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SEHR GEEHRTE
KUNDEN, MITGLIEDER
UND MARKTPARTNER,

SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

der Ruckblick auf das erfolgreich verlaufene Ge-
schaftsjahr 2015 bereitet Freude, da es wiede-
rum gelungen ist, Wirtschaftlichkeit und soziale
Werte in Einklang zu bringen und fir kommende
Generationen neue Werte zu schaffen. Kontinui-
tat und Berechenbarkeit gegentber Mitgliedern,
Marktpartnern, Banken, Politik, Verwaltung, Kun-
den und Mitarbeitern sind dabei seit 123 Jahren
wesentliche Bedingungen fur unsere starke Mar-
kenprasenz. Transparenz, Fairness, Seriositat
und Geradlinigkeit betrachten wir als optimale
Verbindung zwischen Unternehmen, Partnern und
Offentlichkeit; diese Unternehmenskultur hat sich
seit Jahrzehnten in den vielfaltigsten Situationen
bewahrt: in Paderborn, mit Paderborn, fir Pader-
born.

Uberschuss von 2.578 Tsd. Euro abgeschlossen.
Insgesamt investierte das Unternehmen 8.751 Tsd.
Euro wertsteigernd in Neubau und Sanierung. Die
Fortfiihrung des kontinuierlichen Schuldenabbaus
sowie Reduzierung des Zinsaufwandes und eine
Eigenkapitalquote von 56,9 % schaffen Freirdume
fur zuklnftige Investitionsentscheidungen. Das
bereits in langen Vorjahren erarbeitete niedrige
Niveau der Leerstands- und Fluktuationsquoten
sowie der Erlésschmélerungen konnte stabilisiert
werden. Die Unternehmensdurchschnittsmiete wur-
de maBvoll und sozialvertraglich um 0,09 Euro/m? auf
4,98 Euro/m? erhdht. Diese moderate Mietenpolitik
entspricht unserem Selbstverstandnis als Genos-
senschaft mit gesamtgesellschaftlicher Verantwor-
tung und ist wesentlicher Baustein fiir nachhaltige
Geschéaftsbeziehungen und enge Kundenbindung.

.Besser wohnen: gestern, heute und morgen® ist
mehr als ein Motto oder Slogan, stattdessen aber
gelebte Unternehmensphilosophie, bei der wir
heute zugleich fir Wandel und Kontinuitat stehen.
Wandel im Sinne von Innovationsfahigkeit, unter-
nehmerischer Vision, Bestands- und Prozessop-
timierungen und ertragsorientierten Investitionen;

Paderborn ist ein auf3erst lebens- und liebenswer-
ter Wirtschafts-, Universitats- und Wohnstandort.

Die von Vorstand und Aufsichtsrat festgeleg-
te und gemeinsam mit kompetenten, engagier-
ten Mitarbeiter(inne)n umgesetzte Strategie der
transparenten Kontinuitat ist die Grundlage nach-
haltiger, bestandiger Erfolge. Wir sehen uns als
Genossenschaft in einer ganz besonderen Ver-
pflichtung: Als Immobilienunternehmen tragen wir
soziale Verantwortung und bekennen uns offen zu
ihr, insofern stehen unsere Kunden genauso im
Mittelpunkt unserer Anstrengungen wie die Wert-
steigerung des Portfolios und die stabile Entwick-
lung unserer Ertrage.

Dieser Kernaussage konnten wir auch in 2015 ge-
recht werden. Der Spar- und Bauverein hat das
zurlickliegende Geschaftsjahr mit einem Jahres-

Kontinuitat hinsichtlich Wertstabilisierung sowie
eines vertrauens-, respektvollen, wertschatzen-
den und sozialen Miteinander. Mit diesem Selbst-
verstédndnis engagieren wir uns in den mehr als
120 Jahren unseres Bestehens Uber alle wirt-
schaftlichen und historischen Verénderungen
hinaus fir Paderborn, flr Stadt- und Quartiersent-
wicklung, fir qualitadtsvolle Wohnraumversorgung
Zzu angemessenen Preisen.

Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Menschen.
Gute Wohnstandards und intakte Infrastrukturen
sind fir die Lebensqualitat der Menschen von ho-
her Bedeutung und tragen wesentlich zu einem
guten sozialen Klima in unserer Gesellschaft bei.
Die Verfugbarkeit von zeitgemaBen, nachfragege-



rechten Wohnungen ist dabei nicht nur fir viele
Wohnungssuchende, sondern auch fir die Ent-
wicklungsdynamik und kinftige Prosperitat einer
Stadt von elementarer Bedeutung. Da die Immo-
bilienwirtschaft hierbei eine zentrale Rolle spielt,
wollen wir in Paderborn dieser Verantwortung ge-
recht werden. Kurzfristige Erfolge und reine Pro-
fitorientierung sind uns fremd; unsere Unterneh-
menskultur bzw. unser gesamtes Geschaftsmodell
ist stattdessen auf Nachhaltigkeit ausgerichtet, an-
tizipiert flexibel Entwicklungen am Markt und bildet
eine Symbiose aus 6konomischen, dkologischen
und nicht zuletzt sozialen Zielen.

Kern des Unternehmenszwecks war, ist und bleibt
die sichere und sozialverantwortliche Versorgung
breiter Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum
unter Beachtung der wirtschaftlichen, demografi-
schen und regionalen Rahmenbedingungen.

In dem lhnen vorliegenden Geschéftsbericht ha-
ben wir uns bemdiht, transparent darzustellen,
warum im Jahr 2015 die Aufmerksamkeit fur das
Thema Wohnen erneut stark zugenommen hat:
Urbanisierung und demografische Entwicklung
wirken sich zunehmend auf den Wohnungsmarkt
aus. Energiepreise und Klimaschutz stellen Woh-
nungseigentimer wie Mieter vor stetig neue He-
rausforderungen. Die Immobilienbranche gerat
durch politische Regularien sowie rechtliche und
gesellschaftliche Anforderungen verstarkt unter
Druck. Durch die Fluchtlingskrise seit Anfang 2015
dynamisierten sich die Heterogenitat und Kom-
plexitat der immobilienwirtschaftlichen Teilmarkte
nochmals deutlich.

Die Fluchtlingskrise stellt uns unzweifelhaft vor
enorme Herausforderungen — sowohl europa- und
weltpolitisch als auch innen- und regionalpolitisch.
In vielen Kommunen sind inzwischen die Aufnah-
me- und Integrationskapazitaten Gberfordert, und
auch in Paderborn wird die angemessene Unter-
bringung Zuflucht suchender Menschen zumindest
kurz- und mittelfristig zu einer wahrnehmbaren
Anspannung im preisglnstigen Mietwohnungs-
segment und damit zu besonderen Herausforde-
rungen flr die Stadtentwicklung und bezahlbaren
Wohnungsbau fliihren. Dabei darf in der aktuellen
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Notsituation nicht vergessen werden, dass es nicht
allein um die Erstunterbringung, sondern auch um
langerfristige Integration geht. Unabhéngig von
der inzwischen entbrannten gesamtgesellschaftli-
chen Debatte, wie viele Flichtlinge Deutschland
sverkraften“ kann, bilden die Zuwanderungszahlen
aus 2015 unbestreitbare, realistische Fakten ab,
deren Bewaltigung fur Bund, Lander und Kom-
munen eine Herkulesaufgabe darstellt. Hinsicht-
lich des drohenden Mangels an kostenglnstigem
Wohnraum nimmt die Immobilienwirtschaft dabei
— auch regional — eine Schlisselrolle ein.

Aufgrund der enormen Brisanz der Zuwanderungs-
und Fluchtlingsthematik ist diese auch im Kontext
der diesjahrigen Darstellung der gesamtwirtschaft-
lichen und immobilienwirtschaftlichen Aspekte zu
sehen. Quasi als roter Faden zieht sich die Fllicht-
lingskrise durch Gesellschafts-, Wirtschafts- und
Immobilienpolitik. Vor ,Schnellschissen® aller-
dings sei gewarnt: Nur eine genaue Analyse der
Wanderungsstrome kann Aufschluss Gber die wei-
tere Entwicklung von Stadten bzw. Landstrichen
geben und ist von erheblicher Bedeutung fir die
Beantwortung der Frage, ob aktuelles Wachstum
auch nachhaltig sein wird.

Auch in Paderborn ist es fur die Planung von Neu-
bauprojekten und die Formulierung von Strategien
zur Stadtentwicklung uberlebenswichtig, Uber die
momentane Entwicklung hinauszublicken. Die von
der Kommunalpolitik formulierten Kernforderun-
gen fur eine regionale Wohnungsbau-Offensive
bedirfen einer parteilibergreifenden sachlichen
und kritischen Bewertung.

Verantwortungsbewusst Handelnden muss nicht
nur die Quantitdt, sondern insbesondere auch
die Qualitat wichtig sein, dabei geht es nicht nur
um den schnellen Bau neuer Wohnh&user, son-
dern genauso um kluge, vorausschauende Stadt-
entwicklung. Diese muss auch in Paderborn ein
Mannschaftsspiel von Politik, Verwaltung, Wirt-
schaft und Immobilienwirtschaft sein. Zwar gibt es
fur die jetzige Situation kein Patentrezept, die Zu-
taten ,Transparenz, Problembewusstsein, Kom-
munikation und eine klare Linie bei Stadtentwick-
lung und Wohnungsbau® sind jedoch vorhanden.
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In diesem Sinne verstehen wir auch den Ge-
schéftsbericht 2015, der Ihnen Uber die operati-
ven, 6konomischen Kennzahlen hinaus transpa-
rente Einblicke in wesentliche wohnungspolitische
und immobilienwirtschaftliche Themen und Ent-
wicklungen ermdglichen soll. Gerne stellen wir un-
sere wohnungswirtschaftliche und stédtebauliche
Expertise zur Verfiigung, um die wohnungspoliti-
sche und somit auch soziale Landschaft Pader-
borns mitzugestalten.

Hochst attraktive Wohnungsbestédnde in besten
Innenstadtlagen mit einem gesunden Mix aus
Neu- und Altbauten sowie die sehr solide finanzi-
elle Lage des Unternehmens schaffen SpielrAume
fur eine weitere nachhaltige Entwicklung. Die in
den vergangenen 15 Jahren entwickelten Service-
und Dienstleistungsangebote sowie Kooperatio-
nen unterstitzen die Generationen verbindende,
selbstbestimmte Lebensfiihrung unserer Kun-
den und sorgen somit fir ein gutes Klima in den
Paderborner Stadtquartieren.

Da nichts bestandiger als der Wandel ist, werden
wir auch zukunftig mit intelligenten Modernisie-
rungsmafBnahmen und ambitionierten Neubau-
projekten auf veranderte Anforderungen reagie-
ren. Hierbei beherzigen wir die Erkenntnis aus der
Natur, nach der nur die Bestandigkeit (neu) wach-

sende Werte schafft. Der wirtschaftliche Erfolg bil-
det in diesem Sinne die Basis fur alle zukinftigen
Aufgaben und versetzt uns in die Lage, weitere
Investitionen zu tatigen und unserer sozialen Ver-
antwortung gerecht zu werden.

Die langjahrige positive Entwicklung des Unter-
nehmens ist gepragt von den kreativen, engagier-
ten und motivierten Mitarbeiter(inne)n des Spar-
und Bauvereins, von einer duBerst konstruktiven
und vertrauensvollen Zusammenarbeit mit dem
Aufsichtsrat und nicht zuletzt von respektvoller
und wertschatzender Partnerschaft mit Politik,
Verwaltung, Banken, Unternehmen, Beratern und
Sozialverbénden. Sie alle zusammen bilden ein
starkes Ruckgrat, um gemeinsam immer wieder
neue Werte zu schaffen und Zukunft zu gestalten.
Daflr danken wir Ihnen aus tiefstem Herzen.

Sehr geehrte Kunden, Mitglieder und Marktpart-
ner, sehr geehrte Damen und Herren,

Paderborn ist ein duBerst lebens- und liebenswer-
ter Wirtschafts-, Universitats- und Wohnstandort.
Es gilt, interdisziplindr und kooperativ die Stadt
hinsichtlich der Themen Wohnen, Integration, In-
klusion, Mobilitat, Okologie, Energieversorgung
strukturell fit zu machen. Diesbezlglich werden
wir im offenen Dialog mit den verschiedensten
Marktakteuren unsere Strategielberlegungen,
Geschéaftsaktivitaten und Investitionen auf quali-
tatives, nachhaltiges Wachstum fokussieren. Als
verlassliche Genossenschaft stehen wir flr ,Bes-
ser wohnen: gestern, heute und morgen“ und
arbeiten mit Leidenschaft daran, auch zuklnftig
unserem Anspruch als ,Fair“-Mieter gerecht zu
werden.

Das Ende eines Geschéftsjahres ist zugleich der

Anfang von viel Neuem, Schénem und Spannen-
dem. Wir freuen uns darauf und bauen auf Sie!

J

Thorsten Mertens

/
Hermann Loges
Vorstandssprecher Vorstand
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18. Januar
Griindung der Genossenschaft

10. Mérz

Befreiung von der Zahlung der
Gerichtsgebiihren und der
preuBischen Stempelsteuer

1. Januar

Fusion mit der Eisenbahner-
Baugenossenschaft mbH
Paderborn

Verlust von 271
Genossenschaftswohnungen
durch Kriegszerstdérung

Mitglied im Ring der
Wohnungsbaugenossenschaften

1. Januar

Fusion mit der Gemeinnutzigen
Siedlungs- und Wohnungsgenossenschaft
Eigenheim eG Paderborn

1. Januar
Aufhebung des Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetzes

— 1893 —

— 1927

1931

— 1941

1943 —

1944/1945

1956 —

— 1973

1974 —

— 1979

1982 —

— 1990

23. Marz
Eintragung in das
Genossenschaftsregister

5. Dezember
Anerkennung der GemeinnUtzigkeit

23. Mai
Fusion mit der Gemeinnutzigen
Baugenossenschaft mbH Warburg

Anerkennung als betriebliche
Sozialeinrichtung der Deutschen
Bundesbahn

1. Januar

Fusion mit der Gemeinnutzigen
Siedlungs- und Baugenossenschaft
des Kreises Paderborn eG

1. Januar

Fusion mit der Gemeinnutzigen
Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Biren eG



|
|. UNTERNEHMENSDATEN HHE

310,00 €

Geschaftsanteil

Prafungsverband:
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland

3 1 O OO € Westfalen e.V., Disseldorf
)

Letzte gesetzliche Prufung:

Haftsumme je Mitglied 18. Mai — 25. Juni 2015
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1. VORSTAND

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr aus folgenden
Mitgliedern:

MERTENS, Thorsten, Dipl.-Volkswirt
Vorstandssprecher, bestellt bis: 31.12. 2021

LOGES, Hermann, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis: 31.12. 2020

Die Vorstandsmitglieder sind hauptamtlich bei der
Genossenschaft tatig.

2. AUFSICHTSRAT

Im Berichtsjahr gehdrten folgende Mitglieder dem
Aufsichtsrat an:

BODDEKER, Hubert, Sparkassendirektor
gewabhlt bis: 2018 (Vorsitzender)

BONKE, Rudiger, Pfarrer
gewahlt bis: 2016

Die gemal Satzung turnusmafig
aus dem Aufsichtsrat ausschei-
denden Herren Hubert Boddeker,
Paul Knocke und Dr. Ernst Warsitz

DONSCHEN, Edmund, Maurermeister
gewahlt bis: 2016

DREIER, Michael, Burgermeister
gewahlt bis: 2016

EBE, Hidegard, Lehrerin wurden in der Vertre’f.erver'samm-
gewahlt bis: 2017 lung am 24.06.2015 fr drei Jahre

KNOCKE, Paul, Dipl.-Ing. wiedergewahilt.
gewahlt bis: 2018

WARSITZ, Dr. Ernst, Ingenieur
gewahlt bis: 2018

WEGENER, Jirgen, Dipl.-Kaufmann
gewahlt bis: 2016

WEIFFEN, Sandra, Lehrerin
gewahlt bis: 2016

10
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3. VERTRETERVERSAMMLUNG

Die Vertreterversammlung besteht am Berichtstag aus
folgenden Genossenschaftsmitgliedern:

Auge, Dominik — Berg, Horst
Borgel-Kirchhoff, Monika — Brittner, Maria
Droll, Marielies — Droll, Maximilian
Eikerling, Gerhard — Engelke, Sven
Gerwin, Markus — Gisella, Adam
Godardt, Birgit — Gréne, Norbert

Hartel, Luisa — Hartmann, Bernhard
Hesse, Andreas — Hilker, Paul

Kaiser, Ferdinand — Keine, Dr. Friedrich
Kneer, Andreas — Kdsling, Markus
Kostogladow, Sergej — Krabbe, Manfred
Loewe, Lothar — Loewe, Sabine

Mertens, Frank — Nolden, Dieter
Piesczek, Bianca — Rempel, Heinrich
Richter, Felix — Richter, Katharina
Robrecht, Hubert — Schneider, Jochen
Schomberg, Heinz-Josef — Stollhans, Helmut
Wichmann, Barbel — Wieczorek, Walter
Wulf, Annemarie

Albrecht, Wilfried — Altenberend, Uwe
Berens, Andreas — Birkelbach, Rolf

Bolte, Helga — Brautigam, Barbara
Briiggemeier, Franz — Birger, Winfried
Buschmeier, Heinrich — Dominicus, Andrea
Driller, Hans-Jirgen — Greifenstein, Oliver
Gruschwitz, Heinz — Immig, Heiner

Koch, Friedhelm — Kornacker, Béarbel

Korte, Friedhelm — Kothe, Annemarie
Nolden, Christian — Otto, Franz

Reike, Hans-Josef — Ruppert, Dr. Andreas
Schluer, Renate — Schiitte, Rolf
Stockmann, Alexander — Walther, Marianne
Ziesmann, Diana

Wahlbezirk 3

Wahlbezirk 1

Ahle, Dietmar — Asmuss, Hans-Jiirgen
Bayes, Jutta — Beutell, Nicole

Bdddeker, Manfred — Brockling, Alexandra
Broer, Barbara — Broer, Bernd

Eiternik, Vitalij — Filter, Hans-Wilfried
Freitag, Werner — Fremerey, Wilhelmina
Friemuth, Klaus — GieBmann, Dagmar
Gléckner, Hartwig — Gurski, Hartmut
Hampf, Christian — Hanz, Glinter

Heinz, Ludmilla — Heinz, Viktor

Herold, Dr. Werner — Hohenhaus, Lutz
Jung, Renate — Karpinski, Irmhild
Kréger, Hildegard — Leister, Lilli

Lather, Franz-Josef — Minich, Lydia
Mitrenga, Veronika — Nowak, Arkadius
Quade, Dieter — Ritter, Alexander
Schrewe, Silvia — Steiger, Nina
Stiemert, Anita — Stiemert, Arno
Tiemann, Konrad — Vinke, Matthias
Wichert, Irina

Wahlbezirk 2

Albrecht, Michael — Gruss, Werner
Kleibohm, Julika — Kéchling, Ernst

Lehmann, Nina — Redder, Stefan
Scharfen, Alexandra — Weber, Barbara

Wahlbezirk 4

11
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Sparen und Bauen:
Die Idee sozialer

Wohnungsfirsorge

Unser letzter deutscher Kaiser Wilhelm Il., der
von 1888 bis 1918 regierte, war der Sozialpolitik
durchaus zugetan. Seine Bemilhungen in den
ersten Jahren seiner Regentschaft weckten in der
Arbeiterschaft zeitweilig Hoffnungen auf einen so-
zialen Wandel im Reich. Es war die erste Blitezeit
der Industrie. Gro3e Fortschritte in der technologi-
schen Entwicklung konnten erreicht werden: 1884
wurde die Dampfturbine erfunden, 1887 kam die
erste Schallplatte auf den Markt und 1893 der Die-
selmotor. Arbeitswillige Menschen fliichteten vom
Land in die Stadt, um dort ihren Lebensunterhalt
zu verdienen. So auch in Paderborn. Hier war es
die Eisenbahn, die Arbeitsplatze bot, denn sie be-
stimmte mafgeblich die wirtschaftliche Entwick-
lung Paderborns mit.
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Die neuen Burger von Paderborn suchten drin-
gend nach bezahlbarem Wohnraum, der knapp
war. Doch als im Jahr 1889 der Reichstag und
Kanzler Bismarck das Genossenschaftsgesetz
beschlossen, keimte auch bei einigen Paderbor-
nern der Gedanke auf, eine Genossenschaft fur
bezahlbares Wohnen zu griinden. Der Vorteil des
neuen Gesetzes: In Genossenschaften sollte es
eine unbeschrankte Haftung, wie bis dahin (b-
lich, nicht geben. Das hief3, die Mitglieder hafteten
nicht mehr mit ihrer gesamten Existenz, sondern
mit der HOhe ihres Genossenschaftsanteils. Das
derart begrenzte Risiko brachte die ersten Bauge-
nossenschaften richtig in Schwung.

Und so versammelten sich am 11. Dezember
1892 vorwiegend Eisenbahner im Speisesaal der
Eisenbahnwerkstatt, um die Griindung der Genos-
senschaft vorzubereiten.

Am 23. Méarz 1893 war es dann so weit: Der Spar-
und Bauverein Paderborn e.G.m.b.H. wurde vom
Gerichtsschreiber des Kéniglichen Amtsgerichtes
zu Paderborn in das Genossenschaftsregister
eingetragen. Die Genossenschaft war offiziell ge-
grundet.

12
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Fassaden sind denkmalgeschditzt.

Die Hduser mit den ersten 33 Wohnungen,
die heute noch alle bewohnt sind ...
(Nachhaltigkeit, Genossenschaft denkt in
Generationen ...)

13
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Auszug aus der Festschrift zum
75-Jahrigen

Der Spar- und Bauverein ist ein Kind seiner Zeit, ge-
boren aus dem dringenden Gebot sozialer Wohnungs-
fiirsorge, die in der damaligen monarchistischen Zeit
vielfach noch der Initiative von Privatpersonen und
Einzelgruppen vorbehalten blieb und kein vordringli-
ches Bediirfnis des Staates darstellte.

Die Beseitigung
der Zwangslage,
Die genossenschaftlichen R ZaEaIlE

Prinzipien der Solidar- che kinderreiche
gemeinschaft: Familien vor der
Jahrhundertwen-
de befanden, setzte

* Selbsthilfe
* Selbstverwaltung
* Selbstverantwortung

Selbsthilfe voraus.
Sie ging in Pa-
derborn von einer
Anzahl Minnern
aus, die die Bedeu-
tung des sozialen
Wohnungsbaus erkannten. Diese Initiative erforder-
te Mut. Die materiellen Voraussetzungen zur Griin-
dung der Baugenossenschaft waren damals denkbar
ungiinstig. Das Kapital, das die ersten Mitglieder der
Vereinigung in das Projekt investierten, bestand im
wahrsten Sinne des Wortes nur aus dem guten Willen
und der Bereitschaft zum Opfer und Risiko.

Mitglieder bei Griindung: 8 6

Kosten pro Wohnung um 1900:

3.000 bis 4.000 Mark

300 Mark

Genossenschaft und Sozialstaat

In der Grindungs- und Aufbauphase der Woh-
nungsbaugenossenschaften vor dem Ersten
Weltkrieg zeigte sich der Staat wenig interessiert.
Erst danach Ubernahm er Verantwortung fir die
Lésung der Wohnungsprobleme in Deutschland.
Und nach dem Zweiten Weltkrieg gab es so viel
Wohnungsnot, dass der Staat beim Finanzie-
ren von Sozialwohnungen half. Daflir bestimmte
er, wie viel beziehungsweise wie wenig jemand
verdienen durfte, um eine derart geférderte Woh-
nung beziehen zu kénnen. Langst schon sind die-
se Bemessungsséatze unrealistisch. Immer wieder
mussen Genossenschaftsmitglieder zuriickstehen,
wenn der Staat Wohnungen mit Menschen belegt,
die vom genossenschaftlichen Wohnen keine Ah-
nung haben. Und die nicht bereit oder in der Lage
sind, durch eigene Leistung, zum Beispiel durch
Zeichnen von Anteilen, ihre Wohnungsprobleme
zu l6sen. Der Ausweg aus diesem Dilemma kann
fur viele Genossenschaften nur heiBen, sich mehr
und von den Bindungen des Staates zu lI6sen, um
wieder selbst zu bestimmen, wer bei ihnen wohnt.

Grundungsdatum:
18. Januar 1893

Erste Wohnungen:
33 Wohnungen, fertiggestellt 1894
in der Franz-Egon-Stral3e
und Ledeburstral3e

Ratenzahlung von wéchentlich mindestens

30 Pfennig

Geschaftsanteil in den Grindungsjahren:

(= circa 8 % der Herstellungskosten einer Wohnung)
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Kriege, Brande, Bomben und Wieder-
aufbau

Die Grundungszeit des Spar- und Bauvereins
steht am Anfang einer neuen stadtgeschichtlichen
Epoche, die auch in Paderborn einen wirtschaftli-
chen Aufschwung einleitet. Im Jahre 1900 fahrt die
erste StraBenbahn von Paderborn nach Schiof3
Neuhaus. 1911 zahlt die Stadt bereits 30.000
Einwohner. Der Erste Weltkrieg zwingt zwar zur
Stagnation, aber an seinem Ende versucht auch
in der Paderstadt eine neue gesellschaftliche und
politische Ordnung FuB zu fassen. Inflation und
Arbeitslosigkeit belasten das Wirtschaftsleben.
Der Mangel an Wohnraum droht soziale Spannun-
gen herbeizufiihren. Die Stadt begegnet der Woh-
nungsnot, indem sie Siedlungsbauten untersttitzt.
Im Stiden der Stadt entstehen mit Hilfe 6ffentlicher
Mittel neue Wohnviertel. Der Nationalsozialismus
Uberrascht die Paderstadt auf Héhe neuer wirt-
schaftlicher Entwicklung. Da verdunkelt am ersten
Septembersonntag des Jahres 1939 der bevorste-
hende Zweite Weltkrieg die Lichter der Stadt fur
lange Jahre. Am 21. Juni 1940 erbebt Paderborn
unter dem ersten Fliegerangriff. Die schwersten
Bombardements sind am 17. Januar, am 22. und
am 27. Marz 1945. Paderborn versinkt in Schutt
und Asche. Mehrere Tausend Wohnungen bil-
den ein riesiges Trimmerfeld. 80 bis 85 Prozent
des Wohnraums in Paderborn waren zerstért. Der
Spar- und Bauverein verliert im Zweiten Weltkrieg
271 Wohnungen.

Paderborn liegt unter einem 500.000 Kubikmeter
groBen Schuttberg begraben. Die etwa 7.000 Men-
schen, die, wie eine englische Soldatenzeitung
schrieb, 1945 in den Trimmern hausen, durch-
stehen auch die Besatzungszeit. Mit Spaten und
Hacke rdaumen sie den Schutt aus den StraBen
und bergen die Toten. Allmahlich durchzieht ein
systematischer Rhythmus den Rdumungsprozess.
Wohlfahrtsverbdnde und Behdrden instituieren
sich und bieten Hilfe. Der Ruckstrom gefllichteter
Menschen setzt ein. Von Mitte April bis Ende Mai
1945 steigt die Zahl der mannlichen Einwohner von
506 auf 4.038. Unter ihnen sind 600 Jugendliche.
Die Wiedergeburt aus dem Chaos ist ein Vorgang,
der sich in tausend anderen deutschen Stadten
gleichzeitig vollzieht. Das Leben in Paderborn ver-
sucht sich zu normalisieren. Die Gewerbeschau
von 1948 wirbt mit dem Motto: ,Paderborn lebt!”.
Dieses Motto steht wie eine Verpflichtung tber den
nachsten Jahren des Aufbaus.

Noch im Jahr 1945 wé&chst der Wohnungsbestand
um 335 auf 1.355 Wohnungen. Im Juni 1946 sind
bereits 1.576, funf Monate spéater 1.689 Wohnun-
gen beziehbar. Ende 1947 hat man in der Pader-
stadt 2.050 Wohnungen, am 31. Dezember 1948
sind 2.416 Wohnungen fertiggestellt. Die Anzahl
der unmittelbar nach den Bombardements noch
vorhandenen Wohnungen hat sich inzwischen ver-
dreifacht. Die Bevdlkerungszahl wéchst jedoch un-
gleich schneller.

1950 Ubersteigt die Einwohnerzahl Paderborns
erstmals die 40.000er-Grenze. 1957 sind es schon
mehr als 50.000 Burger. Und weitere zehn Jahre
spater zahlt die Stadt mehr als 60.000 Einwohner.
Diese Menschen brauchen Lebensraum. Beim
Bau von Wohngebauden bildet der Spar- und
Bauverein eine jener Saulen, auf denen die Woh-
nungswirtschaft der Stadt ruht.

Zum 75-jahrigen Jubildum der Genossenschaft
zéhlen bereits weit mehr als 1.000 Wohnungen
zum Bestand des Spar- und Bauvereins.

.oer Erfolg genossenschaftlicher Arbeit
mag sich in Zahlen manifestieren; wesent-
licher aber sind der humanitare Geist, die

Verbundenheit mit der menschlichen
Gemeinschaft, die die Triebfeder des
75jahrigen Schaffens gewesen sind.”

Dr. Lauritz Lauritzen, Bundesminister fir Woh-
nungswesen und Stadtebau, in der Festschrift zum
75-jahrigen Jubildum des Spar- und Bauvereins im
Jahre 1968
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1945: Trimmerménner der ersten Stunde. Die Paderborner Genossenschaftsmitglieder helfen mit vereinten Kréften, die
zerstérten Héuser wieder aufzubauen.

AlbinstraBe 25/27 — wieder aufgebaut 1954
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(Fast) ein ganzes Leben in der Ludwig-
straBe

Ursula Nolte wohnt seit 64 Jahren in der Ludwig-
straBBe. Der Zweite Weltkrieg brachte die geburtige
Gelsenkirchenerin nach Paderborn. Damals flohen
viele Menschen aus dem Ruhrgebiet aufs Land,
denn hier wahnten sie sich sicher. Beim Tanzen
lernte der Backfisch dann einen jungen Mann ken-
nen. Ursula und Willi verliebten sich, und 1946 wur-
de geheiratet.

Ursula Nolte ist nicht nur eine unserer langjah-
rigsten Mieterinnen, sie ist auch eine der &ltesten
Kundinnen. Die 89-jahrige Dame wohnt seit 1952
in ihrer 72 Quadratmeter groBen Wohnung. Das
Haus hatte damals noch kein Treppengelénder,
trotzdem zog sie mit ihrem Mann Willi und den bei-
den Kindern ein. 1959 kam das dritte Kind zur Welt,
und selbstverstandlich teilte sich der Nachwuchs
ein Zimmer. Den Genossenschaftsanteil von 300
D-Mark hat das jung vermahlte Paar mit 10 D-Mark
pro Monat abgestottert. Die Miete betrug 68,50 D-
Mark, und im Keller wurde in einem Waschbottich
die Wasche gewaschen.

Aus heutiger Sicht sind diese Kosten nicht mehr
vorstellbar. Was auch nicht vorstellbar ist, dass
Willi Nolte, der als Lagerist bei Claas in Ménkeloh
arbeitete, in dieser Zeit 1,46 D-Mark als Stunden-
lohn erhielt. Und so versuchte die Familie, — wie alle
Deutschen — sich nach den entbehrungsreichen
Kriegsjahren ein schénes Leben aufzubauen. Und
dabei vollzog auch Paderborn eine enorme Ent-
wicklung. Am 15. April 1945 war die Bevélkerung
der Stadt auf 5.000 Einwohner zurlickgeschrumpft.
Ende desselben Jahres hatte sich die Zahl verfunf-
facht, und 1950 stieg die Einwohnerzahl sogar auf
40.000. Bezahlbarer Wohnraum wurde dringend
bendtigt, und der Spar- und Bauverein war bereits
damals ein begehrter Vermieter.

sIch habe mich hier immer sehr wohl gefiihlt, und
so geht es mir heute auch noch®, sagt die ristige
Rentnerin, die uns mit perfekter Frisur das Interview
gibt. Ursula Nolte hat Prinzipien, an denen nicht
gerUttelt wird: Alle zwei Wochen geht sie freitags
um 11 Uhr zum Friseur. Seit 29 Jahren ist sie dort
Stammkundin. Jeden Tag macht sie einen Spazier-
gang, und donnerstags geht sie zum Schwimmen.
~Bewegung ist einfach wichtig, um fit zu bleiben®,
ist Ursula Nolte Uberzeugt. Die Familie hat nie

ein Auto besessen. Das war in dieser Wohnlage
der Suldstadt nie nétig: Supermarkt, Apotheke,
Arzte, Backer, alles nach wie vor gleich um die
Ecke. Und auch heute erledigt Ursula Nolte die-
se Besorgungen und Besuche selbststéandig. Sie
kocht sich jeden Tag ein Mittagessen, und zu den
Familienfeiern durfen ihr beliebter Kartoffelsalat
(mit Schlangengurke) und ihr Nudelsalat (mit Pfirsi-
chen) nicht fehlen. Familienfeiern gibt es reichlich:
Die Mutter von drei Kindern freut sich Gber finf En-
kel und sieben Urenkel. ,Einer hat immer Geburts-
tag, und als Familie feiern wir diese Feste genauso
wie Weihnachten oder Ostern.”

In der Hausgemeinschaft habe immer ,Friede,
Freude, Eierkuchen® geherrscht. Die Mieter haben
sich untereinander gut verstanden, und kurzlich,
als Ursula Nolte einmal krank war, haben ihre fir-
sorglichen Nachbarn ihr sogar eine Hihnersuppe
gekocht.

Gut versorgt fuhlt sich Ursula Nolte auch vom Spar-
und Bauverein: ,\Wenn mal etwas zu reparieren ist,
ist eigentlich immer sofort jemand zur Stelle.” Sie
freut sich auch jedes Jahr auf die Adventsfeier, zu
der die Genossenschaft alle Mieter einladt, die 1an-
ger als 40 Jahre Mieter sind. ,Es gibt dann auch
immer eine kleine Flasche Sekt und einen roten
Weihnachtsstern mit rotem Topf als Prasent.“ Rote
Topfe habe sie zwischenzeitlich einige gesammelt.
Es dirfe jetzt auch mal eine andere Farbe sein, so
der Wunsch der alten Dame.
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Besseres Wohnen bieten ist unsere
Berufung

Eine Heimat bieten zu wollen wéare sicher eine zu
groBe Vision des Spar- und Bauvereins. Heimat ist
ja eher ein Geflihl als ein Ort. Aber was wir seit
unserer Grindung im Jahr 1893 erschaffen, sind
Orte, an denen Menschen zu Hause sein kénnen
und an denen sie sich wohl fiihlen. Als Genossen-
schaft denken wir generationenubergreifend, und
so kommt es, dass wir Hauser im Bestand fih-
ren, die zum Teil schon Uber 100 Jahre alt sind.
Das sieht man ihnen allerdings nicht an, denn die
Pflege aller Immobilien steht flr uns an oberster
Stelle unserer Aufgaben. Laufende Renovierungen
bei Mieterwechsel sind selbstverstandlich. Sanie-
rungen von Dachern und Fassaden zur besseren
Energieeffizienz und der Anbau von Balkonen zur
Steigerung der Wohnqualitat gehéren ebenfalls zur
Erhaltung der Gebaudequalitat. So kénnen wir si-
cher sein, dass viele Paderborner Lust haben, bei
uns zu mieten. Und dass das so ist, zeigt die hohe
Kundenzufriedenheit unserer Mieter, die zum Teil
schon seit Generationen bei uns wohnen bzw. bei
inrer Ruckkehr nach Paderborn auch gerne wieder
zu uns zurlickkehren.

