staatliche SparmaBnahmen
implizieren in den Krisenlédndern unmit-
telbar rezessive Tendenzen. Finanzmark-
te und Realwirtschaft zeichnen sich nach
wie vor durch unterschiedliche, nonkon-
forme Stimmungslagen aus.

Werden kurzfristig wegen dieser z. T.
nicht voll ausgelasteten Produktionskapa-
zitaten Inflationsrisiken noch relativ
gering eingeschatzt, so mehren sich die
Stimmen, die in den kommenden drei
bis finf Jahren wegen der ultraexpansi-
ven Geldpolitik immense Inflationsgefah-
ren sehen und die fordern, dass die
Notenbanken daher trotz tendenziell
starker werdendem Widerstand der
Regierungen die extrem hohe Liquiditat
abschopfen missen.

So beurteilt auch der Sachverstandigen-
rat die Rolle der EZB im Rahmen der
kurzfristigen StabilisierungsmaBnahmen
kritisch: Diese werde gedrangt, durch
den Ankauf von Anleihen, die Ankiindi-
gung unbegrenzter Anleihekaufe und die
Refinanzierung von Banken die Stabilitat
der Markte zu gewdhrleisten. So wiirde
die Trennung zwischen Geld- und Fiskal-
politik aufgeweicht, dies kénne schwer-
wiegende Folgen in Form einer langwie-

rigen Wachstumsdepression bzw. hoher
Inflation haben. Die Wirtschafts- und
Finanzpolitik sei staftdessen maglichst
kurzfristig so zu gestalten, dass die EZB
schnellstméglich zum geldpolitischen
Normalmodus zuriickkehren kann, so
dass der Ausstieg aus der extremen
Niedrigzinsphase und die Umstellung auf
einen realistischen und langfristig stabili-
sierenden Zinskurs ermdglicht werden.

Trotz
des schwachen Jahresausklangs 2012
und der Vorbelastung durch die
geddampfte 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 Wirtschatt.

Zentrale Annahmen dieser Einschatzung
sind, dass es im Rahmen der Schuldenkri-
se keine weiteren negativen Entwicklun-
gen gibt, der Finanzsektor stabil bleibt
und das von internationalen Organisatio-
nen geschatzte Weltwirtschaftswachstum
in Hohe von 3,5 Prozent realisiert wird.

Zahlreiche Wirtschaftsforscher sind mit
ihren Prognosen — nach dem fir viele
Uberraschenden Einbruch der deutschen
Wirtschaft in der Finanzkrise 2009 und
deren rekordverdachtiger Erholung —
zwar vorsichtig geworden, dennoch
herrscht folgender Konsens: Das Jahr
2013 wird auch fir Deutschland eine
Herausforderung, im Landervergleich
wird die Entwicklung jedoch positiv ein-
geschatzt. Die Konjunkturdaten Ende
Januar 2013 geben Anlass zum verhal-
tenen Optimismus, so dass eine grund-
legende Rezession ausgeschlossen wird.
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Allerdings werden bei einem prognosti-
zierten Anstieg der Exporte um nur

2,8 Prozent die auBenwirtschaftlichen
Impulse voraussichtlich deutlich schwa-
cher sein als noch im Vorjahr. Angesichts
der durch die positive Entwicklung der
verfigbaren Einkommen der Privathaus-
halte (2,3 Prozent) und eine gleichzeitige
moderate Preisentwicklung (1,8 Prozent)
gestitzten 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. begrindet durch den robusten
Arbeitsmarkt und die begrenzten Inflati-
onsrisiken fir den Projektionszeitraum.

Positiv gewertet wird, dass in 2012 die
sozialversicherungspflichtige Beschafti-
gung auf ca. 28,9 Mio. Personen star-
ker zunahm als die Beschaftigung insge-
samt. Bei nur noch ca. 1 Mio. Langzeit-
arbeitslosen wird angesichts der Kon-
junkturerwartungen ein weiterer Abbau
der registrierten Arbeitslosigkeit fir nicht
realistisch betrachtet, gleichwohl aber
eine Stabilisierung des Vorjahresniveaus
mit einer nur marginalen Steigerung der
Arbeitslosenquote auf 7 Prozent. Vor
dem Hintergrund zundchst anhaltender
rezessiver Tendenzen im Euroraum mit
nur geringen Lohn- und Preissteigerun-
gen dirfte der daraus resultierende
verhaltene Preisauftrieb fur Importgiter
den Anstieg der Verbraucherpreise in
Deutschland démpfen und die modera-
ten Inflationsgefahren rechtfertigen.

In Ubereinstimmung mit der Bundesre-
gierung sieht auch der Industrieverbund
BDI Anzeichen fir die berechtigte Hoff-
nung auf eine wirtschaftliche Belebung
ab dem spaten Frihjahr 2013.

Da die Verschuldungskrise in der Euro-
zone noch nicht Gberwunden ist und von
dieser i. W. betroffene Staaten struktu-
relle Anpassungs- und Konsolidierungs-
reformen umsetzen missen, wird die
wirtschaftliche Erholung in einigen euro-
paischen Industrielandern nur langsam
voranschreiten und insbesondere auf-
grund der schleppenden Entwicklung
der stdlichen EWU-Volkswirtschaften
heterogen verlaufen.

Auf dem Weltwirtschaftsgipfel in Davos
herrschte diesbeziglich die Meinung,
dass die - bislang noch negative — wirt-
schaftliche Entwicklung im Euroraum
zwar in der zweiten Jahreshélfte 2013
anziehen werde, diese weiterhin jedoch
gepragt sei durch niedriges Wirtschafts-
wachstum bei gleichzeitig sehr niedrigen
Zinsen und hoher Staatsverschuldung.

Fur Deutschland
wird daher insbesondere die 6konomi-
sche Entwicklung in China, den USA und
den Schwellenléndern, deren Gewicht fiir
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 fir 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-MaBnahmen Wirkung
und werden, zusatzlich gestitzt 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 fihrenden Wirtschaftsnationen
mit einer zunehmenden Importdynamik
prognostiziert, welche wiederum die Per-
spektiven der deutschen Exporte verbes-
sert und auch Investitionen in Ausristun-
gen entsprechend stimulieren kénnte.

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
verfigbarer Einkommen der private Kon-
sum, und die — zwar weiterhin hohe —
Arbeitslosigkeit sinkt sukzessive.

Belastend und verunsichernd in 2013
wirkt jedoch die politisch gespaltene
Diskussion Uber die MafBnahmen zur
Reduktion der Staatsschulden. Bis Ende
Mai 2013 wurde die Schuldengrenze
voribergehend ausgesetzt, um weiteren
Schaden von der gréfiten Volkswirt-
schaft der Erde abzuwenden und die
Zahlungsfahigkeit des Landes zu bewah-
ren. Zur Verhinderung konjunkturdémp-
fender Steuererhdhungen wurde das
Kreditlimit des Finanzministeriums auf
16,4 Billionen Dollar erhoht. Die Sanie-
rung der Staatsfinanzen wird laut Wirt-
schaftsforschern in 2013 das Damokles-
schwert Gber der USA-Wirtschaft sein.

Wachstum in
langfristiger, neuer Dimension erwarten
Okonomen von den aufstrebenden
Schwellenléndern Brasilien, Indien, Indo-
nesien, Mexiko, Pakistan und der Tiirkei.
Viele Beobachter halten 2013 fiir einen
historischen Wendepunkt, da Mitte die-
ses Jahres die etablierten Industriestaaten
for weniger als die Halfte der weltweiten
Produktion verantwortlich zeichnen.

Fir die wirtschaftliche Starke der
Schwellenlander und Nicht-Industriestaa-
ten sprechen viele Faktoren: Diese Staa-
ten stellen 86 Prozent der Weltbevolke-
rung. Sie verfigen tber rd. zwei Drittel
der globalen Gesamtbestande an Wah-
rungsreserven; allein China, Brasilien
und Russland besitzen Devisenreserven
von mehr als 4 Billionen Dollar. Stehen
die entwickelten Markte 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 Bevolkerung und deutlich
steigendem Produktivitatsfortschritt trau-
en die Analysten diesen Volkswirtschaf-
ten in 2013 Wachstumsraten von 4,5
bis 8 Prozent zu, Tendenz steigend.

Waéhrend der alte Westen an wirtschaft-
lichem Einfluss verliert, wird aufgrund
der o. g. Parameter das Wachstums-
potenzial der Schwellenldnder auf Jahre
und Jahrzehnte deutlich héher einge-
schatzt. Die damit verbundene steigende
Nachfrage aus den Drittlandern bietet
for die deutsche Wirtschaft grofe
Chancen, wird jedoch auch die Rich-
tung ihrer Exporte z. T. verlagern.

Insgesamt werden Anfang
2013 positive Konjunktursignale konsta-
tiert. Der Arbeitsmarkt, die Unterneh-
mensumsatze und -ertrage, das
Geschaftsklima, der ginstige Zugang
zum Kapitalmarkt und die Expansion der
Schwellenlander bieten Entwicklungspo-
tenzial. Das durchaus insgesamt positive
Bild fir die Konjunktur kann allerdings
auch in 2013 durch die schwelende
Schuldenkrise getribt werden. Die Ein-
schatzungen von Banken, Okonomen
und Wirtschaftsforschungsinstituten rei-
chen Anfang 2013 von einer stagnativen
Entwicklungsrate des BIP von 0,3 Prozent
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Jule will Platz. Den haben wir daheim. Und
auf dem Rummelplatz. Ob Herbstlibori oder
Fruhlingsfest: Da sind wir mittendrin und ge-
nielen das Vergnugen der vielfaltigen Feste

der Stadt. Und anschlielend die Ruhe in

unserem Zuhause — bei unserer Wohnungs-

baugenossenschaft.

Matthias und Alexandra Rosenthal mit Tochter Jule | Mieter seit 2000
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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 abhdngen wird.

Die drastische Reaktion der Borsen auf
die Pattsituation nach der Parlaments-
wahl in ltalien Ende Februar 2013 zeigt
deutlich, wie volatil die Markte sich dar-
stellen angesichts der Befirchtung eines
moglichen Zusammenbruchs bzw. der
Unregierbarkeit eines EU-Staates.

Den Immobilien-

mdrkten Deutschlands kommt ein hoher
Stellenwert zu, stellt doch mit einem
Anteil von 48 Prozent des gesamten
Bruttoanlagevermdgens der Wohnungs-
bestand einen wesentlichen Bestandteil
des gesamtwirtschaftlichen Vermégens
dar. Mit einem Wertschépfungsbetrag
von ca. 20 Prozent baute die Immobi-
lienwirtschaft ihre Bedeutung fir die
Gesamtwirtschaft aus und erweist sich
seit der Finanz- und Wirtschaftskrise als
bedeutende Konjunkturstitze.

Die mit der Schuldenkrise eingetretene
Verunsicherung hinsichtlich der zukinfti-
gen Geldwertstabilitat lieB die Nachfra-
ge insbesondere nach Wohnimmobilien
stark steigen, da diese in der Abwa-
gung zwischen alternativen Anlagemdg-
lichkeiten positiv bewertet werden. Mit
steigender Tendenz leisten Immobilien
einen zentralen Beitrag fir die private
Vermdgensbildung; aktuell Gbertrifft mit
50 Prozent dieser Vermdgensbestandteil
inzwischen den Anteil des Geldvermé-
gens (40 Prozent).

Bezeichnend ist, dass die Immobilienak-
tien 2012 deutlich zulegen konnten; der
DIMAX stieg bis zum Jahresende 2012

um rund 32 Prozent gegeniber 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 GroBstadten
deutliche, z. T. drastische Preissteigerun-
gen zu verzeichnen. Grund sind sich
infolge der Finanzmarktkrise gegenseitig
verstarkende Sondereffekte: Wohnimmo-
bilien als ,Betongold” wurden interessant
im Vergleich zu anderen, bis dahin
renditetrachtigeren, nun aber unsicheren
Anlageklassen. Die deutschen Wohnungs-
markte wurden fir Investoren aus solchen
Landern attraktiv, in denen Immobilien-
blasen geplatzt sind. Angesichts niedriger
Sparzinsen und aus Furcht vor Inflation
wurden mittel- bis langfristige Eigentums-
erwerbsplane vorgezogen.

Der kriseninduzierte Nachfrageboom
fGhrte bspw. von 2007 bis 2011 zu
einem Anstieg des Immobilienpreisindex
fir 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
gegeniber dem Vorjahr in den Grof3-
stadten rund 14 Prozent mehr Eigen-
tumswohnungen verkauft, Tendenz wei-
terhin steigend. Auch fir Reihenh&user
und gebrauchte Ein- und Zweifamilien-
hauser wurden im Bundesdurchschnitt
jeweils Gber 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 &ffnet sich die Schere zwi-
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schen ginstigen und teuren Regionen:
Erhohten sich im Bundesdurchschnitt die
Nettokaltmieten um 2,9 Prozent, so wie-
sen neben den nordlichen und sidlichen
Metropolen auch kleinere GroBstadte
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
Befirchtung einer spekulativen Blasenbil-
dung am deutschen Wohnimmobilien-
markt geduBert.

Dies ware der Fall, wenn (ibermaBige)
Preisanstiege nicht auf Verdnderungen der
Fundamentaldaten des Marktes zuriickzu-
fihren waren und stattdessen die spekula-
tiven Erwartungen der Investoren die trei-
bende Kraft waren. 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 Gber viele
Jahre unterdurchschnittlichen Neubautdtig-
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 gednderten Fundamental-
daten fir den deutschen Wohnungs-
markt global betrachtet keine signifikan-
ten Anzeichen fir eine spekulative Bla-
senbildung gibt.

In der differenzierten Analyse werden
allerdings in den Metropolen Deutsch-
lands entsprechende Tendenzen nicht
mehr ausgeschlossen. Diese regionalen
Teilmarkte bergen inzwischen zumindest
das Risiko einer Uberhitzung.

Konjunkturelle Schwankungen, demogra-
fischer Wandel und die Ziele der (ener-
giepolitischen) Nachhaltigkeit stellen die
Markitteilnehmer, die Immobilienmarkte,
seit Jahren vor neue und steigende
Herausforderungen. Die Lage in Deutsch-
land hat sich insgesamt grundsatzlich
gedndert, wobei nicht ein Wohnungs-
markt, sondern zahlreiche lokale Woh-
nungsmdarkte eine Gberaus grofe und
zunehmende Heterogenitat aufweisen.

Trotz diverser Belastungen sind die Per-
spektiven fir die deutsche Immobilien-
wirtschaft als verhalten positiv zu
bewerten. Die fir 2013 erwartete Ein-
kommens-, Arbeitsmarkt- und Preisent-
wicklung sowie die historisch niedrigen
Hypothekenzinsen und die Attraktivitat
der deutschen Wohnimmobilien fir in-
und ausléndische Investoren auf der
Suche nach wertbestandigen Kapital-
anlagen stellen positive Rahmenbedin-
gungen dar.

War die Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes bis
2009 von einem deutlichen Rickgang
des Bauvolumens gekennzeichnet, so
legten die Fertigstellungszahlen im ver-
gangenen Jahr mit 14,6 Prozent merk-
lich zu. Den starksten Zuwachs gab es
im Segment der Mehrfamilienhduser,
wobei ca. 50 Prozent auf Eigentums-
wohnungen entffielen. Fir 2013 rech-
nen Forschungsinstitute mit einer weite-
ren Entkopplung der Wohnungsbauin-
vestitionen von der Gesamtentwicklung
am Bau und diesbeziglichen 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-
veranderungen stattigefunden 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
Héhe von rund 122 Mrd. Euro.

Zwar sind diese durchaus von energeti-
schen Verbesserungen gepragt, allerdings
nicht in dem Umfang des in der Offentlich-
keit gezeichneten Bildes, dass Bestands-
maBnahmen ausschlieBlich hierdurch be-
dingt seien. Vor dem Hintergrund der poli-
tisch postulierten Energiewende und des
Megatrends ,Nachhaltigkeit” wird sich
die Ausgabensteigerung fir MaBBnahmen
der energetischen Sanierung fortsetzen.

Dieser Bedeutungszuwachs ist auf die
staatlichen Vorgaben zur Minderung der
COgz-Emissionen und die zunehmende
Volatilitat der Energiepreise zuriickzufih-
ren, wodurch die Senkung von Energie-
kosten ein wesentlicher Faktor fir den
Wert einer Wohnung wird.

Hinsichtlich der Neubautdtigkeit 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.

Beriicksichtigt man den Uberhang von
Wohnungen, die bereits genehmigt,
jedoch noch nicht gebaut worden sind,
asst sich fir 2013 ein deutlich hoheres
Fertigstellungsergebnis von Gber 200.000
Wohneinheiten prognostizieren.

