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SEHR VEREHRTE DAMEN, SEHR GEEHRTE HERREN,

wie Sie zu Recht erwarten dirfen, genieBen
auch im diesjahrigen Geschéftsbericht die uns
tangierenden immobilienwirtschaftlichen und
wohnungspolitischen Themen sowie der Jah-
resabschluss 2019 absolute Prioritat. Allerdings
bemiihen wir uns zusétzlich - soweit es bis zur
Erstellung des Geschaftsberichtes 2019 im April
2020 moglich war -, auch auf die Auswirkungen
der Corona-Pandemie einzugehen.

Leider werden die wirtschaftlichen, sozial- und
gesellschaftspolitischen sowie kulturellen Aus-
wirkungen des Coronavirus sehr wahrscheinlich
gravierend sein. Im schlimmsten Fall kénnte der
Staat an seine Grenzen stoBBen, wobei sich auch
der Druck auf die sozialen Strukturen zwangs-
laufig verstarken durfte.

Gerade in diesen Zeiten ist es uns wichtig, noch
stérker mit unseren Kunden, Marktpartnern und
der Bevélkerung des Hochstiftes zusammenzu-
ricken. Es entspricht dem genossenschaftlichen
Grundsatz und unserem Unternehmensleitbild,
sehr sozial orientiert zu handeln, um gerade in
schwierigen Situationen und Krisen fiir die Men-
schen noch mehr da zu sein.

Befindet sich die Welt durch den massiven ex-
ternen Schock durch die Pandemie auch in einer
vélligen Ausnahme- und zum Teil Notsituation,
so moéchten wir dennoch mit Zuversicht, Ver-
trauen und Optimismus in die Zukunft schauen.
Daher haben wir als duBeres Zeichen ganz be-
wusst den Regenbogen mit dem Slogan ,Alles
wird gut” als Titelbild des Geschéftsberichtes
gewahlt. Viele Kinder, aber auch Erwachsene
haben dieses Motiv in den Fenstern unserer
Wohnhauser angebracht und auf die Pflaster-
bereiche unserer Quartiere gezeichnet. Sie alle
sind uns Vorbild im Denken und Handeln, dafiir
sagen wir aus tiefstem Herzen: Danke!

Hauptgeschéftsfeld des Spar- und Bauvereins
Paderborn eG sind seit nunmehr 127 Jahren die
Schaffung, Bewirtschaftung und Vermietung von
qualitativ gutem und preiswertem, bezahlbarem
Wohnraum. Zusatzlich verwalten wir umsichtig
das Wohnvermdgen privater Eigentiimer.

Unser Leistungsportfolio umfasst attraktive
Mietwohnungen und Reihenh&user fiir Familien,
Senioren, Studenten, Singles, Alleinerziehende,
ebenso Nachbarschaftstreffs, Mehrgeneratio-
nenprojekte, eine Kita sowie spezielle Betreu-
ungskonzepte und Serviceleistungen in Koope-
ration mit unseren Sozialpartnern.

Insbesondere aufgrund der zunehmenden ge-
sellschaftlichen und demografischen Anforde-
rungen und Aufgabenstellungen engagieren wir
uns auch aktiv fiir Menschen mit Migrationshin-
tergrund sowie fur die Inklusion von Menschen
mit Behinderungen. Zusammenhalt und Ge-
meinschaft sind uns wichtig, gerade in Zeiten, in
denen sich haufig aufeinanderprallende Positi-
onen durch z. T. stark polarisierende 6ffentliche
Diskussionen und mediale Darstellungen erge-
ben.

Gerne férdern wir — gerade als Wohnungsbau-
genossenschaft - das Zusammenleben der
Menschen im Hochstift Paderborn durch die
Unterstiitzung von Veranstaltungen, Vereinen,
Institutionen und Organisationen. Die Starkung
des Zusammenhalts ist fiir uns ein bedeutender
genossenschaftlicher Aspekt, denn im Gegen-
einander bewaltigen wir eben gerade nicht die
groBen Herausforderungen unserer Zeit.

Unser Ziel bleibt es, allen Gesellschaftsschich-
ten, ob Jung oder Alt, Arm oder Reich, mit oder
ohne Handicap, in Deutschland geboren oder
mit Migrationshintergrund, als verlasslicher Part-



ner Wohnraum zu fairen Mieten zur Verfliigung zu
stellen. Dafiir gehen wir immer wieder neue Wege
und betrachten die Dinge auch h&ufig aus anderen
Perspektiven. Gerade in schwierigen wohnungs-
politischen Diskussionen bzw. immobilienwirt-
schaftlichen Fragen versuchen wir, mit unserem
zukunfts- und leistungsorientierten Team kreative,
sozial orientierte Lésungen zu finden.

Bewusst agieren wir nicht renditemaximierend,
dennoch muissen auch fiir uns die Faktoren Tragfa-
higkeit, Leistbarkeit und Wirtschaftlichkeit héchs-
te Prioritat haben. Nur wenn dies gewahrleistet ist,
kénnen wir unseren origindren genossenschaftli-
chen Forderauftrag erflllen.

Daher freuen wir uns sehr, dass sich die konstant
solide Geschéaftsentwicklung auch im Jahr 2019
fortgesetzt hat.

Der Spar- und Bauverein hat das zurlickliegende
Geschaftsjahr mit einem Jahresiberschuss von
3.658,6 T€ abgeschlossen. Insgesamt investierte
das Unternehmen 8.121 T€ wertsteigernd in Neu-
bau und Sanierung. Die Fortflihrung des kontinu-
ierlichen Schuldenabbaus sowie die Reduzierung
des Zinsaufwandes und eine Eigenkapitalquote
von 63,5 % schaffen Freirdume fiir zukinftige In-
vestitionsentscheidungen. Das bereits in langen
Vorjahren erarbeitete niedrige Niveau der Leer-
stands- und Fluktuationsquoten sowie der Er-
I6sschmélerungen konnte stabilisiert werden. Die
Unternehmensdurchschnittsmiete wurde maBvoll
und sozial vertraglich um 0,28 €/m2 auf 5,50 €/m?
erhoht. Diese moderate Mietenpolitik entspricht
unserem Selbstverstandnis als Genossenschaft
und FAIRmieter mit gesamtgesellschaftlicher
Verantwortung und ist wesentlicher Baustein fir
nachhaltige Geschéaftsbeziehungen und enge
Kundenbindung.

Mit dem IDW PS 350 n. F. wurden in Verbindung
mit den §§ 289 und 322 HGB und der 4. EG-Richt-
linie zur Rechnungslegung durch das Institut der
Wirtschaftspriifer Neuregelungen zur Thematik
»Lagebericht/Geschaftsbericht“ getroffen. Kern
der Neuregelung sind die Abgrenzung zwischen
verpflichtenden Informationen einerseits und frei-
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willigen Informationen andererseits sowie deren
klare, differenzierte Kennzeichnung.

Dementsprechend enthalt der diesjahrige Ge-
schéftsbericht erstmalig zwei farblich getrennte
Gliederungspunkte: Im Geschéftsbericht Teil A
- als freiwilliges Kommunikationsmedium unseres
Unternehmens - beziehen wir, wie Sie es gewohnt
sind, Stellung zur gesamt- und immobilienwirt-
schaftlichen Entwicklung sowie zu regionalen und
Uberregionalen wohnungspolitischen Themen.
Im Geschéftsbericht Teil B — Bilanz, GuV, Anhang
und Lagebericht - werden Geschéaftsergebnis und
Lage des Unternehmens so dargestellt, dass Ih-
nen ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der wirtschaftlichen Lage vermittelt
wird. Die Erganzung dieser beiden Kommunikati-
onsformen wird Sie, sehr geehrte Damen und Her-
ren, wie bisher umfassend effizient informieren,
denn zuverlassige Informationen sind schlieBlich
Grundlage unserer gegenseitigen vertrauensvol-
len Zusammenarbeit.

Wohnen ist ein auBerst wichtiges gesellschaft-
liches Thema, und in Stadten mit tatsachlicher
Wohnungsnot bzw. explodierenden Mieten kann
es durchaus Sinn machen, wenn Teile des Woh-
nungsmarktes von der 6ffentlichen Hand betrie-
ben oder unterstitzt werden. Unter Berticksich-
tigung ,,echter Mietmarktdaten®, zu denen Uber
die tatsachliche, reale Mietentwicklung hinaus
auch die diffundierte Betrachtung der demo-
grafischen Veranderung, der Zuzugssalden,
Pendlerzahlen, Altersstatistiken, Baugenehmi-
gungen und Fertigstellungszahlen, Mietbelas-
tungsquoten etc. gehort, stellt sich allerdings
haufig (leider erst im Nachhinein) heraus, dass
regulatorische, ordnungspolitische Eingriffe und
z. T. populistischer politischer Aktionismus fehl
am Platz sind. Konstruktiver wére stattdessen
gerade im Kontext sozial- und gesellschafts-
politischen Zusammenhalts sowie nachhaltiger
Stadtentwicklung eine schnelle Versachlichung
emotionaler Diskussionen.
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Mietpreisbremse, Mietendeckel, Enteignung
bewirken keineswegs mehr bezahlbaren Wohn-
raum, und zahlreiche Beispiele zeigen, dass der
Staat ganz sicher nicht der bessere Bauherr und
erst recht nicht der bessere Bauunternehmer ist.
Sinnvoll sind eine verstetigte Wohnungsbaufér-
derung, maBvolle energetische Anforderungen,
Grundstiicksvergaben nach Konzept, insbe-
sondere beim sozial orientierten Wohnungsbau,
sowie die konsequente Umsetzung der Vor-
schlage der Baukostensenkungskommission.
Winschenswert sind auch inhaltliche statt ideo-
logische Entscheidungen mit einer klaren Diffe-
renzierung zwischen sozial orientierten und pri-
mar renditeorientierten Unternehmen.

Diesbezliglich muss unseres Erachtens gera-
de auf dem Immobilienmarkt mit seinen sehr
langen Zyklen immer wieder die Frage gestellt
werden, ob wir die Gegenwart richtig einordnen,
um die Zukunft zielfihrend zu gestalten. Und
wer die Verantwortung fir die Konsequenzen
hinsichtlich gesellschaftlicher, sozialer und wirt-
schaftlicher Strukturen tragt.

Unbestritten spielt in diesem Kontext die The-
matik ,Klimawandel, Mobilitaitswende, Res-
sourcenschonung” eine bedeutende Rolle, gibt
es doch viele gefahrliche Nebenwirkungen, die
wahrscheinlich unsere nachfolgenden Generati-
onen noch viel starker zu spliren bekommen. Da
auch der Bau von Héusern ein Geschéaft mit sehr
langfristigen Auswirkungen ist, stehen qualitats-
voller Neubau sowie zukunftsfahige Modernisie-
rung bei uns seit mehr als zwo6lf Jahrzehnten im
Mittelpunkt unserer Geschéftspolitik.

»Nach- und Werthaltigkeit“ sind fiir uns kei-
ne medial wirksamen Worthiilsen, sondern
Basis unserer Unternehmenskultur: Klimascho-
nende, energieeffiziente Bauweise, innovative
Heizungssysteme, natirliche Wohnumfeldge-
staltungen, moderne Milltrennungssysteme,
energieoptimierte Beleuchtungskonzepte sowie
die Férderung der E-Mobilitdt u. a. durch den

forcierten Ausbau der Lade-Infrastruktur sind
fur uns kein Selbstzweck, sondern ein Beitrag
zum Umwelt- und Klimaschutz.

Klimafreundliche und finanzierbare Wohnungs-
wirtschaft entsteht jedoch nicht durch radikale
Reorganisation und Bevormundung. Um es in
aller Deutlichkeit zu sagen: Ja, wir haben ein
Klimaproblem - und ja, dieses muss aus Verant-
wortung fiir nachfolgende Generationen sach-
und faktenbezogen angegangen werden. Die
deutsche Immobilienwirtschaft wird die Welt
zwar nicht retten kénnen, dennoch ist es richtig
und wichtig, sich stark in die 6kologische Be-
wegung bzw. Erneuerung einzubringen. Unter
Beriicksichtigung der materiellen Situation der
Gesamtbevoélkerung in Deutschland - also auch
in Paderborn - sollte dies allerdings doch bit-
te unter Beachtung 6konomischer Aspekte und
mit akzeptabler, tragbarer, wirtschaftlich leistba-
rer Belastung fur jeden Einzelnen geschehen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

seit mehr als zwdéIf Jahrzehnten hat fiir uns als
lhre Paderborner Wohnungsbaugenossenschaft
der Dreiklang sozialer, 6kologischer und ékono-
mischer Nachhaltigkeit Gberaus groBe Bedeu-
tung. Die Starkung von Nachbarschaften in Ko-
operation mit Wohlfahrtsverbéanden, lokalen und
gemeinnutzigen Institutionen, die Verbesserung
des Wohnumfeldes, die soziale Stabilisierung
von Stadtquartieren erfreuen sich bei uns einer
langen Tradition. Aber auch Themen wie Ener-
gieeinsparung, Ressourcenschonung und Digi-
talisierung ziehen sich wie ein roter Faden durch
unser nachhaltiges Arbeiten und Wirtschaften.

Den Kern unserer langfristig gewachsenen
Nachhaltigkeitsstrategie bildet die Bereitstel-
lung von preisgiinstigem Wohnraum fiir brei-
te Schichten der Bevolkerung, der neben der
Dampfung der Preisentwicklung auf dem Pader-
borner Wohnungsmarkt gleichzeitig auch hohe
energetische und soziale Anspriiche erfiillt.



Hierbei stehen wir natiirlich in Wechselwirkun-
gen mit vielen duBeren Herausforderungen wie
Klimawandel, Energieeffizienz, Demografie, Mi-
gration, Urbanisierung, Bedirfniswandel, Pro-
jekt- und Stadtentwicklung. Diesen aktuellen
Entwicklungen stellen wir uns gerne und dan-
ken allen Personen und Institutionen aufrichtig,
die uns im fairen Dialog dabei auf unserem seit
127 Jahren eingeschlagenen Weg begleiten.

Mit hoher Transparenz verfolgen wir zwei zent-
rale Ziele: Unser quantitatives und qualitatives
Wachstum soll sozial vertraglich und klimascho-
nend gestaltet sein. Unser Engagement soll zu
wirtschaftlicher Prosperitat der lokalen, regio-
nalen Wertschépfungsketten fiir Handel, Hand-
werk, Dienstleistungen, Wohlfahrtsverbande
beitragen.

Der Spar- und Bauverein ist sich seiner Verant-
wortung gegenulber seinen Mietern, Kunden und
Mitgliedern sehr bewusst: Sie profitieren von nur
auBerst moderat gestiegenen Mieten, dem kon-
tinuierlichen Zubau senioren- und behinderten-
gerechter Wohnungen und der Realisierung von
Win-win-Situationen durch Kooperationsprojek-
te. So gestalten wir wert- und bedarfsorientiert
Lebens(t)rdume und entwickeln sie zukunftsge-
recht weiter. Aktuelle und geplante Investitionen
in Neubau und Bestand werden die Attraktivitat
der Wohnungen und des Wohnumfeldes fiir un-
sere Kunden auch in Zukunft weiter verbessern.
Dabei sind und bleiben der enge persdnliche
Kontakt und Austausch mit unseren Mitgliedern
in Kombination mit solidem Wirtschaften die
Basis fiir den 127-jahrigen Erfolg des Spar- und
Bauvereins.

Der stabile 6konomische Erfolg mit einer guten
Vermébgens-, Finanz- und Ertragslage schafft
seit Jahrzehnten die Voraussetzung flir das so-
ziale und 6kologische Engagement unserer Ge-
nossenschaft. So ist es uns mdéglich, Projekte
fur Lebensqualitat sowie des gesellschaftlichen
Miteinanders zu unterstiitzen und uns als zuver-
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lassiger Partner fir eine nachhaltige Stadt- und
Quartiersentwicklung zu engagieren.

Wohnraum schaffen, zusammenhalten, Gemein-
schaft férdern im Dienst der Menschen unserer
Heimatstadt, so verstehen wir unseren Auftrag.
Anders ausgedriickt bzw. auf den Punkt ge-
bracht: So bemiihen wir uns, dass Paderborn
bei uns zu Hause ist.

Wir danken dem Aufsichtsrat, unserem Mitar-
beiterteam, unseren Kunden und Mitgliedern,
Geschaftspartnern, Politik und Verwaltung sehr
herzlich fiir die Unterstiitzung im Geschéftsjahr
2019.

Lassen Sie uns weiterhin mit viel Motivation und
gebiindelten Kraften gemeinsame Perspektiven
entwickeln, Herausforderungen annehmen und
Visionen umsetzen, erneut mit einer starken
Mannschaft und verlasslichen Partnern.

Freuen Sie sich mit uns in diesem Sinne auf eine
gute Zukunft flr das Hochstift, die Stadt Pader-
born und den Spar- und Bauverein. Wir wiin-
schen lhnen eine interessante Lektlire und viel
Lesespal.

Herzlichst

7

Thorsten Mertens
Vorstandssprecher

Hermann Loges
Vorstandsmitglied
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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 gehérten folgende Mitglieder
dem Aufsichtsrat an:

BODDEKER, Hubert | Sparkassendirektor
gewahlt bis: 2021 (Vorsitzender)

BONKE, Rudiger | Pfarrer
gewahlt bis: 2022

DONSCHEN, Edmund | Maurermeister
gewahlt bis: 2022

HABICH, Dr. Jérg-Markus | Dipl.-Kaufmann
gewahlt bis: 2022

KNOCKE, Paul | Dipl.-Ingenieur
gewahlt bis: 2021

LOEWE, Sabine | Justizbeamtin
gewahlt bis: 2020

WARSITZ, Dr. Ernst | Dipl.-Ingenieur
gewahlt bis: 2021 (stellvertretender Vorsitzender)

WEGENER, Jirgen | Dipl.-Kaufmann
gewahlt bis: 2022

WEIFFEN, Sandra | Lehrerin
gewahlt bis: 2022

Die gemaB Satzung turnusmaBig aus dem Auf-
sichtsrat ausscheidenden Herren Rudiger Bonke,
Edmund Donschen und Juargen Wegener sowie
Frau Sandra Weiffen wurden in der Vertreterver-
sammlung am 27.06.2019 fUr drei Jahre wieder-
gewahlt.

Fir den aus dem Aufsichtsrat ausgeschiedenen
Herrn Burgermeister Michael Dreier wurde Herr
Dr. Jérg-Markus Habich fur drei Jahre in den Auf-
sichtsrat gewahlt.
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Die Vertreterversammlung besteht am Berichtstag aus folgenden Genossenschaftsmitgliedern:

Becker, Christa | Berg, Horst | Bérgel-Kirchhoff, Monika
Boxberger, Irina | Buch, Larissa | Droll, Marielies

Droll, Maximilian | Erkan, Hannelore | Forster, Anika
Fromme, Melanie | Gerwin, Markus | Grimm, Alexandra
Hesse, Andreas | Hilker, Paul | Kehler, Tamara
Kirchhoff, Dietmar | Kneer, Andreas | Kostogladow, Sergej
Krabbe, Manfred | Krenz, Rainer | Kreupl, Ruth
Ledwinka, Petra | Lieder, Irene | Loewe, Lothar
Mattheis, Irina | Mertens, Frank | Meyer, Wilhelm
Nolden, Dieter | Rauser, Dimitri | Rempel, Heinrich
Rieping, Gerda | Robrecht, Hubert | Roggel, Hubert
Stork, Michael | Stork, Susanne | Vogt, Katharina
Wellmann, Elisabeth | Wieczorek, Walter

Ahle, Dietmar | Austermeier, Hans-Georg

Austermeier, Simone | Bayes, Jutta | Béddeker, Manfred
Brockling, Alexandra | Broer, Barbara | Broer, Bernd
Elsen, Erik | GieBmann, Dagmar | Gross, Roman
Gruttmann, Dietmar | Gurski, Hartmut | Hanz, Gunter
Heinz, Ludmilla | Heinz, Viktor | Hohenhaus, Lutz
Jung, Renate | Kréger, Hildegard | Leister, Lilli

Lather, Franz-Josef | Minich, Lydia | Miinster, Wolfgang
Quade, Dieter | Reineke, Frank | Ritter, Alexander
Schamne, Juri | Schamne, Natalia | Schmahl, Elvira
Schomberg, Heinz-Josef | Schrewe, Josef

Schrewe, Silvia | Springer, Dmitri | Springer, Olga
Steiger, Nina | Stiemert, Anita | Stiemert, Arno
Tiemann, Konrad | Vinke, Matthias | Wichert, Christian

Altenberend, Uwe | Baier, Giinter
Birkelbach, Rolf | Bold, Rainer | Bolte, Helga
Dominicus, Andrea | Friemuth, Klaus
Gelhard, Jasmin | Greifenstein, Oliver
Hartmann, Bernhard | Kanne, Evelyn
Keine, Dr. Friedrich | Koch, Friedhelm
Korte, Friedhelm | Menne, Dietmar

Mdller, Brigitte | Nolden, Christian

Otto, Franz | Reike, Hans-Josef | Richter, Felix
Richter, Katharina | Schitte, Rolf

Volmert, Elisabeth | Wiegers, Barbara

Baurichter, Wilhelm

Hartel-Vonnahme, Burkhard

Henze, Wilfried | Jekosch, Peter
Kdchling, Ernst | Koppermann, Ingbert
Nurnberg, Anna | Wagner, Richard
Werning, Christoph
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[I. STELLUNGNAHME 2019 | VORSTAND

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Analyse der gesamtwirtschaftlichen Lage
basiert auf Auswertungen flihrender Wirtschafts-
institute, wie ,,Deutsches Institut fir Wirtschafts-
forschung (DIW)“, ,ifo Institut fir Wirtschaftsfor-
schung (ifo)“, ,Institut fir Weltwirtschaft (IfW)“,
»internationaler Wahrungsfonds (IWF)“, ,Rhei-
nisch-Westfélisches Institut fur Wirtschaftsfor-
schung (RWI)¥, , Institut flir Makro6konomie und
Konjunkturforschung (IMK)“, ,Institut far Wirt-
schaftsforschung Halle (IWH)*“ und ,Hamburgi-
sches WeltWirtschaftsinstitut (HWWI)“. Ebenso
auf Berechnungen und Prognosen der Bundes-
regierung (BR), des Sachverstandigenrates
(SVR), des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
und der Bundesagentur fiir Arbeit. Sowohl die
Erlduterungen fiir das Jahr 2019 als auch die Pro-
gnosen fir 2020 sowie die Beurteilung von Rah-
menbedingungen beziehen sich auf Daten und
statistische Materialien, welche bis Ende Méarz
2020 verfugbar waren.

Explizit sei darauf hingewiesen, dass die Jahres-
projektionen 2020 diverser Verbénde, Institutio-
nen und Institute vor Ausbruch des Coronavirus
getatigt wurden. Dieser unvorhersehbare Son-
dereffekt bzw. exogene Schock relativiert daher
die bis dato prognostizierten Entwicklungen sehr
deutlich, wenn nicht sogar dramatisch. Da bis
zur Verfassung des Geschaftsberichtes keine ge-
naueren Auswirkungen der Pandemie zu quanti-
fizieren waren, kénnen die Prognosen der oben
genannten Institute im Wesentlichen nur die sich
bereits vor dem Corona-Schock andeutende ab-
geschwachte wirtschaftliche Entwicklung wie-
dergeben. So weit wie bis Marz 2020 mdglich
sollen dessen potenzielle Auswirkungen jedoch
auch dargestellt werden.

Insofern spiegeln die diversen Prognosen nur
tendenzielle Entwicklungen wider, die durch
die Corona-Pandemie mehr als signifikant ver-
schlechtert bzw. verstarkt wurden. Auch wenn zu
hoffen ist, dass der Schock zeitlich befristet sein
wird, so belastet die Bevélkerung seit Februar/
Marz 2020 eine bislang einmalige Phase in der
Geschichte der Bundesrepublik.

Eine Krise wie diese hat es noch nie gegeben:
ausgelést durch ein Virus, das sich exponentiell
ausbreitete und ganze Volkswirtschaften lahm-

zulegen drohte. Es traf Dienstleister wie Pro-
duktionsbetriebe gleichermaBen, quer durch die
Branchen, tberall auf der Welt, wenn auch zeit-
lich versetzt und mit unterschiedlicher Wucht.
Deshalb lieB3 sich der Verlauf der Krise auch nicht
bzw. kaum prognostizieren.

Mitte Mérz 2020 gingen die Volkswirte der EU-
Kommission davon aus, dass die europaische
Wirtschaft wegen der Virus-Krise in eine Rezes-
sion fallen werde. Wie tief und wie lang anhal-
tend sie sein werde, hange davon ab, wie sehr es
gelange, die Pandemie einzuddmmen, wie stark
die USA - als immer noch méachtigste Wirtschaft
der Welt - heimgesucht und ob das gesamte
Finanzsystem infiziert werde. Im schlimmsten
Fall kénnten die wirtschaftlichen Folgen so gra-
vierend sein, dass sich eine weltweite Rezession
entwickele.

Filhrende Okonomen forderten von der Bun-
desregierung daher sehr schnell neben Kredit-
programmen Steuerstundungen, Biirgschaften
und Erleichterungen beim Kurzarbeitergeld, um
Liquiditatsengpésse zu vermeiden und die wei-
tere Ausbreitung der wirtschaftlichen ,,.Schock-
wellen” einzuddmmen.

Insofern sind die im Jahr 2020 von Wirtschaft
und Politik zu bewaéltigenden Aufgaben von
historischer GroéBe. Die Schockbekdmpfung
durch Milliardenhilfen im Rahmen von Konjunk-
turprogrammen, staatliche Billigkredite in unbe-
grenzter H6he und sogar von der EU gewahr-
te Spielrdume bei der Schuldengrenze waren
die ersten wichtigen Beitrdge bzw. Versuche,
die reale Gefahr eines tiefen wirtschaftlichen
Einbruchs abzufedern.

Deutschland

Kurz zusammengefasst ist zu konstatieren, dass
Deutschland von einem Jahrzehnt kontinuierlichen
Wirtschaftswachstums geprégt ist. Auch wenn das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) lediglich um 0,6 % zu-
legte, konnte auch 2019 eine Rezession vermie-
den werden. Anfang 2020 war die konjunkturelle
Dynamik noch sehr verhalten. Auch wenn - vor dem
COVID-19-Virus — mit einer sukzessiven Belebung



im Jahresverlauf gerechnet wurde, ging die Bun-
desregierung in ihrer Jahresprojektion 2020 bereits
zum damaligen Zeitpunkt nur von einem 1,1%igen
BIP-Wachstum aus.

Insgesamt war seit zehn Jahren die Entwicklung
am Arbeitsmarkt positiv, L6hne und verfligbare Ein-
kommen waren gestiegen, sodass aus der Binnen-
wirtschaft insbesondere liber den privaten Konsum
deutliche Impulse erkennbar waren.

Da das wirtschaftliche Umfeld fragil und von er-
heblichen Unsicherheiten gepragt bleibt, liegen die
konjunkturellen Risiken — so wie 2019 - auch 2020
im Wesentlichen in der AuBenwirtschaft. Der vollzo-
gene Brexit, erhebliche geopolitische Krisenherde
und Risiken sowie die internationalen Handelskon-
flikte, insbesondere aber der véllig unvorhersehba-
re Sondereffekt des Coronavirus ab Februar 2020
induzieren Unsicherheiten, die sich negativ auf die
globale (Industrie-)Produktion und den Welthandel
auswirken.

2019 waren die Schaffung klimafreundlicher Mo-
bilitdt und die Transformation der Wirtschafts- und

Entwicklung der Maastricht-Schuldenstandsquote

Arbeitswelt bedeutsame Schlagworte in der ge-
sellschafts-, sozial- und wirtschaftspolitischen Dis-
kussion. Zur Umsetzung ist allerdings eine deutlich
flachendeckendere und leistungsféhigere Infra-
struktur erforderlich. Namhafte Okonomen forder-
ten daher, den Spielraum des ausgeglichenen Bun-
deshaushalts mit hohen Reserven und niedrigen
Schulden zu nutzen, um 2020 und in den Folgejah-
ren deutlichere investive Impulse zu setzen.

SchlieBlich hatte der Bund seit 2014 kei-
ne Schulden mehr aufgenommen und konn-
te im vergangenen Jahr einen gesamtstaatli-
chen Finanzierungsiiberschuss in Héhe von
49,8 Mrd. € ausweisen. Damit fiel - auch im
Zuge der ginstigen fiskalischen Lage - die
gesamtstaatliche Schuldenquote auf etwa
60 % des BIP. Dies entspricht dem Maastricht-
Referenzwert der EU. Bundesregierung und SVR
stimmten darin Uberein, aufgrund dieser Ent-
wicklung investive Ausgaben des Bundes fir
strukturelle Herausforderungen aus dem Klima-
wandel, der Digitalisierung, aus Verkehrsinves-
titionen und fir soziale Wohnraumférderung zu
erhdhen.

B85
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Quelle: bis 2018: Deutsche Bundesbank; ab 2019: Projektion BMF, Stand November 2019, auf Viertelprozentpunkte gerundet
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Mit einem Zuwachs von nur 0,6 % ist das BIP
2019 insbesondere aufgrund der gedampften Ent-
wicklung der exportorientierten Industrie deutlich
langsamer gewachsen als 2017 (2,5 %) und 2018
(1,5 %).

Die Gesamtkonjunktur erwies sich zweigeteilt durch
deutliche Zuwachse im Baugewerbe und Dienst-
leistungsbereich sowie starke Einbriiche im Pro-
duktionsgewerbe. So betrugen die Zuwachse ge-
geniiber dem Vorjahr an der Bruttowertschépfung
in den Wirtschaftsbereichen Bau 4 %, Information,
Kommunikation, Finanz- und Versicherungsdienst-
leister 2,9 %, Grundstiicks- und Wohnungswesen
1,4 %. Industrie und Produktion dagegen hatten mit
-3,6 % rezessive Riickgénge zu verzeichnen. Mit
327 Mrd. € erzeugte die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft 2019 etwa 10,6 % der gesamten
Bruttowertschdpfung in Deutschland.

Bruttoinlandsprodukt-Jahresprojektion 2020

Der Abschwung der Industriekonjunktur war we-
sentlich durch die schwache Auslandsnachfrage
nach Investitionsgutern und die strukturellen Pro-
bleme der Automobilindustrie bestimmt. Aufgrund
der starken Verflechtung der Kfz-Industrie mit an-
deren Wirtschaftsbereichen geht laut Goldman
Sachs etwa ein Drittel des Riickgangs der gesamt-
wirtschaftlichen Dynamik seit Ende 2017 auf die
Schwéche dieses Wirtschaftsbereiches zurtick.

Der Durchschnitt zahlreicher Konjunkturprognosen
diverser Institutionen und Forschungsinstitute wie
u. a. IWF, SVR, Bundesbank, Bundesregierung, EU,
RWI ... wies zu diesem Zeitpunkt ein Wachstum
von etwa 0,9 % aus. Dabei reichte die Spanne von
0,4 % (OECD) bis maximal 1,4 % (DIW, HWWI).
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Nach vorlaufigen Berechnungen waren 2019 erst-
mals Uber 45 Mio. Menschen erwerbstétig. Gegen-
Uber 2018 stieg die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten um 1,6 %. Expandierte die
Erwerbstétigkeit in den Bereichen &ffentliche Ver-
waltung und Gesundheitswesen weiterhin stark,
so war sie im verarbeitenden Gewerbe tendenziell
ricklaufig. Fir 2020 wurde bei einem geschétzten
Zuwachs von 190 Tsd. Personen mit einem deutlich
verlangsamten Beschéftigungsaufbau gerechnet,
wobei insbesondere in den Bereichen Gesundheit,
Verwaltung und Bau aufgrund des knappen Arbeits-
kréfteangebotes mit einer relativ hohen Nachfrage
gerechnet wurde. Der Arbeitsmarkt reagiert verz6-
gert auf konjunkturelle Veranderungen, insofern war
und ist die Entwicklung der Arbeitslosigkeit aktuell
auBerst schlecht vorherzusagen.

Da jedoch die Folgen der Corona-Krise voraus-
sichtlich unzahlige Unternehmen und Beschéftigte
treffen wirden, rechneten Arbeitsmarktexperten
bereits im Méarz 2020 mit dem abrupten Ende des
bisherigen Jobwunders und zumindest mit einem
vorubergehenden deutlichen, wenn nicht sogar ex-
tremen Anstieg der Arbeitslosigkeit.

Das Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung
(IAB), die Denkfabrik der Arbeitsagentur, ging von
einer wahrscheinlich schweren Rezession, garan-
tiert aber extrem harten Phase aus. Sollten die co-
ronabedingten Einschrankungen langer andauern,
werde es fiir den Arbeitsmarkt dramatisch heikel.

Laut Aussage des Miinchener ifo Instituts vom
23.03.2020 wird es infolge der Coronavirus-Pan-
demie am Arbeitsmarkt zu massiven Verwerfungen
kommen. ,Diese stellen die Zustédnde auf dem H6-
hepunkt der Finanzkrise in den Schatten”, sagte ifo-
Prasident Fuest. Bis zu 1,8 Millionen sozialversiche-
rungspflichtige Jobs kénnten abgebaut werden,
mehr als sechs Millionen Menschen von Kurzarbeit
betroffen sein.

Die Krise werde zu Produktionsausfallen von Hun-
derten Milliarden Euro flihren, Kurzarbeit und Ar-
beitslosigkeit ,,in die Hohe schnellen lassen und den
Staatshaushalt erheblich belasten®, hie3 es in einer
Mitteilung des Wirtschaftsforschungsinstituts.

Insbesondere aufgrund des Riickgangs der Olprei-
se und Preise fiir Mineral6lprodukte verringerte sich
2019 der Anstieg der Verbraucherpreise auf 1,4 %.
Die Kerninflation - also der Verbraucherpreisan-
stieg ohne Energie- und Lebensmittelpreise - lag
bei 1,5 %.

Trotz der konjunkturellen Abklhlung im Jahr 2019
stiegen die Bruttoldhne und -gehélter um 4,4 %.
Relativ hohe Tariflohnabschlisse, der Anstieg des
Mindestlohns sowie Entlastungen bei Steuern und
Abgaben sorgten flir den Anstieg des verfligbaren
Einkommens der Privathaushalte um 2,8 %. Fir
2020 wurden 2019 mit 2,8 % etwa konstant verfiig-
bare Einkommenssteigerungen der Privaten prog-
nostiziert.

Die Einkommensentwicklungen 2019 begriindeten
die positive Entwicklung der privaten Konsumaus-
gaben. Uber die durch die Einkommenszuwachse
gestitzten privaten Konsumausgaben erhielt die
Binnenwirtschaft 2019 deutliche Impulse. Mit einem
Wachstum von 1,6 % erwies sich der Privatkonsum
als stabiler Konjunkturmotor. In der inzwischen si-
cherlich Uberholten Jahresprojektion 2020 wurde
dieser Wert von Destatis mit 1,4 % angegeben.

Mit dem Absturz der Wirtschaft im Rahmen der Co-
rona-Krise verloren diese Aussagen véllig an Aussa-
gekraft. Unabhéngig davon, in welchem zeitlichen
Rahmen sich die Einschrankungen und Einbriiche
bewegen werden, ist mit erheblichen Einkommens-
einbuBen zu rechnen, die sich auch mittel- bis lang-
fristig auf den privaten Konsum auswirken werden.
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Der Zuwachs der staatlichen Konsumausgaben fiel
mit 2,5 % starker aus als in den zwei vorangegan-
genen Jahren. Beitrage des weiter dynamischen
Staatskonsums leisteten einen weiteren Beschafti-
gungsaufbau im 6éffentlichen Dienst sowie deutliche
Lohnsteigerungen.

Aufgrund der starken Verflechtungen deutscher In-
vestitionstétigkeiten mit der auBenwirtschaftlichen
Entwicklung, die 2019 durch einen gedampften
Welthandel gekennzeichnet war, stiegen die Aus-
ristungsinvestitionen nur um 0,4 %. Neben den
nur wenig dynamischen Investitionen in Maschinen
und Fahrzeuge hatte die relativ geringe Industrie-
produktion einen deutlichen Vorratsabbau zur Fol-
ge, sodass die Bruttoanlageinvestitionen um 1,7 %
sanken.

Die vom externen Sektor im Wesentlichen unab-
hangige Bautétigkeit schlug sich dagegen mit ei-
ner Wachstumsrate von 3,8 % positiv nieder. Die
starksten Anstiege waren mit 4,8 % im Tiefbau
und 4 % im Wohnungsbau zu verzeichnen. Die von
Destatis prognostizierten Eckdaten fiir 2020 lieBen
mit 3,6 % bei Wohnbauten ahnliche, bei Gesamt-
bauinvestitionen mit 2,4 % geringere Steigerungs-
raten erwarten.

Die Bundesregierung rechnete allerdings bei den In-
vestitionen in Wohnbauten nur mit einem Zuwachs
von 2,2 %. Zwar gehe vom bestehenden Niedrig-
zinsumfeld, von der hohen Liquiditat und den ge-
stiegenen Einkommen nach wie vor ein Nachfra-
gepush aus, allerdings wiirden auch gegenlaufig
wirkende Restriktionen steigen. Zu diesen zahlen
laut der Bundesregierung zunehmende Engpésse
auf der Angebotsseite durch hohe Kapazitatsaus-
lastungen und Fachkraftemangel sowie weiterhin
sehr dynamische Baupreissteigerungen. Der exo-
gene Virusschock war zum Prognosezeitpunkt al-
lerdings noch nicht bekannt.

Wahrend das weltweite BIP-Wachstum 2018
noch 3,6 % betragen hatte, verlor der globale Auf-
schwung im Jahr 2019 deutlich an Fahrt, sodass
diese Wachstumsrate auf 2,9 % sank. Ursachlich
waren (bliche zyklische Griinde, strukturelle Prob-
leme und Nachfrageriickgénge in der Kfz-Industrie,
die Eskalation von Handelskonflikten und auch die
Verunsicherungen rund um die Brexit-Thematik.
Insbesondere Sanktionen und Strafzdlle belasteten
das weltwirtschaftliche Umfeld und waren ursach-
lich fur spirbare Investitionszurtickhaltung. Daher
schwéchten sich fir die deutsche Volkswirtschaft
maogliche Wachstumsimpulse ab, sodass die Ex-
porte 2019 lediglich um 0,8 % zulegten.

Zwar wurde im Gesamtjahr 2019 der Rekordwert
von 1.327 Bio. € erzielt, dennoch verlor das Wachs-
tum im Vergleich zu den Vorjahren deutlich an
Dynamik.

Unter anderem aufgrund des nicht weiter eska-
lierten Handelskonfliktes zwischen China und den
USA wiesen Anfang 2020 - jedoch vor Ausbruch
und Verbreitung des Coronavirus — zunachst diver-
se Indikatoren auf Belebungen des Welthandels
hin. Dies bestatigten auch die damals verbesser-
ten ifo-Exporterwartungen. Daher prognostizierten
die Bundesregierung und filihrende Wirtschafts-
forschungsinstitute fiir 2020 einen Anstieg der Ex-
porte von Waren und Dienstleistungen um etwa
1,5 bis 2 %.

Allerdings wurde auch vor der bis dato unbekann-
ten Pandemie von einer insgesamt weiterhin ge-
spaltenen Konjunkturentwicklung ausgegangen:
zwar ansteigende, dennoch weiterhin leicht rezes-
sive Industrieproduktion bei gleichzeitig positiver
Wertschépfung der binnenorientierten Bau- und
Dienstleistungsbereiche. Demnach wird auch 2020
die damals prognostizierte Auslastungsquote der
deutschen Wirtschaft unterhalb des Produktions-
potenzials liegen und sich infolge des exogenen
Schocks ganz sicher signifikant verschlechtern.

Wie volatil die Gesamtentwicklung bleibt, zeig-
te sich daran, dass aufgrund relativ geringer BIP-
Wachstumsraten bereits im vierten Quartal 2019
vorlaufige Schéatzungen der Wirtschaftsweisen
und von Destatis andeuteten, das BIP-Wachstum
fir 2019 nachtraglich auf 0,5 % herunterzusetzen.
Auch Anfang 2020 erkannten sie keine grundsatz-
liche Anderung hin zu einer dynamischen Wirt-
schaftsentwicklung. Die Daten des ersten Quartals
2020 ,,machen nochmals eindriicklich klar, dass
die deutsche Wirtschaft Spielball der Weltkonjunk-
tur ist“. In seinem Sondergutachten fiir das Wirt-
schaftsministerium Ende Marz 2020 korrigierte der
Rat seine BIP-Prognosen und rechnete mit einem
Riickgang in Héhe von 2,8 bis 5,4 %.

Daher wurden auch die Halbwertszeiten von Wirt-
schaftsstatistiken und Prognosen immer kirzer.
Statistiker und Politiker wurden immer schneller
von der Realitit eingeholt: Die deutschen BIP-
Zahlen offenbarten Anfang 2020, dass das Wachs-
tum beim Binnenkonsum, bei dem Bau und den
Staatsausgaben nicht mehr ausreicht, um die Gra-
vitationskrafte der Industrie zu Uberwinden. Die
deutsche Exportwirtschaft kdmpfte nach wie vor
mit den gravierenden Handelskonflikten. Hinzu
kam, dass die Auswirkungen des Coronavirus im



Méarz 2020 noch nicht absehbar waren, gleichwohl
aber unmittelbar eine starke Verunsicherung bei
international agierenden deutschen Unternehmen
bewirkten.

Die Ausbreitung des neuartigen Coronavirus im Fe-
bruar/Méarz 2020 zwang Unternehmen weltweit zum
Handeln. Die deutsche Industrie sah erste negative
Auswirkungen am Markt, firchtete signifikante Fol-
gen fir die Konjunktur und sah COVID-19 zunéchst
als Stresstest fir die internationale und deutsche
Wirtschaft.

Die Furcht vor den Folgen einer Pandemie brock-
te den internationalen Aktienmarkten die bis dato
schwarzeste Woche seit der Finanzkrise 2008 ein:
Am 09.03.2020 hatte die Ausbreitung des Corona-
virus SARS-CoV-2 den Dax zum Handelsauftakt um
fast 8 % auf einen Stand von rund 10.690 Punkten
einbrechen lassen. Zuvor waren bereits die Borsen
in Asien deutlich ins Minus gerutscht. Auch der
Olpreis geriet u. a. wegen der Sorge vor einem
Abschwung der Weltwirtschaft im Zuge der Coro-
navirus-Epidemie stark unter Druck.
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Als Anfang Marz 2020 festgestellt wurde, dass sich
die Kursriickgénge im Rahmen einer heftigen Kor-
rektur bewegten, stellte sich unmittelbar auch die
Frage, ob — &hnlich dem Lehman-Moment — das Co-
ronavirus der beriichtigte ,,Schwarze Schwan“ sein
kénne, der dem langjahrigen Bérsenboom ein jahes
Ende setzen kénne. Klar dirfte sein, dass diesmal
nicht die Gefahr von den Banken ausging, son-
dern von der realen Wirtschaft: Die weltweit stark
verflochtene Wirtschaft schwachelte, der bisherige
Wachstumstreiber, die Globalisierung, stockte.

Wie stark der Riickgang des Welthandels im Jahr
2020 ausfallen wird, lieB sich im Méarz diesen Jahres
nicht genau prognostizieren. Es wird in erster Linie
davon abhéangen, wie schnell China in einen ,Nor-
malzustand” zuriickkehren kann. Die Volksrepub-
lik ist schlieBlich nach den USA zur zweitgroBten
Volkswirtschaft der Welt aufgestiegen und heute
gut viermal groBer als 2003, als das SARS-Virus das
Land lahmte.

Vor dem Ausbruch des Coronavirus hatte der SVRin
seinem Jahresgutachten 2019/2020 mit Nachdruck
auf drei wesentliche Problemfelder hingewiesen,
die gerade im Kontext der COVID-19-Schocksitu-
ation besondere Bedeutung erlangen und in ihrer
negativen Auswirkung vermutlich extrem verstarkt
werden:

Aufgrund der vom SVR kritisierten — nach wie vor
auBerst expansiv ausgerichteten — Geldpolitik der
EZB bestehe wegen dynamisch gestiegener Ver-
mdgenspreise das Risiko abrupter Preiskorrektu-
ren. Im Falle einer Rezession existiere die Gefahr
einer prozyklischen Verstérkung durch das Finanz-
system.

Die Minuszinsen wiirden z. T. evidente Belastungen
wie steigende Immobilien- und damit auch Miet-
preise, Schwierigkeiten beim Vermégensaufbau bei
Anlegern sowie schwierige Ertragslagen der Ban-
ken im Kreditgeschéft bergen.

Die aktuellen wirtschaftspolitischen Herausforde-
rungen wie Klimaschutz und demografischer sowie
technologischer Wandel wiirden Chancen fiir die
zukiinftige Entwicklung Deutschlands bieten. Be-
denklich sei der Schutz bzw. die Subventionierung
einzelner Wirtschaftsbereiche, die den notwendi-
gen Strukturwandel ausbremsen kénnten. Beson-
ders kritisch wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass das Wachstum der Arbeitspro-
duktivitat in Deutschland seit etwa acht Jahren
rticklaufig ist und die inlandischen Forschungs- und
Entwicklungsausgaben in Prozent des BIP seit 2005
nur um etwa 0,5 % auf rund 3 % gestiegen sind.
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Das Erlahmen der Produktivititsdynamik kdnnte
gerade fir Deutschland mit seinem umlagefinan-
zierten Rentensystem und seinen hohen Sozialaus-
gaben zu einem besonderen Problem werden. Stei-
gende Produktivitdt ermdéglicht es Staaten, Renten
und Sozialausgaben auch dann stabil zu halten,
wenn Produktivitdtsgewinne gegen null tendieren.
Ab 2022 wird laut des Leibniz-Instituts fir Wirt-
schaftsforschung Halle (IWH) die fiir das Produkti-
onspotenzial in Deutschland relevante erwerbsfa-
hige Bevolkerung abnehmen. Spéatestens ab dem
Zeitpunkt wird eine schwache Produktivitatsent-
wicklung fiir den Sozialstaat gefahrlich.

