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roxae BUNDNISSE
FoR EAMILIE

Eine Inltisthe des Bundesmlnivtedums 1 Famllbe, Senloren,
Frauen und fugend und des Europaischen Sozlalfonds

Lokale Bundnisse fur Familie

Hier engagieren sich freiwillig u. a. Kommunen, Unternehmen, Kirchen, Kammern, Verbande sowie
Stiftungen und bilden ein lokales Netzwerk, um nachhaltige Losungen fiir mehr Familienfreundlichkeit
vor Ort zu entwickeln. Beim Gifhorner Biindnis ,,Familie im Aufwind“ stehen die Themen Betreuung,
Beratung, Erziehung und Bildung im Mittelpunkt.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Wohnungsbaugenossenschaften

Zusammenschluss von mehr als 400 Genossenschaften mit tber 840.000 Wohnungen in Deutschland,
um genossenschaftliches Wohnen noch bekannter zu machen.

Eine starke Gemeinschaft hat starke Vorteile — fir den einzelnen und fiir alle. Aufgrund der genossen-
schaftlichen Grundprinzipien gibt es viele Uberschneidungen in der taglichen Arbeit sowie viele gemein-
same Wege und Ziele, die man unter ein Motto stellen kann: Gemeinsame Aktivitaten, die das Wohnen
lebenswert gestalten.
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Zertifikat seit 2007

audit berufundfamiliy

berufundfamilie gGmbH
Gegrindet 1998 von der gemeinniitzigen Hertie-Stiftung

Unterstiitzung und Begleitung von Unternehmen, um Managementziele und Mitarbeiterinteressen in eine
Balance zu bringen, die sich fur alle Beteiligten auszahlt — mehr Erfolg mit mehr Familie. Vergabe des
Zertifikates audit berufundfamilie

Ein starker Auftritt.
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Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

in einem von wirtschaftlichen und demografischen Veranderungen gepragten Wohnungsteilmarkt
ist unsere Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG gut aufgestellt. Durch eine konsequente
Kundenorientierung und die standige Verbesserung unserer Dienstleistungsqualitat werden wir
den Leistungsgrad in unserem origindren Kerngeschaft — das ist die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes — weiter erhéhen. Hierdurch wollen wir unser Unternehmen fiir die Zukunft
nachhaltig und sicher positionieren. Ziel ist es, den unterschiedlichen Nachfragegruppen mit
einem differenzierten Wohnungsangebot Rechnung zu tragen. Dazu gehért, die strategischen
Planungen fur unser Unternehmen insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen Ent-
wicklung zukunftsorientiert auszurichten. Das bedeutet, auf die insgesamt abnehmenden Bevolke-
rungszahlen und somit schmerzlichen EinwohnereinbufRen auch in unserer Stadt mit intelligenten
Lésungen zu reagieren.

Die einfache Formel, ohne Arbeitsplatze keine Zuwanderungen und keine ausgeglichene Woh-
nungsmarktentwicklung, hat in unserer Region besondere Bedeutung. Dort, wo die Standortbe-
dingungen giinstig sind und die Menschen sich gern niederlassen, entstehen auch Arbeitsplatze.
Eine Kommune muss attraktiv sein fir Unternehmer und Einwohner. Und so bemerken wir zuneh-
mend, dass der Wettbewerb zwischen den Kommunen und Regionen starker denn je ausgetra-
gen wird. Gerade vor diesem Hintergrund gilt es, fiir konkretes Handeln in den Stadten und Ge-
meinden, kommunale und regionale Entwicklungskonzepte zu entwickeln. Einige Orte bleiben
attraktiv fur die Bewohner und ziehen sogar neue Zuwanderer an, wahrend andere Kommunen
die Folgen des demografischen Wandels ungemindert sptiren.

Uber integrative Ansétze der Stadtentwicklung hinaus, spielt die Kooperationsbereitschaft der
Kommunen in einer Region eine groRRe Rolle. Die auf konkrete Entwicklungsziele ausgerichte-
te Kooperation in der Kommune wird ein immer wichtigerer Erfolgsfaktor zur Steigerung der
regionalen Attraktivitat und somit fur einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt. Sinkende Bevol-
kerungszahlen in der Mehrzahl der niedersachsischen Gemeinden und langsam abnehmende
Zuwéchse in den restlichen Gebieten filhren spatestens Mitte des Jahrzehnts zu einem wachsen-
den Leerstandsrisiko.