Damit liegt die Bautdtigkeit 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
finf Jahren ein Nachholbedarf von Gber
150.000 Wohneinheiten aufgebaut.

Nach der vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) vorge-
legten Wohnungsmarktprognose wird die
Wohnfléchennachfrage bis 2025 aggre-
giert um ca. 6 Prozent ansteigen, so dass
nach den Berechnungen des BBSR iber
den Prognosezeitraum 2010 bis 2025 je
nach Variante 2,7 bis 3,8 Mio. Neubau-

wohnungen bendtigt werden.

Die globalen Modellrechnungen kénnen
u. E. jedoch nur Anhaltspunkte fir eine
strategische Ausrichtung liefern und mis-
sen fir gesicherte Investitionsentschei-
dungen um eine kritische, regional diffe-
renzierte Analyse der Nachfrage- und
Angebotsentwicklung auf den unter-
schiedlichen Teilmarkten und Marktseg-
menten ergdnzt werden.

Der bestimmende
Faktor fir den Bedarf und damit die
Nachfrage nach Wohnungen ist die
regionale Zahl der Haushalte, welche
langfristig durch die demografische Ent-
wicklung bestimmt wird.

Dabei kénnen verdnderte Wohngewohn-
heiten kurz- und mittelfristig aber auch
zu sehr unterschiedlichen Entwicklungs-
mustern fihren. Hierzu gehért der in
Deutschland zu beobachtende Trend zur
Singularisierung und damit zu zahlen-
maBig kleineren Haushalten.

Durch die unterschiedliche konjunkturelle
Dynamik der Euroldnder im Zuge der
z. T. stark rezessiv wirkenden Schulden-
krise stieg die Zuwanderung aus den
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europdischen Krisenstaaten so stark an,
dass sich aus der Bilanzierung der Zu-
und Fortzige bereits 2011 ein Wande-
rungsiberschuss von ca. 280.000 Per-
sonen ergab, der sogar das bundesdeut-
sche Geburtendefizit mehr als aus-
gleicht. Die Zuzige aus dem Ausland
konzentrieren sich jedoch auf die ver-
dichteten Teilrdume und prosperierenden
Wachstumsregionen und werden den
demografischen Wandel nicht gro3rau-
mig bzw. fléchendeckend aufhalten.

Wanderungsgewinne gegeniber dem
Ausland werden vielmehr die raumli-
chen Gegensatze verstarken: Schrump-
fende Regionen werden zukiinftig einen
immer héheren Anteil an der Gesamtfla-
che Deutschlands ausmachen; in den
beginstigten Regionen werden die mit
dem demografischen Wandel verknipf-
ten Prozesse der Alterung und Schrump-
fung zunédchst noch deutlich abgemildert
und in die Zukunft verschoben.

Je nach Prognosevariante wird die Bevol-
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 verandern: Alle Altersgruppen,
die heute jinger als 46 sind, werden
zukiinftig deutlich schwécher besetzt sein,
der Altersdurchschnitt der Bevélkerung
wird bis 2045 um neun Jahre steigen, so
dass zwischen 2045 und 2060 etwa 50
Prozent der Bevélkerung dlter als 52 Jahre
sein werden. Bei kontinuierlichem Rick-
gang der ,unter 50-Jahrigen” werden die
Hochbetagten die am starksten wachsen-
de Bevélkerungsgruppe sein; 2050 wer-
den ca. 10 Mio. Menschen bzw. 14 Prozent
der Bevélkerung ber 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 fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung kurzfristig ein
Mehrbedarf an barrierereduzierten
Wohnungen in Héhe 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
GroBenordnung von 38 bis 40 Mrd.
Euro erfordern.

Sowohl durch den Singularisierungs-
trend als auch den Remanenz- und
Kohorteneffekt wird die langfristig damp-
fende Wirkung der demografischen Ent-
wicklung mittelfristig noch kompensiert,
so dass auch wahrend des nachsten
Jahrzehnts noch eine moderate Zunah-
me der nachgefragten Wohnungen und
ein leichter Anstieg der Flachennachfra-
ge erwartet wird.

Auch diese Entwicklung wird regional
sehr unterschiedlich verlaufen. Bedingt
durch die Konzentration der Haushalts-
entwicklung in den urban gepragten
Kreisen, werden dort bis 2025 noch
Nachfragezuwéchse entstehen. Da
zukinftig 80 Prozent der 327 westdeut-
schen Kreise und kreisfreien Stadte
keine Haushaltszuwéchse mehr aufwei-
sen kénnen, werden sich die Gegensat-
ze zwischen Wachstum und Schrump-
fung zuspitzen.

Bezogen auf die Gesamtflache Deutsch-
lands, wird bis 2025 auf nur noch

3,3 Prozent der Flache eine Zunahme
der Bevélkerungszahl bzw. auf nur noch
20,1 Prozent der Fléche Haushaltszu-
wachs zu registrieren sein. Die in der
Vergangenheit existente gréBere Dyna-
mik der Haushalts- gegeniber der Be-
volkerungsentwicklung wird sich immer
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starker abschwachen. Langfristig folgen
die Haushaltszahlen zwangslaufig und
unabénderbar dem Entwicklungspfad,
der durch die Bevélkerungsentwicklung
determiniert ist.

Nach 2025 werden sich die zundchst
noch positiv geprégten Entwicklungsver-
ldufe grundlegend @ndern, da dann ins-
gesamt von einem Rickgang der Haus-
haltszahlen auszugehen ist. Dann wird
sich der demografische Trend durchset-
zen und zu sinkender Wohnungsnach-
frage fuhren; in der regionalen Differen-
zierung hochst unterschiedlich betroffen,
werden ausschlieBlich die Ballungszen-
tren und infrastrukturell gut angebunde-
nen Randregionen die Gewinner des
Schrumpfungsprozesses sein.

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 Gebduden bis 2020 um
20 Prozent gesenkt werden — und spg-
testens 2050 der gesamte Gebdudebe-
stand klimaneutral sein soll. Dann soll
sowohl fir den Neubau als auch fir den
Bestand ein Nullenergiehaus festgesetz-
ter Standard sein.

Der Immobilienbranche stellt sich diesbe-
ziglich die Frage: Wie lassen sich die
ehrgeizigen energie- und klimapoliti-
schen Ziele noch technologisch mach-
bar, wirtschaftlich und sozial vertraglich
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 6kologische Aspekte,
sondern auch die wirtschaftliche Nach-
haltigkeit (6konomische Aspekte) und
die gesellschaftliche Verantwortung glei-
chermaBen Beriicksichtigung finden.

Die Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft stellt sich auch deshalb ihrer Ver-
antwortung fir die Energiewende, da
sie neben den Zielen der Primarenergie-
einsparung und CO2-Minderung bemuht
ist, mit Blick auf die Zahlungsfahigkeit
ihrer Mieter deren Belastung durch die
+Lweite Miete” zu verringern bzw.
zumindest zu stabilisieren. Die allein
von 2000 bis Juni 2012 um 112 Pro-
zent gestiegenen Verbraucherpreise fir
Gas, Heizdl 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 missen. Ordnungspolitische Vorga-
ben allein induzieren keine Investitionen,
sie verhindern aktuell, den Zielkonflikt
zwischen Okonomie und Okologie sozial-
vertraglich zu lésen. Neubau- und
Sanierungskosten lassen sich zuneh-
mend nicht mehr Gber entsprechende
Mehreinnahmen refinanzieren oder wiir-
den bei Realisierung der nétigen Miet-
erhohungen ein nicht mehr sozial ver-
tragliches Niveau erreichen.

Unbestreitbar sind die in Deutschland
kontinuierlich gestiegenen Baukosten
neben den Grundstickskosten i. W. auf
immer hdhere technische Anforderungen
bei Energieeffizienz und Klimaschutz
zuriickzufihren. Eindeutig korreliert der
Anstieg der Baupreise mit den Verschar-
fungen der Wéarmeschutzverordnung
(WSVO) und der spater eingefihrten
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Energieeinsparverordnung (EnEV): Jede
dirigistische Standarderhéhung - von
der WSVO 1984 bis zur EnEV 2009 -
zog sprunghafte Baukostensteigerungen
nach sich; mit der stetigen Verscharfung
der vorgenannten Verordnungen stieg
der Baupreisindex von 1991 bis 2011
um 35 Prozent.

Die durch erhebliche technologische und
bauphysikalische Zusatzinvestitionen reali-
sierten Primarenergieeinsparungen wurden
allerdings bedauernswerterweise in der
monetdren Auswirkung durch die Energie-
preissteigerungen stark kontrakariert, so
dass die Haushaltseinkommen der Mieter
trotz grofter Anstrengungen der Woh-
nungsunternehmen weiterhin durch sukzes-
siv steigende Warmmieten und Stromprei-
se belastet sind. Es zeigt sich, dass das,
was gut fir das Klima ist, vor allem fir
sozial schwache Mieter und Schwellen-
haushalte zur Katastrophe werden kann.

Aufgrund der vorgenannten Fakten for-
dert die Bundesvereinigung Spitzenver-
bdnde der Immobilienwirtschaft (BSI)
statt pauschaler, unrealistischer techni-
scher Vorgaben mehr Technologieoffen-
heit, um Spielrdume fir Innovationen
und somit positive Auswirkungen auf die
Entwicklung der Bau- und damit auch
Mietkosten zu schaffen. Zudem misse
die Politik dahingehend fir Planungssi-
cherheit sorgen, dass zukinftig Woh-
nungsunternehmen selbst produzierten
Strom — ohne die Gewinnmargen der
Energiekonzerne — mit ginstigeren Tari-
fen an ihre Mieter abgeben dirfen. Die-
ses fordere die dezentrale Erzeugung
COz-armer und preiswerterer Energie in
den Wohnungsquartieren.

Bericksichtigt man, dass in Deutschland
auf die Beheizung und Warmwasserbe-
reitung von Wohngebduden ca. 24 Pro-

zent des Endenergieverbrauchs (davon
8 Prozent auf vermieteten Geschoss-
wohnungsbau) und etwa 15 Prozent
der CO2Emissionen (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 Leistungsfahigkeit
der Wohnungsunternehmen, aber auch
die Zahlungsfahigkeit der Mieter sind
die entscheidenden Faktoren fir 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 Verbande sprechen sich gegen diese
abermals drastische Verscharfung der
EnEV und die darin enthaltene Nutzungs-
verpflichtung erneuerbarer Energien aus:
Beides wirde Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben unwirtschaftlich verteuern.
Stattdessen missen Wirtschaftlichkeitsge-
bot und Kosteneffizienz eingehalten wer-
den, ein unverhdltnismaBig hoher Mittel-
einsatz zur Einsparung von Energie sei
ineffizient und daher abzulehnen.

Die EnEV 2012 wird zwangslaufig
dazu fihren, 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 gunstiger
Wohnraum knapp; dieser Tatbestand
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Ich hab ein schénes Pléatzchen gefunden. Mir
gefallt die Architektur, denn hier weht ein
bisschen Grofdstadtluft durch Paderborn. Am
Neuen Platz génne ich mir gerne eine Pause
und verwohne mich mit einem leckeren Latte
macchiato. Mit meiner modernen Wohnung
verwohne ich mich jeden Tag. Was kann es
Besseres geben, als sich dort, wo man lebt

und arbeitet, so richtig wohl zu fuhlen?

Christine Kohler | Mieterin seit 2004
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wird durch die EnEV 2012 weiter ver-
scharft: Da die politischen Anspriiche
stetig steigen, miissen Vermieter wesent-
lich mehr investieren, daher droht, dass
Neubauwohnungen nicht mehr zu mode-
raten, bezahlbaren Mieten erstellt bzw.
angeboten werden kénnen und zudem
durch gesetzgeberische Vorgaben giins-
tige Wohnungsbestande vom Markt
wegsaniert werden (missen).

Insofern bedarf die EnEV 2012 drin-
gend der Evaluierung. Sie wirkt teilweise
kontraproduktiv, in jedem Fall verkennt
sie die dkonomische und soziale Dimen-
sion. Daher warnen Verbande den
Gesetzgeber davor, Klimaschutz zu for-
dern, aber nicht ausreichend zu férdern.
Um die Investitionskraft der Wohnungs-
unternehmen nicht weiter zu schwachen
und den Anstieg der Nettokaltmieten

zu begrenzen, fordern sie im Interesse
bezahlbaren Wohnens die deutliche
Aufstockung der Férderprogramme auf
3 bis 5 Mrd. Euro jghrlich.

Die Entwicklungen
in Nordrhein-Westfalen (NRW) sind fir
unser Geschaftsgebiet von evidenter
Bedeutung, lassen sich die beobachteten
Trends i. W. auch auf das Hochstift
Paderborn Gbertragen. Erkennbar ist,
dass sich sowohl die demografische Ent-
wicklung als auch die Kauf- und Miet-
preise fir das Wohnen in NRW regio-
nal weiter ausdifferenzieren.

Ein flachendeckender Wohnungsmangel
ist nicht erkennbar und nicht zu erwar-
ten, gleichwohl dokumentiert die regio-
nale Analyse, dass durchaus Wohnungs-
markfe existieren, in denen neben quan-
titativen auch qualitative Engpasse ent-
stehen, wo Besténde in Lage, Zuschnitt
bzw. Ausstattung nicht mehr der Nach-
frage genigen.

Aus der Bevolkerungsbilanz der
Gemeinden NRWs ergeben sich nur
noch punktuelle Wanderungsgewinne,
die die weitere Ausdifferenzierung noch
forcieren. Die Zahl der Regionen mit
ricklaufiger Bevdlkerung hat deutlich
zugenommen, nur noch wenige Teil-
markte weisen positive Bevélkerungssal-
den auf: Als Wachstumszentren kristalli-
sierten sich nur noch der grenznahe
Niederrhein-Bereich, die Rheinschiene
sowie Teile des Minsterlandes und des
westlichen Ostwestfalens heraus.

In einem Timelag vollzieht sich durch die
deutliche Veranderung der Haushalts-
strukturen korrelierend zur Bevélkerungs-
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 Rick-
gangsquoten auszugehen.

Mit rund 34.000 fertiggestellten Woh-
nungen — davon etwa 12.000 Einheiten
im Mehrfamilien-Geschosswohnungs-
bau - setzte sich die trendmafige Er-
holung seit dem Krisenjahr 2009 fort.
Erstaunlich und fir die entsprechenden
Investoren risikoreich ist, dass auch in
Gemeinden mit zukinftig sinkender
Bevdlkerungs- und Haushaltszahl noch
verhalinismaBig viel Neubau stattfand.

Aufgrund der in 2.4 dargestellten hhe-
ren Anforderungen bei Energieeffizienz
und Klimaschutz, steigenden Baukosten
durch héhere Energie- und Rohstoffprei-
se und z. T. unrealistisch hohen Grund-
stickspreise fand bzw. findet Neubau
primd@r nur noch im Hochpreissegment
statt. Da die Inflationsangst und krisen-
bedingte Verunsicherung viele Eigenti-
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mer davon abhalten, auch nicht mehr
bendtigte 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 Hohe.

Aus bestimmten Problemlagen
von Haushalten, wie niedrigem Einkom-
men, sozialen Merkmalen und Arbeitslo-
sigkeit, resultiert ein erschwerter Zugang
zum Wohnungsmarkt. Der deutlich giins-
tigere offentlich geférderte Wohnungs-
bestand erfillte lange Zeit eine unver-
zichtbare Schutzfunktion fir diese Haus-
halte. Steigende Mieten, die geringe
Inanspruchnahme der 6ffentlichen For-
derdarlehen gerade in teuren Regionen
und die Anzahl der in den néchsten Jah-
ren kontinuierlich aus der sozialen Bin-
dung fallenden Wohnungen fihren zu
einer deutlichen Verknappung im preis-
gunstigen Segment. In den Wachstums-
regionen NRWs werden insbesondere
kleine, gunstige Wohnungen und
bezahlbarer Wohnraum fir kinderreiche
Familien nachgefragt. Dabei konkurrie-
ren Nachfragegruppen wie Schwellen-
haushalte, SGB-I-Empfanger und Studen-
ten um ein vergleichsweise geringes und
sinkendes Angebot an passenden Woh-
nungen.

Der Marktanspannungsgrad hinsichtlich
gunstiger und offentlich geforderter
Wohnungen steigt so stark, dass inzwi-
schen offen von einer erheblichen Unter-
versorgung bzw. dramatischen Engpds-
sen in den wirtschaftlich starken Stadten
von NRW gesprochen wird.