Zahlreiche Okonomen sehen die Spétfolgen der Fi-
nanzkrise mit der ausgepragten Geld- und Kredit-
expansion sowie den Niedrigzinsen urséchlich fir
den schwachen Produktivitdtszuwachs. Durch die
lockere Geldpolitik wiirden - bei sinkender Zahl von
Firmenneugriindungen und langerem Fortbestehen
unproduktiver (Zombi-)Firmen - Verkrustungen be-
gunstigt. Auch Vermdgensblasen — wie an diversen
Immobilienmérkten — wiirden der Produktivitatsent-
wicklung schaden. IWH, fW und Wirtschaftsweise
warnen im Gleichklang: ,,Die aktuellen Handelskon-
flikte und protektionistischen Tendenzen der ver-
gangenen Jahre gefahrden die Produktivitats- und
Wohlfahrtsgewinne.”

Auch wenn sich der aggregierte Investitionsbedarf
nicht genau quantifizieren lasst, so weist der SVR
dennoch mit Nachdruck auf deutliche Defizite bzw.
hohe Riickstande bei der Infrastruktur hin. Laut
Gutachten diirften u. a. die hohe Kapazitatsauslas-
tung in der Bauwirtschaft, lange Genehmigungs-
verfahren, die Zunahme an Vorschriften sowie stark
steigende Kosten hierfiir verantwortlich sein. Da
volkswirtschaftliche Wohlfahrt eine funktionierende
Infrastruktur voraussetzt bzw. benétigt, kritisiert der
SVR, dass die Bruttoanlageinvestitionen des Staa-
tes, also von Bund, Landern und Gemeinden, seit
2003 unter 0,9 % des BIP verharren.

Die durchaus kritischen Aspekte der SVR-Analysen
dirften unter Berilicksichtigung der Coronavirus-
Pandemie noch eine deutliche Verstarkung erfah-
ren. Nicht nur die schwindende Liquiditat und damit
drohende Insolvenz des Mittelstandes sowie un-
zahliger Klein- und Kleinstbetriebe lieBen im Marz
wahrlich nichts Gutes erahnen.

Da parallel das Virus auch die Flaggschiffe der In-
dustrie traf, musste im Méarz durchaus Schlimmstes
befiirchtet werden: Begriindet mit sinkender Nach-
frage, Stérungen in Lieferketten und dem Schutz
der Belegschaften vor Infektionen, erfolgten Pro-
duktionsstopps in allen groBen Autokonzernen.

Die Folgen hiervon waren fir die Zulieferer der In-
dustrieriesen, wie z. B. Maschinenneubau und Che-
mie, sowie fir die Geldbeutel der Belegschaften
durch Kurzarbeit erheblich.

FUhrende Wirtschaftsforscher, das Hamburgische
WeltWirtschaftsinstitut (HWWI) und der Bundes-
verband deutscher Banken (BdB), erwarteten eine
Rezession in Deutschland mit einem Riickgang der
Wirtschaftsleistung um 2,5 bis 5 %. Andere bekann-
te Wirtschaftsforschungsinstitute erwarteten am
19. Marz ebenfalls in diesem Jahr eine schrumpfen-
de Wirtschaftsleistung. Offen blieb, wie schwer die
Rezession im Rahmen der Corona-Krise ausfallen
werde. Die Prognosen reichten von -0,1 bis -9 %,
abhéangig vom weltweiten Verlauf der Pandemie.

Nach ifo-Berechnungen schrumpft als Folge der
Coronavirus-Pandemie die deutsche Wirtschaft im
schlimmsten Fall um 20 %. Mehr als eine Million
Jobs kénnten abgebaut werden.

Das Miuinchner ifo Institut hat berechnet, wie sich die
umfangreichen MaBnahmen im Kampf gegen das
Coronavirus volkswirtschaftlich auswirken. Dem-
nach kénnten die Folgen der Pandemie Deutsch-
land mehr als eine halbe Billion Euro und mehr
als eine Million Jobs kosten. ,Die Kosten werden
voraussichtlich alles Ubersteigen, was aus Wirt-
schaftskrisen oder Naturkatastrophen der letzten
Jahrzehnte in Deutschland bekannt ist“, sagte
ifo-Prasident Clemens Fuest. ,Je nach Szenario
schrumpft die Wirtschaft um 7,2 bis 20,6 %. Das
entspricht Kosten von 255 bis 729 Mrd. €.

Fir einen zweimonatigen Teilstillstand der Wirt-
schaft errechnete das ifo Institut Kosten zwischen
255 und 495 Mrd. €. Bei drei Monaten seien es dem-
nach 354 bis 729 Mrd. €.

Der Wirtschafts-Sachverstandigenrat geht davon
aus, dass die Corona-Krise massive Folgen ha-
ben wird, er bleibt aber optimistischer als einige
der groBen Wirtschaftsforschungsinstitute. Die
Auswirkungen des Corona-Schocks auf die deut-
sche Wirtschaft skizzieren Lars Feld, Achim Tru-
ger und Volker Wieland in ihrem Gutachten in drei
Szenarien:

Im ersten und zugleich wahrscheinlichsten ,,Ba-
sisszenario“ rechnen die Gutachter mit einem BIP-
Rickgang von 2,8 % in diesem Jahr. Dieses trete
ein, wenn die MaBnahmen zur Eindammung der Vi-
rus-Epidemie rasch griffen und sich die wirtschafts-
politische Lage Giber den Sommer wieder normali-
siere. Fur das Jahr 2021 gehen sie dann von einem
ordentlichen Plus von 3,7 % aus.



Sollte es allerdings zu groBflachigen Produktions-
stilllegungen kommen oder sollte die gegenwartige
Stillegung samtlicher Aktivitaten langer als derzeit
geplant aufrechterhalten werden, sei — wenig ver-
wunderlich — mit einem deutlich herberen Einbruch
der Wirtschaftsleistung zu rechnen. Im Risikosze-
nario erwarten die Wirtschaftsweisen einen BIP-
Riickgang von 5,4 % in diesem Jahr.

In diesem Fall kénne die Entwicklung der Wirt-
schaftsleistung in Form einer V-Kurve beschrie-
ben werden, und diese diirfte im nun beginnen-
den zweiten Quartal um 10 % unter das derzeitige
Niveau einbrechen. Immerhin sei dannabervon einer
regelrechten Aufholjagd und einem BIP-Plus von
4,9 % im kommenden Jahr auszugehen.

Doch halten es die Wirtschaftsweisen auch nicht fiir
ausgeschlossen, dass die MaBnahmen zur Eindam-
mung des Coronavirus Gber den Sommer hinaus
andauern koénnten, sprich, dass Gaststatten und
Einzelhandler auch noch im Friihherbst geschlos-
sen haben missten. Das konnte eine wirtschaftli-
che Erholung dann deutlich verzégern und fiihre zu
einer BIP-Entwicklung in Form eines langen ,,U“.
»in diesem Risikoszenario kdnnten die getroffenen
PolitkmaBnahmen woméglich nicht ausreichen,
tiefgreifende Beeintrachtigungen der Wirtschafts-
struktur durch Insolvenzen und Entlassungen zu
verhindern®, schreiben Feld, Truger und Wieland.

Trotz des leichten Hoffnungsschimmers eines rela-
tiv schnellen Aufschwungs nach der Krise bzw. im
Jahr 2021 wurden mit gréBter Sorge die wachsen-
den Staatsschulden in der EU gesehen.

In ihrer Rede an die Nation sprach Bundeskanzle-
rin Angela Merkel am 18. Marz 2020 davon, dass
die Bedrohung durch das Coronavirus die groBte
Herausforderung seit dem Zweiten Weltkrieg sei.
Die in dieser Form auBerplanmaBige und erstma-
lige Ansprache der Kanzlerin war ein geradezu
dramatischer Appell an die deutsche Bevolkerung:
Im Méarz 2020 war die Situation historisch, die Lage
dramatisch.

Die Bundesregierung rechnete demzufolge mit
einem dramatischen Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung in Deutschland und der schwersten Rezession
der Nachkriegsgeschichte. Infolge des geschatzten
BIP-Riickgangs um mehr als 6 % und eines An-
stiegs der Arbeitslosigkeit auf auch etwa 6 % wur-
den daher Konjunkturhilfen von rund 1,2 Bio. € auf
den Weg gebracht.

Auch der Euroraum war 2019 mit einer BIP-Steige-
rung von 1,2 % von der globalen Wachstumsver-
langsamung betroffen. Sowohl Bundesregierung
als auch SVR rechneten vor dem Virus friihestens
im Jahresverlauf 2020 mit einer Belebung der etwa
im Sommerhalbjahr 2019 eingetriibten konjunk-
turellen Lage. Diese war im Wesentlichen auf die
schwache Entwicklung im verarbeitenden Gewer-
be und den Rickgang der Ausrlistungsinvestiti-
onen zurickzufiihren. Politische Unsicherheiten
aufgrund der Handelskonflikte belasteten die In-
vestitionsentscheidungen.

Dabei zeigte sich in den EU-Mitgliedsstaaten eine
heterogene Entwicklung: Deutschland (0,5 % /
0,6 %) und ltalien (0,1 %) wiesen nur ein gerin-
ges BIP-Wachstum aus; in den Niederlanden
(1,7 %), in Irland (5,8 %), aber auch Spanien (2,1 %),
Portugal (2,0 %) und Griechenland (1,6 %) dagegen
war das Wachstum stabil und ausgepragter. Nach
Prognosen Ende 2019 wurde das gesamte BIP-
Wachstum fiir den Euroraum im Jahr 2020 bei etwa
1,1 bis 1,4 % gesehen.
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Im Gegensatz zum vergleichsweise schwachen
Wachstum der Exporte und zu den immer noch ge-
dampften Exportaussichten lieferten insbesondere
der private und auch staatliche Konsum positive
Wachstumsbeitrage. Trotz vor allem in Italien (liber
9 %), Spanien (knapp 14 %) und Griechenland (etwa
17 %) nach wie hoher Erwerbslosenquote fand in
Europa Uberwiegend ein anhaltender Beschafti-
gungsaufbau statt. In Kombination mit steigenden
Léhnen und Gehéltern sowie einer duBerst mode-
raten Verbraucherpreisinflation fihrte dies zu einer
real kraftig steigenden Konsumnachfrage.

Zudem blieben die Finanzierungsbedingungen an-
gesichts der im Jahresverlauf 2019 beschlossenen
neuen geldpolitischen MaBnahmen der EZB weiter-
hin glinstig. Neben der Senkung des Einlagezinses
im September 2019 auf -0,5 % wurden ab Novem-
ber auch die Ende 2018 zunachst eingestellten Net-
toankaufe der EZB wieder aufgenommen. Mit der
(erneuten) Ausweitung der Notenbankbilanz nahm
mit aktuell unabsehbarem Ende die quantitative Lo-
ckerung der EZB-Geldpolitik wieder zu.

Diese geldpolitischen Entscheidungen wurden von
zahlreichen Okonomen, Wirtschaftsforschungsin-
stituten und auch den Wirtschaftsweisen sehr kri-
tisch bewertet.

Sie befiirchteten Rickwirkungen der Anleihekaufe
und der Niedrigzinspolitik auf die Verschuldung von
offentlichem und privatem Sektor. Insbesondere
far die hoch verschuldeten Mitgliedsstaaten kénn-
ten falsche Anreize gesetzt werden, sodass diese
— statt ihre Staatsschulden zu konsolidieren — dau-
erhaft vom Fortbestand niedriger Zinsen abhangig
wirden. Auch Banken und Versicherungen wiirden
durch die extrem lang anhaltende und nun fortbe-
stehende Niedrigzinsphase vor erhebliche Heraus-
forderungen gestellt.

Ebenso wurde kritisch darauf hingewiesen, dass
das langjéhrige Niedrigzinsumfeld zu einem Anstieg
der Vermdgenspreise gefiuhrt hat, inzwischen deu-
ten Schéatzungen darauf hin, dass infolgedessen in
vielen EU-Mitgliedsstaaten Preise fiir Wohnimmobi-
lien Giberbewertet sein kdnnten. So hat — aufgrund
mittelfristiger signifikanter systemischer Risiken
— der Européische Ausschuss flir Systemrisiken
(ESRB) Warnungen an finf Mitgliedsstaaten, u. a.
auch an Deutschland, im Hinblick auf Risiken im
Wohnimmobiliensektor ausgesprochen. Es wurde
darauf hingewiesen, dass die sehr hohen Bewer-
tungen der Vermégenspreise ein erhebliches Risiko
von abrupten Korrekturen in sich bergen.

Bezlglich der konjunkturellen Risiken im Euroraum
spielt der Brexit-Prozess mit einer erwarteten kon-
junkturellen Abschwachung im Vereinigten Kénig-
reich (UK) seit Langerem eine besondere Rolle.
Auch wenn der Austritt am 31. Januar 2020 end-
guiltig vollzogen wurde, so bleibt beziiglich der kon-
kreten Ausgestaltung der zukiinftigen Beziehungen
und des Verhandlungszeitplans nach wie vor groBe
Unsicherheit.

Eine besondere Entziindungsgefahr fiir das globale
Finanz- und Wahrungssystem entwickelte sich mit
der Corona-Pandemie durch die Entwicklung ltali-
ens. Dessen Wirtschaft befand sich im freien Fall,
das ganze Land stand unter Quarantane, wichtige
Branchen waren quasi stillgelegt. Es war ein Kol-
laps mit dramatischen Folgen. Das ékonomische
Virus verbreitete sich ebenso schnell wie Corona
und infizierte die gesamte Wirtschaft. Als Nachstes
traf es die ohnehin schon angeschlagenen Banken,
dann den Staatshaushalt.

Da nicht nur Italien, sondern die gesamte Eurogrup-
pe die Zeit, die die EZB ,erkauft“ hatte, zu wenig
genutzt hatte, um die Wahrungsunion krisenresis-
tenter zu machen, ist das Finanzsystem mit histo-
risch niedrigen Zinsen und historisch hohen Schul-
den heute labiler denn je. Kritiker der Politik des
billigen Geldes sprechen von einem Kartenhaus,
das nur eines AnstoBes bediirfe, um einzustiirzen.
Solch ein , Trigger” kénne ein exogener Schock wie
das Coronavirus sein.

Insofern blickten im Marz 2020 die Okonomen mit
hdchster Sorge auf Italien, da sich dort wie in ei-
ner Blaupause eventuell abzeichnete, was auf die
anderen westlichen Volkswirtschaften zukommen
kénnte: auf Deutschland, Spanien, Frankreich,
GroBbritannien, aber auch die USA. Hatte man noch



im Februar 2020 mit einem EU-BIP-Wachstum von
1,4 % gerechnet, so erwartete man im Marz, dass
das Wachstum in der EU in diesem Jahr deutlich
unter 0 % fallen werde.

Tagtaglich nahmen Mitte Marz die Rezessionswar-
nungen zu. Nicht nur die EZB-Chefin Lagarde hielt
einen BIP-Einbruch in der Eurozone von mehr als
5 % fir moglich. Daher sei die EU im Rahmen ih-
res Mandats entschlossen, das volle Potenzial ihrer
Werkzeuge auszuschépfen. Damit wirde ihrer Mei-
nung nach auf die ernsthafte Gefahr fiir die Uber-
tragung auf die Geldpolitik und die wirtschaftlichen
Aussichten fiir die Eurozone reagiert. Die Krise traf
ab Februar 2020 auf eine europaische und Welt-
wirtschaft, die bereits geschwacht war. Es wurde
schnell klar, dass die hohen Schulden, der Brexit,
die globalen Handelskonflikte, die Unwuchten in
der Eurozone, das globale Migrationsproblem dazu
fihren wiirden, dass der Shutdown tiefe Spuren in
der Wirtschaft hinterlassen wiirde.

Weltwirtschaft

2019 schwéchte sich die Wachstumsdynamik der
Weltwirtschaft merklich ab. Im Zuge der durch die
fortdauernden Handelskonflikte anhaltenden Un-
sicherheiten zeigte sich diese Entwicklung sowohl
in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften als auch
- deutlich weniger stark — in den Schwellenléandern.
Insbesondere die Riickgange des Importvolumens
Chinas und diverser asiatischer Schwellenlander
zeigten besondere Wirkung.

Die schwachere weltwirtschaftliche Entwicklung
sowie gesunkene Inflationsraten und -erwartungen
beendeten die sich zwischenzeitlich abzeichnen-
de Phase einer leichten geldpolitischen Straffung:
Sowohl die US-amerikanische Notenbank (FED) als
auch die EZB beschlossen gegenlaufige MaBnah-
menpakete.

Insbesondere die weltweite Nachfrageschwéche,
der um sich greifende Protektionismus und der poli-
tisch forcierte Umstieg auf Elektromobilitat belasten
die deutsche und internationale Automobilindustrie
sehr. Da deren Wertschépfungsketten besonders
stark und weit verastelt sind, betrifft die Autokrise
durch ihr arbeitsteiliges Netzwerk — u. a. mit Stahl-,
Metall- und Chemieindustrie - laut Institut der deut-
schen Wirtschaft (IW) mit wachsender Gefahr die
allgemeine weltwirtschaftliche Entwicklung.

Diesbeziglich wirkt sich auch vor allem der hohe
Anteil von Autos (13 %) und Investitionsglitern
(45 %) an den deutschen Exporten negativ aus.
Da keine groBe Exportnation mehr Handelspartner
als Deutschland hat und mehr vom globalen Han-
del abhangig ist, besteht nach Einschatzung vieler
Okonomen, wie IW, SVR, Bank-Volkswirten, die
latente Gefahr, dass bei stagnierenden bzw. sinken-
den Exporten die deutsche Wettbewerbsfahigkeit
erodieren kdnnte.

Nach einer Dekade des Wachstums erwartete man
Ende 2019 die Weltwirtschaft 2020 eher seitwarts-
gerichtet. Wahrend das weltweite BIP im Jahr 2018
noch um 3,6 % expandierte, wurde fir 2020 daher
zunéchst ein Wachstum von 2,6 bis maximal 2,9 %
erwartet.

Bei einem insgesamt riickgéngigen Welthandels-
volumen dirften nach Einschatzung flihrender
Wirtschaftsforschungsinstitute Ende 2019 die
Zuwéachse in den sidostasiatischen Schwellen-
landern (4,8 %) und Indien (6,6 %) deutlich héher
sein als in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
(1,5-1,7 %). Die COVID-19-Krise wird diese Prog-
nosen mit héchster Wahrscheinlichkeit Makulatur
werden lassen. Die Entwicklung der russischen
und brasilianischen Konjunktur hangt stark von
der Entwicklung der Rohdlpreise ab. Deren Ab-
sturz im Mérz auf den niedrigsten Stand seit 2003
dirfte fur die wirtschaftliche Entwicklung in die-
sem Jahr merklich negative, wenn nicht sogar z. T.
dramatische Folgen haben.

Nach dem sehr starken Wachstum 2017 und
2018 schwéchte sich auch die Konjunktur in den
USA im Jahr 2019 ab: Nach der BIP-Zunahme um
2,3 % wurde Anfang 2020 nur mit einer Steigerung
der Wirtschaftsleistung um 2 % gerechnet. Das
Congressional Budget Office (CBO) schatzte, dass
die handelspolitischen Konflikte mit China und der
EU (iber deutliche Exportriickgange das US-ameri-
kanische BIP-Wachstum mit etwa 0,3 % Verringe-
rung belasten.
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Wahrend sich 2019/2020 die Unternehmensin-
vestitionen eher auf Talfahrt befanden, profitierte
der private Konsum - mit stabilen Wachstumsra-
ten — von der guten Lage auf dem Arbeitsmarkt
und der soliden Entwicklung der Einkommen. Die
mit etwa 3,5 % niedrigste Arbeitslosenquote seit
Ende der 1960er-Jahre sowie die steigenden L6h-
ne bei gleichzeitig auf etwa 1,5 bis 2 % zuriick-
gegangenen Inflationsraten bildeten die Basis der
ausgepragten privaten Konsumnachfrage. Die sti-
mulierenden Impulse der Geldpolitik in Form von
Ausgabenanstiegen, Zins- und Steuersenkungen
wirkten 2019 in der bereits guten konjunkturellen
Phase prozyklisch und filihrten zu einem deutli-
chen Anstieg der Schuldenstandsquote. Diese be-
trug bereits 2018 etwa 104 % des BIP und diirfte
bis 2024 laut IWF auf Giber 116 % ansteigen.

Rekordwerte sind allerdings auch von den USA im
Jahr 2020 keineswegs zu erwarten. Die Impulse
durch die Steuersenkungen von Ende 2017 diirf-
ten deutlich an Kraft verlieren. Positiv hinsichtlich
des weltwirtschaftlichen Wachstums kénnte der
US-Wahlkampf wirken: Prasident Trump kann kei-
nen konjunkturellen Abschwung brauchen; inso-
fern kénnte dies auch ohne Corona-Schock einer
erneuten bzw. weiteren Eskalation der Handels-
konflikte in Form wechselseitiger Zollerh6hungen
zwischen den USA und China bzw. Europa entge-
genwirken.

Die unvorhersehbare Pandemie stellte auch die
USA vor enorme Herausforderungen und fiihrte
zum berechtigten Zweifel an den bisherigen rela-
tiv optimistischen Prognosen. Nach Ausbruch der
Corona-Krise nahm die Ratingagentur Moody’s
ihre Konjunkturprognose fiir das laufende Jahr
auf maximal 1,5 % zurtick und stellte zugleich klar,
dass es sich dabei noch um eine sehr optimisti-
sche Schatzung handele. Zur Beruhigung der Situ-
ation legte die US-Regierung ein gigantisches Fis-
kalpaket in Hohe von zunachst 850 Mrd. Dollar auf.

Ende Marz 2020 wurde innerhalb kiirzester Zeit
New York City eine Stadt im Ausnahmezustand,
und es wurde befiirchtet, dass in der US-Metro-
pole sehr bald Zusténde wie in Norditalien anzu-
treffen sein wirden. Birgermeister de Blasio be-
schwor seine Biirger: ,Wir sind erst am Anfang,
das Schlimmste steht uns noch bevor.“ Das Bild,
das de Blasio zeichnete, galt fir den gesamten
Bundesstaat; die Angst ging sehr schnell in ganz
US-Amerika um.

Der ,,Shutdown® hatte zwar zunachst nur die Milli-
onenmetropole im Giriff, laut der Weltgesundheits-
organisation (WHO) deutete angesichts der stark
steigenden Corona-Zahlen vieles darauf hin, dass
die USA bald zum Epizentrum der weltweiten Pan-
demie werden kénnten. Als kurzfristige Folge ging
Finanzminister Mnuchin fiir das zweite Quartal
2020 von einem Riickgang der Wirtschaftsleistung
um 30 % und einem Anstieg der Arbeitslosenquo-
te auf 13 % aus.

Die Okonomen der Commerzbank rechneten
im Frihjahrsquartal mit einem Einbruch der US-
Wirtschaft um 8 %. Auf das ganze Jahr hochge-
rechnet, ergébe dies ein Minus von 27 %. ,Die
US-Wirtschaft erlebt eine fiir Friedenszeiten bei-
spiellose Vollbremsung“, schrieben die Experten.
Diese bedeute, dass die Arbeitslosenquote von
zuletzt 3,5 % auf 11,5 % steigen und damit den
bisherigen Nachkriegsrekord von 10,8 % Ende
1982 (ibersteigen wiirde.

Chinas Wirtschaft, mit einem Anteil von 19 % am
globalen BIP der weltwirtschaftlich wichtigste Kon-
junkturfaktor, verlor im vergangenen Jahr ebenfalls
zunehmend an Dynamik. Im September 2019 wa-
ren mehr als zwei Drittel der US-Importe aus China
von Sonderzéllen betroffen. In dieser Auswirkung
der Handelskonflikte, des schwacheren auBenwirt-
schaftlichen Umfelds, verstarkte sich der Druck auf
die Regierung, das Wirtschaftswachstum durch
kurzfristige MaBnahmen zu erhéhen.

Die Senkung von Steuern und Sozialbeitrdgen in
Hoéhe von 2 % des BIP sowie zusatzliche Infrastruk-
turausgaben verpufften teilweise durch Erhéhung
der Sparquote der Biirger und fiihrten laut IWF zu
einer deutlichen Ausweitung des staatlichen Defi-
zits. Des Weiteren triibten z. T. groBe Uberkapazi-
taten, mit 155 % der Wirtschaftsleistung extreme
Schulden der Unternehmen sowie hohe notleiden-
de Kredite in den Bankbilanzen die Wachstums-
perspektiven Chinas. Nicht zuletzt die strukturelle
Verschiebung vom industriellen zum weniger pro-
duktiven Dienstleistungsbereich belastet Giber ein
niedrigeres Produktivitatswachstum im Jahr 2020
voraussichtlich die bisherige Konjunkturlokomoti-
ve der Weltwirtschaft. Nach 6,6 bzw. 6,2 % BIP-
Wachstum 2018 bzw. 2019 wurde vor dem exoge-
nen Virusschock eine Veranderungsrate im Jahr
2020 mit bis zu 5,8 % immer noch positiv prognos-
tiziert. Diese ist angesichts der Pandemie wohl als
unrealistisch zu bewerten, wenn auch der Beginn



der Normalisierung in Wuhan Ende Marz diesen
Jahres die Hoffnung auf ein absehbares Ende der
Krise und auf einen glimpflicheren Ausgang als zu-
nachst befiirchtet schiirte. Sollte der ,,Shutdown*
relativ kurzfristig beendet werden kénnen, hielten
Wirtschaftsforscher ,,den Boden fiir so tragfahig“,
dass mit einem signifikanten Wirtschaftswachs-
tum flir 2020 durchaus noch zu rechnen sei.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Ent-
koppelung zwischen den USA und China sowie
die z. T. sehr populistischen Gegenreaktionen in
vielen Landern auf die Globalisierung, den freien
Handel und den technologischen Fortschritt die
gesamtwirtschaftliche Gemengelage zwischen
Zinspolitik, Regulierung, Handelskriegen, Welt-
wirtschaftsflaute und Pandemie im Jahr 2020 sehr
untibersichtlich werden lassen. Der ehemalige
Chefékonom des IWF, Rajan, sah diesbeziiglich
in ,exogenen Schocks in der Handels- und Geld-
politik die groBte Gefahr fiir die globale Wirtschaft*.
Analysten bei Banken und Wirtschaftsinstituten
lehnten sich bei ihren Prognosen angesichts der
vielen Unwéagbarkeiten nicht weit aus dem Fens-
ter und blieben relativ vage: Manche sahen das
Glas ,erst halb voll, dann halb leer“. Die teilweise
noch relativ positiven Einschatzungen sind jedoch
in Kenntnis der Anfang 2020 sich entwickelnden
Pandemie extrem zu relativieren bzw. véllig infrage
zu stellen.

Durch den unerwarteten, unvorhersehbaren Son-
dereffekt ,,COVID-19-Virus“ stellte sich im ersten
Drittel des Jahres 2020 die Lage héchst untiber-
sichtlich dar. Durch nahezu tagliche Veranderun-
gen glichen wirtschaftliche Prognosen einem Blick
in die Glaskugel. Chefvolkswirte diverser Banken
und Forschungsinstitute sowie das Wirtschaftsmi-
nisterium reduzierten ihre 2020-Wachstumsprog-
nose bereits kurz nach Beginn der Virus-Krise um
0,2 bis 0,5 %.

Je mehr Lander betroffen seien, je mehr Menschen
sich infizierten, umso gréBer sei die Gefahr, dass
die Weltwirtschaft einem tieferen Abschwung ent-
gegengleite. Auch wenn anfangs keine Horrorsze-
narien prognostiziert wurden, so wiesen nationale
und internationale Okonomen auf die Gefahr einer
globalen Rezession und Finanzkrise hin. Der Co-
rona-Schock werde 2020 merkliche 6konomische
Folgen fir die Weltkonjunktur und die Finanzmérk-
te haben. In welcher Dimension, lasst sich laut
Expertenmeinung voraussichtlich erst etwa Mitte
2020 genauer prognostizieren und quantifizieren.

Am 9. Mérz 2020 erlebte der Dax einen der schwér-
zesten Tage seiner mehr als 30 Jahre alten Ge-
schichte. Wegen wachsender Rezessionssorgen
und der zusétzlichen Gefahr eines Olpreiskrieges
flohen die Anleger an diesem Tag panikartig aus
dem Aktienmarkt und fliichteten in sichere Héafen.
Die immer beunruhigender klingenden Nachrich-
ten zur Corona-Epidemie und ein von Saudi-Ara-
bien angezettelter Preiskrieg am Olmarkt sorgten
fir schockartige Zustande. Die italienische Regie-
rung setzte die Bevolkerung unter Quaranténe;
betroffen davon war zunachst besonders der Nor-
den ltaliens, das Wirtschaftszentrum des Landes.
Der Dax brach um 7,9 % auf 10.625 Punkte ein,
dies war der groBte prozentuale Tagesverlust seit
den Terroranschlagen vom 11. September 2001.
In den USA verlor der Dow Jones am 12. Marz
2020 12 %. Mit 2.353 Punkten war dies der starks-
te Absturz seit 33 Jahren. Der US-Leitindex war
zwischenzeitlich sogar vom Handel ausgesetzt
worden.

Im Laufe jener Woche kam es an den globalen
Finanzmérkten infolge der sich weiter verschar-
fenden Coronavirus-Krise sogar zu noch weiteren
Verwerfungen. Der deutsche Leitindex Dax sackte
mit dem zweitgréBten prozentualen Tagesverlust
(12,24 %) seines Bestehens auf 9.161,13 Punkte.
Nach kurzfristiger Erholung herrschte am deutschen
Aktienmarkt unmittelbar wieder Panikstimmung,
sodass am 18. Méarz 2020 die Kurse abermals deut-
lich rutschten und der Dax auf 8.442 Punkte fiel.
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Auch die Olpreise stiirzten um zeitweise rund
30 % ab. Nach den gescheiterten Verhandlungen
fihrender Olstaaten (OPEC) (iber eine Drosselung
der Férdermengen war dies der starkste Einbruch
seit fast 30 Jahren. Trotz Bedrohung der Nachfrage
durch das Coronavirus kiindigte Saudi-Arabien an,
die Produktion weiter stark zu erhéhen. Marktbe-
obachter konstatierten, dass die weitere Entwick-
lung im Wesentlichen davon abhéngig sei, ob sich
das Olkartell OPEC mit weiteren Olférderlandern in
absehbarer Zeit auf eine Begrenzung der Mengen
einigen kénne. Virus, Kurseinbriiche und Olpreis-
schock bargen im Méarz 2020 die Gefahr schlimmer
rezessiver Einbriiche, deren Folgen nahezu alle
Wirtschaftsbereiche treffen kénnten. Dies fihrte
auch dazu, dass die Bundesregierung die diszipli-
nierende Selbstverpflichtung der ,,schwarzen Null*
zunachst einmal infrage stellte und sich fir einen
Corona-Fonds zugunsten der Wirtschaft in zwei-
stelliger Milliardenhéhe starkmachte. Die Stundung
von Steuerzahlungen und Sozialabgaben sowie
zinslose (Uberbriickungs-)Kredite und branchen-
Ubergreifende Anpassungen des Kurzarbeitergel-
des wurden u. a. in Aussicht gestellt. Mit der Umset-
zung dieser MaBnahmen wurde zeitnah begonnen.

Insofern wurde im Méarz 2020 mehr als deutlich,
dass die medizinische Krise einen wirtschaftlichen
Abschwung nach sich ziehen wiirde. Der Strom an
immer schlechteren Wirtschaftsdaten flihrte dazu,

dass die Konjunkturforscher ihre Prognosen nach
unten korrigierten. Vorsorglich bekundeten die
Finanzminister und Notenbankchefs der groBen
westlichen Volkswirtschaften, dass sie bereitstiin-
den, die Auswirkungen des Virus auf Boérsen und
Konjunktur zu lindern. EZB-Prasidentin Lagarde
kindigte an, dass die Eurobank bereitstehe, ,,an-
gemessene und gezielte MaBnahmen zu ergreifen”.
Da die Zinsen bereits unter null lagen, blieben
diesbeziglich nur Liquiditatsspritzen fir das Ban-
kensystem Ubrig. Die Zentralbank weitete ihr Refi-
nanzierungsgeschaft fir Banken auf die Realwirt-
schaft aus und bot ,,als finanzielle Absicherung im
Bedarfsfall“ Geschaftsbanken stark verglinstigte
Langfristkredite zur Weitergabe an den Mittelstand
an. AuBerdem beschloss der EZB-Rat, die Anlei-
hekaufe im Rahmen des Quantitative-Easing-Pro-
gramms um insgesamt 120 Mrd. € bis zum Jahres-
ende massiv aufzustocken.

Der IWF stellte 50 Mrd. Dollar fiir die Lander zur Ver-
flgung, die von den Auswirkungen des Virus finan-
ziell Gberfordert werden. Am 11. Mérz 2020 stellte
die EU 140 Mio. € fir 17 Projekte zur Erforschung
eines Impfstoffes sowie 25 Mrd. € als Investitions-
sofortprogramm zur Abmilderung wirtschaftlicher
Folgen zur Verfiigung. Am 15. Méarz 2020 senkte die
US-Notenbank angesichts der Rezessionséngste
wegen der Virus-Krise den Leitzins tUberraschend
um einen ganzen Prozentpunkt auf fast 0 %.



Zudem kiindigte sie an, die Wirtschaft zunachst
mit einem 700 Mrd. Dollar schweren Anleihekauf-
programm zu stitzen und Banken voriibergehend
Notfallkredite zu gewahren. Ebenso wurde ein Ab-
kommen mit anderen Notenbanken zur Liquiditats-
versorgung des Finanzsystems mit der Weltreser-
vewahrung US-Dollar angekiindigt.

Auch diese Zinssenkung der FED hatte an den
Markten zunachst noch keine groBe Wirkung. Die
Sorgen einer global einbrechenden Wirtschaft
Uberwogen, die asiatischen Bérsen schlossen
mit Verlusten, der deutsche Aktienhandel starte-
te tiefrot, denn kurz nach Handelsbeginn fiel das
Boérsenbarometer um 5,6 % auf 8.175 Punkte. Die
EU-Kommission beschloss ein milliardenschweres
Notprogramm. Am 18. Marz 2020 verkiindete die
Euro-Notenbank, sich mit einem bis Ende 2020
laufenden 750-Mrd.-€-Notfallprogramm gegen die
Coronavirus-Pandemie zu stemmen. Die Ankiindi-
gung dieses Pandemic Emergency Purchase Pro-
gramme (PEPP) durch die EZB wurde am Markt
als ein ,,Whatever it takes 2.0 interpretiert. Auch in
den USA wurden die angekiindigten MaBnahmen
sehr schnell nochmals verstarkt: Die US-Adminis-
tration kiindigte an, sich mit einem Mega-Hilfs-
paket von mehr als 2 Bio. Dollar gegen die Krise
stemmen zu wollen. Mit ,Helikoptergeld“ wollte
man versuchen, den US-Konsum zu stiitzen, ohne
den die Konjunktur abstiirzen kénnte. Das Szena-
rio einer Wirtschaftskrise, die einen auBerékono-
mischen Ausloser hatte, war im Marz 2020 auch
auBereuropaisch mehr als greifbar nahe.

Fihrende deutsche Wirtschaftswissenschaftler
schrieben bereits im Méarz das Wachstum fiir die-
ses Jahr ab: Mit Sicherheit werde die Wirtschaft
im ersten Halbjahr, woméglich auch im Gesamt-
jahr 2020 in eine Rezession rutschen, auf jeden
Fall werde die Virusinfektion den mehr als zehn
Jahre wahrenden Aufschwung in Deutschland
im Wesentlichen beenden, so die Okonomen der
funf fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute. Im
besten Falle sei die Corona-Rezession ein harter,
jedoch temporarer 6konomischer Schock: Die Fol-
gen des Virus fiir die Konjunktur wiirden sich nicht
einmal annahernd abschatzen lassen. Hoffnung
mache lediglich, dass in der Vergangenheit staat-
liche Hilfsprogramme gewirkt hatten. Dabei gehe
es vor allem um Psychologie: GroBe Zahlen hatten
in der Vergangenheit Mut gemacht und Vertrauen
geschaffen. Die Top-Okonomen Dullien, Bofinger,
Felbermayr, Hiither und Siidekum schéatzten die
Lage Mitte Méarz als tiberaus geféahrlich ein.

Ob ein Extremfall eintreten werde, vermdge der-
zeit niemand zu sagen. Alles hiange davon ab, wie
schnell es gelingen werde, das Virus unter Kontrol-
le zu bringen.

Im Marz 2020 konnte daher kein Okonom prog-
nostizieren, wie tief der Absturz sein werde und
ob es anschlieBend schnell, in einem V-férmigen
Verlauf, wieder bergauf gehe. Oder langsam, also
U-férmig, oder, wie bei einem ,,L“, erst einmal gar
nicht. Die Bedrohung der Weltwirtschaft durch die
Coronavirus-Pandemie war zum o. g. Zeitpunkt un-
bestritten enorm. Das Damoklesschwert schweb-
te nahezu liber allen Nationen der Welt. Tagtaglich
bzw. sogar z. T. stiindlich von neuen Horrorszena-
rien getrieben, wiesen Okonomen, Politiker und
Wirtschaftshistoriker darauf hin, dass der Lehman-
Crash im Vergleich zur aktuellen Virus-Krise einmal
wie das ,laue Vorspiel“ zur eigentlichen gegenwar-
tigen groBen Krise erscheinen kénne. Nicht weni-
ge Analysten, Okonomen und Wirtschaftsforscher
stimmten dem Prasidenten des IfW, Felbermayr,
zu, der eine ,,Mutter der Rezession“ erwartete, wie
man sie seit dem Krieg nicht mehr erlebt habe.

Die Fragen im Marz lauteten: Wie lange wird es
dauern, bis die Corona-Pandemie gestoppt ist?
Und wie lange kann die Wirtschaft eine solche
Zwangspause (iberleben?
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Niemand wusste zu diesem Zeitpunkt eine Ant-
wort. Die Gesundheit ging vor, die Wirtschaft muss-
te sich fligen. Doch die Folgen waren verheerend.
Die Prognosen der Konjunkturforscher fielen von
Tag zu Tag diisterer aus. An den Bérsen herrsch-
te Panik, die Kursgewinne vieler Jahre hatten sich
binnen weniger Wochen in Luft aufgel6st. Einen so
steilen Absturz gab es noch nie: Diese Krise war
einmalig, das machte sie so einmalig gefahrlich.

Der Corona-Schock traf auf eine Wirtschaft, die
schon vor der Pandemie schwéchelte, und auf
ein Finanzsystem, das sich von den Folgen der
Finanzkrise nie wirklich erholt hatte. Es war klar:
Wiirde den Unternehmen nicht rechtzeitig gehol-
fen, drohte ein Dominoeffekt, der alles mitreiBen
wirde, was vor ein paar Wochen noch zu stehen
schien. Aus der globalen Rezession, die schon
jetzt unvermeidbar war, wirde womdglich eine
lang anhaltende Depression — wie nach dem Crash
an der Wall Street 1929.

Wie dramatisch die Situation war, zeigte die Reak-
tion der Notenbanken und Regierungen. Die einen
fluteten die Markte mit Geld, die anderen verab-
schiedeten Hilfsprogramme, wie es sie in dieser
Form noch nie gegeben hatte. ,Whatever it takes*
— was immer es braucht: Das gefliigelte Wort, mit
dem der damalige Prasident der Europaischen Zen-
tralbank, Mario Draghi, die Eurokrise stoppte, war
Leitmotiv des Regierungshandelns geworden, auch
des deutschen.

Mit einem beispiellosen Hilfspaket beabsichtigte
der Bund, Familien, Mieter, Beschéftigte, Selbst-
standige und Unternehmen in der Corona-Krise zu
unterstiitzen. Das Kabinett beschloss gleich mehre-
re groBBe Schutzschirme und umfangreiche Rechts-
anderungen.

Die Bundesregierung brachte fiir das Hilfspaket
gewaltige Summen auf. Nach sechs Jahren ohne
neue Schulden fiel die ,schwarze Null“ im Bun-
deshaushalt — das Kabinett beschloss einen Nach-
tragshaushalt mit einer Neuverschuldung von rund
156 Mrd. €. Dieser Nachtragshaushalt in bisher
noch nie da gewesener Hohe sieht 55 Mrd. € als
Puffer fir MaBnahmen der Pandemiebekampfung
vor. Daflir setzte der Bundestag eine Notfallrege-
lung in der Schuldenbremse in Kraft. Die Summe
kam durch erwartete Steuerausfalle von 34 Mrd. €
sowie Mehrausgaben von 122 Mrd. € zustande.

Das Hilfspaket in H6he von rund 750 Mrd. € um-
fasste viele Bereiche: Kleine Firmen und Solo-
Selbststandige wie Kiinstler und Pfleger sollen tiber
drei Monate direkte Zuschiisse von bis zu 15.000 €
bekommen. Uber einen Stabilisierungsfonds sollen
GroBunternehmen mit Kapital gestarkt werden, der
Staat sollt sich notfalls auch an den Firmen betei-
ligen kénnen. Zentrales Instrument flir gréBere in
Not geratene Firmen ist der 600 Mrd. € umfassende
Wirtschaftsstabilitdtsfonds (WSF-Programm). Bis
zu 100 Mrd. € halt die Regierung fiir direkte Be-
teiligungen an Firmen bereit. 50 Mrd. € werden flr
Kleinselbststandige bereitgestellt. Zugleich startete
ein unbegrenztes Sonder-Kreditprogramm der Fér-
derbank KfW. Kredite von bis zu 100 Mrd. € sollen
als Liquiditatshilfen angeschlagene Unternehmen
absichern.

AuBerdem diirfen Vermieter ihren Mietern nicht
mehr kiindigen, wenn diese wegen der Corona-Kri-
se ihre Miete nicht zahlen kénnen. Bei Antragen auf
Hartz IV sollen die Vermdgenspriifung und die Pri-
fung der Héhe der Wohnungsmiete fiir ein halbes
Jahr ausgesetzt werden. Mit einem Kindigungs-
moratorium darf vom 1. April bis 30. Juni 2020 das
Mietverhaltnis nicht gekiindigt werden, wenn Mieter
ihre virusbedingten Einkommensverluste glaubhaft
darlegen. Die Zahlungsverpflichtung bleibt beste-
hen, Mieter miissen sich unverziglich um staatli-
che Unterstiitzung wie z. B. Wohngeld bemiihen.
Familien mit Einkommenseinbriichen sollen leichter
Kinderzuschlag bekommen. Bundesfinanzminister
Scholz verwies darauf, dass Eltern von Kindern un-
ter zwoéIf Jahren Anspruch auf eine Kompensation in
Hohe von 67 % ihres Lohnausfalls hatten, wenn sie
wegen mangelnder Kinderbetreuung nicht arbeiten
kénnten. Der vorliegende Gesetzentwurf ging von
bis zu 1,36 Mio. Betroffenen aus. Mit erweiterten
Regelungen zur Kurzarbeit sollen Unternehmen
zudem Beschaftigte leichter halten kénnen, statt
sie in die Arbeitslosigkeit zu schicken. Deutsch-
lands Krankenh&user werden mit mehr als 3 Mrd. €
unterstitzt.

Im Méarz 2020 war - hin- und hergerissen zwischen
den Fiskalpaketen und den Negativszenarien zum
Virus — nichts mehr, wie es war. Dabei klang dieser
Satz wie ein Echo aus der Zeit nach den Anschlagen
vom 11. September 2001 und der Pleite von Leh-
man Brothers im September 2008. Im Gegensatz zu
diesen Ereignissen kénnte allerdings die Logik des
Virus dazu flihren, dass nicht nur einzelne Lander
stillstehen, sondern nahezu die ganze Welt. Dies
waére einzigartig in der Geschichte der Menschheit,
die so nahe zusammengeriickt ist wie nie zuvor und
gerade deswegen auch so verletzlich ist.



Daher sind das Coronavirus selbst und seine Folgen
flr die Weltwirtschaft nur global zu besiegen. Trotz
aller Ungewissheiten und der daraus resultierenden
Disruptionen fiir die globale Wirtschaft gab es auch
im Marz 2020 Hoffnung, da — welthistorisch eben-
so einzigartig — Mediziner auf der gesamten Welt,
ausgestattet mit immensen finanziellen Mitteln,
gemeinsam das Virus erforschen. AuBerdem lagen
anders als bei der Finanzkrise der Corona-Misere
keine wirtschaftlichen Fehlentwicklungen zugrun-
de. Das macht(e) ihren besonderen Charakter aus.
Die schlechte Nachricht daran ist, dass sich die
Wirtschaft erst erholen kann, wenn sich die Lage an
der Virenfront entspannt.

© Deutscher Bundestag | Achim Mende

Die gute Nachricht lautet, dass die Konjunktur an-
schlieBend umso kréftiger anziehen konnte. In die-
sem Kontext, zu dieser auBergewodhnlichen Krise,
auBerte sich Bundestagsprasident Schauble voller
Sorge: ,,Die Bedrohung ist enorm groB, keiner weif,
wo das hinfiihrt.“ Dieser Aussage war Ende Marz/
Anfang April 2020 nichts hinzuzufiigen.

Zur Drucklegung, Ende Mai 2020, gilt die Aussage
des Bundestagsprasidenten nach wie vor. Das Vi-
rus hat jedes Land und jede Branche infiziert. Zu
den medizinischen Herausforderungen kommen
enorme wirtschaftliche Folgen. Die Krise lasst welt-
weit keinen Wirtschaftszweig unbertihrt: Von der
Industrie tGiber den Handel bis zum Dienstleistungs-
sektor, die Auswirkungen auf dem Stellenmarkt sind
beispiellos. Fiir einen solchen Absturz in Rekordge-
schwindigkeit, mit ungewissem Ausgang, gibt es
kein historisches Vorbild.

Ende Mai 2020 sieht das Beratungsunternehmen
McKinsey europaweit 59 Mio. Jobs in Gefahr; die
EU-Kommission erwartet einen Anstieg der Arbeits-

losenquote in der EU auf mehr als 9 % und einen
BIP-Absturz in Hohe von 8 %. Auch wenn die deut-
sche Wirtschaft um eine erneute Vollbremsung,
durch einen zweiten Shut- und Lockdown, herum-
kommen sollte, ist die Gefahr von Massenarbeitslo-
sigkeit durchaus real. Das Institut fur Arbeitsmarkt-
und Berufsforschung (IAB) prognostiziert, dass in
Deutschland im Jahresdurchschnitt etwa 2,5 Mio.
Menschen kurzarbeiten werden und die Arbeitslo-
sigkeit kurzfristig auf mehr als 3 Mio. steigen wird.

