WIE WIRD DIE WG SCHUCKERT IHRE INHABERSCHULDVERSCHREIBUNGEN KONKRET GESTALTEN?

Aktuell ist eine Mindestanleihehohe von 10.000 € mit einer
Staffelung um jeweils 5.000 € bis auf maximal 100.000 €
je Wertpapier und eine Laufzeit von fiinf Jahren vorgese-
hen. Die Verzinsung soll sich grundsatzlich am Zinsniveau
flir Geldanlagen bei lokalen Kreditinstituten orientieren. Die
Mindestanleihehdohe soll sicherstellen, dass der Aufwand
flr die Genossenschaft in einem sinnvollen Verhéltnis zu
den angelegten Geldern steht. Die Laufzeit als langfristi-
ges Fremdkapital ermdglicht der WG Schuckert nachhaltige
Investitionen in den Gebaudebestand, was letztlich allen Mie-
tern zugutekommt.

Das Wertpapier ist jederzeit iibertragbar, grundsatzlich soll-
ten Sie den Vorstand hierlber vorab schriftlich in Kenntnis
setzen. Ebenso empfehlen wir lhnen, Ihr Wertpapier gut auf-
zubewahren, da der Besitzer des Dokuments Anspruch auf
Auszahlung des jahrlichen Zinses sowie nach dem Ende der
Laufzeit Anspruch auf Auszahlung des Nennbetrages hat. Die
Anzahl von Wertpapieren je Mitglied ist nicht begrenzt.

Der interne Verwaltungsaufwand fiir die Genossenschaft
ist umso geringer, als es sich bei der Begebung von Inha-
berschuldverschreibungen an die Mitglieder nicht um ein
erlaubnispflichtiges Bankgeschaft nach dem Kreditwesen-
gesetz handelt. Zudem miissen seitens der Mitglieder keine
Freistellungsauftrage vorgelegt werden; die Genossenschaft
muss weder Zinsen einbehalten noch an das Finanzamt
melden oder abfiihren. Die Zinsen fiir die Inhaberschuld-
verschreibung werden jahrlich nachschissig direkt an das
Mitglied per Uberweisung bezahlt. Dabei ist es von Vorteil,
dass der Genossenschaft nicht nur die Hohe und Falligkeit
des Zinses bekannt ist, sondern aufgrund des vorliegenden
SEPA-Mandats flir die Miete auch die Bankverbindung des
Mitglieds. Rechtzeitig vor dem Ende der Laufzeit kann jedes
Mitglied der Genossenschaft mitteilen, ob es eine Wiederan-
lage wiinscht; falls hierzu kein expliziter Wunsch mitgeteilt
wird, erfolgt die Riickzahlung des Betrages nach dem Ende
der Laufzeit, gegen Vorlage des Original-Dokuments.

-

Vorteile fiir die WG Schuckert:

« Keine Belastung der Grundbiicher; Wahrung unserer
stillen Reserven

« Einsparung von Grundbuch-, Notar- und Gutachter-
kosten

« Verfligharkeit eines zusatzlichen Finanzierungs-
instruments, um neben der energetischen Ertiichtigung
des Gebaudebestands auch weiterhin Neubauten und
Sanierungen durchzufiihren

« Geringerer Zinsaufwand im Vergleich zu Kapitalmarkt-
darlehen
N\

DIE VORTEILE - DARUM INHABERSCHULDVERSCHREIBUNG

Vorteile fiir investierende Mitglieder:

« Nachhaltige Geldanlage in einen gesunden, bezahl-
baren und voll vermieteten Immobilienbestand

« Nachvollziehbare Mittelverwendung; die Investitionen
finden ,vor der eigenen Haustlire” statt

- Investition in das eigene Zuhause
« Starkung der gemeinsamen Genossenschaft
« Seridser, grundsolider Emittent