Knapp die Halfte der rund 18 Mio. Ein-
wohner von NRW verfigt Gber eine
Berechtigung fir 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 gemdB einer Analyse der NRW.Bank
bis 2039 insgesamt 32 Prozent der Sozi-
albindungen in NRW weggefallen sein.
Dieser Abbau erfolgt Gberdurchschnittlich
stark in Kommunen mit 100.000 und
mehr Einwohnern. Laut NRW.Bank wer-
den insbesondere Altere und Alleinstehen-
de mit Leistungsbezug die Verlierer dieser
Entwicklung sein. Die Zahl der Woh-
nungssuchenden in dieser Gruppe nimmt
bereits heute Gberproportional 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 Bautatigkeit 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 verdandern, so
wird die Versorgung sozial schwéacher
gestellter Menschen zu erheblichen
Schwierigkeiten fihren. Diese Entwicklung
ist vor dem Hintergrund der Verschlechte-
rung der 6konomischen Bedingungen vie-
ler Haushalte sehr kritisch zu sehen. Es
muss das Ziel der Stadte sein, das Woh-
nen fir 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 grofBeren
Problem. Diese vorgegebene Entwicklung
trifft auf — ordnungspolitisch induziert —
steigende Mieten und einen sinkenden
Sozialwohnungsbestand.

Eine
zusatzliche Verscharfung der Woh-
nungsmarkisituation mit erkennbaren
Nachfragekonflikten entwickelt sich in
den Wachstumsregionen NRWs, die
auch Hochschulstandorte sind.

Nach der Aussetzung der Wehrpflicht
und den ersten doppelten Abiturjahrgan-
gen werden die Wohnungsmarkte der
Universitatsstadte mit einer erheblich
steigenden spezifisch studentischen
Wohnraumnachfrage konfrontiert. Da
sich die Nachfrage auf bezahlbaren
Wohnraum konzentriert, stehen Studie-
rendenhaushalte im preisginstigen
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 Studienanfénger um 31 Pro-
zent auf 84.800 Personen. Durch die
2013 etwa 127.000 Schulabgénger
mit Hochschulreife, eine stetig steigende
Studienanféngerquote 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 Wohnungsmarkten
nordrhein-westfalischer Universitatsstadte
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 zusatzlichen Wohn-
raums, der ausschlieBlich auf die Ziel-
gruppe der Studierenden zugeschnitten
ist, ist u. E. jedoch problematisch und
risikoreich. Investitionsentscheidungen
durfen sich nicht auf eine Boomsituation
ausrichten, sondern missen langfristige
Perspektiven bericksichtigen: Die hohe
Zahl an Studienanféngern und die
damit verbundene Angebotsknappheit
werden nur ein kurz- bis mittelfristig akti-
ves Thema sein.

Die Schiilerzahlen 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 finf Jahren die Zahl der
Studienanfénger um 10 Prozent unter
dem Hochststand liegen, im Jahr 2025
sogar um fast 20 Prozent. Daher wird
es bei Investitionen der Wohnungsunter-
nehmen zukinftig immer wichtiger wer-
den, den Ruf, die Wettbewerbsfahigkeit
und die Entwicklungsstrategien der
Hochschulen im eigenen Geschaftsbe-
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-
raumférderung 2013 - durch Verbesse-
rung der Darlehenskonditionen und
Anhebung des Mietniveaus — umgestellt
und ein Férderprogramm fir studenti-
sches Wohnen aufgelegt.
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Dieses konnte sicherlich Investitionsanrei-
ze bieten; die Programme bedirfen
allerdings der Unterstitzung und Férde-
rung seitens der nordrhein-westfalischen
Kommunen durch die Bereitstellung
preiswerter Baugrundsticke in ausrei-
chendem Umfang.

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. Veranderungen der Nachfragestruk-
turen finden schleichend statt, verdndern
die Rahmenbedingungen fir wohnungs-
wirtschaftliches Handeln innerhalb eines
Investitionszyklus aber erheblich.

Nur wer die Entwicklung von Angebot
und Nachfrage am jeweiligen Markt fir
die ndchsten Jahre kennt, kann eine fun-
dierte Investitionsentscheidung treffen.
Annahmen zu Preisentwicklungen, zu
Fluktuation oder Leerstand entscheiden
angesichts der Langfristigkeit immobilien-
wirtschaftlicher Investitionen maf3geblich
Uber die Vorteilhaftigkeit einer Investition.

Fundierte Wohnungsmarktanalysen und
— kleinrdumige — Markt- und Standort-
analysen sind fir Investitionsvorhaben in
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
unerl@sslich, gerade weil sich die
Maérkte extrem differenziert darstellen
und auch kinftig keinen einfachen,
generalisierenden Trends folgen werden.

Dabei setzen sich Marktbeobachtung
und -analysen grundsétzlich aus mehre-
ren unterschiedlich miteinander in
Wechselwirkung stehenden Themenfel-
dern zusammen. Auf der Angebotsseite
stehen die Struktur der Bestande und

ihre quantitative und qualitative Veréan-

derung durch Bestandsentwicklungen
und Neubautatigkeit im Vordergrund,
wobei hier zunehmend auch Aspekte
der energetischen und altersgerechten
Qualitaten Bedeutung fir die Marktgén-
gigkeit der Wohnungen erfahren. Nach-
frageseitig gilt es, die Nutzer von Woh-
nungen, die alters- und gréfBenstrukturel-
le Zusammensetzung der Bevolkerung
und der Privathaushalte (einschl. ihrer
Einkommenssituation) sowie die Verdn-
derungen dieser soziodemografischen
Parameter im Blick zu haben.

Alterung und Verkleinerungen der Haus-
haltsgrofe sind dabei ebenso wie inter-
und intraregionale Wanderungen wichti-
ge Bestimmungsgréfien vielerorts noch
positiver Haushaltsentwicklungen.

Die Entwick-
lung auf den regionalen Wohnungs-
markten ist auch im Hochstift Paderborn
ein hochaktuelles Thema. Die Presse
berichtet Gber steigende Mieten und
Preise in manchen Teilmdrkten, iiber feh-
lenden preisginstigen Wohnraum und
Uber mancherorts heftige Schwierigkei-
ten bei der Wohnungssuche. Dieser
einen Seite der Realitat stehen andern-
orts sinkende Mieten, Leersténde, Bevol-
kerungsverluste und finanzielle Einbuf3en
der Immobilienanbieter gegenuber.

Wiesen in der Bevolkerungsbilanz NRW
in der Zeit von 2000 bis 2002 noch ca.
70 Prozent aller Gemeinden positive
Bevdlkerungssalden auf, so sank dieser
Wert zwischen 2009 und 2011 auf nur
noch etwa 20 Prozent drastisch ab. Zu
den verbleibenden punktuellen Wachs-
tumszeniren gehort auch der Kreis
Paderborn. Der Grof3teil der Bevolke-
rungsgewinne stammte dabei nicht aus
Geburteniberschiissen, sondern aus
Wanderungsgewinnen. Auch die fir
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Wir wohnen in der Sudstadt. Von dort sind
wir ganz schnell im Haxtergrund. Das ist
mein zweitliebster Ort in Paderborn. Hier
kann ich klettern, toben und rennen. Und
meine Mutter macht dann einfach mit. Das
finde ich super. Mein Lieblingsort ist aber
unsere Wohnung. Ich habe ein tolles Zimmer.
Schliefdlich sind hier all meine Spielsachen,

und genug Platz fir meine Freunde ist auch.

Paul Landwehr mit seiner Mutter Katharina | Mieter seit 2010
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2010 bis 2030 prognostizierte Entwick-
lung der Haushaltszahlen zeichnet fir
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 Bevdlkerungstrend
2020 mit einem prognostizierten
Woachstum von 2 Prozent ein, wdre bei
Beibehaltung der Kennziffer ,2 Personen
pro Wohnung” bis zu diesem Zeitpunkt
theoretisch ein Neubaubedarf von etwa
1.450 Wohnungen vorhanden.

Trotz einer deutlich Gber dem landeswei-
ten Durchschnitt liegenden Bauintensitat
(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
Markisituation. Im Wohnungsmarktbaro-
meter 2012 wird selbst im oberen Miet-
preissegment die Situation nicht mehr
als ausgewogen eingeschatzt. In drei
bis funf Jahren wird die Situation bei
kleinen &ffentlich geférderten Wohnun-
gen und im unteren Mietpreissegment
als am weiterhin angespanntesten beur-
teilt. Als eindeutig groBtes Problem wird
von den Akteuren des Mietwohnungs-
marktes genannt, dass zu wenig oder
zu wenig geeignetes Bauland (Lage,
Baurecht) verfigbar ist und die sehr
hohen Grundstickspreise die Wirtschaft-
lichkeit immobilienwirtschaftlicher Investi-
tionen erheblich belasten.

Sollte sich die bisher nur leicht erkenn-
bare Tendenz verfestigen bzw. verstar-
ken, dass aus sozialem Wohnraum, wie

gunstigen Mietwohnungen, durch Kom-
plettsanierung oder Abriss und Neubau
hochpreisige Eigentumswohnungen ent-
stehen, wird die Gewdbhrleistung sozial
vertraglichen Wohnens zunehmend

schwieriger, und Mieterverdrangung

kénnte ein ernsthaftes Problem werden.

Korrelierend mit der im Oberzentrum
Paderborn steigenden Nachfrage, sind
bereits seit 2008 sowohl fir Bestands-
und Neubaumieten als auch fir Eigen-
tumswohnungen, Reihen- und Einfamili-
enhduser deutlich nach oben gerichtete
Veranderungen festzustellen. Zwar noch
weit entfernt von den grofien Kernstad-
ten der Rheinschiene, liegen diese — bei
deutlicher Niveausteigerung — inzwi-
schen im gehobenen Mittelfeld der nord-
rhein-westfalischen Angebotspreise und
Neubaumieten. Die Prognosen bis 2014
gehen von weiteren Steigerungen aus.
Die zukinftige Entwicklung und das
Investitionsklima werden u. E. stark
durch die durchaus risikobehafteten
Sonderfaktoren , studentisches Wohnen”
und ,Abzug der britischen Streitkrafte”
bestimmt werden.

Im Gegensatz zur
Kernstadt Paderborn sind in einigen
Randgemeinden des Hochstifts bei ent-
spannter Marktlage bereits heute Preis-
rickgdnge zu erkennen. Diese Tendenz
wird sich in den ndchsten Jahren verstar-
ken, da sich auch das Oberzentrum
Paderborn sukzessive in einen neuen
deutschen Urbanisierungstrend einfiigen
wird. Nach einer Phase der Wegzige
in das landlich gepragte Umland zeigt
sich, dass sich ein never gesellschaftli-
cher Trend breitmacht, der die Demo-
grafie der Grof3stadte und Oberzentren
vom Rest der Republik abkoppelt.
Grundlage dessen war i. W. bisher ein
Wohnstandortwechsel dlterer Menschen
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aufgrund der besseren Versorgungs- und
Infrastruktur der Stadt gegeniber den
peripheren Randgemeinden.

Neu ist, dass junge Familien nach dem
Studium oder der beruflichen Etablierung
nicht mehr zwangslaufig ins Grine zie-
hen. Verstarkt sprechen zeitliche und
finanzielle Mobilitatskosten 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 mus-
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 reprdsentative Befragung 2012 in
zahlreichen Dérfern und Kleinstddten,
laut welcher sich inzwischen zwei Drittel
der interviewten Dorffamilien mit Kleinkin-
dern einen GroBstadtumzug vorstellen
kénnen bzw. in Erwdgung ziehen.

Bedingt durch diese Faktoren, werden
auch im Hochstift Paderborn die demo-
grafischen Entwicklungen réumlich immer
unterschiedlicher ausgepragt sein. Die
unbequeme, aber unabwendbare Wahr-
heit ist: Viele kleinere Kommunen werden
nicht nur schrumpfen, langfristig betrach-
tet werden sie sogar einzelne Ortsteile
aufgeben missen, wenn sie insgesamt
lebensfahig bleiben wollen.

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

Dabei geht es ausdricklich nicht um
eine Behinderung von bedarfsgerechten
Angeboten, nur sollten diese auf inner-
stadtischen Brachen anstelle auf neu in
Randlage auszuweisenden Arealen mit
dementsprechendem Flachenverbrauch
realisiert werden. So kénnen auch in
Zeiten der Schrumpfung stadtebauliche
Qualitaten geschaffen werden.

Die
in 2.5 aufgezeigten Trends NRW be-
statigen sich insbesondere hinsichtlich
einer problematischen Entwicklung fir
einkommensschwache Haushalte und
deren sozialer Absicherung des Woh-
nens. Dies trifft fir alle Haushalte zu, die
staatliche Transferleistungen beziehen,
wobei der Bezug von Wohngeld einen
Zuschuss zur Miete leistet und die sozia-
le Wohnraumfdrderung preisginstige
Wohnungen fir bestimmte Bevolkerungs-
gruppen zur Verfigung stellt.

Fir unser Geschaftsgebiet gilt, dass die
Kaufkraft, gemessen am Landesdurch-
schnitt, deutlich unter diesem liegt, so
dass Haushalte in Ostwestfalen-Lippe ein
erhéhtes Armutsrisiko tragen. Kontrar 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 ginstigem Wohnraum dafir
sorgt, dass Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen Gefahr laufen, von angespannten
Wohnungsmarkten verdréngt 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 kdnnen:

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 Uber dem Durchschnitt von NRW.
Klar erkennbar ist, dass die Gruppen
der Ein-Eltern-Haushalte, Familien mit
Migrationshintergrund und kinderreichen
Familien in hohem Maf3 der Armutsge-
fahrdung ausgesetzt sind.

Die Brisanz dieser Thematik zeigt sich in
der parallelen Befrachtung der Entwick-
lung des offentlich geférderten Woh-
nungsbestandes in Paderborn. Von den
Anfang 2011 69.927 Wohnungen
waren nur noch 4.753 oder 6,8 Prozent
offentlich geférdert, 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 offentlichen
Mitteln geférderten Wohnungen um
25,8 Prozent bzw. geméaf3 der Prognose
2011 sogar um 35,5 Prozent.

Mit Blick auf die zukinftige Alterssiche-
rung und gemé&B 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 zukiinf-
tig Uber weniger Einkommen verfigen
wird und diese daher auf preisginstigen,
bezahlbaren Wohnraum angewiesen ist.
Der Mangel an Wohnraum zu sozial-
vertraglichen Mieten ist also nicht for
bestimmte Bevolkerungsgruppen isoliert
zu betrachten, sondern ist ein generelles,
generationenibergreifendes Problem.

Mit den zugewiesenen Férderkontingen-
ten des Landes NRW allein ist der Rick-
gang des Bestandes von gefdrderten
Mietwohnungen nicht aufzuhalten. Auch
im Jahr 2011 wurden nur 31 Mietwoh-
nungen geférdert und nicht alle zur Ver-
figung stehenden Mittel abgerufen. Fir
2012 zeichnete sich ein noch geringe-
res Interesse an den Férdermitteln als
2011 ab.

Vermutlich ist dieses Desinteresse
bedingt durch das weiterhin niedrige
Zinsniveau und die hohen Grundsticks-
kosten in Paderborn, so dass Investoren
eher Projekte ohne Zweckbindung mit
hoheren Mieten oder im Eigentumsbe-
reich umsetzen. Aufgrund der ab 2011
erfolgten Zinsanhebungen durch die
NRW .Bank und der weiterhin ginstigen
Zinsen am Kapitalmarkt ist inzwischen
sogar wieder eine hdhere Rickzahlung
der offentlichen Mittel zu beobachten.

In der sozialen Wohnraumférderung 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 €/m?
auf 4,85 €/m2 erhoht hat. Dies fishrte
zu der Situation, dass bei den gréf3eren
Wohnungen (ab drei Personen) die
angemessenen Kaltmieten fir Transfer-
leistungsempfanger Gberschritten wur-
den. Uber die Halfte der fiir eine Sozial-
wohnung wohnungssuchend gemeldeten
Haushalte erhalt jedoch Arbeitslosen-
geld Il, Grundsicherungsleistungen oder
Sozialhilfe und ist daher auf die Einhal-
tung angemessener Unterkunftskosten
angewiesen.

Zu begrifen ist, dass aufgrund des
auch in der sozialen Wohnraumférde-
rung geforderten energetischen Stan-
dards und der sich dadurch ergebenden
Einsparungen bei den Heizkosten 2010
kreisweit die Regelung eines ,Klimabo-
nus” fir Transferleistungsempfanger ein-
gefihrt wurde. Entsprechend dem unter-
schrittenen Endenergiebedarf des Hau-
ses (mindestens unter 135 kWh pro m?
im Jahr), der durch den Endenergie-
ausweis nachgewiesen wird, wird ein
Zuschlag zu den angemessenen Unter-
kunftskosten gewdahrt.

Dieses Verfahren ermdglichte es bisher
noch in den meisten Fdllen, dass die im
Rahmen des Besetzungsrechtes durch die
Stadt Paderborn vermittelten Wohnun-
gen trotz Anhebung der Bewilligungs-
miete von Transferleistungsempfangern
weiterhin bezogen werden kénnen.