Die weltwirtschaftlichen Daten sind z. T. desastrés
und niederschmetternd. Die Arbeitslosigkeit in den
USA, nach wie vor Zugmaschine der Weltwirtschaft,
ist so hoch, wie zuletzt 1940. Die Verschuldung vie-
ler Staaten explodiert; der Olpreis als Konjunkturin-
dikator notierte zeit- und unfassbarerweise negativ.
Zur wirtschaftlichen Wiederbelebung der EU nach
der Corona-Pandemie beflirworten Kanzlerin Mer-
kel und Frankreichs Prasident Macron daher einen
Wiederaufbaufond von 500 Mrd. €. Auch der deut-
sche Finanzminister Scholz erweist sich in der Krise
als “Keynesianer” und will das Finanzloch mit Milli-
ardenausgaben bekampfen, ganz nach dem Motto
»Konjunktur- statt Sparprogramm®. War seit dem
ersten Nachtragshaushalt in Hohe von 156 Mrd. €
bereits die ,,schwarze Null“ gekippt worden, so kiin-
digte Olaf Scholz fiir den Spatsommer schon einen
neuen Nachtragshaushalt von mehr als 100 Mrd. €
an.

Ob die gegenwartige Standardfloskel, ,dass die
Welt nach COVID19 eine andere ist als zuvor®, zu-
trifft, kann aktuell niemand genau wissen. Neben
der Hoffnung auf den dringend benétigten Impfstoff,
gilt fiir die Zukunft eine Aussage Ludwig Erhards:
»Psychologie ist die Halfte der Miete“. Es geht um
Vertrauensbildung und - trotz der uns alle belasten-
den aktuellen Situation — mehr denn je darum, die
Krise auch als Chance zu begreifen und notwen-
dige wirtschafts- und gesellschaftspolitische Rah-
menbedingungen innovativ neu zu gestalten.

Zusammenhalt, Solidaritat, Verlasslichkeit und par-
tielles, von Nachhaltigkeit gepragtes Umdenken im
Rahmen wirtschaftlichen und sozialen Handelns,
sind mehr denn je bedeutende Aspekte und Tugen-
den, um trotz oder gerade aufgrund dieser Welt-
krise positiv in die Zukunft zu blicken.
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2. IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Nach wie vor befinden sich die deutschen Woh-
nungsteilmarkte im Ungleichgewicht. Ange-
spannte Markte mit Wohnungsmangel in Bal-
lungsregionen und Schwarmstéadten sind im Jahr
2019 genauso Realitdt wie ausgeglichene und
schrumpfende Immobilienmarkte. Auch wenn
durch Zuwanderung und Urbanisierung in dyna-
mischen (Metropol-)Regionen induzierte Miet-
und Kaufpreissteigerungen zu z. T. véllig inakzep-
tablen Wohnkostenbelastungen fihrten, so sind
diese raumordnungspolitisch sehr differenzierten
Parameter kein globales, flachendeckendes Pro-
blem. Diese Diskrepanz zwischen Wachstums-,
Stagnations- und Schrumpfungsregionen be-
griindet sich durch eine erhebliche Ausdifferen-
zierung der Nachfrage. In Kombination mit der
ebenfalls sehr unterschiedlichen Einkommens-
entwicklung der Haushalte fuhrt dies zu regional
unterschiedlichen 6konomischen Wohnkosten-
belastungen der Bevélkerung.

Da Wohnen fiir alle Menschen - als essenzielles
Gut - gerade im Hinblick auf Bezahlbarkeit hohe
gesellschaftliche Bedeutung hat, ist die Thema-
tik insbesondere aufgrund der Verwerfungen und
Ungleichgewichte in den GroB- und Schwarm-
stadten stark in den Fokus von Offentlichkeit,
Medien und Politik getreten. Immer drastische-
re Marktregulierungen und radikalere Schein-
I6sungen sind das Ergebnis ideologischer, z. T.
auBerst populistischer Debatten, obgleich eine
dringend versachlichte Diskussion auf der Basis
regional differenzierter Daten, Fakten und Analy-
sen hdéchste Prioritat haben sollte. Ressort- und
parteilibergreifende Lésungen sowie interkom-
munale Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastruktur-
kooperationen kénnten Basis ausgleichender,
stabilisierender Wohnungsmarktpolitik sein, die
partiell sozial orientiertere Mieten ermdéglicht.

Wesentliche Griinde fiir die Knappheit preisgiins-
tiger Wohnungen bzw. angespannte Wohnungs-
markte in Agglomerationsrdumen sind u. a. zu
wenig glnstiges Bauland, unterbesetzte Bau-
und Planungsamter, hohe Kapazitatsauslastun-
gen im Bau- und Ausbaugewerbe, exorbitante
Preissteigerungen fur Bauleistungen, Uberbor-
dende regulatorische Vorgaben.

Neben dem konjunkturellen Eckpfeiler ,Neu-
bau“ steht die Immobilienwirtschaft vor weiteren
vielfaltigen und sehr komplexen Aufgaben wie
altersgerechter und energetischer Modernisie-
rung, Stadtumbau, Quartiersentwicklung und
zunehmender Digitalisierung. Gleichzeitig ist
Klimaschutz ein berechtigtes, wachsendes und
bedeutsames Thema. Ohne stérkere staatliche
Foérderung und mehr konzertiertes Handeln aller
Marktakteure wird es allerdings kaum mdéglich
sein, sozial vertragliche Investitionen zu tatigen,
um all diese Zukunftsaufgaben zu bewaltigen und
dabei die Mieter nicht finanziell zu Giberfordern.

Wertschopfung

Nach wie vor gehért der Immobiliensektor zu den
bedeutendsten Wirtschaftszweigen Deutsch-
lands. Die Bruttowertschépfung in weiterer Ab-
grenzung (Bauwirtschaft, Finanzierung, Vermie-
tung, Verwaltung, Dienstleistung) betrug 2019
etwa 569 Mrd. €, wobei im Kernbereich - der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft - rund
327 Mrd. € erwirtschaftet wurden. Dies entspricht
10,7 % der gesamten Bruttowertschépfung in
Deutschland und reprasentiert eine héhere Wirt-
schaftsleistung als die anderen Branchen wie
z. B. Maschinen- und Fahrzeugbau oder GroB3-
und Einzelhandel.

Die Stabilitat und Krisenfestigkeit der Immobilien-
wirtschaft zeigen sich im langjahrigen Vergleich
zu anderen Wirtschaftsbereichen in zwar eher
geringeren, aber deutlich weniger schwankenden
Wachstumsraten.

Im européischen Vergleich ist der deutsche Woh-
nungsmarkt mit knapp 60 % durch einen relativ
hohen Mietwohnungsanteil charakterisiert. 40 %
hiervon werden durch professionell gewerbliche
Anbieter verwaltet und vermietet. Der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen (GdW), dem auch der Spar- und Bauver-
ein angehort, ist mit 3.000 Unternehmen, 6 Mio.
Wohnungen und mehr als 13 Mio. Menschen, die
darin leben, der gro3te Dachverband der gewerbli-
chen Wohnungswirtschaft in Deutschland.



Auch 2018 und 2019 kamen mit einem Anstieg von
2,5 bis 3,8 % von den Bauinvestitionen zwar ge-
dampfte, aber nach wie vor positive Wachstums-
impulse fiir die deutsche Konjunktur. Ahnliche
Zuwachsraten werden von diversen Wirtschafts-
forschungsinstituten auch fiir die nadchsten Jahre
prognostiziert, falls es nicht zu einer starkeren Ein-
triibung der gesamtwirtschaftlichen Lage kommt.
Nach Schétzung der Institute wird der Zuwachs
der Bauinvestitionen 2020 mit etwa 2,4 % etwas
verhaltener ausfallen.

Die GdW-Unternehmen investierten 2018 circa
16,9 Mrd. € (+13,4 %) in Wohnungsbewirtschaf-

Entwicklung der Investitionsleistungen 2008-2019
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

tung und -bau, davon entfielen 9,4 Mrd. € (+9,6 %)
auf Bestandsinvestitionen, 7,5 Mrd. € (+18,7 %)
auf Neubau. 2019 lieB diese Wachstumsdynamik
nach, auch wenn die Gesamtinvestitionen etwa
18,8 Mrd. € (+11,2 %), die Bestandsinvestitionen
circa 10,5 Mrd. € (+11,6 %), die Neubauinvestitio-
nen rund 8,5 Mrd. € (+10,7 %) betrugen.

Der prozentual signifikante Riickgang der Investi-
tionstatigkeit im Neubausegment ist laut der Wirt-
schaftsforscher auf die bereits o. g. Parameter zu-
rickzufihren und spiegelt auch die Diskussionen
um Mietpreisdeckelung und weitere Regulierun-
gen wider.

in Milliarden EUR
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Quelle: GdW-Jahresstatistik 2018, Jahr 2019 eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen
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Interessant und bemerkenswert ist in diesem Zu-
sammenhang Folgendes: Im Jahr 2018 bauten
die GdW-Unternehmen etwa 25 Tsd. Neubau-
wohnungen. Dies entsprach einer Steigerung von
4 %. Trotz einer um 18,7 % hdheren Investitions-

Fertiggestellte Wohnungen 2000-2019

bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

summe wurden allerdings lediglich 1.000 Woh-
nungen mehr gebaut als im Vorjahr. Dies doku-
mentiert sehr eindrucksvoll die stark bzw. sogar
exorbitant steigenden Baukosten.
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Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2019 eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

Bauwirtschaft

Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
(HDB), der Zentralverband des Deutschen Bau-
gewerbes (ZDB) schatzen das Umsatzwachstum
2019 im Bauhauptgewerbe in Héhe von 8,5 % auf
insgesamt 137,2 Mrd. €. Fir das Jahr 2020 rech-
nen sie mit 5,5 % Steigerung auf etwa 145 Mrd €.
Da die 2019 abgeschwachte Dynamik der Preis-
entwicklung bei etwa 4,5 % gesehen wird, rechnet
die Branche mit einem realen Wachstum von 1 %.

Die Kombination aus niedrigen Zinsen, hoher Er-
werbstatigkeit, realen Einkommenszuwéachsen,
geringer Inflationsrate, Baukindergeld und Son-
derabschreibungen beim Mietwohnungsbau wird
nach Einschatzung der Bauwirtschaft dafiir sor-
gen, dass der Wohnungsbau wichtigstes Segment
der Branche bleiben wird.

Anfang 2020 brachte der Immobilienboom der
deutschen Baubranche erneut florierende Ge-
schéfte. Die Auftragseingange stiegen im Januar,
bereinigt um den Effekt von Kalendertagen und
Preisédnderungen, um 6,3 % zum Vorjahresmonat,
so das Statistische Bundesamt. Mit 6,4 Mrd. €

28

erzielte das Bauhauptgewerbe zu Jahresbeginn
das beste je gemessene Neugeschéft in einem Ja-
nuar. In dem Monat stiegen die Auftragseingange
um 9,1 %, gemessen am Januar 2019.

Auch laut des Deutschen Instituts fur Wirtschafts-
forschung (DIW) ist und bleibt das Bauen eine star-
ke Stiitze der deutschen Konjunktur. Die DIW-Pro-
gnose gibt an, dass das Gesamtbauvolumen sich
seit 2019 auf 430 Mrd. € summiert und in den kom-
menden zwei Jahren auf 459 bzw. 485 Mrd. € an-
wachsen wird. Knapp zwei Drittel entfallen dabei
auf den Wohnungsneubau sowie die Sanierung
und Modernisierung des vorhandenen Bestandes.
Die hohe Kapazitatsauslastung im gesamten Bau-
gewerbe werde im Wesentlichen fir die 2020 und
2021 prognostizierten Preissteigerungen in Héhe
von jeweils gut 3 % verantwortlich sein.

Wurden bis Oktober 2019 fir etwa 290 Tsd. Woh-
nungen Baugenehmigungen erstellt, so geht HDB-
Prasident Hubner fir 2020 von einer Fertigstellung
von rund 310 Tsd. Wohnungen aus. Dieser prog-
nostizierte anhaltende Aufschwung begrindet



auch den 1,5%igen Anstieg der Beschéftigten
auf 870 Tsd. Personen. Der Personalzuwachs im
Bauhauptgewerbe wird dabei stark auch durch
auslandische Arbeitnehmer generiert. So ist laut
Bundesagentur fiir Arbeit (BA) der Anteil auslandi-
scher sozialversicherungspflichtiger Arbeitnehmer
an der Gesamtzahl von circa 8 % im Jahr 2008 auf
inzwischen etwa 20 % angewachsen.

Um langfristige Planungssicherheit fiir ihre Unter-
nehmen zu schaffen, fordern die Bauverbande u. a.
durch die dauerhafte Erhéhung der AfA von 2 auf
3 % langfristige Impulse der Politik. Ihrer Meinung
nach wirden die aktuellen Investitionsschiibe wie
das Baukindergeld oder die Sonder-AfA bis 2022
nur kurzfristige Impulse setzen und vor allem in
steigenden Preisen flr Bauleistungen ,,verpuffen”.
Mietpreisbremsen und Mietendeckel werden als
Investitionshindernisse charakterisiert, die kont-
raproduktiv hinsichtlich bezahlbaren Wohnens in
den Ballungsgebieten wirken wiirden.

Entscheidend fiir regionale Wohnungsknapphei-
ten in Schwarmstadten und Metropolen sei u. a.
die Differenz zwischen genehmigten und fertig-
gestelliten Wohnungen. Dieser sogenannte Bau-
Uberhang habe sich innerhalb der vergangenen

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzlge, Fortziige und Nettozuwanderung 1950—2019/2020
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zehn Jahre bundesweit auf 693 Tsd. Einheiten
nahezu verdoppelt. Um die zusétzlich negativ
wirkenden Planungsengpésse in den kommuna-
len Baudmtern abzubauen, schlagt das DIW eine
Vereinfachung des Planungsverfahrens vor. So
kénnten beispielsweise Typengenehmigungen
und Musterbauordnungen die gegenwartigen sehr
komplexen Genehmigungsprozesse deutlich ab-
kirzen.

Globaltrends

Seit 2010 ist die Einwohnerzahl Deutschlands um
etwa 2,9 Mio. Personen auf Giber 83 Mio. gestiegen.
Der natirliche Bevélkerungsriickgang aufgrund
der stetigen Geburtendefizite wurde seitdem
durch Wanderungsgewinne Uberkompensiert.
Neben der Zuwanderung aus dem europaischen
Ausland und der Fliichtlingszuwanderung wird die
regional differenzierte Wohnungsnachfrage durch
die arbeitsmarkt- und ausbildungsorientierte Bin-
nenwanderung bestimmt. Die starke Polarisierung
zwischen Wachstums- und Stagnations- bzw.
Schrumpfungsregionen zeigt sich darin, dass vom
0. g. Gesamtwachstum 1,5 Mio. Personen allein
auf die kreisfreien GroBstadte entfielen.

#1000 Personen

4250

bei Zinvanderung
ab 2010

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1580

1985 1930 1995 2005 010 205 2020

— e
ol
_— 3o

Fuwantenangssaldo

2017 416,000 Periacen

2008 400.000 Ferscnen

Hohe aber leicht ricklaufigs
Zuwanderung in 2019/20 erwartet

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet; 2019/2020 eigene Trendschatzung
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Rechnet man die im Jahr 2015 besonders hohe
Fliichtlingszuwanderung mit ein, so sind 2010 bis
2018 im Saldo durchschnittlich 468 Tsd. Perso-
nen p. a. nach Deutschland zugewandert. 2018
stammten etwa 33 % der Zuwanderer von auBer-
halb Europas; die héchste Zuwanderung erfolgte
aus Ruménien, Polen, Bulgarien, Kroatien und der
Turkei.

Seit Mitte 2016 nahm die Zahl der Schutz suchen-
den Fliichtlinge deutlich ab, 2018 wurden nur noch
186 Tsd. Asylantrage gestellt. GemaB dem Aus-
landerzentralregister lebten 2018 etwa 1,8 Mio.
Schutzsuchende mit einem anerkannten huma-
nitdren Aufenthaltstitel in Deutschland. Mit einer
solchen Flichtlings- und Asylanerkennung haben
Fliichtlinge das Recht auf eine eigene Wohnung.
Fur fast 80 % anerkannt Schutzsuchender ist die-
ser Schutzstatus zeitlich befristet. In dieser Zeit
sind sie als Nachfrager auf dem preisglinstigen
reguldren Wohnungsmarkt relevant.

Ahnlich zu diesen eher einkommensschwachen
Haushalten sucht der Giberwiegende Teil der Stu-
dierenden Wohnungen im bezahlbaren Segment.
Mit knapp 2,9 Mio. Studierenden ist deren Zahl seit
etwa 2000 um mehr als 1 Mio. Personen angestie-
gen. Insofern kommt es gerade in den gefragten
Universitatsstadten immer wieder zu kurzfristigen
Anspannungen auf den Maérkten, insbesondere

Bevélkerungsentwicklung in Deutschland 2000-2014

nach Kreisstrukturtypen

hinsichtlich preisgtinstiger kleiner Wohnungen.
Nach Berechnungen der Kultusministerkonferenz
wird sich die Zahl der Studienanféanger bis zum
Jahr 2030 relativ konstant in einem Korridor von
etwa 490 Tsd. bis 510 Tsd. entwickeln. Somit wird
bis zum Ende dieses Vorausberechnungszeit-
raums auch die studentische Wohnungsnachfrage
etwa gleich hoch bleiben.

Deutlich erkennbar ist auch, dass die Bevélke-
rungszahl in Deutschland regional selektiv und
héchst ungleichgewichtig wachst. Die mit etwa
29 % Anteil eher untergeordnete AuBenwande-
rung wird durch rund 71 % Binnenwanderung
dominiert. Diese kleinrdumige Wanderungsbewe-
gung innerhalb Deutschlands und tiberwiegend in
die sogenannten ,,Schwarmstadte*“ wird insbeson-
dere von den jiingeren Studien- und Berufsanfén-
gern getragen.

Die regionale Bevdlkerungszusammensetzung
veranderte sich in den vergangenen Jahren — mit
Schrumpfung und Alterung versus Wachstum und
Verjiingerung — deutlich. Die 66 kreisfreien GroB3-
stadte gewannen etwa 52 % der insgesamt in
Deutschland hinzugewonnenen Einwohner. Das
starkste Wachstum ist in den GroBstédten sowie
deren Umland zu verzeichnen, wohingegen der
landliche Raum schon seit 2000 mit riicklaufigen
Bevdlkerungszahlen zu kdmpfen hat.

Indexwerle 2000 = 100
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Kreisfreie Stadie
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Landiiche Kige
Deutschland

2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014

Seedlungsstruktunelier Krastyp:

Quelle: Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander (Umschétzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)



Die demografische Spaltung des Landes und die
regional verstérkten Disparitdten haben schwer-
wiegende Folgen. In boomenden GroBstadtregio-
nen steigen die Mieten, gibt es Wohnungsmangel,
muss die 6ffentliche und private Infrastruktur stan-
dig erweitert werden. In anderen Regionen stag-
nieren oder fallen die Mieten, steigen Leerstande,
und groBe Teile der notwendigen Infrastruktur sind
kaum noch bzw. nicht mehr aufrechtzuerhalten.

Bemerkenswert ist im Zusammenhang der Wan-
derungsverflechtungen eine jingst immer deut-
licher werdende Trendwende. Entsprechend
differenzierten Analysen des BBSR ist seit etwa
2011 der Binnenwanderungssaldo der kreisfreien
GroBstéadte negativ. Die dennoch zu verzeichnen-
den Bevélkerungszuwéchse resultieren allein aus
der zunehmenden AuBenwanderung. Eine Analy-
se der Bertelsmann Stiftung aus dem Jahr 2018
kommt zu folgendem Ergebnis: Die Untersuchung
der Binnenwanderungssalden nach Stadt- und
Gemeindetypen lasst eindeutig Verluste der kreis-
freien GroBstadte und Zugewinne der Mittelstadte,
kleineren GroBstadte und Landgemeinden erken-
nen. Die Abschwéchung der erkennbaren Reur-
banisierung wird im Wesentlichen durch das Wan-
derungsverhalten der Familien (30- bis 50-Jéhrige)
bestimmt; die Berufseinstiegs- und Bildungswan-
derungen der 18- bis 25-Jahrigen in die GroBstad-
te halten — etwas abgeschwécht — nach wie vor an.

Binnen- und AuBenwanderung bestimmen auch
die in Deutschland regional sehr unterschiedlichen
Wohnungsleersténde. Nach Modellrechnungen
des BBSR standen 2017 bundesweit schatzungs-
weise 5,2 % bzw. 2,14 Mio. Wohnungen leer. Die
demografische Spaltung der Bundesrepublik zeigt
sich nicht nur im Gegensatz der Stadt-Land-Regi-
onen, sondern auch im Ost-West-Vergleich. Laut
GdW-Jahresstatistik lag die Leerstandsquote der
neuen Lander 2019 bei 8,5 %, die der alten Lander
bei 1,4 %.

Nach einem Gutachten des Bauministeriums zur
Evaluation des Stadtumbauprogramms wird sich
- ohne Beriicksichtigung des nicht zu quantifi-
zierenden Neubauvolumens - der Wohnungs-
leerstand in der Republik bis 2030 um etwa 20 %
erhéhen. In Westdeutschland wird diese tenden-
zielle Entwicklung durch einen voraussichtlich
16%-igen Anstieg der Leerstdnde im Segment
Mehrfamilienhauser getragen werden.

Disparitaten | Diversifikation

Die hohen Zuzugszahlen der GroBstadte, das
knappe Personal in Baudmtern, immer strenge-
re Vorschriften und der Fachkraftemangel in der
Bauwirtschaft sind laut einer IW-Studie Griinde
dafir, dass in 30 von 401 Kreisen deutschland-
weit weniger als 50 % des Wohnungsbedarfs
gedeckt werden. Andererseits werde abseits der
Metropolen auch heute schon haufig zu viel ge-
baut. In insgesamt 69 der 401 Kreise bundesweit
wurde laut IW von 2016 bis 2018 tber 50 % mehr
gebaut, als der Wohnungsbedarf bis 2020 angibt.
In 31 Landkreisen liege die Quote sogar z. T. bei
mehr als 200 %. Perspektivisch werde sich laut
der IW-Studie die Situation partieller, regionaler
Wohnungsknappheiten mittelfristig entscharfen.
Nach Schétzung der Prognostiker sinkt der Bedarf
an Neubauwohnungen bis 2025 auf 260 Tsd. und
bis 2030 auf rund 246 Tsd. Einheiten p. a. Eine bes-
sere Infrastrukur (z. B. schnelleres Internet), neue
und intelligente Mobilitatskonzepte und eine gute
OPNV-Anbindung des Umlandes der Metropolen
wirden zudem das dortige Wohnen attraktiver
machen und den Druck des Wohnungsmarktes in
prosperierenden GroBstadten entscharfen.

Wohnungsmangel in Verdichtungsraumen hatte
laut Statistischem Bundesamt (Destatis) tbrigens
noch zwei Effekte: Zum einen sank die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person von 2010 bis
2018 um gut 4 % auf etwa 39 m2. Zum anderen
reduzierte sich in der gleichen Zeit die Anzahl
Alleinlebender in GroBstadtwohnungen um fast
12 % auf insgesamt nur noch 45 %. Das Schrump-
fen der individuellen Wohnflache ist laut Destatis
allerdings ein ,Phanomen der Stadte“. Insgesamt
sei die durchschnittliche Wohnflache mit gut 45 m?
bundesweit etwa konstant geblieben.

Insbesondere flir angespannte Wohnungsmarkte
kénnten die Ergebnisse der ,,Deutschland-Studie
2019“ des Pestel-Instituts und der TU Darmstadt
durchaus interessant und priifenswert sein. Durch
Nachverdichtung wie z. B. Bebauung von Fehl-
flachen, Umnutzung und Aufstockungen kdnnten
laut der Studie etwa 2,3 bis 2,7 Mio. Wohnungen
in Deutschland neu entstehen. Dies ohne zusatz-
liches, z. T. sehr teures Bauland, sondern allein
durch intelligente Nutzung vorhandener innerstad-
tischer Baupotenziale.

Die Aktivierung brachliegender Wohnungsbau-
Reserven wiirde laut der Wissenschaftler mehr als
1,2 Mio. Wohnungen auf Nicht-Wohngebauden wie
z. B. Discounterketten, Parkdecks und etwa 1,1

|
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bis 1,5 Mio. durch Dachaufstockung vorhandener
Gebaude der 50er- bis 90er-Jahre realisierbar ma-
chen. Hierzu sei es allerdings notwendig, das aktu-
elle Bau- und Planungsrecht zu entbirokratisieren
und weiterzuentwickeln. Die Wissenschaftler for-
dern die Uberarbeitung von Bauvorschriften, die z.
T. bereits vor Jahrzehnten erlassen wurden. In ih-
rem Fokus stehen dabei die Geschossflachenzahl
bei Dachaufstockungen, Trauf- und Firsthéhen so-
wie Stellplatz-Anforderungen.

Aus dem 6. Immobilienmarkt Deutschland des
Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschisse
und des BBSR geht hervor, dass sich in den ver-
gangenen zehn Jahren der Gesamtgeldumsatz bei
Immobilienkaufen auf 269 Mrd. € mehr als verdop-
pelt hat. Grund waren die z. T. stark gestiegenen
Immobilienpreise, denn wahrend das Transakti-
onsvolumen stark stieg, ging die Anzahl der Ab-
schliisse leicht zuriick. Alle Assetklassen profitier-
ten vom lang anhaltenden Niedrigzinsniveau und
von der guten wirtschaftlichen Gesamtsituation.
67 % dieses Handelsvolumens entfielen dabei
auf Wohnimmobilien. Laut der Researcher von
JLL, CBRE und Savallis wechselten 2019 etwa gut
130 Tsd. Wohnungen zu einem Durchschnittspreis
von etwa 2,3 Tsd. €/m2 den Eigentimer. Dabei dif-
ferieren die Preise fiir Eigenheime, Eigentumswoh-
nungen und auch Mehrfamilienhduser regional
erheblich. Auch wenn seit 2013 Uber alle Preisni-
veaus Steigungen zu verzeichnen sind, so fallen
diese umso starker aus, je hoher das Preisniveau
bereits war. Bei allen Parametern zeichnen sich
Miinchen, Frankfurt, Hamburg, Sylt und die Kis-
tenregion Niedersachsens durch Héchstpreise
aus.

Im Durchschnitt stiegen seit 2009 die Immobilien-
und Baulandpreise in einem gewissen Gleichklang
um etwa 4 bis 5 % p. a. Fir das Gros des Markt-
geschehens waren deutsche Investoren verant-
wortlich. Nach Meinung der Analysten fiihrten die
Diskussionen um Mietendeckel und Enteignung zu
Umschichtungen des Portfolios und somit zu einer
»beschleunigten Dynamik am Transaktionsmarkt®.
Dennoch verdeutlicht die Parallelitat riicklaufiger
Nachfrage, zunehmender Leerstédnde und sinken-
der Immobilienpreise in peripher gelegenen Réau-
men die — bereits erwdhnte — Notwendigkeit einer
Politik des regionalen Ausgleichs.

Im Trend erkennbar ist auch eine stetige Verteu-
erung von Mehrfamilienhdusern bei gleichzeitig

sinkender Rendite. Immer mehr Projektentwickler
verlieren insbesondere in A-Stadten die Lust am
Neubau, so das Ergebnis der diesjahrigen Studie
von ,bulwiengesa“ sowie des ,Neubauradars“
vom BFW. Je nach Standort verringerten sich
die Projektflachenvolumina im Wohnsegment um
etwa 1,6 bis zu 4,6 % in Berlin. Angesichts hoher
Grundstiicks-, Planungs- und Baukosten scheinen
die ,,Grenzen der Rentabilitat” bei vielen Projekten
inzwischen erreicht. Immer langere Planungszeit-
raume, Fachkraftemangel, schwierigere Koopera-
tionen mit Kommunen und auch Grundstiicksspe-
kulationen auslandischer Investoren sind seitens
der 70 % vom BFW befragten Immobilienunter-
nehmen Ausdruck der sich weiter verschlechter-
den Rahmenbedingungen.

Diese immer gréBeren Hirden beim Wohnungs-
bau in Kombination mit den zunehmend verunsi-
chernden Diskussionen Uber weitere Regulierun-
gen wie Mietendeckel und Enteignung sind nach
Einschatzung des HDB-Hauptgeschaftsfiihrers
Babiel auch urséchlich fiir den Riickgang der Bau-
genehmigungen im Geschosswohnungsbau von
Januar bis September 2019 um 3,4 % gegeniiber
dem Vorjahr. Die laut Destatis bis November 2019
etwa 319 Tsd. genehmigten Neubauwohnungen
seien zwar als leichter Aufwartstrend ein positives
Zeichen, jedoch immer auch noch ein Alarmsignal
dafiir, dass die sténdige Zunahme an Regulierun-
gen den notwendigen Investitionen schade.

Gibt es bereits heute den einen Wohnungsmarkt
schon nicht mehr, so wird sich der Zerfall in Einzel-
segmente wie Student-, aber auch Senior-Housing
verstarken. Fiur die Bevdlkerung in den Verdich-
tungsraumen wird bezahlbares Wohnen in (kleine-
ren) Stadtwohnungen an erheblicher Bedeutung
zunehmen.

Da gemaB einer Pestel-Studie der Anteil an Se-
nioren, die auf staatliche Unterstiitzung angewie-
sen sind, in den nachsten 20 Jahren von aktuell
3 auf dann Uber 25 % steigen wird, erscheinen
eine Reduzierung der bisherigen individuellen
Wohnflachen und der Ausbau gemeinschaftlicher
Wohnformen unausweichlich. Zudem miissen
laut Pestel-Institut bereits bis 2030 etwa 3 Mio.
altersgerechte Wohnungen zusétzlich geschaffen
werden, wodurch Investitionen von rund 50 Mrd.
€ notwendig werden. Der hohe Investitionsbedarf
fur die Etablierung neuer Wohnkonzepte sowie
den Abbau von Barrieren wird deutliche Verande-
rungen auf den Wohnungsmaérkten implizieren.
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Angebot I Nachfrage wider. Laut GAW warten aktuell Auftrage im Wert

von Uber 10 Mrd. € auf ihre Ausfiihrung. Weder die

Seit 2011 steigt die Zahl der Neubaufertigstellun- 2019er-Baugenehmigungszahlen (circa 351 Tsd)
gen kontinuierlich. Von den im Jahr 2018 knapp noch die -fertigstellungen (knapp 300 Tsd.) emreich-
290 Tsd. errichteten Neubauwohnungen entfie- ten die von 2020 bis 2025, also mittelfristig, errech-

len mit 18,6 % die héchsten Zuwachse auf das neten 360 Tsd. neu emichteten Wohnungen. Im
Segment Mehrfamilienhiuser. Ungeachtet der Jahr 2019 wurden etwa 351 Tsd. Wohnungen bzw.

konjunkturellen Entwicklungen in der Wohnungs- 1,3 % Einheiten mehr als im Vorjahr genehmigt.
bautitigkeit existiert mit etwa 730 Tsd. Wohnun- Diese Diskrepanz zwischen Realitat und Bedarf be-
gen 2019 ein erheblicher Bautiberhang, der die stand auch 2019; sie wird sich voraussichtlich auch
2020 nicht vollstandig ausgleichen. Nach Berech-
nungen von Destatis und der Prognos AG betragt
die Bedarfsdeckung 2018 bis 2020 signifikant we-
niger als 90 %.

Summe genehmigter — aber noch nicht fertigge-
stellter — Einheiten reprasentiert. Der wachsende
Bautliberhang spiegelt sich u. a. in der Entwick-
lung der Auftragsbestande im Bauhauptgewerbe

Derzeitige Bautéatigkeit und zukiinftiger Wohnungsbedarf bis 2025
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

Wahnungen

— augenehmigungen * Neubavbedard poa, (2015~
— Eacfertigstalbungen 2025) tet teilweiser Berlick-
sichtigung aufgastauten
Darunter betwohnungen: Hachholbedaris wnd
m Cenehrmigungen Vanation der Zuwanderung
m Fertigstellungen A00.000 (2018) - 300000
— 200,000 Pers. pro Jahr
v Darnier,
Bedarf an presginstigen
Migtwohnungen

Quelle: Statististisches Bundesamt, FS 5, — Reihe 1, Bautéatigkeit
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Die Modellrechnungen zum Wohnungsbedarf bis
2025 fuBen auf der Beriicksichtigung eines rechne-
rischen aufgestauten Nachholbedarfs sowie unter-
schiedlichen Varianten der Zuwanderung: Bei einem
Zuwanderungsplus von 400 Tsd. Personen lage der
jahrliche Bedarf bei den o. g. 360 Tsd. Wohnungen;
bei einer Nettozuwanderung von 200 Tsd. Perso-
nen wirde sich der jahrliche Neubaubedarf auf
280 Tsd. Wohnungen reduzieren. Die derzeitige Zu-
wanderung von etwa 300 Tsd. Personen erfordert
eine Neubautatigkeit von etwa 320 Tsd. Einheiten
p. a. Wiirde das fir den Betrachtungszeitraum bis
2025 erwartete allmahliche Absinken der Zuwande-
rung eintreten, so kdme es sukzessive ndherungs-
weise zu einem Ausgleich von Bautatigkeit und
zukiinftigem Bedarf unter gleichzeitiger Berick-
sichtigung des Abbaus des bis 2019 aufgelaufenen
Wohnungsdefizits.

Im Frihjahrsgutachten 2020 des Rates der Im-
mobilienweisen wird explizit darauf hingewiesen,
dass sich das Einwohnerwachstum in Deutsch-
land mit dem Rekordjahr 2015 kontinuierlich ab-
schwécht. Diese Tatsache und die sich dem Ende
zuneigende Haushaltsverkleinerung wirden die
deutlich weniger dynamisch ansteigende Nach-
frage determinieren.

Die Immobilienweisen schlussfolgern in ihrem An-
gebots-Nachfrage-Vergleich:

sinsgesamt deuten die Stagnation der Baugeneh-
migungen in den letzten Jahren und die nachlau-
fenden Fertigstellungen darauf hin, dass in diesem
Wohnungsmarktzyklus die Spitze der Baufertigstel-
lungen wohl zwischen 300.000 und 320.000 Woh-
nungen liegen wird."

Dies ist weniger als die haufig zitierten Schatzungen
zur Zahl der benétigten Wohnungen, die zwischen
350.000 und 400.000 Wohnungen liegen. Diese
Schatzungen bzw. ihre Zitierungen sind aber nicht
aktualisiert und bezogen sich auf die letzten drei
oder vier Jahre. So schatzte Empirica den Neubau-
bedarf fiir die Jahre 2015 bis 2018 auf 370.000 bis
390.000 Wohnungen, fir die Jahre 2019 bis 2022
aber nur noch auf 271.000 bis 314.000. Eine &hnli-
che Struktur eines mit der Zeit sinkenden Neubau-
bedarfs weisen alle Studien zum Thema aus.

Diese prognostizierte Abschwachung des Neubau-
bedarfs, d. h. die Abschwachung des Anstiegs der
Nachfrage, ist inzwischen eingetreten. Die Zuwan-
derung nach Deutschland hat sich abgeschwacht
und kdnnte sich im Zuge einer wirtschaftlichen
Eintriibung weiter abschwéchen. Die Zahl der Ein-
wohner in Deutschland diirfte sich 2019 vermutlich
sogar um nur noch etwa 200.000 (maximal 300.000)
erhéht haben. Die Konzentration der Bevélkerung

auf die A-Stadte hat sich merklich abgeschwécht,
und die Haushaltsverkleinerung tragt zumindest in
den GroBstadten nicht mehr zum Wachstum der
Wohnungsnachfrage bei. Im Ergebnis sind die zu
erwartenden fast 300.000 (bis 320.000) Wohnungs-
baufertigstellungen ausreichend, um mit der Ent-
wicklung der Wohnungsnachfrage gleichgewichtig
Schritt zu halten.

2020 diirfte die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
knapp 300.000 betragen. Damit kdnnten sich letztes
Jahr erstmals Angebot und Nachfrage gleichgewich-
tig entwickelt haben, und eine solche gleichgewich-
tige Entwicklung ist auch in den n&chsten ein oder
zwei Jahren absehbar.

Die Neuvertragsmieten sind im deutschen Mittel im
Jahr 2019 um 3,5% nominal gegentiber dem Vorjahr
gestiegen. Aber im zweiten Jahr in Folge stiegen die
Neuvertragsmieten langsamer als die Arbeitnehmer-
entgelte je Arbeitnehmer oder das verfiligbare Ein-
kommen pro Kopf.

In einigen GroBstadten, Ballungszentren und eini-
gen Universitatsstadten besteht allerdings nach
wie vor ein Delta zwischen Neubautatigkeit und
preisgiinstigem Wohnungsbau. Auf der Basis von
320 Tsd. Neubaufertigstellungen missten bis 2025
etwa 140 Tsd. Einheiten p. a. im preisgiinstigen
Marktsegment erstellt werden, davon circa 80 Tsd.
im sozialen Mietwohnungsbau.

Nur etwa 35 % dieser bendtigten neuen Sozial-
wohnungen werden gegenwartig jahrlich erstellt.
Von 2002 bis 2018 entfielen etwa 1,1 Mio. Wohnun-
gen aus der sozialen Bindung, von 2017 bis 2020
werden es etwa 43 Tsd. Mietwohnungen p. a. sein.
Auch wenn die Bautatigkeit im geférderten Woh-
nungsbau erfreulicherweise signifikant angestie-
gen ist, so reicht das Plus von 3 % im Jahr 2018
gegeniiber dem Vorjahr nicht aus, um ein weiteres
Abschmelzen des Gesamtbestandes mit Mietpreis-
oder Belegungsbindung umzukehren.

Nach wie vor sind die Rahmenbedingungen flr die
Wohnraumférderung aufgrund extrem niedriger
Kapitalmarktzinsen, explodierender Baukosten und
steigender Mieten im freifinanzierten Bereich schwie-
rig. Es ist daher zu begriiBen, allerdings auch drin-
gend notwendig, dass die Bundeslander — so auch
Nordrhein-Westfalen - ihre Foérderintensitat erhéht
und die subventionsintensiven Baukosten- bzw. Til-
gungszuschiisse angehoben haben. Nur durch diese
héheren Subventionswirkungen der Férderprogram-
me kdnnen die drastischen Kostensteigerungen z. T.
ausgeglichen werden, um so 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau wirtschaftlich tragfahiger zu machen.



Mietentwicklung

Exogene Faktoren wie die Finanzkrise 2008/2009,
die dadurch induzierten internationalen Kapital-
strome auf die deutschen Immobilienmarkte so-
wie die hohe Nettozuwanderung u. a. auch durch
die Fliichtlingswelle 2015/2016 verstarkten die
Wohnungsnhachfrage in den vergangenen gut zehn
Jahren deutlich. Infolgedessen erhéhten sich ins-
besondere in GroBstadten und Ballungsraumen die
Mieten (berdurchschnittlich. Steigerungsraten in-
serierter Angebotsmieten in Berlin (90 %), Miinchen
(60 %), Ingolstadt, Bamberg, Wiirzburg (jeweils
50 %) dokumentieren diese Entwicklung nachhaltig.

Bundesweit stiegen die Mieten inserierter Woh-

nungen 2018 im Bundesdurchschnitt um 5,2 % auf
etwa 8,41 €/m2 netto kalt.

Mietentwicklung in GroBstadten

|
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Je nach Segmenten, Lagen und Regionen vari-
iert die Spanne dieser Wohnungsmieten zwischen
5,50 € in peripheren Kreisen und knapp 18,00 €/m?
in Miinchen. Diese Daten sind allerdings zu relati-
vieren, da Internetportale fiir Neuvermietungsange-
bote nur einen Teil der Angebotsmérkte abbilden.
GroBe Teile insbesondere preisgiinstiger Woh-
nungsbestande werden in den Datenbanken nicht
erfasst, da insbesondere groBBe gewerbliche Unter-
nehmen auf eigenen Internetportalen offerieren. Im
Vergleich der im folgenden Schaubild dargestellten
Entwicklung der Nettokalt-Angebotsmieten einiger
deutscher GroBstédte sind die Veranderungsraten
in Paderborn — wohl unstrittig — insgesamt als eher
moderat zu bezeichnen.

Neu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten netto kalt) 2007—-2018, netto kalt pro m2 im jeweiligen Quartal
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Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, Median der im Quartal beobachteten Neu- und Wiederver-

mietungsmieten; Datengrundlage: IDN Immodaten GmbH
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Die Bestandsmieten sind in der Langfristbetrach-
tung von 2000 bis 2018 nur um 26 % gestiegen.
In der gleichen Zeit betrug die Steigung der allge-
meinen Lebenshaltungskosten 32 %. In den ver-
gangenen 19 Jahren sanken die preisbereinigten
Bestandsmieten sogar; auch 2018 lag der Anstieg
der Nettokaltmieten 0,2 % unter der Inflationsrate.
Diese Tatsache wird haufig in der wohnungspoliti-
schen Diskussion auBBer Acht gelassen.

Entwicklung der Bestandsmieten in Deutschland 2000-2018
im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten, Verbraucherpreisindex

veranderung zum Varjahr in

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2004 20M5 2006 2007 2018

- Inflation
Nettokalimiste

Quelle: Statististisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7; Daten nach Revision 2015; Jahresdurchschnitte

GroBter Preistreiber bei den Wohnkosten sind und
bleiben nach wie vor die Energiepreise. Deutsch-
landweit tragen die Verbraucherpreise fir Gas,
Heizdl, andere Haushaltsenergien und Strom so-
wie die darin eingepreisten Steuern deutlich mehr
zur Verteuerung des Wohnens bei als die Netto-
kaltmieten.
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Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte
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Selbstverstandlich stehen daher energetische Mo-
dernisierungen verstarkt im Fokus der professio-
nellen Immobilienunternehmen. Sie befinden sich
dabei allerdings in dem Dilemma, wirtschaftlich
arbeiten zu miissen und trotz z. T. explodierender
Bau- und Sanierungskosten die Mieten bezahlbar
zu gestalten.

Deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegen
die Mieten der GdW-Unternehnmen, also auch der
genossenschaftlichen Immobilienwirtschaft. Sie
unterschreiten das fir 2018 vom BBSR errech-

nete Mietspiegelniveau um 17 %. Die eher mode-
rate Mietentwicklung wirkt als Mietpreisbremse
auf den Wohnungsmarkten, auch wenn je nach
Segment und Region die Mietunterschiede und
-belastungen sehr unterschiedlich sind. Im Mittel
zahlen Mieter der GdW-Unternehmen unter Be-
ricksichtigung der aktuellen Parameter fiir eine
70-m2-Wohnung etwa 1.000 € p. a. weniger als
der Durchschnitt aller Mieterhaushalte. Darin zeigt
sich sehr pragmatisch die sozial orientierte und
eben nicht renditemaximierende strategische Aus-
richtung der GdW-Immobilienwirtschaft.

37



Immobilienblase

38

Il. STELLUNGNAHME 2019 | VORSTAND

In Anbetracht des seit etwa zehn Jahren anhalten-
den Immobilienbooms stellt sich zunehmend die
Frage, ob die Mérkte inzwischen Uberhitzt sind, es
zu Markteinbriichen kommen und Preise fallen oder
gar abstlirzen kdnnten.

Fakt ist, dass es zumindest in den vergangenen
Jahren noch nie eine solche Kombination aus
ultraniedrigem Zinsniveau, ,,Uberliquiditat“, minima-
len Leerstandsquoten, niedriger Arbeitslosigkeit und
Wirtschaftswachstum gab. Extrem niedrige Zinsen
und fehlende Anlagealternativen lockten in- und
auslandische Investoren auf den deutschen Immo-
bilienmarkt und sorgten fiir enorme Nachfrage. Der
Researcher Schreppel verweist diesbeziiglich auf
bemerkenswerte Zahlen: Mit 77 Mrd. € Transaktions-
volumen professioneller Wohn- und Gewerbeimmo-
bilienkaufer ist Deutschland aktuell der zweitliqui-
deste institutionelle Immobilienmarkt der Welt, hat
GroBbritannien (73 Mrd. €) hinter sich gelassen und
steht in der globalen Rangfolge nur noch hinter den
USA (452 Mrd. €).

Der Fondsmanager von Tristan Capital Partners, Ot-
mar, spricht davon, dass viele Investoren am Markt
sind, die ,wirklich nicht genau wissen, was sie tun.
Ausgestattet mit einem hohen Level an Liquiditat,
sind insbesondere diejenigen, die z. B. laufende Ver-
bindlichkeiten aus Pensionsanspriichen bedienen
missen, bereit, flir hdhere und damit besser rentier-
liche Risikoklassen deutlich héhere Preise zu bezah-
len als andere Investoren und Einkaufer. Dies treibt
die Preise.”

Ein grundsétzlicher Wendepunkt wird erst mit
Anderung der Zinspolitik der Zentralbanken erwar-
tet. Nach Einschétzung zahlreicher Chefvolkswir-
te diverser Banken ist vor 2024 jedoch nicht mit
wesentlichen Zinsschritten zu rechnen.

Sollte die bisherige EZB-Politik anhalten, blieben Im-
mobilien eine erhebliche Saule von Anlagestrategien,
auch wenn diese in Zukunft schwacher werden dirf-
te und Vorsicht geboten ist: Auch wenn die Immobili-
enbranche derzeit im Vergleich zu anderen Branchen
recht gut dasteht, sollte klar sein, dass auch der Im-
mobilienmarkt nicht dauerhaft boomen wird. In die-
sem Kontext weisen Asset-Manager und Okonomen
darauf hin, dass insbesondere der Zyklus am deut-
schen Wohnungsmarkt weiter fortgeschritten ist als
im z. T. bereits schwéachelnden Gewerbebereich und
auch die Renditen z. T. schon extrem niedrig sind.

Wegen dieser Entwicklung warnen Experten seit
Langerem vor zumindest partiellen regionalen Uber-
hitzungen am Immobilienmarkt. DIW, Empirica und
auch die Bundesbank - in ihrem aktuellen Finanz-
stabilitatsbericht — halten die Preise in vielen Stad-
ten fiir 15 bis 30 % Uberbewertet. In neun von zwolf
deutschen GroBstadten sehen sie eine ,,eher hohe*
Blasengefahr.