« Sichere Geldanlage zu marktiiblichen Konditionen

Wenn Sie Fragen zu unserem Vorschlag oder zur Investition in die geplanten Wertpapiere haben, steht lhnen der
kaufmannische Vorstand im Vorfeld der Vertreterversammlung per E-Mail unter ihns@wg-schuckert.de sowie natiirlich auch

zur personlichen Information gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

Sebastian Schuster
Technischer Vorstand
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Thomas Vetter
Kaufmannischer Vorstand

INFORMATION ZUR EINFUHRUNG EINER INHABERSCHULDVERSCHREIBUNG

Sehr geehrte Mitglieder,

unsere Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert” ist
seit ihrer Griindung im Jahre 1896 Nirnbergs altestes Woh-
nungsbauunternehmen. Im Laufe der Jahrzehnte konnte sie
sich Uberdies zur drittgroBten Wohnungsgenossenschaft in
Bayern entwickeln, welche durch die laufende Instandhaltung
und Modernisierung des Gebaudebestandes ihren Mitglie-
dern gutes und sicheres Wohnen zu nachhaltig bezahlbaren
Mieten ermdglicht. Zudem wird im Rahmen der Moglichkeiten
durch NeubaumaBnahmen versucht, die Wohnungsnot - ak-
tuell fehlen laut den Nirnberger Nachrichten von 22.08.2024
in der Stadt mindestens 3.100 Wohneinheiten, zusatzlich
werden bis ins Jahr 2028 jahrlich weitere 2.420 Wohnungen
bendtigt - am Nirnberger Wohnungsmarkt zu lindern und
wenigstens einigen der weit Gber 1.400 Wohnungsbewerbern
auf der Warteliste unserer Genossenschaft ein bezahlbares
Zuhause zu schaffen.

Dabei steht die WG Schuckert als mittelgroBe Genossenschaft
mit Vollvermietung und einem intakten Wohnungsbestand
wirtschaftlich ausgezeichnet da. Dies spiegelt sich unter an-
derem in den jahrlichen Priifberichten des genossenschaft-
lichen Priifungsverbandes sowie beim sogenannten Rating
der Sparkasse Niirnberg in der Bestnote 1auf einer Skala von
1bis 18 wider.
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Bestmadgliche Ratingbewertung der Sparkasse Niirnberg fiir die WG
Schuckert, rechts im Bild sehen Sie die Ratingskala von 1 bis 18.

Des Weiteren verfiigt die WG Schuckert mit einer Eigenkapi-
talquote von 86,8% (Stand 31.12.2022) iiber besonders hohe
Sicherheiten. Der bilanzielle Unternehmenswert unserer
WG ist somit zu (ber drei Vierteln mit Eigenmitteln gedeckt.
Diese auBergewdhnliche
Soliditat wird durch den
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Uberdies unterzieht sich die WG Schuckert alljahrlich einer
Uberpriifung ihres Jahresabschlusses durch die Deutsche
Bundesbank und erhalt dafiir die jahrliche Bestatigung iiber
die sog. Notenbankfahigkeit, welche u. a. eine exzellente
Bonitat sowie eine Ausfallwahrscheinlichkeit von weniger als
0.4% innerhalb eines Jahres bescheinigt. Das Risiko, dass die
Genossenschaft ihre Verbindlichkeiten als Schuldnerin nicht
bedienen kann, ist somit nahezu ausgeschlossen.

DEUTSCHE
BUNDESBANK

EUROSYSTEM

Testat
Notenbankfahigkeit

Wir bestatigen Ihnen, dass lhre Firma
Wohnungsgenossenschaft "Sigmund Schuckert" eG

Nirnberg

als notenbankfahig eingestuft ist.

Von der Bonitatsanalyse der Bundesbank als notenbankfahig eingestufte Untemehmen kinnen von der Bundesbank
und von anderen Zentralbanken des Eurosystems fir geldpolitische Zwecke so behandelt werden wie Unternehmen,
die von einer der vom Eurosystem fir ische Zwecke

eingestuft worden sind, d.h. Kreditforderungen gegen solche Unternehmen kormmen s Sicherheiten fr geldpolitische
Geschate der Bundesbank und anderer Zentralbanken des Eurosystems in Betracht.