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 bens-
tigten offentlich geforderten Wohnungs-
bau erheblich zu steigern. Zudem wird
sich bei steigenden Bewilligungsmieten,
gleichzeitig aber stagnierenden Transfer-

leistungen eine zwangslaufige Diskrepanz
zwischen zul@ssiger und als angemessen
betrachteter Miete ergeben.

Eine Uberproportional starke Belegung
der durch den am 6. Méarz 2013 ange-
kindigten forcierten Rickzug der briti-
schen Streitkrafte frei werdenden
Geschosswohnungsbauten in Sennela-
ger und Schlof3 Neuhaus mit einkom-
mensschwécheren Haushalten ware
allerdings GuBerst 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.

Nicht nur die zuvor beschriebenen
Bevalkerungsgruppen sind bei ihrer
Wohnungssuche auf ginstigen Wohn-
raum angewiesen, um ihre Wohnkosten-
belastung maglichst gering zu halten.

Die Nachfrage nach Wohnraum orien-
tiert sich am zur Verfigung stehenden
Haushaltseinkommen; spricht man unter
Bericksichtigung dessen von preisginsti-
gem Segment, wenn sich Mieten im
unteren Viertel des Mietpreisspektrums
einer Stadt bewegen, so heift das inso-
fern aber noch lange nicht, dass ,preis-
gunstig” mit ,fur alle bezahlbar” gleich-
zusetzen ist.

Den zunehmenden Nachfragedruck im
bezahlbaren Mietwohnmarkt spiren ins-
besondere auch die Studierenden bzw.
Studienanfénger in Paderborn. Die aktu-
elle Erhdhung der Studierendenzahl ist
zwar einerseits den in 2.5.2 geschilder-
ten externen Effekten geschuldet, ist
allerdings auch ein Beweis der Attraktivi-
tat des Studienstandortes Paderborn.
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Unsere Region kann sich glicklich schat-
zen Uber die positive Entwicklung der
Universitat, generiert sie dadurch - bei
einem prognostizierten Zuwachs um
3.000 Studenten - entgegen dem Trend
insgesamt steigende Einwohnerzahlen
mit einem Uberproportionalen Anteil jun-
ger Bevdlkerungsgruppen. Daher ist der
Hochschule stadtgesellschaftlich, kulturell
und 6konomisch hohe Bedeutung beizu-
messen.

Da die Gesamtkosten haufig das Budget

der studentischen Nachfrager Gberschrei-

ten, sind beziglich der Versorgung mit
studentischem Wohnraum, also preis-
gunstigen, zentrumsnahen, verkehrsgiins-
tig gelegenen, kleinen Wohnungen,
besondere Anstrengungen erforderlich.
Hinsichtlich dieses Anforderungsprofils
stoBt der Wohnungsmarkt der Kernstadt
Paderborn aktuell an seine Grenzen.

Unter Beriicksichtigung der demografi-
schen Entwicklung und der Veranderun-
gen auf dem Paderborner Immobilien-
markt durch den beschleunigten Abzug

der britischen Streitkrafte ab 2016 inner-

halb von drei Jahren wird der steigende
Marktanspannungsgrad jedoch nur tem-
porarer Natur sein und spatestens 2020
seinen Zenit Uberschritten haben.

Vor diesem Hintergrund stellt sich bei
der Langfristigkeit immobilienwirtschaftli-
cher Investitionsentscheidungen sehr
deutlich die Frage, ob die auBerst dyna-
mische Nachfrageentwicklung an den
Wohnungsmarkten deutscher Universi-
tatsstadte nur ein Strohfeuer oder ein
lédnger anhaltender Boom ist.

Die Wahrheit wird u. E. nach in der
Mitte liegen, wobei die individuelle
Wettbewerbsfahigkeit jeder Universitat
zukinftig noch verstarkt wesentlicher

Parameter des studentischen Wohnungs-
marktes sein wird. Bei sinkenden inléndi-
schen Studentenzahlen werden insbe-
sondere die Attraktivitat des Studienan-
gebotes, die gelehrten Fachrichtungen
und die Vernetzung mit der lokalen
Wirtschaft die Studienentscheidung aus-
landischer junger Menschen beeinflus-
sen und den Status der Universitaten
mitbestimmen. Diesbeziglich hat der
Studienstandort Paderborn gute Anfangs-
voraussetzungen und somit langfristig
positive Perspektiven.

Die Intensitat der negativen demografi-
schen Entwicklung auch beziglich der
kinftigen Studentenzahlen ist heute
sicherlich nicht genau zu quantifizieren,
dem globalen Trend darf man sich
jedoch nicht verschliefen:

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

Investitionen, ausschlieBlich 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 OPNV und das Wohn-
umfeld optimal erfillen. Durch die kurz-
fristige Fokussierung auf die aktuellen
Angebotsdefizite wird vielerorts — u. a.
auch in Paderborn — diskutiert, neuve
Wohnungen an peripheren, weniger
attraktiven Standorten zu bauen. Ange-
sichts der momentanen Knappheit wir-
den derartige Obijekte heute sicherlich
auch nachgefragt, zukinftig 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
hheren Quadratmetermieten fir Studen-
tenwohnungen bleiben die Rahmenbe-
dingungen fir diese AssetKlasse wohl
Uber die nachsten funf bis sieben Jahre

gut.

Unter stadtentwicklungspolitischen
Gesichtspunkten wdre es jedoch fatal,
wenn aus kurzfristig maximal Profit
erwirtschaftenden Wohneinheiten lang-
fristig Leerstdnde und soziale Brennpunk-
te entstehen wirden.

Als nachhaltige Wohnungsbaugenossen-
schaft setzen wir daher einen Kontra-
punkt. Wir verfolgen primér das Ziel,
eine sozial verantwortungsvolle Woh-
nungsversorgung fur alle Schichten der
Bevélkerung zu gewdhrleisten. Dabei
sehen wir uns in der Pflicht, die stadtische
Wohnlandschaft mit Bedacht und Weit-
sicht an die demografischen und infra-
strukturellen Veranderungen anzupassen.

Dieser Grundphilosophie folgend, halten
wir es fir geboten, bei Investitionen fir
die Zielgruppe Studierende auf eine
+Wieder- bzw. Weiterverwendungsfahig-
keit” zu achten. Fir zukunfssicher halten
wir Neubauprojekte, fir die beispielswei-
se Studenten auch als Zwischennutzer in
Frage kommen, die spater — wenn es
wieder weniger Studenten gibt — fur
altersgerechtes Wohnen oder als Sozial-
wohnungen genutzt werden kénnen.

Der Verweis des Kreises Paderborn auf
das kostengiinstigere Umland fir einkom-
mensschwache Haushalte und Studenten
kann u. E. keine Option sein. ,Die sozial
selektive Verdrangung von Haushalten,
die hoheren Mobilitatskosten von Pend-
lern und die Inanspruchnahme zusatzli-
cher Wohnbauflachen in den Umlandge-
meinden widersprechen den Zielen

gesellschaftlicher Integration, der besse-
ren Vereinbarkeit von Beruf, Studium
und Familie, der Reduzierung von Larm-
und Abgasemissionen sowie der Verrin-
gerung des Flachenverbrauchs.” Dieser
These des Wohnungsmarktberichts
2012 der NRW.Bank stimmen wir
uneingeschrankt zu.

Fir eine Universitatsstadt wie Paderborn
ist die Verfigbarkeit angemessenen stu-
dentischen Wohnraums ein wesentli-
cher, wettbewerbsbestimmender Stand-
ortfaktor. Insofern sind in Anbetracht
des sich kumulierenden tempordren
Angebotsdefizits Handlungs- und damit
auch Lésungsansatze der kommunalpoli-
tischen Entscheidungstrager gefordert.

Dies muss kurzfristig und kann nur inter-
disziplindr, ressortibergreifend erfolgen.
Kurzfristige Ad-hoc-Entscheidungen ber-
gen allerdings die Gefahr der Fehlalloka-
tion &ffentlicher Mittel und sind daher
langfristig betrachtet nicht zielfihrend.

Kreative Lésungen sind gefragt: Einer-
seits bietet sich die Revitalisierung von
Bestandsimmobilien an, fiir die Studen-
ten als Zwischennutzer infrage kom-
men: Eine gute Option ware hierbei

u. E. die Nutzung der elf Bestandsbau-
ten in der innenstadtinahen Alanbrooke-
Kaserne an der Elsener Straf3e, die von
den Briten bereits 2016 gergumt sein
wird. Andererseits konnte die Stadt
durch ein entsprechendes Angebot
preisginstiger Baugrundsticke das
Investitionsklima deutlich verbessern
und die allgemeine Investitionsbereit-
schaft erhdhen. Bei dieser Strategie ist
es unabdingbar, den Kadmmerer in die
Diskussion einzubinden, damit 6ffentli-
che Grundsticke nicht allein unter kurz-
fristigen finanziellen Aspekten vermark-
tet werden.
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Wohnen muss fur mich unkompliziert sein.
Mit dem Spar- und Bauverein ist es das auch.
SchlieBBlich 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-
grundstiicken lieBe sich u. E. durchaus
rechtfertigen, wenn sich die beginstigten
Investoren einer Belegungs- und Mietpreis-
bindung fir studentische Wohnungsbau-
projekte unterwerfen wiirden und Nach-
nutzungskonzepte vorweisen kénnten.

Unter Beachtung stadtentwicklungspoliti-
scher Nachhaltigkeit sollten preisgunsti-

ge Baugrundstiicke allerdings nur innen-
stadt- bzw. universitatsnah fir multifunk-

tionale, generationenibergreifende Neu-
bauprojekte angeboten werden.

Die Verein-
ten Nationen haben das Jahr 2012 zum
Internationalen Jahr der Genossenschaf-
ten erklart. Damit soll darauf aufmerksam
gemacht werden, dass das Geschdafts-
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 6konomischer
und sozialer Zielsetzung fihrte gerade in
Zeiten weltweiter Wirtschaftskrisen und
damit einhergehender gesellschaftlicher
Verdnderungen zu enormer Attraktivitat
der Genossenschaften als Unternehmens-
form. Gerade in Zeiten gréBBerer Verdn-
derungen kénnen Genossenschaften ihre
relativen Starken besonders gut darstel-
len. So sind viele Genossenschaften sei-
nerzeit in schwierigen wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Zeiten gegriindet
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-
traglich 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 Finanzmarkikrise 2007 mitt-
lerweile in einem anderen Licht: als die
Wirtschafts- und Rechtsform der Zukunft.

Die Aussage des Bundeswirtschaftsminis-
ter Rosler anldsslich der Auftaktveranstal-
tung zum Internationalen Jahr der
Genossenschaften ist in diesem Kontext
beeindruckend und gleichzeitig die Aus-
stellung eines Armutszeugnisses fir
andere Organisationsformen: ,Genos-
senschaften erinnern uns daran, dass
Wirtschaftlichkeit und soziale Verantwor-
tung vereinbare Ziele sind.”

Auf diesen Lorbeeren dirfen wir uns nicht
ausruhen, sondern missen die bestehen-
den Méglichkeiten nutzen, um das genos-
senschaftliche Geschaftsmodell 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 Grundsatze alles
andere als ein Auslaufmodell darstellen.

Die Spar- und Bauverein Paderborn eG
erzielte mit einem Jahresiberschuss von
etwas Uber 3 Mio. Euro das bisher
hochste Jahresergebnis in der 119-jghri-
gen Firmengeschichte. Dieses hervorra-
gende Ergebnis ermaglicht eine Eigen-
kapitalstarkung in einer bisher nicht
erreichten Hohe und eine bei gleichzeiti-
gem Wachstum hochbemerkenswerte
Eigenkapitalausstattung.
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Die Fokussierung auf die nachhaltige
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
der Wohnungsbestande, insbesondere
am Kernstandort Paderborn, genief3t fir
den Spar- und Bauverein hachste Priori-
tat. Die konsequente Umsetzung dieser
bereits in den letzten Jahren verfolgten
Strategie ist an vielen Stellen unseres
Wohnungsbestandes eindrucksvoll
erkennbar. So konnten erhebliche
Gebaudebestande durch umfassende
Modernisierungen erneuert, energieeffi-
zienter gestaltet und architektonisch
deutlich aufgewertet werden.

Wie in anderen deutschen Wirtschafts-
zentren nahm auch in der Universitats-
stadt Paderborn die Wohnungsnachfrage
im letzten Jahr deutlich zu. Zu dem seit
einigen Jahren in Deutschland bestehen-
den allgemeinen Trend vom urbanen
Wohnen kommen fir Paderborn noch die
robuste einheimische Wirtschaft sowie die
Expansion der Universitat 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
Wohnungsbestande fihrten 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 Wohnungskindigungen
erheblich von 307 im Jahr 2011 auf 278

im abgelaufenen Berichtsjahr zuriickging.

Die sehr gute Ertragslage des Spar- und
Bauvereins und die gleichzeitig hohe
Nachfrage nach Wohnungen in Pader-
born bilden die Grundlage fir die lang-
fristige bedarfsorientierte strategische
Unternehmensplanung fir Modernisierung,
Instandhaltung und Wohnungsneubau.

Die Anzahl der verbleiben-
den Mitglieder verringerte sich zum Vor-
jahr um 26 Mitglieder auf insgesamt
5.411 Mitglieder. Die Verdnderung resul-
tiert aus 329 Mitgliederzugangen, denen
355 Mitgliederabgdnge gegeniberstehen.

Das Geschéftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder zum 31. 12. 2012
betragt 16,2 Mio. € und hat sich zum
Vorjahr um rund 1,6 Mio. € erhoht.

Die Entwicklung der Geschaftsanteile ist
im abgelaufenen Geschaftsjahr erneut
durch einen sehr hohen Anstieg von
5.236 Anteilen gekennzeichnet. Der
Zuwachs bei den Geschéftsanteilen fiel
im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
hoher aus. Dabei ist zu beriicksichtigen,
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 Geschaftsguthaben im
Geschaftsjahr 2012 ist somit hauptséch-
lich durch die Zeichnung weiterer
Geschdaftsanteile gepragt.

Die Grinde fir diese extreme Kapitalzu-
fuhr sind einerseits die bei unseren Mit-
gliedern geschatzte Soliditat unserer
Genossenschaft und andererseits das
nachhaltig niedrige Zinsniveau an den
Finanzmarkten.

Dariber hinaus sind unsere Dividenden-
ausschittungen durch eine ausgespro-
chene Konstanz und Verlasslichkeit
geprdagt. Die Entwicklung der Geschafts-
anteile fir 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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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:
31.12. 2012 31.12. 2011

T€ % T€ %

Anlagevermogen 107.438,1 87,5 106.885,4 88,4

Umlaufvermégen langfristig 0,0 0,0 7,7 0,0

Umlaufvermégen kurzfristig 15.307,5 12,5 14.071,8 11,6

Gesamtvermdgen 122.745,6 100,0 120.964,9 100,0

Eigenkapital (inkl. Bilanzgewinn)67.290,5 54,8 63.099,8 52,2

Rickstellungen 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
Rickstellungen kurzfristig 502,5 0,4 4977 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 Gesamtvermdgen betrug 122.745,6 T€ und ist damit zum Vorjahr um 1.780,7 T€
angestiegen.

Das Anlagevermégen hat gegeniber dem Vorjahr nur geringfigig um 552,7 T€ auf
insgesamt 107.438,1 T€ zugenommen. Die Veranderung ist hauptsachlich auf die
Neubau- und Modernisierungsinvestitionen, Bestandsverkaufe und auf planmaBige
Abschreibungen zuriickzufihren. Den investitionsbedingten Zugangen von 3.560,0 T€
stehen planméaBige Abschreibungen (2.282,1 T€) und auBerplanmaBige Abschrei-
bungen (246,3 T€) gegeniber.
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Das Umlaufvermégen erhdhte sich dagegen gegeniber dem vorangegangenen
Bilanzstichtag um 1.241,1 T€. Die Erhdhung resultiert dabei hauptsachlich aus
gestiegenen liquiden Mitteln und Bausparguthaben.

Ein spirbarer Zuwachs ist wie in den Vorjahren beim Eigenkapital mit einem
Zuwachs von 4.190,7 T€ zu verzeichnen. Verantwortlich dafir sind die Zugange
bei den Geschaftsguthaben in Hohe von 1.757,7 T€ sowie der erzielte Jahresiber-
schuss von 3.109,4 T€ abziglich der Dividendenausschittung fir das Vorjahr von
676,4 TE.

Die langfristige Eigenkapitalquote erhohte sich gegeniber dem Vorjahr um 2,5 %
und betragt nunmehr 53,8 %. Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 4,7 %.