Mit unseren Wohnungen und Wohnkonzepten bie-
ten wir bereits seit Jahrzehnten die Basis fir bes-
seres Wohnen — und zwar flr viele Bevdlkerungs-
schichten. Wir wirtschaften solide und handeln
sozial. So kénnen Menschen unterschiedlichsten
Einkommens bei uns guten Wohnraum finden. Fur
alle Paderborner, ob arm oder reich, sind wir ein
attraktiver Vermieter.

Tradition wahren, innovativ denken,
Wandel zulassen

Trotz unseres hohen Alters sind wir heute jung wie
nie. Das liegt auch daran, dass der Spar- und Bau-
verein immer von Personen gelenkt wurde, die stets
ein gutes Gespdr flr die Zukunft hatten. Menschen,
die das Genossenschaftskapital sorgsam einge-
setzt und vermehrt haben und fir die das Thema
Wohnen immer mehr war, als Immobilien zu ver-
walten. Ohne jemals den Leitgedanken genossen-
schaftlichen Handelns zu vernachlassigen, konnte
die Unternehmenskultur Gber die Jahrzehnte ge-
wahrt und sanft weiterentwickelt werden.

Wir sind stets eigensténdig und unabhangig un-
seren Weg gegangen, und fur den weiteren Erfolg
des Spar- und Bauvereins ist dies auch eine wich-
tige Maxime flr die Zukunft der Genossenschaft.
Trotzdem sind wir gerne Partner von Institutionen,
Verbanden, Vereinen und der Stadt Paderborn, um
innovative Ideen zu férdern und in die Tat umzu-
setzen.

Das ist uns schon mit vielen Konzepten gelungen,
wie zum Beispiel:

* Mehrgenerationenwohnen in den Sighard-Gérten

* Mehrgenerationenwohnen im TegelBogen mit
Senioren-Wohngemeinschaft und Tagespflege-
Einrichtung

* Mehrgenerationenwohnen im Pontanus-Carré
mit Behinderten-Wohngemeinschaft

* Mehrgenerationenprojekt mit Wohngemeinschaft im
Karolingerhof in Wewer

* Kindertagesstéatte und Wohnen in der Pankratius-
straf3e

Wir sind das groBte Wohnungsunternehmen
in Paderborn (Zahlen per 31.12.2015)

= M 5.377
*w Mitglieder

una197.000 gm 2.833
Wohnflache

Wohnungen

Zu unserem eigenen Mitarbeiterstamm z&hlen
22 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (16 in Vollzeit,
6 in Teilzeit). Viele davon leisten schon viele Jahre
treue Dienste, wie zum Beispiel Luzia Luning (seit
1970), Angelika Frede (seit 1977) und Karl-Heinz
Hampel (seit 1988).

Wir beauftragen viele lokale und regionale Unter-
nehmen: Rund 300 Handwerksbetriebe, Dienst-
leister, Vereine und andere Lieferanten erhalten
von uns Auftrage.

Wir sind Arbeitgeber in Paderborn



Starke Kooperationspartner

Wer neue Wohnkonzepte mit neuen Lebensfor-
men zusammenbringen will, der braucht starke
Kooperationspartner, die diese ldeen ebenfalls
realisieren méchten. Zu unseren Partnern zahlen
Verb&nde und Vereine, die perfekt zu uns pas-
sen, und das macht uns gemeinsam erfolgreich.

Seniorenbiiro der Stadt Paderborn

Ein besonderer strategischer Partner flr eine
nachhaltige Quartiersentwicklung ist fir uns die
Stadt Paderborn mit ihrem Seniorenbiro. Wie
schaffen wir es, die Basis flir eine lebendige
Nachbarschaft zu legen? Welche Méglichkeiten
bieten sich, Senioren neue Wohnformen zu bie-
ten, die Hilfe zur Selbsthilfe und soziale Teilhabe
ermdglichen? Gedanken austauschen, Ideen ent-
wickeln und die Freude daran, die Stadt Pader-
born gemeinsam mit guten Zukunftsperspektiven
fur die Blrger zu gestalten.

Caritasverband Paderborn e.V.

Am TegelBogen betreibt der Caritasverband
Paderborn eine unsere vier Senioren-Wohnge-
meinschaften, in der neun Bewohnerinnen und
Bewohner betreut werden. Im gleichen Gebaude-
komplex ist das Tagespflegehaus St. Gertrud der
Caritas beheimatet, das zum Teil auch von un-
seren Mietern genutzt wird. Die Durchléssigkeit
dieses Objektes ist eine Besonderheit: So kon-
nen Mieter bei Veranderung ihres Gesundheits-
zustandes innerhalb des Wohnkomplexes wech-
seln, ohne das Quartier und ihr soziales Umfeld
verlassen zu mussen.

v. Bodelschwinghsche Stiftungen Bethel

Im Pontanus-Carré ist uns mit den v. Bodel-
schwinghschen Stiftungen Bethel Inklusion ,par
excellence” gelungen. Hier leben Menschen mit
und ohne Behinderungen unter einem Dach.
Junge und altere Bewohner haben hier ein neu-
es Zuhause gefunden. Wohngemeinschaften und
betreutes Wohnen fir Menschen mit Behinderun-
gen und klassische Wohnungen flr jedermann
sowie Gemeinschaftsrdume bieten Platz fir ein
buntes Leben im Riemekeviertel der Stadt.

N
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Mehrgenerationenverein Gezeiten e.V.

Auch im Alter Selbststandigkeit bewahren, aber
nicht allein sein: Das hat sich der Mehrgenera-
tionenverein Gezeiten e.V. zum Ziel gesetzt.
17 Wohnungen und eine zusétzliche Wohnung
fur gemeinschaftliche Aktivitaten hat der Verein
im Pontanus-Carré angemietet. Seit Fertigstel-
lung der Gebdude im Juni 2014 leben die Ver-
einsmitglieder hier und haben sich mit diesem
Wohnkonzept bestens angefreundet. Die gene-
rationentibergreifende ldee des Projektes ist hier
zum Leben erweckt worden und bereichert alle
Mieter des Pontanus-Carrés.

Mehrgenerationenverein Wohnsinn e.V.

Gemeinsam statt einsam: So hatten sich die
Grandungsmitglieder des Mehrgenerationenver-
eins Wohnsinn das Leben vorgestellt, das sie im
Alter einmal flihren wollen. Der Spar- und Bau-
verein ist dabei der richtige Partner, denn inno-
vative Wohnkonzepte zu konzipieren und mit
den richtigen Menschen umzusetzen ist eine
Herzensangelegenheit unserer Wohnbaugenos-
senschaft. Im TegelBogen wohnen zurzeit acht
Vereinsmitglieder in finf Wohnungen, und sie
genieBen unsere umfassenden Serviceangebo-
te wie Gebaude-, Wohnungs- und Gartenpflege.
Das Gemeinschaftshaus mitten in der Wohnan-
lage bietet Platz fir Begegnungen. Geburtstags-
feiern, Weinproben, Spieleabende bis hin zum
Lachyoga fullen hier den Terminkalender.

Kita Spielkiste e.V.

Die Elterninitiative Spielkiste e.V. ist unser jlings-
ter Kooperationspartner. Das Engagement der
Eltern fur die Kindertagesstatte passt perfekt zu
unseren Aktivitadten, und wir freuen uns schon
darauf, dass mit den 30 Kindern in der Pankrati-
usstraBBe bald richtig ,Leben in die Bude® kommt.
Gemeinsam mit Erziehern und Eltern haben wir
die Raumlichkeiten geplant, und wir sind alle
davon Uberzeugt, dass dies ein herrlicher und
sicherer Raum ist, in dem die Kinder sich auspro-
bieren, lernen und leben kénnen.

21
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Spielkisten-Knirpse inspizieren die
Baustelle

Es ist Méarz. Es ist kalt. Es regnet. Das sind keine
guten Voraussetzungen fir einen Ausflug. Doch
das Ausflugsziel, ein Rohbau an der Pankratius-
straBe 110 bis 112, ist trocken und gut geheizt.
Dort, wo sich Handwerker der unterschiedlichs-
ten Gewerke tummeln, flllen sich die Rdume im
Erdgeschoss an diesem Morgen zuséatzlich mit
Erzieherinnen, Eltern und 15 Kindern, die meisten
davon in bunten Gummistiefeln. Sie haben Schau-
feln, Schubkarren und Bauhelme mitgebracht, und
sie wollen helfen, das Projekt fertigzustellen. Denn
hier zieht im Sommer 2016 die Kita Spielkiste ein,
die bisher an der Stettiner StraB3e untergebracht ist.
Auf 400 Quadratmetern tummeln sich dann rund
30 Kinder im Alter von vier Monaten bis sechs Jah-
ren. In den anderen drei Stockwerken entstehen
13 Mietwohnungen. Sechs Wohnungen sind be-
reits an alleinerziehende Mutter vermietet, fur die
die Kombination von Wohnen und Kinderbetreu-
ung unter dem gleichen Dach eine enorme Erleich-
terung bedeutet.

Die 1990 gegriindete Elterninitiative Spielkiste e.V.
ist jetzt noch an der Stettiner StraBe beheimatet.
Erzieher und Eltern freuen sich schon auf den Um-
zug, denn an der Pankratiusstra3e kénnen sich die
Kinder so richtig ausbreiten. Geplant ist ein Mehr-
zweckraum, der auch als Turnhalle genutzt werden
soll, damit Bewegung in den Alltag der Kinder so
frih wie moglich integriert wird. Fir die Kinder in
der U3-Gruppe entsteht ein Kreativraum, in dem
Basteln und Malen an der Tagesordnung steht.
Endlich mal an einer Wand malen zu kdnnen ist
hier ausdricklich erlaubt. Dann gibt es Bauecken,
Bereiche, in denen Raum fur Gesellschaftsspiele
ist. In Entspannungs- und Ausruhrdumen verbrin-
gen die Kinder ihre Mittagspausen, oder es wird
vorgelesen und gekuschelt. Fir die Kinder, die al-
ter als drei Jahre sind, gibt es auch eine ,Kinder-
wohnung“ mit Kichenzeile und der Mdglichkeit,
sich zu verkleiden. Hier stehen Rollenspiele auf
dem Programm. Und im AuBenbereich entstehen
Platze zum Toben, zum Klettern, eine Bobbycar-
strecke, ein Balancepfad und eine Matschecke.

Sechs Erzieher unter der padagogischen Leitung
von Sigrid Hein und Marina Léhers sowie eine Ko-
chin, die taglich frisch fur alle die Mahlzeiten zube-

reitet, arbeiten in der Spielkiste. Bei den unter Drei-
jahrigen kommt eine Erzieherin auf drei Kinder, bei
den alteren Kindern sind es flinf Kinder, die von
einer Erzieherin betreut werden. Die Eltern der Kin-
der engagieren sich ehrenamtlich und unterstitzen
mit Handwerks-, N&h- und Reinigungsarbeiten.
Zwei Miutter bilden den ehrenamtlichen Vorstand
des Vereins, die grundlegenden Entscheidungen
Uber die Belange der Kita werden von den Eltern
getroffen. Die Vorstandsvorsitzenden Anna Maria
Japs und Manja Hanisch: ,Die Eltern sind die Ar-
beitgeber der Fachkréafte, und in dieser Rolle sind
wir verantwortlich fir den Fortbestand der Einrich-
tung und fur die Einhaltung der gemeinsam ge-
steckten Ziele, wie zum Beispiel der sozialen Wer-
teerziehung und der Erndhrung.”

SWir wissen, dass es flr alleinerziehende Miutter
sehr schwierig ist, das Leben mit den Kindern zu
organisieren. Dieses Haus soll dazu beitragen, die
Situation dieser Frauen zu verbessern. Uns geht
es darum, Menschen mit &hnlichen BedUrfnissen
zusammenzubringen und aus vielen Teilbereichen
ein gutes Ganzes werden zu lassen®, so die Moti-
vation von Thorsten Mertens und Hermann Loges.
Und damit die |dee des generationentbergreifen-
den Lebens kein Traum von Wohnen bleibt, ent-
steht gleich nebenan ein Haus mit barrierefreien
Wohnungen fur Senioren.
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Auch in der Zukunft gehort gutes
Wohnen zu einem guten Leben

Wir verstehen uns als modernes Immobilienunter-
nehmen. Und obwohl Genossenschaften in unse-
rem Gewerbe haufig mit Schlichtwohnungsbauten
in Verbindung gebracht werden, ist es genau das,
was wir noch nie gemacht haben und auch in Zu-
kunft nicht umsetzen werden. Wir wollen fiir unsere
Mieter, fir unsere Mitglieder und fiir das Stadtbild
von Paderborn einen Mehrwert schaffen, der weit
Uber das Menschenrecht des Wohnens hinaus-
geht.

Und darum haben wir uns Ziele fiir die Zukunft ge-
setzt, die uns auch noch die néchsten 100 Jahre
zum bevorzugten Vermieter in Paderborn machen
sollen.

Attraktive Angebote. Flexible Denke.

Unsere Kunden sind Menschen aus breiten Bevol-
kerungsschichten. Auch morgen noch wollen wir
uns einem breit gefacherten Publikum 6ffnen. Da-
mit uns das gelingt, denken wir in Lebenskonzep-
ten und in Wohnbedurfnissen und erst anschlie-
Bend in Architektur.

Heute hat unsere Gesellschaft ganz andere Wohn-
vorstellungen als gestern. Und das wird sich auch
in der Zukunft immer weiterentwickeln. Darum wer-
den unsere Immobilien immer flexibler sein. Sie
werden multifunktionaler sein. Sie werden mehr
noch als heute Uber Generationen hin nutzbar sein
und sich den Lebenswelten der Bewohner anpas-
sen: Wohnungen sind morgen noch mehr Well-
ness- und Entspannungsoasen oder Arbeitsorte
und ganz bestimmt Pflege-Bereiche.

Fur die Zukunft denken und handeln wir nach energie-
effizienten Aspekten beim Bau und bei der Sanie-
rung. Wir realisieren zukunftsfahige technische
Gebaudeausriistungen und handeln technologie-
offen, damit unsere Hauser zu ,Smart Homes"
werden kénnen und zum Beispiel fir telemedizini-
sche Anwendungen umristbar sind. Barrierearme
Bereiche zu schaffen ist insbesondere fir die Ge-
baude, die wir schon lange im Bestand haben, eine
groBe Aufgabe fur die Zukunft.

RegelmaBige Renovierungen und clevere Sanie-
rungen sichern auch morgen einen soliden Be-
stand an gutem Wohnraum. Die Entwicklung und
Umsetzung neuer Projekte sollen in der Zukunft
noch mehr auf die Lebenssituationen der Pader-
borner Blrger eingehen. Darum wollen wir gutes,
sicheres und bezahlbares Wohnen in lebenswer-
ten Quartieren und gut durchmischten Nachbar-
schaften realisieren. Wir wollen Gutes bewahren
und gesund wachsen.

Gleichzeitig wollen wir daflir Sorge tragen, dass
unser Angebot fir alle Einkommensschichten be-
zahlbar bleibt.

Synergien schaffen. Einfach mehr
bieten.

Gebaude vermieten und verwalten: Das allein ist
nicht unsere Zukunft. Unser Ziel fir morgen ist
noch viel starker in Serviceangeboten fiir unsere
Kunden zu denken. Wohnungsnahe Dienstleistun-
gen anbieten und ein Rundum-sorglos-Paket vom
Einzug bis zum Auszug. Das soll kein Wunsch-
traum bleiben.

Zu diesem Traum gehdren aber auch Hilfestel-
lungen, die wir nur mit Kooperationspartnern
realisieren kénnen: Pflege und Hilfe flr Senioren,
Betreuung von Kindern, Wohnen fir Menschen mit
Behinderungen, Schuldnerberatung und viele wei-
tere Ideen finden hier bestimmt ein gutes Zuhause.
So weit unser Plan von einer serviceorientierten
Genossenschaft, wie der Spar- und Bauverein
Paderborn sich in Zukunft aufstellen will.

Menschlich handeln. Integration
ermoglichen.

Unsere Welt ist bunt. Und sie wird noch bunter.
Warum? Weil Menschen eine bunte Welt lieben.
Wir wollen Menschen zusammenbringen, insbe-
sondere weil sich unsere Gesellschaft einem so
gro3en Wandel unterzogen hat. Die grof3e Familie,
in der jeder fur jeden einstand, gibt es kaum noch.
Die selbstverstandliche Nachbarschaftshilfe ge-
hort fur viele nicht mehr zum Alltag. Wir konnten in
vielen Projekten sehen, wie Menschen aufblihen,



wenn es in Wohnquartieren wieder menschelt. Ob
die altere Generation in den Sighard-Géarten Kon-
takte knupft oder im TegelBogen die Senioren-
Wohngemeinschaft eifrig am Leben teilnimmt oder
im Pontanus-Carré Menschen mit Behinderung
ganz selbstverstandlich Mieter sind.

Diese Visionen sind fur uns schon Wirklichkeit ge-
worden. Das brauchte einen langen Vorlauf, viel
Nerven und Geduld. Am Ende sind wir gliicklich,
fir diese Ideen gekédmpft zu haben, denn es hat
sich gelohnt: Genossenschaften waren immer

||
[Il. gestern, heute, morgen mm

Hilfe zur Selbsthilfe, und heute hei3t die Hilfe
manchmal Nachbarschaftshilfe, manchmal Inklusi-
on und ganz haufig auch Integration. Und dieser
Integration von Menschen — auch der Integration
der Flichtlinge in unserer Stadt — gilt unser Augen-
merk fur die Zukunft. Wir wollen keine kurzfristigen
Losungen schaffen, sondern unseren Teil dazu
beitragen, dass Menschen aus Krisenregionen de-
zentral wohnen kénnen und so eine gute Chance
auf die Verbindung zum Ganzen haben und ganz
selbstverstandlich Teil unserer Gesellschaft wer-
den.
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IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1. GESAMTWIRT-

SCHAFTLICHE
LAGE

Deutschland

Trotz eines durchaus schwierigen internationalen
Umfeldes setzte sich im Jahr 2015 der Aufschwung
der deutschen Wirtschaft mit einer Zunahme der
realen Wirtschaftsleistung, des Bruttoinlandspro-
duktes (BIP), in H6he von 1,7 % fort. Die Zahl der
Erwerbstéatigen erreichte mit jahresdurchschnittlich
43 Mio. Personen einen neuen Hdchststand; die
realen Bruttoldhne und -gehélter je Arbeitnehmer
verzeichneten mit 2,9 % den héchsten Zuwachs
seit mehr als zwei Jahrzehnten.

Die u.a. durch ausgepragte Preisstabilitdt be-
dingten realen Einkommenszuwéchse und somit
Kaufkraftsteigerungen — in Kombination mit den
anhaltenden Beschéftigungszuwachsen — starkten
die Impulse aus der Binnenwirtschaft fur das BIP-
Wachstum 2015. Die privaten Konsumausgaben
stiegen um 1,9 %, die des Staates um 2,8 %, Aus-
ristungsinvestitionen legten um 3,6 %, Bauinvesti-
tionen um 0,2 % zu.

Aufgrund der wirtschaftlich positiven Konjunktur-
entwicklung lag der staatliche Finanzierungssaldo
in H6he von etwa 21 Mrd. Euro mit etwa 0,7 %
in Relation des BIP — im vierten Jahr in Folge —
im positiven Bereich. Damit erfillt Deutschland
die nationalen und européaischen Fiskalregeln und
wird bereits 2016 das Ziel erreichen, die Schulden-
standsquote auf weniger als 70 % des BIP zu ver-
ringern.

Die positive Wirtschaftsentwicklung in 2015 wurde
allerdings durch &uBerst gunstige konjunkturelle
Sonderfaktoren gestitzt:

— Die Abwertung des Euro verbesserte die
preisliche Wettbewerbsféahigkeit der deutschen
Wirtschaft deutlich und begriindete somit einen
starken Ausfuhranstieg in LaAnder auBerhalb
des Euro-Raums,

— die 6ffentlichen Haushalte stockten im Rahmen
einer ausgepragten expansiven Fiskalpolitik
Transferleistungen und Konsumausgaben
deutlich auf,

— die Einfuhrung des Mindestlohns fuhrte zu
einem einmaligen Anstieg von Bruttol6hnen
und -gehéltern,

— die durch den Olpreisverfall bedingten — stark
gesunkenen Energiepreise entlasteten die
privaten Haushalte und ermdglichten die
Ausweitung privater Konsumausgaben,

— das extrem niedrige Zinsniveau fur Unterneh-
mens- und Immobilienkredite hatte positive
Auswirkungen auf das Investitionsklima.

Auch wenn das auBenwirtschaftliche Umfeld auf-
grund erheblicher geopolitischer Spannungen und
der Wachstumsverlangsamung einiger Schwel-
lenlander fragil war und wohl auch bleiben wird,
weitete die deutsche Wirtschaft in 2015 ihre Expor-
te in H6he von 6,4 % aus. Trotz aller Krisen leg-
te der deutsche AuBenhandel — mit dem Treiber
Euroschwache — das zweite Rekordjahr in Folge
hin und exportierte Waren im Wert von knapp
1,2 Billionen Euro. Neben der o. g. Verbesserung
der preislichen Wettbewerbsféhigkeit trugen die
gute Konjunkturentwicklung in den USA und dem
Vereinten Kénigreich (UK) sowie die hdhere Nach-
frage aus dem Euro-Raum aufgrund der extrem
expansiven Geldpolitik der Européaischen Zentral-
bank (EZB) zur positiven Ausfuhrentwicklung bei.

Trotz ungewodhnlich gunstiger Finanzierungsbedin-
gungen, niedriger Olpreise, giinstigen Wechsel-
kurses, lockerer Geldpolitik der EZB, Arbeitsmarkt-
boom und kraftiger Lohnzuwéchse entwickelte
sich die Investitionstatigkeit der deutschen Wirt-
schaft keinesfalls dynamisch, sondern insgesamt
eher moderat. Diese Investitionszurtickhaltung ist
fir die Nachhaltigkeit des Aufschwungs negativ,
denn echtes — selbsttragendes — Wachstum erfor-
dert innovative Investitionen.

Die im historischen Vergleich wenig dynamische
Investitionstatigkeit wird vielfaltig begrindet: So
sind die Auslandsimpulse auf die Geschéaftserwar-
tungen zwar positiv, aber insgesamt eher verhal-
ten bzw. ricklaufig.

Aufgrund der nur leicht Gber dem Durchschnitt lie-
genden Auslastung der Produktionskapazitaten
sind zusatzliche Auftrage mit schon vorhandenen
Anlagen auszufuhren. Der Investitionsstandort
Deutschland wird zunehmend schwieriger bzw.
unattraktiver beurteilt, sodass ausléndische Méarkte
immer starker mit Investitionen vor Ort erschlossen



werden. Insbesondere energieintensive Branchen
investieren verstarkt im Ausland. Neben der Wirt-
schaftspolitik der Bundesregierung (z. T. Revision
der Reformen der Schréder-Agenda) werden die
gegenuber dem Rest der Euro-Lander erheblich
schneller steigenden Lohnstlckkosten als wachs-
tumsfeindliches Investitionshemmnis betrachtet.
Far das Jahr 2016 erwartet sowohl die Bundesre-
gierung als auch der Sachverstandigenrat, dass
sukzessive das Ersatzmotiv fur unternehmerische
Entscheidungen durch Erweiterungsinvestitionen
erganzt wird, da durch Produktinnovationen und
fortschreitende Digitalisierung (Arbeit 4.0, Industrie
4.0) zuséatzliches Investitionspotenzial entstehen
wird.

In Ubereinstimmung mit filhrenden Okonomen
wird davon ausgegangen, dass der erwartete BIP-
Anstieg in Héhe von 1,5 bis 1,7 % auch in 2016
wesentliche Impulse durch die Binnennachfrage
erfahren wird. Neben der prognostizierten Zu-
nahme der Erwerbstétigen in Hohe von etwa 380
Tausend Personen und den bereits in 2015 verein-
barten merklichen Tariflohnsteigerungen werden
expansive Fiskalimpulse das BIP positiv beein-
flussen: Die hohe Fluchtlingszuwanderung erhéht
die monetaren Sozialleistungen, welche sich im
Anstieg des privaten Konsums niederschlagen,

sowie den Staatskonsum durch Mehrausgaben
fur Versorgung und Integration der Flichtlinge und
Asylanten. Ferner ist mit der Flichtlingsmigration
insbesondere in den Ballungsrdumen eine hohe
Nachfrage nach kostengiinstigem Wohnraum ver-
bunden. Da komplementér die Rahmenbedingun-
gen fur Wohnungsbauinvestitionen aufgrund guter
Einkommens- und Arbeitsmarktperspektiven sowie
niedriger Hypothekenzinsen ausgesprochen gins-
tig sind und die Immobilie als Vermdgensanlage
attraktiv ist, werden diese voraussichtlich mit 2,7 %
expandieren.

Wahrend fir den Euro-Raum kein deutlicher Kon-
junkturaufschwung erwartet und gleichzeitig die
Nachfrage aus den Schwellenldandern in 2016
vergleichsweise schwach bleiben wird, ist eine
starkere Zuwachsrate der Exportnachfrage eher
unwahrscheinlich, sodass in der Jahresprojektion
2016 die Veranderung zum Vorjahr mit 3,2 % an-
gegeben wird. Auch wenn fir das Jahr 2016 erwartet
wird, dass die Verbraucherpreise von 0,3 auf 0,9 %
ansteigen werden, ist fir den Prognosezeitraum
damit zu rechnen, dass durch die Lohnsteigerun-
gen um etwa 3,9 % auch in 2016 die Konsumen-
tenstimmung gut sein und somit der private Ver-
brauch die konjunkturelle Entwicklung mafBgeblich
stutzen wird.

|
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Die Unsicherheit von Jahresprojektionen hat sich
jingst — unabhéngig von Auslandsimpulsen — infol-
ge der extrem gestiegenen Zuwanderungszahlen
deutlich erhéht, da die als Basis der Berechnungen
zugrunde liegende Bevdlkerungsprojektion deut-
lich unsicherer geworden ist.

Dies betrifft die Anzahl der zu erwartenden Flicht-
linge und Asylanten und deren Auswirkung und In-
tegration auf und in den deutschen Arbeitsmarkt.
2016 durften die direkten Auswirkungen einer
Erwerbsbeteiligung sehr begrenzt sein, indirekt
werden jedoch Arbeitsplatze in den Wirtschaftsbe-
reichen Handwerk, Wohnungsbau und 6&ffentliche
Verwaltung entstehen. Durch die Verbesserung
der stideuropaischen Wirtschaftslage und das Ab-
klingen der Sondereffekte, durch die Aufhebung
von Freizugigkeitsbeschrankungen fir osteuropai-
sche EU-Mitgliedsstaaten ist jedoch gleichzeitig mit
einer Abschwéchung der sonstigen Zuwanderung
zu rechnen.

Euro-Raum

Der Erholungskurs innerhalb Europas setzte sich in
2015 mit einem moderaten Wirtschaftswachstum in
Hohe von 1,6 % fort. Mit der Annahme, dass sich
der aktuelle Wachstumskurs weiter festigen wird,
gehen fuhrende Wirtschaftsforschungsinstitute da-
von aus, dass in 2016 insgesamt eine Zunahme
des europaischen BIP in etwa gleicher Hohe reali-
siert werden kann.

Die erneute Zuspitzung der Griechenlandkrise zur
Jahresmitte 2015 fihrte zu keinen Turbulenzen
auf den europaischen Finanzmarkten und hatte
keine negativen Effekte auf die anderen Mitglieds-
staaten. Spanien, Portugal und Irland nutzten die
temporare finanzielle Unterstitzung, um Struktur-
reformen umzusetzen; Zypern befindet sich in sei-
nem Anpassungsprogramm insgesamt auf einem
guten Weg, ebenso werden Frankreich und ltalien
bessere Wachstumsperspektiven als im Vorjahr
eingerdumt. Einhergehend mit der konjunkturel-
len Belebung reduzierte sich die durchschnittliche
Arbeitslosenquote auf 10,8 %, wobei nach wie vor
extreme Unterschiede zwischen den einzelnen
Mitgliedsstaaten bestehen. Da die Zahl der Er-
werbslosen in Teilen der EU immer noch auf einem
hohen Niveau liegt, bedarf es neben der institutio-
nellen Erneuerung der européischen Finanzmarkte

in vielen Landern struktureller Reformen. Dies gilt
insbesondere flir Griechenland, das weitere Hilfen
aus dem Rettungsfonds des Européischen Stabili-
tatsmechanismus (ESM) erhalt. Die insgesamt po-
sitive Entwicklung beruht allerdings stark auf den
Sondereffekten der extrem niedrigen Olpreise, der
Reduzierung von Konsolidierungsanstrengungen,
der héchst expansiven Geldpolitik und dem damit
einhergehenden ginstigen Zinsniveau und niedri-
gen Wechselkurs gegentiber dem US-Dollar.

Die Verbraucherpreise stagnierten nahezu, der Au-
Benwert des Euro sank seit Friihjahr 2014 effektiv
um etwa 10 %, der Olpreis hat sich seit Sommer
2014 mehr als halbiert. In Summe stimulierte die-
ses die Konsumausgaben der privaten Haushalte
und durfte ein entscheidender Faktor fir die posi-
tive Exportentwicklung des Euro-Raums sein. Mit
dem Europdischen Stabilitatsmechanismus (ESM),
der Bankenunion und den verbesserten Regeln zur
finanz- und wirtschaftspolitischen Uberwachung
ist die Wirtschafts- und Wahrungsunion heute in
einer viel stabileren Verfassung als vor der Krise.
Die gréBten Impulse auf die européische Konjunk-
tur gehen von der Uberaus gelockerten Geldpolitik
der EZB, u. a. den quantitativen Effekten des im
Januar 2015 beschlossenen Staatsanleihekauf-
programms (QE), aus.




Seit der Finanz- und Wirtschaftskrise hat sich die
EZB von einem inflationsorientierten Wéahrungshu-
ter zu einer wirtschaftspolitischen Institution — &hn-
lich der amerikanischen Notenbank FED — gewan-
delt. In dieser neuen Ausrichtung ist es gelungen,
der Krise entgegenzuwirken, das europaische Ban-
kensystem vor dem Kollaps und den Euro vor dem
Auseinanderbrechen zu bewahren. Die expansive
Geldpolitik gab den Euro-Mitgliedsstaaten Zeit, den
Ursachen der Krise entgegenzutreten; diese Fiskal-
politik stitzt das aktuelle Wirtschaftswachstum, ent-
schérft die Staatsschuldenkrise und stabilisiert den
Bankensektor.

Dennoch konstatiert die OECD, dass das ge-
genwartige Wirtschaftswachstum angesichts des
ausgesprochen gunstigen Umfelds Uberraschend
schwach ausfallt, ebenso die Entwicklung der In-
vestitionen. Insgesamt verschleiern die o. g. Son-
derfaktoren und Konjunkturimpulse die schwache
Grunddynamik im Euro-Raum. Nach wie vor sind
die Produktionskapazitaten in fast allen Mitglieds-
staaten deutlich unterausgelastet. Weiterhin beste-
hen im Euro-Raum erhebliche strukturelle Proble-
me, die negativ auf die Wachstumsmdglichkeiten
wirken. Der Konsolidierungsprozess ist keineswegs
abgeschlossen. Die z. T. noch sehr hohe Arbeits-
losigkeit wird den privaten Konsum dampfen, wel-
cher zudem durch die Ruckfuhrung der privaten
Verschuldung belastet ist. In 2016 werden im Eu-
ro-Raum ein Zuwachs des BIP in H6he von etwa
1,5 bis 1,75 %, eine Arbeitslosenquote von 10,5 %
und ein Anstieg der Verbraucherpreise in Hohe von
max. 1 % prognostiziert.

Sofern die Reformanstrengungen fortgesetzt bzw.
intensiviert werden, wird sich die konjunkturelle Er-
héhung voraussichtlich fortsetzen. Diese ist jedoch
fragil und bedarf der Unterstltzung seitens der EZB
und des IWF; ein sich selbst tragender Aufschwung
ist aktuell (noch nicht) zu erwarten.

Im Kampf gegen sinkende Preise hat die EZB am
10.03.2016 ihren Kurs nochmals drastisch ver-
scharft. Der Leitzins wurde von 0,05 auf 0,00 %, der
Einlagenzins von -0,3 auf -0,4 % gesenkt.

Das Anleiheankaufprogramm wird ab April 2016
von bisher 60 Mrd. Euro pro Monat auf 80 Mrd.
Euro ausgeweitet. In der Bewertung dessen meh-
ren sich die Stimmen, die zunehmende Risiken
und Nebenwirkungen dieser Geldpolitik sehen:

z. B. wahrungspolitische GegenmaBnahmen sei-
tens wichtiger Handelspartner und Aufbldhen von
Immobilienpreisen bzw. -blasen. Zahlreiche Finanz-
experten reagierten besorgt auf die erneute geld-
politische Lockerung der EZB: Die Sparer wiirden
zunehmend enteignet, das Produktivitdtswachs-
tum lasse nach, weil wegen der niedrigen Zinsen
auch unrentable Investitionen attraktiv erscheinen,
auBerdem werde fur die Eurolander der Anreiz ge-
senkt, notwendige Reformen durchzusetzen. Zu-
sammen mit der Flichtlingskrise wirden die o. g.
MafRBnahmen ein erhebliches Risiko darstellen und
politischen Sprengstoff beinhalten.

Weltwirtschaft

Im Verlauf des Jahres 2015 expandierte die Welt-
wirtschaft nur moderat. Insbesondere das immer
schwéacher werdende Wachstum in den Schwel-
lenlandern enttduschte und minimierte die dar-
aus folgenden Impulse fir die Wirtschaftsdyna-
mik im Euro-Raum. Somit haben sich die in der
jungeren Vergangenheit registrierten gegenlaufi-
gen Entwicklungen der Konjunkturzyklen in den
Schwellen- und Industrielandern fortgesetzt. Dies
berucksichtigend, wird in den Jahresprojektionen
internationaler Organisationen in 2016 von einem
Weltwirtschaftswachstum in H6he von etwa 3,5 %
ausgegangen.

Die Divergenz zwischen den Industrie- und
Schwellenlédndern zeigt sich in den vorangeschrit-
tenen makro6konomischen Anpassungsprozes-
sen in groBen Teilen des Euro-Raums und der
Fortsetzung des Aufschwungs in den USA und
UK auf der einen und dem graduellen Wachs-
tumsruckgang Chinas und der damit aufgrund der
engen wirtschaftlichen Verflechtungen dampfen-
den Effekte auf die anderen Schwellenlander auf
der anderen Seite.