Bitte beachten Sie, dass die Deutsche Bundesbank keine Ratingagentur ist und die Einstufung der Kreditwiirdigkeit
ausschiieBlich fur eigene Zwecke und fir Zwecke des Eurosystems vornimmt. Die Deutsche Bundesbank hatet nicht
fir unmittelbare und mittelbare Schaden, die Ihrem oder Dritten aus der der Ihrem
Untemehmen von der Bundesbank zur Verfigung gestellten Informationen Giber die Bonitatseinstufung des
Untemehmens entstehen

Die Einstufung gilt zunéchst bis zum 19.08.2025.
Eine Anderung der Bonitétseinstufung aufgrund neuer Informationen
bzw. Erkenntnisse ist jederzeit moglich.

Miinchen, 19.08.2024

Deutsche Bundesbank
Hauptverwaltung in Bayern

gez. Techota gez. Lokaj

Bestatigung der Notenbankfahigkeit fiir die WG Schuckert durch die
Deutsche Bundesbank.
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WARUM IST EIN ALTERNATIVES FINANZIERUNGSINSTRUMENT FUR DIE WG SCHUCKERT HILFREICH?

Nun soll gemaB der Europaischen Gebauderichtlinien so-
wie des Klimaschutzgesetzes in Deutschland bis spatestens
2045 bzw. aufgrund des Bayerischen Klimaschutzgesetzes
bis 2040 das Ziel der Treibhausgas-Neutralitat erreicht wer-
den. Dabei muss auch der Gebaudesektor eine THG-Bilanz
von Netto-Null-Emissionen nachweisen. Dies kann u.a. durch
eine Reduzierung des Energiebedarfs (z. B. durch umfassen-
de Ddmmungen), oder eine nachhaltige Energieversorgung
(z. B. durch regenerative Warme- und Eigenstromversorgung
sowie Energiespeicherung) realisiert werden. Diese auBer-
ordentlich schwierigen und ebenso teuren Pflichten nach
bayerischem, deutschem und europaischem Recht stellt alle
deutschen Wohnungsunternehmen vor extreme Herausfor-
derungen, so auch unsere WG Schuckert. Leider stellt der
Gesetzgeber diesen enormen Lasten keine hinreichende
Forderung in Form finanzieller Zuschiisse gegenlber: Zwar
gibt es Aussicht auf éffentliche Fordermittel, diese miissen
aber fiir jede EinzelmaBnahme separat geprift und beantragt
werden und kompensieren die Kosten nur teilweise. Der Um-
fang sowie die Hohe der Zuschiisse sind auBerdem abhangig
von politischen Entscheidungen und daher kaum planbar.
Somit stehen nicht nur alle anderen tiber 3.000 kommunalen,
staatlichen und genossenschaftlichen Wohnungsunterneh-

WAS IST EINE INHABERSCHULDVERSCHREIBUNG?

Hierbei handelt es sich um ein firmeneigenes Wertpapier,
welches mit einer festen Laufzeit nur an Mitglieder unse-
rer WG Schuckert und auBerhalb des Kapitalmarktes zu ei-
nem festen Zins ausgegeben wird. Dieser Zins wird jahrlich
nachschissig ausgezahlt und ist abgeltungssteuerfrei; das
bedeutet, er wird in voller Hohe und ohne erforderlichen
Freistellungsauftrag von der WG Schuckert an das jeweilige
Mitglied tberwiesen. Die Genossenschaft haftet ihren Mit-
gliedern dabei mit ihrem Gesamtvermdgen, was angesichts
der oben beschriebenen Priifergebnisse, Bonitat und Noten-
bankfahigkeit fiir eine hohe Sicherheit steht.