Die langfristigen Pensionsrickstellungen 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€. Fir die Finanzierung der Neubauinvestitionen wurden
zinsgunstige Darlehen der NRW.Bank von 1.323,7 T€ sowie ein Aufwendungsdar-
lehen von 7,6 T€ in Anspruch genommen. Diesen Valutierungen stehen planmaBige
Tilgungsleistungen von 1.626,9 T€ und auBerplanméaBige Rickzahlungen von
2.797,0 T€ gegeniber.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind, bedingt durch die Neubautatigkeit, zum
Vorjahr um 539,3 T€ angestiegen.

Das Geschaftsjahr 2012 schlieBt mit einem Jahresiberschuss in
Héhe von 3.109,4 T€ ab. Gegeniber dem Vorjahr verbesserte sich das Ergebnis
um 293,7 TE.

Die Ertragslage stellt sich spartenbezogen folgendermafien dar:

2012 2011 Veranderungen
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 2.403,6 2.432,0 - 28,4
Betreuungstdtigkeit 1,6 5,0 - 34
Sonstiger Geschdaftsbereich = 33,9 117,4 - 151,3
Finanzergebnis 3,9 - 10,3 + 14,2
Neutrales Ergebnis 741,4 278,0 + 4634
Ergebnis vor Steuern 3.116,6 2.822,1 + 294,5
Steuern 7,2 6,4 - 0,8
Jahresiiberschuss 3.109,4 2.815,7 + 293,7
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Das Jahresergebnis basiert entsprechend
unserer operativen Ausrichtung Gber-
wiegend aus der Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaf-
tung ist bestimmt durch die Umsatzer-
|6se, denen vor allem die Aufwendun-
gen fir Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, die Abschreibungen auf das
Anlagevermégen, die Verwaltungskosten
sowie die Zinsaufwendungen gegen-
Uberstehen. Das Hausbewirtschaftungs-
ergebnis verringerte sich im Jahr 2012
gegeniber dem Vorjahr um 28,4 T€.

Die Sollmieten als wichtigste Ertragsposi-
tion erhohten sich gegeniber dem Vor-
jahr um 86,7 T€. Der Rickgang der
Mieten durch Bestandsverkauf wurde
durch die ganzjahrige Auswirkung des
im Vorjahr bezogenen 2. Bauabschnitts
,TegelBogen”, Mieterhdhungen aufgrund
von ModernisierungsmaBBnahmen sowie
allgemeine Mietanpassungen nach BGB
sehr gut kompensiert. Die gute Vermie-
tungssituation fihrte gegeniber dem Vor-
jahr zu einer erneuten Reduzierung der
Erlésschmdlerungen um 41,9 T€ und
zum Rickgang von abzuschreibenden
Mietforderungen von 13,4 T€.

Auf der Aufwandsseite wirkten sich
hohere Instandhaltungsaufwendungen
von 226,1 T€, gestiegene Abschreibun-
gen auf Sachanlagen von 33,7 T€
sowie die Erhéhung der Verwaltungs-
kosten von 40,3 T€ negativ auf das
Hausbewirtschaftungsergebnis aus.

Aus der Betreuungstdtigkeit ist das Ergeb-
nis geringfigig durch den Anstieg von
Verwaltungsaufwendungen zuriickge-
gangen. Betreuungserlésen von 66,6 T€
stehen verrechnete Verwaltungsaufwen-
dungen von 65,0 T€ gegeniber.

Das Ergebnis des sonstigen Geschdaftsbe-
reiches ist gepragt durch Abbruch- und
Umsetzungskosten von 71,0 T€ sowie
Geldbeschaffungskosten von 19,5 T€ fir
das Neubauprojekt (1. Bauabschnitt
PontanusstraBBe) sowie Léschungskosten
fir abgeldste Finanzierungsmittel von
11,5 T€. Diesen Aufwendungen stehen
Tilgungszuschisse von 30,4 T€, Erbbau-
zinsen von 27,3 T€, Auflésungen von
Wertberichtigungen von 5,0 T€ und Ein-
gdnge auf abgeschriebene Forderungen
von 4,0 T€ gegeniber.

Das Finanzergebnis verbesserte sich
zum Vorjahr um 14,2 T€. Zinsertragen
aus der Anlage der liquiden Mittel von
163,0 T€ stehen Zinseffekte aus der
Bewertung der Pensionsrickstellungen
mit 151,8 T€ gegeniber.

Das neutrale Ergebnis ist durch Sonder-
einflisse bestimmt. Das Ergebnis resul-
tiert aus den Ertrdgen aus dem Verkauf
von Immobilien von 986,2 T€. Auf der
Aufwandsseite belasten auBBerplanmafi-
ge Abschreibungen fir den Gebdudeab-
bruch des 2. Bauabschnittes Pontanus-
straBe mit 246,3 T€ das Spartenergeb-
nis.

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

Unser Finanzmanagement umfasst das
Zahlungs- und Liquiditatsmanagement
sowie die Beobachtung von Risiken
durch Zinsanderungen. Das Finanzma-
nagement stellt sicher, dass samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus laufender
Geschaftstatigkeit termingerecht erfillt
werden. Die Finanzierung der Investiti-
onstatigkeit erfolgt mit einem zunehmen-
den Innenfinanzierungsanteil aus dem
operativen Cashflow.
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Aufgrund der langfristigen Finanzierung
unserer Wohnungsbestande ist die finan-
zielle Entwicklung gesichert. Bei den ein-
bezogenen Fremdmitteln fir die Investi-
tionen in die Bestandsobjekte handelt es
sich um zinsverbilligte Darlehen der

KfW-Forderbank bzw. der NRW.Bank.

Die kurz- und mittelfristige Liquiditatspla-
nung und -steverung sind elementarer
Bestandteil unseres Risikomanagements.

Im
Geschaftsjahr 2012 haben wir die kon-
sequente Umsetzung unserer wertforien-
tierten Unternehmenspolitik fortgefihrt,
indem wir die strategische Ausrichtung
mit den Schwerpunkten qualitativen,
moderaten Wachstums und der Optimie-
rung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes weiter vorangetrieben haben.

Neben der Neubautatigkeit stellen unse-
re kontinuierlichen Investitionen in den
Wohnungsbestand einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der langfristigen
Wettbewerbsfahigkeit dar. Mit insge-
samt 7.420,2 T€ (inkl. Verwaltungsleis-
tung) flossen 66,3 Prozent der Soll-
mietenerlse des gesamten Jahres in
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Neubaumafinahmen.

Nach der ein-
vernehmlich und sozial vertraglich
durchgefihrten UmsiedlungsmafBnahme
wurde im Marz 2012 das Altobjekt
,Pontanusstrafle 41-45" abgerissen und
an diesem zentrumsnahen Standort mit
der Realisierung eines innovativen Neu-
bauprojektes begonnen.

Unter der Prémisse multifunktionaler Nut-
zerqualitaten entstehen auf etwa 2.200 m?
Wohn- und Nutzfldche 14 offentlich
geférderte Wohnungen, 1 Nachbar-

schaftstreff, 2 Wohngemeinschaften und
16 Apartments mit gemeinschaftlichen
Kichen- und Wohnbereichen. Die

14 Wohnungen unterliegen aufgrund
der zinsgunstigen Forderdarlehen des
Landes NRW einer Mietpreisbindung
von 4,85 €/m?2/mil. und stellen ein
Angebot fir einkommensschwachere
Haushalte dar. Die ibrigen Teilflachen
werden als stationdrer Pflegebereich fir
einen Zeitraum von zundchst 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
Wohnobijekt leben werden. Die Flexibili-
tat des barrierefreien Baukonzepts ermég-
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 stationdre und
ambulante Hilfen in Anspruch nehmen.

Die Besonderheit dieses Modellprojektes
besteht darin, dass es dazu beitragt,
Menschen mit Behinderung — mitten im
Leben, gemeinsam mit gesunden Men-
schen — im Sinne von Versorgungssicher-
heit ein attraktives und die Individualitat
wahrendes, an gesamtgesellschaftlich
ublichen Wohnkriterien orientiertes
Wohn- und Betreuungsangebot zu biefen.

Die &ffentlich geférderten Wohnungen
weisen einen Groflenmix von 38 m2 bis
87 m2 auf. Fir das Wohnen fir Men-
schen mit Behinderungen sind 2 Wohn-
gemeinschaften fir je 4 Personen und
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ch mag Punkte. Ob auf meinem Kleid oder

oeim Minigolfspielen. Auf dem Minigolfplatz

oin ich auch besser als Mama. Die ist aber
nie sauer, wenn sie verliert. Dafir kann sie
andere Sachen besser. Zum Beispiel meinen
Lieblingskuchen backen oder fir ein kuscheli-
ges Zuhause sorgen. Besonders hat sie ge-
punktet, als sie unsere Wohnung ausgesucht
hat. Die ist nicht nur schon, sondern auch
noch kautionsfrei. Dafir bekommt der Spar-

und Bauverein von mir 100 Punkte.

Leonie mit ihrer Mutter Marina Rau | Mieter seit 2012






SPAR- UND BAU

52

16 Singlewohnungen vorgesehen, eben-
so Gruppenrdume und ein zusétzliches,
barrierefreies Pflegebad zur gemeinsa-
men Nutzung.

Komplementiert wird das integrative
Bebauungs- und Wohnkonzept durch
den sich im Erdgeschoss befindlichen,
etwa 180 m2 grof3en Nachbarschafts-
treff. Durch diese inklusionsférdernde
Infrastruktur bieten sich zukinftig Kon-
takt- und Begegnungsmaglichkeiten fir
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 gegrindet.

Fir das Neubauprojekt wurden Gesamt-
kosten in Hohe von 4.524 T€ kalkuliert.
Zur Beurteilung der Rentabilitat und der
wirtschaftlichen, finanziellen sowie
bilanziellen Auswirkungen wurde kom-
plementar 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-

straf3e” unter den genannten Pramissen
eine positive Wirtschaftlichkeit aufweist
und bilanziell sowie finanziell zu positi-
ven Ergebnisbeitragen fihrt.

Das Projekt wird ohne Baukosteniber-
schreitung realisiert, zum avisierten Fertig-
stellungstermin 1. 4. und 1. 5. 2013 wer-
den die Wohnungen und der stationdre
Pflegebereich bei sofortiger Vollvermie-
tung bezogen.

Unter dem Gesichtspunkt der Minimie-
rung von Heizkosten und unter dem
Aspekt 6kologischer und dkonomischer
Nachhaltigkeit wird das Neubauprojekt
als ,KfW-Effizienzhaus 55" redlisiert.
Dieser GuBerst hohe Energiestandard
bedeutet, dass der Jahresenergiebedarf
nicht mehr als 40 kWh pro m? Gebau-
denutzflache betragt bzw. 60 Prozent
geringere Warmeverluste eines Refe-
renzgebdudes gemaB aktuell giltiger
EnEV 2009 eintreten werden.

Das Wohnquartier ,TegelBogen” ist seit
Bezug der Neubauprojekte von gemein-
samen Initiativen und einem aktiven,
engagierten Zusammenleben vieler
Bewohner gepragt. 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-
sensfahigen Standortwahl — im Novem-
ber 2012 begonnen, dieser wird im
Mai 2013 fertiggestellt sein. Die Bau-
kosten werden ca. 220 T€ betragen.

Das Gemeinschaftshaus wird zukinftig
als zentrale Anlaufstelle fir eine lebendi-
ge Nachbarschaft dienen, Netzwerke
fordern und im Sinne des ,Mehr-Gene-
rationen-Wohnens” durch gegenseitige
Unterstitzung Mehrwert bieten und so
die Lebensqualitat steigern.

Wir betrei-
ben nachhaltige Bestands- und Quar-
tiersentwicklung im offenen Dialog mit
unseren Kunden und unter Bericksichti-
gung sozialer, stadtebaulicher und &ko-
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 Gebaude mit guten Mieterstrukturen
genigen auch unter den sich wandeln-
den Marktbedingungen héchsten Quali-
tatsanspriichen, wodurch die Marktfa-
higkeit unserer Bestande fir die Zukunft
sichergestellt wird.

Neben
der allgemeinen Instandhaltung und wert-
erhdhenden EinzelmaBBnahmen realisiert
unser Unfternehmen auch Modernisierungs-
projekte in Form sehr umfassender Maf3-
nahmenpakete. Ziel unseres wertorientier-
ten Portfoliomanagements ist nicht maxi-
male, sondern nachhaltige Renditen zu
erwirtschaften und diese zu reinvestieren.

Fur die kontinuierliche Entwicklung des
Immobilienbestandes wurden im Berichts-
jahr insgesamt 5.087 T€ (davon 1.162 T€
Aktivierung inkl. Verwaltungsleistung) in
wertsteigernde SanierungsmaBnahmen
investiert.

Zur weiteren Gebaudeoptimierung sind
im Jahr 2013 Bestandsinvestitionen in
Hohe von ca. 4.200 T€ (davon ca.
750 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungs-
leistung) vorgesehen.

Mit einem Investitionsvolumen von 270 T€
for 48 Wohnungen wurde im Jahr 2012
die stufenweise AuBerbetriebnahme von
Nachtspeicherheizungen durch die suk-
zessive Umristung auf Gasbrennwerttech-
nik fortgefihrt. 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. Ergdnzend zur
Umristung der Warmeerzeugung, wer-

den die bisher nicht thermisch getrennten
Balkone entfernt und durch aufgestander-
te Aluminiumkonstruktionen ersetzt. Die
bislang nicht isolierten Balkonnischen
werden gemdf den Anforderungen der
gultigen EnEV nachtraglich gedammt.
Durch beide MaBnahmen werden samtli-
che Warmebriicken beseitigt, die gleich-
zeitige FlachenvergréBerung ermdglicht
die wesentlich komfortablere Nutzung mit
deutlich hdherer Aufenthaltsqualitat. Das
Investitionsvolumen je Bauabschnitt
betragt ca. 1.000 T€.

Mit den SanierungsmaBBnahmen ,Fonta-
nestraBBe 9-13” und ,Liegnitzer Str. 11-
13a” wurde im Berichtsjahr ein Beitrag
zum qualitatsvollen Stadtumbau geleis-
tet. Die architektonische Neugestaltung
der aus den 70Oer-Jahren stammenden
Geschosswohnungsbauten bericksichtigt
sowohl Energieeffizienzaspekte als auch
aktuelle Bedarfs- und Nachfrageprafe-
renzen.

Die Gebaudemodernisierungen mit
einem Investitionsvolumen von ca.
1.170 T€ umfassten Fassadendammung,
Erneuerung thermisch getrennter Balko-
ne, Erneuerung der Elektroinstallation,
Austausch der Wohnungseingangstiren.
Den gestiegenen Anforderungen an das
Wohnumfeld wurde durch barrierefreie
Wegeflachen bzw. Zugangsbereiche
und Neugestaltung der gemeinschaftli-
chen Freiflachen Rechnung getragen.
Die Kombination energetischer und die
Wohnqualitat erhéhender MaBnahmen
erzielte nennenswerte Synergien:

Sowohl das Klimaschutzziel der Treib-
hausgassenkung (ca. 192 t CO,-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 Wohnhé&usern
Liegnitzer Str. 15-25 und Personstr. 43-
51 ein vollstandiger Fensteraustausch.
Der Einbau hochwarmegedammter Spe-
zialverglasung bericksichtigte in der Per-
sonstrafBe auch den besonderen Charak-
ter der historischen Grinderzeitfassade.

Da der demografische Wandel stetig
den Anteil unserer langjahrigen Mieter
Uber 60 Jahre erhoht, begegnen wir den
Bedirfnissen dieser Zielgruppe durch die

Reduzierung von Barrieren in den Wohn-

anlagen. Gemaf dieser Pramisse wurde
an der Cheruskerstr. 4, 6 durch den
nachtraglichen Anbau einer Aufzugsan-
lage die barrierefreie Erreichbarkeit von
18 Wohnungen erméglicht. Im Jahr
2013 erfolgt ein weiterer nachtraglicher
Aufzugsanbau in der LeostraBe 85.

Bis Ende 2013 werden etwa 24 Prozent
des gesamten Wohnungsbestandes durch
Aufzugsanlagen barrierefrei erreichbar
sein. Dieser hohe, deutlich iber 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 Préferenzen 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 LeostraBe 85, Liegnitzer Str. 15/17
und im Schleswiger Weg 23/25 die
zeitgemdBe Weiterentwicklung der Bau-
substanz sowie die Erweiterung der
Angebotspalette fir vielschichtige Lebens-

situationen vorantreiben. Durch Hei-
zungsumstellungen, BalkonvergréBerun-
gen, Reduzierung vorhandener Barrie-
ren und die optische Neugestaltung von
Fassadenansichten, Treppenhdusern und
Wohnumfeld wird gréBtmaglicher
Wohnkomfort erreicht werden.

Im Berichts-
jahr wurden des Weiteren 70 Wohnun-
gen mit einem Investitionsvolumen von
600 TE€ teil- bzw. vollmodernisiert.