In den USA ist trotz der eingeleiteten Zinswen-
de und der weiterhin hohen Staatsverschuldung
mit der Fortsetzung des BIP-Wachstums 2015
in Hohe von 2,4 % in gleicher Héhe fur 2016 zu
rechnen. Die Arbeitslosigkeit sank deutlich, die
Produktionskapazitaten der US-amerikanischen
Wirtschaft sind nur noch geringfligig unteraus-
gelastet. Der stark gefallene Olpreis hatte einen
negativen Effekt auf die Investitionen der in den
Vorjahren stark boomenden Gas- und Olindustrie.

|
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Dem daraus resultierenden negativen Wachs-
tumsbeitrag steht jedoch ein deutlich positiver
Wachstumsbeitrag entgegen aufgrund hoéherer
privater Konsumausgaben infolge gestiegener
verfugbarer Einkommen. Auch wenn der Aus-
stieg aus der Nullzinspolitik eine Verunsicherung
hinsichtlich des zuklnftigen Zinspfades und/oder
des Anstieges der Finanzmarktvolatilitdt in sich
birgt, gehen fiihrende Finanz- und Okonomieana-
lysten davon aus, dass trotz starker Aufwertung
des US-Dollars die Vereinigten Staaten weiterhin
erheblicher weltwirtschaftlicher Wachstumsmotor
sein werden.

Unter der Annahme, dass die Bank of England
(BoE) frihestens Mitte 2016 ihren Leitzins an-
heben wird, ist davon auszugehen, dass die
britische Wirtschaft zunéchst weiter expandiert.
Hierbeispieltdie Ausweitung der privaten Konsum-
ausgaben die zentrale Rolle.

Diese werden gestltzt durch die sehr niedrige Ar-
beitslosenquote, relativieren sich allerdings auch
durch die seit 2010 um ca. 7 % rlcklaufige Spar-
quote bei gleichzeitig immer noch hoher privater
Verschuldung. Sachverstédndigenrat und Bundes-
regierung gehen davon aus, dass die britische
Regierung ihren Konsolidierungskurs fortsetzen
und das BIP 2016 um etwa 2,2 % zulegen wird.

Das Wirtschaftswachstum in den Schwellenlan-
dern hat sich seit finf Jahren verlangsamt, dies
wird sich voraussichtlich auch in 2016 fortsetzen.
Die Weltbank weist daher inzwischen auf das
LZeitalter des langsamen Wachstums in den auf-
strebenden Markten“ hin. Die Weltwirtschaft ste-
he vor einer Zasur, denn es waren die Schwellen-
lander, die mit ihren hohen Wachstumsraten die
Weltkonjunktur nach der Finanzkrise 2008/2009
Uber Wasser hielten. Endet der Boom dort, wird
das auch die deutsche Wirtschaft deutlich spu-
ren, da mit einem Exportanteil von 40 % die auf-
strebenden Markte inzwischen wichtiger sind als
die Euro-Zone.

Nach Ansicht fiihrender Okonomen fehlt den
meisten  Schwellenlandern ein  koharentes
Wachstumsmodell: Der starke Aufwartstrend der
Schwellenlander sei nicht das Ergebnis produk-
tiver Reformen, sondern das Resultat des fliich-
tigen Rohstoffoooms und hoher Schulden ge-
wesen. Sollte die US-Notenbank FED nach der

erfolgten Zinswende in 2016 weiterhin die Geld-
beschaffungskosten anheben, so besteht das Ri-
siko, dass Kapitalgeber ihr Geld vermehrt in die
USA umlenken; ein Exodus aus den Schwellen-
l&ndern lieBe deren W&hrungen abstlrzen und
wirde ihren Dollar-Schuldendienst verteuern.

Insbesondere in China verringerte sich das Ex-
pansionstempo deutlich. Die Eingrenzung des
Schattenbankensystems und der Korruption,
die Abkuhlung des Immobilienmarktes und der
Strukturwandel zu einer starker dienstleistungs-
orientierten chinesischen Wirtschaft darften fur
den Wachstumsrlickgang eine wesentliche Rolle
gespielt haben. Fir 2016 wird ein BIP-Wachstum
in Héhe von etwa 6,25 % prognostiziert.

Die extreme Verschuldung der Okonomie — die
Schulden der chinesischen Unternehmen belau-
fen sich nach Zahlen der Bank fur Internationa-
len Zahlungsausgleich (BIZ) auf etwa 160 % der
Wirtschaftsleistung — scheint zunéchst kein direk-
tes Risiko fur die Weltwirtschaft. Die Tatsache,
dass die gewaltigen Devisenreserven in Hbhe
von 3,3 Billionen Dollar seit Mitte 2014 um 700
Mrd. Dollar geschmolzen sind, kénnte die China-
Krise — neben den Auswirkungen sinkender Roh-
stoffpreise — globalisieren, denn China hat seine
Devisenreserven zum Grof3teil in der westlichen
Welt angelegt, vor allem in Staatsanleihen. Das
kommunistische Land ist u. a. auch der gréBte
Glaubiger der weltwirtschaftlich so bedeutenden
USA.

Aufgrund der engen Wirtschaftsverflechtungen
hat die chinesische Wirtschaft deutlich damp-
fende Effekte auf andere Schwellenlander. Ins-
besondere rohstoffexportierende Lander, die in
der Vergangenheit hohe Einnahmen erzielten
infolge des chinesischen Immobilienbooms und
der rasanten Industrialisierung, sind besonders
betroffen: Die chinesische Rohstoffnachfrage
verringerte sich merklich und leistete so einen
nachfrageseitigen Beitrag zum globalen Roh-
stoffpreisverfall. Die seit 2014 stark fallenden
Preise belasten alle rohstoffexportierenden Lan-
der, insbesondere die groBen Schwellenlander
Brasilien und Russland.



Der Rohstoffboom férderte eine einseitige Ab-
héngigkeit der Wirtschaft, die damit einherge-
hende schwache Entwicklung anderer Wirt-
schaftsbereiche reduzierte deren internationale
Wettbewerbsfahigkeit. Die Aussichten der rus-
sischen Wirtschaft sind zudem durch die anhal-
tenden Auswirkungen der Handelssanktionen,
die hohe Inflation, die Abwertung des Rubels, die
enormen Kapitalabflisse und den damit einher-
gehenden Vertrauensverlust getribt.

Die Auswertung von Indikatoren nichtpreislicher
Wettbewerbsfahigkeit deutet darauf hin, dass
in vielen Schwellenlandern Defizite in der Infra-
struktur, mangelnde 6ffentliche Investitionen,
eine geringe Effizienz der Guterméarkte und Kor-
ruption die mittelfristigen Wachstumsaussichten
belasten. Risiken aus der Wachstumsverlang-
samung werden zudem durch den z. T. hohen
Verschuldungsgrad verschérft; ein Riickgang des
Wachstums und damit der Einkommen und Ge-
winne kann zu einer weiteren Verschlechterung
der Bonitaten sowie zu Kreditverlusten fuhren.
Die Perspektiven der lateinamerikanischen und
asiatisch-pazifischen Entwicklungs- und Schwel-
lenlander bleiben auch 2016 gedampft. Das
Wachstum wird erneut deutlich unterhalb der ho-
hen Wachstumsraten vor der Krise 2008/2009 lie-
gen. Die Aussichten sind insgesamt aber aktuell
besser als im Vorjahr, die Rezession durfte sich
sukzessive abschwaéachen. In Indien dirfte die
Wirtschaftsdynamik wie bisher Gberdurchschnitt-
lich ausfallen. Bei einer nach wie vor hohen,
z. T. exorbitanten Auslandsverschuldung — einer
inzwischen auf 120 % — der Wirtschaftsleistung
gestiegenen Schuldenlast bleiben die Schwellen-
l[&nder auch in 2016 anfallig fur Kapitalbewegun-
gen und Wechselkursschwankungen.

Jahresprojektionen sind stets mit Unsicherhei-
ten behaftet. GemaR den aktuellen Rahmenbe-
dingungen sind die Chancen und die Zukunfts-
fahigkeit der deutschen Wirtschaftsentwicklung
durchaus i. W. positiv zu bewerten. Die deutsche
Volkswirtschaft muss sich allerdings verstéarkt
den immer komplexeren Herausforderungen der
Zukunft stellen: dem demografischen Wandel,
der Globalisierung und der Digitalisierung. Die
ausgepragte Flichtlingsmigration wird die Integ-
rations-, Arbeitsmarkt- und Bildungspolitik vor die
hohe Herausforderung stellen, unterschiedlichs-
te Bevolkerungsgruppen zu stabilisieren. Zudem
bleiben im auBenwirtschaftlichen Umfeld die la-
tenten Risiken bestehen: Eine Verschéarfung der
geopolitischen Konflikte, eine starkere Wachs-
tumsverlangsamung in den Schwellenlandern,
markante und abrupte Schwankungen des Wech-
selkurses und/oder die Olpreise kénnten die kon-
junkturelle Entwicklung evident beeinflussen.

Die Kursrutsche an den Weltbérsen Anfang des
Jahres 2016 deuten aufgrund zunehmender geo-
politischer Risiken auf ein unruhiges Boérsenjahr
hin. Die Welt steht 2016 vor einer Fulle von Ri-
siken, wirtschaftlichen wie politischen, jedes von
ihnen vermag einen Dominoeffekt auszulésen.
Der Zustrom der Fllchtlinge nach Europa, der Ab-
sturz der Rohstoffpreise, Chinas schwéchelnde
Wirtschaft, Geldschwemme und Terrorgefahr —
all das sind Ereignisse, die, jedes fur sich, schon
schwer genug zu bewéltigen sind. Aber sie sind
nicht isoliert, sie sind verbunden tber Waren- und
Finanzstréme, Uber Wahrungen und Wechselkur-
se, Uber Anleger, die um ihr Geld firchten, und
Schuldner, die eventuell ihre Kredite nicht mehr
bedienen kénnen.

Die wichtigsten Wirtschaftsforschungsinstitute
weisen daher nachdricklich auf die Unsicherheit
der Finanzmarkte hin, die u. a. durch die US-
Wahl, den méglichen Brexit und die zunehmende
Terrorgefahr mitbestimmt werden. Als besorgnis-
erregend wird die tiefe Kluft in der EU infolge der
Flichtlingskrise bewertet: Die gréBte Herausfor-
derung der Gegenwart, die Integration der Fliicht-
linge, birgt die Gefahr des Auseinanderdriftens
der Union. Die Verweigerung von Solidaritat und
Kooperation, gepaart mit nationaler Abschottung,
fuhre nicht zu mehr Wohlstand, sondern zu mehr
wirtschaftlicher Instabilitat.
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2. IMMOBILIENMARKT

DEUTSCHLAND

Seit 2010 erlebt Deutschland mit durchschnittlich
etwa 400.000 Personen eine deutlich wahrnehmba-
re Nettozuwanderung aus dem Ausland. Die Zuwan-
derer stammten bisher zu etwa 75 % aus Europa,
davon wiederum ca. 90 % aus der EU; die groBte
Zahl waren Arbeitsmigranten. Diese Entwicklung
wird seit 2015 durch den Zuzug von Flichtlingen
Uberlagert und verandert auch die Immobilienwirt-
schaft Deutschlands. Zu den Herausforderungen
2016 zahlen insofern neben der Umsetzung der
Energiewende, des demografischen Wandels mit
einer schrumpfenden und alternden Bevélkerung so-
wie der altersgerechten Anpassung des Wohnraums
mit neuen Wohnformen nun zuséatzlich die dezent-
rale Unterbringung und Integration von Fliichtlingen
und Asylbewerbern.

Wertschopfung

Laut Statistischen Bundesamt erzielte der Immobi-
liensektor bereits 2014 eine Bruttowertschdpfung
von Uber 486 Mrd. Euro; die hohe Bedeutung der
Immobilienwirtschaft zeigt sich in der gesamtwirt-
schaftlichen Vermogensbilanz: Mehr als 80 % des
aktuellen Anlagevermdgens sind in Immobilien ge-
bunden. In einer Gemeinschaftsdiagnose fiihrender
Wirtschaftsforschungsinstitute (DIW, Berlin, ifo-Insti-
tut Manchen, IWH Halle, RWI Essen) befindet sich
der Wohnungsbau in einer positiven Grunddyna-
mik. Angetrieben durch die hohe Liquiditat und die
niedrigen Hypothekenzinsen, Uberstieg in 2015 die
Zahl der Baugenehmigungen erstmals seit dem Jahr
2000 wieder die 300-Tsd.-Marke. Damit setzte sich
das 2009 begonnene Wachstum bei den Baugeneh-
migungen fort. Das Plus gegentiber 2014 betrug knapp
24 Tsd. Wohnungen bzw. etwa 8,4 %. Dennoch sind
die Baufertigstellungen durch sinkende Wachstumsra-
ten (2013/2014: 3,8 %, 2014/2015: 2,3 %, 2015/2016:
1,3 %) gekennzeichnet.

In 2015 stiegen bei den im Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
(GdW) organisierten Unternehmen die Gesamtin-
vestitionen um ca. 13,8 % auf Uber 12 Mrd. Euro.

Dieser Investitionsanstieg wird hauptséchlich durch
die Steigerung der Neubautdtigkeit getragen. Die
starkste Neubaudynamik zeigt sich seit drei Jah-
ren im Mehrfamilienhaussegment, wobei Uber 55 %
der Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern als
Eigentumswohnungen erstellt wurden. Diese Woh-
nungsbauinvestitionen sind im Kontext differenzier-
ter Bedarfs- und Trendanalysen zu bewerten.

Globaltrend

Eine der globalen Entwicklungen, die Trendforscher
fir die Zukunft ausgemacht haben, ist die Renais-
sance der Stadte. FUr den Immobilienmarkt hat die
zu beobachtende Urbanisierung Folgen: Chancen
in Wachstumsregionen stehen Risiken in schrump-
fenden Gegenden gegenulber. Das Attraktivitats-
gefélle zwischen Stadt und Land dirfte sich noch
verstarken, wenn der demografische Bevolkerungs-
rickgang stérker eintritt und mit fortschreitender Ab-
wanderung die Angebote im landlichen Raum noch
schlechter werden. Die strukturschwachen Regionen
laufen Gefahr, bevélkerungsmaBig und wirtschaftlich
weiter zurtickzufallen.

Auch unter Berticksichtigung des Fliichtlingsstroms
verteilt sich der dadurch bedingte Bevolkerungs-
zuwachs nicht gleichméBig auf alle Regionen. Die
Zuzuge konzentrieren sich auf die groBen Agglome-
rationen und Kernstadte, insbesondere weil Zuwan-
derer sich stark an bestehende soziale Netze frihe-
rer Migranten anknupfen.

Ebenso fuhrt die Binnenwanderung junger Men-
schen (Studien-, Ausbildungsstarter, Berufsanfan-
ger, Start-ups) in der alternden Gesamtbevélkerung
zur sukzessiven Konzentration der mobilsten Alters-
gruppe in Universitats- und GroBstadten. Ohnehin
schrumpfende Regionen verlieren absolut und pro-
zentual deutlich junge Bevolkerung.

Die Spaltung der Wohnungsmarkte ist statistisch
belegt: In der Hélfte aller Regionen in Deutschland
schrumpft die Bevolkerung, bei 22 % ist eine Stag-
nation und bei lediglich 28 % ist ein Wachstum zu
verzeichnen. Neben den Boom- und Schrumpfungs-
regionen gibt es laut empirica ag Méarkte mit Pseudo-
Wachstum, Stadte mit steigenden Einwohnerzahlen,
welche nur auf einem Zuzug zulasten des Umlandes
beruhen. Deren Wachstumspotenzial ist — im Ge-
gensatz zu GroBstadten, deren Zuwanderung Uber-



regional und international begriindet ist — sehr be-
grenzt. Erheblicher Neubau in Stadten, deren
Wachstum i. W. auf dem ,Aufsaugen” landlicher
Umlandsregionen beruht, birgt die groBe Gefahr, zu-
kinftige Leerstande aufzubauen.

Ein weiteres Prognoseergebnis globaler Trends ist,
dass langfristig auch der Haushaltsverkleinerungs-
prozess die abnehmende Bevdlkerungsentwicklung
in vielen Regionen nicht mehr kompensieren kann
und der Wohnungsbedarf dort stark schrumpfen
wird. Seit den 1990er-Jahren ist die durchschnittliche
HaushaltsgréBe deutlich gesunken, denn die Haus-
haltszahl ist etwa um 17 % angestiegen, obwohl die
Bevolkerung nur um 3 % zunahm.

Insofern sind bereits gegenwartig etwa 75 % aller
etwa 40,2 Mio. Haushalte Ein- und Zweipersonen-
haushalte. Bis 2035 wird aufgrund weiter kontinuier-
licher Haushaltsverkleinerungen die Bevélkerung in
privaten Haushalten zwar um etwa 3 % abnehmen,
die Haushaltszahl jedoch noch um ca. 2 % zuneh-
men.

In diesem Zeitraum wird sich voraussichtlich die
HaushaltsgréBe auf einen Wert von durchschnittlich
1,91 Personen verringern. Die Zahl der kleineren
alteren Haushalte ab 60 Jahre wird um etwa 25 %
ansteigen, die Gruppe der gréBeren Haushalte mit
Kindern wird in ihrer zahlenméaBigen Bedeutung
abnehmen, die Quantitat der kleinen Haushalte bis
45 Jahre wird i. W. stabil bleiben. Allerdings werden
auch in diesem Prozess GroBstadte und Ballungs-
zentren die Gewinner, die landlichen und struktur-
schwachen Regionen die Verlierer sein.

Dabei haben laut der aktuellsten Studie der Prognos
AG die regionalen Wohnungsmérkte in Deutschland
in den n&chsten 30 Jahren mit extrem unterschiedli-
chen Herausforderungen zu kdmpfen. Wahrend die
Nachfrage nach Wohnraum in den wirtschaftsstar-
ken Zentren weiter steigt, missen strukturschwache
Regionen damit rechnen, weitere Teile ihrer Bevdl-
kerung zu verlieren. Entscheidender Treiber sind
die Wanderbewegungen innerhalb Deutschlands.
Im Jahr 2014 konnten 73 % der Veranderungen am
Wohnungsmarkt mit der Binnenwanderung erklart
werden, die Zuwanderung erklarte lediglich 27 %.
Die gegenwartige Zuwanderung aus dem Ausland
verstarkt jedoch zusatzlich die Effekte der Binnen-
wanderung, auch sie konzentriert sich auf die wirt-
schaftsstarken Regionen.

Die Méarkte driften zukinftig noch starker auseinan-
der. Auch wenn laut Prognos AG die Haushaltszahl
bis 2045 in Teilméarkten um 18 % ansteigen konnte,
wird sich in strukturschwachen Regionen die Abwan-
derung verstarken und sich weiterer z. T massiver
Leerstand aufbauen. Folgende Verhaltensmuster
sind zu konstatieren: Jiingere Menschen ziehen vor
allem in GroB- und Universitatsstadte. Fir die 30- bis
50-Jahrigen dagegen ist auch das gut angebunde-
ne Umland wirtschaftsstarker Ballungsrdume wie
Minchen, Berlin, Frankfurt, Hamburg und Stuttgart
attraktiv, und im Alter lockt die Ruhe des Alpen-
vorlands und der Kisten. Neben den Effekten der
Binnen- und Zuwanderung wird der anhaltende Sin-
gularisierungstrend den Druck auf heute prosperie-
rende Wohnungsmérkte nochmals Uberproportional
verstarken.

Nach der aktuellen Raumordnungsprognose des
Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung und
der Haushaltsprognose des Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) werden statt der
75 % aller Kreise Deutschlands in 2015 nur noch we-
niger als 39 % im Jahr 2030 wachsende Haushalts-
zahlen aufweisen kénnen.

Ausblick: Bevélkerungsvorausberechnung 2014 bis 2040

mm Riickgang um mehr als 10% (125)

mm Riickgang um mehr als 5 bis 10% (93)
Riuckgang um bis zu 5% (63)
Wachstum um bis zu 5% (44)

= Wachstum um mehr als 5 bis 10% {(37)
mm Wachstum um mehr als 10% (34)
MRW: =0,5%

Quelle: IT.NRW / NRW.Bank: Wohnungsmarktbericht NRW 2015
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Die hohe Zuwanderung und die zwar noch positive,
jedoch befristete Haushaltsentwicklung und Nachho-
leffekte rechtfertigen die aktuell hohe bzw. noch aus-
zuweitende Bautétigkeit. Allerdings sollte neben dem
Gesamtvolumen starker die regionale Verteilung der
Bautatigkeit in den Fokus rticken. Wéhrend in den
GroBstadten aber auch in B- und C-Standorten z.
T. zu wenig gebaut wird, entstehen in vielen landli-
chen Regionen und schrumpfenden Stadten zu viele
Wohnungen, die nachhaltig nicht benétigt werden.
Diese Entwicklung bedarf einer besonderen Wahr-
nehmung, denn sie birgt die Gefahr einer immensen
Fehlallokation von Investitionsmafnahmen und -ka-
pital. Insofern sollte in schrumpfenden Kreisen noch
vorhandene Wohnungsnachfrage ,nach innen“ ge-
lenkt werden, um die Zersiedlung und den Zerfall von
Infrastruktur zu vermeiden, wahrend in den Metropo-
len und Universitatsstadten mehr kostenginstiges
Bauland bereitgestellt und bauordnungsrechtliche
Restriktionen vermindert werden sollten.

Geografisch liegen Wohnungsmangel und Leer-
stand haufig dicht beieinander. Der Zuzug von Stu-
denten, Zuwanderern und mobilen Senioren in die
Stadte verscharft zukiinftig die Disparitaten auf den
Wohnungsmérkten. Ob die strukturschwacheren
Umlandgemeinden nachhaltig von den prosperieren-
den Metropolen, Ballungsrdumen und Universitats-
stadten profitieren kénnen, hangt von der Qualitat ih-
rer Anbindung, Infrastruktur, Wirtschaftskraft, inrem
Arbeitsplatzangebot und ihrer stadtebaulichen Ge-
stalt ab. Wachstumsorientierte B- und C-Standorte
sollten trotz aktuell glinstiger Rahmenbedingungen
hinsichtlich der Ausweisung von Bauland und bei im-
mobilienwirtschaftlichen Entscheidungen realistische
demografische Zukunftsprognosen berucksichtigen,
um nicht lediglich temporaren Wachstumsperspekti-
ven zu folgen.

Regional betrachtet geht der Wohnungsbau
haufig am tatséchlichen Bedarf vorbei. Die
sich zuspitzenden Gegensatze zwischen
sich verkleinernden und wachsenden Re-
gionen koénnten volkswirtschaftlich sinnvoll
nivelliert werden durch eine moglichst effizi-
ente Verbindung miteinander. Eine deutliche
Verbesserung der Verkehrs- und techni-
schen Infrastruktur ist allerdings Vorausset-
zung einer mdglichen partiellen Trendwende
mit regionalen Wanderungsgewinnen der
eher landlich gepragten Kreise und Stadte.
Sowohl die aktuell hohe Zuwanderung als

auch die Budgetrestriktionen der Haushalte und da-
mit verbundene Ausweichreaktionen kénnten Chan-
cen fir gunstigere Stadtteile und/oder das Umland
bieten.

Angebot — Nachfrage — Relation

Im Jahr 2015 wurden mit etwa 260.000 Wohnungs-
fertigstellungen bundesweit 6,4 % mehr Wohnein-
heiten als im Vorjahr realisiert. Davon entfielen etwa
130.000 Einheiten auf den Geschosswohnungsbau.
Laut der im Frihjahr 2015 erschienenen Bevélke-
rungs- und Wohnungsmarktprognose des BBSR
mussten allerdings bis 2020 etwa 272.000 Wohnun-
gen p. a. erstellt werden. Trotz eines nach wie vor
gunstigen Finanzierungsumfeldes fir Bauinvestiti-
onen wurde der vorgenannte Bedarfsfall demnach
auch in 2015 verfehlt.

Da die Studie nur den zukiinftigen Wohnungsbedarf
beschreibt, wird seitens des GdW angesichts eines
aufgestauten Nachholbedarfs in Héhe von etwa
500.000 Einheiten im Geschosswohnungsbau seit
2002 von einem erheblich héheren Wohnungsdefizit
aus der Vergangenheit ausgegangen. Der Neubau-
bedarf bei zusétzlicher Berticksichtigung des aufge-
stauten Nachholbedarfs und gestiegener Zuwande-
rung wird auf ca. 400.000 Wohneinheiten p. a. fir die
kommenden fiinf Jahre geschétzt, davon sollten ins-
gesamt 140.000 Wohnungen als Sozialwohnungen
bzw. im preisglinstigen Segment gebaut werden.

Wohnungsbedarf einschlieBlich Defizitabbau bis 2025
auf der Basis der BBSR-Wohnungsmarktprognose (obere Variante)
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Der Vergleich von Bautéatigkeit und Bedarfsprog-
nose dokumentiert, dass das Verhéltnis von Neu-
bautéatigkeit und -bedarf auseinanderklafft. Dies gilt
aber insbesondere flr die 14 gréBten Stadte bzw.
Metropolen in Deutschland. Da die demografischen
Modellrechnungen als Basis der BBSR-Prognosen
durch die Zuwanderungswelle in 2015 z. T. konter-
kariert werden, wird die Quantifizierung eines nach-
haltigen Wohnungsbedarfs erheblich schwieriger
und risikobehafteter.

Zur Sicherstellung einer bezahlbaren Wohnungs-
versorgung der Bevolkerung sind daher neben der
BBSR-Prognose auch die Analysen des Pestel-Ins-
tituts und der empirica ag zu berlcksichtigen, die in
Kapitel 5 im Kontext der Bevdlkerungsentwicklung
und Fluchtlingsthematik explizit Erwahnung finden.

Trotz gestiegener Baufertigstellungs- und Geneh-
migungszahlen ist die Zahl preisgebundener Miet-
wohnungen in Deutschland weiter deutlich rlck-

Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte
Index Januar 2000 = 100

laufig. Bei dem aktuellen bundesweiten Bedarf von
rund 5,6 Mio. Sozialwohnungen sind nur noch etwa
1,4 Mio. Wohnungen mit Preisbindung verflgbar.
In den vergangenen zehn Jahren stand dem Ruck-
gang an &ffentlich geférderten Wohnungen in Héhe
von etwa 100.000 Einheiten p. a. ein viel zu geringer
Neuzugang durch Neubau, MaBBnahmen im Bestand
bzw. Ankauf von Belegungsbindungen gegenuber.
Daher unterliegen gegenwartig nur noch etwa 3,4 %
aller Wohnungen Preis- und Belegungsbindungen;
nur noch jeder flnfte finanzschwache Haushalt hat
derzeit Uberhaupt die Chance, eine Sozialmietwoh-
nung zu bekommen.

Hinsichtlich der bundesweiten Mietentwicklung ist
zu konstatieren, dass deutliche Mietsteigerungen
nur regional auftreten und in erster Linie ein Thema
der Uberdurchschnittlich stark wachsenden Metropo-
len und Hochschulstédte sind. Im Jahresdurchschnitt
stiegen die Nettokaltmieten im Bestand um ca. 1,5 %,
die Neu- und Wiedervermietungsmieten stiegen um

== Nettokaltmiete

—==\/erbraucherpreise fir Wasserversorgung, Millabfuhr und weitere Dienstleistungen

«===\/erbraucherpreis fiir Gas, Heiz6l und andere Haushaltsenergie (ohne Strom)

= Strompreis

Quelle: Statistisches Bundesamt / GdW
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etwa 3,5 % auf rund 7,10 Euro/m2. Die Steigerung
der Bestandsmieten lag in der Summe der vergan-
genen zehn Jahre 3,7 % unter dem Anstieg der Ver-
braucherpreise, sodass sie preisbereinigt im bun-
desweiten Durchschnitt sogar sanken.

Die im GdW organisierten Unternehmen zeichnen
sich durch ein noch moderateres Mietniveau aus:
Ihre durchschnittlichen Nettokaltmieten, ermittelt aus
Bestands-, Neuvermietungs- und Modernisierungs-
verhaltnissen, liegen sogar unter 6 Euro/m2.

Mietpreissteigerungen um mehr als 4 % sind in
107 Kreisen und kreisfreien Stadten Deutschlands
zu verzeichnen, dies betrifft ausschlieBlich Metro-
polregionen und einige wenige Universitatsstadte.
50 der insgesamt 410 in der BBSR-Mietpreisbeob-
achtung analysierten Regionen verzeichnen stagnie-
rende bzw. riicklaufige Mieten; auch in GroBstadten
wie Hamburg, Frankfurt, KéIn, Dusseldorf und Dres-
den verlaufen die Mietenentwicklungen bereits seit
2014 unterdurchschnittlich. Auch wenn die Preise fir
Energie jlngst eine deutliche Beruhigung erfahren
haben, so sind die gréBten Preistreiber bei den Wohn-
kosten in den vergangenen 15 Jahren die Verbrau-
cherpreise fiir Gas, Ol und andere Haushaltsenergie
(+95 %).

Insgesamt gesehen sind die GdW-Unternehmen
und damit insbesondere auch die Wohnungsbauge-
nossenschaften hinsichtlich der Mietenentwicklung
bedeutende Stabilititsanker und somit im wahrsten
Sinne des Wortes die Mietpreisbremse schlechthin
far viele Mietmarkte.

Dass sich die verlangsamten Mietsteigerungen fort-
setzen werden, wird durch die Analysten u. a. auch
durch die Budgetrestriktionen der Haushalte begrin-
det, die den Spielraum fur zukiinftige Mietforderun-
gen bzw. -zahlungen begrenzen.

Zudem ist durch die niedrigen Zinsen der Immobili-
enkauf — bezogen auf die laufende Belastung — oft
eine lukrative Variante, sodass sich ein Teil der Miet-
nachfrage auf Kaufgesuche verlagert.

Daraus resultieren z. T. lokale Uberbewertungen in
den Ballungsrdumen, die immer wieder als Beleg fir
eine deutsche Immobilienblase herhalten muissen;
dies wiederum lenkt den Blick auf die derzeitigen Im-
mobilientransaktionen.

Transaktionen

Im Jahr 2015 verzeichnete der deutsche Wohnim-
mobilienmarkt die héchsten Umsétze seit Bestehen
der Bundesrepublik.

Je nach Analysengrundlage wird die Zahl der gehan-
delten Einheiten mit etwa 350.000 angegeben, das
dementsprechende Transaktionsvolumen betragt
ca. 24 Mrd. Euro. Der durchschnittliche Quadratme-
terpreis stieg um 13 % auf 1.100 Euro, der durch-
schnittlich erzielte Verkaufspreis pro Wohneinheit
erhdhte sich im Jahresvergleich um 17 % auf 68.770
Euro. Insbesondere grof3e Paketverkéaufe — u. a. die
Ubernahme der Gagfah durch die Deutsche Anning-
ton — lieBen das Transaktionsvolumen deutlich Uber
den Durchschnitt der vergangenen funf Jahre stei-
gen. Auch wenn die feindliche Ubernahme der Deut-
sche Wohnen durch die Vonovia im Februar 2016
gescheitert ist und dies dokumentiert, dass Unter-
nehmensibernahmen schwieriger werden dirften,
wird nach Einschatzung fuhrender Immobilienexper-
ten der Trend zum Handel mit groBen Wohnungs-
portfolios anhalten.

Insbesondere der Markt fir Eigentumswohnungen
bewegt sich in deutschen GroBstadten auf hohem
Niveau. Bevolkerungszuwachs, gute Einkommens-
perspektiven, gunstige Finanzierungsbedingungen
und der Wunsch, die Altersversorgung durch Werte
bzw. stabile Geldanlagen zu sichern, forcieren den
Immobilienerwerb von immer mehr Privathaushal-
ten. Die Kluft zwischen Angebot und Nachfrage in
den 82 groBten deutschen Stadten hat laut aktu-
ellsten Daten der Gutachterausschiisse den Durch-
schnittspreis fur eine Eigentumswohnung um 7,2 %
auf etwa 193.000 Euro ansteigen lassen.

Auch immer mehr institutionelle Anleger, wie Versi-
cherer und Vorsorgewerke, zahlen inzwischen bzw.
zunehmend mehr zu den groBBen Immobilieninvesto-
ren. Sie mussen ihre Auszahlungspléne sichern und
Garantiezinsen fiir Lebensversicherungen bzw. Mit-
tel fir auszuzahlende Renten erwirtschaften. Da in
sicheren Anlagen kaum noch Kapital renditebringend
anzulegen ist, erhéhen institutionelle Investoren ihre
Immobilieninvestments. Laut dem Arbeitskreis der
Gutachterausschiisse wechselten angesichts der
extrem niedrigen Zinsen bundesweit Grundstiicke,
Gewerbe- und Wohnimmobilien im Wert von insge-
samt etwa 200 Mrd. Euro die Besitzer.



Im nach wie vor anhaltenden Niedrigzinsumfeld, bei
der Renditekompression bei Staatsanleihen und
massiven Schwankungen an den Aktienmarkten
haben Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtun-
gen und Stiftungen ihre einstige Zurtickhaltung im
Bereich Immobilieninvestition und -finanzierung auf-
gegeben. Daher wird zumindest mittelfristig insbe-
sondere die Nachfrage nach Neubauprojekten, Mi-
kroapartments und Studentenwohnungen anhalten,
zumal auch durch immer mehr auslandische Anleger
die Konkurrenz um geeignete Bau- und Kaufobjekte
steigt.

Trager der Entwicklung sind die Top-Stadte Berlin,
Hamburg, Minchen, Frankfurt, Kéln, Disseldorf und
Stuttgart. Mangels Angebot und aufgrund sinkender
Mietrenditen verzeichnen aber mittlerweile auch B-
und C-Standorte deutlich wachsende Wohnumsat-
ze.

Das sich stetig entwickelnde Hauptproblem im ak-
tuellen Immobilienzyklus ist, dass zu viel Liquiditat
sich inzwischen primar dem Immobilieninvestment
zugewandt hat. Nach den Uberproportionalen Preis-
steigerungen der vergangenen Jahre sinkt die Ren-
ditedynamik, und es stellt sich die Frage, ob sich wei-
tere Wertsteigerungen auf dem aktuell sehr hohen
Preislevel realisieren lassen, zumal das derzeit ext-
rem férderliche Zinsumfeld nicht endlos fortbestehen
wird.

Steigende Zinsen werden andere Anlageformen
wieder interessant werden lassen. Das sinkende
Interesse fur Betongold durfte dann zu fallenden
Immobilienpreisen fihren. Auch wenn die aktuelle
Niedrigzinsphase mdéglicherweise noch lange anhal-
ten wird, so wird, global und langfristig betrachtet,
diese Entwicklung unausweichlich sein.

Extreme Risiken ahnlich dem Immobiliencrash in
Spanien, Irland oder den USA sind jedoch in Uber-
einstimmung fihrender Immobiliendkonomen derzeit
nicht zu beflrchten bzw. zu beobachten. Der Preis-
auftrieb bei Wohnimmobilien halt nach wie vor an,
hat jedoch den Héhepunkt Uberschritten. Insgesamt
betrachtet wird zurzeit kein Anzeichen flir eine akute
Krise im deutschen Wohnimmobilienmarkt gesehen.

Auch wenn flachendeckend die Gefahr einer Bla-
senbildung fir den deutschen Gesamtmarkt zwar
bislang verneint wird, so warnen Experten vermehrt
vor Fehlentwicklungen in bestimmten Teilmérkten.
Ein Indiz, welches auf eine spekulative Preisblase
hindeuten kénnte, ist die Tatsache, dass in knapp
der Halfte von 402 Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten Mieten und Kaufpreise nicht mehr im Einklang
wachsen. Laut empirica ag ist die Zahl der Stadte
und Landkreise, deren Mérkte sich durch ein zukunf-
tiges Missverhaltnis von Angebot und Nachfrage zu
Uberhitzen drohen, von 33 (2013) auf 110 (Herbst
2015) und Ende 2015 auf 124 gestiegen.