Die Inhaberschuldverschreibung ist eine namenlose Schuld-
verschreibung mit einer fortlaufenden Nummer; selbstver-
standlich werden die personlichen Daten aller Zeichner der
Anleihen vertraulich behandelt. Der gesamte Zahlungsver-
kehr erfolgt bargeldlos.

Selbstverstandlich hat jedes Mitglied Einblick in die Unter-
lagen der Genossenschaft wie den Priifbericht des Verban-
des, den Geschaftsbericht der WG mit Jahresabschluss,
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang. Uber
die Entwicklung der Anleihen, eine Anderung des Zinses fiir
Neu- oder Wiederanlagen werden alle Mitglieder ebenfalls
regelmaBig schriftlich informiert; die eingenommenen Mittel
werden ausschlieBlich zur Investition in den Gebdudebestand
verwendet.
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men vor der Frage, wie die Umsetzung dieser gesetzlichen
Pflichten finanziert werden sollen, sondern auch wir. Fiir die
entsprechenden MaBnahmen rechnen wir aktuell mit einem
zusatzlichen finanziellen Mehraufwand von ca. 25 Millionen
Euro in den kommenden zehn Jahren; diese Summe Uber-
steigt die Eigenmittel unserer Genossenschaft bei Weitem.

Unsere sehr gute wirtschaftliche und finanzielle Lage als
solides Traditionsunternehmen wiirde es uns ohne Weiteres
erlauben, die oben beschriebenen Investitionen (iber Kapital-
marktdarlehen bei Banken mit Fremdkapital zu finanzieren.
Dabei miissten wir jedoch zahlreiche Nachteile fiir die WG
Schuckert in Kauf nehmen, beispielsweise die Belastung der
Grundbiicher unserer Gebaude mit Grundschulden, deutlich
héhere Fremdkapitalzinsen, zusatzliche Kosten fiir Notare
und Gutachter sowie anderes mehr. All dies méchten wir
mdglichst vermeiden. Darum haben wir uns nach Beratung
in Vorstand und Aufsichtsrat dafiir entschieden, dass wir Ih-
nen - unseren Mitgliedern - vorschlagen, zur Finanzierung
der Dekarbonisierung die Weichen fiir ein alternatives ge-
nossenschaftliches Finanzierungsinstrument zu stellen: die
Inhaberschuldverschreibung.

Von gemeinsamen Vorteilen profitieren bereits seit vielen
Jahren auch die Mitglieder mehrerer anderer Wohnungs-
genossenschaften in verschiedenen Bundeslandern; die
Inhaberschuldverschreibung selbst gibt es bereits seit dem
Ende des 19. Jahrhunderts. Nachfolgend finden Sie ein
Muster fiir solch eine Urkunde sowie die Anleihebedingun-
gen, welche auf der Riickseite des Wertpapiers stehen.

o (e <
s aberschuldverschpejbu ng

der TWohnungsgenossenschatt
LElbtal” BHeidenau e

Inhaberschuldverschreibung

20.000,- Euro

e %

iiber

zwanzigtausend €uro
Der Betragbon 20000, €uro ird nach Mabgabe der
umstehenden Bedingungen von uns jahelich versinst.
Bie Riickzahlung der Schuldberschreibung ecolgt sum 00.00.2000

Beidenau, den Wnterschrilt / Stempel

-

Anleihebedingungen

1.

2.

10.

Der Erwerber muss Mitglied der Wohnungsgenossenschaft,Sigmund Schuckert” eG sein.

Die Inhaberschuldverschreibung ist vor der vertragsgemaBen Falligkeit grundsatzlich unkiindbar und wird zum umsei-
tig genannten Termin zuriickgezahlt. Die Riickzahlung erfolgt bargeldlos durch Uberweisung.

Die Inhaberschuldverschreibung ist mit den Originalunterschriften des Vorstands der Schuldnerin sowie mit einem
Siegel der Wohnungsgenossenschaft,Sigmund Schuckert” eG versehen.