Beispielsweise haben Forscher fiir den sogenann-
ten Empirica-Blasenindex verschiedene Indikatoren
untersucht. Sie schauten, wie viele Wohnungen in
einem Gebiet pro 1.000 Einwohner fertiggestellt wer-
den und inwieweit der Kauf einer Eigentumswoh-
nung mit dem regionalen Einkommen finanzierbar
ist.

Flr Verbraucher ist das sogenannte Kaufpreis-Miete-
Verhaltnis der wichtigste Indikator. Der Wert gibt an,
wie oft die Jahresmiete gezahlt werden miisste, da-
mit der Kaufer den Kaufpreis wieder herausbekame.
Er ist entscheidend bei der Frage, ob sich der Kauf
finanziell lohnt. In den zwoélf groBten Stadten liegt er
im Schnitt laut Empirica bei 33, vor 14 Jahren betrug
der Wert gerade einmal 24. Zum Vergleich: Experten
der Stiftung Warentest bewerten das 25-Fache der
Jahresmiete als teuer. In Paderborn liegt das Kauf-
preis-Miete-Verhéltnis laut Empirica bei 29,7.

Nach Ansicht der Empirica-Experten wéachst die Bla-
sengefahr, wenn die Schere zwischen Kaufpreisen
und Mieten weiter aufgeht. ,Denn wenn die Zahl der
Jahresmieten, die jemand flr einen Kaufpreis auf-
bringen muss, sehr stark steigt, kann das auf eine
spekulative Ubertreibung hindeuten”, sagt Reiner
Braun von Empirica.

Begiinstigt werde ein Einbruch an den Immobilien-
markten durch alles, was steigende Mieten hemme:
Das kénnten Fertigstellungen von neuen Wohnun-
gen sein, aber auch Markteingriffe des Staates wie
ein Mietendeckel oder die Mietpreisbremse.

Damit sich eine gefahrliche Blase aufbaut, muss al-
lerdings noch mehr passieren. Kritisch wird es, wenn
sich Privathaushalte zur Finanzierung ihrer Immobi-
lienkaufe zunehmend verschulden. Der Wohnungs-
markt wére dann anféllig, sollte sich das wirtschaftli-
che Umfeld verschlechtern.

Laut DIW sind die Immobilienkaufe in Deutschland
jedoch weiterhin solide finanziert, und das Preis-
wachstum insbesondere in den GroBstadten hat
sich merklich verlangsamt. Insofern sei das Risiko
fir Uberbewertungen in Ballungsriumen teilweise
durchaus vorhanden, eine landesweite Immobilien-
bzw. Hauspreisblase gebe es jedoch aktuell (noch)
nicht.



Aus dem Rat der Immobilienweisen &uBert sich der
Analytiker Simons dahingehend, dass er den Wen-
depunkt der Preisentwicklungen offensichtlich zu
friih erwartet habe, dennoch an seiner Grundaussa-
ge festhalte: ,,Die Fundamentaldaten sprechen eine
klare Sprache: Die Zuwanderung in die Metropolen
und damit die Nachfrage nach Wohnungen wachsen
schwécher als bisher und nur noch Uber die Aus-
landszuwanderung, wéhrend die Fertigstellungen,
also das Angebot, in die Hohe gegangen sind. Es ist
also nur eine Frage der Zeit, bis sich die Fundamen-
taldaten durchsetzen werden. Aktuell befinden sich
die Méarkte sozusagen im Zeitverzug.“

Ob und wann genau eine Blase platzt, kénnen Oko-
nomen definitiv nicht prazise vorhersagen. Die Ver-
gangenheit zeigt, dass man Blasen immer erst dann
zuverlassig erkennt, wenn sie platzen oder bereits
geplatzt sind.

Insofern ist anzuraten, genau zu beobachten, ob
bzw. wie sehr die Schere zwischen angebotenen
Kaufpreisen und Mieten auf dem Wohnimmobilien-
markt weiter auseinanderdriftet.

COVID-19-Pandemie

Die Anfang 2020 sich entwickelnde Pandemie ver-
langte von der Gesamtgesellschaft, also auch der
Immobilienwirtschaft, auBergewoéhnliche Schritte.
Flachendeckend und individuell zeigten Wohnungs-
unternehmen unmittelbar schnell groBes Entgegen-
kommen.

Auch der Gesetzgeber wurde sehr schnell gegen
die Virusfolgen aktiv und beschloss im ,,Gesetz zur
Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie*
weitreichende gesetzliche Anderungen im Zivil-, In-
solvenz- und Strafverfahrensrecht. U. a. wurden im
Einfuhrungsgesetz zum Blrgerlichen Gesetzbuch
in Art. 240 EG BGB zeitlich befristete Regelungen
eingefiihrt, die ein auBerordentliches Leistungsver-
weigerungsrecht bzw. ein Recht zur Einstellung von
Leistungen aus vertraglichen Verpflichtungen be-
griindeten:

»Danach dirfen Vermieter ein Mietverhaltnis grund-
séatzlich nicht aufgrund von Mietriickstanden aus
dem Zeitraum vom 1. April bis 30. Juni 2020 kiin-
digen. Zwar bleibt die Verpflichtung eines Mieters
zur Mietzahlung bestehen, jedoch kann er die Miet-
riicksténde bis zum 30. Juni 2022 nachzahlen. Aus-
nahmen bestehen, wenn der Mieter leistungsféhig
ist, aber nicht zahlen méchte. Der Kiindigungsaus-
schluss gilt bis zum 30. Juni 2022, d. h., sind Miet-
riickstande aus dem Zeitraum 1. April bis 30. Juni

2020 bis dahin noch nicht ausgeglichen, kann ab Juli
2022 wegen dieser Riickstande wieder gekiindigt
werden. Der Mieter muss hier den Zusammenhang
zwischen Nichtleistung und den Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie glaubhaft machen. Sonstige
Kundigungsrechte bleiben unberihrt. Die Bundes-
regierung wird erméachtigt, die Regelungen durch
Rechtsverordnung auf Mietriickstande fiir den Zeit-
raum 1. Juli 2020 bis 30. September 2020 zu erstre-
cken, wenn das soziale Leben, die wirtschaftliche
Tatigkeit und die Erwerbstétigkeit durch die COVID-
19-Pandemie weiterhin erheblich beeintrachtigt
bleiben.”

Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW
und der Deutsche Mieterbund (DMB) hatten stattdes-
sen die umgehende Entwicklung eines ,,Sicher-woh-
nen-Fonds“ vorgeschlagen. Durch einen solchen
Solidarfonds sollte der Fortbestand der Mietverhalt-
nisse gesichert werden. Angeregt wurde, dass in
einem nachgelagerten Verfahren ein anfanglich zins-
loses Darlehen (iberall dort in einen Mietzuschuss
umgewandelt werden sollte, wo ein entsprechender
Einkommensausfall festgestellt wiirde. Nur so kénne
verhindert werden, dass aus dem Mietenaufschub
hinterher fiir die Mieter ein Schuldenproblem wiirde.

Durch das einseitige Mietenmoratorium befiirch-
teten GdW und DMB durch das Unterbrechen der
Zahlungsverpflichtungen fatale Folgen fiir den ge-
samten Wirtschaftskreislauf: Aufgrund entstehen-
der Liquiditatsliicken wiirden Vermieter gezwungen,
ihre Ausgaben zu reduzieren. In einer Kettenreaktion
wiirden Handwerksbetrieben, Handlern und Bau-
stoffproduzenten Auftrdge wegbrechen. In einer
sich selbst verstérkenden Abwaértsspirale missten
Arbeitnehmer entlassen werden, was wieder rum zu
noch mehr Mietausféllen filhren wiirde. Durch den
vorgeschlagenen ,,Sicher-wohnen-Fonds* kénne es
- anders als beim Mietenmoratorium - gelingen, am
Anfang der Kette keine Liquiditatsliicken entstehen
zu lassen, welche die infolge der Corona-Krise zu
verzeichnenden Liquiditatseinbriiche noch verstar-
ken wiirden.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des diesjahrigen Ge-
schaftsberichtes waren noch keine signifikanten
Einbriiche bei Mietzahlungen feststellbar. Dennoch
hétte sich auch unser Unternehmen die einfache und
sichere Lésung in Form von Mietzuschiissen aus ei-
nem Solidarfonds - statt eines einseitigen Mieten-
moratoriums — gewiinscht. Dies umso mehr, weil es
gerade in Anbetracht der fatalen Auswirkungen der
Pandemie nicht die Zeit der Auseinandersetzungen,
sondern der Solidaritdt und des besonderen Augen-
maBes im Rahmen individueller Handlungen bzw.
Entscheidungen sein sollte.

|
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Auch wenn die drohenden Mietriicksténde infolge
des Virus und des Mietenmoratoriums im Méarz bzw.
April nicht prognostiziert werden kénnen, so ist flir
die Immobilienwirtschaft, also auch den Spar- und
Bauverein, von negativen wirtschaftlichen Folgen
der Corona-Krise im Jahr 2020 auszugehen.

Steigende Erlésschmélerungen durch Mietaus-
félle, erhéhte Abschreibungen auf Mietforderun-
gen sowie Einnahmeverluste durch Aussetzung
von Mieterhbhungen werden voraussichtlich die
Ertragsseite schwachen. Ebenso existieren Ri-
siken aus der moglichen Verzégerung bei der
Durchfilhrung von Neubau-, Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen aufgrund von Kapa-
zitdtsengpéssen hinsichtlich Personal und Material.
Wirtschaftliche Konsequenzen ergaben sich hier
mdglicherweise durch Kostensteigerungen und Ein-
nahmeverschiebungen.

Diese mdglichen Szenarien wurden umfassend in
einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Auf-
sichtsrat beraten. Jeweils einstimmig wurde be-
schlossen, die Entwicklung der néchsten Wochen
stringent zu verfolgen, um gegebenenfalls die un-
terjahrigen Wirtschaftspléane anzupassen und Ge-
genmaBnahmen einzuleiten. Da es schwierig sei,
die Auswirkungen der Pandemie zuverléssig einzu-
schatzen, werde man beim Auftreten von exogenen
Sondersituationen bzw. besonderen Ereignissen und
signifikanten Planabweichungen auBerplanmaBige
Sitzungen bzw. Beratungen durchflihren. Insbeson-
dere als sozial orientierte Wohnungsbaugenossen-
schaft legen Vorstand und Aufsichtsrat besonderen
Wert darauf, in den nachsten Monaten die sozialen
und wirtschaftlichen Einschnitte der Mieter durch die
Corona-Pandemie zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der Folgen der Corona-Krise fiir den
Immobilienmarkt sind sich viele Experten aktuell
uneinig:

Laut Beratungsgesellschaft Savills wird der Boom
am deutschen Immobilieninvestmentmarkt weiter-
gehen, solange die Renditen von Bundesanleihen
negativ und die Zinsen fiir Hypothekenkredite tief
sind. Vorausgesetzt, die allgemeine Wirtschafts-
entwicklung werde wegen der Corona-Pandemie
nicht komplett aus den Fugen geraten, wirden in-
stitutionelle Anleger wie Assekuranzen und Pensi-
onskassen - aufgrund stetig steigenden Anlage-
drucks - weiterhin groBe Geldmengen in Wohn- und
Gewerbeliegenschaften flieBen lassen. Analysten
der Immobilienberatungsgesellschaft JLL erscheint
aufgrund geringer Ertrdge neu emittierter Bun-
desanleihen und auslaufender Staatsanleihen im

Volumen von mehr als 800 Mrd € ,,die Immobilie als
Anlageprodukt fiir institutionelle Investoren nahezu
alternativios”.

Die Mehrzahl der Analysten erwarten allerdings als
Folge des exogenen Schocks auch einen Einbruch
am Immobilienmarkt: Die Corona-Krise dlirfte nach
Einschétzung von Okonomen den Anstieg der Mie-
ten und Immobilienpreise dampfen. Ein Ende des
zehnjahrigen Immobilienbooms sei denkbar, wenn
sich die Krise Monate hinziehe und der Alltag der
Menschen stark eingeschrankt bleibe.

Angesichts der Unsicherheit tber die Folgen der
Pandemie und der Ausgangsbeschrankungen
dirfte der Wohnungsmarkt in den nachsten bei-
den Monaten zum Erliegen kommen sagte u. a. der
Immobilienexperte im W, Voigtlander, Ende Mérz
2020. ,,Besichtigungen finden kaum statt, und viele
Kéufer halten sich zurtick, weil sie um ihre Jobs ban-
gen oder schrumpfende Einkommen erwarten.” Bei
Google-Suchen zu Kaufen, Mieten oder Wohnen sei-
en deutliche Rickgénge zu beobachten. Neben dem
Mieter- und Kiindigungsschutz bei Nichtzahlung der
Miete bzw. Zahlungsverzug sei nun das Potenzial fiir
Mietsteigerungen ebenfalls sehr stark beschrankt.
Infolge der Auswirkungen der Corona-Krise sei die
Wende bzw. das Ende des langen Immobilienbooms
denkbar, so Voigtlander.

Banken berichten im Marz davon, dass auch in
OWL Hausbesitzer die Moglichkeiten fiir eine Stun-
dung von Tilgungen und Zinsen ihrer Immobilien-
kredite priifen lieBen. Der Zentralverband Deut-
sches Baugewerbe berichtete, dass die Krise auch
die Baubranche bereits treffe: Einerseits gebe es
Materialprobleme aufgrund von Produktionsaus-
fallen und unterbrochenen Lieferketten, anderer-
seits wirden durch Krankheit — insbesondere aber
bei zahlreichen Subunternehmern ausléndische -
viele Arbeitskréfte fehlen.

bei denen

kem Mieter

seine Wohnung wegen der

verliert
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Die Lage auf den NRW-Wohnungsmérkten ist seit
Jahren sehr unterschiedlich. Nach wie vor gibt es
Regionen und Kommunen, in denen ein Uberange-
bot an Mietwohnraum besteht, andererseits gibt es
insbesondere in den Metropolen Kéln, Disseldorf,
Aachen, Miinster, Essen und Dortmund eine (relativ)
hohe Nachfrage. Einigen Stadten mit besonderem
Bedarf — zu denen im Gegensatz zu Paderborn ab
2020 auch Bielefeld gehért — wurde auf Grundlage
einer geschlossenen Zielvereinbarung ein jahrliches
Globalbudget zur Verfligung gestellt. Dieses kénnen
diese Kommunen aufgrund ihres hohen Bedarfsni-
veaus eigenverantwortlich und zielgerichtet fur die
Wohnraumversorgung verwenden.

Insgesamt betrachtet zahit NRW im Rahmen der
offentlichen Wohnraumférderung sicherlich zu den
aktivsten Bundeslandern: Seit 2017 stellt die Lan-
desregierung einen garantierten Finanzrahmen von
1,1 Mrd. € mithilfe des Bundes flir den &ffentlich
geférderten Wohnungsbau zur Verfliigung. 2019
wurden knapp 938 Mio. € o6ffentliche Wohnraum-
férdermittel fir 8.513 Wohnungen bewilligt. Die
Mittelvergabe erhéhte sich um 14,4 Mio. € bzw.
1,6 % gegeniiber dem Vorjahr; die gleichzeitige
(leichte) Verringerung des Gesamtergebnisses um
149 Wohnungen bzw. 1,7 % dokumentiert die seit
Jahren steigenden Baukosten. Insgesamt waren
2018/2019 rund 160 Tsd. Wohneinheiten in NRW
genehmigt worden und/oder im Bau befindlich.

Laut gemeinsamer Untersuchungen der EBZ Busi-
ness School (EBZ) und von InWIS gab es im zuriick-
liegenden Jahrzehnt (2010-2019) in NRW neben 146
wachsenden auch 53 schrumpfende Stadte. Dabei
ist feststellbar, dass das Bevélkerungswachstum
umso starker ausfallt, je gréBer die jeweilige Stadt
ist. Nicht dort, sondern in den kleinen Mittelstad-
ten leben hinsichtlich des Haushaltsnettoeinkom-
mens die reichsten Biirger des Landes. Die Preis-
spanne bei den Kaufwerten ist deutlich héher als
beim Nettoeinkommen, sie betragt z. B. bei einem
durchschnittlichen Einfamilienhaus 146 Tsd. € (Es-
pelkamp) bis 600 Tsd. € (Diisseldorf). Der Faktor Er-
schwinglichkeit setzt den Kaufpreis in die Relation
zum Haushaltsjahreseinkommen. Im Durchschnitt
muss laut EBZ ein NRW-Haushalt etwa 7,4 Jah-
reseinkommen fiur einen Hauskauf aufbringen. Die
Spanne reicht vom Faktor 3,9 (Sundern) bis 14,4
(Disseldorf). Auch die Spanne der Durchschnitts-

mieten an den jeweiligen NRW-Standorten ist z. T.
riesig: Die héchsten Mieten sind in Kéln, Dissel-
dorf, Bonn, Aachen und Minster zu verzeichnen.
Analog zum Immobilienerwerb ist auch die Miete in
Ostwestfalen-Lippe und im Sauerland am giinstigs-
ten. Neben der Miete wurde auch die Mietbelastung
- Relation der lokalen Einkommen und der Wohn-
kosten - untersucht. Die Mietbelastungsquote liegt
nach EBZ und InWIS in NRW zwischen 10 und
25 % des jeweiligen Haushaltsnettoeinkommens.
Unter Berlcksichtigung des regionalen Lohnni-
veaus kann es im Ranking der Stadte bei der reinen
Miethdéhe und der tatsachlichen, real sich auswir-
kenden Mietbelastung der Haushalte zu signifikan-
ten Differenzen kommen. Insofern ist bei der Beur-
teilung der jeweiligen regionalen Miethéhen immer
der Anteil dieser Mieten am verfligbaren Haushalts-
einkommen zu bericksichtigen.

Interessante Daten zur Entwicklung der Bevolke-
rung, des Wohnungsvolumens, der Baugenehmi-
gungen und des Baulberhangs liefert die Analyse
des Ministeriums flir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes NRW vom Februar
2020.

Im Zeitraum 2010 bis 2018 erhdhte sich in NRW
der Gesamtwohnungsbestand um 3,4 % bzw. rund
300 Tsd. Einheiten; gegeniiber 2017 gab es mit
0,5 % bzw. etwa 41,5 Tsd. Wohnungen das starks-
te Netto-Plus seit dem Jahr 2010. Im gleichen Zeit-
raum belief sich das Bevélkerungswachstum auf
etwa 20,5 Tsd. Personen bzw. 0,1 % sodass der
Bevoélkerungsstand Ende 2018 ca. 17,9 Mio. Men-
schen betrug.

Gemessen an der Gesamtzunahme der NRW-
Bevélkerung, betrug der Anteil des Zuwachses
im Regierungsbezirk Kéln 71,5 %. Im Verhéltnis
2018 zu 2017 Uberstieg in den Regierungsbezir-
ken Arnsberg, Detmold, Disseldorf und Mins-
ter der Zuwachs an Wohnungen den Anstieg der
Bevodlkerung.

Der Bauiberhang in NRW betrug zum
31. Dezember 2018 etwa 106,5 Tsd. Wohnun-
gen; zusatzlich war mit dem Bau von rund
34,4 Tsd. im Jahr 2018 genehmigten Wohnungen
noch nicht begonnen worden. Betrachtet man
die genehmigten Wohneinheiten im Vergleichs-
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zeitraum der Vorjahre November 2017/2018/2019,
so zeigt sich ein Anstieg von 3.204 (6,8 %) bzw.
1.325 (2,7 %) Einheiten.

Analysiert man Bevdlkerungs- und Wohnungsent-
wicklung im Vorjahr 2018 fiir den Regierungsbezirk
Detmold, dem Paderborn angehért, ist erkennbar,
dass das demografische Wachstum 0,1 % bzw.
0,97 Tsd. Personen betrug, wahrend sich der An-
stieg der Wohnungen auf 5,9 Tsd. Einheiten bzw. 0,6
% belief.

In absoluten Zahlen wurden 2019 im Kreis Pader-
born 211 Wohneinheiten mit einer Ooffentlichen
Wohnraumférderung in Héhe von 25,7 Mio. € er-
stellt. Dies entspricht ungefahr dem Erstellungs-
und Férdervolumen der Stadt Dortmund und liegt
beispielsweise deutlich liber den Volumina von Bo-
chum, Mdnchengladbach, Essen, Bonn, Leverku-
sen oder auch Giitersloh.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang,
dass die Stadt Dortmund von den 2019 ihr zuge-
flossenen Férdergeldern fiir sozialen Wohnungs-
bau in Héhe von 39,9 Mio. € Giber 10 Mio. € an das
Land zuriickgegeben hat. Laut Pressemitteilung
der Stadt vom Januar 2020 liegt das daran, dass
aufgrund der giinstigen Kredite freier Wohnungs-
bau fiur Investoren haufig deutlich attraktiver ist
als sozialer Wohnungsbau. Insbesondere die vie-
len sehr stringenten Vorgaben des sozialen Woh-
nungsbaus wiirden in Kombination mit exorbitant
gestiegenen Bodenpreisen und Baukosten viele
Investoren abschrecken.

Mit einer 6ffentlichen NRW-Eigentumsférderung in
Hoéhe von 4,9 Mio. € liegt der Kreis Paderborn auf
Platz 5 der Top-Spitzenreiter NRWs.

Regionale Disparitaten existieren auch im Kreis
Paderborn im Hinblick sowohl auf die Entwicklung
der Wohnungsnachfrage als auch des -angebotes.
Fir die Ausrichtung der Wohnungsbaupolitik gilt es
daher dringend mittel- bis langfristige Perspektiven
fur die Entwicklung der z. T. sehr differenzierten
Wohnungsméarkte zu eruieren. Wohnungen werden
schlieBlich fiir Generationen gebaut; diesbeziig-
lich ist der Blick politischer Entscheidungstrager
allerdings leider haufig eher kurzfristig auf aktuelle
Wahl- und Legislaturperioden ausgerichtet.

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit, volkswirt-
schaftlich optimierten Ressourceneinsatzes, zu-
kunftsgerichteter Stadtentwicklung und zur Ver-
meidung sozialer Folgekosten braucht es den
strategischen Blick auf zumindest mittel-, eher
langfristige Bedarfe und Marktentwicklungen.

Dies gilt insbesondere im Hinblick darauf, dass
Wohnungsmérkte und Marktakteure tendenziell
mit zeitlichen Verzégerungen auf Entwicklungen,
Trends, Anpassungen und veranderte Rahmen-
bedingungen reagieren. Reaktive und temporare
Impulse mit eingeschrankter zeitlicher Vorschau
bergen zumindest die latente Gefahr einer sich
langfristig erst darstellenden Fehllokation von
Ressourcen.

In diesem Kontext sei auf eine Klassifizierung von
Kreisen und kreisfreien Stadten der Prognos AG
verwiesen: In deren Studie zum Wohnungsbautag
2019 wird Paderborn in der Rubrik ,,relativ ausgegli-
chener Wohnungsmarkt“ ausgewiesen.

Ausschlaggebend dafiir mag u. a. sein, dass in
Paderborn von Januar 2017 bis Dezember 2019
beeindruckende Zahlen an ,Baugenehmigungen
und freigestelliten Verfahren im Wohnungsbau®
zu konstatieren sind: 2.448 Wohneinheiten mit
243,2 Tsd. m2-Wohnflache.

Basierend auf der aktuellen Wohnungsmarktpro-
gnose des von der Stadt Paderborn beauftragten
»GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH*, soll an dieser Stelle auf einige
stadtentwicklungsrelevante Parameter verwiesen
werden. Auf die von GEWOS geschétzte kiinfti-
ge Nachfrage wird im Kapitel ,,Prognosen” einge-
gangen. Differenzierte Bewertungen ergeben sich
dadurch, dass GEWOS hinsichtlich der Bevolke-
rungsentwicklung auf Personen mit Hauptwohn-
sitz Bezug nimmt, unseres Erachtens jedoch be-
zliglich der Entwicklung, Perspektiven, Ziele und
Handlungsfelder des Immobilienmarktes die Ge-
samtbevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitz) die
tatsachlich wohnungsmarktrelevante Bevélkerung
abbildet.

Im Vergleich zu vielen anderen Kommunen stellen
sich die wohnungspolitischen Rahmenbedingungen
seit vielen Jahren in Paderborn tberwiegend positiv
und stabil dar: Mit einem kontinuierlichen Geburten-
Uberschuss - von 2011 bis 2018 durchschnittlich
301 Personen p. a. — war die natlriche Bevolke-
rungsentwicklung positiv und fiihrte zu einer ver-
gleichsweise jungen Bevélkerung. Der Wanderungs-
saldo schwankte stérker, ist Uberwiegend positiv,
2015 mit dem Sondereffekt der hohen Zahl zuge-
wiesener Asylsuchender besonders hoch, seitdem
jedoch deutlich riicklaufig. Gut fiir die Bevélkerungs-
entwicklung wirkte sich sicherlich aus, dass die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigtenin den
vergangenen funf Jahren um etwa 7,7 % auf rund
75 Tsd. Personen anstieg, von denen Ende 2018 gut
59 Tsd. Personen in Paderborn wohnhaft waren.



Auf die im Bundes- und Landesvergleich hohe
Bauintensitét in Paderborn wurde unsererseits im-
mer wieder verwiesen. Dies zeigt sich auch in der
im Gutachten dargestellten Entwicklung der Bau-
tatigkeit. Mit Ausnahme des Jahres 2017 wurden
seit 2015 etwa 900 Wohnungen p. a. fertiggestellt.
Der geférderte Mietwohnungsbestand reduzier-
te sich in den letzten zehn Jahren um 10 % bzw.
503 Einheiten. Ohne den Zu- bzw. Neubau zu quan-
tifizieren, kdnnte der bisherige Bestand bis 2030 um
weitere knapp 2.000 Einheiten bzw. 160 p. a. sin-
ken. Um diese negative Bestandsentwicklung aus-
zugleichen, miissten bis 2030 also etwa 160 6ffent-
lich geférderte Wohnungen p. a. erstellt werden. Mit
den 2018 und 2019 auf jeweils etwa 130 Einheiten
deutlich gestiegenen Bewilligungen wird das o. g.
Ziel aktuell nicht ganz erreicht, nahert sich diesem
aber.

Hinsichtlich der in der GEWOS-Prognose darge-
stellten durchschnittlichen Miet- (6,25 bis 9,25 €/
m?) und Kaufpreise (1.508 bis 3.014 €/m?), bezogen
auf die Jahre 2014 und 2018, ist zu bemerken, dass
diese ausschlieBlich auf Daten von Immobiliens-
cout24 beruhen. Exklusivpreise nur aus dem Ange-
botssegment ,,Internetportal“ spiegeln jedoch nicht
die objektive, realistische Marktsituation wider und
fuhren somit méglicherweise zu z. T. verfalschten
Ergebnissen.

Diesbeziiglich stellt Anfang April 2020 ein Gutach-
ten zur neuen Mietschutzverordnung der NRW-
Bauministerin Scharrenbach fest, ,,dass die Bevdl-
kerungsentwicklung abseits von Stadten wie Bonn,
Dusseldorf, Kéln und Miinster sowie deren Umland
nur schwach wéachst oder sogar schrumpft. Die
Neuvertragsmieten seien in NRW zwar gestiegen
—im Vergleich zu 2004 um 2,3 % -, lagen aber 12 %
unter dem bundesdeutschen Mittelwert®.

In ihren Prognoseszenarien geht GEWOS von einer
erkennbaren Veranderung der Altersstruktur aus.
Bis 2040 wird mit einem Anwachsen der Single-
haushalte gerechnet, die derzeit bereits bei etwa
40 % liegen. Die Anzahl der Familienhaushalte,
die aktuell etwa 32 % aller Haushalte in Paderborn
ausmachen, wird sich voraussichtlich weniger dy-
namisch erhéhen. Mit einer tber 40%-igen prog-
nostizierten Steigerung werden laut GEWOS die
Seniorenhaushalte zunehmen, deren Quote derzeit
etwa 25 % betragt. Diese Veranderungen haben
Einfluss auf zuklinftige Wohnungsbedarfe hinsicht-
lich GroBe, Preis, Belegung, Préferenzen, bedarfs-
gerechter Konzepte etc.

In der Prognose des Wohnungsbedarfs werden
drei Szenarien dargestellt, die sich hinsichtlich der
Annahmen zukiinftiger Zuwanderung unterschei-
den. Hieraus wird ein differenzierter Neubaubedarf
abgeleitet:

Basis- Abge- Verstarktes
szenario | schwéchtes Szenario
Szenario
Bevolkerung
2019 153.100 153.100 153.100
Bevdlkerung
2040 162.500 157.600 169.400
Wachstum 9.400 4.500 16.300
Neubau-
bedarf 10.100 7.900 13.300
Person/
Wohnung 1,074 1,755 0,816

In der Einschitzung von GEWOS steht das Ba-
sisszenario fur die nach derzeitigem Stand wahr-
scheinlichste Entwicklung. Hierbei teilt sich die
Nachfrage in einem Verhaltnis von 40 % Ein- und
Zweifamilienhduser sowie 60 % Mehrfamilienhdu-
ser auf.

2025 2030 2035 2040

Basisszenario

Neubaubedarf 4.100 6.300 8.300 10.100

Es wird davon ausgegangen, dass sich die jahrliche
Nachfrage von zunachst etwa 690 Wohnungen p. a.
auf etwa 480 Einheiten abschwécht. Der prognosti-
zierten Wohnnachfrage und dem daraus abgeleite-
ten Neubaubedarf stehen bis 2030 erhebliche Po-
tenziale auf stadtischen Bauflachen (Bruktererweg,
Dr.-Rérig-Damm, Springbach Hoéfe), Konversions-
flachen (Kasernen Alanbrooke, Dempsey, Barker)
sowie in Form ehemals britisch genutzter Wohnun-
gen (privat, BImA) zur Verfligung. Nach Schéatzun-
gen koénnten auf diesen Flachen etwa 3.415 Wohn-
einheiten realisiert werden.

Hinzu kommen bereits seit Jahren erhebliche Pri-
vatflachen in der Kernstadt, die im Zuge der Nach-
verdichtung bzw. des Ersatzneubaus mit einem
hohen Vervielfaltigungsfaktor bebaut werden. Ne-
ben den aktuellen und geplanten Bebauungen im
Segment ,,Studentisches Wohnen“ werden bereits
seit einigen Jahren durch den Abriss von Ein- und
Zweifamilienhdusern in gewachsenen Quartieren
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erhebliche Volumina im Geschosswohnungsbau
realisiert. Dabei betrégt z. B. in den Wohngebieten
»Rolands-, Greiteler-, Hude-, Schéfer-, Fiirstenweg,
ArminiusstraBe und im Stidviertel“ der Neubaufak-
tor bzw. -multiplikator z. T. deutlich tber 10.

Anfang 2020 sehen allein auf den Flachen Nordstra-
Be, Detmolder StraB3e, Lothringer Weg, Domschule
etwa 250 Wohneinheiten einer kurzfristigen Bebau-
ung entgegen. Insofern sind bei einem von GEWOS
prognostizierten Wachstum in der Verbindung pri-
vater Flachen, stédtischer Baugebiete, der Konver-
sionsflachen sowie der ehemaligen Wohnungen
britischer Militdrangehdriger - im Gegensatz zu
vielen anderen Kommunen bzw. GroBstadten — um-
fangreiche Liegenschaften fiir Projektrealisationen
vorhanden.

In Regionen mit extrem angespannten Wohnungs-
markten und schwacher Bautatigkeit der Privat-
wirtschaft kann es durchaus Sinn machen, wenn
dort Stadte und Gemeinden eigene Unternehmen
grinden, die Wohnungen bauen und vermieten
sollen. Gerade im sogenannten Speckgiirtel von
boomenden Agglomerationsrdumen sollen dann
neue kommunale Immobilienunternehmen Impul-
se setzen, um die angespannten Wohnungsmarkte
zu entlasten. Zahlreiche Beispiele aus der Praxis
zeigen jedoch, dass auch die kommunalen Unter-
nehmen keineswegs kostengtinstiger bauen und
vermieten kdnnen, da sie mit den gleichen Kern-
problemen - wie Baukosten, Kapazitatsauslastun-
gen, Regulierungen, Biirgerprotesten — konfrontiert
werden, mit denen auch private Projektentwickler
zu ringen haben. Genossenschaftliche, private und
kommunale Wohnungswirtschaft stehen im glei-
chen Spannungsfeld und in der Balance zwischen
der Notwendigkeit von Investitionen zur Schaffung
und Sicherung von Immobilienqualitaten sowie de-
ren Bezahlbar- und Wirtschaftlichkeit.

Ohne hochrisikobehaftet als Projektentwickler tatig
zu werden, erméglicht es das Stadtebaurecht den
Kommunen Ubrigens ohnehin, die Schaffung und
Mobilisierung von Baurecht mit stadtentwicklungs-
und wohnungspolitischen Zielen zu verkniipfen.
GrundstiicksverauBerung in Form von Konzeptver-
gaben bietet die Chance, Investoren zu berlicksich-

tigen, die nicht das héchste Gebot, sondern das
beste Baukonzept bzw. einen besonderen Mehr-
wert fiir eine Stadt bieten kénnen. Dies kdnnte eine
glinstige Miete sein, ebenso aber auch eine beson-
dere soziale Infrastruktur.

Globale festgeschriecbene und undifferenzierte
Quoten fir Sozialwohnungen ohne Berticksichti-
gung von Grundstiicks- und ProjektgréBen werden
nicht nur in Paderborn kritisch gesehen. Vielfach
sind durch solche Quoten die Preise im freifinan-
zierten Wohnungsbau noch starker gestiegen, da
die offentlich geférderten Wohnungen durch die
freien Immobilien refinanziert werden (miissen). Be-
sonders deutlich als Negativbeispiel zeigt sich dies
in Minchen. Obwohl dort bereits vor fast 25 Jahren
die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) einge-
fihrt wurde und firr die stadtischen Bebauungspla-
ne angewendet wird, galoppieren gerade dort die
Preise im Miet- und Eigentumssegment davon.

In Paderborn hat der Spar- und Bauverein als Woh-
nungsgenossenschaft, aber auch erhebliche Teile
der Privatwirtschaft seit Jahrzehnten eine wichtige
Rolle bei der Schaffung von bezahlbarem und quali-
tatsvollem Wohnraum eingenommen. In dieser Ge-
meinsamkeit waren und sind sie ,,Gestalter unserer
Heimat*.

Leider sind die politischen Signale der vergangenen
zwei Jahre, die méglicherweise die langfristigen
Folgeeffekte immobilienwirtschaftlicher Entschei-
dungen zu sehr auBer Acht lassen, alles andere
als positiv zu bewerten. In Anbetracht der sténdig
publizierten Preistreiberei in den GroBstadten wird
leider auch in funktionierenden Wohnungsmarkten
das zukinftige Ziel in der Kommunalisierung ge-
sucht, wohlwissend, dass weder mehr Geld noch
mehr Know-how vorhanden sind.

In sachlich kaum begriindbaren Scheindebatten
wird in der allgemeinen wohnungspolitischen Dis-
kussion durch die Aufteilung der Welt in gute 6f-
fentliche Vermieter und weniger gute private haufig
suggeriert, dass es einfache Lésungen fiir komple-
xe Sachverhalte gibt. Allerdings ist in ganz Deutsch-
land und damit zwangsléufig auch in Paderborn
Fakt, dass die Summe aller Vorschriften, Normen
und Auflagen das Bauen und damit auch das Woh-
nen teurer macht. Dies gilt nun einmal fir alle im-
mobilienwirtschaftlichen Akteure, véllig unabhéngig
von ihrer jeweiligen Rechtsform.



Auf der Suche nach Wegen, méglichst schnell
bezahlbaren, z. T. sozial gebundenen Wohnraum
zu errichten, nahm die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (BImA) etwa im letzten Quartal 2018
eine bemerkenswerte Trendumkehr vor, die auch
die erheblichen Konversionsflachen in Paderborn
betreffen.

Insbesondere zur Schaffung preisgtinstigen Wohn-
raums fir Personengruppen ohne bzw. mit ge-
ringem Einkommen, zur Versorgung spezieller
Bedarfsgruppen und zur Foérderung besonderer
Wohnformen wurden die BImA-Grundstiicke zu-
nachst ausschlielich — mit deutlichen Preisnach-
lassen - Kommunen angeboten. Das auBerst posi-
tive Umdenken erfolgte dann im Herbst 2018 durch
eine bewusste Offnungsklausel, welche festlegte,
dass, falls sich private und genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen dazu verpflichten, Woh-
nungen mit Preisbindung zu bauen, die BImA Uber
den Zwischenverkauf an die Kommunen diese wie-
derum erméchtigte, den reduzierten Kaufpreis voll-
sténdig weiterzugeben.

Insofern haben viele Kommunen entsprechende
Konversionsflachen von der BImA erworben und
- im Vorfeld vergaberechtlich geklart — die Grund-
stiicke zu glinstigen Konditionen weiterverauB3ert.
Durch die Reduzierung der Grundstiickspreise wa-
ren private und genossenschaftliche Investoren in
der Lage, die von den jeweiligen Stadten gewtinsch-
ten Sozialwohnungen zu bauen. Mit dem Ergebnis,
den Anteil 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus zu
erhéhen, entwickelte sich in vielen Kommunen so
eine klassische Win-win-Situation.

In der Konsequenz hatte also die Stadt Paderborn,
nachdem sie - richtigerweise — vom Erstzugriff
Gebrauch gemacht hat, die Konversionsflachen
Alanbrooke-Kaserne unter Anwendung dieser ,.er-
weiterten Verbilligungsrichtlinie“ an Private wei-
terverauBern kénnen. Der politische Wille ,mehr
offentlich geférderter Wohnungsbau® wére so
durch die Privatwirtschaft umgesetzt worden.
Einerseits durch die ,30%-Quotierung sozialer
Wohnungsbau®, andererseits durch eine rechtlich
unumgéngliche Verpflichtung, die lautet: ,,Sind fiir
die betreffenden Grundstiicke die Verbilligungs-
richtlinien zur Férderung des sozialen Wohnungs-
baus in Anspruch genommen worden, sind samt-
liche Verpflichtungen und Vorgaben der BImA
rechtskraftig an Dritt-Erwerber zu tibertragen®.

Selbstverstandlich setzt auch die kommuna-
le WeiterverduBerung entsprechend der ,erwei-
terten Verbilligungsrichtlinie“ voraus, dass die
Grundstiicksvergabe entsprechend einem ,férm-
lichen Vergabeverfahren“ erfolgen muss, wel-
ches den Anforderungen des Gleichheitssatzes
und des Transparenzgebotes geniligt. Diesbe-
ziiglich stellt sich sogar die Frage, warum fir Tei-
le der Alanbrooke-Kaserne, die ausschlieBlich
der Wohnungsgesellschaft Paderborn (WGP) mit
einem nahezu vollstédndigen Preisnachlass fir den
sozialen Wohnungsbau Uberlassen werden, die
vom Rat der Stadt Paderborn am 30. Juni 2016
und 15. Méarz 2018 beschlossenen bzw. gednderten
Richtlinien fiir die Vergabe stédtischer Grundstu-
cke keine ausreichende Bericksichtigung finden
sollten. Diese Vergaberichtlinien muissen einem
transparenten, diskriminierungsfreien Verfahren so-
wie den Vorgaben der Gemeindeordnung und des
Haushaltsrechts entsprechen. Ebenso haben sie
den Gleichheitsgrundsatz, das Willkiirverbot sowie
das allgemeine Rechtsstaatsprinzip zu beachten.

Dies berticksichtigend, kdnnte so zumindest zu-
kiinftig eine regionale Win-win-Situation im Sinne
einer funktionierenden, rationalen &ffentlich-priva-
ten Partnerschaft (PPP) ermdglicht werden: WGP
als Grundsticksentwicklungsgesellschaft, lokales
Handwerk und private Immobilienwirtschaft als
Projektentwickler.

Mit besonderem Nachdruck soll an dieser Stelle
darauf hingewiesen werden, dass die im Rahmen
der ,erweiterten Verbilligungsrichtlinie” im Fall der
WeiterverduBerung an Private gewéahrten Grund-
stiickspreisnachlasse in keinster Weise zu deren
Gewinnmaximierung beitragen sollen.

Dies gilt auch nicht fiir die Grundstiicke des 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus Alanbrooke-
Kaserne, deren Preisnachlass fir die WGP etwa
6 Mio. € betragt. Der Haushaltsausschuss des Bun-
destages hat die verglinstigte WeiterverauBerung
an Private beschlossen, um zumindest einen Teil
der exorbitant gestiegenen Bodenpreise und Bau-
kosten auszugleichen. Die Notwendigkeit hierzu
erschliet sich aus dem folgenden Schaubild zur
Kostenentwicklung:
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Kostenentwicklung fiir die Herstellung von 1 m?2 Wohnraum vom Jahr 2000 bis zum 2. Quartal 2017
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Es sollte deutlich erkennbar sein, dass insofern
der um 6 Mio. € reduzierte Grundstiickspreis die
Realisierung und wirtschaftliche Tragfahigkeit 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus gestiitzt und
gleichzeitig einer Quersubventionierung durch
deutlich teurere freifinanzierte Wohnungen entge-
gengewirkt hatte.

Neben den Bedenken hinsichtlich der zukiinfti-
gen Vergabepraxis bei stadtischen Grundstiicken,
der exklusiven Bindung begrenzter Wohnraum-
férderdarlehen des Landes NRW, des teilweisen
Ausschlusses regionalen Handwerks/regionaler
Dienstleister/Immobilienwirtschaft aufgrund 6f-
fentlicher bzw. z. T. europaweiter Ausschreibun-
gen und Vergabe an Generalunternehmen, der
Spaltung des Wohn-immobilienmarktes, (partiel-
ler) Ausschaltung des Marktmechanismus sowie
einseitiger Inanspruchnahme von Belegungs- und
Besetzungsrechten sprechen wesentliche Indika-
toren gegen ordnungspolitische Eingriffe auf dem
regionalen Wohnungsmarkt.

Weder in der Stadt noch im Kreis Paderborn ist ein
Uberproportionales demografisches Wachstum
erkennbar bzw. zu erwarten, es existiert weder
eine Wohnungsnot noch eine Mietpreisexplosion.

AuBerordentlich groBe Bau- und ErschlieBungsfla-
chen, eine der hdchsten Bauintensitaten NRWs,
eine starke und sozial orientierte private Immo-
bilienwirtschaft sowie ein hochleistungsfahiges
regionales Handwerk sprechen erganzend und in
der Summe fiir einen &uBerst gut funktionierenden
Wohnungsmarkt.

Ohne jegliche Forderungen zu stellen, bemiiht sich
eine Allianz ,,Pro Wohnungsbau“ aus Kreishand-
werkerschaft, Arbeitgeberverband, Industrie- und
Handelskammer, Haus- und Grundeigentimer-
verein, Mittelstandsvereinigung sowie privatwirt-
schaftlichen Unternehmen, mit den Fraktionen der
Paderborner Politik konstruktive, wohnungspoliti-
sche Gesprache zu flihren.

Um in den Dialog mit der Politik forcierter eintre-
ten zu kénnen, sah sich die o. g. Allianz gezwun-
gen, juristische Beratung in Anspruch zu nehmen
und beim Kreis Paderborn die schriftliche Bitte um
kommunalaufsichtsrechtliche Uberpriifung der
Wohnungsgesellschaft Paderborn einzureichen.
Primares Ziel sollte es ausdriicklich sein, einen ge-
meinsamen Erérterungstermin — mdglicherweise
unter Moderation des Kreises — mit den Fraktionen
des Paderborner Rates zu erwirken.



Da der Kreis Paderborn einen Anteil bei den Pader-
borner Kommunalbetrieben halt, welche wiederum
Gesellschafterin der Wohnungsgesellschaft sind,
und somit im Rahmen der Kommunalaufsicht ein
Interessenkonflikt nicht auszuschlieBen war, zog
die Bezirksregierung die Bearbeitung an sich. Am
13. Dezember 2019 fand ein Moderationsgesprach
unter neutraler Federfiihrung des Landrates statt.
Im Ergebnis war man sich einig — unabhéngig von
der kommunalrechtlichen Uberpriifung der Be-
zirksregierung -, weiterhin zu versuchen, mit der
Politik gemeinsame kooperative und konstruktive
Gesprache mit dem Ziel konsensféhiger, allgemein
tragbarer Entscheidungen zu fiihren.

Im Februar/Méarz 2020 lobte die WGP einen Ar-
chitektenwettbewerb aus, zwélf Architekturbiiros
sollen bis zum 19. Juni 2020 Entwiirfe fir 14 Ge-
baude mit schwerpunktméBig 1,5- bzw. 4,5-Zim-
mer-Wohnungen erarbeiten. Im Rahmen der Fi-
nanzierung wird Uber Bank- und Férderdarlehen
des Landes NRW hinaus eine Birgerbeteiligung
diskutiert. Eine solche benétige jedoch Vorlauf und
beinhalte allerdings auch einen Zielkonflikt: ,,Je h6-
her die Rendite fiir Biirger, desto teurer die Miete®,
so der Kdmmerer der Stadt Paderborn, Bernhard
Hartmann. Laut Daniel Rohring, Geschéaftsfiihrer
der WGP, soll die spéatere Verwaltung dieser Woh-
nungen ,,in andere Hande gelegt werden®.

Die Allianz ,,Pro Wohnungsbau“ hat sich in der
Vergangenheit stets und immer wieder véllig par-
teilibergreifend, ideologiefrei gemeinsam fiir eine
positive Wohnraum- und Wirtschaftsentwicklung
eingesetzt. Stets offen fiir alle politischen Man-
datstrager sowie fir die Kommunalverwaltungen,
konsensorientiert, immer mit hoher Gesprachs-
und Dialogbereitschaft. Dies werden die vorge-
nannten Marktakteure — ausschlieBlich im Interes-
se der gesamten Paderborner Bevélkerung und
Wirtschaft — auch zukuinftig tun.