Uber die Miet-Kaufpreis-Entwicklung hinaus analy-
siert der Blasenindex von empirica im Rahmen der
Beurteilung von Wohnungsteilmérkten drei Indikato-
ren: den Mietenvervielfaltiger, die regionale Einkom-
mensentwicklung und die Fertigstellungszahlen. Hin-
sichtlich der Nachfrageseite wird insbesondere die
Nachhaltigkeit des Wachstums Gberpriift. In diesem
Kontext wird auf die Gefahr eines nur begrenzten
und temporéren Zuzugs von Studenten bzw. Perso-
nen des direkten landlichen Umlandes verwiesen.

Bundesweit stehen die Zeichen aktuell mit einer
Fertigstellungsquote von drei Wohnungen pro 1.000
Einwohner und einer Schuldenquote von 41 % des
BIP noch auf Entspannung, und die Kreditverga-
bestandards sind deutlich hdher gegenuber den
Landern, in denen 2006/2007 die Immobilienblase
platzte. Zur Absicherung gehéren Obergrenzen fir
das Verhalinis zwischen Kreditvolumen und Wert
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der Sicherheiten, Anforderungen an die Amorti-
sation von Immobiliendarlehen, Vorgaben flr das
Verhaltnis zwischen Gesamtverschuldung und Ein-
kommen sowie die Schuldendienstféhigkeit. Kritisch
ware, wenn Bonitatsprifungen auf zu optimistischen
Erwartungen hinsichtlich des Wertes der finanziel-
len Objekte beruhen und zu Finanzierungen mit zu
hohem Fremdkapitalanteil fihren wirden. Falls die
optimistischen Erwartungen sich dann nicht erfillen
sollten, so konnten sich hieraus Instabilititen des
Wohnungs- und Finanzierungsmarktes ergeben.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt droht in der Globalbe-
trachtung laut Expertenmeinung keine Gefahr. Den-
noch werden dem o. g. Trend entsprechend immer
mehr Stadte und Kreise als zumindest gefahrdet an-
gesehen. Schadlich seien weniger die hohen Preise
selbst, sondern die dadurch Uberzeichnete Knapp-
heit, in deren Folge es zur Fehlallokation von Kapi-
tal und Investitionen kommen kann. empirica, DIW
und die Deutsche Bank verweisen nachdrucklich auf
partiell vorhandene spekulative Preisauftriebe und
gehen davon aus, dass in mehr werdenden gréBeren
Stadten die Immobilienpreise inzwischen 10 bis 20 %
Uber den Werten liegen, die nicht durch die Entwick-
lung fundamentaler Faktoren gerechtfertigt sind.

Schwarmstadte

Das Phanomen der ,Schwarmstadte”, also beson-
ders beliebter Metropolen, die zahlreiche Blrger aus
dem In- und Ausland anziehen, hat in den vergange-
nen Jahren eine besondere Bedeutung erlangt. Das
Marktforschungsinstitut empirica hat es im Auftrag
des GdW néaher untersucht.

Anlass war die Frage, warum nach Jahren der Dis-
kussion Uber den demografischen Wandel, den
Rickgang der Bevolkerung und der Wohnungs-
nachfrage, den Stadtumbau und den gefbrderten
Wohnungsabriss nun plétzlich wieder das Thema
Wohnungsknappheit diskutiert werden muss, wobei
die in jungster Zeit hinzugekommene sehr starke
Auslandszuwanderung die Gesamtsituation noch
verscharft.

Die Ursache ist ein neues Wanderungsmuster in-
nerhalb Deutschlands. Dieses nennt die Studie
~Schwarmverhalten®. Der Begriff soll ausdriicken,
dass insbesondere die jungere Bevdlkerung wie

Voégel aus den meisten Regionen Deutschlands
aufsteigt, als Schwarm in vergleichsweise wenige
~Schwarmstadte” einfallt und dort fur knappen Wohn-
raum sorgt, wahrend sich die anderen Stadte und
vor allem Landkreise zunehmend entleeren.

Die Bevélkerung sortiert sich innerhalb Deutsch-
lands um. Neben den Metropolregionen existieren
seit geraumer Zeit auch im Keil mit stagnierender
oder schrumpfender Bevolkerung (6stliches NRW,
Teile des Ruhrgebiets, Nordhessen, Teile von
Rheinland-Pfalz, neue Bundeslander) einzelne In-
seln, die gegen den Trend deutlich gewachsen sind.
Dies zeigt, dass das bisherige Bild groBraumlicher
Bevolkerungsveranderungen ungiltig geworden ist.
Es hat sich eine neue Wanderungsstruktur gebildet,
deren Dynamik zwar noch nicht das Metermal3 der
Bevdlkerungsentwicklung veréandern, jedoch durch-
aus die Wohnungsmarkte beeinflussen kann. Das
Schwarmverhalten differenziert sich je nach Kohor-
tenstarke in Ausbildungs-, Berufsanfanger-, Settle-
ment-, Mittelalter- und Altenwanderung.

Die demografische Spaltung des Landes wird sehr
stark getragen von den Jingeren, die noch auf der
Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind. Der An-
stieg der Studienanfanger eines Jahrgangs von 36 %
(2003) auf 53 % (2013) ist jedoch nicht der Haupt-
grund des Schwarmverhaltens. Die ,Hauptschwar-
mer“ sind die Berufsanfanger (Altersklasse 25 bis
34 Jahre), die zum einen weiter aus den peripheren
landlichen Rdumen abwandern und zum Zweiten aus
den vielen Hochschulstadten und Kreisen weiter in
die Schwarmstadte ziehen. Dieser zweite Schwarm
sorgt letztlich fir die erhebliche Konzentration der
jungen Menschen in nur vergleichsweise wenigen
Stadten: Viele kleinere Hochschulstandorte verlieren
in der Betrachtung; der Speckglrtel praktisch aller
Grofstadte erfahrt dagegen deutliche Zuwachse.

Insgesamt 29 Stadten gelingt es, so viele junge Men-
schen anzuziehen, dass sich jeder Geburtsjahrgang
mindestens verdoppelt. Dazu gehéren Mittelstadte
wie z. B. Koblenz oder Landshut, wéahrend GrofBstad-
ten wie Essen, Dortmund, Bremen oder Bielefeld dies
nicht gelingt.

Die sich anschlieBenden Wanderungen der héheren
Altersgruppen (35- bis 44-Jahrige) wirken der Kon-
zentration der Bevolkerung auf die Schwarmstadte
durch die Suburbanisierung wieder etwas entgegen,
ohne diese aber auch nur anndhernd ausgleichen zu
kénnen.



In der Altersklasse der 60- bis 74-Jahrigen findet
ebenfalls eine durch Wanderungen ausgeléste Ver-
schiebung der Bevélkerung statt. Profiteure sind
insbesondere die Landkreise an der Nord- und Ost-
seekulste und am Alpenrand.

Paderborn ist laut den Analyseergebnissen in keiner
Alterskohorte als Schwarmstadt zu bezeichnen.

Durch die Empirie ist eindeutig gedeckt, dass nicht
das Arbeitsplatz- und Studienangebot die Haupt-
ursache flr das starke Schwarmverhalten der Jun-
geren sind. Deutlich starker gewachsen ist in den
Schwarmstédten die Zahl der dort wohnenden, aber
nicht dort arbeitenden Beschéftigten, die morgens
zur Arbeit aus der Stadt hinaus pendeln. Dieses
Muster zeigt sich in ganz Deutschland und fihrt zu
einer starken Zunahme der Pendlerzahlen. Dies
beschreibt den Kern des Schwarmverhaltens: ein
starker Bedeutungszuwachs der Wohnortqualitat,
far den auch weite Pendelentfernungen in Kauf ge-
nommen werden.

Der Beginn dieser deutlichen Haushaltsande-
rung lasst sich sehr genau terminieren. Die ersten
Schwarmer waren die Geburtsjahrgénge Mitte der
70er-dahre, die jetzt etwa 40 Jahre alt sind. Ursache
fur die Verhaltensédnderung war der Pillenknick. Die
Geburtsjahrgéange Mitte der 70er-Jahre waren die
erste nur noch schwach besetzte Generation, die
sich nun ,zusammenrottet®.

Erst durch diese ,Zusammenrottung” gelingt es ih-
nen, eine Umgebung zu schaffen, die ihnen das bie-
tet, was sie sich wiinschen und was es in Regionen
mit Bevdlkerungsriickgang bzw. bei gesunkener An-
zahl Gleichaltriger kaum noch gibt: Kneipen, Sport,
Restaurants und Kultur, aber vor allem gentigend
potenzielle Freunde in Fahrradentfernung. Mit einer
weiter sinkenden Zahl junger Menschen wird sich
nach Ansicht der Forscher dieser Effekt sukzessive
verstarken und langfristig auch einen Wettbewerb
unter den heutigen Schwarmstadten auslésen. Eini-
ge heutige Gewinnerstadte werden zukUlinftig wieder
verlieren.

S

=
7

=
sk

m

NN
e :
N g R
\\\ AN\ \\\ S
N § \\\\ N
) N
N

|
IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES HBR



40

IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Derzeit profitieren viele Stadte auf der einen Seite
von einer Zuwanderung aus dem eigenen Hinterland
und verlieren auf der anderen Seite in Richtung der
echten Schwarmstadte. Auch wenn der Saldo aktu-
ell positiv ist, kann dieses Muster aus dem einfachen
Grund nicht dauerhaft bestehen bleiben, weil das ei-
gene Hinterland sich entleert. Entsprechend sollten
aktuelle — insbesondere hohe — Wanderungsgewinne
nicht fortgeschrieben werden, wenn der GroB3teil der
Zuwanderung nur aus kleinen Gebieten bzw. dem
direkten Umland kommt.

Warum eine Stadt zur Schwarmstadt geworden ist,
bleibt unklar. Die Anwesenheit einer Universitat diirf-
te notwendig sein, ist aber nicht hinreichend. Wahr-
scheinlich ist es eine Kombination aus der baulichen
Attraktivitdt einerseits und einer ,Unique Selling
Proposition“. Die Folgen dieses Schwarmverhaltens
liegen auf der Hand. In den Schwarmstadten stei-
gen die Mieten, in den anderen Regionen stagnie-
ren oder fallen sie. In den Schwarmstédten missen
Wohnungen, Kitas, Schulen gebaut und die gesamte
offentliche und private Infrastruktur erweitert werden.
In allen anderen Regionen verfallen Wohnungen und
werden Schulen geschlossen. Das Land spaltet sich
demografisch mit Knappheit in Schwarmstéadten und
Leerstéanden in peripheren Landesteilen.

Die grundlegende Strategie des Bundes und der Lan-
der muss sein, in den ausblutenden Regionen leben-
dige Zentren zu erhalten. Auf diese sind Férdermittel
zu konzentrieren und 6ffentliche Investitionen zu len-
ken, sodass dort die hinreichende Dichte an ,jungen
Menschen® entsteht. Angesichts des beschleunigten
Einwohnerriickgangs wird es nicht moglich sein, in
mehreren Zentren attraktive Wohnortbedingungen
zu erhalten. Da nicht Uberall sdmtliche Infrastruktur
auf Dauer finanzierbar ist, sollte die Politik entspre-
chende zukunftsféahige Zentren definieren. Dies ist
der zentrale Konflikt, da eine Konzentration auf ein
Zentrum in der Umkehrung bedeutet, dass die Ubri-
gen Dorfer und Stadte geschwacht wiirden.

Resumierend raten die Wissenschaftler, sich gegen
den dargestellten Trend zu stemmen: Prioritat soll-
te die Erhaltung oder Erhéhung der Attraktivitat der
schrumpfenden Kreise haben, nicht die Bewaltigung
der Wohnungsengpasse der prozentual betrachtet
eher wenigen Schwarmstéadte. Da eine gleichmaBi-
ge Aufwertung aller Raume und Stadte nicht mdéglich
sein wird, gilt es sich i. S. von ,Starken stérken” auf
Zentren zu konzentrieren, die eine Chance haben.

Gerade in schrumpfenden Regionen sollte die Innen-
vor der AuBenentwicklung unbedingt Prioritat haben.
Der aktuelle Sondereffekt der extremen Zuwande-
rung kénnte in diesem Zusammenhang durchaus
bisher unerwartete Chancen eréffnen.




3. WOHNUNGSMARKT

NRW

In NRW ist die Bevolkerungszahl landesweit relativ
stark angestiegen. Erst ab 2025 erwarten die aktu-
ellsten Vorausberechnungen einen Rickgang. Die
derzeitige Bevdlkerungsentwicklung resultierte bis
Ende 2014 aus den positiven Wanderungssalden als
Folge hoher Zuwanderung aus EU-L&ndern. Die Zu-
zugswelle von Fluchtlingen und Asylbewerbern seit
Anfang 2015 dynamisiert das Bevdlkerungswachs-
tum und erhéht den Nachfragedruck im preisgiinsti-
gen Wohnungsmarktsegment.

Entwicklung der Haushaltszahlen bis zum Jahr 2030
(ausgehend von der Haushaltszahl 2010; Trendvariante)

mm Riickgang um mehr als 10% (5)

== Rickgang um mehr als 5% (13}
Riickgang um weniger als 5% {bis 0% (13}
Wachstum bis 5% (10)

== Wachstum bis 10% (9}

== Wachstum um mehr als 10%% {3}

NRW: -0,1%

Quelle: IT.NRW 2012 / NRW.Bank: Wohnungsmarktbericht NRW 2015

Die mittel- bis langfristigen Auswirkungen der Zuzu-
ge auf die kommunalen Wohnungsmaéarkte und das
zukunftige Entwicklungspotenzial der Zuwanderung
sind aktuell kaum absehbar. Waren die Daten zu
Mortalitat und Fertilitat in den Bevdlkerungsvoraus-
berechnungen fur NRW 2014-2040 statistisch sehr
belastbar, so ist der exorbitante Anstieg des Flucht-
lingszuzugs mit groBen Unwéagbarkeiten behaftet.
Trotz der betrachtlichen Unsicherheiten hinsicht-
lich der regionalen Nachfrageentwicklung bleiben
die Erkenntnisse von Trendanalysen wertvoll und
im Grundsatz bestehen: Die ungleichmaBige Ent-
wicklung zwischen den wirtschaftlich dynamischen,
wachsenden, stagnierenden und schrumpfenden
Regionen wird sich fortsetzen.

Arbeitsplatz-, Bildungsangebote und Infrastruktur-
ausstattungen bestimmen letztlich auch die Wohn-
ortentscheidungen der Zuwanderer. Die strukturellen
Veranderungen in der Bevolkerung verfestigen die
Polarisierung zwischen den ,ungen Stadten“ und
dem ,alternden Umland®. In Summe wird dies dazu
fihren, dass die Wohnungsmarkte in NRW z. T. ge-
genlaufige Entwicklungen durchlaufen werden.

Nach Expertenmeinung wird die gegenwartige
Flichtlings- und Asylantenzuwanderung die grund-
satzliche regionale und demografische Entwicklung
in NRW lediglich in ihrer Gesamtdynamik beeinflus-
sen bzw. temporér Uberlagern, nicht aber dauerhaft
beeinflussen kdnnen. Langfristig werden auch die
positiven Wanderungssalden nicht die Geburtende-
fizite und Alterung ausgleichen. Kurz- bis mittelfristig
wird es dennoch insbesondere im glinstigen Seg-
ment tendenziell zu Marktanspannungen kommen.
Daher wird zum Ende dieses Kapitels die Quantifi-
zierung der zusétzlichen Flichtlingsnachfrage durch
IT.NRW dargestellt.

Eindeutig dagegen sind die deutliche Alterung der
NRW-Bevolkerung und die kontinuierliche Verringe-
rung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe: 2040
wird der Anteil der Uber 75-Jahrigen deutlich mehr
als 14 % betragen (2014: 11 %), das Durchschnitts-
alter der Bevolkerung um ca. 3,5 Jahren spirbar
zunehmen. Wird durch die Zunahme der Ein- und
Zweipersonenhaushalte bis 2020 ein Anstieg der
Haushaltszahlen prognostiziert, so werden ab 2030
von den 53 Kreisen und kreisfreien Stadten fiir 31
ricklaufige Haushaltszahlen erwartet.
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Nach wie vor liegt der Anstieg des NRW-BIP deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt, und trotz steigender
Beschéftigungszahlen steigt die Zahl der Empféanger
staatlicher Leistungen in NRW seit 2005 kontinuier-
lich an. Die Einkommensschere 6ffnete sich in den
letzten Jahren kontinuierlich weiter. Bereits 2014 er-
hielten mehr als 9 % der Landesbevdlkerung Leis-
tungen der Grundsicherung. Zwar sank die Zahl der
Wohnungssuchenden leicht um 2,6 %, jedoch zeich-
neten sich die Wachstumszentren durch geringe
Vermittlungsquoten aus.

Schlussfolgernd wird die Verfligbarkeit an barriere-
armem, generationsgerechtem und betreutem
Wohnraum immer wichtiger. Daher werden hdhere
Fertigstellungszahlen als notwendig erachtet. Unter
Berucksichtigung der Mietbelastungen und der real
verflgbaren Einkommen sollten gemaf den Exper-
ten zukdnftig i. W. kleinere Wohnungen im 6ffentlich
geférderten und unteren Mietpreissegment erstellt
werden.

Im oberen Preissegment sowie dem Markt fir Eigen-
heime und Eigentumswohnungen wird die aktuelle
und mittelfristige Situation als eher ausgewogen
bzw. leicht entspannt bezeichnet.

Die Gesamteinschatzungen sind zwar unter Berlick-
sichtigung der Flichtlingsthematik partiell sicherlich
zu relativieren, der o. g. grundsétzliche Nachfrage-
trend bleibt aussagekréaftig.

Wohnungsmarktbarometer 2015 der NRW.BANK:

,»Wie beurteilen Sie die Marktlage in Ihrer Region in den ver-
schiedenen Segmenten des Wohnungsmarkts (aktuell, kurzfris-
tig, mittelfristig)?“

Die Bautétigkeit belebte sich in NRW weiter; be-
reits 2014 wurden mit 46.000 Einheiten 18 % mehr
Wohnungen gebaut als im Vorjahr, wobei mit 21.430
Einheiten der Mehrfamilienhausbau treibende Kraft
war. Nach der Modellrechnung des BBSR mUissten
geman erwartetem Wanderungssaldo (ohne Fliicht-
lingswelle) und dem Nachholbedarf aus Vorjahren
bis 2020 im Durchschnitt jahrlich 51.800 Wohnungen
erstellt werden.

Die aktuellsten Modell- und Vorausberechnungen
gehen davon aus, dass bis 2030 durch das Zusam-
menspiel von Kohorten-, Altersstruktur- und Rema-
nenzeffekt sowie einer steigenden Eigentumsquote
der Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch noch etwas
zunehmen wird. Auf Basis dieses wichtigen Faktors
der zukunftigen Wohnungsnachfrage 2015-2030
errechnet das BBSR einen Bedarf von ca. 43.600,
empirica einen Bedarf von ca. 35.600 Wohneinhei-
ten p. a. durchschnittlich.

Die absoluten Ergebnisse der unterschiedlichen Ins-
titute sind aufgrund divergierender Annahmen zwar
nicht direkt vergleichbar, stimmen aber in den lang-
fristigen Megatrendaussagen Uberein.

Da die zusétzliche Wohnungsnachfrage durch die
gegenwartige Flichtlings- und Migrationsdynamik
nur ansatzweise bericksichtigt werden konnte, be-
dirfen die o. g. Bedarfszahlen einer kontinuierlichen
Revision.

Die Schwerpunkte der Bautatigkeit liegen eindeu-
tig in den Stadtregionen, die stark vom Geschoss-
wohnungsbau (60 bis 70 %) ge-
pragt sind. Nahezu die Hélfte aller
Neubauwohnungen in Mehrfa-

milienhdusern wurde als Eigen-
tumswohnungen fertiggestellt, die
entweder selbst genutzt oder als
Kapitalanlage i. W. im hochpreisi-
gen Segment vermietet werden.
Den schon hohen und weiter stei-

sahr angespannt
AnEspannt
e ==

o= =" = e =

ausgewogen ot TELES S

- gl o
enlspannl
b entspannl

genden Baukosten stehen aktuell
beglnstigende Rahmenbedingun-

T T T T T ¥ ¥
2005 2004 2007 2008 2009 20 2011 Z0N2 X013 304

= Offentlich geférdertes Mietsegment
- Eigentumswahnungen
— Eres Mietpreisseg ment

e wnleres Mielpreisseg ment
= mittleres Mistpraissegment
= Eigenheima

Quelle: NRW.Bank: Wohnungsmarktbericht NRW 2015

in 1-2 in3-5
Jalwen
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ven Trends der Vorjahre erkennbar
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Positiv zu wirdigen ist in diesem Zusammenhang
das erfreuliche und erfolgreiche Ergebnis der Ver-
besserung der nordrhein-westfélischen Wohnraum-
férderung: Mit 669 Mio. Euro wurden in 2015 knapp
9.200 Wohnungen offentlich geférdert, was einer
Steigerung von 37 % gegeniiber dem Vorjahr ent-
spricht.

Bei der Betrachtung des Preisniveaus fir Bauland,
Eigentum und Mieten zeigt sich eine Verstetigung
der bereits bekannten rdumlichen Muster: Die Rhein-
schiene, einige Ruhrgebietsstadte und solitar wach-
sende Stadte in Ostwestfalen — wie z. B. Bielefeld
und Paderborn — heben sich deutlich von den ent-
spannten Wohnungsmérkten im Umland ab.

Die Entwicklung der Preise von Baugrundsticken
2005-2014 zeigt, dass die Grundsttickspreise in Pader-
born, Gtersloh und Bielefeld um mehr als 5 %, die in
Munster und im Rheinland um mehr als 15 % stie-
gen, wahrend in Uber 50 % aller NRW-Kommunen
die Baulandpreise stagnierten oder sogar ruicklaufig
waren. Auf entspannten Wohnungsmarkten fuhrten
die nominalen Preisstagnationen sogar zu realen
Wertverlusten. Da dies auch fur bebaute Grundstu-
cke gilt, dient in Iandlichen Regionen das Eigenheim
— wenn Uberhaupt — nur noch eingeschrénkt als Al-
tersvorsorgeanlage.

Der Anteil der Verkéaufe von Eigentumswohnungen
am Gesamtbestand hat sich zwischen 2008 und
2014 so deutlich erhéht, dass mehr als 17 % aller
Eigentumswohnungen in dieser Zeit den Besitzer
wechselten. Das hohe Interesse an Eigentumswoh-
nungen lie3 die Preise um jahresdurchschnittlich
etwa 5 % steigen. Der weitaus hohere Preisan-
stieg in den sogenannten A- und B-Standorten (u.
a. Dusseldorf, KéIn, Bonn, Minster) und die damit
verbundenen langeren Amortisationszeiten und ge-
sunkenen Renditen verlagern inzwischen das Inter-
esse der Kapitalanleger auf die C- und D-Stadte, zu
denen auch Paderborn gehdért. Andererseits gibt es
auch eine Vielzahl an NRW-Immobilienméarkten, die
von der Nachfragesteigerung unberihrt sind.

Ahnlich den Kaufpreisen verteuerten sich auch die
Mieten in Nordrhein-Westfalen. Geman den aktuell
vorliegenden Auswertungen der NRW.BANK stie-
gen in 2014 die Neubaumieten im Landesdurch-
schnitt um 1,9 % auf 9,01 Euro/m?, die Wiederver-
mietungsmieten fiir Bestandswohnungen um 2,2 %
auf 6,32 Euro/m2. Nur wenige Kommunen, wie z. B.

in der Rheinschiene und in Munster, verzeichnen
Mietpreissteigerungen tber 5 %. Der dortige Nach-
fragetberhang fuhrt bei Mieterwechseln zu steigen-
den Mieten; dabei setzt sich der Trend fort, dass die
hdchsten Steigerungen im glinstigen Wohnungs-
marktsegment zu verzeichnen sind. Insgesamt be-
trachtet hat im Gegensatz zu den Kaufpreisen der
Anstieg der Neubau- und Bestandsmieten deutlich
an Dynamik verloren.

Die Beurteilung des Wohnungsmarktes NRW, die
Einordnung der Trends und die Entwicklung von
Investitionsindikatoren werden durch die sehr hohe
Flichtlingszuwanderung insbesondere ab 2015
deutlich erschwert. Sowohl die zukinftigen Zuzugs-
zahlen als auch die Verweildauer sind nicht abseh-
bar. Uber die Erstunterbringung hinaus wird jedoch
beides die NRW-Wohnungsmarktentwicklung mitbe-
stimmen.

Trotz aller Unsicherheiten haben das Ministerium
far Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung, Verkehr
(MBWSV) und die NRW.BANK im September 2015
eine erste Einschatzung einer GréBenordnung und
regionalen Verteilung zuwanderungsbedingter zu-
satzlicher Wohnungsnachfrage vorgenommen: Die
raumliche Flichtlingsauswirkung wurde in den Va-
rianten ,Verteilung gemaR Landesschlussel und
,Verteilung wie ansassige Landsleute (Wohnortwahl
entsprechend friher zugewanderten Landsleuten)”
berechnet. Die Modellrechnung geht von je 200.000
NRW-Zuwanderern in 2015 und 2016 aus. Da die
Anerkennungschancen i. W. die Bleibeperspektive
bestimmen, werden die 100%-Antragsanerkennung
von Fliichtlingen aus Syrien, Irak, Afghanistan, Pa-
kistan, Eritrea, die 100%-Ablehnung aus Nicht-EU-
Balkanstaaten und eine 40%-Anerkennungsquote
bei den Ubrigen Herkunftslandern zugrunde gelegt.
Hinsichtlich des Familiennachzugs wird pauschal
eine Nachzugsperson pro anerkannten Fluchtling
angenommen. Unter diesen Annahmen bleiben vo-
raussichtlich 490.000 Fliichtlinge mit Aufenthaltstitel
im Land. Bei einer angenommenen Haushaltsgro-
Be von 2,5 Personen waren somit knapp 200.000
Flachtlingshaushalte mit Wohnraum zu versorgen.
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Unter Berticksichtigung kurz- bis mittelfristig aktivier-
baren Leerstands kdnnten unter den Annahmen der
Modellrechnungen etwa 80.000 Flichtlingshaus-
halte in leer stehenden Wohnungen untergebracht
werden, somit verbliebe ein Neubaubedarf von etwa
120.000 Wohnungen. Bei etwa 231.000 NRW in
2015 nach gegenwartigen Berechnungen zugewie-
senen Zuwanderern dirfte sich der Wohnungsbe-
darf noch etwa um 8.000 bis 10.000 Wohnungen
erhdhen. Der vom BBSR angegebene Mittelwert
fir NRW liegt fur die Jahre 2015 bis 2030 bei einem
Neubaubedarf von ca. 43 Tsd. Wohnungen p. a., wo-
bei auch bei dieser Schatzung explizit darauf hinge-
wiesen wird, dass die Zahlen aufgrund der aktuellen
Flichtlings- und Migrationsdynamiken einer fortlau-
fenden Revision bedurfen.

Zusiétzlicher Wohnungsneubaubedarf (nach Nutzung des Leer-
stands) - Variante A: Verteilung der Fliichtlinge nach Landes-
schlissel

= kein zusatzlicher Neubaubedarf (4)

s bis zu 1.000 Wohnungen (11)

e mehr als 1.000 bis 2.000 Wohnungen {123
mehr als 2.000 bis 4.000 Wohnungen (18}

we mehr als 4.000 bis 6.000 Wohnungen (6)

mm mehr als 6.000 Wohnungen (2)

Quelle: IT.NRW, MIK NRW, NRW.Bank: Wohnungsmarktbericht
NRW 2015

Zusétzlicher Wohnungsneubaubedarf (nach Nutzung des Leer-
stands) - Variante B: Verteilung der Fliichtlinge analog zur Ver-
teilung der bereits anséassigen Landsleute

kein zusatzlicher Wohnungsneubedarf (11)

=
== biszu 1.000 Wohnungen (14)

mehr als 1.000 bis 2.000 Wohnungen (10)
mehr als 2.000 bis 4.000 Wohnungen (10}
mehrals4.000 bis 6.000 Wohnungen (1)

mm mehrals 6,000 Wohnungen (7)

Quelle: IT.NRW, MIK NRW, NRW.Bank: Wohnungsmarktbericht
NRW 2015

Aus der regionalen Verteilung ergeben sich je nach
den o. g. Berechnungsvarianten héchst differenzier-
te Bedarfe. Flr Paderborn ergeben sich aus dieser
Ersteinschatzung jedoch keine unterschiedlichen Er-
gebnisse: Aus beiden Varianten der Flichtlingsver-
teilung wird ein voraussichtlicher Wohnungsneubau-
bedarf in Hoéhe von 2.000 bis 4.000 Wohneinheiten
ermittelt.

Die Eckpfeiler und Annahmen der zugrunde liegen-
den Statistiken sind z. T. inzwischen nach kurzer
Zeit Uberholt; sie bedirfen einer kontinuierlichen
Uberpriifung bzw. Fortschreibung und miissen nach
genauester Beachtung der jeweiligen regionalen
Wohnungsmarktlage zur immobilienwirtschaftlichen
Entscheidungsfindung herangezogen werden.
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Wie stark divergierend die Wohnungsmarkteinschat- Dementsprechend fehlen in der Summe aus der bis
zungen aufgrund der extremen demografischen 2020 demografisch bedingten und der durch die Zu-
Sondersituation sind, zeigt sich beispielsweise in den wanderung von Flichtlingen 2015 und 2016 beding-
Prognosen, die die Bauverbande Westfalen Anfang ten Wohnungsneubaunachfrage bis 2020 im Regie-
des Jahres vorstellten: rungsbezirk Detmold 50.000 Wohnungen (Bielefeld
19.000, Gutersloh 11.000, Herford 2.000, Hoxter O,
Basis dieser Prognosen sind die jingsten Ergebnisse Lippe 4.000, Minden-Lubbecke 3.000 und Pader-
der Haushaltemodellrechnung der NRW.BANK und born 11.000).
des Bauministeriums NRW. Geman dieser Berech-
nung wird die Zahl der Haushalte — ohne Fllchtlings- Laut NRW-Bauministerium liegt der — allerdings in
zuwanderung — von 2014 bis 2020 um 3,7 % bzw. 2015 errechnete — Bedarf in OWL etwa bei 38.000
312,5 Tsd. zunehmen, woraus unter Berucksichti- Wohnungen, wobei ca. 11.500 leer stehende Woh-
gung des vorhandenen Leerstands eine Wohnungs- nungen als potenziell nutzbar ausgewiesen werden.
neubaunachfrage von rund 280 Tsd. Wohnungen Diese enormen Kontingente bedurfen einer sehr kri-
resultieren wiirde. Zusammen mit dem fllchtlingsbe- tischen und stringenten permanenten Uberpriifung.
dingten Neubaubedarf entsteht geman der aktuells- Es ist vollig ungewiss, wie viele der etwa 230.000
ten Prognose in NRW bis 2020 eine Wohnungsheu- Menschen, die in 2015 in NRW Schutz gesucht ha-
baunachfrage von rund 400 Tsd. Wohnungen. Dabei ben, auch langfristig bleiben werden und wie es mit
bleiben die Wohnungsmarkte regional extrem hete- dem Zustrom weitergeht. Es gibt viele unbekannte
rogen: In den néchsten finf Jahren wird eine Band- GroBen, die mit Ruhe und Augenmaf abzuwagen
breite zwischen mehr als 2 % Schrumpfung und bis sind. Auf der Basis véllig ungesicherter Schatzdaten
zu 11 % Wachstum erwartet. den Wohnungsbau forciert voranzutreiben ist u. E.
unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten zu kurz ge-
dacht.
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4. WOHNUNGSMARKT

Paderborn

Da auch in Paderborn aktuell niemand weif3, wie
hoch die Fluchtlingszuwanderung bleibt, wie viele
Angehdrige nachziehen werden und wie viele Flucht-
linge nach Erhalt des Aufenthaltsrechts tats&chlich in
Paderborn verbleiben, unterliegt die gegenwartige
Markteinschétzung den bereits vorgenannten durch-
aus betrachtlichen Unwégbarkeiten.

Dem NRW-Trend folgend, wird auch in Paderborn
das quantitative Angebot infolge der Zuwanderung
nach NRW sowie der demografischen Entwicklung
fur die Marktakteure zu einer schwierigen Gratwan-
derung: Die Spannungsbreite des — je nach getrof-
fenen Annahmen — kommunizierten Mengengerus-
tes in Hohe von 4,5 bis 11 Tsd. Wohneinheiten im
Neubau fir den Kreis bzw. 3,5 bis 7,5 Tsd. fur die
Stadt Paderborn bis 2020 unterstreicht eindrucks-
voll die Unsicherheit und geringe Verlasslichkeit der
gegenwartigen Bedarfsprognosen. Bei einer schnel-
len zusétzlichen Bereitstellung von Wohnungen
sind unbedingt die langfristigen Trends und Markt-
anforderungen — die durch die aktuelle Zuwande-
rung zunéchst einmal noch Uberdeckt werden — zu
berucksichtigen. Mangelnde bzw. reduzierte Qua-
litdtsorientierung birgt auf lange Sicht die Gefahr,
Leersténde, stigmatisierte Adressen und soziale
Brennpunkte zu produzieren.

Trotz des kaum kalkulierbaren Flichtlingszustroms
sollen die im Folgenden ausgewéhlten Indikatoren
der NRW.BANK, IT.NRW, empirica-Preisdatenbank,
Grundstiicksmarktbericht und Gutachterausschuss
Paderborn zumindest einen realistischen Uberblick
Uber bedeutende Strukturen und Trends des lokalen
Wohnungsmarktprofils geben.

Die Bevolkerungsvorausberechnungen 2014-2040
zeigen, dass die tendenzielle Einwohnerentwicklung
weiter fortschreiten wird. So wird fir den Kreis Pa-
derborn ein Wachstum von 5 bis 10 %, fiir die Kreise
Lippe und Hoxter ein Rickgang von mehr als 10 %
prognostiziert.

Der in Kapitel 3 dargestellte fllchtlingsbedingte
Neubaubedarf erhéht sich durch die Erganzung der

Demografie laut Modellrechnungen des Landes-
MBWSV unter Zugrundelegung der Haushaltsmo-
dellrechnung IT.NRW. Danach und geméaR Stand
Januar 2016 wird bis 2020 — bei 4 bis 6 Tsd. Flicht-
lingshaushalten — die demografie- und flichtlingsbe-
dingte Wohnungsbaunachfrage im Kreis Paderborn
um 6 bis 8,5 % (Variante A: Verteilung der Fllcht-
lingshaushalte nach Landesschlissel) bzw. 6 bis
11 % (Variante B: Verteilung analog der Verteilung
bereits ansassiger Zuwanderer mit Aufenthaltsrecht)
zunehmen.

Dies bedarf u. E. einer kontinuierlichen, realistischen
und kritischen Uberpriifung, ebenso der originar aus
dem regularen, nicht migrationsbestimmten Woh-
nungsmarkt ermittelte durchschnittliche Bedarf von
ca. 500 bis 600 Wohnungen p. a. durch den ,Runden
Tisch Wohnen* der regionalen immobilienwirtschaft-
lichen Experten. Unzweifelhaft ist dieser durch die
geschilderten Sonderfaktoren zu erhéhen; genaue
Entwicklungstendenzen lassen sich u. E. jedoch erst
im Laufe des Jahres 2016 detaillierter quantifizieren.
Intention der Stadt Paderborn ist aufgrund der o. g.
tendenziellen Entwicklung die aktuelle Neubautétig-
keit von 500-600 Wohnungen auf 750-900 Einheiten
p. a. zu steigern, wovon etwa 150 Wohneinheiten je-
weils 6ffentlich geférdert sein sollen.