Um den Nutzern attraktiven und zeitge-
mdaBen Wohnraum anbieten zu kdnnen,
wurden Grundrissanderungen, Kichen-
und Badmodernisierungen und die
Erneuerungen von Wasserleitungen,
Elektroinstallationen, Tiren und Fuf3-
bodenbeldgen durchgefihrt. Diese
Investitionen erwirken ein attraktives,
modernes Wohnungsambiente und
erméglichen altersgerechte Wohnraum-
anpassungen.

Dariber hinaus setzen wir seit Jahren
neue MaBstabe in der Beleuchtungstech-
nik. Neue Lichtkonzepte fir unsere Fas-
saden, Hauseingdnge, Treppenhduser
und Grinflachen bringen farbige, ener-
giesparende und leistungsstarke LED-
Leuchten zum Einsatz. Dank der neuen
LED-Technik werden Dunkelzonen mini-
miert, und es entsteht eine behagliche
Wohlfihlatmosphdare fir die Quartiers-
bewohner.

Uber 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-
schlagt.

Durch die am 14. Dezember 2012 in
Kraft getretenen Anderungen der Trink-
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wasserverordnung (TrinkwV) werden suk-
zessive Probeentnahmeméglichkeiten an
Wasserleitungen des Wohnungsbestan-
des geschaffen. An den vom Gesetzge-
ber definierten Anlagen zur Warmwas-
serbereitung sollen zukinftig mittels
Gefahrdungsanalysen systematisch Man-
gel oder Ereignisse identifiziert werden,
die zur Kontamination von Trinkwasser-
anlagen fihren konnen. In 2012 fielen
for die erforderlichen Installationsarbei-

ten Investitionskosten in Hohe 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-Empfangers mit den
Funktionen einer Hausautomation in
einem Gerdt zusammengefihrt wird, so
dass die Fernbedienung der TV-Box
auch zum Steuerinstrument fir die kom-
plette Hausautomation wird. Die Module
gliedern sich generell in die drei Berei-
che: Sicherheit, Energiesparen und Kom-
fort/Unterstitzung im Alltag.

Partner des durch das Bundesministeri-
um fir 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.

Projekiziele sind: Definition bedarfsori-
entierter Bindel aus assistierenden
Gesundheitstechnologien und Gesund-
heitsleistungen mit Fokus auf den Erhalt
der Selbststandigkeit dlterer Personen im
hauslichen Umfeld. Entwicklung eines
Referenzmodells zur Integration der Leis-
tungsbindel in birgerzentrierte Versor-
gungsmodelle. Entwicklung einer inter-

medidren Plattform fir die Integration
assistierender Gesundheitstechnologien
in Gesundheitsnetzwerke. Entwicklung
von Geschdaftsmodellen fir den Betrieb
der Plattform und Einbeziehung der Kos-
tentrager, Leistungserbringer, IT-Anbieter
sowie Unternehmen der Immobilienwirt-

schaft.

Der demografische Wandel ist mit einer
erhdhten Alterung der Gesellschaft ver-
bunden, hieraus resultieren zwangslau-
fig zunehmende pflege- und behand-
lungsrelevante Beeintrachtigungen und
Erkrankungen. Die Erprobung bzw.
Umsetzung von ,Informationen rund um
den Kirchturm / Abruf- und Bringdiens-
ten / Erinnerungsdiensten / Haussteue-
rung und Uberwachungsangeboten /
Video-Kommunikation / Diensten aus
der hauslichen und ambulanten Pflege”
kénnten zukinftig einen deutlichen
Mehrwert fir unsere Kunden darstellen
und somit die Markiposition starken.

Verhandlungen mit dem Kabelbetreiber
Unitymedia fihrten 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 rickkanalfdhigen multimedialen
Hausverteilungsnetzen ausgestattet, die
den Bewohnern die Méglichkeit 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 Uber; die Wohnungen wer-
den bei Errichtung einer neuen Verteil-
anlage unentgeltlich mit mehreren Multi-
media-Anschlussdosen ausgestattet. Der
Spar- und Bauverein Paderborn erhdlt
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nach abgeschlossenem Ausbau fir alle
vertragsgegenstandlichen Wohnobjekte
einen Internetzugang pro Wohnung
ohne Erhebung gesonderter Entgelte fir
die Nutzung des Multimedia-Anschlusses
durch Unitymedia. Unsere Mieter erhal-
ten gegen eine einmalige Bearbeitungs-
gebihr unentgelilich fir den Empfang
der digitalen Programme sowie die Nut-
zung des Internets die erforderliche
Hardware und partizipieren an einer
deutlichen monatlichen Kostenreduktion.

Sowohl bei unserer Neubautdtigkeit als
auch bei EinzelmaBnahmen stehen die
Kundenbedirfnisse der Mieter im Mittel-
punkt unseres Denkens und Handelns.
Neubau, Erhaltungsaufwand und wert-
verbessernde MaBBnahmen sind jedoch
nur zu finanzieren bzw. zu refinanzie-
ren, wenn es gelingt, entsprechende
Mieten zu generieren und dringend
erforderliche Mietanpassungsspielrdume
zu heben.

Es ist unser Bestreben, dass unsere Mie-
ter bei im Einzelfall héheren Grundmie-
ten stets eine Gegenleistung in Form
geringerer Nebenkosten erfahren.

Dabei schépfen wir allerdings ganz
bewusst nicht die rechtlich zulassigen
Margen aus: Als nachhaltiges Woh-
nungsunternehmen achten wir sehr auf
sozial vertragliche Mieten — das liegt in
unserer sozialen Verantwortung.

Durch die Stellungnahme des
britischen Verteidigungsministers Philip
Hammond am 6. Mdrz 2013 wurden
die angekindigten Abzugspldne der bri-
tischen Streitkrafte konkretisiert. Danach
werden die britischen Truppen um etwa
zwei Jahre schneller als im Vergleich zu

bisher bekannten Planen aus Deutsch-
land abziehen.

Dies hat auch Konsequenzen fir den
Standort Paderborn: Nach der RGumung
der Alanbrooke-Kaserne in 2016 verlas-
sen die Briten innerhalb von drei Jahren
die Gbrigen Kasernen und extern genutz-
ten Liegenschaften.

Von den 1.564 durch die Briten genutz-
ten Wohneinheiten befinden sich 833
Wohnungen im Besitz der Bundesanstalt
fir Inmobilienaufgaben (BIMA), 731 Ein-
heiten sind angemietet. 698 Wohnun-
gen befinden sich in der Kernstadt
Paderborn, 757 in Sennelager, 109 in
Schlof3 Neuhaus. Durch die Rdumung
der finf Kasernenstandorte entstehen
etwa 373 Hektar Konversionsfléche, der
dkonomische Kaufkraftverlust wird auf
etwa 250 Mio. Euro beziffert.

Betrachtet man die mdglichen Konsequen-
zen fiir den Paderborner Immobilienmarkt,
so stellen sich diese sehr differenziert dar:

Da gemdB den Analysen der NRW.Bank
die Stadt Paderborn zu den wenigen
verbleibenden prosperierenden Wachs-
tumsregionen NRWs gehért, wird
voraussichtlich der Immobilienmarkt in
der Kernstadt keine drastischen Einbri-
che erfahren.

Eine Differenzierung und Entwicklung
von Angebotsknappheit und -Gberhdangen
wird sich u. E. eher aus dem qualitati-
ven Charakter und Wettbewerb der
unterschiedlichen Wohnungssegmente
ergeben.

Aufgrund der hohen Qualitat unserer
Neubauprojekte und der insbesondere
in den vergangenen 20 Jahren getatig-
ten umfangreichen Bestandsinvestitionen
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gibt unsere aktuelle Risikoabschatzung
keinen Anlass zur Sorge.

Durch die VerauBerung stark sanierungs-
bedirftigen externen Immobilienbestan-
des, den hohen energetischen Standard,
gute architektonische Qualitaten, die
technische Bericksichtigung der demo-
grafischen Entwicklung, die Service- und
Dienstleistungen, aber auch durch die
innerstadtischen Standortvorteile ist
unser Unternehmen sehr gut aufgestellt.

Auch bzw. gerade im Fall eines sich
verscharfenden Wettbewerbs wird sich
die bereits vor etwa zwei Jahrzehnten
festgelegte und seitdem konsequent rea-
lisierte strategische Ausrichtung unserer
Unternehmenspolitik gemaf3 dem Motto
+Antizipieren statt reagieren” richtig dar-
stellen und beweisen.

Beziglich der sich ergebenden grof3en
Konversionsflachen stellt die innerstad-
tisch gelegene Alanbrooke-Kaserne
sicherlich einen Sonderfall dar.

Sollten unter wirtschaftsférdernden
Gesichtspunkten die Ubrigen Kasernen-
standorte ausschlieBlich fir eine gewerb-
liche Nutzung praferiert werden, so bie-
tet dieses ca. 18 Hektar grof3e Innen-
stadtgrundstick bei einer Vernetzung
der Faktoren ,Wohnen, Arbeiten, Frei-
zeit” vielfaltiges Entwicklungspotenzial
und ist von hoher Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwicklung.

Unabhéangig vom Ergebnis der aktuellen
Prifung, ob sich dieser Standort als
Zukunftslésung fir die Stadtverwaltung
erweisen konnte, ware sicherlich mit dem
Quartiersanker ,dSPACE” die Ansiedlung
von [T-Unternehmen, kombiniert mit attrak-
tiver Wohnbebauung, eingebettet in grine
Erholungsflachen, eine gute Option.

Auch die Analyse hinsichtlich einer mog-
lichen Zwischennutzung fir studentisches
Wohnen sollte Bezug nehmend auf
Kapitel 3.5 in die interdisziplindren
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 Konversionslésungen geben. Die
Umwandlung der von den Briten bewohn-
ten Liegenschaften und der militdrischen
Flachen in eine zivile Nutzung wird erheb-
liche strukturelle Umbriche bewirken.

Herkdmmliche Erneuerungsstrategien wie
z. B. Optimierungen von Wohnfolgeein-
richtungen, Atiraktivitatssteigerungen des
offentlichen Raumes bzw. Wohnungsmo-
dernisierungen werden allein nicht grei-
fen. Um neue Chancen zu erdffnen muss
u. E. auch der Abriss von Liegenschaften
Bestandteil eines zukunftsorientierten
Handlungskonzeptes sein.

Als Beitrag zum
Stadt(teillumbau und als Bestandteil inte-
grierender Stadtentwicklungspolitik wer-
den wir im Jahr 2013 die Realisierung
des zukunftsorientierten Quartierskon-
zeptes ,Pontanus-Carré” fortfihren.

Nach der einvernehmlich und sozial
vertraglich abgewickelten Umsiedlung
der Bewohner des Wohnhauses ,Ponta-
nusstr. 47/49", denen ihren Praferen-
zen entsprechende Ausgleichswohnun-
gen angeboten wurden, wird dieses
Haus im April/Mai 2013 abgerissen.

An der Stelle des abgerissenen
Bestandsgebdudes entsteht der zweite
Bauabschnitt des ,Pontanus-Carré”.

Das Bebauungskonzept sieht die Errich-
tung eines energetisch optimierten Mehr-
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Von unserem Zuhause bis zum kleinen
Urlaubsfeeling sind es fir uns nur neun
Kilometer. Ein schoner Ausflug von der
Innenstadt zum Lippesee, den meine Oma
und ich jedes Mal wieder sehr genief3en.
Wir wohnen in getrennten Wohnungen,
aber seit 2003 wohnt Oma im gleichen
Haus. Das ist schon fast wie ein
Mehrgenerationenhaus. Ich find’s klasse,
denn so bin ich ihr immer nah und kann sie
schnell mal besuchen. Ich glaube, sie findet

das auch schon.

Anne Wieczorek und Eva Jonas | Mieterin seit ihrer Geburt 1996
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familienhauses mit einer Wohn-/Nutzflg-

che von ca. 1.371 m? vor. In das Erdge-

schoss wird eine Senioren-Wohngemein-
schaft fir acht Personen integriert, die

durch unseren Kooperationspartner Cari-

tasverband Paderborn e.V. 24-stindig
betreut wird. Die im ersten bzw. zweiten
Obergeschoss und Staffelgeschoss gele-
genen elf frei finanzierten Wohnungen
bieten einen GroBenmix von etwa 60

bis 80 m2 Wohnflache.

Aufgrund der flexiblen Belegbarkeit und
der méglichen Inanspruchnahme eines
umfanglichen Leistungsmixes pflegeri-
scher und hauswirtschaftlicher Art erdff-
net dieses Projekt Menschen aller Alters-
gruppen die Perspektive, lebenslanges
Wohnen im Quartier realisieren zu kén-
nen. Barrierefreiheit, hoher energeti-
scher Standard, flexible Wohnungsgré-
en und ein optimiertes Dienstleistungs-
angebot garantieren auch im zweiten
Bauabschnitt des ,Pontanus-Carré”
hochste Wohn- und Lebensqualitdt.

Die Fertigstellung dieses Neubauprojek-
tes ist fir 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 méglichen Kooperation
im Ortsteil Wewer gerichtet. In zentraler
Ortslage, umgeben von einer hervorra-
genden Infrastruktur mit guter OPNV-
Anbindung, kénnten auf 2.698 m?2
Grundsticksflache etwa 1.960 m2
Wohn- und Nutzflache realisiert werden.

Um vor einem konkreten Projekistart Pla-
nungssicherheit zu erlangen, wurde in
einer Birgerversammlung eine Bedarfs-
analyse durchgefihrt: Die Resonanz der

Weweraner Birger war ausgesprochen
positiv, etwa 50 Prozent der etwa

150 teilnehmenden Personen bekunde-
ten anhand vorbereiteter Fragebdgen
(Wohnungsgrofe, 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 Baukdrper mit
jeweils eigenem Treppenhaus und Auf-
zug vorsieht. Die 24 barrierefreien
Wohnungen mit einem Gréf3enmix von
53 bis 88 m2 werden erganzt durch
eine 24-stindig betreute Wohngemein-
schaft fir Senioren. Die ausgewdhlte
kleinteilig gegliederte Variante wurde
aufgrund der besseren architektonischen
Integration in das Ortsbild Wewers
praferiert.

Hohe Energieeffizienz, Barrierefreiheit,
flexibel schaltbare Wohnungsgréfien
bis hin zu ca. 120 m2 Wohnfléche,
grofzigige Balkone und Terrassen,
hohe Architekturqualitat, parkahnliche
Griinflache sowie ein umfassendes,
individuellen Praferenzen entsprechen-
des Dienstleistungsangebot garantieren
héchste Wohn- und Aufenthaltsqualitét.

Nach Abschluss der Grundstiicksver-
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 kénnen. Der Fertigstellungs-
zeitraum wird ca. zwdlf Monate betra-
gen. Gemaf dem aktuellen Vorplanungs-
stand werden fir dieses Neubauprojekt

Gesamtkosten in Hohe von etwa
4.100 T£ kalkuliert.
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Aus der Beurteilung des technischen
Zustandes einzelner Bestandsimmobilien
wurde im November 2011 ein langfristi-
ger Investitions- und Liquiditatsplan erar-
beitet. Dieser wurde auf der Grundlage
der aktuellen Planungsdaten fir die Neu-
bauprojekte ,I. und Il. Bauabschnitt Pon-
tanus-Carré und Wewer, An der Was-
serburg” im Jahr 2012 entsprechend
weiterentwickelt.

Unter der Bericksichtigung der Aspekte
Nachverdichtung und Ersatzneubau
nach Abriss vorhandener Gebdude
wurde das investive Entwicklungspoten-
zial auf unternehmenseigenen Grundsti-
cken ermittelt. Die daraus ermittelte Prio-
ritatenliste bericksichtigt den techni-
schen Zustand der abzureiBenden
Gebaude und die aktuelle Einschatzung
der sich zukinftig ergebenden Markt-
und Nachfragesituation.

Diese bis zum Jahr 2024 reichende Prio-
ritatenliste ist als Rahmenplan anzuse-
hen, der den zukinftigen markirelevan-
ten bzw. projektbezogenen Ereignissen
entsprechend anzupassen bzw. fortzu-
schreiben ist.

Den umfangreichen Berechnungen liegt
eine Vielzahl von Pramissen zugrunde,
die ebenfalls situations- und ereignisbe-
dingt zu Gberprifen und gegebenenfalls
zu aktualisieren sind. Auf der Grundla-
ge der unterjahrigen Wirtschaftsplane
wurden die in der Gewinn- und Verlust
rechnung zu bericksichtigenden Planein-
und -auszahlungen, sowie weitere Liqui-
ditatszu- und -abflisse fortgeschrieben.
Dem ermittelten potenziellen Bau- und
Investitionsvolumen liegen die aktuellen
baurechtlichen Parameter und jghrliche
Baukostensteigerungen in Hohe von 3 %
zugrunde.