Da bereits im Geschéftsbericht 2018 sehr ausfiihr-
lich die Thematik ,Wohnungsgesellschaft Pader-
born (WGP)“ dargestellt wurde, wird darauf ex-
plizit verwiesen. Sowohl im Geschéftsbericht des
Vorjahres als auch Uber die entsprechende PDF-
Datei der Homepage sind umfangreiche Analysen,
Darstellungen, Kritikpunkte zu dieser kommunalen
Gesellschaft und den damit verbundenen (woh-
nungs)politischen Entscheidungen nachlesbar.

|
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Prognosen

Hinsichtlich der sicherlich schwierigen, mit Unsi-
cherheit behafteten und daher auch umstrittenen
Prognosen zum Wohnungsbedarf in Paderborn sei
Folgendes angemerkt:

Bisher stiitzte sich die Kommunalpolitik auf Pro-
gnosen des Beratungsinstituts Empirica, welche
2013 vorgestellt wurden und auf Daten bis zum
Jahr 2011 beruhten. Der bis zum Jahr 2025 erwar-
tete Neubaubedarf von etwa 700 Wohnungen p. a.
wurde mit durchschnittlich ca. 675 Wohnungen p. a.
in den vergangenen sieben Jahren i. W. abgedeckt.

Die Betrachtung der langfristig zugrunde liegen-
den demografischen Daten sollte allerdings zur
Relativierung zu euphorischer Wachstumsperspek-
tiven beitragen: Vom 31. Dezember 2018 bis zum
31. Dezember 2019 verringerte sich in Paderborn
die Zahl der wohnberechtigten Bevolkerung um
1.201 Personen, vom 31. Dezember 2017 bis zum
31. Dezember 2019 um 2.422 Personen. Im Marz
2020 betrug das Delta zu Ende 2017 insgesamt
—2.455 Personen bzw. —1,6 %.

Die Prognosen von Empirica erwarteten fir 2019
einen Anstieg der wohnberechtigten Bevolkerung
(Erst- und Zweitwohnsitz) auf etwa 160.000 Per-
sonen, fur 2020 auf mehr als 161.000 Personen,
fir 2025 auf ca. 163.000 Personen. Tatsachlich fiel
das prognostizierte Bevélkerungswachstum mit ca.
155.620 (31. Dezember 2019) deutlich geringer aus.

Bevdlkerungsentwicklung 2017-2020

Datum Einwohner | Einwohner | Wohnbe-
mit Haupt- | mit Neben- | rechtigte
wohnsitz | wohnsitz Bevolke-
rung
31.12.2017 150.702 7.340 158.042
30.09.2018 151.003 7.096 158.099 57
31.12.2018 152.422 4.399 156.821 | —1.278
30.04.2019 152.822 3.615 156.437 -384
31.07.2019 152.704 2.598 155.302 | —1.135
31.08.2019 152.505 2.530 155.035 —267
31.10.2019 153.040 2.468 155.508 473
30.11.2019 153.296 2.373 155.669 161
31.12.2019 153.334 2.286 155.620 -49
31.01.2020 153.503 2.207 155.710 90
29.02.2020 153.485 2.180 155.665 —45
31.03.2020 153.435 2.152 155.587 —78
A 2.733 -5.188 —-2.455

Quelle: Stadt Paderborn, Referat Statistik
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Die Differenz zwischen Realitdt und dem damali-
gen Prognosegutachten entspricht also einer Gro-
Benordnung von etwa 4.300 Personen. In den vor-
genannten 155.620 Personen ist der Sondereffekt
Flichtlingszuweisung (2015/2018) mit ca. 2.580
Personen enthalten. Ohne diesen Sondereffekt als
Plus in der Statistik — und nicht fiir Empirica vor-
hersehbares singulares Ereignis — vergréBert sich
die Differenz zwischen der Prognose von Empirica
(Haupt- und Nebenwohnsitz) und dem aktuellen
Wert (Haupt- und Nebenwohnsitz) aus der Statistik
Information der Stadt Paderborn auf ein Delta von
etwa -7.000 Personen.

Ergédnzend zum veralteten Empirica-Gutachten,
liegen nun Auswertungen eines neu beauftragten
Prognoseinstituts vor. Das Biiro "GEWOS Institut
fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH"
(Berlin/Hamburg) geht — wie im vorigen Kapitel
dargestellt - je nach Szenario bis 2040 von einem
Neubaubedarf von 7.900 bis 13.300 Wohnungen
aus. In Anbetracht der regionalen und bundes-
weiten demografischen Entwicklungsmuster, ins-
besondere auch aufgrund der o. g. Bevélkerungs-
entwicklung, wird diese Prognose als zu positiv
bewertet. Ohne erneute starke Zuwanderung er-
scheint unseres Erachtens bis 2040 ein Neubauvo-
lumen von 4.000 bis maximal 5.000 Wohneinheiten
eher nachfragerelevant ausreichend.

Ein solches Neubauvolumen wirde bei einer
empirisch  durchschnittlichen Belegung von
2,04 Personen pro Wohneinheit (Bundesinstitut fiir
Bevolkerungsforschung NRW 2016) etwa 8.200 bis
12.240 Personen zusétzlich mit Wohnraum versor-
gen kénnen.

Dies wiirde bis 2040 einen durchschnittlichen
Zuwachs von 410 bis 612 Personen p. a. abde-
cken und - ausgehend von der aktuellen Bevélke-
rung - einen Gesamtanstieg auf knapp 164.000 bis
168.000 widerspiegeln. Ohne Beriicksichtigung
unvorhersehbarer singularer Sondereffekte wird
dieses Wachstum nicht als unrealistisch gering,
sondern eher sogar als durchaus optimistisch be-
wertet.

Die Modellrechnungen, die auf einer Fortschrei-
bung des seit 2011 zu verzeichnenden Bevolke-
rungswachstums beruhen, spiegeln folgenden
Neubaubedarf bis 2040 wider:

Von 2011 bis zum 30. November 2019 betrug der
durchschnittliche Bevodlkerungszuwachs (Haupt-
und Nebenwohnsitz) in Paderborn etwa 400 Per-
sonen p. a. Unterstellt man bis 2040 ein kons-
tant gleiches Durchschnittswachstum, so wiirde

daraus eine Gesamtbevélkerung von dann etwa
164.000 Personen resultieren. Bei einem Faktor
2,04 Personen pro Haushalt wéare ein Neubauvolu-
men von gut 3.900 Wohneinheiten bis 2040 theore-
tisch ausreichend. Bei einem kleineren Faktor-1,7
Personen pro Haushalt -, begriindet durch weitere
Alterungs- und Singularisierungstendenzen, erga-
be sich ein theoretisch mdglicher Neubaubedarf
von etwa 4.700 Einheiten bis 2040.

Ohne den tatsachlichen Bedarf garantieren zu
kénnen bzw. zu wollen, wird jedoch sehr deut-
lich, dass der geschatzte Gesamtneubaubedarf
mit maximal 4.000 bzw. 6.000 Einheiten, die von
GEWOS publizierten Werte von mind. 7.900 bis
max. 13.300 Wohneinheiten signifikant unter-
schreitet.

In diese Einschéatzung flieBen die tendenziell tiber-
einstimmenden Prognosen aus dem Demografie-
bericht der Bertelsmann Stiftung und dem Woh-
nungsmarktprofil der NRW.BANK mit ein. GemaB
den jeweiligen Trendberechnungen wird - unter
aktuellen Pramissen und Erkenntnissen — das Be-
volkerungswachstum in Paderborn bis etwa 2025
zwar noch positiv, aber, gemessen an Vorjahren,
wohl eher relativ schwach sein. Danach wird bis
2040 von einer stagnierenden, evtl. sogar (leicht)
ricklaufigen Bevélkerungsentwicklung ausge-
gangen.

Hierbei handelt es sich selbstverstandlich auch
nur um hypothetische Berechnungen, die sich so
gut wie méglich an den Eckwerten der vergange-
nen Jahre, Aussagen der Empirica-Prognose 2013
und der realen Entwicklung orientieren. Eine An-
maBung auf Vollstédndigkeit bzw. Garantie bzw. ab-
solute Richtigkeit ist nicht beabsichtigt. Die oben
dargestellte Modellrechnung wird jedoch von den
unterschiedlichsten Immobilienexperten der Re-
gion als durchaus realistisch bzw. wahrscheinlich
betrachtet.

Auch wenn weder aktuell noch zukiinftig ein (liber-
proportional) starkes Bevolkerungswachstum fest-
stellbar bzw. zu erwarten ist, so sind die Zukunfts-
parameter fur die Stadt Paderborn im Vergleich zu
diversen Gemeinden im Umfeld doch eher positiv
und stabil. In welcher Starke und GréBenordnung
das tatsachliche demografische Wachstum bis
2040 aussehen wird, ist vermutlich leider erst mit-
tel- bis langfristig feststellbar. Daher gilt es, die Ab-
weichungen von Orientierungswerten zeitnah zu
Uberpriifen und Prognosen in kurzen Abstanden
zu evaluieren, um unter dem Primat von Nach- und
Werthaltigkeit eventuell wohnungspolitische Ziele
und Entscheidungen anpassen bzw. korrigieren zu
kénnen.



Anfang 2019 wurden zwei Neubauprojekte des
Spar- und Bauvereins im Paderborner Zentrum fer-
tiggestellt bzw. bezogen. Im Pontanus-Carré wurde
mit den Erd- und Rohbauarbeiten fiir ein weiteres
inklusives Wohnprojekt begonnen. Ebenso mit den
Grundsatzplanungen fiir ein barrierefreies, energie-
effizientes Neubauvorhaben in einem innerstadti-
schen, dennoch verkehrsberuhigten Quartier des
Sidviertels. Auch ein seit zwei Jahren ideell entwi-
ckeltes potenzielles Kooperationsprojekt von des
Spar- und Bauvereins und Bethel.regional wurde
weiterverfolgt. Die Realisierung der beiden letztge-
nannten Neubauprojekte soll 2020 bis 2022 erfolgen.

In exzellenter Lage, zentrumsnah und infrastrukturell
hervorragend erschlossen, im historischen Stadt-
kern ,,Ukern* wurde 2018/2019 das Neubauprojekt
»Heiersmauer* realisiert. Quasi mit Blick auf den Pa-
derborner Dom entstand ein Geb&ude in geschlos-
sener Bauweise mit drei Vollgeschossen, Satteldach
und ausgebautem Dachgeschoss. Im riickwartigen
Bereich wurden zwei Gebaude mit zwei Voll- und zu-
satzlichen Dachgeschossen erstellt.

Heiersmauer | Innenhof

Durch den gartnerisch gestalteten, groBziigigen In-
nenhof oberhalb der Tiefgarage wird fiir diesen Be-
reich eine innerstadtische hohe Aufenthaltsqualitat
erreicht. Barrierefreiheit, zukunftsweisende Haus-
und Kommunikationstechnik sowie hochwertige
Wohnungsausstattungen sind weitere Charakteristi-
ka dieses Projektes.

Heiersmauer | Vorderansicht

Die durch eine Pelletheizung garantierte hohe Ener-
gieeffizienz dient der Reduzierung von Heizkosten.
Moderne Farb- und Lichtkonzepte runden das hoch-
wertige Quartiersprojekt ab.

Die Gesamtbaukosten fiir dieses Neubauprojekt be-
trugen 5,7 Mio. €. Die avisierten Fertigstellungstermi-
ne April/Mai 2019 wurden eingehalten. Die 26 Woh-
nungen waren bei Fertigstellung vollvermietet. Trotz
exponierter Wohnlage, der gehobenen Ausstattung
und des innovativen Energiekonzeptes variieren die
Nettomieten in einer sehr akzeptablen Spanne von
8,50 bis 9,10 €/m?2.

Moderne Aufzugsanlage | Beispiel: Piepenturmweg
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Studentenwohnheim ushipshape 101"

Die Fertigstellung des 7,6 Mio. € teuren Studen-
tenwohnheims ,,shipshape 101“ an der Warburger
StraBe erfolgte Ende 2018/Anfang 2019. Direkt ge-
gentiiber der Universitat wurden insgesamt 90 Stu-
dentenapartments in zwei voneinander getrennten
— Uber eine Glasbriicke verbundenen — Baukérpern
realisiert. Im Obergeschoss des der Innenstadt zuge-
wandten Gebaudes befinden sich gemeinschaftlich
zu nutzende Raumlichkeiten und eine Lounge Area
mit einer groBzligigen Dachterrasse. In einer Tiefga-
rage befinden sich 25 PKW-Einstellplatze sowie 90
Fahrradstellplatze. Das KfW-55-Energieeffizienzhaus
wird durch eine Pelletheizung mit Warme versorgt.
Die Trennung der Baukérper sowie die Begriinung/
Bepflanzung der Freiflachen geben dem Projekt be-
sondere Aufenthalts- und Erholungsqualitaten.

Das gesamte studentische Wohnprojekt erhielt eine
moderne, gehobene Inneneinrichtung. So wurden
z. B. smtliche Apartments mit hochwertigen Boden-
belagen, Kiichenzeilen, Bett, Schreibtisch, Kleider-
schrank und Design-Badezimmer ausgestattet. Die
All-in-Miete beinhaltet Méblierung, Heiz- und Neben-
kosten, Hausmeisterservice, Reinigungskosten, Nut-
zung der Lounge Area, Nutzung der Waschmaglich-
keiten und Paketstationen sowie als Highlight eine
individuelle Internet-Flatrate. Die All-inclusive-Mieten
fir die Design-Apartments betragen 399 € (84) und
499 € (4). Zwei Apartments fiir 599 € sind fiir jeweils
zwei Studenten als WG zu bewohnen. Samtliche
Apartments sind vermietet.

Durch die auBergewdhnliche Architektur und den
Standortvorteil bildet das Projekt ein besonderes
Alleinstellungsmerkmal im Studentenwohnheim-
segment ab. 200 m entfernt vom Hérsaal, 10 m zur
OPNV-Anbindung, 500 m zum Versorgungszent-
rum ,,Stdring*“, garantiert ,,shipshape 101 optima-
le Studienbedingungen.

Apartment mit Blick auf die Universitat Paderborn



Im Rahmen eines IV. Bauabschnittes wird die Ar-
rondierung des Quartiers ,Pontanus-Carré, Pa-
derborn® abgeschlossen. Es werden aktuell auf
dem Grundstiick ,Franz-Hitze-StraBe 29-33,
Paderborn® in zwei Stadthausern 29 Wohnungen
mit ca. 1.800 m2 Wohnflache erstellt. Hiervon ste-
hen - zuné&chst liber eine Laufzeit von 20 Jahren -
zwolf offentlich geférderte, etwa 47 m? groBe
Apartments in Kooperation mit Bethel insbeson-
dere ambulant betreuten Menschen mit geistiger
Behinderung zur Verfligung.

Die Stiftung Bethel wandelt dabei in Abstimmung
mit dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe in
der Stadt Paderborn stationare Platze in inten-
siv ambulante Unterstitzungsangebote fir Men-
schen mit geistiger Behinderung im Rahmen der
Zusatzvereinbarung IAUW um, die zwischen dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe und Bethel.
regional besteht. Dieses Projekt setzt die Vorga-
ben der UN-Behindertenrechtskonvention - For-
derung inklusiver Strukturen im Quartier — zeitnah
um: némlich die Realisierung eines hohen MaBes
an Teilhabe von Menschen mit Behinderung und
Schaffung von Wohnsituationen, die ein weit-
gehend selbstbestimmtes Leben in der eigenen
Wohnung ermdéglichen.

Die tibrigen Wohnungen in einer GréBenordnung
von 47 bis 92 m? sind ebenso 6ffentlich geférdert.
Zur Kostenoptimierung erhalten die zwei Stadt-
hauser einen gemeinsamen ErschlieBungskern
(Treppenhaus und Aufzug). Samtliche Wohnun-
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gen werden barrierearm erstellt. Barrierefreier und
zeitgemaBer Wohnraum in zentraler Lage und in
guter Anbindung zum unterstiitzten Wohnen an
der PontanusstraB3e ist eine ideale Erganzung des
bestehenden Angebots im Quartier. Dieses Projekt
tragt dazu bei, die Wohnsituation flir Menschen
mit und ohne Behinderung in der Stadt Paderborn
im preisglinstigen Segment weiter zu entlasten.

Rohbauarbeiten Stand April 2020

Die kalkulierten Gesamtkosten dieses Neubaupro-
jektes betragen — nach Kenntnisstand Méarz 2020 -
etwa 5,9 Mio. €. Baubeginn war im November
2019, etwa ein Jahr spater soll das Projekt be-
zugsfertig sein. Auch in diesem Vorhaben zeigt
sich sehr deutlich, wie schwer es in Anbetracht
hoher Bodenpreise, insbesondere aber exorbitant
gestiegener Baukosten ist, im ausschlieBlich 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbausegment trotz
guter Finanzierungs- bzw. Férderbedingungen des
Landes NRW eine angemessene bzw. positive Ei-
genkapitalverzinsung zu erwirtschaften.
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Mit Besitziibergang zum 1. Januar 2019 wurde
das Grundstiick ,SturmiusstraBe 11, Paderborn“
erworben. Dieses Grundstiick befindet sich in ex-
ponierter innerstadtischer Lage und grenzt an das
im Besitz des Spar- und Bauvereins befindliche
Grundstiick ,,SturmiusstraBe 9.

Infolge des Ankaufs dieses Grundstlickes
»SturmiusstraBe 11“, des Abrisses des dort
vorhandenen Zweifamilienhauses sowie des
gleichzeitigen Abrisses des Bestandsgebaudes
»SturmiusstraBe 9“ kdnnen durch Neubebauung
der zusammengelegten etwa 1.400 m2 groBen
Grundstiicke etwa 15 bis 17 Wohnungen mit ca.
1.100 m2 Wohnflache inklusive Tiefgarage erstellt
werden. Dieser Bebauung wurde im Rahmen ei-
ner unverbindlichen Bauvoranfrage des Spar-
und Bauvereins seitens des Stadtplanungsamtes
auf der Basis eines visualisierten Bebauungsvor-
schlages zugestimmt.

Nach erfolgter architektonischer und stédtebau-
licher Projektentwicklung wird mit der Neube-
bauung der Grundstiicke ,SturmiusstraBe“ nach
aktueller Planung voraussichtlich Ende 2020 be-
gonnen. Entsprechend den jetzigen Objektdaten
wird mit Baukosten in H6he von etwa 3,5 Mio. €
kalkuliert.

Visualisierung Sturmiusstrai3e

Wenige Meter vom Versorgungszentrum ,,Borche-
ner StraBe” und vom Westerntor entfernt, dennoch
an einer verkehrsberuhigten SpielstraBe gelegen,
wird an dieser Stelle eine barrierearme, 6kologi-
schen Belangen entsprechende, architektonisch
ansprechende Wohnanlage fiir alle Generationen
entstehen. Dies entspricht der strategischen Aus-
richtung des Unternehmens, in guten innerstadti-
schen Lagen qualitativ hochwertigen bezahlbaren
Wohnraum fiir alle Gesellschaftsschichten in at-
traktiven Quartieren Paderborns zu schaffen und
so die Vermarktung unserer Immobilien langfristig,
nachhaltig zu sichern.

Bereits seit fast zwei Jahren werden seitens unse-
res Unternehmens und Bethel.regional Voriiberle-
gungen zu einem weiteren inklusiven Wohnprojekt
weiterentwickelt. Angedacht ist eine heterogene
Mieterschaft von gesunden Personen sowie Men-
schen mit erworbenen Hirnschadigungen bzw.
z. T. komplexen Mehrfachbehinderungen. Eine so-
zialplanerische Abstimmung zu diesem Vorhaben
hat bereits im Rahmen der Regionalen Planungs-
konferenz stattgefunden. Die grundsétzliche Pla-
nungsidee fand umfangliche Zustimmung, eine
Bedarfsbestéatigung durch den LWL liegt ebenfalls
vor. Die endgiiltige Standortfrage dieses potenziel-
len innovativen Neubauprojektes soll bis Mitte des
Jahres 2020 endgiiltig geklart werden.

Gerade als sozial orientierte Wohnungsbaugenos-
senschaft liegt uns ein solches - sicherlich sehr
anspruchsvolles und komplexes — Kooperations-
vorhaben besonders am Herzen.

In Deutschland leben mehrere Millionen Menschen
mit einer erworbenen Hirnschadigung. Jéhrlich er-
kranken ca. 270.000 Menschen neu und sind von
den Folgen von Schlaganféllen, Schédel-Hirn-
Traumata, Hirntumoren oder anderen Erkran-
kungsbildern betroffen. Bei etwa 25.000 Menschen
sind jedes Jahr erhebliche Folgeproblematiken ei-
ner erworbenen schweren Hirnschédigung festzu-
stellen, die langfristig RehabilitationsmaBnahmen
oder gar dauerhafte Unterstiitzung notwendig
machen.

Das Wohnangebot fiir Menschen mit erworbenen
Hirnschédigungen im Kreis Paderborn wird als in-
klusives Spezialangebot ausgerichtet sein. Dieses
individuelle Wohnen richtet sich nach den Bedar-
fen der Klientinnen und Klienten und halt Wohn-
angebote vom Wohnen in der Gemeinschaft bis
zum Einzelwohnen vor. Da Menschen mit erwor-
benen Hirnschadigungen zumeist vor ihrer Erkran-
kung, die die heutigen Hilfebedarfe begriindet,
selbststéndig gelebt haben, hat das selbststan-
dige inklusive Wohnen im Rahmen der Eingliede-
rungshilfe einen besonderen Stellenwert fiir den
Personenkreis und auch die Angehdrigen.

Im von Bethel.regional betreuten Gebaudeteil sind
ca. 40 m2 groBe Wohnungen mit Bad, Schlafzim-
mer und Wohnraum mit Kiiche geplant. Die indi-
viduellen Sanitérbereiche sollen auch die Versor-
gung von Menschen mit héherem Pflegebedarf
erméglichen. In unmittelbarem raumlichem Zu-
sammenhang sollen z. T. gréBere Wohnungen zur
gemeinschaftlichen Nutzung entstehen.



Menschen mit einer erworbenen Hirnschéadigung
haben zumeist vor der Hirnschadigung einen be-
ruflichen Werdegang und eine Karriere gehabt und
kénnen durch die erworbene Hirnschadigung hau-
fig den Anforderungen ihres Berufsalltages nicht
mehr nachkommen. Eine Tagesstruktur hat jedoch
eine wichtige Funktion im Tagesablauf. Sie erfullt
den Tag und verhilft zu sozialen Kompetenzen.
Insbesondere nach einer erworbenen Hirnscha-
digung ist haufig der Tag-und-Nacht-Rhythmus
gestort, sodass Uber eine integrierte Tagesstruktur
der Tagesablauf wieder reguliert werden kann. In
Gruppen und Einzelangeboten werden kreativ-ge-
stalterische, handwerkliche, kulturelle, psychoso-
ziale Angebote mit einer alltagspraktischen Aus-
richtung stattfinden.

Fur dieses tagesstrukturierende Angebot wird eine
Sonderflache mit Sanitarbereich, Besucher-WC,
Kuche, Ruhebereich, Blro geplant. Zur Realisie-
rung einer heterogenen Mieterschaft ist aktuell
beabsichtigt, entweder im Penthousebereich oder
in einem gemeinsam erschlossenen zweiten Bau-
teil etwa flnf bis acht weitere Wohnungen fur Al-
leinstehende, Paare oder Familien zu realisieren.
In der Hoffnung eines zeitnahen Grundstiicksan-
kaufs und beschleunigter Planung ist beabsichtigt,
noch Ende 2020, spatestens Anfang 2021 mit den
Rohbauarbeiten zu beginnen.

Visualisierung SturmiusstraBe | Vogelperspektive

Neben den geschilderten Neubauinvestitionen be-
treiben wir seit vielen Jahrzehnten eine nachhaltige
Bestandspolitik unter Berlicksichtigung 6konomi-
scher, 6kologischer, sozialer und stadtebaulicher
Aspekte. Bei der Realisierung unserer kontinuierli-
chen Modernisierungs- und Instandhaltungsmas-
nahmen sind wir gerne verlasslicher Partner der
regionalen Handwerkerschaft und Wirtschaft.

So wurden im Berichtsjahr insgesamt 8,1 Mio. €
(davon 4,5 T€ Aktivierung inkl. Verwaltungsleis-
tung) in die marktorientierte Weiterentwicklung
des Bestandsportfolios investiert.

Die Attraktivitat einer Stadt und eines Immobilien-
portfolios wird nicht nur Gber Neubauprojekte ge-
steigert. Daher sind auch hohe Investitionen in den
vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin ein wich-
tiger Eckpfeiler unserer Unternehmensstrategie.
Durch bauliche Investitionen werden die Bestands-
objekte nachfragegerecht weiterentwickelt, dabei
stehen MaBnahmen zur Steigerung der Energieef-
fizienz, zur Reduzierung bendtigter Warmeenergie
und zur nachtraglichen Realisierung von Barriere-
freiheit im besonderen Fokus. Zur Zukunftssiche-
rung unseres Immobilienbestandes passen wir die-
sen kontinuierlich dem demografischen Wandel an.
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Altere oder gesundheitlich eingeschrankte Mieter
haben besondere Bediirfnisse hinsichtlich der bau-
lichen Beschaffenheit ihres Hauses, ihrer Wohnung
und ihres Lebensraumes. Auch das Wohnumfeld
wird bei Sanierungen stets einbezogen. SchlieBlich
ist das Gesamtbild unsere Visitenkarte, ganzheit-
liches Denken und Handeln unsere Strategie. Mit
zukunftsgerechten, innovativen Ldésungen wurde
das Wohnen in unseren Bestéanden attraktiver ge-
staltet, wobei trotz der aufwendigen und umfassen-
den ModernisierungsmaBnahmen der Mietpreis nur
moderat angepasst wurde.

Mit einem Investitionsvolumen von rund 330 T€
wurden an der ,FontanestraBe 35-37“ die bisher
thermisch nicht getrennten Balkone entfernt und
durch aufgestanderte, gréBere Aluminiumkonstruk-
tionen ersetzt. Die bislang ungedammten Balkonni-
schen wurden geméB den Anforderungen der EnEV
nachtraglich gedammt. Im Zuge dieser MaBnahme
erfolgte gleichzeitig eine véllige Neugestaltung der
AuBenanlagen durch die Anlage bepflanzter Stein-
beete. Die im Jahr 2018 mit dem Objekt ,,Fonta-
nestr. 31-33“ begonnene MaBnahme konnte damit
zum Abschluss gebracht werden.

In unserem Objekt ,Piepenturmweg 43“ wurde die
50 Jahre alte, nicht mehr zeitgemaBe und technisch
anféllige Aufzugsanlage mit einem Investitionsvo-
lumen von 80.000 € komplett erneuert. Durch den
Einsatz neuester Technologie konnte eine gréBere
Kabine mit breiteren Tiren realisiert werden.

Mit einem Investitionsvolumen von 235 T€ wurde
die Wohnanlage ,,Clemens-August-StraBe 6“ um-
fassend modernisiert, saniert und architektonisch
umgestaltet. Die Gesamtaufgabenstellung betraf
die energetische Ertlichtigung (Fenster, Fassade),
die Modernisierung der Elektroinstallationen, die
zeitgemaBe architektonische Gestaltung der Fassa-
de und Balkone sowie die Verbesserung des Schall-
schutzes.

Im Rahmen dieser MaBnahme wurden die vorhan-
denen kleinen und thermisch nicht getrennten Bal-
kone durch sehr groBzligig gestaltete Aluminium-
konstruktionen ersetzt. Darliber hinaus wurde die
véllig veraltete Ol-Heizung durch eine moderne
Gasbrennwerttechnik ersetzt und das Wohnumfeld
neu gestaltet.

Im Berichtsjahr wurden des Weiteren 87 Wohnun-
gen mit einem Investitionsvolumen von 1.100 T€
teil- bzw. volimodernisiert. Um den Nutzern attrakti-
ven und zeitgemaBen Wohnraum anbieten zu koén-
nen, wurden Grundrissanderungen, Kiichen- und

Badmodernisierungen und die Erneuerungen von
Wasserleitungen, Elektroinstallationen, Tiiren und
FuBbodenbeldgen durchgefiihrt. Diese Investitio-
nen bewirken ein attraktives, modernes Wohnungs-
ambiente und ermdglichen altersgerechte Wohn-
raumanpassungen.

Fir die Sanierung von Treppenhdusern (Einbau
schall- und warmegedammter Tlren, Erneuerung
Elektroinstallation/Beleuchtung/Sprechanlagen)
und den Austausch von Fenstern wurden in diver-
sen Bestandsobjekten circa 470 T€ investiert.

Energetische Modernisierung | Beispiel Clemens-August-StraBe

Zur weiteren Gebaudeoptimierung und werthalti-
gen Quartiersentwicklung sind auch fiir 2020 hohe
Bestandsinvestitionen vorgesehen. Fir die Sanie-
rung und Modernisierung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes sollen daher etwa 4.300 T€ (davon
380 T€ aktivierungspflichtige Modernisierungen)
aufgewendet werden. Schwerpunkt sind Woh-
nungsmodernisierungen, Fensteraustausch, ther-
mische Trennung und VergréBerung von Balkonen,
energetische Modernisierungen durch Heizungs-
austausch, Erneuerung von Aufzugsanlagen, Bau
von E-Ladesé&ulen, Wohnumfeldverbesserungen ...
Barrierefreiheit und auch Klimaschutz spielen bei
uns schon seit Langem eine besondere Rolle. Da
die Mietzahlungsspielrdume unserer Kunden und
Mieter insbesondere durch die stetig gestiegenen
Wohnnebenkosten begrenzt werden, hat fiir uns die
Verringerung der Heiz-, Warmwasser- und Betriebs-
kosten — neben positiven dkologischen Effekten —
im Rahmen des Bestandsmanagements &uBerst
hohe Bedeutung.



Balkonsanierung | Beispiel Zur Schmiede

Klar strukturiert werden auch im Jahr 2020 die pe-
riodischen Instandsetzungen und Teil- bzw. Kom-
plettmodernisierungen fortgefiihrt. Die langfristige
Optimierung der Gebaude- und Prozessqualitat im
Rahmen unseres wertorientierten Portfoliomanage-
ments wird die Marktfahigkeit unserer Bestande fir
die Zukunft sichern. Dabei stehen sowohl Mieter-
interessen als auch Wirtschaftlichkeit im Fokus un-
serer strategischen Entscheidungen.

Im Jahr 2020 werden wir mit einer umfassenden
Modemnisierung und Instandsetzung des Quartiers
»Kleinenberger Weg 1-9“ beginnen. Im Rahmen
dieser GroBmaBnahme werden die Dacher zusétz-
lich gedammt und neu abgedichtet. Die thermisch
nicht getrennten und relativ kleinen Balkone werden
durch deutlich gréBere Aluminiumkonstruktionen
ersetzt. Parallel dazu wird die Beheizung der Woh-
nungen von der nicht mehr zeitgemasen und fiir die
Mieter kostspieligen Elektro-FuBbodenheizung auf
eine moderne Gasbrennwert-Technik umgestaltet.
AbschlieBend werden die veralteten, nicht mehr
zeitgemaBen Aufzugsanlagen komplett erneuert.

Die MaBnahme erfolgt in zwei Abschnitten, in die-
sem Jahr beginnen wir mit den Hausern Nummer
5 bis 9 und einem Investitionsvolumen in H6he von
ca. 850 T€.

Erganzend und abschlieBend zu den vorgenann-
ten extern wirkenden Neubau- und Sanierungspro-
jekten sei noch auf ein internes Projekt hingewie-
sen, welches direkte Auswirkungen auf samtliche
Bau-, Verwaltungs- und Planungsprozesse hat: die
Implementierung eines neuen ERP-(Enterprise-
Resource-Planning-)Systems.

Energetische Modernisierung | Beispiel CheruskerstraBe

Im Jahr 2019 wurde anhand umfangreicher To-do-
Listen die Migration vorbereitet und auch im We-
sentlichen abgeschlossen. Zum Jahresende 2019,
aber auch noch aktuell finden intensive Inhouse-
Seminare und -Schulungen statt. Samtliche Ge-
schéftsprozesse sind von dieser Umstellung des in-
ternen IT-Systems erheblich betroffen. Kunden und
Marktpartner wurden bereits im Vorfeld auf diese
Sondersituation hingewiesen und um Verstandnis
gebeten fiir zwangslaufig sich ergebende Stérun-
gen der liblichen Geschéftsablaufe.

Die Implementierung des neuen ERP-Systems
varyhome erweist sich als das erwartete, sehr an-
spruchsvolle, komplexe und arbeitsintensive Zu-
satzprojekt, welches insbesondere unserem Mitar-
beiterteam viel abverlangt.

Wir sind jedoch sicher, dass nach Abschluss der
Umstellung zum Ende des Jahres 2020 die inno-
vativen Mdglichkeiten des neuen ERP-Systems
zur Optimierung unserer Prozessablaufe beitragen
werden und weitere Verbesserungen im operativen
Geschéft unseren Kunden und Marktpartnern lang-
fristig zugutekommen. Ebenso betrachten wir die
ERP-Umstellung als wichtigen und notwendigen
Schritt auf dem Weg zunehmender Digitalisierung.

|
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Investitionen in die Zukunft

Wir als Paderborner Genossenschaft leisten unseren Beitrag zum Schutz der Umwelt. Der Lebensraum, in dem
wir wohnen, soll in seiner Schénheit und Vielfalt erhalten bleiben. Jeden Tag treffen wir Entscheidungen: fiir eine
bessere Umwelt. Fir uns und alle. Wir stehen dazu. Nicht irgendwo am anderen Ende der Welt, nein, direkt in
Ostwestfalen-Lippe, in unserer Heimat, in Paderborn tun wir etwas fiir den Klimaschutz mit hohen Investitionen:-

Unser Beitrag fur ausreichende Lade-
infrastruktur fir E-Autos und E-Bike,
der stetig ausgebaut wird:
Giersmauer | Heiersmauer
TegelBogen | PankratiusstraBe

Unsere Solaranlagen erzeugen nachhaltig
regenerativen Strom, leisten einen Beitrag
zum lokalen Klimaschutz, reduzieren CO.
Emissionen und senken Stromkosten.
Beispiele: SighardstraBe | Robert-Koch-
StraBe

Mit der zukunftsfahigen Techno-

logie der Warmepumpen heizen
unsere Mieter besonders sparsam
und zukunftsfahig. Objekte: Robert-
Koch-StraBe | PipinstraBe | LeostraBe
Hessenweg | Schwabenweg
SchulstraBBe | FontanestraBe
Konrad-Martin-Stra3e | Lange Wenne




|
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Nachwachsende heimische Rohstoffe machen
das Heizen mit einer Pelletheizung besonders
klimafreundlich, wie in unseren Objekten:
Studentenwohnheim "shipshape 101"
Heiersmauer

Durch energiesparende und langlebige Be-
leuchtungssysteme senken wir nachhaltig die
Kosten und erzielen eine verbesserte Ausleuch-
tung der Bereiche. Unsere Beispiele: Studen-
tenwohnheim “shipshape101" | Heiersmauer
Albert-Schweitzer-StraBBe

Weltweit schreitet das Insektensterben
voran. Bei unserer naturnahen Garten-
gestaltung mit ausgewahlten Stauden-
und Kiesbereichen legen wir grof3en
Wert darauf, dass die Insekten auf ein
vielfaltiges Nahrungsangebot zurtick-
greifen kdnnen. Naturnahe Gartenge-
staltung finden wir u. a. hier:
Benhauser StraBe | SchulstraBe
TegelBogen | PersonstraBe
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4. GENOSSENSCHAFTLICHER WOHNUNGSBAU

In der auBerst hitzig gefiihrten Diskussion um
Mietendeckel, Neugriindung kommunaler Unter-
nehmen sowie sogar Enteignung wird die woh-
nungspolitische und gesellschaftliche Bedeutung
gemeinwohlorientierter Unternehmen wie Ge-
nossenschaften leider oft nicht ausreichend an-
erkannt. Dabei haben gerade diese Marktakteure
per se das Potenzial, die Wohnungsmarkte zu ent-
spannen.

Wohnungsbaugenossenschaften sind demokra-
tisch organisiert, nicht renditemaximierend ausge-
richtet, bieten ihren Mitgliedern guten und siche-
ren Wohnraum zu bezahlbaren Konditionen - ein
Leben lang. Sie férdern ihre Mitglieder sozial, kul-
turell und wirtschaftlich, gleichzeitig reinvestieren
sie ihre Gewinne ausschlielich zum Wohle ihrer
Mitglieder, die ebenso auch Eigentiimer sind. Ge-
pragt durch ihre besondere Rechtsform, haben
Genossenschaften insbesondere in den letzten
zwei Jahrzehnten als Bauherren, Vermieter, Ver-
walter, aber auch als Stadt- und Quartiersentwick-
ler immer gréBere Verantwortung fiir das Zusam-
menleben der Menschen Gibernommen.

Trotz kostenintensiven Neubaus und kontinuier-
licher Aufwertung ihrer Altbesténde erméglichen
gerade Wohnungsbaugenossenschaften mit so-
zial vertraglichen Mieten auch heute noch be-
zahlbares Wohnen. ,,Unschlagbar bei Mieten und
Dienstleistungen®, schétzen breite Schichten der
Bevolkerung das genossenschaftliche Geschéfts-
modell, weil es wohl unbestritten seinen Mitglie-
dern dem meisten Mehrwert bietet.

Wohnungsgenossenschaften stellen den beson-
deren Mittelweg zwischen Miete und individuellem
Eigentum dar. Gerade durch ihre nachhaltige Wirt-
schaftsweise haben sie sich mit ihren altbewéhr-
ten Prinzipien als Vorbild fiir viele Wirtschaftsberei-
che als extrem insolvent- und krisenfest erwiesen.
Eben nicht priméar auf Rendite ausgelegt, erzielen
sie ihre positiven Effekte fiir ihre Mitglieder, aber
auch fir die Gesellschaft.

Uber die giinstigen Mieten hinaus unterstiitzen
Wohnungsbaugenossenschaften ihre Kunden
durch umfangreiche Serviceangebote und bieten
auch Hilfe in sozialen Fragen. Der Schiliissel dieses

Erfolges liegt einerseits sicherlich in lebenswerten,
attraktiven, barrierefreien, bezahlbaren Wohnun-
gen, andererseits aber auch in der kinder-, senio-
ren-, behindertengerechten und integrativen Infra-
struktur in den Wohnquatrtieren.

Dies gilt auch fir den Spar- und Bauverein:
Bei einer Unternehmensdurchschnittsmiete von
5,50 €/m? werden unseren Mitgliedern im sozialen
Bereich Seniorenwohngemeinschaften, Versor-
gungssicherheit, Mehrgenerationenh&auser, Nach-
barschaftstreffs, eine Kindertagesstétte sowie inte-
grative Wohnformen angeboten. Zusétzlich stehen
Hausmeister als Ansprechpartner vor Ort zur Verfii-
gung, und es werden vielfaltige Unterstiitzungsan-
gebote bis hin zu Umzugshilfen bereitgestellt.

Hier zeigt sich deutlich, dass Genossenschaften
weit mehr kdnnen, als nur zu bauen und zu ver-
walten. Genossenschaften — wie der Spar- und
Bauverein fir Paderborn - sind und bleiben auch
fir die Zukunft ein Erfolgsmodell, denn sie tragen
ganz wesentlich zu guten, preisgtinstigen Wohn-
standards, intakten Wohnquartieren und damit zu
einem guten sozialen Klima innerhalb der Gesell-
schaft bei.

Komplementar hierzu gibt es noch den 6kono-
mischen Beitrag, den der Spar- und Bauverein
leistet. Durchschnittlich etwa 10 Mio. € investiert
unser Unternehmen jahrlich in Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau. Dies kontinuierlich
seit Jahrzehnten und in der Zusammenarbeit mit
regionalem Handwerk; erhebliche Investitions-
summen und Arbeitsplatze, die im Wesentlichen
ausschlieBlich heimischen Unternehmen zugute-
kommen.

Auch wenn Teile der Politik es leider haufig an Wert-
schéatzung bzw. konkreter Unterstiitzung vermissen
lassen, leben wir genossenschaftliche Immobilien-
wirtschaft aus vollstem Herzen, denn da wir Men-
schen ein gutes Zuhause geben, ist ,,das Wohnen“
sicherlich eines der schdnsten Produkte, die man
anbieten kann. Dabei ist es allerdings ein durch-
aus schwieriger Spagat, das magische Viereck aus
Nachhaltigkeit, Kundenzufriedenheit, Bezahlbar-
keit und Wirtschaftlichkeit zu bedienen. Insofern
fihlen wir uns auch aus gesamtgesellschaftlichen



Griinden verpflichtet, zwar in klimaschonende Neu-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen zu investie-
ren, dies allerdings auch immer im Hinblick auf die
finanzielle Leistungsféhigkeit unserer Kunden und
Mitglieder.

Da wir gerade als Genossenschaft ékonomisch ef-
fizient agieren — aber auch bezahlbare Produkte an-
bieten missen und wollen -, erwerben wir faktisch
im gegenwartigen Bauboom keine Grundstlicke zu
z. T. spekulativen Preisen. Stattdessen haben wir ei-
nerseits im Bestand entsprechendes Nachverdich-
tungspotenzial identifiziert, andererseits realisieren
wir den Abriss von Altimmobilien bei gleichzeitig
verdichteter innovativer Neubebauung.

Da Megatrends wie die Heterogenisierung und
Individualisierung der Gesellschaft, demografi-
scher Wandel, sich dndernde Anforderungen an
den Sozialstaat sowie die Gegenséatze von Urba-
nisierung und Reurbanisierung das Zusammenle-
ben der Menschen auch im Hochstift Paderborn
stark beeinflussen, engagieren wir uns gerade
als Wohnungsbaugenossenschaft tiber unser im-
mobilienwirtschaftliches Kerngeschéft hinaus als
unterstiitzender Ansprechpartner, der die Mieter
als Menschen im Blick hat und deren Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben férdert. Als Seniorenbe-
auftragter, Sozialarbeiter, Mietschuldenberater,
Stadtentwickler, Quartiersmanager und mit hohem
sozialen Engagement in Fragen von Migration und
Integration. Dies zeigen u. a. zahlreiche Koopera-
tionsprojekte zwischen dem Caritasverband Pa-
derborn e. V. sowie dem Stiftungsbereich Bethel.
regional der von Bodelschwinghschen Stiftungen
Bethel, der AWO Kreisverband Paderborn e.V., der
Diakovita — Lebenswert fiir Senioren GmbH und
dem Spar- und Bauverein: Win-win-Situationen
fir selbstbestimmt lebende Senioren, Unterstiit-
zungs- und Pflegebediirftige sowie Menschen mit
Behinderungen durch die langjahrig erarbeitete
und gewachsene Zusammenarbeit von Profis ei-
nerseits bei der Erstellung von Wohnraum, ande-
rerseits bei der sozialen Arbeit.

Obwohl derzeit die Zeichen der Zeit leider nicht
besonders auf ,,Solidaritat” stehen, ist fur uns als
Wohnungsbaugenossenschaft gerade angesichts
wachsender gesellschaftlicher Spaltungen und so-
zialer Ausgrenzungen die groBe Idee der Solidari-
tat in der Wohnungspolitik fiir das kommunale Ge-
meinwohl sowie das gesellschaftliche Miteinander
von héchster Relevanz. Insbesondere weil in den
letzten Jahren der Lebensbereich des Wohnens
immer starker in den Mittelpunkt gesellschaftlicher

Auseinandersetzungen getreten ist, sind uns die
soziodemografischen Herausforderungen und der
Zustand des Gemeinwesens keineswegs gleich-
gultig; stattdessen sehen wir in unserem Handeln
eine Verpflichtung fiirs Ganze, eine Verpflichtung
zum Wohle der Menschen im Hochstift Paderborn.

Auch wenn zu erwarten ist, dass mit Blick auf die
anstehenden Kommunalwahlen im Herbst 2020
das Thema Wohnen weit oben auf der Agenda
im lokalpolitischen Wahlkampfgeschehen stehen
wird, so bleibt doch zu hoffen, dass die Mehrwer-
te des genossenschaftlichen Wohnens in die po-
litische Diskussion eingebracht werden und nicht
- z. T. bewusst - unberiicksichtigt bleiben. Eben-
so, dass die zahlreichen Gesprachsangebote der
Allianz ,,Pro Wohnungsbau“ angenommen und
gemeinsam mit Politik und Verwaltung konstruk-
tive Zukunftslésungen erarbeitet und gefunden
werden.

In diesem Kontext erklart GdW-Prasident Ge-
daschko, dass es gerade fir die nachhaltig han-
delnden Unternehmer bitter sei, wenn deren Enga-
gement, das weit Uber die klassischen Aufgaben
eines Vermieters hinausgehe, immer wieder infrage
gestellt werde. ,,Der Giftpilz der Spaltung zwischen
Vermieter und Mieter” zerstére das notwendige
Miteinander zur Lésung der groBen wohnungs-
wirtschaftlichen Herausforderungen. Dabei fehle
viel zu oft die Diskussion Uiber echte Lésungen.
Der GdW-Prasident zeigt — unseres Erachtens zu
Recht - kein Verstandnis , fiir diejenigen Krafte, die
die aufgeheizte Stimmung nutzen, um sich selbst
zu profilieren, und appelliert, ,,sich fiir einen fairen
Interessenausgleich zu engagieren und einen res-
pektvollen Umgang miteinander zu pflegen®.

Wer sich fair, sachlich und objektiv verhalt, wird
erkennen missen, dass Wohnungsbaugenos-
senschaften seit Jahrzehnten als Ruiickgrat fur Si-
cherheit, Qualitat und Bezahlbarkeit beim Wohnen
gelten. Dies gilt im Hochstift Paderborn auch fiir
den Spar- und Bauverein, der seit 127 Jahren der
Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit
bezahlbarem und zugleich qualitatsvollem Wohn-
raum héchsten Stellenwert beimisst und auch zu-
kiinftig nachhaltigen, qualitatsvollen, klimafreund-
lichen und generationengerechten Wohnungsbau
und sozial orientierte Immobilienbewirtschaftung
betreiben wird.
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5. MIETBELASTUNG | MIETERZUFRIEDENHEIT

Neueste Befragungen, Analysen und Studien des
Instituts fir Wohnungswesen, Immobilienwirt-
schaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS),
der EBZ Business School, von ImmobilienScout24,
vom Center for Real Estate Studies (CRES), der
Frankfurter Allgemeinen (FAZ) und des unabhén-
gigen Markt- und Meinungsinstituts FORSA kom-
men unisono zu dem Ergebnis, dass ,,das Bild, das
Politik und Offentlichkeit vom Wohnungsmarkt
malen, mit der Realitat nicht viel gemein hat”.