Auch wenn im Kreis Paderborn aktuell die Einwohner
junger sind als im landesweiten Durchschnitt, wird
sich die Altersstruktur verschieben; bis 2040 wird der
Anteil der 75-Jahrigen und Alteren an der Gesamtbe-
vélkerung um mehr als 5 % auf insgesamt etwa 14 %
ansteigen. Dies erfordert eine hohere Verfligbarkeit
an alten- und generationengerechtem Wohnraum.
Die Entwicklung der Haushalte folgt dem Trend der
Bevdlkerungsentwicklung. Tendenziell wird fur den
Kreis Paderborn bis 2030 ein Haushaltswachstum
von bis zu 10 %, flr die Kreise Lippe und Hoxter ein
Rickgang der Haushaltszahlen um mindestens 10 %
erwartet.

Auch die Bautétigkeit und das Investitionsklima
zeichnen eine parallele Entwicklung, wobei der
raumliche Schwerpunkt im Oberzentrum Paderborn
liegt. Dies dokumentiert sich durch tberdurchschnitt-
lich hohe Fertigungs- und Genehmigungszahlen flr
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser. Die Fertigstel-
lung von etwa 620 (2014) bzw. ca. 700 (2015) Ein-
heiten in Wohngebauden und die Genehmigung von
etwa 900 Wohnungen in 2015 dokumentieren die
stark gewachsene Investitionsbereitschaft. Bemer-
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kenswert ist in diesem Zusammenhang, dass z. B.
von 2012 bis 2014 in Paderborn die Bauintensitét bei
Mehrfamilienhdusern — das Verhaltnis von Baufertig-
stellungen zum Wohnungsbestand — mit 0,7 % deut-
lich den Vergleichswert 0,2 entsprechender NRW-
GemeindegréBenklassen (GGK) Uberschreitet. Mit
nahezu 60 % ist der Anteil der Eigentumswohnungen
ausgesprochen hoch, der der 6ffentlich geférderten
Mietwohnungen bewegt sich etwa im Landesdurch-
schnitt. Positiv anzumerken ist, dass die Anzahl der
geférderten Mietwohnungen 2014/2015 mit insge-
samt 115 Einheiten deutlich Gber dem Durchschnitt
der Jahre 2006-2013 (34 Wohnungen) liegt.

Im Wohnungsmarktprofil der NRW.BANK ist erkenn-
bar, dass die Anzahl der Wohnungen in Paderborn ab
2010 deutlich zugenommen hat, wobei der Schwer-
punkt im Mehrfamilienhausbau liegt. Entgegen die-
ser Tendenz hat der Anteil des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes seit 2005 kontinuierlich auf
unter 4.500 Einheiten abgenommen. Ohne den er-
hofften Zuwachs durch die verbesserten Férderbedin-
gungen wurde sich — durch die gegenwartige vorzei-
tige Ruckzahlung von Férderdarlehn — der Riickgang
des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes auf
etwa 3.200 Einheiten in 2030 beschleunigen. Dies
bedarf besonderer Beachtung, liegt doch nach wie
vor der Kaufkraftindex je Haushalt etwa 5 % unter
dem mittleren Landeswert.

In 2015 wurden 893 Wohnberechtigungsscheine aus-
gestellt, dies liegt etwa 10 % unter dem Héchststand
aus dem Jahr 2011. 656 Haushalten konnte bis zum
31.12.2015 noch keine Wohnung durch die Stadt Pa-
derborn vermittelt werden. Den gréBten Anteil dieser
Wohnungssuchenden bilden Alleinstehende (ca. 200)
und Haushalte mit vier Personen (ca. 150).

Q:j HEey

Knapp 70 % der Paderborner Bevolkerung leben be-
reits heute in Ein- und Zweipersonenhaushalten, nur
5 % leben in Haushalten mit mindestens fiinf Perso-
nen. Die Analyse der Baualtersklassen zeigt, dass
45 % des Wohnungsbestandes bis 1969, 65 % bis
1979 erbaut wurden. Sowohl die permanent fort-
schreitende Haushaltsverkleinerung als auch die
Altersklassenstruktur des Gesamtbestandes zeigt,
dass neben der Neubautatigkeit z. T. erheblicher
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf besteht.

Auch die raumlichen Muster der Preise haben sich
nicht verandert. Die Stadt Paderborn hebt sich deut-
lich vom Umland und von den Nachbarkreisen ab.

Von 2005 bis 2014 stiegen die Preise fir baureifes
Land mit einer Durchschnittsquote von etwa 1 % p.
a.; der mittlere Verkaufspreis betragt etwa 250 Euro/
m2. Der Anteil der Verk&ufe von Eigentumswohnun-
gen am Gesamtbestand 2008-2014 betragt durch-
schnittlich mehr als 20 % und gehért damit zu den
hochsten im Land. Laut Grundstlcksmarkibericht
2015 des Gutachterausschusses stiegen die Bau-
grundsttickspreise durchschnittlich um etwa 6 %. Die
teuerste Lage in Paderborn bleibt die Mallinckrodt-
straBBe mit einem Bodenrichtwert von 430 Euro/m?2,
die glinstigste Lage ist der Goldgrund, welcher einen
Bodenrichtwert von 140 Euro/m? ausweist. Der Preis-
anstieg fir Eigentumswohnungen in guten bzw. sehr
guten Lagen betrug durchschnittlich 7 %, sodass in die-
sen Lagen die Quadratmeterpreise zwischen 2,2 Tsd.
und 3,2 Tsd. Euro betragen. Flr Reihenh&user und frei
stehende Einfamilienhduser wurden 3 bis15 % hdéhere
Preise gezahlt; bei neu gebauten Doppelhaushélften
sank der Verkaufspreis um etwa 2 %.

|
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Die vom Marktforschungsinstitut bulwiengesa als
D-Standort klassifizierte Stadt Paderborn ist offensicht-
lich aufgrund ihrer eigenen Dynamik vermehrt auch bei
Uberregionalen Investoren beliebt. Im Gegensatz zu
den NRW-GroB3stadten mit nationaler und internationa-
ler Bedeutung stehen der Nachfrage insgesamt noch
relativ moderate Preise gegeniber; dies driickt sich
u. a. auch entsprechend einen Mietenvervielfaltiger in
Hoéhe von 14 (2014) in einer relativ kurzen Amortisati-
onszeit immobilienwirtschaftlicher Investitionen aus. Ab
2014 wuchsen die Umsétze von Eigentumswohnun-
gen sogar auf Uber 26 %. Dies ist auch auf die sehr
hohe, deutlich Uber dem Landesdurchschnitt liegende
Bautatigkeit (57 % hohere Bauintensitat) zuriickzuflh-
ren. Die Mietsteigerungen ab 2013 fielen weniger dy-
namisch aus als die Kaufpreise, lagen allerdings tber
dem NRW-Durchschnitt: Die mittleren Angebotsmieten
far Wiedervermietung im Bestand und Erstvermietung
stiegen um je etwa 5 %.

Die Analyse der Bevdlkerungspyramide IT.NRW zeigt,
dass im Vergleich der Altersstrukturen Paderborn einen
erheblich héheren Anteil an 20- bis 40-Jahrigen auf-
weist, als die Kommunen seiner GroBenklasse (GGK).
Die Altersklasse der 18- bis 25-Jahrigen ist durch einen
deutlich positiven Wanderungssaldo gekennzeichnet,
wobei jedoch leider im NRW-Vergleich 2014-2040 der
erwartete prozentuale Riickgang dieser Altersgruppe
héher liegt als der Landesdurchschnitt. Deutlich Gber-
durchschnittlich wird laut Prognose dagegen die Be-
volkerungsgruppe der Uber 65-Jahrigen wachsen. Die
durchschnittliche Bevoélkerungsentwicklung 2005-2014
war in Paderborn mit +0,15 % p. a. positiv, der GGK-
Prozentsatz mit —0,35 % dagegen negativ.

Auf Basis dieser demografischen Trends und der Ein-
schéatzung regionaler Immobilienexperten wird im Woh-
nungsmarktbarometer 2015 die gegenwartige Markila-
ge beurteilt: Im Vergleich zum Vorjahr wird die Situation
im unteren und 6ffentlich geférderten Segment weiter-
hin als angespannt, im oberen Mietpreissegment als
ausgewogen und im Bereich Eigentumswohnungen
als etwas entspannter eingeschéatzt. Fir die Zeit in drei
bis flnf Jahren wird in allen Preis- und Eigentumsseg-
menten mit einer Entspannung gerechnet, wobei nach
wie vor bei preisginstigen und &ffentlich geférderten
Mietwohnungen der gréBte Bedarf gesehen wird. Die
gréBten Entspannungstendenzen werden mit Blick auf
den Abzug der britischen Streitkrafte und die aktuelle
ErschlieBung groBer Baugebiete im Eigenheimbereich
erwartet.

In der Prioritét der aktuellen Probleme am Mietwoh-
nungsmarkt werden die zu geringe Verflgbarkeit ge-
eigneten Baulands (Preis, Lage, Baurecht), steigende
Nebenkosten und der Riickgang der Sozialwohnungs-
bestande (Bindungsauslauf, wenig Neubau) genannt.
Statt der 62 % der Experten im Vorjahr bewerten aller-
dings nur noch 40 % die Situation des 6ffentlich gefor-
derten Mietwohnungsbaus als problematisch.

Bezuglich der Einschatzung der zukulinftigen Nachfrage
wird ein besonders hoher Bedarf bei barrierefreien und
preisglinstigen Wohnungen gesehen. Offensichtlich
wurden zwischenzeitlich mehr kleinere Wohnungen
gebaut, sodass die Nachfrage nach familiengerechten
Mietwohnungen wieder an Bedeutung gewinnt. Durch
die Familiensituation von Migranten ist davon auszuge-
hen, dass die Nachfrage von Mehrpersonenhaushalten
zunehmen wird. Im Gegensatz zum sinkenden Bedarf
an Eigentumswohnungen ist der Anteil derjenigen, die
fur das Eigentumssegment Doppel-, Reihen-, frei ste-
hende Hauser einen hohen Bedarf sehen, von 50 auf
75 % gestiegen.

Um dieser Nachfrage an Eigentumsbildung nachzukom-
men, werden aktuell in der Stadtheide zwei Baugebiete
mit insgesamt etwa 13 ha und im Ostteil die Springbach-
héfe mit 21 ha entwickelt. Auf diesen insgesamt 34 ha
Neubauflachen sollen etwa 1.000 neue Wohneinheiten
entstehen. Aktuell befinden sich im Ost- und Sudteil der
Stadt sowie im Riemekeviertel zahlreiche grof3e Projekte
in der Entwicklung bzw. Bebauung. Des Weiteren liegt
bei der hohen Anzahl kleinerer Einzelgrundstiicke der
Abriss-/Neubaufaktor deutlich tber dem Verhaltnis 1:4.
Ob diese ErschlieBungen in Anbetracht der prognosti-
Zierten Bevolkerungsentwicklung und der kurz- bis mit-
telfristig anstehenden Konversionsprozesse ausreichen,
notwendig oder Uberdimensioniert sind, wird von den
Experten sehr unterschiedlich bewertet. Auch wenn das
allgemeine Investitionsklima fur alle Segmente weiterhin
als eher gut bezeichnet wird, sollten unter Stadtentwick-
lungsgesichtspunkten nicht die temporarreaktionére und
punktuelle, sondemn die langfristigbedarfsorientierte Er-
schlieBung und Ausweisung von Wohnbauflachen im
Fokus stehen.

Aufer in den deutschen Ballungsrdumen hétte laut dem
Zentralen Immobilienausschuss (ZIA) und dem For-
schungsinstitut empirica ohne die starke Zuwanderung
der Mietpreiszyklus in 2016 seinen Zenit erreicht. Insbe-
sondere durch diesen Sonderfaktor halt jedoch der Neu-
bau mit der gewachsenen Nachfrage noch immer nicht
Schritt.



Die steigenden Flichtlingszahlen dokumentieren
sich auch in der aktuellen Einwohnerstatistik Pader-
borns und werden Uber die kurzfristige Unterbrin-
gung von Flichtlingen und Asylbewerbern hinaus
mittel- und langfristige Auswirkungen auf den kom-
munalen Wohnungsmarkt haben:

In 2015 wuchs die Bevélkerung Paderborns um
2.428 Personen und damit um 1,6 % auf 149.608
Einwohner. Allein in den letzten drei Monaten des
Vorjahres Uberstieg die Zahl der Zuzuge die der
Fortzlige um 1.556. Der Anstieg der Gesamteinwoh-
nerzahl impliziert allerdings auch die Gesamtzahl der
registrierten Flichtlinge und Asylanten. Diese betrug
am 31.01.2016 in Summe 3.787 Personen, von de-
nen etwa 500 in Notunterklnften des Landes lebten.
Realistisch betrachtet, sind der positive Wande-
rungssaldo und damit das Bevdlkerungswachstum in
Paderborn also i. W. durch die extrem hohe Flicht-
lingszuwanderung bedingt. Diese absoluten Zahlen
und eine von den Bundes- und Landesministerien
geschatzte Bleibequote von etwa 60 % sind bei der
Einschatzung nachhaltiger Wohnungs- und zukulnf-
tiger Neubaunachfrage zu berucksichtigen. Ebenso
die Tatsache, das, beginnend mit der RAumung der
Alanbrooke-Kaserne im Herbst 2016, knapp 10.000
Menschen sukzessive die Stadt verlassen werden.
Neben den riesigen Konversionsflachen (373 ha)
und den militarisch genutzten Gebauden werden zu-
satzlich etwa 1.500 Wohnungen frei, von denen ca.
1.000 Wohnungen sofort bzw. nach erfolgter Sanie-
rung zu nutzen sein sollen.

Mit Uberwiegend positiven Rahmenbedingungen
stellt der Paderborner Wohnungsmarkt Stadtpla-
nung, Verwaltung und Immobilienwirtschaft vor be-
sondere Herausforderungen hinsichtlich entschei-
dender Weichenstellungen fur die Zukuntt.

Aufgrund der enormen Konversionsflachen hat
Paderborn die Chance, Mischgebiete weitrdumig
vorzudenken und bei einer umsichtigen Planung
Wohnquartiere zu entwickeln, in denen zukiinftig
nicht Gberwiegend oder ausschlie3lich Einwanderer
leben. Im Sinne der Integration und im Hinblick auf
eine erfolgreiche Quartiersentwicklung in den neu-
en groBen Baugebieten sollten die Fehler, die z. T.
bei der Projektentwicklung der Peripherie im Ostteil
Paderborns begangen wurden, keinesfalls wieder-
holt werden.

Die Einwohnerentwicklung Paderborns sowie die
Nachfragepraferenzen werden durch die internatio-
nale Migration vielféltiger und durch die wirtschaftli-
che Entwicklung stark bestimmt.

Vorausgesetzt, dass — trotz des fur 2016 angekuin-
digten Arbeitsplatzabbaus — der Wirtschaftsstandort
Paderborn stark bleibt und der Universitat eine lang-
fristige Stabilisierung der Studentenzahlen bei etwa
20.000 Studierenden gelingt, dirfte die wirtschaftli-
che und universitdre Dynamik auch in 2016 und dar-
Uber hinaus private und 6ffentlich (Bau-)Investitionen
ausldsen.

Im Kontext aller vorgenannten Aspekie sollte jedoch
auch in Paderborn als Ausdruck einer lebendigen Stadt
Nachverdichtung ein vollig normaler Prozess sein.
Das ist nicht nur der Notwendigkeit des 6konomischen
Denkens, der Schonung natlrlicher Ressourcen und
dem sparsamen Flachenverbrauch geschuldet. Gera-
de aufgrund des voranschreitenden demografischen
Wandels ist die Nachverdichtung eine bedeutende Al-
ternative zur Siedlungsentwicklung am Stadtrand, um
die Vorteile der Urbanitét fur mehr Menschen nutzbar
zu machen und gleichzeitig Versorgungsengpasse zu
mildern. Somit sind auch Brachen und Baullicken in
Paderbomn Potenzial im Prozess kontinuierlicher Stadt-
ermeuerung. Qualitatsvoll sanierter und neu gebauter
Wohnraum in der Innenstadt schafft im Gegensatz zur
Peripherie zeitgemaRe Angebote flr die Symbiose von
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Dienstleistungen
und tréagt so zur Sicherung, Belebung und Aufwer-
tung von Quartieren bei. Dies sollte bedeutend mehr
Aufmerksamkeit erlangen und bedarf einer positiven
inhaltlichen Begleitung seitens der Politik und Verwal-
tung sowie der Einbindung in ein gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept.

|
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5. INDIKATOREN

Bei zukunftig immer stérkeren Nachfragedisparitaten
auf den regionalen Wohnungsmarkten bleiben die
Bevdlkerungsentwicklung und die daraus abgelei-
tete Veranderung der Haushaltszahlen die wesent-
lichen Indikatoren zukUnftiger Wohnungsnachfrage.

Einwohnerprognose

Die 13. koordinierte Bevélkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
2013-2060 versucht, in verschiedenen Varianten
und Modellrechnungen aus heutiger Sicht abseh-
bare Entwicklungen aufzuzeigen. Gemaf den Vari-
anten schwachere bzw. starkere Zuwanderung wird
danach — bei gleichem Ausmal3 der Komponenten
Geburtenhaufigkeit und Sterblichkeit — die Bevdlke-
rung voraussichtlich noch finf bis sieben Jahre steigen
und anschlieBend bis 2060 auf ca. 67,6 bis 73,1 Mio.
abnehmen.

Ab 2020 wird laut der Berechnung je nach Ausmaf3
der angenommenen Nettozuwanderung mit —30
bzw. —23 % besonders stark die Bevodlkerung im
erwerbsfahigen Alter (20- bis 64-Jahrige) zurick-
gehen. Ebenso wird je nach Zuwanderungsstarke
die jungere Bevolkerung im Alter unter 20 Jahren
um —26 bzw. —18 % abnehmen. Dagegen wird die
Anzahl der Menschen im Alter ab 65 insbesondere
in den nachsten 20 Jahren auf 32 bzw. 33 % stark
steigen. Besonders deutlich wird die demografische
Alterung durch die Verdoppelung des Anteils der
Hochaltrigen von 5 % (2013) auf 12 bzw. 13 % in
diesem Zeitrahmen.

Allerdings befinden wir uns seit 2015 in einem Um-
feld, welches von einer solch enormen Dynamik ge-
pragt ist, dass diese alle bisherigen Vorstellungen
und Erwartungen Ubertrifft und vergangene Prog-
nosen Uber die Zuwanderung aufgrund der extrem
zugenommenen Flichtlingsbewegungen z. T. Maku-
latur werden lasst.

Insbesondere im preisglnstigen Segment wird die
Zuwanderung in den Ballungszentren, Grof3- und

Universitatsstadten tendenziell zu einer weiteren
Marktanspannung fiihren, zumal ein wesentlicher
Teil der gestiegenen Studierendenzahl die Nachfra-
ge ebenfalls auf Wohnungen im unteren Preisniveau
richtet.

Studenten

Die bulwiengesa AG und NRW.Bank klassifizieren
Paderborn zwar als D-Stadt, also vor allem als regi-
onal fokussierten Standort mit zentraler Funktion fir
das direkte Umfeld, verweisen aber auf die zuneh-
mende Beliebtheit von Investoren und Kapitalanle-
gern aufgrund der universitéaren Ausstrahlungskraft.

Insofern sind Studierende ein wichtiger Bestandteil
des lokalen Wohnungsmarktes. Durch die stark ge-
stiegenen Studierendenzahlen, insbesondere seit
der Jahrtausendwende, tritt diese Nachfragegruppe
verstarkt als Konkurrent um preisguinstige Wohnun-
gen auf. Immer mehr private Anbieter und Investo-
ren erkennen das Investitionspotenzial, das sich aus
dem studentischen Teilmarkt der Wohnungswirt-
schaft ergibt.

Seit 2008 ist die Zahl der Studierenden von knapp
2 Mio. auf 2,8 Mio. Personen gestiegen; dies ist mit
einer entsprechenden Nachfrage nach studieren-
dengerechtem Wohnraum verbunden. Dabei zeigt
sich die Struktur studentischer Wohnformen im
Bundesvergleich gemaf einer Marktanalyse seitens
CBRE/TU Dresden sehr unterschiedlich:

In NRW liegt der prozentuale Anteil der im Haushalt
der Eltern lebenden Studenten mit 15,8 % deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt (11,5 %), die Unter-
bringungsquote in Wohnheimen mit 9,2 % unter der
Deutschlandquote von 11,3 %, wobei gegenwartig
bundesweit etwa 25 Tsd. Wohnheimplétze fehlen
sollen.

Deutschlandweit dominieren die privaten Anbieter
studentischen Wohnraums das gehobene Preisseg-
ment, wahrend die kirchlichengemeinnitzigen Anbie-
ter und Studentenwerke ihre Projekte in der Kategorie
unter 400 Euro/mtl. anbieten. Nach Untersuchungen
von CBRE und der Hochschul-Informations-System
GmbH (HIS) sind fiir die Wahl der Hochschule stark
ausschlaggebend das préaferierte Studienangebot
(88 %), der gute Ruf der Hochschule (65 %) und die
Né&he zum Heimatort (64 %). Im Durchschnitt steht
den Studierenden ein Einkommen in Hohe von



680 Euro zur Verfligung, etwa 31 % sind der Miet-
preisgruppe 200 bis 300 Euro/mtl., ca. 48 % der
Preisbereitschaft 300 bis 400 Euro/mtl. zuzuordnen.
Zu den besonderen Praferenzen der Studierenden
gehdren die zentrale Lage, die Atmosphére des Vier-
tels, die Nahe zum Campus und die Verkehrsanbin-
dung.

Zur Bewertung deutscher Hochschulstandorte wur-
den drei thematische Kategorien herangezogen:
soziobkonomische Kennzahlen (Demografie, Ar-
beitsmarkt, Einkommen, Zukunftschancen), Woh-
nungsmarkt (allgemeine  Wohnungsmarkisituati-
on, Situation des Segments des studentischen
Wohnens, Vergleichsanalyse differenzierter Woh-
nungsmarkte), Hochschulumfeld (Studien- und For-
schungsvielfalt, infrastrukturelle Rahmenbedingun-
gen). Im Scoring von 61 Hochschulstandorten auf
Basis der vorgenannten Kennzahlen erreichte Pa-
derborn mit Platz 40 ein mittleres Ergebnis. Positiv
hinsichtlich der Investmentattraktivitat Paderborns ist
der geringe Leerstand, negativ dagegen die Tatsa-
che, dass das regionale Budget der Studenten mit
etwa 600 Euro/mtl. deutlich unter dem Bundes- und
Landesdurchschnitt liegt.

Der Boom der Studienanfangerzahlen, der stark
durch die Sonderfaktoren Abschaffung Wehr- und

Zivildienst bzw. Schulzeitverkiirzung bestimmt war,
erreichte 2011 seinen H6hepunkt.

Unter Berlicksichtigung der bundesweit geschétz-
ten etwa 50 Tsd. studierwilligen Flichtlinge wird laut
Prognose der Kultusministerkonferenz die Studienan-
fangerzahl bis 2019 auf dem hohen Niveau von ca.
500 Tsd. Erstsemestern jahrlich verbleiben und dann
bis 2025 auf etwa 465 Tsd. absinken. Somit wird sich
aufgrund der demografischen Entwicklung mittelfristig
die Nachfragesituation an den deutschen Hochschul-
standorten entspannen. Ohne die steigende Anzahl
der etwa 300 Tsd. auslandischen Studenten wére
die gegentiber dem Vorjahr um etwa 2 % ricklaufige
Erstsemesterquote noch deutlich héher ausgefallen.

Aufgrund der o. g. Faktoren und des steigenden An-
gebotes wird es fur Investoren noch wichtiger, den
jeweiligen Hochschulstandort — so auch Paderborn —
in Bezug auf zukinftige Projekte genau zu analy-
sieren. Es ist anzunehmen, dass es zunehmend
schwieriger werden wird, geeignete Mérkte im ge-
hobenen Segment zu finden, sodass sich regionale
und Uberregionale Anbieter zukinftig verstarkt dem
mittleren Preissegment zuwenden werden, da dort
bei zunehmendem Wettbewerb eine breitere Nach-
fragegruppe bedient werden kann.

|
IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES HBR

51



52

IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Zuwanderung

Das entstandene Wohnungsdefizit in Deutschland
hati. W. drei (Zu-)Wanderungsdimensionen:

Eine Ursache ist die bereits in Kapitel 2 erlduter-
te gestiegene Binnenwanderung, die in Metropol-
regionen und Schwarmstadten erhéhten Woh-
nungsbedarf initiilert. Zweitens spielen die hohen
Zuwanderungszahlen ab 2010 eine entscheidende
Rolle. Von 2003 bis 2010 sank die Einwohnerzahl
Deutschlands um —1 %; ohne Bevdélkerung mit Mi-
grationshintergrund wéare ein weiterer Rlckgang
um etwa —1,4 % zu verzeichnen gewesen. Die
hohe Zuwanderung aus den EU-L&ndern Ost- und
Sldosteuropas sowie den sidlichen Staaten Eu-
ropas markierte ab 2010 eine Trendwende. Die
Eurokrise, die Arbeitnehmerfreiziigigkeit und die
im Vergleich robuste und glinstige Wirtschaftsent-
wicklung in Deutschland verstarkten die Push- und
Pullkrafte auf auslédndische Personen derart, dass
seit 2010 das inlandische Geburtendefizit deutlich
durch Wanderungsgewinne Uberkompensiert wird.

Aus den Zu- und Fortziigen von Auslandern
wird der Wanderungssaldo fir Deutschland
berechnet.

Fur 2015 liegt er bei 1,14 Millionen Menschen.

Bereits in 2014 zogen etwa 1,46 Mio. Menschen
nach Deutschland; dies entspricht einer Steige-
rungsrate gegentber dem Vorjahr von 19 %.

Eine &hnlich hohe Zuwanderungszahl hatte es zu-
letzt nur im Zusammenhang mit den kriegerischen
Auseinandersetzungen in Ex-Jugoslawien Anfang
der 1990er-Jahre gegeben. Ohne die dann ver-
starkt einsetzende Flichtlingszuwanderung hatten
bereits Ende 2014 etwa 16,4 Mio. Personen bzw.
20,3 % der Gesamtbevélkerung einen Migrati-
onshintergrund. Basierend auf einer statistischen
Schnellschatzung im April 2016, teilte das Statisti-
sche Bundesamt mit, dass der Wanderungssaldo
aus den Zu- und Fortziigen in 2015 voraussichtlich
den Rekordwert von 1,14 Mio. Menschen erreicht
haben wird. In NRW stieg die Zahl der Auslander
um 9,5 % bzw. 196 Tsd. auf rund 2,27 Mio. Perso-
nen. Varianzen in den Auslanderzahlen insgesamt
resultieren laut dem Statistischen Landes- bzw.
Bundesamt und dem Ausléanderzentralregister aus
denkbaren Fehlbuchungen und Doppelerfassun-
gen.

Wanderungssaldo Deutschland
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In diesem Kontext ist die dritte Ursache in der ak-
tuellen Flichtlingswelle zu sehen. Aufgrund des
seit Anfang 2015 steigenden Trends geht das Bun-
desamt fir Migration und Fliichtlinge allein fir das
vergangene Jahr von etwa 1,1 Mio. neu registrier-
ten Asylbewerbern aus. Hierdurch erschweren sich
aktuelle Wohnungsmarktprognosen erheblich, denn
niemand kann im Moment seriés prognostizieren,
wie viele Fluchtlinge letztlich kommen werden, wie
viele davon bleiben diirfen, wie viele tatsachlich blei-
ben werden und welche Wohnungen sie in welchen
Regionen nachfragen. Dieses enorme Manko betrifft
die Einschatzungen von Wohnungsdefiziten bzw.
Neubaubedarfen bundes- und landesweit, genauso
aber die des regionalen Wohnungsmarktes.

Laut einer Studie, die das Pestel-Institut im Auftrag
des Verbandebundnisses Sozialer Wohnungsbau
erstellt hat, missen in Deutschland insbesondere
aufgrund der vorgenannten starken Zuwanderung
bis 2020 jahrlich 400 Tsd. Wohnungen neu gebaut
werden, davon 80 Tsd. preisgebundene Sozialwoh-
nungen. Fir das bevoélkerungsreichste Bundesland
sieht das NRW-Bauministerium in den kommen-
den Jahren einen Neubaubedarf von rund 120 Tsd.
Wohnungen. Der hierdurch erhéhte Handlungsdruck
wirkt sich jedoch nicht bundesweit flachendeckend
aus, sondern i. W. in den Wachstumsregionen, also
insbesondere in Ballungszentren, Grof3- und Univer-
sitatsstadten.

Um in diesen Wohnungsmarkten die zunehmenden
sozialen Konflikte und das Delta zwischen Woh-
nungsbedarf und Bautétigkeit zu reduzieren, bedarf
es praktikabler L6sungen, um nicht nur die Erstun-
terbringung der Fllchtlinge, sondern auch deren
langfristige Integration zu sichern. Dies kann nur
mit einem Bindel von MaBnahmen gelingen, wie
z. B. erhdhten Investitionszuschiissen, erhdhten Ab-
schreibungssétzen, subventioniertem kommunalem
Bauland, deutlicher Beschleunigung der Bauleit- und
Baugenehmigungsverfahren, aber auch durch die
Uberarbeitung der Baunutzungsverordnung zum
Abbau der Hemmnisse hinsichtlich Nachverdichtung
und Aufstockung.

Auch wenn die grundsétzlichen Bewertungen der
flichtlingsbedingten zusatzlichen Wohnungsnach-
frage i. W. Ubereinstimmen, so gibt es durchaus kriti-
sche und abweichende Analysen:

Beispielsweise bemangeln die Marktforscher von
empirica die zu hohe Fortschreibung der Flichtlings-
zahlen und sind davon Uberzeugt, dass zur Unterbrin-
gung von Flichtlingen weniger Wohnungsneubau
notig ist. In der neuesten Wohnungsmarktprognose
2016-2020 errechnen sie bis 2020 lediglich einen
zuséatzlichen Neubaubedarf von etwa 75 Tsd. Woh-
nungen pro Jahr, der durch Fllchtlingszuwanderung
erzeugt wird. Unter den getroffenen Annahmen war-
de sich der jahrliche Neubaubedarf bundesweit auf
dann nur 361 Tsd. Einheiten belaufen.

Regional wird sich laut dieser Studie die zusatzliche
Nachfrage zudem sehr stark auf die attraktiven Me-
tropolregionen konzentrieren. Das bedeutet, dass
gerade dort Wohnungen gefragt sind, wo es kaum
Leerstand gibt, allerdings auch genau andersherum.
Zudem gab es Ende 2014 rund 1,56 Mio. leer stehen-
de Wohnungen, von denen etwa 50 %, also 778 Tsd.
Wohnungen, als unmittelbar marktaktiv und damit fir
kurzfristige Wohnnutzung bezeichnet werden. Auch
die Gleichsetzung von Wohnungsbedarf und Neu-
bau wird nicht akzeptiert, denn durch Bestandsmo-
dernisierung und Umnutzung kénne zumindest ein
Teil des benétigten Wohnraums geschaffen werden.

Aufgrund der vorgenannten Fakten schlagt empirica
vor, Flichtlingen verstarkt Wohnraum in Regionen
mit hoher Leerstandsquote und/oder Bevélkerungs-
schwund anzubieten. Die Nutzung bestehenden
Wohnraums bringe schnellere und glnstigere Er-
gebnisse, als neu zu bauen. Die Aufnahme in einem
Uberschaubaren Umfeld biete optimalere Bedingun-
gen flr die soziale Integration, zudem offeriere sich
die Chance der neuen Belebung in Schrumpfungs-
regionen.

Nicht nur empirica, sondern auch die immobilienwirt-
schaftlichen Interessenverbande wie der GdW, ZIA
und der Deutsche Stadtetag pladieren daher fir die
erneute Einflhrung des Wohnortzuweisungsgeset-
zes, um zu verhindern, dass alle Asylberechtigten
mit Bleibeperspektive sofort in die Ballungsrdume
strdmen. Nach dem positiven Urteil des Européi-
schen Gerichtshofs (EuGH) Anfang Méarz 2016 wird
im Innenministerium an einer Gesetzesvorlage gear-
beitet, nach der Flichtlingen fir maximal drei Jahre
vorgeschrieben werden darf, wo sie wohnen kénnen.
Diese Wohnsitzauflagen sollen nicht nur fir Flicht-
linge gelten, deren Asylantrag noch in Bearbeitung
ist, sondern auch fir anerkannte Flichtlinge, falls
diese Sozialleistungen beziehen.
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Dieses Gesetz war von 1989 bis 2009 bereits giltig,
aufgrund der ab 1989 zahlreich zuziehenden Aus-
siedler wurden diese nach einem Verteilerschlissel
auf die und innerhalb der Bundeslander verteilt. Es
diente der gerechten Verteilung der Integrationsauf-
gaben auf Ballungszentren und andere Kommunen.

Wenn jahrlich 100 Tsd. Wohnungen zusétzlich (zur
Fertigstellung 2015: ca. 265-270 Tsd.) bendtigt wer-
den, zugleich aber knapp 780 Tsd. leer stehende
Wohnungen nutzbar sind, dann ist zumindest die
kurzfristige Losung des Problems auch und insbe-
sondere eine Frage der Verteilung.

Die gezielte Steuerung der Fliichtlingsstréme — durch
z. B. das schon einmal vorhanden gewesene Wohn-
ortzuweisungsgesetz — kénnte gerade in der jetzigen
angespannten Situation das zuwanderungsbedingte
Allokationsproblem deutlich mindern.

So war auch auf der Immobilienkonferenz Quo Va-
dis eindeutiger Tenor der Experten, dass sich durch
eine temporéare Residenzpflicht fir anerkannte Asyl-
bewerber gewaltige und Uberflissige Investitionen
der Kommunen im sozialen Wohnungsbau vermei-
den lieBen. In den Gegenden der Stagnation und
Schrumpfung gebe es nicht nur genigend Woh-
nungsiberhang, sondern aktuell auch die héchs-
ten Raten an offenen Stellen. Integration durch
Arbeitsangebote bzw. -platze und die verstarkte
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur seien po-
sitive Begleitmerkmale des geforderten Wohnortzu-
weisungsgesetzes. Auch das Institut der deutschen
Wirtschaft (IW) fordert eine Reform des Einwan-
derungsrechts in Anbetracht der Gefahr, dass sich
mit den heutigen Zentren der Zuwanderung die Un-
gleichverteilung der Migranten dauerhaft festsetzt:
Die Politik misse den Zuzug starker und gezielter in
Regionen lenken, die vom demografischen Wandel
betroffen seien, da sich dort in den nachsten Jahren
die Arbeitskréaftebasis deutlich verringern werde.