Bis zum Riickzahlungstermin wird das Kapital zum umseitig festgeschriebenen Zinssatz verzinst. Die Zinsen sind jahr-
lich nachschiissig fallig. Die falligen Zinsen werden von der Schuldnerin auf das bekannte Konto des Mitglieds Giberwie-
sen. Zinsertrage aus Inhaberschuldverschreibungen sind einkommensteuerpflichtig (§20 Abs. 1Nr. 7 EStG).

Die zur Riickzahlung fallige Inhaberschuldverschreibung ist im Original bei der Genossenschaft vorzulegen; sie wird
kostenlos eingeldst. Der Besitzer dieser Inhaberschuldverschreibung ist berechtigt, sie jederzeit an Dritte zu tibertra-
gen. Dies ist der Schuldnerin vorab schriftlich anzuzeigen.

. Die Schuldnerin behélt sich vor, die Inhaberschuldverschreibung mit einer Frist von 6 Monaten ganz oder teilweise zur

vorzeitigen RUlckzahlung zum Nennbetrag zu kiindigen, wenn die steuerlichen Vorschriften Uber die Abzugsfahigkeit
der Zinszahlung nachteilig geandert werden. In diesem Fall besteht der Zinsanspruch zeitanteilig.

Der Anspruch auf das Kapital erlischt, wenn die Inhaberschuldverschreibung nicht binnen drei Jahren nach Eintritt der
Falligkeit vorgelegt wird. Ein Anspruch gem. § 804 Abs. 1Satz 1BGB bei Verlust ist ausgeschlossen.

Im unwahrscheinlichen Fall einer Auflésung der Genossenschaft wird diese Inhaberschuldverschreibung nach allen
anderen Glaubigern bedient, jedoch vor anderen Auszahlungsanspriichen von Mitgliedern und vor Verteilung des Ver-
mdgens.

Erflillungsort fiir alle Leistungen aus dieser Inhaberschuldverschreibung ist der Sitz der Genossenschaft. Allgemeiner
Gerichtsstand ist Niirnberg.

Sollte eine der vorstehenden Bestimmungen dieser Anleihebedingungen unwirksam werden, so bleibt die Wirksamkeit
der Ubrigen Bestimmungen hiervon unberiihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung soll eine deren Sinn und Zweck
entsprechende Regelung treten.

WELCHE RECHTLICHEN BEDINGUNGEN GIBT ES?

Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BAFin)
hat fiir die Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen fiir
Wohnungsgenossenschaften drei strikte Regeln aufgestellt:

1. Dieses Wertpapier darf nur an einen eng begrenzten
Teilnehmerkreis ausgegeben werden, dieser umfasst
ausschlieBlich unsere WG-Mitglieder.

2. Esdarf sich nicht um ein sog. 6ffentliches Angebot han-
deln, also darf keine Werbung auBerhalb der WG fiir die
Begebung der Wertpapiere gemacht werden.

3. Die Ausgabe der Wertpapiere muss von einer einmalig
durchzuflihrenden Mitgliederversammlung beschlossen

werden. Hierfiir schlagen wir Ihnen die Einfiihrung des
§ 35a in die Satzung vor.

Wir wollen so flr unsere WG Schuckert die Mdglichkeit schaf-
fen, Inhaberschuldverschreibungen als wirtschaftliches Instru-
ment zur Finanzierung der kiinftigen Herausforderungen zu
begeben. Selbstverstandlich werden wir alle Vorgaben streng
einhalten und darum die Zeichnung auch nur den Mitgliedern
der WG ermdglichen. Uber die Hohe des Zinses, die Mindest-
anleihehohe, Laufzeit usw. bestimmt der Vorstand nach sach-
lichen Erfordernissen fir die Genossenschaft, an der aktuellen
Marktsituation orientiert. Der Aufsichtsrat wird monatlich im
Rahmen der Berichtspflicht des Vorstands auch Gber das Volu-
men der insgesamt gezeichneten Anleihen informiert.
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