Es sei auffallend, wie stark sich die 6&ffentliche
Wahrnehmung und die tatsachliche Beurteilung
der Situation durch die Mieter unterschieden. Trotz
zunehmender Mieterproteste in GroBstadten — und
sicherlich dort z. T. berechtigter verurteilender Be-
richterstattungen Uber horrende Wohnkosten -
zeigen sich in der Realitat tGiberwiegend eine eher
steigende Mietzufriedenheit und regional sehr dif-
ferenzierte Belastungen mit Wohnkosten.

So ist die aus den Komponenten Wohnung, Wohn-
gebaude, soziales und allgemeines Wohnumfeld,
Service abgeleitete Wohnzufriedenheit seit 2005
stetig bis auf das Rekordniveau 2019 gestiegen.
Beziglich der Lage und GréBe der Wohnung ist
mit etwa 84 % die groBe Mehrheit der Mieter mit
der derzeitigen Wohnsituation zufrieden; 76 % der
Mieter halten dabei die im Vergleich zu ihren Nach-
barn gezahlte Miete fiir angemessen. Wahrend die
groBe Mehrheit der befragten Mieter ihre Wohn-
kosten fiir angemessen bzw. sogar eher giinstig
als zu hoch bewerten, beklagen nur etwa 20 %
eine zu hohe bzw. viel zu hohe Mietbelastung. Bei
dieser aus den Befragungsergebnissen resultie-
renden Zufriedenheit mit dem Vermieter und auch
den Miethéhen scheint zumindest haufig die Re-
alitat besser auszusehen als zahlreiche politische
und 6ffentliche Darstellungen.

Betrachtet man in diesem Zusammenhang die
Mietbelastungsquoten, soistlaut einer Analyse des
Statistischen Bundesamtes festzustellen, dass der
Anteil der Wohnkosten am verfligbaren Einkom-
men bei der gesamten Bevdlkerung in Deutsch-

land relativ konstant bzw. sogar leicht rucklaufig
ist. Differenzierter betrachtet, sind die Mietbelas-
tungsquoten in den GroB- und Schwarmstadten
deutlich héher als in anderen Regionen und sogar
bis auf mehr als 60 % gestiegen. Unterscheidet
man nach Haushaltstypen, so ist erkennbar, dass
bei armutsgefahrdeten Bevoélkerungsgruppen mit
etwa 50 % der Anteil der Wohnkosten am verflig-
baren Einkommen deutlich héher liegt als mit etwa
27 % bei der Bevolkerung insgesamt.

In diesem Kontext hat der Berliner Professor Fit-
zenberger gemeinsam mit Kollegen die real ver-
fligbaren Ausgaben deutscher Haushalte von 1993
bis 2013 vor und nach Abzug der Wohnkosten ver-
glichen. Das Ergebnis: Wahrend die Wohnkosten-
belastung des drmsten Flinftels der Einkommens-
bezieher von 27 auf 39 % des Einkommens stieg,
sanken die Ausgaben des oberen Flinftels von 16
auf nur noch 14 %.

Der fiir &rmere Bevdlkerungsanteile hohe — unserer
Meinung nach viel zu hohe - Wohnkostenanteil ist
allerdings gegenlaufig zur allgemeinen Einschéat-
zung in den vergangenen zehn Jahren nicht ange-
stiegen bzw. eher marginal gesunken. Aufgrund der
starken Bevdlkerungskonzentration in den GroB-
und Schwarmstédten sowie Metropolregionen zah-
len dort allerdings etwa 49 % eine Miete, die mehr
als 30 % des Haushaltseinkommen betragt.

Dies ist der Wert der allgemein als gerade noch
vertretbar bzw. nach Ansicht vieler Sozialwissen-
schaftler und der Hans-Bockler-Stiftung als Beginn
eines bedenklichen Wertes bezeichnet wird.

Insofern ist es unstrittig, dass es in Stéddten und Re-
gionen Deutschlands véllig inakzeptabel finanziell
unzumutbar Uberforderte Mieter gibt: menschlich,
gesellschafts- und sozialpolitisch klar und deutlich
verwerflich.

Dies gilt allerdings nicht global fiir alle Immobilien-
mérkte Deutschlands - auch nicht fir die differen-
zierten Wohnungsteilméarkte in der Stadt und im



Hochstift Paderborn. Ein méglicherweise zuneh-
mender ideologiegetriebener Populismus rechtfer-
tigt daher laut diverser Sachverstandiger, Verbande
und Forschungsinstitutionen keine undifferenzier-
ten Markteingriffe durch Teile der Politik. Sie fordern
eine Rickkehr zur Sachlichkeit, eben zu regional
abgestimmten und zielgenauen wohnungspoliti-
schen Instrumenten.

Eine gute Botschatft ist in diesem Zusammenhang,
dass u. a. laut einer umfangreichen Analyse von
ImmobilienScout24 und des unabhangigen For-
schungsinstituts F+B GmbH Hamburg der Anstieg
der ortsliblichen Vergleichsmieten erstmals seit
Jahrzehnten deutschlandweit abnimmt.

In der F+B-Analyse 2019 von insgesamt 351 Kom-
munen zeigt sich, dass die in den Mietspiegeln do-
kumentierten Bestandsmieten ahnlich wie die neu-
en Angebotsmieten dem Trend der nachlassenden
Dynamik folgen.

Exemplarisch sei auf die Entwicklung zweier
Metropolregionen verwiesen, in denen mit beson-
derer Vehemenz - bis hin zur Enteignung - die
wohnungspolitische Diskussion gefiihrt wird.

So kommt eine unabhéngige Studie vom Center
for Real Estate Studies (CRES) zum Hamburger
Wohnungsmarkt in diesem Zusammenhang zu
dem Ergebnis, dass es in der Elbmetropole zwar
begehrte Wohnstandorte mit steigenden Miet-
und Immobilienpreisen gebe, aber von Wohnungs-
not und explodierenden Mieten generell nicht die
Rede sein kénne. Hamburg habe zwar einen par-
tiell angespannten - jedoch insgesamt stabilen
und funktionierenden - Mietwohnungsmarkt. So
seien beispielsweise von 2000 bis 2019 im Ge-
gensatz zur medialen Darstellung die Bestands-
mieten im Durchschnitt mit 9 % deutlich langsa-
mer gestiegen als die Verbraucherpreise mit etwa
32 %. Nach Aussage des Verbandes norddeut-
scher Wohnungsunternehmen (VNW) stiegen die
Hamburger Mieten 2018 im Durchschnitt sogar nur
um etwa 1,2 %. Realitét sei ebenfalls, dass 70 %
der Hamburger Wohnungsmieten zwischen 6,19
und 10,24 €/m2 lagen.

Eine aktuelle Mietspiegelauswertung des Bundes-
verbandes Freier Inmobilienunternehmen (BFW)-
Landesverband Berlin/Brandenburg zeigt ein
ahnliches Bild. Laut Auswertung des BFW zahlen

60 % der Mieter in Berlin weniger als 6,50 €/mz2,
lediglich 5 % mehr als 10,00 €/m2 netto kalt. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete der Mitglieds-
unternehmen des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen (BBU) lag 2018
bei 6,15 €/m2. Trotz einer Baupreisinflation von
6,3 % entwickelten sich die Warmmieten nur auf
dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung. Die
Analyse der Mietspiegelwerte 2013 bis 2019 sowie
die Entwicklung des mittleren monatlichen Haus-
haltsnettoeinkommens von 2012 bis 2018 zeigten,
dass sich Mieten und Haushaltsnettoeinkommen
im Einklang entwickelt hatten. Nur bei 15 % der
Mieter wiirde dieses nicht zutreffen. Resiimierend
stellt der BFW fest, dass der Senat auch in der
Bundeshauptstadt eine angebliche Mietenexplo-
sion von 2013 bis 2019 nicht seriés nachweisen
kénne und daher der avisierte Mietendeckel — als
rechtlicher wirtschaftlicher Eingriff in unterneh-
merische Geschaftstatigkeit — ,,politisch motiviert,
nicht durch Zahlen belastbar” sei.

Prof. Dr. Breyer — Lehrstuhl fiir Wirtschafts- und
Sozialpolitik, Universitat Konstanz, Mitglied des
Wissenschaftlichen Beirats des Bundesministeri-
ums flr Wirtschaft und Energie - verweist in die-
sem Gesamtkontext auf Auswertungen des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR): Danach haben sich die Durchschnittsmie-
ten in den meisten Regionen seit 2008 real nicht
verandert.

dietrotzaller
AuflagenundRegulierungen

fluiralleschaffen
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Von 2008 bis 2015 entwickelten sich Inflation
und Mieten etwa parallel. In Summe betrugen die
Mietsteigerungen in Deutschland von 2015 bis
2018 etwa 4,3 %. Bei in Deutschland kumuliert
einer Million fehlenden, — aber auch zwei Millio-
nen leer stehenden Wohnungen gibt es laut BBSR
keine globale Wohnungsnot, sondern durch die
ungleiche Verteilung eine deutliche Fehlallokation
von Wohnraum. Dies fiihrt zu dem starken Preis-
anstieg in Metropolregionen und Schwarmstad-
ten, aber gleichzeitig in Gesamtdeutschland zu
durchschnittlich sogar seit 1996 real nicht gestie-
genen Mieten.

Die Heterogenitét der nominalen Mietsteigerungen
in Deutschland geht aus Daten des unabhéngigen
Forschungsinstituts F+B hervor. Die nachgenann-
ten prozentualen Anstiege beziehen sich auf eine
neu vermietete 75 m?, zehn Jahre alte Bestands-
wohnung mit Normalausstattung. Fiir den Zeitraum
von 2015 bis zum 3. Quartal 2019 stiegen die Mieten
in Augsburg um 17,5 %, Bielefeld 7,6 %, Chemnitz
2,1 %, Dortmund 9,7 %, Dusseldorf 10,1 %, Gera
2,2 %, Gutersloh 9,2 %, K6In 9,8 %, Lippstadt 12,1 %,
Linen 13,5 %, Minchen 20,4 %, Minster 7,1 %,
Rostock 1,5 %, Velbert 1,6 %, Wolfsburg 12,3 %
und Wiirzburg 10,3 %.

Differenz der Lohn- und Mietentwicklung 2014-2018
(in Prozentpunkten)

In den 150 gréBten Stadten Deutschlands reich-
te im Zeitraum 2015 bis zum 3. Quartal 2019 die
Spanne der o. g. Mietsteigerungen von 0 % in
Neubrandenburg bis zu 35,4 % in Kempten (All-
gau). Der Durchschnittswert betrug insgesamt laut
F+B etwa 8,1 %. Damit liegt die prozentuale Miet-
steigerungsquote von 4,5 % in Paderborn deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt und ebenso unter
den Quoten der Nachbarstadte Bielefeld, Lipp-
stadt und Gtersloh.

In absoluten Werten werden fiir eine oben defi-
nierte Wohnung, 4. Quartal 2019, folgende ,real er-
rechnete Mieten“ angegeben: Bielefeld 7,11 €/m2,
Giitersloh 7,17 €/m2, Paderborn 7,00 €/m2, Rheda-
Wiedenbriick 6,99 €/m2, Verl 6,53 €/m2. Unter den
rund 500 untersuchten Kommunen liege Pader-
born ,,mietmaBig im Mittelfeld“, so die Ergebnisse
des F+B-Wohn-Index Deutschland Q4/2019.

Im 5-Jahres-Vergleich stiegen laut F+B die Neuver-
tragsmieten in Paderborn um 6 %. Dieser Anstieg
liegt unter der Entwicklung der Inflationsraten; un-
ter Berticksichtigung der Einkommensentwicklung
ist festzuhalten, dass fiir den Uiberwiegenden Teil
der Paderborner Bevélkerung die reale Mietbelas-
tung in diesem Zeitraum nicht gestiegen ist.
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Hinweise: Lohnentwicklung auf Basis des Medians der Bruttoarbeitsentgelte der Bundesagentur fir Arbeit
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Entwicklung der Mieten und Léhne in Deutschland und den gréBten GroBstadten

(in Prozent 2014-2018)
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Hinweise: Lohnentwicklung auf Basis des Medians der Bruttoarbeitsentgelte der Bundesagentur fiir Arbeit
(2019); Mietpreisentwicklung auf Basis der hedonischen Mietpreise bei Neuvertrag von F+B (2019)

Aufgrund stark unterschiedlicher Entwicklungs-
trends miussen - zur objektiven Beurteilung - die
Wohnungsmarkte sehr differenziert betrachtet
werden. Laut BBSR sind die Angebotsmieten in
den groéBten 13 Stadten sowie Ballungsrdumen
und Schwarmstadten von 2010 bis 2018 um gut
50 % gestiegen. Bei teuren Wohnanlagen betrug
dieser Anstieg von 2005 bis 2018 teilweise 75 %.
Diese ,Horrorszenarien” sollten jedoch nicht den
Gegensatz verdecken, dass deutschlandweit die
Mieten in den letzten zehn Jahren weniger stark
als die Inflation angestiegen sind.

Die groBen, z. T. enormen regionalen Unterschiede
und die groBe Spannbreite, in der sich die Mieten
bewegen, zeigen sich auch in einem gemeinsamen
Immobilienmarktbericht von BBSR und den Obe-
ren Gutachterausschiissen: Auch in einigen teuren
Stadten wurde inzwischen eine ,gewisse Entspan-
nung” festgestellt. Im ersten Halbjahr 2019 lagen
laut der Gutachter die Mieten inserierter Wohnun-
gen nur in 48 von 401 Stadt- und Landkreisen bei
tiber 10,00 €/m?2. Gleichzeitig lagen sie in 99 Krei-
sen unter 6,00 €/mz2.

Sowohl der Vorstandschef des Berliner Wirt-
schaftsforschungsinstituts Empirica, Dr. Braun, als
auch andere Marktexperten wie F+B-Geschafts-
flhrer Dr. Leutner, Dr. Vornholz, Professor flir Im-
mobilienékonomie an der EBZ Business School,
oder der Leiter der Wohnimmobilienbewertung
bei der Beratungsgesellschaft Jones Lang LaSalle
(JLL Frankfurt), Grimm, sehen den ,,Gipfel beim nun
zehn Jahre wéhrenden Anstieg der Wohnungsmie-
ten erreicht®. Der deutlich erkennbare gebremste

Preisanstieg deutet ihrer Meinung nach darauf hin,
»dass der Mietwohnungsmarkt mit Siebenmeilen-
stiefeln dem Ende des Zyklus entgegenschreitet”.

Auch wenn in gefragten Lagen der Metropolen und
dort vor allem in besonders begehrten Trend- und
Innenstadtvierteln weiter steigende Neuvertrags-
mieten Realitat seien so diirfe die Lage in Deutsch-
land nicht verallgemeinert werden. Insgesamt hat
die Mietpreisentwicklung auch in den GroBstad-
ten an Dynamik verloren, in 15 der 50 teuersten
Stadte sanken die Mieten sogar im Vergleich zum
Vorquartal.

Auswertungen von 730 Tsd. inserierten Wohnun-
gen des Internetportals Immowelt dokumentie-
ren stagnierende bzw. - insbesondere in mittleren
Stadten - auch fallende Mieten. Trotz deutlicher
AusreiBer wie Minchen, Stuttgart und Kéln hat
sich laut Immowelt in 58 der 80 untersuchten Stad-
te der Markt beruhigt.

Auch wenn - insbesondere in den Hotspots — wohl
noch nicht von einer ausgepragten, grundlegen-
den Wende gesprochen werden kann, so bestétigt
eine sehr aktuelle Studie des Instituts der deut-
schen Wirtschaft (IW) den o. g. Trend und liefert
interessante Ergebnisse:

Laut umfangreicher Analysen der Autoren dieser
Studie ist in den meisten Teilen Deutschlands das
Wohnen zur Miete erschwinglicher geworden. Die
hierzulande heftig gefilhrte Wohnungsmarktde-
batte lasse oft aus, dass sich die Probleme auf
einige Ballungszentren und auch dort oft nur auf
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einzelne Hotspots beschrankte. So fithren Okono-
men an, dass in den meisten Gebieten nicht nur
die Mieten steigen, sondern auch die L6hne. Woh-
nen bleibe unter dem Strich in den meisten Féllen
fir eine Mehrheit deshalb erschwinglich.

Die neueste Statistik des IW Koéln untermauert
diese These: ,,Betrachtet man Lohn- und Mietent-
wicklung simultan, ist die Erschwinglichkeit des
Mietens in weiten Teilen Deutschlands gestiegen®,
stellen die Wohnungsmarktexperten des IW in
ihrer aktuellen Marktuntersuchung fest. In Deutsch-
land sei der Medianbruttolohn zwischen 2014 und
2018 um insgesamt 9,4 % auf 3.312 € monatlich
gestiegen. Im gleichen Zeitraum seien die Wie-
dervertragsmieten um 8,5 % auf durchschnittlich
7,44 € geklettert.

In insgesamt 269 der 401 Landkreise fallt die Diffe-
renz zwischen Lohn- und Mietsteigerungen positiv
aus, dort ist das Wohnen von 2014 bis 2018 also
erschwinglicher geworden. Jedenfalls im Durch-
schnitt. Betrachtet wurden die durchschnittlichen
Bruttoarbeitsentgelte von sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten, die von der Bundesagen-
tur fur Arbeit veréffentlicht werden, und die Net-
tokaltmieten fir neue Mietvertrdge, ermittelt vom
Hamburger Marktforschungsunternehmen F+B.

Allerdings gilt auch, dass nicht alle Arbeitnehmer
gleichermaBen von der dynamischen Entwicklung
der Léhne in den vergangenen Jahren profitiert ha-
ben - ebenso wie Bestandsmieter nicht so stark
unter den steigenden Mieten gelitten haben wie
Menschen, die umgezogen sind.

Michael Voigtlander, Immobilienexperte des IW
Kdln, gibt daher zu: Natirlich gibt es nach wie vor
in bestimmten Teilmarkten leider immer auch einen
gewissen Anteil an Mieterhaushalten, denen nur
ein unterdurchschnittliches Einkommen zur Verfu-
gung steht. ,Hier muss der Staat durch Transfers
wie das Wohngeld oder durch die Verfligbarkeit
preisgebundener Wohnungen im Bestand sorgen
- und dafiir, dass diese Wohnungen dann auch
nur wirklich von bedirftigen Haushalten genutzt
werden“, so der Immobilienexperte des IW Kolin.
Die Marktexperten sehen auch in Metropolregio-
nen keine Indizien fur eine Wohnungsnot, sondern
ausschlieBlich eine regionale, partielle Wohnungs-
knappheit. Bei aller Notwendigkeit der Diskussion
um die Situation der Wohnungsmérkte raten sie,
mit Schlagworten wie ,,explodierende Mieten und
Wohnungsnot” eher vorsichtig umzugehen.

Neben demografischen Faktoren und den vergan-
genen Einkommensanstiegen sehen sie u. a. ins-
besondere zwischen der EZB-Geldpolitik (Quan-
titative Easing), dem durch Niedrigzinsen und
Milliarden an freiem Kapital initiierten Anlage-Run
auf den Wohninvestmentméarkten und der 10-Jah-
res-Periode der Preissteigerungen eine starke
Korrelation: ,,Das eigentliche Problem ergibt sich
durch die Finanzmérkte, da die Investoren nach
renditestarken Anlagealternativen suchen und
diese bei Immobilien finden. Daraus resultieren
die exorbitanten Preissteigerungen, die Anlass fiir
Proteste und Angste um eine Preisblase geben* -
so abschlieBend ein Restimee des Immobilienex-
perten Prof. Dr. Vornholz.

Betrachtet man aktuelle Bestandsaufnahmen der
sozialen Verhéltnisse in Deutschland, so sieht
auch hier die Realitdt anders aus als weitestge-
hend vermutet. Die Armutsgefahrdung der Deut-
schen befindet sich auf dem tiefsten Stand seit
zehn Jahren. Sicherlich immer noch deutlich zu
hoch, aber Fakt ist, dass der Anteil, der in absolut
armlichen Verhaltnissen lebenden Menschen so
gering ist wie noch nie seit dem Jahr 2005. Glei-
ches gilt fir die Anzahl der Deutschen, die fiir ihren
Lebensunterhalt auf die Grundsicherung Hartz IV
angewiesen sind. Sie ist so niedrig wie noch nie
seit der Arbeitsmarktreform vor 15 Jahren. Diese
- vielleicht etwas unpopulédren - Feststellungen
sind durch Daten des Statistischen Bundesamtes
und der Bundesagentur fir Arbeit gedeckt.

Im haufig sehr emotionalen Teil der Diskussion tiber
den ,renditegetriebenen Mietenwahnsinn® orien-
tiert sich die subjektive 6ffentliche Wahrnehmung
zudem haufig an Auswertungen von Angebots-
mieten aus Immobilienportalen. Diese spiegeln
allerdings keineswegs objektive, marktrealistische
Konditionen wider. Viele Privatvermieter und Ge-
nossenschaften bieten ihre Wohnungen nicht oder
nur partiell Gber die Portale an, im Durchschnitt
liegen deren tatsachliche (Wiedervermietungs-)
Mieten etwa 44 % unter den Spitzenmieten der
Immobilienportale. Da haufig regionale und tber-
regionale Statements auf einer falschen Bezugs-
gréBe beruhen - in der nur auf Portalen angebote-
ne Wohnungen in der Neu- und Wiedervermietung
berticksichtigt werden, keineswegs aber nur an-
nadhernd der Gesamtmietwohnungsbestand -,
entsteht oft zwangslaufig ein verfalschter Eindruck
hinsichtlich des wirklichen Wohnungsmarktes.



6. WOHNUNGSPOLITIK

Mietendeckel

Die aktuellen gesellschaftlichen und politischen
Debatten rund um das Thema Wohnen sind z. T.
durch zunehmend kompromisslose, ja sogar ra-
dikale Kommunikation gegeniber Wohnungsun-
ternehmen - egal welcher Rechtsform - gepragt.
Wer Ursachenforschung betreibt, sté8t schnell auf
die Berliner Wohnungspolitik, die zwar wesentliche
Probleme des Immobilienmarktes selbst zu vertre-
ten und verursacht hat, nun jedoch vermeintliche
wie hochbrisante Lésungsansatze forciert. Ver-
gesellschaftung und Mietendeckel sind die Stich-
worte der Gegenwart. Auch wenn sich gerade
Nordrhein-Westfalen durch eine sehr konstruktive
Zusammenarbeit von Wohnungswirtschaft und Po-
litik auszeichnet, so ist die Strahlkraft der Berliner
Debatte auf andere Bundeslander und Regionen
keineswegs zu unterschéatzen.

Im Oktober 2019 hatte der Berliner Senat das ,,Ge-
setz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung“ beschlossen. Dieser Gesetzent-
wurf — genannt Mietendeckel - sieht einen Mieten-
stopp fir funf Jahre, strenge Reglementierungen
bei Modernisierungen sowie Preisobergrenzen fiir
Neuvermietungen vor.

Wesentliche Inhalte sind: Fiir fiinf Jahre wird ein
Mietenstopp eingefiihrt, wobei die — nach BGB -
bis zum 18. Juni 2019 wirksam vereinbarte Mie-
te nicht Uberschritten werden darf. Festgelegt
wurden Mietobergrenzen, die sich nach Baujahr
und Ausstattung richten. Basis ist der Mietspie-
gel von 2013 plus einem Inflationszuschlag von
13,5 %. Hieraus resultieren Obergrenzen von
3,92 bis 9,80 €/m2. Ab 2022 soll - bis zur Mietober-
grenze - eine Anpassungsmaglichkeit von maximal
1,3 % p. a. geschaffen werden. Je nach Woh-
nungsstandort sind Abschlage - 0,28 €/m? in ein-
facher Wohnlage, 0,09 €/m2 in mittlerer Wohn-
lage — bzw. Zuschlage von 0,74 €/m2 in guter
Wohnlage vorgesehen. Fir Wohnraum mit
moderner Ausstattung kann ein Zuschlag von
1,00 €/m2 erhoben werden, wenn mindes-
tens drei der folgenden Merkmale vorliegen:
schwellenloser Haus- und Wohnungseingang,
Einbaukiliche, hochwertige Sanitdrausstattung,

hochwertiger Bodenbelag, Energieverbrauchs-
kennwert von weniger als 120 kWh pro m2/Jahr.
Des Weiteren diirfen Modernisierungskosten nur
in Hohe von 1,00 €/m2 umgelegt werden, wobei
dann die Mietobergrenze nicht um mehr als
1,00 €/m2 Gberschritten werden darf. In beste-
henden Mietverhéltnissen sollen Mieter ihre
Miete kappen kénnen, wenn diese um mehr als
20 % uber der zulassigen Mietobergrenze liegt.
Zur Umsetzung des Mietendeckels sollen 250
neue Mitarbeiter eingestellt werden.

In der Immobilien- und Wohnungswirtschaft, im
Bauhandwerk, bei Architekten und Juristen stoBt
der Berliner Mietendeckel auf schérfste Kiritik. Ei-
nerseits wird der Landesmietendeckel als unver-
haltnismaBig und verfassungswidrig bezeichnet,
andererseits werden ein Modernisierungsstopp
und eine riicklaufige Neubautatigkeit beflirchtet.

So bestatigen u. a. der Staatsrechtler Battis und
der ehemalige Prasident des Bundesverfassungs-
gerichts, Prof. Papier, die Unvereinbarkeit eines
Landesmietendeckels mit dem Grundgesetz, da
der Bundesgesetzgeber flir das von ihm geregelte
soziale Mietrecht eine Vollkompetenz besitzt, die
eine Gesetzgebungskompetenz fiir einen Mieten-
deckel auf Landesebene ausschliet. Des Weite-
ren seien Mietenstopp und -obergrenzen nicht mit
Artikel 14 Absatz 1 Satz 1 des Grundgesetzes ver-
einbar. Der unverhaltnismaBige Eingriff in das Ei-
gentumsrecht wiirde unterschiedslos alle Vermie-
ter treffen, auch diejenigen, die bisher geringe(re)
Mieten verlangt hatten. Dieses wiirde dem Gleich-
heitssatz widersprechen. Die geplante Absen-
kungsregelung komme einer Enteignung gleich
und sei von daher verfassungswidrig. Mietober-
grenzen seien zudem nicht verfassungskonform,
da sie zu Vermietungsverlusten und damit auch zu
Gebaudesubstanzverlusten fiihren wiirden.

Da ein Mietendeckel — ohne nach finanzieller Leis-
tungsfahigkeit der Mieter zu differenzieren — auch
Personen entlastet, die keine finanzielle Entlastung
bendtigen, wird er zudem als sozial ungerecht be-
wertet. Gesetzlich gedeckelte Mieten wirken pa-
radoxerweise sonst eher als ein Subventionspro-
gramm flir Besserverdiener in guten Lagen.
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Drohende geringere Einnahmen fllhren zwangsléu-
fig zu geringeren Investitionen in Neubau und ener-
getische Modernisierung, insofern schafft der Mie-
tendeckel des rot-rot-griinen Senats in Berlin keine
neuen bezahlbaren Wohnungen und konterkariert
die klimapolitischen Zielvorstellungen. Diesbezlig-
lich spricht der Zentrale Immobilien Ausschuss
(ZIA) von einem desastrésen Fehler. GemaB einer
Umfrage von Engel & Vélkers Investment Consul-
ting (EVIC) unter 280 Investoren sehen 81 % der
Befragten mittelschwere bis schwere Auswirkun-
gen hinsichtlich ihrer immobilienwirtschaftlichen
Geschéftstatigkeit. GroBe Wohnungskonzerne wie
z. B. Vonovia haben bereits angekiindigt, deutlich
weniger modernisieren zu wollen. Infolge der in
Aussicht gestellten Investitionsriickgédnge erwartet
die Fachgemeinschaft Bau den Wegfall von Ar-
beitsplatzen im Bau- und Ausbauhandwerk.

Die soziale Ungerechtigkeit eines Mietendeckels
zeigt sich daran, dass fraglos wohlhabende Mie-
ter mit hherem Einkommen in teuren Wohnungen
und préaferierten sanierten Altbauten am meisten
profitieren, wohingegen soziale Vermieter - wie
z. B. Genossenschaften — durchaus in finanzielle
Schwierigkeiten geraten kénnten und die Altersvor-
sorge Privater geféhrdet sein kénnte. Unbestritten
werden in jedem Fall zukiinftig Gelder fiir Instand-
haltung, Modernisierung und auch soziale Projekte
fehlen. Nach Ansicht des Instituts der deutschen
Wirtschaft drohe gerade durch den Mietendeckel
in Berlin sogar eine zunehmende Wohnungsknapp-
heit, da durch die fir die 1,5 Mio. vor 2014 gebauten
Wohnungen eingefrorenen Mieten noch mehr Men-
schen in die Metropole drangen wiirden.

Statt 250 neuer Mitarbeiter zur Umsetzung des Mie-
tendeckels und noch mehr Regulierung fordert der
GdW bessere Rahmenbedingungen fiir ein schnelle-
res und kostenglinstigeres Bauen. Der Mietendeckel
ist daher in keinster Weise dem bezahlbaren Woh-
nungsbau dienlich: ,,Durch die geplanten Einschran-
kungen werden ModernisierungsmaBnahmen oder
altersgerechter Umbau unattraktiv, und das Vertrau-
en (bisher zunachst in den Standort Berlin) insbeson-
dere fiir Investitionen geht verloren. Dartiber hinaus
kostet die Umsetzung des Gesetzes den Berliner
Landeshaushalt 139,5 Mio. €. Mit diesem Geld kénn-
ten - bei einem 20%-igen Eigenkapitalanteil - rund
3.500 Wohnungen neu gebaut werden.”

Daher kann und sollte der ,,Berliner Mietendeckel“
keinesfalls Beispiel fiir andere Lander sein im Be-
mihen, partiellen Wohnungsmangel zu beheben

und fur mehr bezahlbaren Wohnraum zu sorgen.
Ordnungspolitische Regulierung dieser Art verhin-
dert stattdessen Investitionen und bevorteilt eine
falsche Kilientel.

Auch das IW Kéln rechnet mit sinkenden Investitio-
nen in Neubau und Modernisierung als Folge eines
Mietpreisdeckels, der inzwischen nicht nur fiir Ber-
lin gilt, sondern seitens der SPD fiir ganz Deutsch-
land gefordert wird. Langfristig — so warnt das
IW - werde das dazu fiihren, dass Vermietung
immer unattraktiver werde. Da Eigentiimer statt-
dessen vermehrt ihre Immobilien selbst bewoh-
nen wirden, werde die Zahl der Mietwohnungen
abnehmen. Dies sei bereits in anderen Landern zu
beobachten. Der Immobilienexperte Voigtlander
verweist auf Spanien und GroBbritannien, nach-
dem dort die Regierungen die Mietwohnungs-
markte starker reguliert hatten. Als Reaktion auf
mehr Regulierung sinke dort die Zahl der Mietwoh-
nungen kontinuierlich.

Mietpreisbremse

Deutlich getriibt wird das Bild der Immobilienwirt-
schaft gerade hinsichtlich ihres Engagements flr
mehr bezahlbaren Wohnraum durch weitere Ver-
schéarfungen im Mietrecht.

So war die - auch fiir Paderborn gultige — Miet-
preisbremse urspriinglich auf ein finf Jahre be-
schranktes, temporéres Instrument ausgelegt. Nun
wurde sie zeitlich verlangert, und die Rickforde-
rungsanspriche der Mieter wurden zusatzlich auf
30 Monate ausgeweitet. Ohne mehr preisglinstigen
Wohnraum zu schaffen, wird so nur das Vermieter-
Mieter-Verhaltnis durch zunehmende Verunsiche-
rung belastet.

Die GroBe Koalition hatte im August 2019 die Ver-
langerung der Mietpreisbremse um weitere flnf
Jahre beschlossen. Damit gelten folgende gesetz-
liche Bestimmungen weiter: Die Neu- und Wieder-
vermietungsmiete darf bei Vertragsabschluss ma-
ximal 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete
liegen; Neubauten ab 2014 und umfassend sanierte
Wohnungen sind ausgeschlossen. Die ortstibliche
Vergleichsmiete wird durch den Mietspiegel nach-
gewiesen. Bei bestehenden Mietvertragen gilt die
Kappungsgrenze, welche festlegt, dass Mieterh6-
hungen innerhalb von drei Jahren nur um maximal
20 % zulassig sind. In einigen Gemeinden NRWs
zu denen auch Bielefeld und Paderborn gehéren,
wurde die sogenannte Kappungsgrenze sogar auf
15 % abgesenkt.



Modernisierungskosten dirfen nur um maximal
8 % und maximal 3,00 €/m2 innerhalb von sechs
Jahren umgelegt werden. Liegt die Miete bisher
unter 7,00 €/m2, reduziert sich der maximale Er-
héhungsbetrag auf 2,00 €/m2. Hierdurch werden
Private und Unternehmen, die sich insbesondere
durch sozial vertragliche Mieten auszeichnen, zu-
séatzlich abgestraft.

Bad nach Modernisierung

Die Grundlage fiir die Mietpreisbremse bilden die
regional unterschiedlichen Mietspiegelwerte, wel-
che die entsprechende Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete bestimmen. Insofern erfahrt die ge-
genwartige Diskussion um Mietspiegelwerte eine
besondere Brisanz und ist méglicherweise ein ers-
ter Vorgeschmack auf die zu erwartende Kontrover-
se um die Reform des Mietspiegels insgesamt.

Mit Anderung des § 558 Absatz 2 Satz1 BGB istam
1. Januar 2020 die Verlangerung des Betrachtungs-
zeitraums fir die ortsiibliche Vergleichsmiete und
damit auch fiir den Mietspiegel von vier auf sechs
Jahre in Kraft getreten. Diese Regelung hat Auswir-
kungen auf zukiinftige, — aber auch in der Aufstel-
lung befindliche Mietspiegel. Eine Ubergangsrege-
lung nach § 50 EGBGB gewabhrleistet, dass aktuell
existierende Mietspiegel zwei Jahre ab deren letzter
Veréffentlichung weiter Anwendung finden sollen.

Die Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir
den Mietspiegel — als abermals und zusétzlich re-
gulierender Eingriff in den Mietwohnungsmarkt -
wird von verschiedenen Immobilienverbénden als
»eine bewusste Manipulation bei der Abbildung der
Marktsituation” bewertet.

Die Grundidee der Gesetzesnovelle ist: Je mehr
Mieten aus &lterer Vergangenheit in die Berech-
nung einflieBen, desto geringer steigt die ortsibli-
che Vergleichsmiete, welche ja tiber die Mietspie-
gelerhebung berechnet wird und die Basis fiir die
Mietpreisbremse bildet. Die nun realisierte Verlan-
gerung des Betrachtungszeitraums von bisher vier
auf zukiinftig sechs Jahre - die Fraktion der Grii-
nen pladierte sogar auf zehn Jahre — wurde bereits
Ende 2019 im Rahmen von Expertenanhdrungen im
Rechtsausschuss des Bundestages héchst kontro-
vers diskutiert.

Aus rechtspraktischer Sicht auBerte der Vorsitzen-
de Richter am Landgericht Berlin, Reinke, erhebli-
che Zweifel an der ,Erforderlichkeit der Regelung®.
Diese erhéhe durch die von der Marktmiete starker
als bisher abweichenden Mietdurchschnittswerte
die zivilrechtliche Angreifbarkeit des qualifizierten
Mietspiegels. Haus & Grund, GdW, VdW und BFW
warnen eindringlich vor einer weiteren Uberregulie-
rung des Mietmarktes.

Es werde unter Missachtung der gesetzlichen In-
tention, dass Altvertrage Mietspiegelwerte zu sehr
unter die tatsachliche und im Wesentlichen auch er-
forderliche Marktmiete driickten, ,,sehenden Auges
versucht, die aktuelle Marktmiete durch mdéglichst
viele alte Mieten weiter zu verzerren, um die orts-
Ubliche Vergleichsmiete zu entdynamisieren und
eine weitere Mietpreisbremse zu installieren®. Daher
sei die Verlangerung des Betrachtungszeitraums
eine Investitions- und Modernisierungsbremse.
Aufgrund fehlender Mietsteigerungspotenziale re-
duziere sich das fir Neubau, energetische und
seniorengerechte Modernisierung sowie Digitalisie-
rungsmaBnahmen notwendige Eigenkapital.

An zunehmender Radikalitit und Kompromisslo-
sigkeit getoppt wird die gegenwartige wohnungs-
politische Diskussion durch die Enteignungs- bzw.
Vergesellschaftungsdebatte, die wiederum in der
Bundeshauptstadt Berlin ihren Ursprung hatte. Dort
fordert die Initiative ,,Deutsche Wohnen & Co. ent-
eignen” von der Politik eine Vergesellschaftung aller
Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Woh-
nungen im Land Berlin. Die Auswirkungen eines
solchen ,,Regulierungswahns® wirden u. a. auch
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Wohnungsbaugenossenschaften treffen, also Un-
ternehmen, die sich seit Jahrzehnten bewusst von
den ,,schwarzen Schafen“ absetzen, die die regio-
nalen, partiellen Marktknappheiten ausnutzen und
sich leider auBerhalb der Regeln des Gemeinwohls
bewegen.

Als Zwischenruf sei darauf hingewiesen, dass der
Berliner Wohnungsmarkt - andere Kommunen
folgten diesem Beispiel — unbestreitbar erheblich
verandert wurde. So gab es 1990, im Jahr der Wie-
dervereinigung, 482 Tsd. kommunale Wohnungen,
28 % des Gesamtbestandes. 15 Jahre spéter hatte
der rot-rote Senat 209 Tsd. preiswerte Wohnungen
verauBert. Beispielsweise wurden 65 Tsd. Woh-
nungen der Gemeinnutzigen Siedlungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft GSW spekulationserfahre-
nen Investoren wie Goldman Sachs und Cerberus
ausgeliefert. In der - allerdings durch den rot-roten
Senat selbst verursachten und zu verantworten-
den - Konsequenz wurden in rasantem Tempo Mie-
ten getrieben und Mieter kujoniert, groBe Volumina
sowie (ungenutzte) Zweitwohnungen an auswartige
Kapitalanleger verauBert und zunehmend Klein-
wohnungen und Apartments fiir Touristen geraumt.
Dies alles wurde vom inzwischen rot-rot-griinen Se-
nat mitbegleitet, heute allerdings als auBer Kontrolle
geraten heftig kritisiert.

Die Partei Biindnis 90/Die Griinen bekennt sich auf
ihrer Bundesdelegiertenkonferenz vom 15. bis 17.
November 2019 in Bielefeld zum Eigentum. In ihren
Beschlusstexten ,,Recht auf Wohnen und Bauwen-
de“ ist allerdings auch von ,Vergesellschaftung ge-
gen Entschadigung die Rede”.

Im dort beschlossenen Programm zu Wohnen,
Planen und Bauen kristallisieren sich folgende Po-
litikfelder heraus: Sie versprechen eine aktive Bo-
denpolitik der Kommunen und wollen den Verkauf
bundeseigener Grundstiicke an Private stoppen
und durch VerauBerung im Wege der Erbpacht er-
setzen. Die BImA und das Bundeseisenbahnver-
mdgen sollen zu einem ,,gemeinnitzigen Boden-
fonds“ weiterentwickelt werden. Die Lander sollen
zukiinftig zuséatzliche Abgaben auf Priméarrohstoffe
(Sand, Kies, Naturstein ...) erheben diirfen, um das
Recyceln von Baustoffen zu férdern. Die Grunder-
werbsteuer soll ,progressiv gestaltet werden, in-
dem Wohnungskonzerne bei Erwerb von Immobi-
lienbestanden héhere Grunderwerbsteuern zahlen
sollen als Private.

Unzweifelhaft ist insbesondere in den Metropolregi-
onen gerade das Gebaren groBer Unternehmen am
Immobilienmarkt hochproblematisch. Nach 2008

drangten Anleger, die vor der Finanzkrise Geld in
Finanzmaérkte investiert hatten, verstarkt in den Im-
mobiliensektor. Seit die Zinsen so niedrig, Kredite
billig und Investitionsméglichkeiten begrenzt sind,
flieBt immer mehr Geld in den Miet- und Hauser-
markt. Ausléndische Investment-, internationale
Pensionsfonds, Versicherungskonzerne und groBe
Aktiengesellschaften wie die Deutsche Wohnen
oder Vonovia sind im Wohnungsmarkt aktiv und ar-
beiten unbestritten mit zumindest teilweise oft frag-
wirdigen Methoden an ihrer Gewinnmaximierung.

Gerade sozial orientierte Unternehmen wie Genos-
senschaften finden diese Entwicklung héchst ver-
werflich. Zu Recht wehren sie sich, mit in den ,, Topf
von Immobilienhaien” geworfen zu werden. Sich im
ideologischen Dissens und Wohnungspopulismus
politisch zu verhaken, schafft ihrer Meinung nach
jedoch keine zusétzlichen Wohnungen und Pro-
blemlésungen. Nur eine korrekte Diagnose kann
zu richtigen Therapien fihren: Durch Enteignung
notwendige Entschadigungszahlungen - in Berlin
laut Stadtentwicklungsverwaltung zwischen 29 und
36 Mrd. € - schaffen nicht eine einzige neue Woh-
nung. Enorme potenzielle Investitionsbudgets wer-
den stattdessen dem Mietmarkt entzogen, und
Investoren werden noch zusétzlich durch das tber
ihnen schwebende Damoklesschwert der Enteig-
nung verunsichert. Einfache Formeln wie mehr
Sozialwohnungsbau, Vergesellschaftung oder gar
neuer Staatsbetrieb klingen sicherlich zunéchst ein-
mal immer gut, was erwiesenermafBen nicht immer
bedeutet, dass das, was gut klingt oder gedacht
ist, auch wirklich Gutes bewirkt. Es ist falsch und
fatal, global Probleme zu erzeugen bzw. zu kom-
munizieren, die es regional z. T. gar nicht gibt. So
ist der Druck auf die Wohnungsmérkte der Metro-
polregionen und Schwarmstadte ein ganz anderer
als in vielen Teilen Deutschlands: Somit ist auch
Paderborn ganz offensichtlich eben nicht Miinchen,
Berlin oder Stuttgart.

Verantwortungsvolle, nachhaltige Stadtentwicklung
verlangt statt reaktiver, regulatorischer Eingriffe
nach Wohnungsbau und Wohnkonzepten fir die
mittlere und ferne Zukunft. Auf die zunehmenden
regionalen Unterschiede, insbesondere in der de-
mografischen Entwicklung, bedarf es mehr denn je
differenzierter, fallbezogener Antworten.

Mit mutigem Pragmatismus hat genau in diesem
Sinne die Jamaika-Koalition in Schleswig-Holstein
am 30. November 2019 die Abschaffung der Miet-
preisbremse zeitgleich mit dem Auslaufen der Kap-
pungsgrenzenverordnung beschlossen. ,,Wir haben
definitiv keinen Nachweis, dass die Mietpreis-



bremse wirkt, und Studien zufolge wird auch keine
Wirkung erwartet”, so Innenminister Grote. Statt-
dessen setzt man auf eine stark entburokratisier-
te novellierte Landesbauordnung, weitgehenden
Verzicht auf Stellplatze, Errichtung von Gebauden
bis 22 Meter FuBbodenoberkante ohne Bauge-
nehmigung, Aufstockungen, bauordnungsrechtlich
erleichterten Holzbau und eine Dynamisierung des
Wohngeldes. Gute realitdtsbezogene Ansétze statt
wohnungspolitischer Populismus, so der schles-
wig-holsteinische Innenminister.

Klimaschutzprogramm 2030

Am 20. September 2019 prasentierte die Bundes-
regierung die Beschliisse des Klimakabinetts. In
Kurzform zusammengefasst, beinhalten diese Fol-
gendes: Ab 2026 sollen neue Olheizungen weitest-
gehend verboten, ab 2021 soll der CO2-AusstoB
bepreist werden, fiir energetische SanierungsmaB-
nahmen soll eine steuerliche Férderung eingefiihrt
und die Férderung von KfW-Effizienzhdusern um
10 % angehoben werden. Zudem sind laut Klima-
kabinett Verbesserungen der Rahmenbedingungen
fir Mieterstrom sowie die geltenden energetischen
Standards fiir Modernisierung und Neubau zu tber-
prifen.

Im Rahmen des Paris-Agreements hatte sich die EU
und damit auch Deutschland in einem vélkerrechtli-
chen Vertrag mit dem Ziel des Klimaschutzes auf die
Begrenzung der durch Menschen verursachten Erd-
erwarmung auf unter 2 Grad Celsius festgelegt. Um
dies bis 2030 zu erreichen, mussten allein im deut-
schen Gebaudesektor die CO2-Emissionen bis dahin
um 40 % auf etwa 72 Mio. t sinken. Bis 2050 strebt
die Bundesregierung einen vollstandig klimaneutra-
len Gebaudezustand an.

Selbstversténdlich bekennt sich auch die deutsche
Immobilienwirtschaft véllig unstrittig zum dringend
notwendigen Klimaschutz. Da der Energieverbrauch
und damit auch CO2-AusstoB im Wesentlichen vom
Neubau- und Sanierungsstand abhangig ist, bemuht
sich die Immobilienwirtschaft - wie bereits auch
schon in der Vergangenheit — verstérkt um sténdige
und nachhaltige Qualitédtsverbesserung ihrer Neu-
bauprojekte und Bestandsobjekte.

Neben den unzweifelhaft existenziell notwendigen
Okologischen Erfordernissen ist es allerdings ins-
besondere bei Genossenschaften auch satzungs-
gemaBer Zweck, ihren Mitgliedern Wohnungen zu
bezahlbaren Mieten zur Verfligung zu stellen. Auch
wenn Klimaschutz aktuell besonders im o&ffentli-
chen Fokus steht, so diirfen die wirtschaftlichen und

sozialen Aspekte in den strategischen Zielen nicht
vernachlassigt werden.

Unabhéngig von der Rechtsform missen Immobi-
lienunternehmen zusétzlich sehr differenzierte The-
men bearbeiten: Anpassungen an geanderte Wohn-
bedirfnisse durch Badsanierung, Balkonanbau,
Grundrissumgestaltung, Barrierearmut, funktionie-
rende und attraktive Wohnumfelder bzw. Infrastruk-
tur, soziale Betreuungs- und Kooperationsprojekte,
Stadt- und Quartiersentwicklung.