Zeitlich befristete den Wohnsitz zuweisende Rege-
lungen fUr anerkannte Asylbewerber kdnnten zudem
die Entstehung sozialer Brennpunkte verhindern.
Willkommenskultur bedarf auch einer klaren Will-
kommensstruktur, die den l&dndlichen Raum stérken,
die dortigen Leersténde nutzen und die Uberquellen-
den Grofstadte entlasten konnte.

Diese Beurteilung manifestiert sich im Integrations-
gesetz, auf welches sich die Koalitionsspitzen der
Bundesregierung am 14. April 2016 einigten. In die-
sem wird die zeitlich begrenzte Wiedereinflihrung
der Residenzpflicht fur Flichtlinge geregelt.

Unbestritten richtet sich die Nachfrage der Bevdlke-
rungsgruppen der Studierenden und Zuwanderer
insbesondere auf preisginstige Wohnungen. Dies
verschérft z. T. erheblich die bundesweite Anspan-
nung in diesem Marktsegment. Unter dem Titel ,Die
neue Wohnungsnot“ plant die Bundesregierung
Steueranreize, Sonderabschreibungen und die Lo-
ckerung von Bauvorschriften.

Die Absicht, bezahlbaren Wohnraum fur Alleinerzie-
hende, Studenten und Fluchtlinge forciert zu schaf-
fen, ist gut und auch richtig, dennoch sollten auch die
durchaus hérbaren kritischen Stimmen berticksich-
tigt werden. So mahnt u. a. der KfW-Chefvolkswirt
Zeuner mit Blick auf die jahrzehntelange Nutzungs-
dauer von Immobilien davor, Sonderregelungen zu
schaffen und Standards zu senken, da spéter die
Sanierungskosten und Weiterverwertungsrisiken
deutlich steigen wurden.

Kommunen und Investoren sollten keinesfalls darauf
setzen, dass ein dauerhafter Studentenboom und
die Zuzugswelle alle bisherigen Prognosen fir den
deutschen Wohnungsmarkt obsolet machen. Bisher
erwarteten alle Fachleute, dass die Zahl der Haus-
halte in 2025 mit 41,5 Mio. ihren H6hepunkt errei-
che und von da an unausweichlich ricklaufig sein
werde. Der geforderte schnelle, massenhafte Woh-
nungsneubau zur Befriedigung des gegenwartigen
Nachfrageschubs birgt zumindest die latente Gefahr,
dass —wie nach 1989 —z. T. zu viel und am falschen
Ort gebaut wird. Bundesweit flachendeckend, aber
auch am regionalen Wohnungsmarkt sollte man sich
nicht unreflektiert darauf verlassen, dass der aktu-
elle Fluchtlingsstrom von Dauer ist, die damit ver-
bundenen hohen Zuzugsprognosen auch eintreffen
und den langfristigen demografischen Wandel au3er
Kraft setzen. Mit massiver Bundesférderung, hohen
KfW-Férdermitteln und Sonder-Afa versucht die Po-
litik — z. T. berechtigt —, Wohnungsbauinvestitionen
deutlich zu erhéhen. Mit Blick auf die Investitions-
ruinen aus der Sonderférderung nach der Wieder-
vereinigung warnen Forscher allerdings vor drohen-
der Fehlallokation.



Sie weisen auf Mithahmeeffekte und nicht nachhalti-
gen, minderwertigen Wohnungsbau hin. Zudem hei-
ze jede Foérderung die Erhéhung von Grundstiicks-
preisen und Baukosten an. Wenn Staatsférderung
in sogenannten unechten, nur scheinbaren Wachs-
tumsregionen einen Bauboom auslose, kénne dies
an einigen Orten ein entscheidender Faktor fiir eine
Immobilienblase werden; langfristig gesehen sei
Leerstand absehbar.
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Die Forscher Voigtlander (IW) und Braun (empirica)
pléadieren dafur, dass Anreize (u. a. Infrastruktur,
medizinische Versorgung, Kinderbetreuung) in Re-
gionen mit weniger angespanntem Wohnungsmarkt
besser seien, als noch mehr Geld Metropolen zur
Verfiigung zu stellen. Das Argument, man musse
far Flchtlinge erheblich mehr bauen, lassen sie nur
eingeschrankt gelten, da internationale Erfahrungen
deutlich zeigten, dass ein erheblicher Teil von Flucht-
lingen wieder wegziehe.
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6. PROJEKTE

Als groBer Immobilienanbieter stehen wir in einem
vielschichtigen Beziehungsgeflecht mit unterschied-
lichsten Anspruchsgruppen. Da unsere Entscheidun-
gen das Leben vieler Menschen in den Quartieren
pragen, ergibt sich hieraus eine gro3e gesellschaftli-
che Verantwortung. Wir sind ein bedeutender Akteur
des regionalen Wohnungsmarktes, bei uns wohnen
Singles, Kinder, Erwachsene und Senioren. Die-
se erwarten, dass der Wohnraum flr sie bezahlbar
ist und dass wir fur ihre differenzierten Bedurfnisse
ein sicheres und angemessenes Dienstleistungs-
angebot zur Verfliigung stellen. Damit tragen wir
eine hohe soziale Verantwortung. Hinzu kommen
Dienstleister und Geschéaftspartner, zu denen wir in
wirtschaftlichen Beziehungen stehen. Da wir eine
stabile, bestandige GrdBe sind fur Architekten, Pla-
ner, Bauunternehmen, Juristen, Banken, Handwer-
ker und Serviceunternehmen, setzen wir deutliche
Impulse fur die regionale Wirtschaft. Insofern tragen
wir auch ékonomische Verantwortung. Mit der Woh-
nungsbewirtschaftung stehen Themen wie Warme-
versorgung, Instandhaltung und Modernisierung auf
unserer Agenda. Mit diesen gehen wir aus unserer
Okologischen Verantwortung entsprechend um.

Ambitionierte Sanierungs- und Neubauprogramme
bilden die Basis unseres wertorientierten Portfolio-
managements. Dafiir steht im Geschaftsjahr 2015
ein Investitionsvolumen in Héhe von 8.751 T€. So-
mit wurden 73,1 % der Mietertrdge in umfassende
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen
sowie innovative Neubauprojekte reinvestiert.

Durch diese hohen Investitionen kommen wir unse-
rer satzungsgemaBen Verpflichtung nach. Wir ent-
wickeln unseren Wohnungsbestand sozial verant-
wortbar, barrierefrei und den demografischen und
energetischen Anforderungen entsprechend weiter.

Wirtschaftlichkeit, Ressourcenschonung, Energieef-
fizienz und hohe architektonische Qualitat sind Ziel
unserer Wohnungsbauinvestitionen, wobei wir nicht
nur auf tragbare Kosten beim Bauen, sondern auch
auf die langfristige Wirtschaftlichkeit unserer Investi-
tionen achten.

Um der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im
Stadtgebiet Rechnung zu tragen, realisiert unser Un-
ternehmen in guten Lagequalitaten 6ffentlich und frei
finanzierten Wohnungsneubau.

Instandhaltung/Modernisierung

Im Sinne einer nachhaltigen Bestandspolitik passen
wir unseren Wohnungsbestand kontinuierlich den
heutigen Wohnansprichen an. Durch die seit Uber
20 Jahren kontinuierlich hohen Sanierungsaufwen-
dungen modifizieren wir unser Wohnungsangebot
nachfrage- und zielgruppengerecht. Dabei spielen
die Barrierefreiheit sowie eine positive Energiebilanz
im Interesse einer spirbaren Senkung der Heiz- und
Mietnebenkosten eine immer gréBere Rolle.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 4.231,2 T€ (da-
von 287,6 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungsleistung)
in die marktorientierte Weiterentwicklung des Be-
standsportfolios investiert.

Zur weiteren Gebaudeoptimierung und ganzheit-
lichen Quartiersentwicklung sind im Jahr 2016 Be-
standsinvestitionen in Héhe von 4.019 T€ (davon
444 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungsleistung) vor-
gesehen. Durch diese werden die energetische
Optimierung und der marktorientierte Umbau kon-
sequent fortgesetzt: Sie forcieren die optische und
funktionale Aufwertung der Wohnungsbestande und
sichern deren langfristige Vermietbarkeit.

Fortlaufende Investitionen in eine Vielzahl von Mo-
dernisierungsmafBnahmen lohnen sich nicht nur
far die Umwelt, sondern auch fir die Mieter selbst:
Heizkosten sinken, und haufig kleine private Budgets
werden deutlich entlastet. Dieses Ziel ist fir uns sehr
bedeutend, denn der Anstieg der Wohnnebenkosten
ist ungebrochen. Insbesondere die Betriebskosten
der offentlichen Art sowie die weiter gestiegenen
Heiz- und Warmwasserkosten begrenzen die Miet-
zahlungsspielrdume unserer Kunden in zunehmen-
dem Mafe.

Bei der Realisierung unserer permanenten Sanie-
rungs- und ModernisierungsmaBnahmen sind wir
stets unter Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebo-
tes ein verlasslicher Partner und Motor fir die regio-
nale Handwerkerschaft.



Sparsamere Heizungsanlagen, warmegedammte
Fassaden und Dacher sowie neue Fenster fiihren zu
einer deutlich besseren energetischen Effizienz, die-
nen dem Klimaschutz und der sozialen Stabilisierung
durch Senkung der Nebenkosten.

Mit energieeffizienten Gebauden, barrierearmen
Wohnungen und gepflegten Griinanlagen verandern
wir sukzessive die Gegenwart, um die Zukunft zu
gestalten. Zukunft bedeutet dabei auch, unsere wirt-
schaftliche Starke auf Dauer zu sichern. Wir werden
auch zukinftig gewillt und in der Lage sein, ausrei-
chend Finanzmittel fir umfangreiche Bestandsinves-
titionen zur Verflgung zu stellen.

Die jahrlichen Investitionsbudgets sind sicherlich &u-
Berst positiv zu bewerten, insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass in den vergangenen zehn Jahren stark
sanierungsbedurftige und damit kostenintensive Ob-
jekte des Portfolios aus Uberregionalem Streubesitz
verauBert bzw. in Paderborn fir Ersatzneubau abge-
rissen wurden.

GroBmodernisierungen

Im Berichtsjahr haben wir in einem 1. Bauabschnitt mit
den Hausern ,Robert-Koch-StraBe 76-116“ begon-
nen, die Warmeerzeugung fur den Bereich Heizung
und Warmwasserbereitung zu erneuern. Unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Wéarmequellen Grundwas-
ser und Solarthermie und der Verwendung neuester

12.000

Warmepumpentechnik mit deutlich héheren Arbeits-
zahlen werden signifikante Einsparungen der zum
Betrieb notwendigen elektrischen Energie erzielt.

Dieses fihrt — insbesondere bei der Warmwasserbe-
reitung — zu einer splrbaren Entlastung der Mieten im
Bereich der Nebenkosten. Fiir diesen 1. Bauabschnitt
wurden ca. 200 T€ aufgewendet. Die Fortsetzung und
Fertigstellung der MaBnahme erfolgen im Jahr 2016
mit den Hausern ,Robert-Koch-StraBe 40-74".

Im Bereich der Wohnanlage ,ArndtstraBe 20-36*
wurden — zunadchst beim Haus Nr. 32-36 — die
46 Jahre alten, nicht mehr zeitgeméafen und tech-
nisch anfalligen Aufzugsanlagen komplett erneuert.
Durch den Einsatz neuester, platzsparender Tech-
nologie konnten gréBere Kabinen und breitere Tiren
realisiert werden. Dadurch wurde zum einen der opti-
sche Gesamteindruck nachhaltig verbessert; zugleich
aber auch ein barrierefreier Zugang zu den insgesamt
24 Wohnungen des Hauses hergestellt. Das Investiti-
onsvolumen flr diesen Bauabschnitt betrug ca. 213 T€.
Die Fortsetzung und Fertigstellung dieser Maf3nahme
erfolgen im Jahr 2016.

Insbesondere seit etwa 25 Jahren wurden mit erheb-
lichen Investitionsbudgets die Wohnungsbesténde in
Bezug auf Energieeffizienz, Architekturqualitét, Barri-
erefreiheit und Wohnumfeldgestaltung erfolgreich sa-
niert und modernisiert. Zur Zukunftssicherung wurde
der Immobilienbestand kontinuierlich dem demografi-
schen Wandel angepasst.
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Aufgrund dessen wurden die bereits im Jahr 2004
angestellten Uberlegungen und Planungen zum Um-
bau der Verwaltung zugunsten der Bestandsimmobi-
lien zuriickgestellt. Der ausgesprochen gute qualita-
tive Gesamtzustand des immobilienwirtschaftlichen
Portfolios erlaubte es nun u. E. in 2015, die vorhan-
denen Grundsatzplanungen erneut aufzunehmen,
um sie in 2015/2016 zu realisieren. Die Sanierung
und Modernisierung der Gebaude Giersmauer 4a
(Baujahr 1971) und Giersmauer 6, 8 (Baujahr 1963)
sind aufgrund ihres Baualters und der gebotenen
Verbesserung der Gesamtfunktionalitdt vertretbar
und notwendig.

Insofern wurde im Mai 2015 mit der Modernisierung,
Erweiterung und Neugestaltung der Verwaltung ,Giers-
mauer 4a“ begonnen. Zeitgleich wurden an dem direkt
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angebundenen Gebaude ,Giersmauer 6/8" ebenfalls
umfangreiche Modernisierungs- und Instandhal-
tungsarbeiten durchgefuhrt. Die Gesamtaufgaben-
stellung betrifft energetische Ertlichtigung (Fenster,
Fassade, Dach, Heizung), Modernisierung Elektro,
Sanitar, Barrierefreiheit (Aufzugsanbau), Optimie-
rung Buroabldufe und Kundenkommunikation, zeit-
gemafe innenarchitektonische Gestaltung und Ver-
besserung von Schall- und Brandschutz. Durch die
partielle Aufstockung im Gebaudeteil Giersmauer
4a wird zukunftig eine noch individuellere Beratung
unserer Kunden mdglich, und dies erleichtert den so
eminent wichtigen direkten Kontakt zwischen un-
seren Mitarbeiter(inne)n und Mieter(inne)n bzw.
Kund(inn)en. Kundenbindung durch verlassliche
Beziehungen und gute Kommunikation ist schlief3-
lich die soziale Substanz unserer Unternehmensent-
wicklung.

Durch die Aufstockung des Gebaudes ,Giersmauer
4a“ und den Anbau eines Aufzugs kénnen nun ca.
900 m? Nutzflache der Geschéftsstelle barrierefrei
erreicht werden. Die genutzte Teilflache im Haus
~aiersmauer 6/8" ist direkt angebunden und kann
Uber einen neu geschaffenen Zugang vom Gierswall
ebenfalls barrierefrei erreicht werden.

Durch Grundrissanderungen in den vorhandenen
Etagen sollen die Biroabléufe, die Gesamtfunktio-
nalitdt und die Kundenkommunikation optimiert und
vereinfacht werden.

Insgesamt entsteht mit der kompletten Fertigstellung
der MaBBnahme in 2016 ein Gebaudekomplex, der in
Bezug auf die technische Ausstattung, den energe-
tischen Standard, den Brandschutz und die innen-
architektonische Gestaltung als zeitgemaf, modern
und langfristig nutzbar zu sehen ist.

Durch die véllige architektonische Neugestaltung der
Fassade, insbesondere den Anbau des Aufzugs in
Verbindung mit der kiinstlerisch gestalteten Glasfas-
sade, ist ein Gesamteindruck entstanden, den man
durchaus als stadtbildpradgend bezeichnen kann. Die
bereits jetzt wahrnehmbare &ufBerst positive Reso-
nanz der Paderborner Bevdlkerung freut uns sehr.

Als Bestandteil des Ensembles Volkshochschule,
Caritas und privat sanierter Fachwerkhauser wird
unser Verwaltungsgebdude nach Abschluss der
Arbeiten zu einer erheblichen Aufwertung des his-
torischen Stadtquartiers ,Giersmauer, Giersstral3e,
Ukern“ beitragen.



Im Zuge der sehr umfassenden Modernisierungs-
mafBnahme haben wir die Chance einer weiteren Er-
ganzung unserer Sonderleistungen ergriffen. Nach
dem Motto ,lhr Besuch hat Besseres verdient als
eine Klappcouch® haben wir in der Giersmauer eine
Gastewohnung erstellt. Diese ist komplett ausgestat-
tet sowie innenarchitektonisch modern eingerichtet
und kann von unseren Mitgliedern fir Freunde oder
Verwandte zu glinstigen Tarifen gebucht werden.

Fur die GesamtmaBnahme werden bis zur komplet-
ten Fertigstellung Gesamtkosten in Hohe von ca.
2,0 Mio. € entstehen.

Die Fortfihrung der SanierungsmaBnahme ,Liegnit-
zer Str. 15-25" konnte im Berichtsjahr mit den Hau-
sern Nr. 23 und 25 abgeschlossen werden. Damit
wurde ein weiterer Beitrag zum qualitatsvollen Stadt-
umbau geleistet. Die architektonische Neugestaltung
der aus den 70er-Jahren stammenden Geschoss-
wohnungsbauten bertcksichtigt sowohl Energieeffi-
zienzaspekte als auch aktuelle Bedarfs- und Nach-
fragepréaferenzen.

Die Gebaudemodernisierungen mit einem Investiti-
onsvolumen von ca. 495 T€ umfassten Fassaden-
dammung, Erneuerung thermisch getrennter Bal-
kone, Erneuerung der Elekiroinstallation, Einbau
schall- und warmegedammter Wohnungseingangs-
tiren und Treppenhauselemente. Den gestiegenen
Anforderungen an das Wohnumfeld wurde durch
barrierefreie Wegeflachen bzw. Zugangsbereiche
und Neugestaltung der gemeinschaftlichen Freifla-
chen Rechnung getragen.

Einzelmodernisierungen

Im Berichtsjahr wurden des Weiteren 87 Wohnun-
gen mit einem Investitionsvolumen von 1.145 T€
teil- bzw. vollmodernisiert. Um den Nutzern attrakti-
ven und zeitgemaBen Wohnraum anbieten zu kon-
nen, wurden Grundrisséanderungen, Kichen- und
Badmodermnisierungen und die Erneuerungen von
Wasserleitungen, Elektroinstallationen, Tdren und
FuBbodenbelagen durchgefiihrt. Diese Investitionen
bewirken ein attraktives, modernes Wohnungsambi-
ente und ermdglichen altersgerechte Wohnrauman-
passungen.

Darlber hinaus setzen wir seit Jahren neue Maf3sté-
be in der Beleuchtungstechnik. Neue Lichtkonzepte
fir unsere Fassaden, Hauseingdnge, Treppenhau-
ser und Grunflachen bringen farbige, energiesparen-
de und leistungsstarke LED-Leuchten zum Einsatz.
Dank der neuen LED-Technik werden Dunkelzonen
minimiert, und es entsteht eine behagliche Wohl-
fihlatmosphare fiir die Quartiersbewohner.

So konnte — unter anderem — die denkmalgeschiitz-
te Fassade der Wohnanlage ,Personstra3e 41-51/
Riemekestr. 56“ eindrucksvoll in Szene gesetzt und
zugleich dem Verlangen der Bewohner nach mehr
Sicherheit Rechnung getragen werden.

Uber sicherheitsbezogene und optische Ziele hinaus
garantieren die neuen Beleuchtungskonzepte eben-
so eine intelligente Energienutzung, die sich in gerin-
gerem Stromverbrauch und damit auch in sinkenden
Nebenkosten niederschlagt.

Fur die Sanierung von Treppenhdusern (Einbau
schall- und warmegeddmmter Tlren, Erneuerung
Elektroinstallation/Beleuchtung/Sprechanlagen) und
den Austausch von Fenstern wurden in diversen Be-
standsobjekten ca. 335 T€ investiert.

Bei komplexen, aber auch Einzelmodernisierungen
ist uns die enge Kommunikation mit unseren Kun-
den besonders wichtig, da diese unmittelbar von
MaBnahmen betroffen sind. Unsere Mieter werden
friihzeitig und umfassend Uber Planungs- und Bau-
details informiert. Bei Bedarf wird in personlichen
Gespréachen nach individuellen Lésungen gesucht.
Bedeutend ist fiir uns bei allen Sanierungsprojekten
auch die Sozialvertraglichkeit fiir die Bewohner.

Zur Zukunftssicherung unseres Immobilienbestan-
des passen wir diesen kontinuierlich dem demogra-
fischen Wandel an. Altere oder gesundheitlich ein-
geschrankte Mieter haben besondere Bedurfnisse
hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit ihres Hau-
ses, ihrer Wohnung und ihres Lebensraumes.

Auch das Wohnumfeld wird bei Sanierungen stets
einbezogen. SchlieBlich ist das Gesamtbild unsere
Visitenkarte, ganzheitliches Denken und Handeln
unsere Strategie. Durch unser jahrlich investiertes
Budget schaffen wir Funktionsverbesserungen im
Versorgungs- und Parkbereich, ebenso hohe Auf-
enthaltsqualitaten in grinen innerstadtischen Oasen.
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Klar strukturiert werden auch in 2016 die periodi-
schen Instandsetzungen und Teil- bzw. Komplettmo-
dernisierungen fortgefuhrt. Die langfristige Optimie-
rung der Gebaude- und Prozessqualitdt im Rahmen
unseres wertorientierten Portfoliomanagements wird
die Markiféhigkeit unsere Besténde fir die Zukunft
sichern. Dabei stehen sowohl Mieterinteressen als
auch Wirtschaftlichkeit im Fokus unserer strategi-
schen Entscheidungen.

Durch die Schaffung barrierefreier Wegeflachen
bzw. Zugangsbereiche, bodengleicher Duschen,
breiterer Turéffnungen, multimedialer Elektroaus-
stattungen erleichtern wir die Lebensfuhrung alterer
Generationen. Durch die konsequente Nachristung
mit Aufzugsanlagen an alteren Geschosswohnungs-
bauten ermdglichen wir eine umfassendere barriere-
freie Erreichbarkeit unseres Immobilienbestandes.

Neubau

Wir streben bei unseren Projekten die Verbindung
von hoher Qualitat zu tragbaren Kosten an. Ange-
sichts der aktuellen Herausforderungen von der
Zuwanderung bis hin zur Energiewende ist qualita-
tiv hochwertiger, aber gleichzeitig auch bezahlbarer
Wohnungsneubau bedeutender denn je. Mit unse-
ren realisierten und gegenwartig geplanten Projek-
ten bemuhen wir uns, unserem Anspruch gerecht
zu werden, durch intelligenten und innovativen Woh-
nungsbau einen Mehrwert fir Wohnquartiere und die
Innenentwicklung unserer Stadt zu erreichen.

Als gesellschaftlich verantwortungsvoller Bauherr,
der seine Immobilien dauerhaft im Bestand behalt,
ist uns dabei eine gelungene soziale Durchmischung
besonders wichtig.

In den Fallen von Abriss, Ersatzneubau und Nach-
verdichtung sehen wir uns in der Verpflichtung ei-
ner behutsamen Vorgehensweise und Ergénzung.
Es soll sich stets eine Win-win-Situation ergeben:
Jedes Vorhaben bedarf einer sorgféltigen und um-
sichtigen Planung, die der Uberpriifung standhalten
muss, ob es fiir das Gesamtquartier einen Mehrwert
bietet. Unser Wachstum soll in einer plan- und qua-
litatsvollen Stadtentwicklung Ausdruck finden. In der
Entwicklung urbaner Dichte wollen wir nicht nur zu-
satzlichen Wohnraum schaffen, sondern die bishe-
rige Wohnqualitdt der umliegenden Bestandsmieter
und -eigentimer durch griine Oasen, Barrierear-

mut, Familien- und Seniorengerechtigkeit steigern.
Wir sehen uns mit unseren Neubauprojekten in der
Pflicht, gute Wohnquartiere zu entwickeln und damit
ein qualitatsvolles Stiick Stadt zu bauen, wo sich die
Paderborner Bevolkerung wohlfuhilt.

Im Pontanus-Carré wurde im Méarz 2015 der lll. Bau-
abschnitt fertiggestellt.

Auf 1.370 m? Wohnflache entstanden 17 hochwer-
tige, barrierefreie und energetisch optimierte Neu-
bauwohnungen, zusétzlich eine Beratungsstation
des Caritasverbandes und eine Gemeinschaftswoh-
nung als Kommunikationsstéatte der Hausbewohner.
Im Kellergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit
21 Stellplatzen, wovon 13 Stellplatze den Bauab-
schnitten Il und IV zuzurechnen sind. Die Flexibili-
tat des Baukonzeptes mit Wohnungsgréf3en von
56 bis 103 m2 ermdglicht differenzierte Nutzungen
von Jung und Alt, vom Single bis zur Familie. Bar-
rierefreiheit, zukunftsweisende Haus- und Kommu-
nikationstechnik, optimiertes Energiekonzept, hoch-
wertige Wohnungsausstattung, Griinflachen, groB3e
Balkone und exklusive Dach- und Gartenterrassen
sind die Charakteristika dieses Projektes.

Das Investitionsvolumen betrug ca. 2.672 T€; mit
Fertigstellung war das Neubauprojekt voll vermietet.

In diesem Haus realisiert der Verein ,Gezeiten - Mit-
einander leben im Pontanus-Carré e.V." das Mehr-
generationenwohnen im Rahmen einer aktiven, sich
gegenseitig unterstitzenden Nachbarschaft. Die
Kooperationspartner streben bei dieser projekibezo-
genen Zusammenarbeit an, die genossenschaftliche
Zielsetzung mit ihrer Besonderheit von Solidaritat
und Férderung des sozialen Wohls ihrer Mitglieder
zu verwirklichen sowie das zukunftsweisende Prinzip
der Nachhaltigkeit als konkreten Ansatz aufzugreifen
und in das Projekt in besonderer Weise zu integrie-
ren.

Aufgrund der hohen Lagequalitat und der sich auchin
Wewer wandelnden demografischen, gesellschafts-
und sozialpolitischen Anforderungen hat sich unser
Unternehmen unter dem Konzept ,Wohnen mit Ver-
sorgungssicherheit* durch unsere zukunftsweisende
generationentbergreifende Neubauaktivitdt mit
unterschiedlichen Wohnformen und einer hohen
Architektur- und Wohnqualitat in diesem Stadtteil en-
gagiert.



Die zwei Gebaudekomplexe mit hellen, exklusiv aus-
gestatteten Wohnungen und grof3ziigigen Balkonen
bzw. Penthouse-Terrassen werden durch einen ruhi-
gen Innenhof ergéanzt, der mit Griinflachen und Gar-
teninseln hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Modern,
komfortabel, barrierefrei und energieeffizient, so
sieht das Wohnen im ,Karolingerhof“, An der Was-
serburg, aus.

Auf etwa 1.988 m? Wohn- und Nutzflache wurden
23 Wohnungen mit einem GréBenmix von 52 bis
108 m? und eine 24-stiindig betreute Seniorenwohn-
gemeinschaft fir neun Personen realisiert. Durch
die zusatzlichen Dienstleistungen unseres Koope-
rationspartners Caritasverband Paderborn wird das
nachbarschaftliche Zusammenleben gestarkt und
den alteren Weweraner(inne)n notwendige Hilfe im
Alltag gegeben.

Fertigstellungstermin war Mai 2015, die Gesamtkos-
ten betrugen etwa 4.479 T€. Die Wohnungen wur-
den sukzessive bis zur Vollvermietung im November
2015 bezogen.

2014 wurde beschlossen, in Paderborn am Stand-
ort ,PankratiusstraBe” in 2015/2016 in zwei Bauab-
schnitten multifunktionale Wohngeb&aude zu erstel-
len. Nach der einvernehmlichen, sozialvertraglichen
Umsiedlung der bisherigen Mieter werden in guter
innerstadtischer Lage anstelle der abzurei3enden
Altimmobilien in den zwei Neubauprojekten mit einer
Wohn- und Nutzflache von etwa 2.900 m? 34 Woh-
nungen entstehen, wobei in den |. Bauabschnitt eine
Kindertagesstatte, in den Il. Bauabschnitt eine Seni-
orenwohngemeinschaft integriert wird.

Fir die zwei Bauabschnitte wurden Gesamtkosten in
Héhe von rund 7,1 Mio. Euro kalkuliert.

Nach dem Abriss des Wohnhauses ,Pankratiusstr.
110-112“ wurde im Juni 2015 mit den Rohbauar-
beiten des |. Bauabschnittes begonnen, welche im
anschlieBenden November termingerecht abge-
schlossen wurden. Die 13 o&ffentlich geférderten
Wohnungen mit einem Gré3enmix von 55 bis 75 m?
und die etwa 400 m? grof3e Kindertagesstatte kénnen
voraussichtlich im Mai/Juni 2016 bezogen werden.

Direkt im Anschluss erfolgt Mitte 2016 der Abriss
des Wohnhauses ,Pankratiusstr. 106-108%, um im
[l. Bauabschnitt weitere elf 6ffentlich geférderte Woh-

nungen und die Senioren-Wohngemeinschaft fur
zehn Bewohner zu errichten.

Mit den vorgenannten Projekten realisiert der Spar-
und Bauverein im Sudviertel Paderborns wieder-
um ein innovatives Wohn- und Lebenskonzept: ein
Angebotsspekirum, welches der Nachfrage nach
preisgiinstigem Wohnraum gerecht wird und Fa-
milien, insbesondere aber auch Alleinerziehenden
die Chance bietet, Wohnen und Ganztagskinder-
betreuung in einem Projekt angeboten zu bekom-
men, ebenso ein umfassendes Betreuungs- und
Pflegeangebot flr &ltere Angehdrige. Der quar-
tiersbezogene Mix von Wohnen und senioren- wie
auch familien- und kinderspezifischen Service- und
Dienstleistungen besitzt in der gegenwartigen regio-
nalen Immobilienlandschatft sicherlich ein besonders
Alleinstellungsmerkmal.
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7. WIRTSCHAFTLICHE

LAGE

Geschiftsentwicklung 2015

Das Geschaftsjahr 2015 ist fir den Spar- und Bau-
verein Paderborn eG mit einem Jahresergebnis von
rd. 2,6 Mio. Euro entsprechend unseren Erwartun-
gen verlaufen. Die wesentlichen Ergebniskennzah-
len entwickelten sich sehr positiv.

Gegeniber dem ausgezeichneten Vorjahr mit einem
Jahrestberschuss von fast 3 Mio. Euro ist das Er-
gebnis jedoch geringer ausgefallen.

Der Ruckgang des Jahresergebnisses ist urséch-
lich als Folge des nachhaltigen Niedrigzinsumfeldes
auf die rapide absinkenden Abzinsungssatze fur die
Bewertung der Pensionsverpflichtungen zurtickzu-
fihren. Vor diesem Hintergrund ist seit mehreren
Jahren der von der Bundesbank auf Grundlage
der vergangenen sieben Geschéftsjahre ermittelte
Durchschnittszinssatz bereits Uberdurchschnittlich
stark zurlickgegangen. Gerade in den Geschafts-
jahren 2015 und 2016 flhrt die Durchschnittsbildung
Uber sieben Jahre zu einer extremen Absenkung des
Zinses. Mit der Folge von erheblichen Zufuihrungen
zu den Pensionsrickstellungen.

Fur unsere Genossenschaft fuhrte der Rickgang
dieses Zinssatzes innerhalb weniger Jahre nahezu
zu einer Verdoppelung der Pensionsaufwendungen.
Die gesetzliche Neuregelung von Anfang 2016 sieht
nunmehr eine Entlastung beim Rechnungszins fur
die Bewertung der Pensionstrickstellungen vor. Da-
nach wird der Durchschnittszeitraum flr die Zinsbil-
dung von bisher sieben auf jetzt zehn Jahre verlan-
gert.

Auch im Geschaftsjahr 2015 haben wir unsere Neu-
bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsstrate-
gie mit Investitionen von 8.751 T€ konsequent fort-
gefihrt.

Mit den Fertigstellungen der Neubauprojekte
Paderborn, Bodelschwinghstr.  (Pontanus-Carré,
lll. Bauabschnitt) und Wewer, An der Wasser-
burg (Karolingerhof) wurden planmaBig insgesamt
41 Wohnungen und eine Seniorenwohngemein-
schaft mit neun Bewohnerzimmern bezogen.

Mitglieder und Geschéftsguthaben

Zum Ende des Geschaftsjahres 2015 hat der Spar-
und Bauverein 5.377 Mitglieder. Im Vergleich zum
Vorjahr ist dies eine Zunahme um 50 Mitglieder.

Die Veranderung resultiert aus 382 Mitgliederzugan-
gen, denen 332 Mitgliederabgéange gegenlberste-
hen.

Mitgliederbewegung:

Anzahl der Anzahl der

Mitglieder Anteile

Stand am | 01.01.2015 5.327 61.009
Zugang 2015 382 2.769
Abgang 2015 332 1.895
Stand am | 31.12.2015 5.377 61.883

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen hatte
fogende Griinde:

Anzahl der Anzahl der

Mitglieder Anteile

Kundigung der Mitgliedschaft 233 704
Anteilskindigung - 684
Ubertragung 14 59
Ausschluss 9 10
Tod 76 438
332 1.895
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Nach den teilweise extrem hohen Geschéftsanteilszugangen in den vergangenen Jahren ist im Geschaftsjahr 2015
eine Konsolidierung der Anteilszeichnungen auf einem wirtschaftlich vertretbaren Niveau zu verzeichnen.

Angezogen durch die héchst lukrative Dividendenpolitik der Genossenschaft mit einem seit Gber einem Jahrzehnt
gleichbleibenden Dividendensatz von 5 % und die seit Jahren durch die EZB verfolgte Niedrigzinspolitik, haben
unsere Mitglieder die Mdglichkeiten zur Zeichnung weiterer Geschéftsanteile im Rahmen der satzungsmaBigen Re-
gularien als Kapitalanlage genutzt. Mit der in zwei Schritten vollzogenen Begrenzung der Zeichnung weiterer Ge-
schéftsanteile durch den Vorstand auf eine Hochstanzahl von nunmehr 30 Anteilen konnte eine Einddmmung der
Altersstruktur der Mitglieder
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Entwicklung der Anteilszugange

Jahr Anteilszugénge
2007 2.112
2008 1.981
2009 3.398
2010 5.568
2011 4.779
2012 6.852
2013 8.316
2014 3.876
2015 2.769

Die Entwicklung der Anteilszugénge zeigt, dass
es durch die vorgenommene MaBnahme zur An-
teilsbegrenzung in den Jahren 2014 und 2015 ge-
genlber den Zugéangen in den Jahren 2010-2013
zu einem signifikanten Rlckgang der Anteils-
zeichnungen gekommen ist. Somit ist das Niveau
der Anteilszugénge vor Beginn der Wirtschafts-
und Finanzlage nahezu erreicht.

Entwicklung der Geschéftsanteile
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Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur stellt sich

wie folgt dar:
31.12.2015 31.12.2014

T€ % T€ %
Anlagevermégen | 114.725,7 | 87,4 | 112.498,0| 86,1
Umlaufvermdgen
kurzfristig 16.554,7| 12,6 18.1256| 13,9
Gesamt-
vermdgen 131.280,4 | 100,0 | 130.623,6 | 100,0
Eigenkapital
(inkl. Bilanz-
gewinn) 76.205,5| 58,1 74.258,1| 56,9
Ruckstellung
langfristig 4.263,6 3,2 3.714,9 2,8
Fremdkapital
langfristig 42.736,4 | 32,6 44.457,8| 34,0
Kapital langfristig | 123.205,5| 93,9 | 122.430,8| 93,7
Ruckstellung
kurzfristig 274,5 0,2 396,2 0,3
Fremdkapital
kurzfristig 7.800,4 5,9 7.796,6 6,0
Gesamtkapital 131.280,4 | 100,0 | 130.623,6 | 100,0

Das Gesamtvermdgen betrug 131.280,4 T€ und
ist damit zum Vorjahr um 656,8 T€ bzw. 0,5 %
angestiegen.