Die groRRe Herausforderung unserer Zeit ist, sich strategisch auf die Zeit zuriickgehender Haus-
haltszahlen einzustellen, wahrend aktuell die Haushaltszahlen noch steigen und sogar wieder
eine leichte Anspannung am Wohnungsmarkt in den Zentren festzustellen ist.

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen hat sich auch im vergangenen Jahr unser
Modell des genossenschatftlichen Wohnens bewahrt. Die Genossenschaftsidee ist nach wie vor
hochmodern und hochaktuell. Unsere Mitglieder erreichen auf dem Gifhorner Wohnungsmarkt
eine wirtschaftliche und soziale Unabh&ngigkeit ohne Einflussnahme von AulRenstehenden. Und
so wird auch unser weiteres unternehmerisches Handeln — im Sinne unserer Mitglieder — ge-
pragt sein von dem Ziel, die Zukunftsfahigkeit unserer Wohnungsbau-Genossenschaft im Wett-
bewerb zu sichern.

Ihr ,[JL
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Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender
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Die Vertreterversammlung besteht aus 57 Mitgliedern. Die Vertreter werden fir einen Zeitraum
von flinf Jahren delegiert.

Das Gremium beschlieRt auf der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes iber die in der Sat-
zung bezeichneten Angelegenheiten. Die Leitung der Versammlung obliegt regelméafiig dem Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates.

Die 46. ordentliche Vertreterversammlung fasste am 10. Juni 2010 zu allen Tagesordnungspunk-
ten die erforderlichen Beschlusse und nahm die Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zustim-

mend zur Kenntnis.

Als Ersatzvertreter sind geméaf Satzung und Wahlordnung in der Reihenfolge der auf sie entfal-
lenden Stimmen die Mitglieder gewahlt, die nach den Vertretern bei den Wahlen jeweils die mei-
sten Stimmen erhalten haben. Scheidet ein Vertreter aus seinem Amt aus, so riickt an seine Stelle
ein Ersatzvertreter nach und nimmt seine Aufgaben wahr.

Nette Vertreter ihrer Art.




Manfred Mar_z (stellv. Vors.)

, A A
Heike GraRhoff Christine Matzdorf

Der Aufsichtsrat besteht aus 6 Mitgliedern. Diese werden von der Vertreterversammlung fir
3 Jahre gewabhlt. Jedes Jahr scheidet ein Drittel der Mitglieder aus und ist durch Neuwahl bzw.
Wiederwahl zu ersetzen. Das Gremium konstituiert sich nach jeder Vertreterversammlung und
wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden, einen stellvertretenden Vorsitzenden sowie einen
Schriftfuhrer und dessen Stellvertreter.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossenschaftsgesetz obliegenden Aufsichts- und Kontroll-
aufgaben wabhr.
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Andreas Otto Regine Wolters

Der Vorstand wird gemaR unserer Satzung vom Aufsichtsrat bestellt und leitet die Genossen-

schaft gemeinsam und in eigener Verantwortung. Er hat nur solche Beschrankungen zu beachten,
die Gesetz und Satzung festlegen.