Der langfristige Investitionsplan sieht bis
zum Jahr 2024 ein potenzielles Neu-
bauvolumen in Hohe von ca. 36 Mio. €
(ca. 268 Wohnungen/Heimplatze, ca.
17.000 m2 Wohn-/Nutzfldche) vor. Da
die Instandhaltung und Modernisierung
des vorhandenen Wohnungsbestandes
weiterhin auf hohem Niveau fortgesetzt
werden sollen, sind fir den Betrach-
tungszeitraum zusdtzlich zum o. g.
Neubauvolumen Bestandsinvestitionen in
Hohe von ca. 56 Mio. € vorgesehen.

Der Rahmenplan wird jghrlich von Auf-
sichtsrat und Vorstand gemeinsam bera-
ten, die daraus resultierende Projekireali-
sierung entsprechend beschlossen. Unter
den gesetzten Finanzierungspramissen
werden die bis zum Jahr 2024 identifi-
zierten potenziellen Neubauprojekte
ohne Vernachlassigung der Bestandsin-
vestitionen unter Liquiditatsgesichtspunk-
ten zu realisieren sein.

Effiziente Strukturen
gewdhrleisten, dass unser eingesetztes
Kapital auch weiterhin fir innovative
Neubauprojekte und zur Pflege vorhan-
dener Bausubstanz, zur nachhaltigen
Wohnwertverbesserung im Rahmen
umfassender Grofmodernisierungen
sowie zur stetigen Erweiterung unserer
Angebotspalette fir differenzierte
Lebenssituationen verwendet wird.

Zur sukzessiven Erhdhung des Wertes
unseres Porffolios sind Schwerpunkte
energetische Dammmafnahmen, Bad-
erneuerungen und die Optimierung von
Heizungsanlagen. Zur Erreichung groft
moglichen Wohnkomforts und um der
demografischen Entwicklung Rechnung
zu tragen, erfolgen die zeitgemafe
Uberarbeitung technischer und funktio-
naler Ausstattungen sowie die optische
Gestaltung und Neugestaltung von
Fassadenansichten, Treppenhdusern
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und Wohnumfeld bei gleichzeitiger
Reduzierung vorhandener Barrieren.

Wir investieren auch zukinftig aus unse-
rer Portfoliostrategie gezielt, insbesonde-
re in energetische Modernisierungen
und diesbeziglich optimierte Neubau-
ten, nicht nur aus ckonomischen und
dkologischen Gesichtspunkten, sondern
auch weil wir die Reduzierung bzw. Sta-
bilisierung der Nebenkosten als fortwéh-
rende Herausforderung betrachten, um
die finanzielle Belastung unserer Mieter
so gering wie mdglich zu halten. Dabei
modernisieren wir sehr wohl mit Rick-
sicht auf die Mietzahlungsfahigkeit 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 6ko-
logische Nachhaltigkeit nicht zulasten
der sozialen Nachhaltigkeit geht.

Im Interesse der Bewohner werden mit
dem Ziel groBBtmaéglicher Wirtschaftlich-
keit fir alle Beteiligten finanzierbare und
bezahlbare Mafnahmenpakete
geschnirt. Sowohl unsere strategische
Ausrichtung als auch das operative
Geschaft passt sich dem demografi-
schen Wandel an, orientiert sich an den
Kundenwiinschen und diversifiziert unse-
re wohnungswirtschaftlichen Produkte
dementsprechend.

Die seit langen Jahren stabilen Fluktuati-
onsquoten sind sicher ein Verdienst
unserer Neubau- und Modernisierungs-
mafinahmen, ebenso aber auch von
angemessenen Mieten und guten Pro-

dukten.

Um unsere Wettbewerbsposition und
wirtschaftliche Starke 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 fir die Stadt Paderborn
bleiben.

... sagen wir unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fir die
im Jahr 2012 geleistete sehr erfolgrei-
che und gute Arbeit und fir ihr Engage-
ment, welches haufig weit Gber das nor-
male Maf3 hinausgeht.

Unser Mitarbeiterteam beweist taglich,
wie sich Engagement, genossenschaft-
liches Denken und innovative Ideen
gewinnbringend verbinden lassen, und
versteht sich mit Augenmaf3, Wertschat-
zung, Respekt, Verstandnis und Finger-
spitzengefihl als Dienstleister fir unsere
Mitglieder.

Auf der Basis intern kommunizierter Stra-
tegien und Visionen leistet jeder Einzel-
ne einen groflen persénlichen Beitrag
zum gemeinsamen Erfolg, wobsei fir alle
eine offene, teamorientierte und vertrau-
ensvolle Kultur des Umgangs von héchs-
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 Geschaftsjahr 2012 regelmafig
beraten und Gberwacht. In allen Ent-
scheidungen von grundlegender Bedeu-
tung fir das Unternehmen war er unmit-
telbar eingebunden. Regelmafiig wur-
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den gemeinsam die Unternehmenspla-
nung, die wirtschaftlichen Konsequenzen
der Investitionen, wichtige Geschaftsvor-
falle und die strategische Ausrichtung
der Geschaftspolitik beraten und ent-
sprechend beschlossen.

Wir danken dem Aufsichtsratsvorsitzen-
den Herrn Behringer sowie den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates fiir den stets kon-
struktiven, offenen und fairen Dialog.
Ebenso fiir die Bereitschaft und das Ver-
trauen, progressive, innovative Projekte
planen und realisieren zu kénnen.

Die Entscheidungen des Aufsichtsrates
ermdglichen es, zeitnah auf sich dndern-
de Markiverhalinisse zu reagieren und
damit die Wettbewerbschancen unseres
Unternehmens zu erhéhen. Im kooperati-
ven Miteinander, neudeutsch co-opera-
tive governance, fordert der Aufsichtsrat
gemaf 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 fir die wertvolle Unterstitzung bei
der Erfillung unserer vielfaltigen Aufga-
ben. Das ehrenamtiliche Engagement im
Interesse unserer Mieter ist der unver-
zichtbare Bestandteil basisdemokrati-
scher, genossenschaftlicher Wohnungs-
unternehmen: ein kleiner Beitrag jedes
Einzelnen, ein groBer Beitrag zur Star-
kung der Gemeinschaft und ein starkes
Signal fir gemeinschaftliches, nachhalti-
ges Handeln.

Last, but not least danken wir allen Mit-
gliedern, Mieterinnen und Mietern, die
uns teilweise schon iber Jahrzehnte und
Generationen hinweg die Treue halten.

Ganz besonders herzlich den Kunden,
die im diesjahrigen Geschaftsbericht
eine besondere Rolle spielen. In den
den Geschaftsbericht seit mehreren Jah-
ren begleitenden Themen kommen in
diesem Jahr Mieter zu Wort und zeigen
sich in schonen Lebenssituationen: sehr
menschlich, persénlich, bodensténdig
und vielfltig, so wie unsere Heimat, so
wie der Spar- und Bauverein.

Herzlichen Dank!
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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. Unc
wenn wir es uns danach auf unserem Sofa so
richtig gemutlich machen, dann geht es uns
noch besser. Denn nach Hause zu kommen

ist einfach ein unvergleichlich gutes Gefuhl.

Wilhelm und Andrea Humbert mit Jonathan, Simon und Frida | Mieter seit 2008
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Stand am 01. 01. 2012
2012
Abgang 2012
Stand am 31. 12. 2012

Zugang

Anzahl der Mitglieder 5.437
Anzahl der Mitglieder 329
Anzahl der Mitglieder 355
Anzahl der Mitglieder 5.411

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen hatte folgende Grinde:

Anzahl der Mitglieder

Anzahl der Anteile 47.206
Anzahl der Anteile  6.852
Anzahl der Anteile 1.616
Anzahl der Anteile 52.442

Anzahl der Anteile

Kindigung der Mitgliedschaft 252 793
Anteilskindigung - 328
Ubertragung 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 €

16.181.958,80 €
7.642,08 €

308,56 €

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

Gegeniber dem Vorjahr hat sich der Gesamtbetrag der
Haftsummen um 8.060,00 € vermindert
Geschaftsguthaben um 1.643.152,34 € vermehrt

In der Vertreterversammlung vom 27. 06. 2012 wurden fir das Geschéftsjahr 2011 die erforderlichen Beschlisse Gber den
Jahresabschluss, die Verwendung des Bilanzgewinnes und die Entlastung des Vorstandes und Aufsichtsrates gefasst.
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Der
Spar- und Bauverein Paderborn eG ver-
figte am 31. 12. 2012 iber folgenden

Grundbesitz im Anlagevermogen:

a) bebaute Grundstiicke 345.506 m2
(davon Erbbaugrundsticke
25.122 m?)

b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundstiicke 2.058 m2

Im Bereich des Umlaufvermdgens verfig-

te die Genossenschaft per 31. 12. 2012
unverdandert Uber 99 m2 Grundstiicks-
flache.

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 offentlich
geférderten Wohnungen, 24 durch die
v. Bodelschwinghschen Stiftungen Bethel
betreuten Wohnheimplatze bzw. Apart-
ments und der Nachbarschaftstreff mit
insgesamt ca. 2.200 m? Wohn- und
Nutzflache 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 Frihjahr 2013 den
Quartiersbewohnern zur gemeinschaft-
lichen Nutzung zur Verfigung stehen
wird.

Die Genossen-
schaft verwaltete im Berichtsjahr im
Auftrag von 9 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften unverdndert 348 Eigen-
tumswohnungen mit 181 Pkw-Stell-
platzen in 34 Einzel- und 4 Sammel-
garagen.
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Stand 01. 01. 12
Abgang/Zugang

Anbau von Balkonen
Verkauf Prozessionsweg 16, 18, 20, 24

Verkauf Klosterstr. 41, 40-46
Verkauf ETW Erwin-Rommel-Str. 36

Abriss Pontanusstr. 41-45
Stand 31. 12. 12

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

Wohnungen
Anzahl

2.872

17

- 18

2.806

216
2.590
2.806

Wohnflache

m2

199.184

+ 10

1.162
2.012
- 103

1.300

194.617

15.290
179.327
194.617

Gewerbe
Anzahl

4

Nutzfléche

m2

620

554

In Verbindung mit den Wohngebduden verfigte die Genossenschaft am 31. 12. 2012 iber 1.155 Pkw-Einstellplatze,

i. W. in Einzel- und Sammelgaragen.

Uber die insgesamt 2.806 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfigen:

frei verfigbar ohne Belegungsbindung

Belegungsbindung gem. § 25 Il. WoBauG

Im Geschaftsjahr 2012 veranderte sich das monatliche Mietaufkommen von 1.262.480,64 € auf 1.253.139,32 €.

Wohnungen/Anzahl

1.878
928
2.806

%

66,9
33,1
100,0

Der Minderung durch den Verkauf des Grundbesitzes in Warburg und den Abriss der Pontanusstr. 41-45 fir den 1. Bauab-

schnitt des Neubauprojektes Pontanus-Carré stehen i. W. folgende Steigerungen entgegen:

— Neufestsetzung bei Mieterwechseln,

— Fortfall von Zuschissen und Erhdhung von Kapitalkosten,

— Erhdhung der Pauschalen,
- Modernisierungen,

— Anpassungen gemdf3 § 558 BGB.
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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 €
Zuschisse, Erstaftungen Versicherungsschaden, unterlassene Schonheitsreparaturen - 88.628,05 €
fir den Regiebetrieb sind angefallen 51.730,34 €
die Verwaltungskosten beinhalten fir die Instandhaltung 234.068,15 €

2.639.534,81 €

Der Aufwand je m? Wohn-/Nutzflache betragt im Berichtsjahr 13,52 €; im Vorjahr 12,43 €. Unter Beriicksichtigung 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 gréf3ere MaBnahmen durchgefihrt:

T€
Balkonsanierung/
Anbau Balkone FontanestraBe, Liegnitzer Strafle, Schleswiger Weg 680,0
Fassadenarbeiten Fontanestraf3e, Liegnitzer StraBe, Robert-Koch-Strafe 610,0
Heizungsumstellung/
Heizungserneuerung Schleswiger Weg 350,0
Anstrich Treppenhduser Albinstraf3e, CheruskerstraBe, Fontanestraf3e,
und andere Innenarbeiten Liegnitzer Strae, Neuenheerser Weg 240,0
Fenstererneuerung FontanestraBe, Liegnitzer Straf3e, PersonstraBe 240,0
Sanitdreinrichtungen Arndtstra3e, Fontanestrafe,
Liegnitzer StraBe, Piepenturmweg 220,0
Elektroinstallation FontanestraB3e, Liegnitzer Straf3e,
MérikestraBBe, Schleswiger Weg 210,0
AuBenanlagen/
KellerauBentreppen FontanestraBBe, Liegnitzer Strafle, Schleswiger Weg 200,0
Dacharbeiten Liegnitzer StraBBe, Personstrafe, Sachsenweg 160,0
Aufzugsanbau CheruskerstraBe 100,0
Grundrissveranderungen FontanestrafBe, Liegnitzer Strafe, Piepenturmweg 50,0
3.060,0
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Im Geschéftsjahr fielen insgesamt an Fremdkosten fir die bebauten Grundstiicke an 3.077.894,91 €
Davon entfallen auf Kosten der Verwaltung und des Regiebetriebes sowie auf Vorjahre - 5.530,05 €
Fir die Gartenpflegearbeiten des Regiebetriebes sind aufgewendet worden 11.077,50 €
An Hauswartldhnen sind hinzuzurechnen 71.165,77 €
Insgesamt ergeben sich Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Hhe von 3.154.608,13 €

Fir 195.171 m* Wohn-/Nutzflache 2012 ergibt sich ein Jahresaufwand von 16,16 € je m* (im Vorjahr: 17,31 €).

Als Gebihren und Umlagen wurden neben der Grundmiete erhoben:

Gebihren fir 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 €

An gréBeren ModernisierungsmaBBnahmen wurden im Geschaftsjahr 2012 durchgefihrt:

93 WE Anbringung von Warmedammung

48 WE Umstellung/Veranderung der Heizung

60 WE Modernisierung der Badezimmer
115 WE Anderung der Elektroinstallation

72 WE nachtraglicher Anbau und Vergréf3erung von Balkonen

Fir ModernisierungsmaBnahmen wurden 2012 insgesamt 1.460.965,23 € aufgewendet.
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Das Gesamtvermdgen am 31. 12. 2012 betragt 122.745.580,38 € (im Vorjahr: 120.964.862,62 €).

Von dem Gesamtvermégen entfallen auf: € %
das Anlagevermégen 107.438.062,67 87,5
das Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten 15.307.517,71 12,5

122.745.580,38 100,0

Das Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:

a) Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 16.181.958,80 13,2
b) Ricklagen 49.873.111,83 40,6
c) langfristige Rickstellungen 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
Der Jahresiberschuss betragt 3.109,4 T€
Die Ertragsteuern betragen 7,2 T€
Das Ergebnis vor Steuern belduft 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
Betreuungstatigkeit 65,0 66,6 + 1,6
Sonstiger Geschdaftsbetrieb 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

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 725.902,36 € fir die Ausschittung einer Dividende von
5% zu verwenden.

Paderborn, 21. Mdrz 2013

Mertens Loges
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Grof3artige Baukunst spiegelt sich nicht nur

optisch wider, sondern auch in der Wert-
bestandigkeit von Gebduden. So wie beim
Paderborner Dom. Seit 50 Jahren bin ich
Kundin des Spar- und Bauvereins: Das ist

Wertbestandigkeit auf beiden Seiten.

Josefina Tanzer | Mieterin seit 1963
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2012 in

- 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand,

— 2 Sitzungen des Bau- und Wohnungs-
ausschusses mit Besichtigung von
Gebauden, Wohnungen und Anlagen,

- 2 Sitzungen des Prifungsausschusses

seine Verpflichtung nach dem Genossen-
schaftsgesetz und der Satzung, den Vor-
stand bei der Geschéftsfihrung zu bera-
ten und zu Gberwachen, erfillt.

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

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

Der vom gesetzlichen Prifungsverband
erstellte Prifungsbericht Gber das
Geschaftsjahr 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 Prifungs-
ausschuss und am 28. Mai 2013 vom
Aufsichtsrat geprift und beraten. Der
Aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht,
dem Jahresabschluss und dem Vorschlag

zur Verwendung des Bilanzgewinnes fir
das Geschaftsjahr 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
fir die im Geschaftsjahr 2012 geleistete
gute Arbeit.

Paderborn, 28. Mai 2013

vV

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Hans Behringer
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Der
Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
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.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamt-xkostenverfahren
gewdahlt.

Bei folgenden Positionen

bestehen Bilanzierungswahlrechte:

1. aktive latente Steuern

2. Rickstellungen fir Pensionen, die
rechtlich vor dem 01.01.1987
begrindet wurden

3. Rickstellung fir Bavinstandhaltungen
(8§ 249 Abs. 2 HGB alte Fassung)

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

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

nommen.