Das Anlagevermdgen hat sich dabei gegenlber
dem Vorjahr um 2.227,7 T€ auf 114.725,7 T€
erhdht. Die Veranderung ist hauptsachlich auf
die Neubau- und Bestandsinvestitionen und auf
planméaBige Abschreibungen zurtckzufihren.
Den Bestandsinvestitionen von 4.809,0 T€ ste-
hen Abgénge von 32,8 T€ und planmaBige Ab-
schreibungen von 2.580,7 T€ gegenuber.



Jahresiiberschuss
inT€
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Das Umlaufvermdgen verminderte sich gegen-
Uber dem vorangegangenen Bilanzstichtag um
1.570,9 T€. Die Verminderung resultiert aus dem
Ruckgang der liquiden Mittel und Bauspargutha-
ben von 1.743,4 T€. Dagegen erhdhten sich die
unfertigen Leistungen und geleisteten Anzahlun-
genum 170,6 T€.

Auf der Passivseite der Bilanz erhdhte sich das
Eigenkapital um 1.947,4 T€. Der Anstieg resul-
tiert aus dem Zuwachs von Geschaftsguthaben
unserer Mitglieder in H6he von 280,9 T€ und
aus dem erwirtschafteten Jahresliberschuss von
2.578,0 T€ abzuglich der Dividendenausschut-
tung des Vorjahres von 911,5 T€.

Die langfristige Eigenkapitalquote stieg im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,2 % und betragt nun-
mehr 56,9 %. Die Eigenkapitalrentabilitat betragt
3,5 %.

Die langfristigen Pensionsruckstellungen sind um
548,7 T€ auf 4.263,6 T€ angestiegen.

Die Kapitalstruktur zeigt ein langfristiges Fremd-
kapital von 42.736,4 T€ und ein kurzfristiges
Fremdkapital von 7.800,4 T€. Das langfristige
Fremdkapital verringerte sich um 1.721,4 T€.

Fir die Finanzierung des zum 31.12.2015 im Bau
befindlichen Neubaus wurden ein zinsverglnstig-
tes Darlehen der NRW-Bank von 1.053,3 T€ und
ein Aufwendungsdarlehen von 1,9 T€ in Anspruch
genommen. Diesen Darlehenszugéangen stehen
planmaBige Tilgungsleistungen von 2.234,4 T€ und
auBerplanméaBige Ruckzahlungen von 508,2 T€
gegenuber.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zum Vor-
jahr um 3,8 T€ angestiegen.

Eigenkapitalquote
in %
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Ertragslage

Die Ertragslage des Spar- und Bauvereins Pa-
derborn eG zeigt sich im Geschéftsjahr 2015 wei-
terhin positiv. Das Geschéaftsjahr 2015 schlief3t

mit einem JahreslUberschuss

2.578.004,52 € ab.

in Hoéhe von

Die Ertragslage stellt sich spartenbezogen fol-

gendermalen dar:

2015 2014 | Veradnde-
T€ T€ rungen
T€

Hausbewirtschaftung 2.855,6 | 2.695,2 160,4
Betreuungstatigkeit -18,2 0,3 -18,5
Sonstiger Geschéftsbereich -33,1 87,7 -120,8
Finanzergebnis -385,2 22,0 -407,2
Neutrales Ergebnis 168,3 193,4 -25,1
Ergebnis vor Steuern 2.587,4 | 2.998,6 —411,2
Steuern 9,4 21,4 12,0
Jahreslberschuss 2.578,0| 2.977,2 —-399,2

Die Ertragslage ist auch im Geschéftsjahr 2015
durch unser Kerngeschéaft Hausbewirtschaftung

bestimmt.

Ertrage aus Hausbewirtschaftung
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Gegenuber dem Vorjahr konnten wir das Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung weiterhin sehr po-
sitiv entwickeln. Die Mieteinnahmen stiegen von
11.789,0 T€ in 2014 um 328,3 T€ auf 12.117,3 T€
in 2015 an. Der Anstieg der Mieteinnahmen resul-
tiert hauptséachlich aus der Neubautatigkeit. Zum
einen aus der ganzjahrigen Auswirkung des im
Vorjahr bezogenen Il. Bauabschnitts Pontanus-
Carré und zum anderen aus den Neubaufertig-
stellungen BodelschwinghstraBe (Ill. Bauabschnitt
Pontanus-Carré) zum 01.03.2015 und dem Karo-
lingerhof in Wewer zum 01.05.2015 mit insgesamt
231,6 T€. Bei den frei finanzierten Wohnungen er-
folgten Mietanpassungen nach BGB mit 15,0 T€,
Erhéhung der Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kostenpauschalen nach Il. BV bei 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen mit 11,1 T€, Mietanpassungen
bei Mieterwechsel mit 34,0 T€ und Mieterhdéhun-
gen nach Modernisierung mit 31,2 T€.

Die Erlésschmélerungen auf Mieten und Umlagen
sind von 151,6 T€ in 2014 um 23,8 T€ auf 175,4 T€
angestiegen. Der Anstieg resultiert — bei unveran-
derter guter und stabiler Vermietungssituation —
auf UmsetzungsmaBnahmen im Zuge der Abriss-
und NeubaumaBnahmen.

Auf der Aufwandsseite wird das Hausbewirtungs-
ergebnis durch héhere Instandhaltungskosten von
281,5 T€ und gestiegene Abschreibungen auf
Sachanlagen von 118,8 T€ negativ beeinflusst.
Dagegen wirken sich der weitere Rlckgang der
Zinsaufwendungen von 54,2 T€ und die geringe-
ren Verwaltungsaufwendungen von 184,9 T€ po-
sitiv auf das Ergebnis aus.

Das Ergebnis aus der Betreuungstatigkeit schlief3t
im Geschéftsjahr 2015 mit einem Fehlbetrag von
18,2 T€ ab. Den Erlésen aus der Wohnungseigen-
tumsverwaltung von 56,4 T€ stehen verrechnete
Verwaltungsaufwendungen von 74,6 T€ gegen-
uber.

Das Ergebnis des sonstigen Geschéftsbereiches
ist gepragt durch Erbbauzinsen von 28,3 T€ und
Eingange auf abgeschriebene Forderungen von
9,1 T€. Diesen Ertrdgen stehen Abbruch- und
Umsetzungskosten von 50,3 T€ und Geldbeschaf-
fungskosten von 20,2 T€ gegenuber.



Das Finanzergebnis verminderte sich erheblich.
Gegentiber 2014 konnten die Zinsertradge aus der
Anlage der liquiden Mittel nochmals um 28,7 T€
auf 210,3 T€ gesteigert werden. Die Zinsertrage
konnten jedoch den nach dem versicherungsma-
thematischen Gutachten notwendigen Betrag fir
die Zinseffekte aus der Ruckstellungszufiihrung
von 596,0 T€ nicht ausgleichen. Erstmalig wurden
dabei die Effekte aus der Absenkung des Bewer-
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tungszinssatzes nicht den Personalaufwendungen,
sondern den Zinsaufwendungen zugeordnet. Mit
der Folge entsprechender Umgliederungen in der
Leistungsverrechnung der Bereiche Finanzergeb-
nis und Hausbewirtschaftung.

Das neutrale Ergebnis ist durch Sondereinflisse
bestimmt. Das Ergebnis resultiert im Wesentlichen
aus der Auflésung der Ruckstellung fur Bauin-
standhaltung von 110,0 T€, der Ausbuchung von
Verbindlichkeiten von 48,6 T€ und Ertrdgen far
Aufwendungen friherer Jahre von 9,7 T€.

Finanzlage

Die Finanzlage des Spar- und Bauvereins basiert
auf einer hervorragenden Vermdgens- und Er-
tragslage.

Unser Finanzmanagement umfasst das Zah-
lungs- und Liquiditdtsmanagement sowie die Be-
obachtung von Risiken durch Zinséanderungen.
Das Finanzmanagement stellt sicher, dass samt-
liche Zahlungsverpflichtungen aus laufender Ge-
schéaftstatigkeit termingerecht erflllt werden. Die
Finanzierung der Investitionstatigkeit erfolgt mit ei-
nem zunehmenden Innenfinanzierungsanteil aus
dem operativen Cashflow.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer
Wohnungsbesténde ist die finanzielle Entwicklung
gesichert. Bei den einbezogenen Fremdmitteln far
die Neubautatigkeit wurde ein zinsverglnstigtes
Darlehen der NRW-Bank herangezogen.

Die kurz- und mittelfristige Liquiditatsplanung und
-steuerung sind elementarer Bestandteil unseres
Risikomanagements. Nicht fur die Abwicklung des
Tagesgeschéftes bendtigte Liquiditat haben wir
in Fest- und Tagesgeldern angelegt bzw. wird flr
auBerplanméBige Fremdkapitalriickfliihrungen ein-
gesetzt.

Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem
31.12.2015 ergibt fur Neubauprojekte und Moder-
nisierungsmafBnahmen zu erwartende Kosten in
Hohe von 4.364 T€. Die zu erwartenden Kosten
werden durch die Aufnahme langfristiger Darlehen
in Héhe von 1.687 T€ finanziert.
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8. HEMMNIS, RISIKO,

CHANCE

Die Immobilienwirtschaft ist ein Gberaus langfris-
tiges Geschaft; frihere und aktuelle, ordnungs-
rechtliche und politische Weichenstellungen be-
einflussen Preisentwicklungen und Projekte auf
Jahrzehnte hinaus. In der u. E. zu Recht geflihrten
Diskussion ber bezahlbaren Wohnraum st63t
man unwillkirlich auf Baukosten und Mietrecht,
aber auch auf Impulse fir den Wohnungsbau.

Die Themen der Baukostenexplosion, der demo-
grafischen Entwicklung, der damit zusammenhén-
genden Wanderungsbewegungen — insbesondere
in ,Schwarmstadte” — und der extrem gestiegenen
Zuwanderung sind unzweifelhaft miteinander ver-
bunden. Immer weiter steigende Grundstiicksprei-
se, Baukosten, staatliche Auflagen, Steuern und
Abgaben sind Grund dafiir, dass Neubau i. W. im
hochpreisigen Segment stattfindet. Viele preistrei-
bende Faktoren haben ihren Ursprung in einem
gesellschaftlichen Konsens zu hdéheren staatli-
chen Leistungen, Natur- oder Klimaschutz.

Dieser Konsens miindet allerdings unwillkdrlich in
scharferen Umweltauflagen, gestiegenen Abga-
ben, Geblhren und Steuern sowie héheren Entste-
hungskosten, verteuert so die Mieten und blockiert
den Wohnungsmarkt. Wer ginstiger bauen will,
muss zwanglaufig bereit sein, Ziele, Standards,
Normen und Anspriche zurickzuschrauben. Zu
erwarten, dass trotz staatlicher Preistreiberei mehr
bezahlbarer Wohnraum gebaut und vermietet wer-
den kann, ist véllig unrealistisch, denn schon auf-
grund des Wirtschaftlichkeitsgebotes sind die im-
mobilienwirtschaftlichen Akteure gezwungen, die
stetig steigenden Belastungen auf die Kaltmieten
umzulegen.

Von 2006 bis 2013 stiegen die Investitionen pro neu
gebauter Wohneinheit bei den im GdW organisierten
Unternehmen von etwa 126 Tsd. = 1.680 Euro/m? auf
ca. 186 Tsd. = 2.470 Euro/m2 um 47 %, wahrend die
Inflation im selben Zeitraum lediglich 13 % betrug.
Ahnliche Steigerungsraten sind in diversen Untersu-

chungen verschiedener Forschungsinstitute und Ver-
bande zu erkennen. So wurden in der Studie ,Kosten-
treiber Wohnungsbau“ Kostenverursacher identifiziert
und der Einfluss technischer Baubestimmungen sowie
des Bauordnungsrechts dargestellt. Am Beispiel eines
Typen-Mehrfamilienhauses mit zwélf Wohneinheiten
wurde die Entwicklung der gesamten Gestehungs-
kosten verfolgt. Diese haben sich pro Wohneinheit seit
2000 um 39,4 % von 161 Tsd. Euro (2.209 Euro/m?)
auf 225 Tsd. Euro (3.080 Euro/m?) erhoht.

Die Bauwerks- und Nebenkosten stiegen um 19,3 %
(426 Euro/m?) der Gesamtgestehungskosten, die Bau-
landkosten um 5,2 % (115 Euro/m?), der Kostenanstieg
durch Kommunalauflagen betrug 3,7 % (82 Euro/m?),
steuerliche und baurechtliche Vorgaben von Bund und
Landern verursachten Kostensteigerungen von 11,2 %
(248 Euro/m?).

Bei den durch das Verbandebiindnis Wohnungs-
bau identifizierten Kostentreibern ist der beson-
ders pragnante Anstieg der Bauwerkskosten i. W.
auf verschérfte ordnungsrechtliche Anforderungen
in Bezug auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit,
Standsicherheit, Brand- und Schallschutz zurlck-
zufthren. Allein die seit 2000 vollzogenen Novellie-
rungen der Energiesparverordnung (EnEV) hatten
bis 2014 bei den Bauwerkskosten einen Anstieg
von etwa 6,5 % zur Folge. Mit Inkrafttreten der
nachsten EnEV ab dem 01.01.2016 sind weitere
7 bis 9%ige Kostensteigerungen zu erwarten. Be-
reits heute machen Bauwerk und Technik etwa
65 % eines typischen Mehrfamilienhauses aus,
wobei der Rohbauanteil seit 2000 um ca. 8 %
gesunken, stattdessen der des technischen Aus-
baus auf insgesamt etwa 54 % gestiegen ist. Ste-
tig strengere energetische Vorgaben, stringentere
Normen und Verordnungen haben in diesem Zeit-
raum zudem zwangslaufig die Planungs- und Be-
ratungskosten um 47 % ansteigen lassen.

Sicher nicht zur Senkung der Baukosten beitragen
wird der Entwurf einer Novelle der Landesbauord-
nung (LBauO) in NRW, die eine Quotenregelung
far rollstuhlgerechte Wohnungen kinftig bei jedem
Neubauprojekt vorschreiben will. Klar ist: Niemand
sollte gegen Inklusion, gegen Teilhabe alterer oder
behinderter Menschen sein. Der ausreichende Bau
von barrierefreien und rollstuhlgerechten Wohnun-
gen bei Neubauprojekten ist daher langst Praxis und
ermdglicht so Behinderten und Senioren eine gleich-
berechtigte Teilnahme am gesellschaftlichen Leben.



Der Plan, die verpflichtende Anzahl von barrierefrei-
en Wohnungen im Neubau zu erhéhen, ist kritisch zu
sehen. Anders als eine barrierefreie Bauweise nach
§ 49 der aktuellen LBauO NRW zieht eine kiinftige,
uneingeschrankt rollstuhlgerechte Bauweise nach
DIN 18040 Teil 2 (R) signifikante Mehrkosten nach
sich: Mehraufwendungen fur die innere und &uf3e-
re ErschlieBung, bis zu 15 m2 héherer Flachenver-
brauch, erhéhte Anforderungen an Konstruktion und
Statik werden Baukostensteigerungen in Hohe von
10 bis 13 % nach sich ziehen.

Insofern sieht u. a. auch der VdW-Verbandsdirektor
Rychter den Entwurf der Novelle der LBauO NRW
mit Besorgnis. Vielen Senioren ist der Verbleib in
den eigenen vier Wanden wichtiger als das Leben in
einer vollstédndig nach DN 18040-2 (R) konzipierten,
fUr sie allerdings kaum/nicht bezahlbaren Wohnung.

Barrierereduzierte, generationengerechte Wohnun-
gen sind die bessere Alternative. Wer den Bau roll-
stuhlgerechter Wohnungen flachendeckend und
nachfrageunabhangig mit starren Quoten erzwingen
will, treibt die Wohnkosten fir alle Mieter weiter in
die Hoéhe. Ein Beispiel fiir neues Ordnungsrecht im
schon herrschenden Regulierungsdschungel dafir,
dass dieses gerade fir die Menschen zur Belastung
werden kann, denen es eigentlich zugutekommen
sollte.

Der Markt ist unverandert véllig Gberreguliert. Der mit
6,5 % bundesweite Spitzensteuersatz bei der Grund-
erwerbsteuer in NRW, die neue Stufe der EnEV, die
weiteren Vorgaben zur Barrierefreiheit und Rollstuhl-
gerechtigkeit erschweren Investitionen und zwingen
die Baukosten weiter in die Hohe. Da diese kausal
die Mietpreise definieren, ist der Faktor Baukosten
gerade im Hinblick auf die aktuelle Diskussion um
sbezahlbares Wohnen® zu berucksichtigen. Die heu-
te geltenden und weiter steigenden Standards be-
durfen dringend einer Uberpriifung und Bewertung;
die Normen missen sich wieder deutlich stéarker an
der Praxis orientieren und nicht am technisch Mach-
baren. Dabei misste eine stringente und verantwor-
tungsvolle politische Strategie die grundlegende An-
passung der Foérderrichtlinien insofern vornehmen,
dass nicht die teuersten und kompliziertesten Neu-
bau- und ModernisierungsmafBnahmen (,Leucht-
turmprojekte®) am stéarksten geférdert werden, son-
dern diejenigen, die den besten und nachhaltigsten
Kosten-Nutzen-Effekt fur Nutzer und Mieter erbrin-
gen.

Mietrechtspaket

Die ,Kostentreiber fir den Wohnungsbau“ sind im
Verbund mit den zahlreichen gesetzlichen Regelun-
gen zu sehen. So wurde in 2014 die Kappungsgren-
zenverordnung und in 2015 die Mietpreisbremse
auch flachendeckend in Kommunen eingesetzt, wo
es nicht ndtig gewesen ware bzw. wo gar keine stark
angespannten Wohnungsmaéarkte existierten. Sowohl
die Begrenzung der Mieterh6hungsmdglichkeiten
auf max. 15 % nach drei Jahren als auch der Wie-
dervermietungsmieten auf das Niveau der ortsibli-
chen Vergleichsmiete zuzuglich 10 % belasten das
Investitionsklima auf zahlreichen Teilmérkten.

Die Plane des Bundesjustizministeriums beim so-
genannten 2. Teil des Mietrechtspaketes werden
seitens der immobilienwirtschaftlichen Verbéande
unisono als neue ,Push-und-Pull-Strategie“ der
Bundesregierung bezeichnet, die das Sanieren wirt-
schaftlich unattraktiver machen und den Neubau ein-
schranken wird.

Das Justizministerium schlagt die Einfihrung einer
Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen nach Moderni-
sierung vor. Die Miete soll innerhalb von acht Jahren
um maximal 3 Euro/m? steigen kénnen. Gleichzeitig
soll der Prozentsatz, mit dem die Modernisierungs-
kosten auf die Mieter umgelegt werden kénnen, von
11 auf 8 % abgesenkt werden. Gegen diese dop-
pelte Kappungsgrenze laufen die Branchenverban-
de Sturm. Laut Gutachten des Forschungsinstituts
InWIS stellt sie ein erhebliches Investitions- bzw. Mo-
dernisierungshindernis dar. Die Politik wirde damit
selbst fur ein Scheitern klimapolitisch gewollter und
notwendiger Sanierungen sorgen. Das ,Einfrieren”
der Miete nach Modernisierung flr acht Jahre wirde
auch dazu fuhren, dass Investitionen in die Qualitat,
Erneuerung und den Erhalt der Geb&ude eingefro-
ren wirden.

|
IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES HBR

69



70

IV. LAGEBERICHT DES VORSTANDES

BID, ZIA GdW und VdW sprechen sich auch ge-
gen die des Weiteren angedachte Ausweitung
des Betrachtungszeitraumes bei der Definition
der ortstiblichen Vergleichsmiete aus. Durch die
Erweiterung des Betrachtungszeitraumes von
derzeit vier auf angedachte acht Jahre wirde die
ortslibliche Vergleichsmiete erheblich gesenkt
und auf niedrigem Niveau manifestiert. Neue,
effektive und notwendige MaBnahmen der gene-
rationengerechten und energetischen Moderni-
sierung wurden so erst viel spéater Teil der orts-
Ublichen Vergleichsmiete und diese selbst damit
letztlich ein Hemmnis fiir die Sanierung.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) wertet
daher insbesondere den 2. Teil des Mietrechts-
paketes als Frontalangriff auf die Wirtschaftlich-
keit von Modernisierungen und Investitionen in
Bestandswohnungen. Die Politik droht sich mit
den geplanten Regulierungen zu widersprechen:
Einerseits wird der Wohnungsneubau mit Steuer-
vorteilen angeheizt, was wie in der Vergangenheit
wieder zu Fehlallokationen fiihren wird; anderer-
seits werden durch die abrupten Begrenzungen
von Mieterhdhungen im Bestand systematisch
Investoren abgeschreckt. Die dadurch sinkende
Qualitat des Wohnens wird sich zwangsléufig ne-
gativ auf die Mieter auswirken missen.

Selbstverstandlich miissen tbermaBige Moderni-
sierungsmieterhéhungen begrenzt und Verdran-
gungsmodernisierungen zum Schutz der Mieter
verhindert werden. Die sogenannten ,schwarzen
Schafe” missen dringendst identifiziert und eli-
miniert werden. Dazu benétigt man intelligente,
zielgenaue Héartefallregelungen, nicht aber die
0. g. juristischen Globalregelungen, die auch die
sozial verantwortlichen Vermieter treffen. Die
neuen Mietrechtsplane konterkarieren die durch
die Regierung selbst postulierten Ziele, namlich
die Anpassung des Immobilienbestandes an den
demografischen Wandel und die Erreichung der
Klimaschutzziele im Geb&audebereich.

Wohnungsbauoffensive

Die Initiative ,Impulse fiir den Wohnungsbau“ hat
die Kostentreiber in der Bestandsmodernisierung,
insbesondere aber im Neubau konkret identifiziert,
wobei insbesondere zahlreiche staatliche Regu-
lierungen fur unverhéltnisméaBig erachtet werden.

Andere geplante Anderungen wie z. B. die Aus-
weitung der Genehmigungsfreiheit fir bestimmte
Vorhaben, die Lockerung der Abstandsflachenre-
gelungen sowie die Neuordnung der bauaufsichts-
behérdlichen Zustéandigkeiten zur Beschleunigung
von Bauprojekten werden hingegen begruf3t.
Ebenso die Verbesserung der Foérderkonditionen
fur den sozialen Mietwohnungsbau in NRW durch
héhere Tilgungsnachlésse und die zumindest dis-
kutierte Flexibilisierung der Stellplatzverpflichtun-
gen.

Da die heterogenen Herausforderungen insbe-
sondere im Marktsegment des bezahlbaren Woh-
nungsbaus durch die aktuellen Fllchtlingszahlen
zuséatzlich verstéarkt werden, bedarf es laut der
durch das Bundesbauministerium eingesetzten
Baukostensenkungskommission dringend kosten-
sparenderer und effizienterer Bauprozessldsun-
gen sowie der Reduktion von bzw. des Verzichtes
auf aktuelle Normen, Standards und Vorschriften.
Der Endbericht des ,Blndnisses flr bezahlbares
Wohnen und Bauen® enthalt dazu zahlreiche kon-
struktive und pragmatische Losungsansétze.

Wesentlicher Bestandteil des Bundnisses ist die
Baukostensenkungskommission (BKSK), die ge-
manR Auftrag aus dem Koalitionsvertrag ,preistrei-
bende und Uberdimensionierte Baustandards und
Kosten von Materialien und Verfahren Uberpri-
fen soll* und den wohnungspolitischen Akteuren
auf den drei féderalen Ebenen Bund, Lander und
Kommunen konkrete MaBBnahmenvorschldge und
Handlungsempfehlungen vorgelegt hat.

Ein 10-Punkte-Programm soll Anreize fur die
Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum set-
zen:

Bauland bereitstellen und Grundsticke
der 6ffentlichen Hand verbilligt und nach
Konzeptqualitat vergeben
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Wohnsiedlungen nachverdichten,
Brachflachen und Baullcken schlie3en

Starkung genossenschaftlichen
Wohnens und sozialer
Wohnraumfdrderung
Zielgenaue
steuerliche

Anreize
Einheitliche Musterbauordnung

in den Landern

Normungswesen auf
den Prifstand stellen

Serielles Bauen fur gunstigen
Wohnraum forcieren

Flexibilisierung der
Stellplatzverordnungen

Neukonzeption der EnEV und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG)

Werben fur mehr Akzeptanz der
Bevolkerung fur Neubauvorhaben
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Ahnlich der gewiinschten Angleichung der Landes-
bauordnungen wird von dem Bundnis die generelle
Deckelung der Grunderwerbsteuer auf 3,5 % vorge-
schlagen. Das Abschlusspapier fordert auBerdem
die grundsatzliche Erhéhung der Gebaude-Afa von
2 auf 3 oder 4 % sowie die Einfuhrung einer zeit-
lich begrenzten zusatzlichen Sonderabschreibung
(2 Jahre 10 %, 1 Jahr 9 %) fur Gebiete mit stark an-
gespannten Wohnungsmarkten. Das Kabinett hat
inzwischen einer entsprechenden Gesetzesvorla-
ge zugestimmt, nach der die Summe der Sonder-
und Normalabschreibungen in den ersten drei Jah-
ren 35 % betragen soll. Die Sonderabschreibung
ist regional begrenzt; der Bauantrag muss nach
dem 31.12.2015 und vor dem 01.01.2019 gestellt
werden. Zum Forderbereich gehéren Gebiete, die
den Mietenstufen vier bis sechs zugewiesen sind
oder in denen die Mietpreisbremse nach § 556d
Abs. 2 BGB bzw. in denen die 15%ige Kappungs-
grenze nach § 558 Abs. 3 BGB gilt — insofern also
auch fiir die Stadt Paderborn. Die Bemessungs-
grundlage fur die Sonderabschreibungen ist auf
2 Tsd. Euro/m2 Wohnflache begrenzt. Fir Inves-
toren, die nicht von steuerlichen Sonderabschrei-
bungen profitieren, werden gleichwertige Investi-
tions-Zulagenregelungen gefordert.

Chancen fir bezahlbaren Wohnraum ergeben sich
daruber hinaus aus den bereits umgesetzten Emp-
fehlungen des Bundnisses: Mit Jahresbeginn 2016
wurden Leistungsverbesserungen beim Wohngeld
wirksam, von dem etwa 870 Tsd. Haushalte pro-
fitieren. Die CO2-Geb&udesanierungsprogramme
der KfW-Bank wurden aufgestockt, Tilgungszu-
schisse erhoht, Tilgungszuschiisse bei Einzel-
maBnahmen eingefiihrt sowie die Kredithdchst-
betrdge und die Bemessungsgrundlage bei
Zuschussen fur KfW-Effizienzhduser angehoben.
Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)
kann ab Mai 2015 Konversionsgrundstiicke ver-
billigt fur stéadtebauliche und fiir MaBnahmen des
sozialen Wohnungsbaus (25 Tsd. Euro Kaufpreis-
abschlag pro neu geschaffener Sozialwohnung)
abgeben. Die Kompensationsmittel flir die soziale
Wohnraumférderung werden fir die Jahre 2016
bis 2019 um 2 Mrd. Euro aufgestockt und stehen
damit den Landern zweckgebunden fir die Aus-
weitung des Sozialwohnungsbestandes zur Verfi-

gung.

Eine ganz zentrale Forderung des Biindnisses ist
die Bereitstellung von Bauflachen im innerstad-

tischen Bereich. Die kommunale Baulandmobi-
lisierung soll sich priméar auf Nachverdichtung
fokussieren, wobei die Grundstiicke nicht mehr
nach dem Hd&chstbieterverfahren, sondern nach
Konzeptqualitat vergeben werden sollen. Daruber
hinaus enthalt der Abschlussbericht insgesamt
60 grundsétzliche Empfehlungen einer breiten
Verbandegemeinschaft. Es bleibt abzuwarten, in-
wieweit es den entsprechenden Ministerien gelin-
gen wird, die Arbeitsprogramme, Gesetzes- und
Regelungsinitiativen innerhalb der Lobbyisten, der
Regierung und gegentber den Landern und Kom-
munen tatséchlich um- und durchzusetzen.

Der Blick auf Hemmnisse, Risiken und Chancen
macht deutlich, dass es dringend eines deutlichen
Kurswechsels bei der Wohnungsbaupolitik, einer
grundséatzlichen Deregulierung der Vorschriften-
flut, einer Uberarbeitung des Baurechts und der
Baunutzungsverordnung, einer Evaluierung der
EnEV und einer konsequenten Begrenzung der
Baukostensteigerungen durch weniger stringente
Auflagen bedarf.

Im Kontext der notwendigen und drastisch geforder-
ten Lockerung baurechtlicher Vorschriften ist auf die
Studie der TU Darmstadt und des Pestel-Institus Han-
nover zur enormen Mobilisierung von Wohnraumre-
serven durch Aufstockung hinzuweisen. Durch Dach-
geschossausbauten lieBen sich nach der Studie der
Wissenschaftler 1,5 Mio. Wohnungen bzw. unter
den geltenden strengen Voraussetzungen 600 Tsd.
Wohneinheiten relativ kurzfristig realisieren.

Ubereinstimmend sieht auch die aktuellste Prognos-
Studie die Chance, durch Nachverdichtung im Dach-
bereich die Zahl der Wohnungen um etwa 30 % erh6-
hen zu kénnen. Es bleibt zu hoffen, dass die durch
Bauministerin Hendricks angekiindigte vereinheit-
lichte Musterbauordnung die offenen Fragen des
Baurechts bzgl. der Gestaltung von Trauf- und
Firsthéhen klart und so das enorme Flachenpo-
tenzial durch Dachausbau zu aktivieren hilft.

Es muss dabei zligig gehandelt werden, dies ist
jedoch nicht damit gleichzusetzen, billig zu bauen.
Es ist unstrittig, dass zwar mdglichst zeitnah, aber
zugleich auch qualitatsvoller Wohnraum geschaf-
fen wird. Dabei ist insbesondere auch darauf zu
achten, dass die Probleme und sozialen Folge-
kosten einer potenziellen Gettobildung dauerhaft
vermieden werden. Die fortgeschrittene Segre-



gation und stadtteilbezogene Polarisierung von
Bevolkerungsgruppen in einigen deutschen Grof3-
stadten wie auch die enormen Probleme der Get-
tobildung in den franzdsischen Banlieues sollten
uns warnende Beispiele sein. Normen und Ver-
ordnungen, die stetig steigende Anforderungen an
Investoren und Planer richten, gehéren kurzfristig
auf den Prufstand.

Es ist insofern wichtig, mehr denn je einen Aus-
gleich zwischen dem maximal Wiinschenswerten
und dem Machbaren und Bezahlbaren zu schaf-
fen. Bezahlbares Bauland, passendes Baurecht,
eine angemessene Forderung und eine kommu-
nale Liegenschaftspolitik, die als zukunftsfahige
Stadtentwicklung und nicht primé&r aus dem finanz-
politischen Blickwinkel betrieben wird, sind die un-
abdingbare Basis preisgunstigen Wohnungsbaus.

Hinsichtlich der Akzeptanz in der Offentlichkeit
und eines positiven Neubauklimas in der Gesell-
schaft ist Bauministerin Hendricks zuzustimmen,
die ein verstarktes Bewusstsein fir die Notwendig-
keit von Neubau im direkten Zusammenhang einer
positiven Wahrnehmung von qualitatsvoller Innen-
entwicklung und Nachverdichtung fordert. Erneue-
rungs-, Rick- und Neubau garantieren, dass durch
eine optimalere Nutzung von Grundstiicksanteilen
deutlich mehr und zeitgeméaBe Wohnflache erstellt
werden kann. Dies entspricht eindeutig dem Ziel
des Landes, weniger Flache zu verbrauchen und
stattdessen innerstadtischen Wohnraum zu schaf-
fen. Zudem sinken die Nebenkosten der Mieter,
da durch eine héhere Geschossigkeit der Barriere-
freiheit dienende Aufzlige deutlich wirtschaftlicher
werden.

’4\
7

Da neben den bestehenden Verordnungen und
Gesetzen deren Umsetzung in Kommunen viel-
fach ein Problem darstellt, sollte auch hier die
Grundhaltung der Prioritdtensetzung Utberdacht
werden. Gerade angesichts der gegenwartigen
gesellschaftspolitisch so bedeutenden Problema-
tik dirfen Bauvorhaben nicht durch Uberbordende
Bulrokratie erschwert werden.

Da Stadtentwicklung gerade im Hinblick auf qua-
litatsvollen, bezahlbaren Wohnraum kein Einzel-
sport ist, sollte den Kommunen mehr denn je an
der Zusammenarbeit mit den immobilienwirtschaft-
lichen Marktakteuren gelegen sein. Flexibilitat und
kooperative Unterstitzung sind das Gebot der
Stunde. Der Wille der Wohnungsbaugenossen-
schaften, also auch unseres Unternehmens, sozi-
ale und stadtebauliche Verantwortung zu tiberneh-
men, ist unzweifelhaft da.

Selbstverstandlich macht sich unser Unternehmen
kontinuierlich fit fur die Zukunft. Unsere Wohn-
und Baukonzepte folgen nicht einem kurzfristigen
Anspruch.  Zielgerichtete NeubaumaBnahmen
und nachhaltig wirtschaftliche Investitionen in
unser Bestandsportfolio sowie eine effektive Un-
ternehmensausrichtung werden sich auch in den
folgenden Jahren weiterhin stabilisierend und da-
mit positiv auf die Vermbgens-, Finanz- und Er-
tragslage auswirken. Unter Berucksichtigung der
prognostizierten Wohnungsmarktentwicklung in
Paderborn sehen wir insbesondere aufgrund der
hohen Attraktivitdt unseres Wohnungsbestandes,
innovativer sozialer Konzepte, der Werthaltigkeit
unseres Portfolios, unseres genossenschaftlichen
Geschéaftsmodells mit moderaten Mieten und un-
serer klimafreundli-

chen Geschéaftspo-

litk deutlich mehr

= Chancen als Risiken

S = fur die Entwicklung

des Spar- und Bau-
vereins.
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9. AUSBLICK

Unsere ausgewogene und langfristig orientierte
Finanzierungsstruktur ermdglicht es, neben den
weiterhin hohen Bestandsinvestitionen unsere am-
bitionierten Ziele im Bereich Neubau nachhaltig zu
verfolgen. Diesbezlglich werden gegenwartig diver-
se Standorte und die Bebaubarkeit von Grundsti-
cken geprift. Unter dem Gesichtspunkt der weiteren
Diversifizierung des Immobilienportfolios fuhren wir
mit potenziellen und aktuellen Kooperationspartnern
intensive Gesprache bezliglich optionaler, zielgrup-
penspezifischer Neubauprojekte.

Die Bandbreite reicht vom studentischen Uber das
klassische familiare bis hin zum betreuten Wohnen;
auf innerstadtischen, nachverdichteten Grundsti-
cken wollen wir eine gute Balance im Wohnungsmix
erreichen und dabei alle Einkommenslagen bedie-
nen kénnen.