Der Vorstand unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG besteht aus zwei Personen.
Sie werden fiir die Dauer von 5 Jahren, langstens jedoch bis zum Erreichen der gesetzlichen Al-
tersrentengrenze bestellt. Gemall Geschaftsverteilungsplan obliegt dem Vorstandsvorsitzenden
die Ressortverantwortung der operativen Geschaftsfiinrung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der Grundlage einer Geschéftsordnung. Die Vorstands-
mitglieder behandeln regelméaliig das gesamte Spektrum der strategischen Unternehmenspla-
nung sowie die Unternehmensziele.
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Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG wurde 1949 als damals Gemeinniitzige Gifhor-
ner Wohnungsbau-Genossenschaft eGmbH gegriindet. 120 Personen, die alle in sehr schwierigen
Wohnverhéaltnissen lebten, waren bei dieser Versammlung anwesend. Die GWG ist in das Genos:
senschaftsregister in Hildesheim unter der Ifd. Nummer 100016 eingetragen. Sie unterliegt den
Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes. Die derzeit giiltige Satzung wurde am 17. Juli 2008
in das Genossenschaftsregister eingetragen. Zweck der Genossenschaft ist vorrangig die Forde-
rung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die GWG kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, bewirtschaften, erwerben,
vermitteln, verauf3ern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadte-
baus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben (ibernehmen. Im Rahmen dieser strategischen
Geschaftsfelder der GWG hat die Bewirtschaftung des eigenen Gebaudebestands innerhalb des
Landkreises Gifhorn zurzeit die hochste Prioritat. Die GWG ist als Vermietungsgenossenschaft
ein mittelgroBes Unternehmen mit einem steuerbeginstigten Geschaftskreis. Als Genossenschaft
unterliegen wir der gesetzlichen Prifung gemaR § 59 Genossenschaftsgesetz, die vom Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. mit Sitz in Hannover
durchgefiihrt wird. Der Verband hat am 28.09.2010 die Priifbescheinigung fir das Geschaftsjahr
2009 erteilt und am 27.01.2011 den Bericht (iber die erfolgte Priifung vorgelegt. Das Ergeb-
nis enthalt keine Beanstandungen und Hinweise. Die Geschaftsfilhrung ist ordnungsgeman. Am
31.12.2010 gehorten der GWG 3.336 Mitglieder mit 11.084 Geschaftsanteilen an. Die Mit-
glieder haften der GWG in Hohe des von ihnen (ibernommenen Pflichtanteils. Ein Geschéftsanteil
betragt 620 €. Es kdnnen unbegrenzt viele Geschaftsanteile ibernommen werden.

Trotz der zunehmend unginstigeren regionalen Rahmenbedingungen sind wir mit dem Geschafts-
verlauf unseres Unternehmens zufrieden. Die genossenschaftliche Rechtsform hat sich wieder ein-
mal als aulerst robust und erfolgreich erwiesen. Kaum wahrnehmbar war im operativen Geschaft
die weltweite Finanzkrise. Auswirkungen, wie sie z. B. durch Umsatzriickgange bei den Industrie-
und Logistikunternehmen die Folge waren, sind flr uns nur marginal spirbar. Unser auf hohem
Niveau befindliches Geschéftsergebnis konnte an den erfolgreichen Verlauf der vergangenen
Jahre ankniipfen. Somit haben wir unser Ziel, die qualitative Aufwertung des Wohnungsbestandes
voranzubringen und dabei gleichzeitig den genossenschaftlichen Auftrag der Férderung der Mit-
glieder zu erfillen, erreicht. Alle Zielplanungen und Geschaftsprozesse konnten planmagig und
somit innerhalb der vorgegebenen Ressourcen und Termine realisiert werden.

Neben der Wahrnehmung unserer satzungsgemafien Aufgaben waren wir auch
ein wichtiger Partner der hiesigen Wirtschaft. Insbesondere mit der Vergabe von
Auftragen an die regionalen Betriebe haben wir zur Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen in jeglicher Weise beigetragen.
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Uber die turnusgemaRen Aufgaben hinaus, haben wir z. B. die Weiterverfolgung des Bautra-
gergeschaftes und die Implementierung neuer Softwaremodule sowie den Ankauf neuer Ob-
jekte im Rahmen des operativen Geschéfts bewaltigt. Dieser Leistungsumfang war nur durch
die Bereitschaft unseres Mitarbeiterteams zur Mehrarbeit moglich. Daneben hat die Reform der
Dividendenbesteuerung zu einer administrativen Zusatzbelastung des Geschéftsbetriebes beige-
tragen. Auch die hdchstrichterliche Rechtsprechung zu den Schonheitsreparaturklauseln erzeugt
bei Auszigen von Nutzern eine enorme Vertragsunsicherheit.

Das Nachfrageverhalten hat sich angesichts des Uberhangs von Wohnungen auf dem regio-
nalen Teilmarkt verandert. So nehmen wir wahr, dass die Anspriche an den Wohnraum ge-
stiegen sind, gleichzeitig aber die Bereitschaft, dafiir einen zusétzlichen finanziellen Beitrag zu
leisten, sinkt. Dies gilt sowohl fur die technische Ausstattung als auch fiir die Umlage von War-
medammmafinahmen. Nach wie vor orientieren sich die Nachfrager nicht mehr ausschlief3lich
an den klassischen Kriterien wie Lage der Wohnung und Hohe von Nebenkosten, sondern auch
an Faktoren wie Image des Quartiers, Nachbarschaften und Dienstleistungsangeboten. Auch
wenn wir die gesamte Breite der Medien von Presse bis Internet nutzten, gewannen wir doch den
GroRteil unserer Neukunden (ber Empfehlungen. Dies zeigt einmal mehr unsere Starke:
Die N&he zum Menschen.