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

Das gesamte Sachanlagever-
mégen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten,

Eigenleistungen, Betriebskosten und
Grundsteuvern wéhrend der Bauzeit
zusammen. Die Eigenleistungen umfas-
sen im Wesentlichen Architekten- und
Verwaltungsleistungen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf
Gegenstande des Anlagevermégens
wurden wie folgt vorgenommen:

— immaterielle Vermdgensgegenstande
— linear mit 33 % Abschreibung
— Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten und Grund-
sticke mit Geschdfts- und anderen
Bauten — linear pro rata temporis
nach der Restnutzungsdauvermethode.
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 Gebauden mit Nut-
zungsbeginn bis zum 31.12.2006
c) 50 Jahre bei Gebdauden mit Nut-
zungsbeginn nach dem
31.12.2006
d) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach
dem 31.12.2006
e) bei Grundsticken mit Geschafts-
und anderen Bauten wird - bis auf
die bereits voll abgeschriebenen —
auf eine Gesamtnutzungsdauer von
33 Jahren abgeschrieben
— Betriebs- und Geschaftsausstattung —
nach der linearen Abschreibungsme-
thode bei Abschreibungssatzen von
10%, 20% und 25%

,Geringwertige Wirtschaftsgiter” bis zu
einem Anschaffungswert von 150,00 €
wurden im Jahr des Zugangs als Auf-
wand erfasst, bei Anschaffungswerten
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von 150,01 € bis 410,00 € werden
diese im Jahr des Zugangs voll abge-
schrieben. Die Anschaffungskosten fir
(in den Jahren 2008 und 2009) erwor-
bene Wirtschaftsgiter mit Anschaffungs-
kosten zwischen iiber 150,01 € und
1.000,00 € werden analog zu § 6
Abs. 2a EStG in einem jahresbezoge-
nen Pool zusammengefasst und Gber

5 Jahre verteilt.

Ein bereits abgerissenes sowie ein im
Frihjahr 2013 abzureiBendes Gebdude
wurden auBerplanmafBig voll abge-
schrieben. Die Hohe der aufBerplan-
mafigen Abschreibungen betragt
246.258,55 €.

Die Finanzanlagen sind zu Nominal-
werten bilanziert.

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

Die unfertigen Leistungen sind mit
45.000,00 € pauschal wertberichtigt.
Die anderen Vorrate sind mit den
Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Verms-
gensgegenstdnde werden mit ihren
Nominalbetragen, bei den Vermietungs-
forderungen abziglich einer pauschalen
Wertberichtigung in Hohe 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.

Die
passivierten Rickstellungen wurden nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung
mit dem Erfillungsbetrag angesetzt. Pen-
sionsruckstellungen sind nach versiche-
rungs-mathematischen Grundsdtzen 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 bericksichtigt.

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

Entgelilich erworbene Lizenzen

Grundsticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

(inkl. Sammelposten*)

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

€

44.345,83
44.345,83

150.137.935,89
635.854,75
716.407,64
373.958,70

0,00
91.534,25

151.955.691,23

6.267,03
8.000,00
14.267,03

152.014.304,09

*Nach Vollabschreibung wird der Sammelposten als Abgang erfasst.
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Zugdnge

des
Geschaftsjahres
€

3.284,40
3.284,40

1.166.625,35
0,00

0,00
61.343,44

2.298.180,96
30.583,00

3.556.732,75

0,00
0,00
0,00

3.560.017,15

Abgdnge

des
Geschaftsjahres
€

1.206,40
1.206,40

1.470.747,88
0,00

0,00
44.181,20

0,00
0,00

1.514.929,08

610,30
0,00
610,30

1.516.745,78



Umbuchungen
(+/-)

€

0,00
0,00

- 37.134,13
0,00
0,00

0,00

131.762,38
- 94.628,25
131.762,38
-131.762,38

0,00

0,00

0,00
131.762,38
-131.762,38

Abschreibungen
(kumulierte)

€

37.663,83
37.663,83

45.811.029,32
512.731,70
0,00
258.087,94

0,00
0,00

46.581.848,96

0,00
0,00
0,00

46.619.512,79

Buchwert am

31.12.2012

8.760,00
8.760,00

103.985.649,91
123.123,05
716.407,64
133.033,00

2.429.943,34
27.489,00

107.415.645,94

5.656,73
8.000,00
13.656,73

107.438.062,67

SPAR- UND BAU :

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres
€

8.307,40
8.307,40

2.467.402,63
7.664,80
0,00
45.039,44

0,00
0,00

2.520.106,87

0,00
0,00
0,00

2.528.414,27

Buchwert am

31.12. 2011

13.783,00
13.783,00

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

0,00
91.534,25

106.857.362,28

6.267,03
8.000,00
14.267,03

106.885.412,31
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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:

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande
Gesamtbetrag

Gesetzliche Ricklage
Einstellung 2012
— aus Jahresiberschuss 2012

Andere Ergebnisricklagen
Einstellung 2012
— aus Jahresiberschuss 2012

Rickstellungen fir Pensionen
Einstellungen 2012
Personalaufwand
Zinsaufwand

Abgang 2012

Rickstellungen fir Bavinstandhaltung
Austausch Nachtspeicherheizungen

Sonstige Rickstellungen

fir Prifungskosten

fir Verwaltungskosten

fir nicht genommenen Urlaub
fir Berufsgenossenschaft

fir interne Jahresabschlusskosten
fir Personalkosten

Erhaltene Anzahlungen

fur noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten

Insgesamt

53.015,18
74.299,94
127.315,12

311.000,00

2.072.547,57

140.151,69
151.774,00
153.518,69

23.500,00
1.250,00
54.250,00
8.500,00
15.000,00
70.000,00

Davon mit
einer Restlauf-
zeit von mehr

als 1 Jahr

€

30.715,28
0,00
30.715,28

6.294.000,00

43.579.111,83

3.162.040,00

330.000,00

172.500,00

3.889.143,25

Insgesamt

2011

63.268,10
85.999,85
149.267,95
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder Ghnliche Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Zum Vergleich der Verbindlichkeitenspiegel des Vorjahres 2011:
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Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

46.714.494,00
213.188,30
3.889.143,25
77.742,90
853.627,07
42.399,84
51.790.595,36

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



bis 1 Jahr
€

1.669.596,65
34.422,44
3.889.143,25
77.742,90
853.627,07
42.399,84
6.566.932,15

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

Restlaufzeit
tber 1 bis 5 Jahre
€

7.088.849,97
73.429,65
0,00

0,00

0,00

0,00
7.162.279,62

7.425.762,43
98.782,44
0,00

0,00

0,00

0,00
7.524.544,87

Davon

tber 5 Jahre
€

37.956.047,38
105.336,21
0,00

0,00

0,00

0,00
38.061.383,59

39.806.283,77
114.405,87
0,00

0,00

0,00

0,00
39.920.689,64

SPAR- UND BAU n

Gesichert

€

46.714.494,00
231.188,30
0,00

0,00

0,00

0,00
46.927.682,30

49.772.895,58
247.289,21
0,00

0,00

0,00

0,00
50.020.184,79

Art der
Sicherung

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht
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Sollmieten abziglich 92.139,05 € Erldsschmalerungen

Gebihren und Umlagen abziglich 41.736,29 € Erlésschmalerungen

Aufwendungszuschisse

fir verwaltungsmaBige Betreuung

Befriebskosten einschl. Heizkosten und Grundsteuern
incl. Anpassung Wertberichtigung
Bestandsverminderungen

bei Bauten des Anlagevermdgens
aktivierter Personal- und Sachaufwand

Grundstiicksverkaufen

Versicherungsentschadigungen und Schadensersatzleistungen
Baukosten- und Tilgungszuschissen

Erbbauzinsen

Erstattungen von Verwaltungskosten

Ertrégen aus der Auflésung von Wertberichtigungen
Anlageverkaufen

Ertragen fir Aufwendungen friherer Jahre

Kostenerstattungen

allen Gbrigen Ertragen

Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Erbbauzinsen/Vertriebskosten
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11.104.752,95 €
3.506.123,93 €
1.061,31 €
14.611.938,19 €

66.569,54 €

+3.494.089,41 €
- 3.508.300,69 €
- 14.211,28 €

139.389,38 €

978.623,28 €
89.528,05 €
30.430,00 €
27.272,17 €
16.222,77 €

5.000,00 €
7.563,03 €
1.534,33 €
245,77 €
5.331,64 €
1.161.751,04 €

3.077.894,91 €
3.924.840,49 €

44.635,67 €
7.047.371,07 €
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1.096.610,82 €
353.715,00 €
(davon 149.865,62 € fir Altersversorgung) 1.450.325,82 €

2.528.414,27 €
s. Anlagespiegel

sachliche Verwaltungskosten 471.155,64 €
Abschreibungen auf Umlaufvermégen 5.966,47 €
Geldbeschaffungskosten Dritter sowie Lsch.-Bew. 31.001,71 €
Abbruch-, Umsetzungskosten 70.990,99 €
alle Ubrigen 20,80 €
579.135,61 €

Dividenden 440,00 €
Zinsen fur Ausleihungen 31,34 €
471,34 €

fir Guthaben bei Kreditinstituten und Bausparguthaben 158.403,20 €
fir Forderungen 4.588,25 €
162.991,45 €

for Daverfinanzierungsmittel 861.285,50 €
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7.650,00 €
Kontokorrentzinsen 72,90 €
Zinsaufwand aus Abzinsung 151.774,00 €

1.020.782,40 €

Kérperschaftsteuer/Solidaritdtszuschlag 7.154,99 €
Grundsteuer 381.556,25 €
Umsatzsteuver 3.222,67 €
Kfz-Steuern 1.486,65 €

386.265,57 €
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Haftungsverhdltnisse gegeniber Dritten bestehen nicht.

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

Unternehmens hatten.

Am 31. 12. 2012 bestanden aus der Verwaltung von Eigentumswohnungen auf laufenden Konten und Festgeldkonten Bankgut-
haben in Hohe von 795.209,26 €.

Im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer:

kaufmannische Mitarbeiter
technische Angestellte
Auszubildende

Mitarbeiter im Regiebetrieb
Hauswarte

Anfang 2012
Zugang 2012
Abgang 2012
Ende 2012
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Vollbeschaftigte

5.437
329
355

5411

1.643.152,34 €
8.060,00 €
1.677.410,00 €

Teilzeit-
beschaftigte

2

2

N

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

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

Vorsitzender: Hans Behringer, Dipl.-Volkswirt
Hubert Boddeker, Sparkassendirektor
Ridiger Bonke, Pfarrer
Edmund Donschen, Maurermeister
Michael Dreier, Birgermeister
Hildegard Ebe, Lehrerin
Paul Knocke, Dipl.-Ing.
Dr. Ernst Warsitz, Ingenieur
Sandra Weiffen, Lehrerin

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 725.902,36 € fir die Ausschittung einer
Dividende von 5 % zu verwenden.

Paderborn, 21. Marz 2013

Mertens Loges
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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 sténdig 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 schon.

Siegmund und Gabriele Kurzeja | Mieter seit 2005
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Entgeltlich erworbene Lizenzen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten

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

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

Grundstiicke ohne Bauten
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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Geschaftsjahr
€

8.760,00

103.985.649,91
123.123,05
716.407,64
133.033,00
2.429.943,34

27.489,00

5.656,73
8.000,00

€

8.760,00

107.415.645,94

13.656,73

Vorjahr
€

13.783,00

105.801.903,54
130.787,85
716.407,64
116.729,00
0,00

91.534,25

6.267,03
8.000,00

1.695,43
3.518.032,07

26.095,60

53.015,18

74.299,94

11.186.918,52

447 .460,97

0,00
0,00

107.438.062,67

3.545.823,10

127.315,12

11.634.379,49

0,00
122.745.580,38

106.885.412,31

1.695,43
3.532.243,35
21.457,46

63.268,10
85.999,85

9.917.553,07
444.130,00

7.650,00
5.453,05
120.964.862,62



Geschaftsjahr
€

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 383.082,35

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschdaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
7.642,08 € (im V|. 1.561,64 €)

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
311.000,00 € (im Vj. 282.000,00 €)

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

2.072.547,57 € (im Vj. 1.857.256,97 €)

Jahresiberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen fir Pensionen und Ghnliche Verpflichtungen

Rickstellungen fir Bauvinstandhaltung
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 13.032,88 € (im Vj. 11.453,77 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 € (im Vj. 0,00 €)

16.181.958,80

126.389,68

6.294.000,00

43.579.111,83

3.109.449,93

2.383.547,57

3.162.040,00
330.000,00

172.500,00

46.714.494,00
213.188,30
3.889.143,25
77.742,90
853.627,07

42.399,84

SPAR- UND BAU :

16.691.430,83

49.873.111,83

725.902,36

67.290.445,02

3.664.540,00

51.790.595,36

122.745.580,38

Vorjahr
€

328.135,92
14.538.806,46
66.866,39

5.983.000,00

41.506.564,26

2.815.683,48
2.139.256,97
63.099.799,54

3.023.633,00
330.000,00
167.650,00

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

120.964.862,62
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Unser Leben ist bunt. Das soll auch noch

lange so bleiben. Sich fireinander zu

ent-

scheiden ist einfach. Sich zu entschlief3en,

eine gemeinsame Wohnung zu bezie
war fir uns dann aber ein grofler Sc

Wir sind froh, dass wir das gewagt ha

nen,

Nritt.

pen.

Mit dem Spar- und Bauverein war das super

unkompliziert. Die Wohnung hat uns sofort

gut gefallen, und die Formalitaten waren ein

Klacks. Die Genossenschatft hat alles geregelt,

so dass wir uns nur noch um unsere neuen

farbigen Wande kimmern mussten.

Nadine Lorenz und Thiemo Gotze | Mieter seit 2013
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Geschaftsjahr
&

Umsatzerlse

a) aus der Hausbewirtschaftung 14.611.938,19
b) aus Betreuungstatigkeit

Minderung (im Vorjahr Erhdhung)

des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.096.610,82

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung  353.715,00

davon fiir Altersversorgung: 149.865,62 €
(im Vj. 76.461,10 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde

des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 471,34
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung von Rickstellungen 151.774,00 €
(im Vj. 161.452,00 €)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn
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66.569,54

162.991,45

14.678.507,73
14.211,28
139.389,38
1.161.751,04

7.047.371,07
8.918.065,80

1.450.325,82

2.528.414,27
579.135,61

163.462,79

1.020.782,40

3.502.870,49

7.154,99
386.265,57

3.109.449,93
2.383.547,57
725.902,36

Vorjahr
€

14.639.189,92
66.038,96

59.515,14
90.771,55
552.147,94

7.179.789,42
8.227.874,09

1.082.935,89
275.251,40

2.233.465,70
494.013,47
554,37
151.377,44

1.131.374,14
3.162.765,30

6.452,13
340.629,69

2.815.683,48
2.139.256,97
676.426,51
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L |
2012 2011 2010
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 2.806 2.872 2.847
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 3 4 4
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.153 1.158 1.131
Wohn- und Nutzflache gm 195.171 199.804 198.083
Wohnungen Anz. 348 348 348
Garagen Anz. 181 181 181
Bilanzsumme T€ 122.746 120.965 118.545
Sachanlagevermégen T€ 107.416 106.857 106.422
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. T€ 67.290 63.100 60.064
Eigenkapital It. Bilanz am 31. 12. (langfristig) T€ 66.055 62.028 58.884
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 53,8 51,3 49,7
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 16.182 14.539 13.534
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5411 5.437 5.404
Geschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 52.442 47.206 43.961
Umsatzerlose gesamt
(Hausbewirtschaftung, Betreuungstatigkeit) T€ 14.812 14.889 14.256
Erlésschmalerungen T€ 134 184 204
Anteil der Erlésschmalerungen am Umsatzerlos % 0,9 1,2 1,4
Jahresiberschuss (nach Steuern) T€ 3.109 2.816 2.309
Cashflow T€ 5.753 4.782 4.842
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,2 3,1 2,8
Eigenkapitalrentabilitct
(bezogen auf EK langfristig) % 4,7 4,5 3,9
Instandhaltungsaufwand je gm Wohn-/Nutzflache €/qm 13,55 12,43 10,67
Aufwand inklusive der Modernisierungs- und
Verwaltungskosten je gm Wohn-/Nutzfléche €/qm 20,11 18,79 19,26
Betriebskosten T€ 3.078 3.381 3.122
Hausbewirtschaftungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 16,16 17,31 16,09
Vollzeitbeschaftigte Anz. 16 16 17
Teilzeitbeschaftigte Anz. 4 4 2
Geringfigig Beschaftigte Anz. 2 2 3
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