Im Jahr 2016 werden diesbezliglich architektonische
Baukonzepte erarbeitet, auf ihre wirtschaftliche Trag-
fahigkeit Uberprift und ggf. mit dem Stadtplanungs-
amt abgestimmt.

Mit diesen potenziellen Projekten streben wir an,
nachhaltig zu wachsen, ohne uns dabei zu Uberneh-
men. Wir setzen dabei aber nicht nur auf bauliche
Qualitat, sondern sind auch weiterhin innovativ darin,
mit Kooperationspartnern neue Wege fur das Woh-
nen in der Zukunft zu beschreiten und die Menschen
in Paderborn in allen Lebenslagen mitzunehmen.
Langfristig wollen und werden wir unsere Projekte
und Prozesse weiter optimieren, um auf unsere Kun-
den immer besser einzugehen und auf die sich stetig
wandelnden Anspriche des Marktes angemessen
Zu reagieren.

Aufgrund differenzierter Eigentimerstrukturen, unter-
schiedlicher Kooperationspartner und des Erforder-
nisses zahlreicher gutachterlicher Untersuchungen
sind die Projektvorbereitungen auBerst komplex. Zu-
dem erfordern angedachte Nachverdichtungen aus

stadtebaukonzeptioneller und bauordnungsrecht-
licher Sicht z. T. die Anderung bzw. Initierung von
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplanen. Zwangs-
laufig resultieren hieraus zeit- und kostenintensive
Grundstlcksverhandlungen bzw. Projekivorberei-
tungen. Dennoch sind unsere Investitionsinteressen
von Optimismus gepragt, die endglltige Realisie-
rung erfolgt jedoch nur unter der Voraussetzung wirt-
schaftlicher Tragfahigkeit und bezahlbarer Mieten.

Wenn die notwendigen Verfahren schneller abgewi-
ckelt werden kénnten, wiirde dies Kosten senken und
zeitgemaBen und demografiefesten neuen Wohn-
raum schneller entstehen lassen. Hierzu bedarf es
mehr Flexibilitdt, aber auch mehr qualifizierten Per-
sonals in den Bau- und Planungséamtern. Wohnungs-
bau benétigt schlicht und einfach mehr Rickhalt in
den Stadten. Wie es aussehen kann, wenn man ge-
meinsam mit viel Mut die Zukunft anpackt, zeigt das
erfolgreich und konstruktiv arbeitende ,Bundnis flr
Wohnen in Hamburg. Dort hat man u. E. beispielhaft
erkannt, dass nachhaltige Neubauprojekte eben nicht
nur ein politischer Erfolg, sondern ein Erfolg des Ge-
meinwesens an sich sind.

Stadtentwicklung fiir die Zukunft hei3t auch in Pader-
born mehr urbane Lebensqualitét und ausgewogenere
Nutzungsmischung. Der Spar- und Bauverein ist gerne
bereit, mit Politik, Verwaltung und anderen immobilien-
wirtschaftlichen Akteuren Vorstellungen von gemischt
genutzten Quartieren zu entwickeln bzw. umzusetzen
und Lebendigkeit als Herausforderung anzunehmen.

Dieses besagte Plus an urbaner Lebensqualitét ist
jedoch nur zu erreichen, wenn zahlreiche Normen
und Verordnungen beseitigt werden. Dazu z&hlen
u. a. die Verwaltungsvorschriften zum Larmschutz
(TA Larm), § 17 der Baunutzungsverordnung zur De-
ckelung der zulassigen Geschossflachenzahl und die
Stellplatzverordnung.

Stadtplanung (auch in Paderborn) muss mehr denn je
das Thema Mohbilitét berticksichtigen. Nicht umsonst
geht das Bundesbauministerium inzwischen auch die
Stellplatzordnung an.

Berlin und Hamburg haben vorbildhaft bereits den
vorgeschriebenen Parkplatzbau pro Neubauwohnung
abgeschafft: Im Zeitalter von Carsharing und Verzicht
aufs eigene Auto sei die Vorgabe Uberfllssig und da-
her eine stellplatzbedingte Verteuerung der Baukosten
nicht mehr akzeptabel.



Zudem ist der SchlieBung von Bauliicken, der Re-
aktivierung von Brachflachen, der Nachverdichtung
und dem Umbau von Bestandsgebauden absolute
Prioritat einzurdumen. Die Vorteile sind eindeutig: Es
muss kein zusétzliches Bauland erschlossen wer-
den, die Infrastruktur an Kanal- und Versorgungs-
leitungen ist vorhanden, bei Aufstockungen werden
Aufzugseinbauten wirtschaftlich tragbar; zudem wird
die gesamte Haustechnik energieeffizienter.

Nur so gelingt Durchmischung und eréffnet statt dro-
hender fataler Monostrukturen die Chance fir eine
diversifizierte, nachhaltige Stadtentwicklung.

Nicht nur der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)
fordert in diesem Zusammenhang, dass die Kom-
munen kinftig dem Beispiel des Bundes folgen und
Flachen zlgig und vor allem verbilligt fir bezahlba-
ren Wohnungsbau zur Verfligung stellen. Dement-
sprechend sei das kommunale Haushaltsrecht kurz-
fristig anzupassen. Beispielhaft hat die Stadt Libeck
erkannt, dass hohe Grundstlickskosten und niedrige
Mieten nicht zusammenpassen. Daher werden die
Preise stadtischer Grundstlicke deutlich reduziert.
Sofern Offentlich geférderte Wohnungen errichtet
werden, kann die stadtische ErmaBigung bis zu
80 % des Gutachterschéatzwertes betragen.

Ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit sollen diese Anmer-
kungen beispielhafte Anregungen geben im Hinblick
auf die zu entwickelnden Konversionsflachen, die Fla-
chen am Dr.-Rérig-Damm, an den ,,Springbach-Héfen",
am Bruktererweg und die Grundstlicke an der Florian-
straf3e, der PontanusstraBe und an der Elsener Stral3e,
wenn die endgultige Entscheidung tber den Verwal-
tungsstandort getroffen wird. Bereits ohne die Konver-
sionsflachen und stadtischen Verwaltungsliegenschaf-
ten bietet sich durch vorgenannte Neubauflachen und
entsprechende Innenentwicklung bis 2020 ein Entwick-
lungspotenzial von etwa 1,3 Tsd. Wohneinheiten.

Sicherlich benétigt auch Paderborn ergénzende Stadt-
viertel. Diese durfen jedoch keine ,Trabantenstadte”
werden, sondern sie missen qualitatsvoll geplant und
mit attraktiver Infrastruktur versehen werden. Neben
StraBen und Datenleitungen betrifft dies insbesondere
auch soziale Einrichtungen, Einzelhandel und Freizeit-
angebote.

Deutschland steht mitten in der gréBten Herausforde-
rung seit der Wiedervereinigung, und merklich betrifft
die Fliichtiingskrise auch unsere Heimatstadt. Uber die
akute Notwendigkeit der Erstunterbringung hinaus be-
nétigen wir u. E. allerdings ebenso dringend eine Inte-
grationsoffensive. Integration ist eine Zukunftsaufgabe
von strategischer Stadtentwicklung im gesamtstadti-
schen Kontext. Diese kann nur funktionieren, wenn
die drei wichtigen Voraussetzungen ,Sprache, Arbeit
und funktionierende Nachbarschaften erfillt sind. In-
nerhalb dieser Herausforderungen kénnen wir und
andere Immobilienunternehmen ausreichend bezahl-
baren Wohnraum nur zur Verfigung stellen, wenn die
Ergebnisse des Biindnisses flr bezahlbares Wohnen
und Bauen auch zlgig umgesetzt und um die Bereit-
stellung gunstiger kommunaler Grundstiicke, die Be-
schleunigung von Genehmigungsverfahren und um
Investitionszulagen ergéanzt werden.

Selbstverstandlich engagiert sich der Spar- und Bau-
verein aktuell auch bei der dezentralen Unterbringung
insbesondere syrischer Flichtlingsfamilien. Durch die
Zurverfigungstellung einzelner Wohnungen und das
Engagement in 6konomisch, 6kologisch und sozial
nachhaltigem &ffentlich geférdertem Wohnungsbau
setzen wir uns auf dem regionalen Wohnungsmarkt
dafur ein, dass Flichtlinge und Asylbewerber men-
schenwiirdig und integrationsférdernd untergebracht
werden.

Ohne die starke Zuwanderung von Flichtlingen ware
das Bild der regionalen Miet- und Kaufpreisentwicklung
im Wohnsegment ziemlich eindeutig; der Zyklus hétte
laut anerkannten Marktforschern in 2016/2017 i. W. sei-
nen Zenit erreicht. Angesichts der unklaren Auswirkun-
gen der hohen Zuwanderung ist die weitere Entwick-
lung jedoch extrem schwer einzuschétzen.

In Anbetracht der sich abzeichnenden Herausforde-
rungen muss die Politik das regulatorische Umfeld ftir
Projektentwicklungen verbessern, denn langfristige
Grundstiicksvergaben oder Genehmigungsverfahren
blockieren die Stadtentwicklung. Der Mietpreisbremse,
dem 2. Mietrechtspaket, der EnEV 2016 sowie Quoten
fr den Mietwohnungsbau ist eine Absage zu erteilen;
stattdessen ist eine Reduktion der Herstellungskosten
zwingend erforderlich.

Wir sind Uberzeugt davon, dass mit der Bereitschaft in-
terdisziplindrer Zusammenarbeit, mit einem guten res-
ortubergreifenden Klima ein bezahlbares Wachstum
unserer Stadt zu schaffen ist.
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Ideen mussen in die Tat umgesetzt werden — von
Politikern, Bauamtern, Architekten und der Immo-
bilienwirtschaft. Postmoderne Glasfassaden ohne
Budgetrestriktionen zu bauen féllt nicht schwer, an-
sprechende, bezahlbare Wohnungen zu konstruie-
ren und zu bauen, das ist die Herausforderung fur
die Zukunft. Auch in angespannten Zeiten sollte es
uns allen gemeinsam gelingen, fiir eine ausgewoge-
ne, nachhaltige Stadtentwicklung mit hoher Lebens-
qualitét einzustehen. Die dabei unsererseits selbst-
verstandlich gelebte genossenschaftliche Solidaritat
heif3t auch zukiinftig, sich einzusetzen flir unsere
Stadt, fUr unsere Wohnquatrtiere, fiir die Umwelt, flr
all unsere Mitglieder.
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Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

last, but not least sagen wir lhnen allen sehr herzlich Dank far lhre unver-
zichtbare Unterstitzung, fur lhr Vertrauen und Ihre so wichtigen Beitrage,
ohne die die guten Arbeitsergebnisse des zuriickliegenden Geschéftsjah-
res nicht moglich geworden waren.

Unseren Mitgliedern und Kunden, die uns seit Uber zwdlf Jahrzehnten ver-
lasslich zur Seite stehen und deren finanzielle Leistungen sowie ein enger
Informations- und Gedankenaustausch die Basis bilden, um Substanz zu
schaffen, zu leben und zu erhalten. Dies gilt im Besonderen flr das ehren-
amtliche Engagement der Vertreterversammlung.

Unseren Marktpartnern, die gemeinsam mit uns die zunehmende gesell-
schaftliche Wirksamkeit von Werten wahrnehmen, dies als Triebfeder
fur Veranderungen betrachten und in diesem Sinne gemeinsam mit dem
Spar- und Bauverein die Zukunft in die Hand nehmen.

Dem Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Bdddeker, sowie den Mitgliedern
des Aufsichtsrates, mit denen wir eng und vertraulich im Interesse des
Unternehmens zusammenarbeiten dirfen. Die strategische Unternehmen-
sausrichtung, bedeutende Geschéaftsvorgédnge, die Unternehmenslage
und -planung werden stets in positiver, loyaler, fairer und konstruktiver
Atmosphére abgestimmt.

Dem unermidlichen Einsatz unserer Mitarbeiter(innen), ihrer professionel-
len Einstellung und ihrem vielseitigem Know-how. Das gesellschaftliche
Engagement und verantwortungsbewusste Handeln der Mitarbeiter(innen)
sind gleichberechtigte Bausteine unserer wirtschaftlich erfolgreichen
Unternehmensentwicklung. Flache Hierarchien und Transparenz sind
dabei fir uns von besonderer Bedeutung.

Unser Wachstum ist seit Jahrzehnten relativ konstant, und es bleibt ge-
sund, solange wir unserer sozialen, 6konomischen und o6kologischen
Wertorientierung treu bleiben. Unser genossenschaftlich fundiertes Im-
mobiliengeschaft muss jeden Tag neu Sinn stiften; dabei wissen wir,
dass alles, was wir in der Vergangenheit erreicht haben, Sie, verehrte
Damen und Herren, mit uns erreicht haben. Vorstand, Aufsichtsrat und
Mitarbeiter(innen) versuchen, so zu handeln, dass wir der Verantwortung
gerecht werden, die wir gegenuber kiinftigen Generationen tragen. Im Mit-
telpunkt steht stets der Mensch, das heif3t die Befriedigung seiner Grund-
bedurfnisse — ganzheitlich im geistigen, sozialen und materiellen Sinn:

besser wohnen: gestern, heute und morgen!
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1. GRUNDSTUCKSWIRTSCHAFT

Der Spar- und Bauverein Paderborn eG verflgte
am 31.12.2015 ber folgenden Grundbesitz im An-
lagevermdogen:

2. BETREUUNGSTATIGKEIT

Verwaltungsmafige Betreuung

Die Genossenschaft verwaltete im Berichts-
jahr im Auftrag von 9 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften 276  Eigentumswohnungen

a) bebaute Grundstiicke 343.467 m? mit 122 Pkw-Stellplatzen in 37 Einzel- und
(davon Erbbaugrundsticke 23.317 m?) 3 Sammelgaragen.
b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundstiicke 1.924 m?
Im Bereich des Umlaufvermdgens verfligte die
Genossenschaft per 31.12.2015 unverandert Uber
99 m? Grundstucksflache.
3. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE TATIGKEIT
Wohnungsbestand
Wohnungen | Wohnfliche | Gewerbe | Nutzflache Garagen
Stellplatze
Anzahl m? Anzahl m? Anzahl
Stand 01.01.2015 2.795 193.991 4 1.993 1.184
Zugénge + 34
Neubau
Bodelschwinghstr. 1, 3 +18 +1.347 +1 +23
Wasserburg 8, 8a +32 +1.988
Anbau von Balkonen +16
Abgénge
Abriss Pankratiusstr. 110-112 -12 -649
Stand 31.12.2015 2.833 196.693 5 2.016 1.218

Uber die insgesamt 2.833 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfiigen:

frei verfligbar ohne Belegungsbindung

1.975 Whg.

69,7%

Belegungsbindung gem. § 25 Il. WoBauG

858 Whg.

30,3%




Betriebskosten

|
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Instandhaltungskosten

Im Geschéftsjahr fielen insgesamt an
Fremdkosten fiir die bebauten Grund-
stiicke an

3.403.379,30 €

Die Fremdkosten 2015 betrugen

3.943.617,79 €

Davon entfallen auf Kosten der
Verwaltung und des Regiebetriebes
sowie auf Vorjahre

—-6.153,43 €

Davon betreffen mietwirksame
Modernisierungen

-1.432.279,79 €

Auf Verwaltungs- und Regiebetriebs-

Fir die Gartenpflegearbeiten des
Regiebetriebes sind aufgewendet
worden

12.120,00 €

An Hauswartléhnen sind hinzuzu-
rechnen

72.831,78 €

Insgesamt ergeben sich Aufwen-
dungen fir die Hausbewirtschaftung
in Héhe von

3.482.177,65 €

kosten sind zu verrechnen -12.571,19 €

Zuschusse, Erstattungen Versiche-

rungsschaden, unterlassene Schon-

heitsreparaturen -104.729,15 €

Fur den Regiebetrieb sind angefallen 45.975,05 €

Die Verwaltungskosten beinhalten fir

die Instandhaltung 238.577,11 €
2.678.589,82 €

Far 198.710 m2 Wohn-/Nutzflache 2015 ergibt sich
ein Aufwand von 17,52 € je m2 (im Vorjahr: 18,01 €).

Im Rahmen des Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramms wurden im Jahr 2015 u. a.

Der Aufwand je m? Wohn-/Nutzflache betragt im
Berichtsjahr 13,48 €; im Vorjahr 13,21 €. Unter
Berucksichtigung der Modernisierungskosten und
der hierauf verrechneten Verwaltungskosten er-
gibt sich ein Satz von 19,85 €; im Vorjahr 18,70 €.

insgesamt ca. 1.865 T€ fir folgende MaBnahmen aufgewendet:

Wo
modernisi

ergetische
ierungen 21 %

Schaffung von

Anbau von
Balkonen 8 %

rrierefreiheit 11 %
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. KENNZAHLENUBERSICHT

2015 2014 2013
BESTANDSKENNZAHLEN
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 2.833 2.795 2.787
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 5 4 4
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.218 1.184 1.173
Wohn- und Nutzflache am 198.709 | 195.984 | 195.577
BETREUUNGSTATIGKEIT
Wohnungen Anz. 276 265 265
Garagen Anz. 122 119 119
JAHRESABSCHLUSSKENNZAHLEN
Bilanzsumme T€ 131.280 | 130.624 | 128.532
Sachanlagevermdgen T€ 114.711 | 112.481 | 109.053
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. T€ 76.205| 74.258 | 71.467
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. (langfristig) T€ 74.712| 72.803| 70.152
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 56,9 55,7 54,6
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 19.106 18.834 18.248
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5.377 5.327 5.424
Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 61.883| 61.009| 59.103
Umsatzerlése gesamt (Hausbewirtschaftung, Betreuungstatigkeit) T€ 15.873 15.790 15.273
Erlésschmélerungen T€ 175 152 136
Anteil der Erlésschmélerungen am Umsatzerlés % 1,1 1,0 0,9
Jahresuberschuss (nach Steuern) T€ 2.578 2.977 2.839
Cashflow T€ 5.707 5.681 5.435
KENNZAHLEN DER RENTABILITAT
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,6 2,9 2,9
Eigenkapitalrentabilitat (bezogen auf EK langfristig) Y% 3,5 41 4,0
INSTANDHALTUNG, MODERNISIERUNG, BETRIEBSKOSTEN
Instandhaltungsaufwand je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 13,48 13,21 13,26
Aufwand inklusive der Modernisierungs- und Verwaltungskosten
je gm Wohn-/Nutzflache €/qm 19,85 18,70 18,61
Betriebskosten T€ 3.403 3.457 3.468
Hausbewirtschaftungskosten je gm Wohn-/Nutzflache €/gm 17,52 18,01 18,10
PERSONAL DURCHSCHNITTLICH
Vollzeitbeschaftigte Anz. 16 16 16
Teilzeitbeschaftigte Anz. 6 5 5
Geringfligig Beschéaftigte Anz. 0 0 0




Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2015 in

— 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand,

— 1 Sitzung des Bau- und Wohnungsaus-
schusses mit Besichtigung von Geb&uden,
Wohnungen und Anlagen,

— 2 Sitzungen des Prifungsausschusses

seine Verpflichtung nach dem Genossenschafts-
gesetz und der Satzung, den Vorstand bei der
Geschaftsfuhrung zu beraten und zu iberwachen,
erfillt.

Die vom Vorstand vorgelegten Berichte Uber die
Geschéftspolitik und grundsétzlichen Fragen der
Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-,
Investitions-, Personalplanung und Risikosteue-
rung) waren umfassend.

Alle bedeutsamen Geschéaftsvorgdnge wurden in
den Sitzungen ausfihrlich diskutiert und, soweit
erforderlich, die notwendigen Beschlisse gefasst.

Der vom gesetzlichen Prifungsverband erstell-
te Prifungsbericht Uber das Geschéaftsjahr 2014
wurde in der Aufsichtsratssitzung am 29. Okto-
ber 2015 eingehend beraten und zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht, der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 sowie
der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewin-
nes wurden am 17. Mai 2016 vom Prifungsaus-
schuss und am 2. Juni 2016 vom Aufsichtsrat
gepruft und beraten. Der Aufsichtsrat stimmt dem
Lagebericht, dem Jahresabschluss und dem Vor-
schlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes fur
das Geschaftsjahr 2015 zu.

Der Vertreterversammlung empfiehlt der Auf-
sichtsrat, den Jahresabschluss zu genehmigen
und der vorgeschlagenen Verwendung des Bilanz-
gewinnes zuzustimmen.

|
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Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fir die im Geschéafts-
jahr 2015 geleistete gute Arbeit.

Paderborn, 2. Juni 2016

'd

Hubert Béddeker
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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1. ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2015

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschéaftsjahr 2015
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches in der Fassung des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt.

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

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahit.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei folgenden Positionen bestehen Bilanzierungs-
wahlrechte:

1. aktive latente Steuern

2. Ruckstellungen flr Pensionen, die rechtlich
vor dem 01.01.1987 begriindet wurden

3. Ruckstellung fur Bauinstandhaltungen
(§ 249 Abs. 2 HGB alte Fassung)

4. Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarle-
hen (§ 88 Il. WoBauG)

Die bestehenden Bewertungsunterschiede zwi-
schen Handels- und Steuerbilanz flihren zu einer
aktiven Steuerlatenz, eine Bilanzierung wurde
nicht vorgenommen.

Zu 2, 3 und 4 wurde eine Bilanzierung vorgenom-
men bzw. beibehalten.

Bewertung des Anlagevermogens

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fort-
gefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen
sich aus den Fremdkosten, Eigenleistungen, Be-
triebskosten und Grundsteuern wéhrend der Bau-
zeit zusammen. Die Eigenleistungen umfassen im

Wesentlichen Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen.

Die planméBigen Abschreibungen auf Gegenstan-
de des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorge-
nommen:

— immaterielle Vermbgensgegenstande —
linear mit 33 % Abschreibung

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten und Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten — linear pro
rata temporis nach der Restnutzungsdauer-
methode. Die der linearen Abschreibung zu-
grunde liegenden Nutzungsdauern betragen

a) bei Altbauten 40/30 Jahre ab 01.01.1980;
bei umfangreicher Modernisierung erfolgt
die Anpassung auf 30 Jahre

b) 80 Jahre bei Geb&uden mit Nutzungs-
beginn bis zum 31.12.2006

¢) 50 Jahre bei Geb&uden mit Nutzungs-
beginn nach dem 31.12.2006

d) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach dem
31.12.2006

e) bei Grundsticken mit Geschéfts- und
anderen Bauten wird — bis auf die bereits
voll abgeschriebenen — auf eine Gesamt-
nutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrie-
ben

— Betriebs- und Geschéftsausstattung —
nach der linearen Abschreibungsmethode
bei Abschreibungsséatzen von 10 %,
12,5 %, 20 % und 25 %

»aeringwertige Wirtschaftsgiter” bis zu einem An-
schaffungswert von 150,00 € wurden im Jahr des
Zugangs als Aufwand erfasst, bei Anschaffungswer-
ten von 150,01 € bis 410,00 € werden diese im Jahr
des Zugangs voll abgeschrieben.

Fur ein abzureiBendes Gebaude wurde die Restnut-
zungsdauer entsprechend herabgesetzt.

Die Finanzanlagen sind zu Nominalwerten
bilanziert.



Bewertung des Umlaufvermogens

Die unbebauten Grundsticke und die unferti-
gen Leistungen sind mit den Anschaffungskos-
ten bilanziert. Die unfertigen Leistungen sind mit
34.000,00 € pauschal wertberichtigt.

Die anderen Vorrate sind mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermbgensgegen-
stdnde werden mit ihren Nominalbetrdgen, bei den
Vermietungsforderungen abztiglich einer pauscha-
len Wertberichtigung in Hé6he von 30.000,00 €, aus-
gewiesen. Uneinbringliche und zweifelhafte Forde-
rungen aus Vermietung wurden abgeschrieben.

Die liquiden Mittel werden zu Nominalwerten aus-
gewiesen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen /
Verbindlichkeiten

Die passivierten Ruckstellungen wurden nach
vernunftiger kaufméannischer Beurteilung mit dem
Erflllungsbetrag angesetzt. Pensionsruckstel-
lungen sind nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen entsprechend dem Anwartschafts-
barwertverfahren gebildet worden. Dabei wurden
die Richttafeln 2005G von Prof. Dr. Heubeck,
ein Abzinsungssatz von 3,89 % bei einer durch-
schnittlichen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie
ein Gehalts- und Rententrend von jeweils 2,50 %
zugrunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht be-
ricksichtigt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfillungs-
betrag angesetzt.
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C. ANGABEN ZUR BILANZ

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

Anschaffungs-/ | Zugange des | Abgénge des | Umbuchungen Abschrei- Buchwert am Abschrei-
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- (+/-) bungen 31.12.2015 bungen des
kosten jahres jahres (kumulierte) Geschafts-
jahres
€ € € € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich 50.874,43 595,00 0,00 0,00 48.352,43 3.117,00 2.354,00
erworbene
Lizenzen
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstucksgleiche
Rechte mit 6.974.804,29
Wohnbauten 156.005.948,87 381.236,91 117.174,33 -4.219,89 | 52.177.941,41 | 111.062.654,44 | 2.526.386,56
Grundstticke mit
Geschéfts- und
anderen Bauten 635.854,75 0,00 0,00 0,00 535.726,10 100.128,65 7.664,80
Grundstiicke mit
Erbbaurechten
Dritter 716.407,64 0,00 0,00 0,00 0,00 716.407,64 0,00
Betriebs- und
Geschafts-
ausstattung 454.404,59 1.055,65 32.174,08 0,00 349.348,16 73.938,00 44.306,11
Anlagen im Bau 58.000,10
5.204.058,80 | 4.385.383,96 0,00 | —6.974.804,29 0,00 2.672.638,57 0,00

Bauvorbereitungs-
kosten 98.044,10 40.726,23 0,00 -53.780,21 0,00 84.990,12 0,00
Finanzanlagen
Sonstige
Ausleihungen 4.427,93 0,00 619,50 0,00 0,00 3.808,43 0,00
Andere Finanz-
anlagen 8.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.000,00 0,00

Anlagevermdgen insgesamt
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
3.769.881,79 € noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

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

VIl. JAHRESABSCHLUSS 2015

5. Ruckstellungen

€

Ruckstellungen
flir Pensionen

4.263.588,00

Einstellungen 2015

Insgesamt | Davon mit | Insgesamt

einer Rest- | (Vorjahr)
laufzeit von
mehr als

1 Jahr

Personalaufwand

106.701,85

Zinsaufwand

595.982,00

Abgang 2015

158.977,85

Auflésung 2015

0,00

€

€ €

Forderungen aus

Ruckstellungen fuir
Bauinstandhaltung

110.000,00

Austausch Nacht-
speicherheizungen

Sonstige Ruck-
stellungen

164.500,00

fur Prifungskosten

24.000,00

fur Verwaltungs-
kosten

1.500,00

fur nicht genom-
menen Urlaub

45.200,00

fur Berufsge-
nossenschaft

8.800,00

far interne Jahres-
abschlusskosten

15.000,00

fur Personalkosten

70.000,00

Vermietung 36.299,77 | 21.339,62 | 39.495,44
Sonstige
Vermogens-
gegenstande 27.825,79 0,00 | 12.509,02
Gesamtbetrag 64.125,56 | 21.339,62 | 52.004,46
4. Rucklagen
Ergebnis- | Bestand am Einstellung Bestand am
ricklagen | Ende des Vor- | aus dem Ende des Ge-
jahres Jahresiiber- | schaftsjahres

schuss des

Geschafts-

jahres

€ € €

Gesetzliche
Racklage 6.876.000,00 258.000,00 | 7.134.000,00
Andere
Ergebnis-
ricklagen 47.093.123,73 | 1.379.046,76 | 48.472.170,49

85



|
HE Vil. JAHRESABSCHLUSS 2015

86

6. Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder &hnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

insaesamt davon Restlaufzeit € Vorjahr €

Verbindlichkeiten 9 : . : . : :
€ bis 1 Jahr tber 1 bis 5 Jahre | Uber 5 Jahre insgesamt bis 1 Jahr

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 44.862.460,29 | 2.257.347,18 9.058.178,16 | 33.546.934,95 | 46.529.925,61 2.213.636,74
Verbindlichkeiten
gegenuber ande-
ren Kreditgebern 141.490,75 10.193,03 17.368,20 113.929,52 161.368,62 19.875,67
Erhaltene Anzah-
lungen (fir noch
abzurechnende
Betriebs- und
Heizkosten) 4.202.531,70 | 4.202.531,70 0,00 0,00 | 4.059.903,75 4.059.903,75
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 75.330,09 75.330,09 0,00 0,00 75.199,36 75.199,36
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 1.124.901,72 | 1.124.901,72 0,00 0,00 | 1.316.542,44 1.316.542,44
Sonstige Verbind-
lichkeiten 130.107,77 | 130.107,77 0,00 0,00 111.490,29 111.490,29
Gesamtbetrag 50.536.822,32 | 7.800.411,49 9.075.546,36 | 33.660.864,47 | 52.254.430,07 7.796.648,25

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
und gegenlber anderen Kreditgebern sind in vol-
ler Hé6he durch Grundpfandrechte gesichert.

D. GEWINN- UND VERLUSTRECH-
NUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind periodenfremde Ertrdge aus der Auflésung
von Ruckstellungen (111.250,00 €) enthalten.

In der Zufihrung zur Pensionsruckstellung ist ein
Zinsaufwand von 165 T€ enthalten.

Aus der Anderung des Rechnungszinssatzes re-
sultiert eine Veranderung des Erflllungsbetrages
von 431 T€, der ab 2015 als Zinsaufwand ausge-
wiesen wird.

E. SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhéltnisse gegenuber Dritten bestehen
nicht. Fir laufende BaumaBnahmen fallen noch
Herstellungskosten in Héhe von ca. 2.007 T€ an,
denen noch nicht valutierte Darlehen Uber 567 T€
gegeniberstehen.

Am 31.12.2015 bestanden aus der Verwaltung
von Eigentumswohnungen auf laufenden Konten
und Festgeldkonten Bankguthaben in Héhe von
1.125.101,59 €.



Im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigte Ar-
beitnehmer:
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Name und Anschrift des zusténdigen Prufungsver-
bandes: Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Goltsteinstr.
29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Sprecher: Thorsten Mertens,

Dipl.-Volkswirt

Hermann Loges,
Dipl.-Betriebswirt

Mitglieder des
Aufsichtsrates:

Vorsitzender: Hubert Béddeker,

Sparkassendirektor

Rudiger Bonke, Pfarrer

Edmund Donschen,
Maurermeister

Michael Dreier,
Blrgermeister

Hildegard Ebe, Lehrerin

Vollbeschaf- Teilzeit-
tigte beschaftigte
kaufmannische
Mitarbeiter 12 3
technische
Angestellte 2 -
Auszubildende - -
Mitarbeiter im
Regiebetrieb 2 2
Hauswarte - 1
16 6
Mitgliederbewegung Anzahl der
Mitglieder
Stand am 01.01.2015 5.327
Zugang 2015 382
Abgang 2015 332
Stand am 31.12.2015 5.377

Paul Knocke, Dipl.-Ing.

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich

Dr. Ernst Warsitz, Ingenieur

Jurgen Wegener,
Dipl.-Kaufmann

Sandra Weiffen, Lehrerin

im Geschaftsjahr vermehrt um 271.864,87 €
Die Haftsummen haben sich
vermehrt um 15.500,00 €

Zum 31. Dezember 2015
betragen:

a) der Gesamtbetrag der

Haftsummen 1.666.870,00 €

b) der Gesamtbetrag der
verbleibenden Geschaftsguthaben | 19.105.900,11 €

c) die ruckstandigen falligen
Einzahlungen auf die

Geschaftsanteile 76.186,89 €
d) das durchschnittliche Guthaben
je Anteil 308,74 €

F. VORSCHLAG FUR DIE VERWEN-
DUNG DES BILANZGEWINNES

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn von 940.957,76 € fur die Aus-
schittung einer Dividende von 5 % zu verwenden.

Paderborn, 17. Mai 2016

Y

Mertens Loges
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2. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2015
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AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3.117,00 3.117,00 4.876,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 111.062.654,44 106.237.219,69
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 100.128,65 107.793,45
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 716.407,64 716.407,64
Betriebs- und Geschéftsausstattung 73.938,00 117.188,46
Anlagen im Bau 2.672.638,57 5.204.058,80
Bauvorbereitungskosten 84.990,12 114.710.757,42 98.044,10
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 3.808,43 4.427,93
Andere Finanzanlagen 8.000,00 11.808,43 8.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 114.725.682,85 112.498.016,07
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten 1.695,43 1.695,43
Unfertige Leistungen 3.769.881,79 3.642.968,21
Andere Vorrate 20.217,67 30.352,85
Geleistete Anzahlungen 43.650,00 3.835.444,89 0,00
Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
Forderungen aus Vermietung 36.299,77 39.495,44
Sonstige Vermdgensgegenstande 27.825,79 64.125,56 12.509,02
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.197.522,92 13.944.353,25
Bausparguthaben 457.604,55 12.655.127,47 454.198,06
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PASSIVA Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

EIGENKAPITAL
Geschéaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 340.402,09 403.611,08
der verbleibenden Mitglieder 19.105.900,11 18.834.035,24
aus gekundigten Geschaftsanteilen 212.040,00 19.658.342,20 139.810,00
Riickstédndige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
76.186,89 € (im Vj. 7.002,00 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 7.134.000,00 6.876.000,00

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
258.000,00 € (im Vj. 298.000,00 €)

Andere Ergebnisrlicklagen

48.472.170,49

55.606.170,49

47.093.128,73

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
1.379.046,76 € (im Vj. 1.767.647,51 €)

Bilanzgewinn

Jahrestliberschuss 2.578.004,52 2.977.168,72
Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.637.046,76 940.957,76 2.065.647,51
Eigenkapital insgesamt 76.205.470,45 74.258.101,26
RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche

Verpflichtungen 4.263.588,00 3.714.882,00
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 110.000,00 220.000,00
Sonstige Ruckstellungen 164.500,00 4.538.088,00 176.175,00
VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 44.862.460,29 46.529.925,61
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 141.490,75 161.368,62
Erhaltene Anzahlungen 4.202.531,70 4.059.903,75
Verbindlichkeiten aus Vermietung 75.330,09 75.199,36
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.124.901,72 1.316.542,44
Sonstige Verbindlichkeiten 130.107,77 50.536.822,32 111.490,29

davon aus Steuern: 29.141,32 € (im Vj. 13.080,28 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
328,46 € (im Vj. 93,51 €)
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3. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 15.641.619,19 15.585.564,16
b) aus Betreuungstatigkeit 56.363,59 15.697.982,78 53.279,44
Verénderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 126.913,58 -76.132,75
Andere aktivierte Eigenleistungen 91.426,91 144.078,63
Sonstige betriebliche Ertrage 334.815,75 514.122,77
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 7.392.611,47 7.167.002,64

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.210.955,18 1.198.696,34
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 346.954,05 1.557.909,23 654.854,11
davon fdr Altersversorgung: 119.255,09 €
(im Vj. 429.123,38 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.580.711,47 2.465.227,27
Sonstige betriebliche Aufwendungen 574.200,49 536.091,94
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 542,14 546,20
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 210.251,34 210.7983,48 181.566,17
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.383.933,37 1.002.327,41

davon aus Abzinsung von Rlickstellungen:
595.982,00 € (im Vj. 160.087,00 €)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

9.372,25

21.461,55

Sonstige Steuern

385.189,70

380.194,64

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisriicklagen

1.637.046,76

2.065.647,51