Besonderen Wert legen wir dabei auf die Mieter- und Mitgliederbindung innerhalb unseres
Bestandes, indem wir kurzfristigen Wunschen nach Wohnraum oder Tauschwiinschen unbi-
rokratisch und schnell Rechnung tragen. Durch Mietobergrenzen oder Budgetierung waren
die Ressourcen allerdings begrenzt und lief3en sich nicht durch Erhéhungen der Umsatzerlése
beliebig erweitern. Prioritaten vor dem Hintergrund des genossenschaftlichen Gleichheitsprin-
zips mussten wir im Einzelfall dort setzen, wo das Spannungsfeld von Wiinschen der Nutzungs-
berechtigten und dem wirtschaftlich Vertretbarem die Mdglichkeiten unserer Genossenschaft
uberschritten.

Konsequent haben wir unsere gezielte Offentlichkeitsarbeit sowie ein strategisches Marketing
durch zahlreiche Aktivitdten, Unternehmensprasentationen sowie Mitarbeit in wichtigen Orga-
nisationen und Gremien fortgefiihrt. Trotz der hohen Ausgaben fiir Instandhaltung und der ho-
hen Investition innerhalb unseres Wohnungsbestandes erzielten wir ein positives Jahresergebnis.
Neben den Investitionen in den Bestand beschéftigen wir uns kontinuierlich mit der Zukunftssi-
cherung dienenden Investitionen. Sie konnten rentabel gestaltet werden und stellen somit keine
Belastung fir die kommenden Geschéftsjahre dar. Einen besonderen Stellenwert nehmen dabei
die Planungen fiir kiinftige Nischenprodukte ein. Erschlossene Grundstiickflachen befinden sich
entweder im Bestand oder waren kurzfristig anzukaufen. Eine Umsetzung erfolgt jedoch erst,
wenn die entscheidungsrelevanten Parameter dies zulassen.

Im Jahr 2010 lag unsere Leerstandsquote bei 2,08 Prozent und hat sich somit zum Vorjahr um
0,3 Prozent erhoht. Als Hauptgrund zur Auflésung bestehender Mietverhdltnisse wurde im ver-
gangenen Jahr der Wegzug von Gifhorn angegeben. Die, im Vergleich zu vielen anderen Un-
ternehmen, eher als gering einzustufende Leerstandsquote rechtfertigt die nach wie vor hohen
Investitionen in die Werterhaltung, Modernisierung und Instandhaltung. Nach wie vor wirkt sich
unsere offensive Marketingstrategie positiv auf die Leerstandsentwicklung aus.
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Anders als in den Vorjahren und bedingt durch die aktuell vorliegenden Gutachten und Erhebungen
in Bezug auf die Einwohner- bzw. Haushaltsentwicklung auf unserem Teilmarkt, werden wir uns
insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung mit der Realisierung von Neu-
bauprojekten im Nischenbereich Seniorenwohnungen, Mehrgenerationen-Wohnen und alternati-
ver Wohnformen stérker beschaftigen. Aufgrund unserer genossenschaftlichen Rechtsform konnten
die an uns von Dritten herangetragenen Wiinsche, als Investor aufzutreten, nicht erfillt werden.

Die konsequente Umsetzung aulRengestalterischer Mafinahmen sowie die weiterhin konsequente
Fortfihrung der Vergabe von Haus- und AufRRenreinigungen an ein Service-Unternehmen trugen
zur Aufwertung unserer Wohnungsbestande bei. Dabei wird fiir uns immer deutlicher, dass das
Angebot weiterer Dienstleistungen im Rahmen unserer Bestandsbewirtschaftung ein immer wich-
tigeres Vermietungsargument wird. Nachhaltig beschaftigt sich der Vorstand damit, insbesondere
im Bereich der Nebenkosten (Garten- und Pflegearbeiten), Mdglichkeiten der Kostenreduzierung
im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung zu erzielen.