Angesichts der starken - z. T. gerechtfertigten,
z. T. vollig iberzogenen - Diskussion um Miethéhen
stellt sich durchaus die Frage, wie Wohnungsunter-
nehmen sozial vertraglich, aber auch wirtschaftlich
tragfahig noch energieeffizienter bauen und moder-
nisieren konnen. Die Immobilienwirtschaft befindet
sich mehr denn je im Spagat zwischen bezahlbaren
Mieten und zukunftsféhigen sowie klimaschiitzen-
den (-neutralen) Geb&audebestanden bzw. Quartie-
ren.

Bereits die Verscharfungen der Energiesparverord-
nungen (EnEV) 2012, 2015 und 2016 fiihrten - ins-
besondere bei der Realisierung von KfW-70- oder
KfW-55-Standards - zu Baukostensteigerungen
von etwa 25%. Energetische Zielvorgaben wie
z. B. nahezu 100 %-ige Dichtigkeit von Hausern wer-
den andererseits durch hygienische Anforderungen
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wie Zwangsbeliiftungen nach DIN 1946 konterka-
riert: Durch den notwendigen Betriebsstrom wird der
Energieverbrauch erhéht, durch hieraus bedingte
Strom- und Wartungskosten werden Mieter zwangs-
laufig finanziell zusatzlich belastet. Objektiv betrach-
tet kénnen viele — zuné&chst sicherlich gut gedachte -
okologische MaBnahmen baulich nur extrem auf-
wendig und sehr kostenintensiv umgesetzt werden.
In der Praxis wird jedoch leider immer wieder schnell
deutlich, wie sehr sich 6kologischer materieller Auf-
wand und tatsichlicher Nutzen auseinanderent-
wickeln kénnen.

Minderungen von 0,02 % CO2z-AusstoB3 im Neubau-
bereich, der lediglich 1 % der deutschen Wohnge-
béaude reprasentiert, erzwingen unverhéltnisméasig
hohe Mehrkosten. Zudem weist ganz aktuell eine
bauphysikalische Studie der Fachhochschule Bie-
lefeld nach, dass Theorie und Realitat haufig nichts
bzw. nur wenig gemein haben: In die Kalkulation der
fur Neubauten zu erstellenden Energiebedarfsaus-
weise flieBen im Rahmen von Computersimulationen
Grundrisse, Materialien und Technik ein. Ergebnis von
langfristigen Messreihen ist, dass der tatsachliche
Energiebedarf in allen untersuchten Neubauten weit
unter dem errechneten Wert der Energiebedarfsaus-
weise lag. Diese Diskrepanz gilt auch firr den Bereich
der Bestandssanierungen. Je nach Baualter, Objekt-
groéBe, Heizungsart lag der tatsachliche Energiever-
brauch neuer und modernisierter Wohnhauser um
22 bis 173 % unter dem vorausberechneten Wert.
Auf der Basis kWh/m?2 jahrlich kommt der Bau-
physiker Ackermann nach zehnjahriger Unter-
suchung zu dem wichtigen Ergebnis: ,,Die energeti-
sche Qualitat des deutschen Baubestands ist deut-
lich besser als in den Energiebedarfsausweisen
ausgewiesen.”

Weitere Verbesserungen von KlimaschutzmaBnah-
men mit weiter steigenden technischen Anforderun-
gen werden zwangslaufig das Delta zwischen sozia-
len Mieten und Investitionskosten vergroBern.

Bereits heute kosten je nach Umfang energetische
Sanierungen etwa 500 bis 1.000 €/m? Wohnflache.
Zur Vermeidung von Zahlungsunféhigkeit der Unter-
nehmen erfordern Modernisierungen entsprechen-
de Mieterhdhungen; sollen diese sozial vertréglich
sein, ist wirtschaftliche Tragfahigkeit haufig nur sehr
schwierig darstellbar. In dieser Diskrepanz befindet
sich die Immobilienwirtschaft bereits vor dem Klima-
programm 2030. Unpopulér, aber unbestreitbar: Aus
wirtschaftlicher Notwendigkeit bedarf es gerechter
Mieterhhungen zur Refinanzierung fir weitere In-
vestitionen in Neubau und Modernisierungen sowie
Zins- und Tilgungszahlungen.

Energetische DammmaBnahmen

Mehr denn je ist AugenmaB gefordert, denn Uber
energetisch bedingte Heizkostenersparnisse lassen
sich notwendige modernisierungsbedingte Miet-
erhéhungen seit Langem schon nicht mehr kompen-
sieren. Abgesehen von dieser finanziellen Belastung
der Mieter, sinken mit zunehmendem energetischen
Standard zwar die Energieverbrauche; mit zuneh-
mendem Anforderungsniveau flachen die Verbrau-
che und Ersparnisse immer deutlicher ab, wahrend
sich die Kosten exponentiell entwickeln. Dies geht
u. a. eindeutig aus einer Kosten-Nutzen-Analyse
verschiedenster energetischer Baustandards der
Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e. V.
hervor.

Dies hat auch der Deutsche Mieterbund erkannt. So
warnt dessen Prasident Siebenkotten: ,,Schon eine
einfache energetische Modernisierung zum Effizi-
enzhaus-100-Standard fiihrt zu einer Mieterhéhung
von mindestens 2,00 €/m%/mtl., die nicht ansatzwei-
se durch eingesparte Heizkosten refinanzierbar ist.“
Auch wenn bereits heute Modernisierungen z. T. aus
mietrechtlichen, aber insbesondere auch aus sozia-
len Griinden nicht komplett refinanziert werden, so
muss die Politik dennoch bei weiteren Verscharfun-
gen und Regulierungen auf eine soziale Vertraglich-
keit achten.

Die Deutsche Umwelthilfe (DUH) und der Deutsche
Mieterbund (DMB) fordern eine Warmmietenneutrali-
tat von Modernisierungen. Nach diesem Prinzip sol-
len Mietanstiege nicht héher ausfallen als die Einspa-
rungen bei den Heizkosten. Aufgrund des Dilemmas,



dass KlimaschutzmaBnahmen deutlich mehr kosten,
als an Energiekosten eingespart werden kann, for-
dern sie hohe staatliche Zuschusse.

Zwangslaufig entstehende Kostenliicken misse
der Staat ausgleichen. Statt 4 Mrd. €, die der Bund
gegenwartig pro Jahr fiir die Férderung der energe-
tischen Sanierung ausgeben will, miissten es nach
Vorstellungen von DMB und DUH 14 bis 25 Mrd. €
p. a. werden, um die Klimaschutzziele zu erreichen.

Auch der GdW weist mit Nachdruck darauf hin, dass
Klimaschutz ein gesamtgesellschaftliches Problem
sei und weder von Mietern noch von Vermietern al-
lein wirtschaftlich oder sozialpolitisch getragen wer-
den kénne. Zur Erreichung der Klimaziele und gleich-
zeitigen Sicherung bezahlbaren Wohnraums fordert
der GdW staatliche Unterstiitzung von 10 Mrd. €
p. a. Ebenso wird allerdings auch darauf hinge-
wiesen, dass der Energie- und Warmeverbrauch
in Deutschland von den Selbstnutzern in Ein- und
Zweifamilienhdusern und Wohneigentum dominiert
wird. Auf die Mehrfamilienhauser der Wohnungswirt-
schaft entfallen lediglich 3 % des Energieverbrauchs.

Die vom Klimakabinett auch in diesem Zusammen-
hang geplante CO2-Bepreisung wird differenziert be-
wertet. Einerseits lasst der Konsens fiir einen Handel
mit Emissionszertifikaten durch Mineralélkonzerne
und nicht durch Hauseigentiimer erwarten, dass die
Konzerne ihre Mehrkosten in Form teuren Heizdls
und Gases an die Verbraucher weitergeben. Ande-
rerseits wird kritisiert, das héhere CO2-Preise - als
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt — Eigenti-
mer nicht zu Investitionen motivieren. Die klimapo-
litisch gewtinschte Lenkungsfunktion werde verfehit,
ohne umfassende energetische Gebaudesanierun-
gen wirden Mieter Uber durch Emissionszertifikate
erhohte Heizkosten zusatzlich belastet. Laut CBRE
ware eine CO2-Bepreisung nur ein Teil der Lésung.
In Ubereinstimmung mit GdW, DMB und DV werde
diese MaBnahme allein nicht die Frage I6sen, wie
energetische Modernisierungen zu finanzieren seien.

Zur Verhinderung einer vollkommenen Uberbelas-
tung sowohl der Mieter als auch der Unternehmen
fordern die immobilienwirtschaftlichen Spitzen-
verbédnde GdW, DMB und DV dringend steuerliche
Férderungen, aber auch Zuschussvarianten. Um die
Klimaschutzziele zu erreichen, gebe es aktuell schon
ein Finanzierungsdelta von mindestens 6 Mrd. € p. a.
furr bereits vermietete Wohnungen bzw. mindestens
14 Mrd. € p. a. fiir den gesamten Gebaudebestand.

In einem offenen Brief an die Bundeskanzlerin for-
dern die Verbande GdW, DMB und DV trotz z. B.

unterschiedlicher  Interessenvertretungen  voéllig
Ubereinstimmend: ,,Fir Klimaschutzinvestitionen
sind dringend weiterhin Investitionszuschiisse oder
steuerliche Erleichterungen notwendig. Ohne eine
massiv aufgestockte Zuschussférderung fir die
energetische Gebaudemodernisierung werden sich
Mieter noch starker gegen KlimaschutzmaBnahmen
wehren und Vermieter noch tiefer zwischen die Mahl-
steine Klimaschutz und Sozialvertraglichkeit geraten.
... Andernfalls sollte auch o&ffentlich klar kommu-
niziert werden, dass entweder die Klimaziele 2030
im Gebaudebereich nicht erreicht werden oder es
zu sozialen Harten kommt, und zwar insbesondere
bei den 40 % der Haushalte, die die untere Einkom-
mensgruppe bilden.”

Es sei in diesem Kontext explizit darauf hingewiesen,
dass der Spar- und Bauverein bezlglich (energeti-
scher) Modernisierungen und daraus resultierender
gemaBigter Mieterhéhungen sowohl technische wie
wirtschaftliche und soziale Aspekte beriicksichtigt.
Entsprechend vielen Faktoren, wie z. B. Gebaude-
zustand, Baualter, Mieterstruktur, Mietbelastung und
-héhe, erfolgt die Konzeption von Modernisierungen.
Bei der anschlieBenden partiellen Kostenumlage
wurden und werden auch zukiinftig die gesetzlich
mdglichen Mieterh6hungspotenziale bei Weitem
nicht ausgeschopft. Als Genossenschaft sind dem
Spar- und Bauverein Luxusmodernisierungen voél-
lig fremd. Auch nach erfolgter Modernisierung blei-
ben unsere Wohnungen bezahlbar, und auch sozial
schwéacher gestelite Mieter, Mitglieder und Kunden
werden keineswegs verdrangt.

Unbestritten sind klimaschiitzende, energieeffizien-
te MaBnahmen und Verbesserungen an Immobilien
erforderlich. Ohne deutlich aufgestockte steuerli-
che Férderungen, ergdnzt um Zuschussvarianten,
wird sich das Problem verschérfen, dass sich viele
Investitionen ganz sicher nicht sozial vertraglich ge-
genrechnen lassen. Insofern bedarf es zusétzlich
sicherlich auch einer erheblichen Mixtur vieler prag-
matischer privater, &ffentlicher, groBer, aber auch
kleiner EinzelmaBnahmen und geringer Investments,
um das Klimaschutzziel 2030 zu erreichen, die Ener-
giewende in die Stadte zu bringen und dabei die
Mietbelastung in Grenzen zu halten.

Dazu gehért auch, das neue Mieterstromgesetz at-
traktiv zu gestalten. Die Stromerzeugung vor Ort
und der direkte Verbrauch in den Quartieren durch
die Mieter der Wohnungsunternehmen diirfen nicht
- wie bisher — zum Verlust der Gewerbesteuerbe-
freiung auch fir den Vermietungsbereich der Un-
ternehmen filhren. Es bedarf daher Anderungen im
Gewerbesteuergesetz insofern, dass der Betrieb
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von Solaranlagen und Blockheizkraftwerken (BHKW)
zur Stromgewinnung und -weitergabe grundsatz-
lich wie der Betrieb von Heizungsanlagen bewertet
wird. Dies ist dahingehend auch schliissig, da die
Bundesregierung mit dem Mieterstromgesetz ja
bewusst bewirken wollte, dass die Bewohner von
(Miet)-Mehrfamilienhdusern  kostengiinstig durch
Solar- und BHKW-Strom versorgt werden sollten.
Ebenso muss die enge raumliche Begrenzung des
Mieterstroms erweitert werden, damit auch Bewoh-
ner von Nachbargebauden, auf denen sich keine
Photovoltaikanlagen befinden, durch giinstigen Mie-
terstrom verbraucher- und klimafreundlich versorgt
werden kénnen.

7. RESUMEE

In der zurzeit sehr aufgeheizten Stimmung rund um
die Thematik des (bezahlbaren) Wohnens befin-
det sich die Immobilienwirtschaft in der Situation,
mit immer mehr und immer komplexeren Aufgaben
konfrontiert zu werden: demografiegerechter Woh-
nungsbau, integratives und inklusives Wohnen, so-
zial orientierte Mietgestaltung, Quartiers- und Stadt-
entwicklung ... und natiidich Klimaschutz in Form
noch energieeffizienteren Neubaus und energeti-
scher Bestandsmodernisierung.

All diese Themen bestimmen in ihrer Gesamtheit die
Zukunftsfahigkeit Deutschlands als Wohnstandort
und benétigen sicher unbestritten zur Realisierung
hohe Investitionen mit entsprechenden dringend
notwendigen Refinanzierungsméglichkeiten. Feh-
len diese, so werden Projekte schlichtweg aufgrund
fehlenden Kapitals nicht zu realisieren sein, und auch
die wichtigen Klimaziele diirften verfehlt werden.

Komplementér zu einer deutlichen Differenzierung
zwischen schwarzen Schafen und sozial orientier-
ten Akteuren auf den Wohnungsmarkten braucht es
mehr denn je offene Kommunikation und den konst-
ruktiven Willen aller Protagonisten, Wohnungspolitik
und -bau zu einer gesamtgesellschaftlichen Aufgabe
zu machen. Es ist falsch, dass gemeinwohlorientierte
Unternehmen in gleichem MaBe den immer stérke-
ren ordnungspolitischen Eingriffen und Regulierun-
gen der Politik ausgesetzt sind wie ausschlieBlich
renditemaximierende Marktakteure. Genauso falsch
ist es, partielle Probleme auf diversen deutschen
Wohnungsmarkten zu verallgemeinern und auf dem
Riicken von Vermietern und Eigentimern auszutra-
gen. Diese sind nur mit der und nicht gegen die Im-

mobilienwirtschaft zu bewéltigen, nur im Miteinander
und nicht im Gegeneinander aller Beteiligten.

Zum Thema zunehmender Regulierung diene in die-
sem Zusammenhang ein kurzer Ausflug in die Ge-
schichte:

»Die britische Kolonialregierung in Indien glaubte
einst, besonders schlau zu sein. Um der Kobrapla-
ge in Delhi Einhalt zu gebieten, wurde ein Kopfgeld
auf die Giftnattern ausgesetzt. Tatsachlich wurden
daraufhin viele der Tiere getétet. Bald aber gingen
zahlreiche Biirger dazu Uber, Kobras gezielt zu ziich-
ten, nur um anschlieBend das Kopfgeld kassieren zu
kénnen. Als die Briten dies merkten, strichen sie die
Belohnung wieder. Die geziichteten Kobras wurden
wieder freigelassen, am Ende war die Plage gréBer
als zuvor.“

~Kobra-Effekt“ hat der deutsche Okonom Horst Sie-
bert vor zwei Jahrzehnten solche politisch bewirkten
Verschlimmbesserungen getauft: ,,Politik, wenn sie
nicht gut durchdacht, vorbereitet und exekutiert ist,
hat regelmaBig unbeabsichtigte Konsequenzen. Oft
wird das Problem, das eigentlich gel6st werden soll,
nur vergréBert.”

Darauf Bezug nehmend, ist die oben dargestellte
Gemengelage von Uberregulierenden MaBnahmen
wie Verschéarfungen der Mietpreisbremse, Einfiih-
rungen von Mietendeckeln bzw. sogar Enteignungen
zu den Themen altersgerechter Umbau, nachhaltige
Quartiersentwicklung, bezahlbarer Wohnraum und
selbstversténdlich auch Klimaschutz zu sehen.

Die Kosten all dieser gesellschafts- und sozialpo-
litisch héchst bedeutsamen Themen kdénnen nicht
allein durch die Wohnungswirtschaft getragen wer-
den. Wer A sagt, muss zwangsléufig auch B folgen
lassen. Es musste und sollte der Politik, aber auch
der Offentlichkeit bewusst sein: Ohne Investitionen,
gleichzeitig aber durch immer dirigistischere, regula-
torische Eingriffe gerét der Wohnstandort Deutsch-
land in eine immer starkere Schieflage. Zunehmende
Planungsvorgaben, gesetzliche Anforderungen und
staatliche Ziele bedirfen der Refinanzierung. Wird
diese zunehmend mehr infrage gestellt, missen
zwangslaufig Investitionen - fatalerweise auch in Kli-
maschutz - unterbleiben. Dies dann leider nur, weil
es sich insbesondere verantwortungsvolle, sozial
orientierte und nachhaltig wirtschaftende Unterneh-
men schlicht und einfach finanziell nicht mehr leisten
kénnen.

AbschlieBend sei in diesem wohnungspolitischen
Kapitel der Stellungnahme 2019 jedoch auch auf
zwei positive Beschllisse explizit hingewiesen:



Am 18. Oktober 2019 wurde durch den Deutschen
Bundestag die - unseres Erachtens langst tiberfal-
lige — Wohngeldreform verabschiedet. Wohngeld ist
ganz bewusst eine finanzielle Leistung fiir Geringver-
diener. Sie wird individuell berechnet und richtet sich
nach dem Haushaltsgesamteinkommen, der Anzahl
der Haushaltsmitglieder und der unterschiedlichen
Héhe der zuschussféhigen Miete. Je nach der Héhe
bzw. dem Anstieg regionaler Mieten werden sozial
Schwaéchere unterschiedlich stark bezuschusst. An-
fang 2016 wurde das Wohngeld zuletzt angepasst.

Im Rahmen des sogenannten Wohngeldstarkungs-
gesetzes werden die Beziige von Wohngeldemp-
fangern aufgestockt, sodass ab dem 1. Januar 2020
der durchschnittliche staatliche Mietzuschuss fiir ei-
nen 2-Personen-Haushalt von 145 auf 190 €/Monat
steigt. Anders als bisher soll das Wohngeld kiinftig
automatisch — erstmals 2022 - an die dann jeweils
eingetretene Miet- und Einkommensentwicklung
angepasst werden. Im Rahmen der Umsetzung des
Klimaschutzprogramms 2030 ist eine zusétzliche
Wohngelderh6hung geplant.

Die Parameterédnderung der recht komplizierten
Wohngeldformel soll die Anzahl der Berechtigten
erhdhen. Reichweite und Leistungshiveau werden
angehoben.

Von der Wohngeldreform kénnten etwa 660 Tsd.
Haushalte profitieren, darunter etwa 25 Tsd. Haushal-
te, die bisher auf Arbeitslosengeld Il und Sozialhilfe
angewiesen waren. Etwa 180 Tsd. Haushalte werden
laut Bundesregierung durch diese Reform erstmals
oder wieder Anspruch auf Wohngeld erhalten. Die
Leistungsverbesserungen wirden im Wesentlichen
Rentner- und Familienhaushalten zugutekommen.
Die Wohngeldreform wird den Bund und die Lander
etwa 214 Mio. € p. a. kosten.

Deutscher Stadtetag, Deutscher Landkreistag, der
Deutsche Stadte- und Gemeindebund, aber auch
DMB und GdW begriiBen die Gesetzesreform: Mit
der Dynamisierung - also der regelméaBigen Wohn-
geldanpassung - werde verhindert, dass aufgrund
nominaler Einkommensverbesserungen viele Mieter
jahrlich aus dem Wohngeldbezug fielen und dann
unter Umsténden Transferleistungen beantragen
missten. Insofern werde einkommensschwachen
Haushalten nun dauerhaft geholfen.

Sie fordern jedoch auch eine Harmonisierung hin-
sichtlich der Heizkosten, die im Rahmen der Wohn-
kosten zu berlicksichtigen seien. Die Heizkosten
dirften beim Wohngeld nicht anders behandelt wer-
den als bei den Kosten der Unterkunft. Bei den Kos-
ten der Unterkunft (KdU) bei Hartz IV werden durch

eine sogenannte ,,Klimakomponente“ deutlich héhe-
re Mieten fiir energetisch sanierte Wohnungen ange-
messen bezuschusst. Es wird gefordert, auch beim
Wohngeld eine solche ,Klimakomponente®, die die
Hoéhe der Heizkosten miteinbezieht, zu berticksich-
tigen. Die sich momentan darstellende strukturelle
Ungleichbehandlung sei zu korrigieren.

Positiv seitens der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft sowie deren Verbande gewertet wird auch der
wichtige Schritt hinsichtlich der Entscheidung der
Koalitionspartner, die Regelungen der neu gefassten
Verbilligungsrichtlinie der BImA auch auf die Grund-
stiicke des Bundeseisenbahnvermdgens (BEV) zu
Ubertragen. Auch wenn diese Richtlinie im Kapitel
,Ordnungspolitische Eingriffe“ thematisiert wurde,
so soll sie aufgrund der auBerordentlich hohen woh-
nungspolitischen Gesamtbedeutung im Resilimee
nochmals komprimiert Erwahnung finden.

Auf Initiative der BImA hatte der Haushaltsaus-
schuss des Deutschen Bundestages am 21. Mérz
2012 den Beschluss zur ,Erstzugriffsoption” gefasst.
Mit der Einrhumung des Erstzugriffs fiir Gebietskor-
perschaften wollte die BImA insbesondere den von
der Konversion unmittelbar betroffenen Kommunen
einen Anreiz zum Erwerb der Konversionsgrundstui-
cke zum gutachtlich ermittelten Verkehrswert ohne
Bieterverfahren anbieten.

Der Haushaltsausschuss des Deutschen Bundesta-
ges hatte dann am 26. September 2018 die ,,Richtli-
nie der BImA zur verbilligten Abgabe von Grundstu-
cken (VerbR 2018)“ in der Fassung vom 29. August
2018 beschlossen, die auf die aktuellen politischen
Zielvorstellungen und den geanderten Haushaltsver-
merk 60.3 abgestimmt ist und die Einzelheiten zum
Erstzugriff/Direktverkauf sowie zu den Verbilligungs-
mdglichkeiten von entbehrlichen Liegenschaften
regelt. Hierdurch wird die Attraktivitdt des Liegen-
schaftserwerbs fir Lander und Kommunen insbe-
sondere fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus
erhoht.

Dartiber hinaus wurde zugunsten der Kommunen
eine WeiterverauBerungsmoglichkeit an private
Dritte (z. B. Wohnungsbauinvestoren) ohne Riick-
zahlungspflicht bei Weitergabe der Verbilligung ge-
schaffen, soweit sich die Kommune des Dritten zur
Erfullung der 6ffentlichen Aufgabe bzw. des Verbilli-
gungszweckes bedient.

Diese durch den Haushaltsausschuss des Deut-
schen Bundestages ganz bewusst beschlossene Of-
fentlichkeitsklausel andert drastisch die Grundlagen
bzw. Méglichkeiten kommunaler Grundstiicksverga-
ben. Die neue bzw. erweiterte Verbilligungsrichtlinie
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ist direkt im Zusammenhang mit der Thematik ,,Kon-
version/BImA*“ zu sehen und eréffnet damit hinsicht-
lich ,,6ffentlich geférderten Wohnungsbaus® insbe-
sondere nun auch Privatinvestoren die erwiinschten
und notwendigen Rahmenbedingungen.

Private Unternehmen kénnen - wenn sie geférderte
Wohnungen bauen - von preiswerten Grundstiicken
der BImA profitieren, da in diesem Fall die Kommu-
nen nach dem Erstzugriff gehalten sind, ihre Ver-
glinstigungen von 25 Tsd. € pro 6ffentlich geférderter
Wohnung als Grundstiicksnachlass an die Privat-
wirtschaft weiterzureichen.

Die Wohnungswirtschaft begriit ausdriicklich die-
se Anderungen bei der Vergabe von bundeseigenen
Immobilien. Axel Gedaschko, Prasident des GdW,
auBert sich wie folgt:

»Es ist daher sehr erfreulich, dass die BImA sich nun
von der Vergabepraxis nach Héchstpreisgebot weg-
bewegt und den Kommunen die Méglichkeit erdff-
net, bundeseigene Grundstticke zur Erfiillung ihres
offentlichen Auftrags verglinstigt zu erwerben. Dar-
Uber hinaus kann eine WeiterverauBerung eines ver-
billigt erworbenen Grundstiicks an private Dritte zu
gleichen Bedingungen erfolgen, wenn die Kommu-
ne sich dieses Dritten zur Erflillung der 6ffentlichen
Aufgaben bedient. Durch diese Offnungsklausel wird
es kunftig fir Genossenschaften, kommunale Woh-
nungsgesellschaften, aber auch fir private Unter-
nehmen einfacher, Bundesgrundstticke fiir den Bau
bezahlbaren Wohnraums zu nutzen.”

Diese Thematik wurde bereits im Kontext der Ka-
pitel ,,Wohnungsmarkt NRW/Paderborn“ erautert.
Es bleibt zu hoffen, dass zukinftig die erweiterte
Verbilligungsrichtlinie bei kommunalpolitischen Ent-
scheidungen berticksichtigt wird. Dann kdme man
ihrer eigentlichen Intention nach: Realisierung von
Win-win-Situationen fiir die Kommunen, die private
Wirtschaft und die Menschen, die von professionell,
nachhaltig und zeitnah erstellten, bezahlbaren Woh-
nungen profitieren.

Die Allianz ,,Pro Wohnungsbau“ steht fest zu ihrem
Dialogangebot, ein kooperatives Modell mit einem
breiten Konsens zur positiven Wohnraumsituation
in Paderborn zu erreichen. Gerade in Anbetracht
des exogenen Corona-Schocks mit seinen Auswir-
kungen auf die kommunalen Haushalts-, aber auch
der neu bewerteten Immobiliensituation wéare es
unter den Aspekten Nach- und Werthaltigkeit wiin-
schenswert, die Gesprache wieder aufzunehmen
und aufgrund véllig gednderter Parameter Vergan-
genheitsentscheidungen zumindest auf den Prif-
stand zu stellen. Statt Gberbordender Birokratie,

z. T. zéher Genehmigungsprozesse und ideologi-
scher Grundsatzkdmpfe sollten unseres Erachtens
gerade in der Krise Solidaritat und Konsensfahigkeit
besondere Prioritat genieBen.

Zwei Aspekte sprechen im Besonderen dafiir:

Erstens sollen entsprechend den von NRW-Baumi-
nisterin Scharrenbach vorgesehenen Anderungen
der Mieterschutzverordnungen deren Vorgaben ab
Juli 2020 statt bislang in 37 nur noch in 18 der 396
Kommunen gelten — keine davon in OWL. Auch in
den GroBstadten Bielefeld und Paderborn sei der
Wohnungsmarkt nicht mehr angespannt.

Der Entwurf der Mieterschutzverordnung basiert
auf einem Gutachten des Forschungsinstituts Em-
pirica. Das betrachtete die Entwicklung vor allem
zwischen 2014 und 2018. Seit 2010 sei die mittle-
re Miete bei Neuvertrdgen in NRW um 25 % auf
7,21 €/m? gestiegen. Damit liege sie aber noch im-
mer um 12 % unter dem Bundesschnitt von 8,00 €.
Firr Bielefeld und Paderborn wird zwar eine relativ
niedrige Leerstandsquote von 2 bis 4 % ermittelt. Die
Durchschnittsmieten seien aber sowohl in Bielefeld
(7,44 €) als auch in Paderborn (7,09 €) 2018 relativ
gering gewesen. Die seit 2015 in beiden OWL-Grof3-
stadten geltende Mietpreisbremse habe keine oder
kaum Auswirkungen gehabt.

Zweitens hat der Shutdown infolge der Pandemie
auch erhebliche regionale finanzielle Konsequen-
zen. Der Zustand der Wirtschaft hat Gber Steuer-
zahlungen direkte Auswirkungen auf die Finanz-
lage der Stadte. Auch die fiir 2020 in Paderborn
eingeplanten Steuereinnahmen in Héhe von rund
210 Mio. € werden voraussichtlich — mit geschétzten
30 bis 50 % dramatisch einbrechen. Ausfélle in solch
einer GréBenordnung gefahrden durchaus die finan-
zielle Handlungsféhigkeit von Kommunen. Da véllig
unklar ist, wie drastisch angespannt sich die Haus-
haltssituation in Paderborn entwickeln bzw. wie lang
eine wahrscheinlich prekére Finanzsituation anhal-
ten wird, miissen sicherlich viele Projekte und Ent-
scheidungen in den Bereichen Wirtschaft, Bildung,
Erziehung, Soziales, aber auch Immobilien evaluiert
bzw. auf den Priifstand gestellt werden. Gerade in
Anbetracht der rigorosen Anderungen inklusive der
nachhaltig wirkenden Verschuldung gilt es in Form
von PPP insbesondere privatwirtschaftliches Enga-
gement zu stiitzen.

Mit dem Coronavirus namens COVID-19 hat sich
fast alles geandert, spatestens mit den drastischen
MaBnahmen der Bundes- und Landesregierungen
wurde uns bewusst, dass nichts bleibt, wie es war.
Jede Tiefenkrise hinterlasst jedoch auch eine Story,



ein Narrativ, welches in die Zukunft weist. Eine Bot-
schaft kénnte lauten, wieder mehr zusammenzurii-
cken, zusammenzuhalten, um mit Wertschatzung
und Uberbriickender Unterstiitzung die Krise zu
Uberwinden sowie ideologiefrei gemeinsam werthal-
tige, zukunftsorientierte Wohnungsmarkt- und Stadt-
entwicklung zu betreiben.

8. DANKE

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sagen lhnen allen sehr herzlichen Dank fiir Ihre
unverzichtbare Unterstiitzung, fir lhr Vertrauen
und unser solidarisches Miteinander, ohne das die
guten Arbeitsergebnisse des zurlickliegenden Ge-
schéftsjahres nicht mdglich geworden wéren. Ein
offener und fairer Austausch ist uns auch zukiinf-
tig wichtig und hilft uns sehr, fir immobilienwirt-
schaftliche Fragen zukunftsorientierte Lésungen
zu finden. lhre wertvollen Beitrage bestéarken uns,
auch weiterhin fiir die Menschen unserer Region,
alle Generationen, Kulturen und sozialen Schich-
ten Wohn(tradume zum gemeinsamen (Er-)Leben
realisieren zu kénnen.

Dies gilt insbesondere fiir unsere Mitglieder und
Kunden, die uns seit Uber zwélf Jahrzehnten ver-
lasslich zur Seite stehen, sowie im Besonderen flr
das ehrenamtliche Engagement der Vertreterver-
sammlung.

Gleichwohl auch fiir unsere Marktpartner, Politik
und Verwaltung, die uns mit Vertrauen, Fairness
und Solidaritat unterstiitzen und unser nachhalti-
ges Geschéftsmodell aus 6konomischer Effizienz
und sozialer sowie 6kologischer Verantwortung fiir
die Region Paderborn schéatzen und anerkennen.

Dem Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Béddeker,
sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrates, mit de-
nen wir eng und vertraulich im Interesse des Un-
ternehmens zusammenarbeiten dirfen, gebuhrt
besonderer Dank. In der strategischen Unterneh-
mensausrichtung setzen wir den Fokus darauf, die
Bedirfnisse unserer Mieter und die Veréanderun-
gen der Markte, Sozialstrukturen sowie der politi-
schen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

standig zu reflektieren und auf der Basis unserer
langjahrigen Erfahrungen Service- und Dienstleis-
tungen anzubieten und weiter auszubauen. Dabei
verfolgen Aufsichtsrat und Vorstand das Ziel, die
Mieterzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieter-
bindung zu erhéhen und die Wirtschaftlichkeit des
Unternehmens nachhaltig zu sichern.

Gute Projektentwicklungen sind das Ergebnis
von Teamarbeit zwischen Experten unterschied-
lichster Bereiche. Unser Vorteil ist, dass mittels
differenzierter Kernkompetenzen unseres Teams
eingespielte, straffe und daher auch effiziente
Prozessstrukturen umgesetzt werden. Eine der
wichtigsten Voraussetzungen fiir den Erfolg des
Spar- und Bauvereins sind kompetente, bestens
ausgebildete und sich weiterentwickelnde Mitar-
beiter. Dessen sind wir uns bewusst und danken
sehr herzlich unserem gesamten Team, welches
sich tagtéglich verantwortungsvoll, verlasslich,
ideenreich, modern, wirtschaftlich, strategisch
und wandlungsfahig in den Dienst unserer Kunden
und Miteigentiimer stellt. Positiv und den Men-
schen zugewandt, steht unser engagiertes Team
flr uns Gber allem.

Wohnraum bietet den Rahmen fir individuelle Ent-
faltung, gleichzeitig auch den Riickzugsraum fiir
Erholung, Entspannung und Familienleben. Jen-
seits der dort gelebten Individualitat ist auch das
Miteinander durch gemeinsame Interessen, durch
Anerkennung und Akzeptanz in einer Gemein-
schaft ein natiirliches Betreiben von uns Men-
schen. Beides braucht Raum, in dem man sich
entfalten kann. Diesen Wohnraum schaffen wir,
diese Gemeinschaft férdern wir. Beides ist uns eine
Herzensangelegenheit. Bezahlbarkeit steht dabei
standig und besonders im Fokus. Ob freifinanzier-
ter oder geforderter Wohnraum: Die Machbarkeit
fur die Menschen, fir unsere Kunden, bestimmt
unsere Mietenstrategie und keineswegs die Ren-
dite unter Ausschoépfung der Marktspielraume.

So stellen wir uns bewusst gegen Entwicklungen,
die unsere Gesellschaft zu spalten drohen, rich-
ten den Blick in die Zukunft und begreifen unser
heutiges Handeln in seiner auBerordentlichen Be-
deutung fiir kommende Generationen. Dafiir steht
der Spar- und Bauverein. Durch aktives Bemiihen
um Zusammenhalt als Teil unserer Unternehmens-
kultur werden wir auch zukiinftig unserem Motto
»besser wohnen - einfach mieten“ gerecht wer-
den: in, mit, fir Paderborn und das Hochstift.
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1. GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

Das Unternehmensziel des Spar- und Bauvereins
ist die gute und sichere Versorgung mit Wohnraum.
Der Geschéftsbetrieb unserer Genossenschaft ist
dabei auf 6konomische und soziale Nachhaltigkeit
zum Wohle der Mitglieder ausgerichtet. Im Vorder-
grund stehen die Wohnungsvermietung an die Mit-
glieder zu einem fairen und ausgewogenen Preis-
Leistungs-Verhéltnis sowie die Bewirtschaftung
und Weiterentwicklung der Wohnungsbestande.

2. GESCHAFTSVERLAUF

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Die gute, nachhaltige wirtschaftliche Entwick-
lung der vergangenen Jahre wurde auch im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr erfolgreich fortgefiihrt.
Mit dem erzielten Jahresergebnis von 3.658,6 T€
konnten wir die anvisierten Ziele deutlich tibertref-
fen. Das Jahresergebnis liegt rd. 780 T€ Gber dem
geplanten Ergebnis von rd. 2.880 T€. Die Abwei-
chungen resultieren maBgeblich aus Sonderein-
flissen im Zusammenhang mit dem Verkauf von
Bestandsimmobilien und aus einem gestiegenen
Instandhaltungsaufwand. Positiv wirkten sich ge-
genuber der Prognose héhere Umsatzerlése aus,
die insbesondere auf geringere Erlésschmale-
rungen zurtickzufiihren sind.

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
ist seit zehn Jahren positiv. Jedoch liegt das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2019 mit einem An-
stieg von 0,6 % deutlich unter dem der vergan-
genen Jahre.

Im Wohnungsbau waren auch 2019 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen mit einem
niedrigem Zinsniveau, positiver Bevoélkerungs-
entwicklung und dem unveranderten Trend zu
kleineren HaushaltsgréB8en anzutreffen.

In NRW ist die Situation auf dem Wohnungs-
markt heterogen. Im Gegensatz zu den Met-
ropolstéadten entlang der Rheinschiene, Koln,
Diisseldorf und Bonn sowie den Stédten Aachen
und Minster in denen hohe Wohnungsnachfra-
ge besteht, gibt es Regionen und Kommunen
mit ausgeglichenem oder sogar riicklaufigem
Wohnungsmarkt.

Auf dem lokalen Wohnungsmarkt in Paderborn
sind die Rahmenbedingungen im Wesentlichen
stabil. Die Bevodlkerungszahlen in den letzten
Jahren sind moderat, aber stetig angestiegen
aufgrund der Einfilhrung der Zweitwohnsitz-
steuer, jedoch leicht rucklaufig.

Am 31.12.2019 waren in Paderborn 153.334
Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet. Dies
entspricht zum Vorjahr einem Zuwachs von
912 Personen. Jedoch hat im gleichen Zeitraum
die Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz
um 2.113 Personen abgenommen. Durch den
weiter zunehmenden Trend bzw. Nachfrage
nach verhéltnisméBig kleineren Wohnungen
durch Studenten, Singles, Alleinerziehende und
Senioren ist auch weiterhin von einem geringen
Leerstandrisiko auszugehen. Durch die, im Ge-
gensatz zum Bundestrend, positive natirliche
Bevoélkerungsentwicklung der letzten Jahre sind
die Zukunftsparameter fiir die Stadt Paderborn
jedoch eher positiv und stabil. Daher wird fiir
die Stadt langfristig Mietwohnungsbedarf prog-
nostiziert.

Entwicklung Jahresuberschuss 2014-2019
in T€

=

=

o

o

=4

% 506 -
30040 +
RO b
20040+
: I I | | I |
s e |
00 &
td 2015 2016 7 2078 w11




Bestandsbewirtschaftung
und -entwicklung

Grundstiicksbestand

Der Spar- und Bauverein Paderborn eG verfligte
am 31.12.2019 (iber folgenden Grundbesitz im
Anlagevermégen:

a) bebaute Grundstiicke 347.148 m2
(davon Erbbaugrundstiicke 27.275 m?)

b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundstiicke 2.440 m?

Im Bereich des Umlaufvermdgens verfligte die
Genossenschaft per 31.12.2019 unverandert iber
99 m2 Grundstticksflache.
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Wohnungsbestand
Der Immobilienbestand des Spar- und Bauvereins
umfasst zum Bilanzstichtag 2.975 Wohnungen,
sechs Gewerbeeinheiten sowie 1.285 Garagen
und Stellplatze. Die Wohn- und Nutzflache be-
tréagt rund 204.362 m?2.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und
der anderen bewirtschafteten Einheiten im Jahr
2019 zeigt die nachfolgende Tabelle:

Entwicklung Wohnungsbestand | Bewirtschaftete Einheiten 2019

Wohnungen | Wohnflache | Gewerbe | Nutzflache Garagen/
Stellplatze
Anzahl m? Anzahl m? Anzahl
Stand 01.01.2019 2.911 199.272,57 6 2.417,45 1.241
Neubau
Heiersmauer 19-21 +26 +1.982,62 +19
Studentenwohnheim
Am Rippinger Weg 1h +46 +1.149,47 +25
Anbau Balkone +9,60
VergroBerung Bestandswohnungen +5,31
Neuanlage Stellplatze +2
Abgénge
Wegfall Bestandswohnung
(Querweg 21/DG) -1 -28,10
Verkauf BornstraBBe 2, Bliren -5 -249,28
Verkauf Schleswiger Weg 31 -1 -93,00
Verkauf Lange Wenne 12 -1 -105,00 -2
Stand 31.12.2019 2.975 201.944,19 6 2.417,45 1.285

Uber die insgesamt 2.975 Wohnungen kann die Genossenschaft wie folgt verfiigen:

frei verfigbar ohne Belegungsbindung
2.186 Whg.

/3 Y%

Belegungsbindung gem. § 25 II. WoBauG

789 Whg.

27 %
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Bestandszahlen 2015-2019

2019 2018 2017 2016 2015
Wohnungen 2.975 2.911 2.846 2.833 2.833
freifinanziert 2.186 2.115 2.050 1.959 1.975
offentlich geférdert 789 796 796 874 858
Gewerbe 6 6 6 6 5
Garagen/Stellplatze 1.285 1.241 1.235 1.230 1.218
Wohn-/Nutzflache 204.362 | 201.690 | 199.630 | 199.263 | 198.709
Nettokaltmiete je m2/mtl. per 31.12. 5,55 € 5,29 € 5,18 € 512 € 4,98 €
freifinanziert 5,76 € 5,42 € 529 € 527 € 5,07 €
offentlich geférdert 4,94 € 4,89 € 4,87 € 4,78 € 4,75 €
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Vermietung

Der groBte Teil des Wohnungsbestandes befin-
det sich in attraktiven Lagen am Kernstandort
Paderborn. Die Nachfrage nach Wohnungen war
im Geschaftsjahr 2019 sehr gut. Vermietungs-
schwierigkeiten bzw. strukturelle Leerstande be-
standen nicht.

Bei insgesamt 281 Mieterwechseln im Jahr 2019
betragt die Fluktuationsquote 9,4 % (Vorjahr:
8,1 %). Zum Jahresende waren aus dem gesamten
Wohnungsbestand 21 Einheiten nicht vermietet.
Die Leerstandsquote ist mit rund 0,7 % (Vorjahr:
0,9 %) zum 31.12. nach wie vor auf einem auBerst
niedrigen Niveau.

Durch unsere gut ausgestatteten Wohnungen und
die kontinuierliche Anpassung sowie Weiterent-
wicklung der Bestandsgebaude ist im Rahmen
von Wohnungskiindigungen die Wiedervermie-
tung unverandert gewahrleistet.

Modernisierung | Instandhaltung

Bei der Bestandsbewirtschaftung standen wie in
den Vorjahren die Instandhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes im Mittelpunkt.
Die Investitionen in die Qualitat der Wohnungs-
bestédnde haben fir die Genossenschaft einen
hohen Stellenwert zur Sicherung einer guten und
langfristigen Vermietbarkeit. Trotz hoher Investiti-
onen in die Wohnungsbestande kdnnen wir un-
sere Wohnungen auch weiter zu angemessenen
und wettbewerbsféahigen Mieten anbieten. Die
Nutzungsgebihren fiir freifinanzierte Wohnungen
betrugen durchschnittlich per 31.12. des Jahres
5,76 €/m?/mtl., wahrend fir 6ffentlich geférderte
Wohnungen die Nettokaltmiete bei 4,94 €/m2/mtl.
liegt.

Der Aufwand fiir Instandhaltungskosten betragt
mit 3.098 T€ im Berichtsjahr 15,16 € je m2 Wohn-/
Nutzflache (Vorjahr: 2.487 T€ bzw. 12,33 € je m?
Wohn-/Nutzflache). Unter Beriicksichtigung der
Modernisierungskosten und der hierauf verrech-
neten Verwaltungskosten ergibt sich insgesamt
ein Satz fur Instandhaltung und Modernisierung
von 17,89 € (Vorjahr: 17,30 €).

Die Fremdkosten 2019 betrugen 3.655.204,82 €
Davon betreffen mietwirksame Modernisierungen -786.596,88 €
Auf Verwaltungs- und Regiebetriebskosten sind zu verrechnen -26.904,76 €
Zuschiisse, Erstattungen Versicherungsschaden, unterlassene Schénheitsreparaturen -83.121,40 €
Fir den Regiebetrieb sind angefallen 66.669,60 €
Die Verwaltungskosten beinhalten fir die Instandhaltung 272.517,75 €

3.097.769,13 €
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Investitionen in den Objektbestand 2014-2019
inT€
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Im Rahmen des Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsprogramms wurden im Jahr 2019 u. a.
insgesamt circa 1.995 T€ fir folgende MaBnah-
men aufgewendet:

~ Energetische
. Modernisierungen

Wohnungs-
modernisierungen

Schaffung von
Barrierefreiheit

Anbau von Balkonen
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Betriebskosten

Im Geschéftsjahr fielen insgesamt an Fremdkosten fiir die bebauten Grundstiicke an 3.747.533,58 €
Davon entfallen auf Kosten der Verwaltung und des Regiebetriebes sowie auf Vorjahre -6.837,14 €
Fir die Gartenpflegearbeiten des Regiebetriebes sind aufgewendet worden 7.815,00 €
An Hauswartléhnen sind hinzuzurechnen 72.033,59 €
Insgesamt ergeben sich Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Héhe von 3.820.545,03 €
Fir 204.362 m2 Wohn-/Nutzflache 2019 ergibt
sich ein Aufwand von 18,69 € je m? (im Vorjahr:
18,40 €).
Wohnungseigentumsverwaltung Mitgliederbewegung
Die Genossenschaft verwaltete im Berichtsjahr
im Auftrag von zehn Wohnungseigentiimerge- ‘:n'?tzal'_":er Ar;‘zathl.lder
meinschaften 287 Eigentumswohnungen mit rigliecer ntetle
144 Pkw-Stellplatzen. Stand am | 01.01.2019 5.610 60.542
Zugang 2019 384 1.686
o . Abgang 2019 249 1.845
Mitglieder und Geschaftsguthaben Stand am | 81.12.2019 |  5.745 60.363

Im Verlauf des Jahres 2019 sind 384 Mitglieder
mit 1.686 Geschaftsanteilen einschlieBlich der
Zeichnung weiterer Anteile hinzugekommen.
Ausgeschieden sind 249 Mitglieder mit 1.845 Ge-
schéftsanteilen. Die Veranderung entspricht ei-
nem Wachstum von 135 Mitgliedern.

Die Anzahl der Geschéftsanteile ist gegeniber
dem Vorjahr um 159 auf insgesamt 60.383 zu-
rickgegangen (Vorjahr: 60.542).