Die Arbeit des hauptamtlichen Vorstandes ist als zielfuhrend und tiberaus positiv fiir das Unterneh-
men zu bewerten. Es ist abschlieend festzuhalten, dass alle betriebswirtschaftlichen Kennzahlen
einem Vergleich standhalten. Von Kreditinstituten vorgenommene Ratings bescheinigen unserer
Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG weiterhin vordere Pléatze. So konnten wir auch im
vergangenen Jahr wiederum die Einstufung zur Notenbankféahigkeit durch die Bundesbank erzie-
len. Deutlich bessere Konditionen und somit einen Beitrag zur Entlastung unseres Hausbewirtschaf-
tungsergebnisses erzielten wir aufgrund giinstiger Anschlussfinanzierungen am Kapitalmarkt, aber
nicht zuletzt auch wegen sehr guter Rating-Einstufungen.

o

Rosige Aussichten?




Nach wie vor setzen wir auf die Zusammenarbeit mit der Kommune, sozialen Tréagern und Verei-
nen. Als verantwortungsvolles Unternehmen befassen wir uns permanent mit der Weiterentwick-
lung und dem Ausbau unseres sozialen Engagements. Durch die Mitgliedschaft in lokalen Netz-
werken kdnnen wir unsere Kompetenz einerseits einbringen und andererseits ausbauen. Die sich
hierdurch ergebenden positiven gesellschaftlichen Auswirkungen zahlen sich am Ende durch eine
héhere Zufriedenheit unserer Mieter und Mitglieder sowie eine gute Vermietungsquote aus.

Die Weltwirtschaft hat 2010 nach dem globalen Konjunktureinbruch im Zuge der internationalen
Krise auf den Finanzmérkten wieder deutlich an Fahrt gewonnen und einen Grof3teil des Produk-
tionsriickganges bereits wieder wettgemacht. Dennoch ist, nach Abklingen kraftiger Aufholef-
fekte, eine Abschwéachung der konjunkturellen Dynamik erkennbar. Wahrend sich die Expansion
in den Entwicklungs- und Schwellenl&ndern bereits seit dem Friihjahr 2010 abgeflacht hat, haben
die Industrielander erst in der zweiten Jahreshélfte zunehmend an Dynamik eingebuft. Die Welt-
wirtschaft ist nach Prognosen des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) im Jahr 2010 mit einer
Rate von 4,7 % recht kraftig gewachsen. 2011 dirften es allerdings nur noch 3,6 % sein.

Zur Stabilisierung der Finanzmarkte haben die Regierungen in allen Industrielandern den Ge-
schaftsbanken offentliche Gelder zur Verfiigung gestellt, um ihre Eigenkapitalbasis zu starken
oder sie von risikoreichen Wertpapieren zu entlasten. Zugleich wurden umfangreiche finanzpo-
litische Malinahmen zur Konjunkturstabilisierung beschlossen. Beides hat die Staatshaushalte in
den betroffenen Landern stark belastet.

In einigen Landern des Euroraumes hat die offentliche Verschuldung ein derart hohes Ausmaf
angenommen, dass von den Finanzmérkten zunehmend erhebliche Insolvenzrisiken unterstellt
werden, die die Kreditwirdigkeit dieser Lander schméalern. Die Anpassungsreaktion besteht in
drastischen Sparprogrammen in den betroffenen Mitgliedsstaaten. Diese werden die wirtschaft-
liche Entwicklung des Euroraumes zunehmend belasten. Dies betrifft vor allem auch die Exporte
aus Deutschland.

2010 hat sich die deutsche Wirtschaft mit einem Wachstum von 3,6 % deutlich von dem beispiel-
losen Riickgang im Krisenjahr 2009 (-4,7 %) erholt. Die nachsten Jahre wird die Konjunktur, dem
Urteil der flihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute zufolge, eher verhaltener expandieren. Hier
muss beachtet werden, dass der starke Anstieg der Produktion im Jahr 2010 zum Teil Spiegelbild
des aulRergewdhnlich schweren Einbruchs ist.

Neben diesen Aufholeffekten werden 2011 auch die Impulse der Konjunkturpakete auslaufen.
Bislang hat die deutsche Wirtschaft das Vorkrisenniveau der Produktion noch nicht wieder er-
reicht. Die Kapazitaten sind also bei Weitem nicht so ausgelastet, wie dies bei vorangegangenen
Aufschwungperioden der Fall war. Auch dies dampft derzeit die Investitionsbereitschaft der Un-
ternehmen.

Angesicht dieser ambivalenten Lage rechnen die Institute 2011 mit einem Wachstum von 2,3 %,
das sich dann im Folgejahr 2012 auf eine Zuwachsrate von 1,3 % abschwachen dirfte.
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Die Wohnungswirtschaft in Deutschland war bislang nur indirekt von den Auswirkungen der Fi-
nanzmarkt- und Wirtschaftskrise betroffen. Diesen Befund bestéatigt etwa eine Umfrage bei den
Gremienmitgliedern des GdW vom Jahresanfang 2010. Bei einer iiberwiegenden Mehrheit der
Wohnungsunternehmen hat die Finanzmarktkrise bisher keine aktuellen Auswirkungen auf die Ob-
jekt- und Unternehmensfinanzierung. Zwar beobachtet eine Mehrheit der befragten Unternehmen
eine restriktivere Ermittlung der Beleihungswerte als vor der Krise, andererseits stellen fast 30 %
der Wohnungsunternehmen eine Verbesserung bei den Konditionen im langfristigen Bereich fest.
Uber die Hélfte der Unternehmen verzeichnen in diesem Bereich keine Veranderungen.

Der gut ausbalancierte deutsche Wohnungsmarkt mit seiner Mischung von Eigentum, Miete und
genossenschaftlichem Wohnen war dariiber hinaus eine zentrale Voraussetzung dafiir, dass
Deutschland gut durch die Wirtschafts- und Finanzkrise gekommen ist. In anderen Landern war
der Wohnungsmarkt Ausloser der Krise, in Deutschland wirkte er stabilisierend.

Wirtschaftswachstum in Deutschland 9 11
jahriiche Wachstumsraten des Y
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Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kraftig gewachsen. Mit +3,6 % stieg das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
so stark wie lange nicht mehr. Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Friihjahr und
Sommer 2010 statt. Trotz des rasanten Wachstums darf nicht Gibersehen werden, dass auch der
Produktionseinbruch 2009 mit -4,7 % beispiellos in der jlingeren Geschichte war. In den Jahren
2008 und 2007 war das BIP um 1,0 % beziehungsweise um 2,7 % gestiegen.

Gut vorgesorgt.
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Positive Impulse zur Wirtschaftsleistung kamen 2010 aus allen Verwendungsbereichen des Brut-
toinlandsproduktes. Der AuRenhandel erwies sich — wie in den vielen Jahren vor der Krise — als
Stlitze der Konjunktur. Sowohl die Exporte als auch die Importe stiegen deutlich an, und zwar um
14,2 % bzw. 13 %. Der AuRenbeitrag als Differenz zwischen Exporten und Importen trug im Jahr
2010 einen positiven Wachstumsbeitrag von 1,1 Prozentpunkten zum Bruttoinlandsprodukt bei.
Noch 2009 hatte der starke Exportriickgang einen negativen Beitrag von -2,9 Prozentpunkten
zur deutschen Wirtschaft geliefert.

Der starkste Impuls kam 2010 allerdings von den Investitionen: Ausriistungsinvestitionen, Bauinve-
stitionen und Vorratsveranderungen. Zusammengenommen trugen die Bruttoanlageinvestitionen
1,8 Prozentpunkte zum Wirtschaftswachstum bei. Die Investitionen in Maschinen und Anlagen
stiegen um 9,4 % und konnten damit zumindest einen Teil der Verluste des Vorjahres wieder aus-
gleichen. 2009 waren die Ausriistungsinvestitionen allerdings um fast ein Viertel eingebrochen.

Auch die Bauinvestitionen legten deutlich zu und erhéhten sich insgesamt um 2,8 %. Dies ist
insbesondere den Wohnungsbauinvestitionen zu verdanken, die 2010 um 4,4 % zugenommen
hatten. Der gewerbliche Hoch- und Tiefbau ging dagegen abermals leicht zurtick (-0,2 %). Im
Krisenjahr 2009 verzeichneten dagegen noch nahezu alle Bausparten einen deutlichen RUck-
gang der Aktivitat. Ausnahme war lediglich der offentliche Hochbau, der vor dem Hintergrund
der Konjunkturpakete deutlich expandierte und ein Plus von 11,0 % aufwies.