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr
um 33,9 T€ auf 18.682,8 T€.

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen
hatte folgende Griinde:

Anzahl der | Anzahl der
Mitglieder Anteile
Kindigung der Mitgliedschaft 174 855
Anteilskundigung - 291
Ubertragung 16 46
Ausschluss 2 5
Tod 57 648
249 1.845




Altersstruktur der Mitglieder

BT 18 % esosame
BT 33 %
BT 29 % aro s
21 20 % soer o0

Entwicklung der Anteilszugange

Jahr Anteilszugange
2010 5.568
2011 4.779
2012 6.852
2013 8.316
2014 3.876
2015 2.769
2016 2.658
2017 2.187
2018 2.478
2019 1.686

Unser genossenschaftliches Geschaftsmodell
ist seit Jahrzehnten auBerst beliebt und die Mit-
gliedschaft sehr begehrt. Daher ist bereits seit
2003 die Aufnahme neuer Mitglieder nur im kon-
kreten Vermietungsfall méglich.

Nicht erst in den letzten Jahren, wo es auf Geld-
einlagen keine Zinsen mehr gibt und sogar die

|
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Berechnung von Negativzinsen auf Giro- und
Termingeldkonten gangige Praxis ist, sind zu-
satzliche Gelder von Mitgliedern wirtschaftlich
nicht einsetzbar und vertretbar. Daher ist es
nicht das Bestreben der Genossenschaft, die
Geschéaftsanteile weiter zu steigern. Daraus ab-
leitend mussten durch das sehr hohe Interesse
an der Zeichnung von weiteren Geschéftsantei-
len Anteilsbegrenzungen, auch im Kontext unse-
rer Uberaus lukrativen konstanten Dividenden-
zahlung von 5 %, eingefiihrt werden.

Mit den durchgefiihrten schrittweisen Anteils-
begrenzungen in den letzten Jahren, zuletzt mit
Wirkung zum 01.01.2019, wurde einer unkontrol-
lierbaren Kapitalschwemme erfolgreich entge-
gengewirkt.

Gerade mit der letzten Absenkung auf die ma-
ximale Zeichnungsgrenze von zehn Genos-
senschaftsanteilen ist, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der relativ hohen Anzahl von
Mitgliederzugangen durch die Neubauprojekte
»shipshape 101“ und ,Heiersmauer”, ein signi-
fikanter Riickgang der Anteilszugange eingetre-
ten.

So Ubersteigen im Geschéftsjahr 2019 erstmals

seit der Finanzkrise 2008/2009 die Abgange von
1.845 Anteilen die Zugange von 1.686 Anteilen.

Entwicklung der Geschéftsanteile

0 Do
a1 ol M3 M4 EnsS e M7 Mg e
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3. DARSTELLUNG
DER WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

3.1 VERMOGENSLAGE

Die Vermégens- und Kapitalstruktur stellt
sich wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018

TE€E| % TE€E| %
Anlagevermdgen 126.756,3 | 95,9 | 125.583,6 | 92,4
Umlaufvermdgen
kurzfristig 5.440,9 4.1 10.287,4 7,6
Gesamt- 132.197,2 | 100,0 | 135.871,0 | 100,0
vermdgen
Eigenkapital
(inkl. Bilanz-
gewinn) 85.283,9| 64,5| 82.563,3| 60,8
Ruckstellung
langfristig 5.929,0 4,5 5.268,8 3,9
Fremdkapital
langfristig 33.072,3| 25,0 39.140,1| 28,8
Rechnungs-
abgrenzung
langfristig 207,8 0,2 217,5 0,1
Kapital langfristig 124.493,0| 94,2 | 127.189,7 93,6
Ruckstellung
kurzfristig 315,6 0,2 303,3 0,2
Fremdkapital
kurzfristig 7.378,9 5,6 8.368,3 6,2
Rechnungs-
abgrenzung
kurzfristig 9,7 0,0 9,7 0,0
Gesamtkapital 132.197,2 | 100,0 | 135.871,0 | 100,0

Das Gesamtvermdgen zum 31.12.2019 betragt
132.197,2 T€. Im Vergleich zum Vorjahr ergibt
sich eine Verringerung um 3.673,8 T€.

Das Anlagevermdgen hat sich dabei gegeniiber
dem Vorjahr um 1.172,7 T€ auf 126.756,3 T€ er-
héht. Die Zunahme des Anlagevermdgens be-
ruht im Wesentlichen auf Neubau- und Mo-
dernisierungskosten von 4.518,0 T€ und die

Anschaffung von Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung von 45,6 T€ sowie immateriellen Vermo-
gensgegensténden von 2,0 T€. Den Bestands-
investitionen und Anschaffungen von insgesamt
4.565,6 T€ stehen planméaBige Abschreibungen
von 3.169,0 T€ und Buchwertabgange aus An-
lageverkaufen von 223,3 T€ gegenuber. Die
Finanzanlagen reduzierten sich um planmaBi-
ge Tilgungen auf zwei Arbeitgeberdarlehen um
0,6 TE.

Das Umlaufvermégen verminderte sich gegen-
Uber dem vorangegangenen Bilanzstichtag um
4.846,5 T€. Die Minderung resultiert aus dem
Riickgang der liquiden Mittel und Bauspargut-
haben von 4.954,1 T€ und Forderungen von
8,7 T€. Dagegen erhdhten sich die unfertigen
Leistungen und Vorrate um 116,3 T€.

Auf der Passivseite erhohte sich das bilanzielle
Eigenkapital um 2.720,6 T€. Der Anstieg resul-
tiert aus dem erzielten Jahresiiberschuss von
3.658,6 T€ abzuglich der Dividendenausschiit-
tung des Vorjahres von 919,6 T€ und des Riick-
gangs der Geschaftsguthaben unserer Mitglie-
der von 18,4 T€.

Die langfristige Eigenkapitalquote stieg zum
Bilanzstichtag im Vergleich zum Vorjahr um no-
minal 3,7 % und betrdgt nunmehr 63,5 % zum
Bilanzstichtag. Die Eigenkapitalrentabilitat be-
tragt 4,4 %.

Die langfristigen Pensionsriickstellungen sind
um 660,2 T€ auf 5.929,0 T€ angestiegen.

Die Kapitalstruktur zeigt ein langfristiges Fremd-
kapital von 33.072,3 T€ und ein kurzfristiges
Fremdkapital von 7.378,9 T€. Gegeniiber dem
Vorjahr verminderte sich das langfristige Fremd-
kapital um 6.067,8 T€ und die kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten um 989,4 T€.

Die Veranderungen der langfristigen Verbindlich-
keiten gegenliber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern sind im Wesentlichen auf auBer-
planmaBige Riickzahlungen von 3.946,1 T€ und
planmaBige Darlehenstilgungen von 2.208,6 T€
zuriickzufiihren. Die Abnahme der kurzfristigen
Verbindlichkeiten resultiert aus der gegenuber
dem Vorjahr geringeren Bautatigkeit.



Eigenkapitalquote 2014-2019
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3.2 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage des Spar- und Bauvereins ist
durch eine stabile Entwicklung in den letzten Jah-
ren gepragt. Gegeniiber dem Vorjahr hat sich der
Jahrestiberschuss von 3.153,0 T€ um 505,6 T€ auf
3.658,6 T€ erhdht und Ubertraf damit das prog-
nostizierte Ergebnis. Der Jahresiberschuss ist
gepragt durch das erneut gute Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung und dem Verkauf von sie-
ben Wohnungen.

Zum Vorjahr hat sich die Ertragslage wie folgt
verandert:

2019 2018 | Verande-

T€ T€| rungen

T€

Hausbewirtschaftung 3.991,1| 3.723,4 +267,7

Betreuungstatigkeit 0,1 0,3 -0,2
Sonstiger

Geschaftsbereich 5,6 16,0 -10,4

Finanzergebnis -687,5| -582,3 -105,2

Neutrales Ergebnis 373,3 18,8 +354,5

Ergebnis vor Steuern 3.682,6 | 3.176,2 +506,4

Steuern 24,0 23,2 +0,8

Jahresiberschuss 3.658,6 | 3.153,0 +505,6
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Daher ist das Hausbewirtschaftungsergebnis mit
einem Ergebnisbeitrag von 3.991,1 T€ die wich-
tigste und nachhaltigste Ergebniskomponente,
welche sich gegeniiber dem Vorjahr um 267,7 T€
verbessert hat.

Ertrage aus Hausbewirtschaftung 2014-2019
in T€
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Die Sollmieten konnten wir geplant angemessen
weiterentwickelt werden. Die Mieterlése stiegen von
12.984,2 T€ im Jahr 2018 um 912,5 T€ auf 13.896,7
T€ an. Der Anstieg der Mieterlése resultiert aus der
Neubautétigkeit mit 567,6 T€ zum einen aus der
ganzjahrigen Auswirkung des Anfang Juni 2018
bezogenen Neubaus ,Albert-Schweitzer-Haus“ in
Paderborn-SchloB Neuhaus mit einer Wohngemein-
schaft fir demenzkranke Personen sowie drei frei-
finanzierten Penthouse-Wohnungen und zum ande-
ren aus der Fertigstellung der beiden Neubaupro-
jekte Studentenwohnheim ,shipshape 101“ an der
Warburger StraBe und ,Heiersmauer” in zentrums-
naher Lage im historischen ,,Ukern. Der Bezug der
insgesamt 90 Studentenapartments ,shipshape
101“ in unmittelbarer Nahe der Universitét erfolgte
in zwei Abschnitten zum 01.12.2018 und 01.01.2019.
Die Vermietung der in zwei Geb&uden befindlichen
26 Wohnungen ,,Heiersmauer” wurde im April und
Mai 2019 an die Mieter Gbergeben.
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Fur die Bestandsobijekte erfolgten Nutzungsgebiih-
renanpassungen bei Neuvermietungen, Nutzungs-
gebihrenerhéhungen bei freifinanzierten Woh-
nungen nach BGB und Erhéhungen der Miete bei

Einzelmodernisierungen.

Umsatzerlése der Hausbewirtschaftung 2015-2019

Die jahresdurchschnittlichen monatlichen Nut-
zungsgebiihren betrugen 2019 5,50 €/m?2 Wohnfla-
che/mtl. (Vorjahr: 5,22 €/m?2 Wohnflache/mtl.).

2019 2018 2017 2016 2015

T€ T€ T€ T€ T€

Sollmieten 13.896,7 | 12.984,2 | 12.749,0 | 12.535,6 | 12.117,3

Gebuhren und Umlagen 3.957,7| 4.130,6 | 3.990,2| 3.744,6 3.699,7

/. Erlésschmalerungen 160,6 163,6 184,2 211,3 175,4

Gesamt 17.693,8 | 16.951,2 | 16.555,0 | 16.068,9 | 15.641,6
Die Erlésschmalerungen auf Mieten und Umla- Auf der Aufwandsseite wirken sich insbesondere

gen sind zum Vorjahr von 163,6 T€ um 3,0 T€ auf
160,6 T€ zuriickgegangen. Der Riickgang ist das
Ergebnis der nachhaltig guten und stabilen Vermie-
tungssituation auf dem regionalen Wohnungsmarkt.

Instandhaltungsaufwendungen 2014-2019
inT€

gestiegenen Instandhaltungskosten von 194,1 T€,
Abschreibungen auf Sachanlagen von 306,8 T€ und
Verwaltungsleistungen von 111,2 T€ negativ auf das
Hausbewirtschaftungsergebnis aus.
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Zinsaufwendungen aus Hausbewirtschaftung 2014-2019
inT€
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Das Ergebnis aus der Betreuungstatigkeit schliet
im Geschéftsjahr 2019 mit einem marginalen
Uberschuss von 0,1 T€ ab. Den Erlésen aus der
Wohnungseigentumsverwaltung von 66,1 T€ ste-
hen verrechnete Verwaltungsaufwendungen von
66,0 T€ gegenuiber.

Das Ergebnis des sonstigen Geschéftsbereiches
resultiert aus Erbbauzinsen und Ertrdgen aus ab-
geschriebenen Forderungen von 33,7 T€, denen
Geldbeschaffungskosten von 28,1 T€ gegeniiber-
stehen.

Das Finanzergebnis mit einem Fehlbetrag von
687,5 T€ ist wiederum bestimmt durch die Effek-
te aus der Aufzinsung der Pensionsriickstellun-
gen von 693,5 T€, denen lediglich Zinsertrage von
6,0 T€ gegeniiberstehen.

Das neutrale Ergebnis ist durch Sondereinfliisse
gepragt. Das Ergebnis resultiert aus dem Buch-
gewinn von Immobilienverkaufen von 312,8 TE,
Ertragen aus der Auflésung von Ruckstellungen
von 50,0 T€ sowie aus Ertragen fir Aufwendungen
friiherer Jahre und Ertragen aus der Ausbuchung
von Verbindlichkeiten von zusammen 10,5 T€.
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3.3 FINANZLAGE

Das Finanzmanagement bildet einen zentralen Teil
der Unternehmenssteuerung. Die Liquiditat, die
anstehenden langfristigen Objektfinanzierungen,
kiinftige Darlehensprolongationen und die beob-
achtbaren Zinsanderungsrisiken werden dabei ge-
zielt geplant, kontrolliert und gesteuert.

Die Liquiditat der Genossenschaft sowie der Ka-
pitaldienst der Darlehen waren jederzeit gesichert.

Die Eigenkapitalausstattung der Genossenschaft
hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich verbes-
sert. Das langfristige Eigenkapital liegt mittlerweile
bei 83.914 T€. Dies entspricht einer Eigenkapital-
quote von 63,5 %.

Durch das gute Jahresergebnis 2019 konnten er-
neut Verbesserungen der betriebswirtschaftlichen
Lage erzielt werden.

Die Finanzierung der Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen sowie eines Teils der in der
Bebauung befindlichen Neubauprojekte erfolgt
aus dem Cashflow.

Aus der Fortschreibung der Finanzlage nach dem
31.12.2019 fiir die im Bau befindlichen und ge-
planten Neubauprojekte sowie Modernisierungs-
maBnahmen ergeben sich zu erwartende Kosten
von 4.788 T€. Die zu erwartenden Kosten werden
durch die Aufnahme von Fremdmitteln in Héhe
von 3.637 T€ finanziert.

Insgesamt stellt sich die wirtschaftliche Lage des
Spar- und Bauvereins Paderborn eG als geordnet
dar.
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Kapitalflussrechnung
Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung erge-
ben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

2019 2018
T€ T€

Jahresuberschuss 3.659 3.153
Abschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermdgens 3.169 2.853
Zahlungsunwirksame Ertrage -10 -10
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 660 674
Cashflow 7.478 6.670
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 12 22
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermégen -313 -11
Ab-/Zunahme der unfertigen Leistungen sowie anderer -112 49
Aktiva
Zu-/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer —886 430
Passiva
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 6.179 7.160
Einzahlungen aus dem Abgang von Anlagevermdégen 536 11
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermdgen —4.566 -9.166
Einzahlungen durch Tilgungen von Ausleihungen 1 1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.029 -9.154
Valutierung von Darlehen 0 10.500
Vorzeitige Ruckzahlung von Darlehen -3.946 -3.436
PlanméBige Tilgungen von Darlehen —2.209 —2.489
Auszahlungen von Dividenden -920 -910
Erhéhung/Minderung der Geschéftsguthaben
verbleibender Mitglieder -34 319
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -7.109 3.984
Zahlungswirksame Veranderung
des Finanzmittelbestandes -4.958 1.990
Finanzmittelbestand am 1. Januar 5.772 3.782
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 814 5.772

Die laufenden Auszahlungen fiir Investitionen und
fur planmaBige Tilgungen sind zum Uberwiegen-
den Teil durch die laufende Geschaftstatigkeit und
die Erlése aus Anlagenverkaufen finanziert.

Zudem wurden aus liquiden Mitteln auBerplan-

maBige Darlehensriickzahlungen von 3.946 T€
vorgenommen.
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3.4 KENNZAHLENUBERSICHT

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen
Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zu den Vorjahren wie folgt dar:

2019 2018 2017
BESTANDSKENNZAHLEN
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 2.975 2.91 2.846
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 6 6 6
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.285 1.241 1.235
Wohn- und Nutzflache m? 204.362 | 201.690 | 199.630
BETREUUNGSTATIGKEIT
Wohnungen Anz. 287 285 285
Garagen/Einstellplatze Anz. 144 142 142
JAHRESABSCHLUSSKENNZAHLEN
Bilanzsumme T€ 132.197 | 135.871 | 127.618
Sachanlagevermdgen T€ 126.739 | 125.563 | 119.259
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. T€ 85.284 | 82.563 80.044
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. (langfristig) T€ 83.914 81.219 78.667
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 63,5 59,8 61,6
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 18.683 18.717 18.398
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5.745 5.610 5.490
Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 60.383 | 60.542 59.515
Umsatzerlése gesamt T€ 17.951 17.211 16.831
Erldsschmaélerungen T€ 161 164 184
Anteil der Erldsschmélerungen am Umsatzerlés % 0,9 1,0 1,1
Jahresiiberschuss (nach Steuern) T€ 3.659 3.153 3.204
Cashflow T€ 7.478 6.670 6.262
KENNZAHLEN DER RENTABILITAT
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,1 2,8 3,0
Eigenkapitalrentabilitat (bezogen auf EK langfristig) % 4.4 3,9 41
INSTANDHALTUNG, MODERNISIERUNG, BETRIEBSKOSTEN
Instandhaltungsaufwand je m2 Wohn-/Nutzflache €/m2 15,16 12,33 13,06
Aufwand inklusive der Modernisierungs- und Verwaltungs-
kosten je m2 Wohn-/Nutzflache €/m2 17,89 17,30 18,66
Betriebskosten T€ 3.748 3.631 3.700
Hausbewirtschaftungskosten je m2 Wohn-/Nutzflache €/m2 18,69 18,40 18,96
PERSONAL DURCHSCHNITTLICH
Vollzeitbeschéftigte Anz. 15 16 15
Teilzeitbeschéftigte Anz. 5 6 6




4. RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

Informationen Uber Risiken und Chancen sowie
deren finanzielle Auswirkung sind bedeutsam fiir
unsere Unternehmenssteuerung. Unser etabliertes
Risikomanagementsystem deckt alle unterneh-
mensrelevanten Bereiche ab und liefert dadurch
eine friihzeitige Erkennung madglicher Risikofelder.
Die monatlichen Auswertungen und Bestandsana-
lysen Uber die Entwicklung der Mietriickstande
und Mietausfalle, Erlésschmélerungen, Vermie-
tungsstand und Instandhaltungskosten sind die
wesentlichen internen Beobachtungsfelder. Da-
durch ist gewahrleistet, dass der Fortbestand der
Genossenschaft sowie eine stabile Vermdgens-
struktur gesichert sind. Das Risikomanagement
ist als kontinuierlicher Vorgang in die betrieblichen
Ablaufe integriert.

Unser Finanzmanagement umfasst das Zahlungs-
und Liquiditdtsmanagement sowie die Beobach-
tung von Risiken durch Zinsanderungen. Beson-
ders intensiv Uberwacht und gesteuert wird die
Unternehmensliquiditat. Aufbauend auf dem mo-
natlichen Risikoreport, wird die Liquiditatsplanung
an laufende Veranderungen angepasst.

Das Finanzmanagement ist vorrangig darauf aus-
gerichtet, die Zahlungsverpflichtungen aus der
laufenden Geschéftstétigkeit termingerecht zu er-
fullen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass neben einer von den Mit-
gliedern als angemessen angesehenen Dividende
weitere Liquiditat geschépft wird, sodass ausrei-
chende Eigenmittel fir die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und im erheblichen Umfang
fur die Neubautatigkeit zur Verfligung stehen.

|
lll. LAGEBERICHT 2019 HE

Gegenuber den finanzierenden Banken war der
Kapitaldienst jederzeit gesichert. Die Verbind-
lichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-
Wahrung, und Wahrungsrisiken bestehen nicht.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente wer-
den nicht in Anspruch genommen. Bei den fir die
Finanzierung des Anlagevermdgens aufgenom-
menen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
um Annuitatendarlehen. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile halten sich Zinsanderungsrisiken in
beschranktem Rahmen. Die Zinsbelastung fiir die
Darlehen, bezogen auf den Durchschnittsbestand,
betrug im Geschéftsjahr 2019 1,25 %.

Der Geschaftsverlauf des vergangenen Ge-
schéftsjahres verdeutlicht die gute wirtschaftliche
Entwicklung der Genossenschaft. Die Risikobe-
urteilung des Vorstandes geht von weitgehend
unveradnderten Bedingungen fiir unser Geschafts-
modell aus. Mdgliches Risikopotenzial beschrankt
sich daher ausschlieBlich auf die origindre Vermie-
tung der Wohnungsbestande. Um dieses Risiko
auszuschlieBen bzw. zu minimieren, verfolgen wir
auch weiterhin die Strategie der kontinuierlichen
Verbesserung der Bestande.

Durch die stetige Neubautatigkeit unserer Genos-
senschaft verfligen wir Uber einen vergleichswei-
se jungen Wohnungsbestand. Daneben stellt die
Uberwiegende Konzentration der Wohnungsbe-
stande auf sehr gute bis gute Lagen an unserem
Kernstandort Paderborn einen wichtigen Wettbe-
werbsvorteile dar.
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5. PROGNOSEBERICHT

Auf der Grundlage unserer Wirtschafts-, Projekt-
und Liquiditatsplanung geht der Vorstand davon
aus, dass die Entwicklung der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage entsprechend den vergan-
genen Geschéaftsjahren mit Jahresiiberschiissen
fortgesetzt wird.

Aufgrund der stabilen Qualitat unseres Wohnungs-
bestandes ist auch in den ndchsten Geschéftsjah-
ren von einer nahezu Vollvermietung auszugehen.
Die Genossenschaft wird den Kurs der nachhalti-
gen Investitionen in die Wohnungsbestande wei-
ter fortsetzen. Darliber hinaus erfolgt die sukzes-
sive Erganzung unseres Portfolios durch Neubau
an ausgesuchten Standorten am Kernstandort
Paderborn und in den angrenzenden Umland-
gemeinden. Die positiven Ergebnisse basieren
auf der guten Vermietungssituation. Auch in den
nachsten Geschaftsjahren ist grundsatzlich von ei-
ner stabilen Ertragslage auszugehen. Auf Basis der
Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten
Pramissen ist fiir das Geschaftsjahr 2020 mit ei-
nem Jahresiiberschuss von 3,2 Mio. € zu rechnen.
Erneut wird ein GroBteil der erwirtschafteten Er-
trage reinvestiert. Es sind Investitionen von rund
8,8 Mio. € fir Instandhaltung, Modernisierung und
Neubau vorgesehen.

Die grundsatzlich positiven Entwicklungen fiir
das Geschaftsjahr 2020 beinhalten jedoch nicht
die mdglichen Auswirkungen der sich seit Fe-
bruar 2020 auch in Deutschland ausbreitenden
COVID-19-Pandemie. Deutschland ist durch die
Coronavirus-Krise mit bisher unbekannten Her-
ausforderungen konfrontiert. Die bislang getroffe-
nen MaBnahmen zur Eindammung der Infektions-
zahlen werden gravierende Konsequenzen auf die
deutsche Wirtschaft auslésen und ein Abgleiten in
eine ausgepragte Rezession bewirken.

Die Auswirkungen auf unsere Genossenschaft
sind aktuell noch nicht abschétzbar. Die weltweite
Pandemie fihrte in Deutschland bereits zu deut-
lichen Einschnitten und Verwerfungen sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben.

Von einer deutlichen Eintriibbung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die der-
zeitige Verbreitungsgeschwindigkeit des COVID-
19-Virus macht es schwierig, die Auswirkungen
zuverlassig einzuschétzen; es ist jedoch von Risi-
ken fiir den zukiinftigen Geschéftsverlauf der Ge-
nossenschaft auszugehen.

Insbesondere muss mit einem deutlichen Anstieg
der Mietausfalle und mit héheren Erldsschma-
lerungen gerechnet werden. Weiterhin kann es
durch den Wegfall von Personalkapazitidten und
Materialknappheit bei unseren Handwerks- und
Dienstleistungspartnern zu Verzégerungen bei un-
seren geplanten MaBnahmen im Bereich Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung kommen und
sich dies negativ auf Mieterlése auswirken.

Paderborn, 26. Mai 2020

7+

Thorsten Mertens Hermann Loges



Der Aufsichtsrat hat sich durch regelmaBige miind-
liche und schriftliche Berichte des Vorstandes im
Geschaftsjahr 2019 entsprechend den gesetzlichen
und satzungsmaBigen Bestimmungen laufend und
umfassend Uber die Planungen, die Geschaftsent-
wicklung und die wirtschaftliche Situation der Ge-
nossenschaft unterrichtet. In fiinf gemeinsamen Sit-
zungen hat sich der Aufsichtsrat davon Uberzeugt,
dass die Geschafte der Genossenschaft ordnungs-
gemaB vom Vorstand gefiihrt worden sind. Die
ihm im Rahmen seiner Zustandigkeit obliegenden
Entscheidungen wurden getroffen und die entspre-
chenden Beschliisse gefasst.

Ferner tagte der Bau- und Wohnungsausschuss
einmal und der Priifungsausschuss zweimal. Des
Weiteren stand der Vorsitzende des Aufsichtsrats
auch auBerhalb der Sitzungen mit dem Vorstand
in einem engen Informations- und Gedanken-
austausch. Er wurde tber wesentliche Entwick-
lungen und aktuelle Geschaftsvorgange laufend
unterrichtet.

In den Sitzungen des Aufsichtsrates mit dem Vor-
stand hat er sich eingehend mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung und der Lage der Genos-
senschaft befasst. Gegenstand der Beratungen
und Beschlussfassungen waren im Geschéftsjahr
2019 insbesondere die wirtschaftlichen Unter-
nehmensziele, die strategische Ausrichtung, die
Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Neu-
baumaBnahmen, die Wirtschafts-, Personal- und
Finanzplanung sowie das Risikomanagement.
Dartiber hinaus hat sich der Aufsichtsrat mit den
Ergebnissen der Portfoliosteuerung, den Investiti-
onsprogrammen, dem Jahresabschluss und dem
Lagebericht 2019 beschaftigt. Zudem befasste sich
der Aufsichtsrat intensiv mit der immobilienwirt-
schaftlichen und wohnungspolitischen Entwicklung
am Standort Paderbomn.

Weiterhin arbeitete der Aufsichtsrat Kandidatenvor-
schlage fir die Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern
aus. In der Vertreterversammlung am 27. Juni 2019
wurden die Kandidaten zur Abstimmung vorge-
stellt. TurnusmaBig endete die Amtszeit der Herren
Ridiger Bonke, Edmund Donschen und Jiirgen
Wegener sowie von Frau Sandra Weiffen. In offener
Wahl wurden die vorgenannten Kandidaten von der
Vertreterversammlung in ihrem Amt bestatigt und
erneut fiir weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat ge-
wahlt. Fir den am 13. November 2018 aus dem Auf-
sichtsrat ausgeschiedenen Herrn Biirgermeister Mi-
chael Dreier wurde erstmalig Herr Dr. J6rg-Markus
Habich in das Gremium gewahlt. Die Zusammenar-
beit des Aufsichtsrates mit dem Vorstand war auch
im abgelaufenen Geschaftsjahr konstruktiv und
vertrauensvoll.
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2019 sei-
ne gesetzlichen und satzungsgemaBen Aufgaben
vollumfanglich wahrgenommen. Er hat sich davon
Uiberzeugt, dass die Geschéafte der Genossenschaft
vom Vorstand ordnungsgeman gefiihrt worden sind
und die entsprechenden Beschliisse gefasst wur-
den. Der Spar- und Bauverein war im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr keinen bestandsgeféahrdenden
Risiken ausgesetzt. Das kontinuierlich weiterent-
wickelte Risikofrilherkennungssystem gewéhrleis-
tet eine angemessene Risikobewertung. Der Vor-
stand ist seinen Informationspflichten umfanglich
nachgekommen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2019 und der Lagebericht fir
das Geschaftsjahr 2019 wurden vom Aufsichtsrat
geprift. Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss und dem Lagebericht zu. Dem Vorschlag
des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzge-
winnes, der den Bestimmungen der Satzung ent-
spricht, schlieBt sich der Aufsichtsrat an. Da der
Gesetzgeber am 25. Marz 2020 den Genossen-
schaften aufgrund der durch die COVID-19-Pande-
mie bedingten exogenen Sondersituation bewusst
eine gesellschaftsrechtliche Entlastung bzw. Abmil-
derung zugesprochen hat, wurde diese genutzt, so-
dass der Jahresabschluss 2019 - abweichend von
den § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG - im Rahmen der vom
Gesetzgeber geregelten Sonderkompetenz — am
4. Juni 2020 durch den Aufsichtsrat festgestellt
wurde.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung einstimmig, den Jahresabschluss und den
Lagebericht fir das Jahr 2019 sowie den Vorschlag
zur Verwendung des Bilanzgewinns zu beschlieBen
und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern sowie allen Mitgliedern
und Vertretern des Spar- und Bauvereins Pader-
born eG fiir die erfolgreiche, vertrauensvolle und
engagierte Zusammenarbeit im Geschéaftsjahr 2019
und spricht ihnen seine Anerkennung aus.

Paderborn, 5. Juni 2020
o
Hubert Béddeker

Vorsitzender
des Aufsichtsrates
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 8.138,70 10.707,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 122.983.300,63 119.012.666,58
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.334.751,79 1.336.524,67
Grundstiicke ohne Bauten 591.541,65 35.768,90
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 716.407,64 716.407,64
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 184.583,28 211.121,00
Anlagen im Bau 914.109,52 3.644.750,08
Bauvorbereitungskosten 14.128,62 14.128,62
Geleistete Anzahlungen 0,00 126.738.823,13 591.541,65
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 1.337,55 1.931,28
Andere Finanzanlagen 8.000,00 9.337,55 8.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 126.756.299,38 125.583.547,42
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten 1.704,83 1.704,83
Unfertige Leistungen 4.061.251,97 3.952.735,12
Andere Vorrate 24.745,32 4.087.702,12 16.998,54
Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
Forderungen aus Vermietung 31.736,73 39.161,60
Sonstige Vermdgensgegenstande 35.797,24 67.533,97 37.033,40
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 814.196,67 5.771.810,26
Bausparguthaben 471.487,90 1.285.684,57 467.978,06
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PASSIVA Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

EIGENKAPITAL
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 349.828,21 362.552,89
der verbleibenden Mitglieder 18.682.795,29 18.716.718,57
aus gekilindigten Geschéftsanteilen 90.208,27 19.122.831,77 62.000,00
Rlicksténdige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
35.934,71 € (im Vj. 48.018,24 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 8.470.000,00 8.104.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
366.000,00 € (im Vj. 316.000,00 €)
Andere Ergebnisriicklagen 56.761.038,86 65.231.038,86 54.398.459,85
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
2.362.579,01 € (im Vj. 1.917.431,48 €)
Bilanzgewinn
Jahresulberschuss 3.658.602,44 3.153.034,72
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.728.579,01 930.023,43 2.233.431,48
Eigenkapital insgesamt 85.283.894,06 82.563.334,55
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen 5.929.023,00 5.268.839,00
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 110.000,00 110.000,00
Sonstige Ruckstellungen 205.600,00 6.244.623,00 193.250,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

35.187.589,17

41.276.710,68

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 115.506,98 117.082,50
Erhaltene Anzahlungen 4.472.771,61 4.386.716,19
Verbindlichkeiten aus Vermietung 66.530,19 89.139,79
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 501.497,88 1.548.583,66
Sonstige Verbindlichkeiten 107.321,15 40.451.216,98 90.124,86
davon aus Steuern: 34.738,28 € (im Vj. 35.079,94€)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

116,03 € (im Vj. 489,52 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 217.486,00 227.188,00
Bilanzsumme 132.197.220,04 135.870.969,23
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 17.693.812,81 16.951.268,85
b) aus Betreuungstatigkeit 66.116,18 64.848,61
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 30.610,20 17.790.539,19 31.044,84
Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 108.516,85 -37.974,72
Andere aktivierte Eigenleistungen 84.572,12 132.757,25
Sonstige betriebliche Ertrage 470.069,66 157.168,85
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 7.495.102,74 7.213.492,56
(Rohergebs [ | 109%59508| 1008562112

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.330.121,37 1.310.964,53
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 459.536,34 1.789.657,71 519.979,60
davon fiir Altersversorgung: 205.504,79 €
(im Vj. 269.932,96 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegensténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.168.998,73 2.852.936,30
Sonstige betriebliche Aufwendungen 720.082,43 625.766,32
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 449,65 452,80
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.598,99 6.048,64 5.860,92
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.171.548,88 1.185.909,61
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen:
693.469,00 € (im Vj. 588.338,00 €)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 24.005,71 23.171,90

Sonstige Steuern

431.747,82

420.171,86

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in
Ergebnisrucklagen

2.728.579,01

2.233.431,48
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3. ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2019

A. Aligemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein Paderborn eG hat
ihren Sitz in Paderborn und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Paderborn (Nr. 231).

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2019
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches aufgestellt.

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

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei folgenden Positionen bestehen Bilanzierungs-
wahlrechte:

1. aktive latente Steuern

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

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

4. Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen
(§ 88 Il. WoBauG)

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

Zu 2, 3 und 4 wurde eine Bilanzierung vorge-
nommen bzw. beibehalten.

Bewertung des Anlagevermogens

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage
der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus den
Fremdkosten, Eigenleistungen, Betriebskosten und
Grundsteuern wahrend der Bauzeit zusammen.

Die Eigenleistungen umfassen Architekten- und Ver-
waltungsleistungen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Gegensténde
des Anlagevermégens wurden wie folgt vorgenom-
men:

- immaterielle Vermdgensgegenstande - linear
mit 33 % Abschreibung

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten sowie Grundstiicke mit Ge-
schafts- und anderen Bauten - linear pro rata
temporis Uber die Restnutzungsdauermethode.

Die der linearen Abschreibung zugrunde liegen-
den Nutzungsdauer betragen:
a) bei Altbauten 40/30 Jahre ab 01.01.1980;
bei umfangreicher Modernisierung erfolgt
die Anpassung auf 30 Jahre
b) 80 Jahre bei Gebauden mit Nutzungsbeginn
bis zum 31.12.2006
c) 50 Jahre bei Gebauden mit Nutzungsbeginn
nach dem 31.12.2006
d) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach dem 31.12.2006
€) Bei Grundstiicken mit Geschafts- und anderen
Bauten wird auf eine Gesamtnutzungsdauer von
33 Jahren abgeschrieben.
Anschaffungskosten fiir Erbbaurechte werden
Uber deren Laufzeiten linear abgeschrieben.

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

»,Geringwertige Wirtschaftsguter® bis zu einem

Anschaffungswert von 150,00 € wurden im Jahr des

Zugangs als Aufwand erfasst, bei Anschaffungs-

werten von 150,01 € bis 800,00 € werden diese im

Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Nominalwerten bilan-
Ziert.



Bewertung des Umlaufvermoégens

Die ,Unbebauten Grundstiicke*“ und die ,,Unfer-
tigen Leistungen“ sind mit den Anschaffungs-
kosten bilanziert. Die ,Unfertigen Leistungen®
sind mit 36.000,00 € pauschal wertberichtigt.
Die , Anderen Vorrate“ sind mit den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die ,Forderungen“ und ,Sonstigen Vermdgens-
gegenstande“ werden mit ihren Nominalbetra-
gen, bei den Vermietungsforderungen abziiglich
einer pauschalen Wertberichtigung in Héhe von
25.000,00 €, ausgewiesen. Uneinbringliche und
zweifelhafte Forderungen aus Vermietung wur-
den abgeschrieben.

Die , Liquiden Mittel“ werden zu Nominalwerten
ausgewiesen.

Bewertungsmethoden

Riickstellungen | Verbindlichkeiten

Die Ruckstellungen wurden nach verninftiger
kaufménnischer Beurteilung mit dem Erflllungs-
betrag angesetzt.

Pensionsriickstellungen sind nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen entspre-
chend dem Anwartschaftsbarwertverfahren
gebildet worden. Dabei wurden die Richttafeln
2018G von Prof. Dr. Heubeck, ein Abzinsungs-
satz von 2,71 % bei einer durchschnittlichen
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts-
und Rententrend von jeweils 2,50 % zugrunde
gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht beriicksich-
tigt. In der Zufiihrung zur Pensionsriickstellung
ist ein Zinsaufwand von 693.469,00 € enthalten.

Bei den Rickstellungen fiir Pensionen besteht
zwischen dem Ansatz der Rickstellungen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Riick-
stellungen nach MaBgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Geschéftsjahren im Ge-
schéftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hé6he von
931.253,00 €.
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Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten be-
trifft Tilgungszuschiisse im Rahmen der sozia-
len Wohnraumversorgung; sie werden tber den
Zeitraum der Mietpreisbindung erfolgswirksam
linear aufgelést.
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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 | Abgéange des | Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschéfts- Geschafts- des Herstellungs-
kosten jahres jahres Geschafts- kosten zum
zum 01.01. jahres 31.12.
(+-)
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich
erworbene
Lizenzen 64.591,55 1.973,44 0,00 0,00 66.564,99
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 178.741.008,72 | 1.579.870,00 415.909,00 | 5.652.614,65| 185.557.584,37
Grundstiicke mit
Geschéfts- und
anderen Bauten 2.027.653,44 51.954,76 0,00 0,00 2.079.608,20
591.541,65
Grundstiicke ohne Bauten 35.768,90 0,00 0,00 -35.768,90 591.541,65
Grundstiicke mit
Erbbaurechten
Dritter 716.407,64 0,00 0,00 0,00 716.407,64
Betriebs- und
Geschéfts-
ausstattung 545.477,30 45.616,86 40.442,90 0,00 550.651,26
35.768,90
Anlagen im Bau 3.644.750,08 | 2.886.205,19 0,00 | -5.652.614,65 914.109,52
Bauvorbereitungs-
kosten 14.128,62 0,00 0,00 0,00 14.128,62
Geleistete
Anzahlungen 591.541,65 0,00 0,00 | -591.541,65 0,00
Sachanlagen 6.279.925,20
gesamt 186.316.736,35 | 4.563.646,81 456.351,90 | -6.279.925,20 | 190.424.031,26
Finanzanlagen
Sonstige
Ausleihungen 1.931,28 0,00 593,73 0,00 1.337,55
Andere Finanz-
anlagen 8.000,00 0,00 0,00 0,00 8.000,00
Finanzanlagen
gesamt 9.931,28 0,00 593,73 0,00 9.337,55
Anlagevermdégen insgesamt
6.279.925,20
186.391.259,18 | 4.565.620,25 456,945,63 | —6.279.925,20 | 190.499.933,80
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Kumulierte | Abschreibungen Anderung der Kumulierte Buchwert Buchwert

Abschreibungen des Geschafts- Abschreibungen in Abschreibungen am 31.12. am 31.12.

zum 01.01. jahres | Zusammenhang mit zum 31.12. (Vorjahr)
Abgangen

€ € € € € €

53.884,55 4.541,74 0,00 58.426,29 8.138,70 10.707,00

59.728.342,14 3.038.574,77 192.633,17 62.574.283,74 | 122.983.300,63 119.012.666,58

691.128,77 53.727,64 0,00 744.856,41 1.334.751,79 1.336.524,67

0,00 0,00 0,00 0,00 591.541,65 35.768,90

0,00 0,00 0,00 0,00 716.407,64 716.407,64

334.356,30 72.154,58 40.442,90 366.067,98 184.583,28 211.121,00

0,00 0,00 0,00 0,00 914.109,52 3.644.750,08

0,00 0,00 0,00 0,00 14.128,62 14.128,62

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 591.541,65

0,00 0,00 0,00 0,00 1.337,55 1.931,28

0,00 0,00 0,00 0,00 8.000,00 8.000,00
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2. In der Position ,,Unfertige Leistungen“ sind 4.061.251,97 € (Vorjahr 3.952.735,12 €)
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

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

Geschaftsjahr Vorjahr
insgesamt | davon mit einer | insgesamt | davon mit einer
Restlaufzeit von Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr
€ € € €
Forderungen aus Vermietung 31.736,73 21.620,09 | 39.161,60 21.889,65
Sonstige
Vermégensgegensténde 35.797,24 0,00 | 37.033,40 0,00
Gesamtbetrag 67.533,97 21.620,09 | 76.195,00 21.889,65
4. Rucklagen
Ergebnis- Bestand Einstellung aus dem Bestand am Ende
ricklagen am Ende Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres
des Vorjahres des Geschéftsjahres
€ € €
Gesetzliche
Rucklage 8.104.000,00 366.000,00 8.470.000,00
Andere
Ergebnis-
riicklagen 54.398.459,85 2.362.579,01 56.761.038.86
5. Ruckstellungen
€ €
Riickstellungen fiir Pensionen 5.929.023,00
Ruckstellungen Bauinstandhaltung 110.000,00
Sonstige Ruckstellungen 205.600,00
fur Prifungskosten 26.000,00
fuir Steuerberatungskosten 4.800,00
fr nicht genommenen Urlaub 50.300,00
far Berufsgenossenschaft 9.500,00
far interne Jahresabschlusskosten 15.000,00
far Kreditbereithaltung 30.000,00
fur Personalkosten 70.000,00
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6. Verbindlichkeitenspiegel
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

oder ahnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

insgesamt

davon Restlaufzeit €

Vorjahr €

Verbindlichkeiten € bis 1 Jahr

tber 1 bis

Uber 5 Jahre insgesamt bis 1 Jahr

tber 1 Jahr

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

35.187.589,17 | 2.229.195,94 | 6.193.494,83 | 26.764.898,40 | 41.276.710,68 | 2.252.103,83 | 39.024.606,85

Verbindlichkeiten
gegentber ande-

ren Kreditgebern 115.506,98 1.577,46

6.329,34 107.600,18

117.082,50 1.575,52

115.506,98

Erhaltene Anzah-
lungen (fiir noch
abzurechnende
Betriebs- und

Heizkosten) 4.472.771,61 | 4.472.771,61

0,00 0,00 | 4.386.716,19 | 4.386.716,19

0,00

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 66.530,19 66.530,19

0,00 0,00

89.139,79 89.139,79

0,00

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen 501.497,88 501.497,88

0,00 0,00 [ 1.548.583,66 | 1.548.583,66

0,00

Sonstige Ver-

bindlichkeiten 107.321,15| 107.321,15

0,00 0,00

90.124,86 90.124,86

0,00

Gesamtbetrag

40.451.216,98 | 7.378.894,23 | 6.199.824,17 | 26.872.498,58 | 47.508.357,68 | 8.368.243,85 | 39.140.113,83

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten und gegentliber anderen Kreditgebern sind in
voller Héhe durch Grundpfandrechte gesichert.

D. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind periodenfremde Ertrage aus Anlagenver-
kaufen (8312.775,77 €) und aus der Auflésung von
Riickstellungen (50.004,00 €) enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhaltnisse gegenliber Dritten beste-
hen nicht.

Fir laufende BaumaBnahmen fallen noch Her-
stellungskosten in Hohe von circa 4.787,8 T€
an, denen noch nicht valutierte Darlehen tber
3.636,7 T€ gegentiberstehen.

Am 31.12.2019 bestanden aus der Verwaltung
von Eigentumswohnungen auf laufenden Kon-
ten und Festgeldkonten Bankguthaben in Hohe
von 1.619.261,82 €.
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Im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigte Arbeitnehmer

Vollbe- Teilzeit-
schaftigte beschaftigte
kaufméannische
Mitarbeiter 11 3
technische
Angestellte 2 -
Auszubildende - -
Mitarbeiter im
Regiebetrieb 2 2
15 5
Mitgliederbewegung
Anzahl der
Mitglieder
Stand am 01.01.2019 5.610
Zugang 2019 384
Abgang 2019 249
Stand am 31.12.2019 5.745

Geschaftsguthaben

Die Geschéaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder haben sich

im Geschaftsjahr vermindert um 33.923,28 €
Die Haftsummen haben sich
vermehrt um 41.850,00 €

Zum 31.12.2019 betragt:

a) der Gesamtbetrag der
Haftsummen

1.780.950,00 €

b) der Gesamtbetrag der
verbleibenden Geschafts-
guthaben

18.682.795,29 €

c) die riickstandigen falligen
Einzahlungen auf die

Geschaftsanteile 35.934,71 €
d) das durchschnittliche
Guthaben je Anteil 309,40 €

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf
die Genossenschaft sind derzeit noch nicht ab-

sehbar.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2019 sind
ansonsten keine Vorgénge von besonderer Be-

deutung eingetreten.




Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Sprecher: Thorsten Mertens | Dipl.-Volkswirt

Hermann Loges | Dipl.-Betriebswirt

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hubert Boddeker |
Sparkassendirektor

Vorsitzender:

Rudiger Bonke | Pfarrer

Edmund Donschen | Maurermeister

Dr. J6rg-Markus Habich |
Dipl.-Kaufmann | seit 27.06.2019

Paul Knocke | Dipl.-Ingenieur

Sabine Loewe | Justizbeamtin

Stellv.

Vorsitzender: Dr. Ernst Warsitz | Dipl.-Ingenieur

Jurgen Wegener | Dipl.-Kaufmann

Sandra Weiffen | Lehrerin
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F. VORSCHLAG FUR DIE VERWEN-
DUNG DES JAHRESERGEBNISSES

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grund-
lage der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahresiiberschuss in Hohe von 3.658.602,44 €
einen Betrag von 2.728.579,01 € im Rahmen der
Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen ein-
zustellen. Da der Gesetzgeber am 25. Marz 2020
den Genossenschaften aufgrund der durch die
COVID-19-Pandemie bedingten exogenen Son-
dersituation bewusst eine gesellschaftsrechtliche
Entlastung bzw. Abmilderung zugesprochen hat,
wird diese genutzt, sodass der Jahresabschluss
2019 - abweichend von den § 48 Abs. 1 Satz 1
GenG - im Rahmen der vom Gesetzgeber gere-
gelten Sonderkompetenz — am 4. Juni 2020 durch
den Aufsichtsrat festgestellt wird.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
den verbleibenden Bilanzgewinn von 930.023,43 €
fir die Ausschittung einer Dividende von 5 % zu
verwenden.

Paderborn, 26. Mai 2020

7

Thorsten Mertens Hermann Loges
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