13
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Veranderung in %
gegentber dem Vor-
jahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlands- 0,8 3,2 2,7 10 4,7 3,6 2,3
produkt
Privater Konsum* 04 14 0,3 0,7 0,3 0,5 1,1
Offentlicher Konsum 0,4 10 16 2,3 29 2,2 1,2
Bauinvestitionen -3,0 49 -0,5 12 -1,5 2,8 2,1
Wohnungsbauin- -3,8 54 -1,8 0,9 1,2 4.4 2,6
vestionen
Exporte 7,7 131 7,6 25| 143 14,2 9,6
Arbeitsmarkt

Erwerbstétige in Tsd. | 38.835 | 39.075 | 39.724 | 40.276 | 40.271 | 40.483 | 40.700
(Jahresdurchschnitt)

Veranderung in % 0,1 0,6 17 14 -0,0 0,5 0,5
gegeniber Vorjahr
Arbeitslose in Tsd. 4861 | 4.487| 3.776| 3.268| 3.423| 3.244| 2.963
(Jahresdurchschnitt)
Arbeitslosenquote** 1,7 10,8 8,7 7.8 8,2 7.7 7,0

*nur private Haushalte, ohne Konsumausgaben privater Organisationen ohne Erwerbszweck
**nationales Berechnungskonzept (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2010 erste vorlaufige Ergebnisse; Schatzung 2011
nach Instituten und Bundesregierung Ende 2010/Anfang 2011

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte erholten sich 2010 deutlich und lagen am Jahresen-
de etwas tiber dem Vorkrisenniveau. Preisbereinigt betrug der Zuwachs des gewichtigsten Verwen-
dungsaggregates des Bruttoinlandsproduktes 0,5 %. Hier schlégt vor allem zu Buche, dass 2010 so-
wohl die Nettoléhne und -gehalter als auch die Selbststéandigen- und Vermdgenseinkommen deutlich
zunahmen. Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte stieg 2010 nominal um 2,6 %.

Die Konsumausgaben des Staates haben sich im Zuge der expansiven Finanzpolitik im Jahr 2010
sehr deutlich erhoht. Preisbereinigt wiesen sie einen Zuwachs um 2,2 % gegeniber dem Vorjahr
aus. Staatlicher und privater Konsum zusammengerechnet, belief sich der Wachstumsbeitrag der
Konsumausgaben zum BIP 2010 auf 0,7 Prozentpunkte.

Fir 2011 rechnen die Wirtschaftsforschungsinstitute angesichts der zunehmend angespannten
Haushaltssituation nur noch mit einem geringen Wachstum des offentlichen Konsums von etwa
1,1 %. Der private Konsum diirfte dagegen deutlich starker um 1,5 % steigen. Die positiven Im-
pulse aus der Entwicklung der Bruttoléhne und -gehélter werden dabei deutlich durch die Steige-
rung der Beitragssatze filr die Arbeitslosen- sowie die Krankenversicherung gedampft. Weiterhil
kommen die SparmaRnahmen der Bundesregierung bei den monetéren Sozialleistungen zum Tra-
gen. So wird der befristete Zuschlag zum Arbeitslosengeld Il abgeschafft und das Elterngeld flir
bestimmte Empféangerkreise gekiirzt bzw. ganz gestrichen.

-

-

[ Genau hinschauen!
= v



Bereits in der Wirtschaftskrise hat sich der deutsche Arbeitsmarkt sehr robust gezeigt. Ausschlag-
gebend hierflr diirfte der flexible Ruckgriff auf den Abbau von Arbeitszeitkonten und auf das
Instrument der Kurzarbeit sein, die in ihrer zeitlichen Dauer ausgeweitet wurde. Hierdurch wur-
de ein Durchschlagen des Produktionsriickgangs auf den Arbeitsmarkt deutlich abgefedert. Im
Jahresdurchschnitt 2009 wurde der im Vorjahr erreichte Stand der Erwerbstatigen nur leicht
unterschritten (-0,1 %).

Seit dem Frihjahr 2010 deutet sich zunehmend ein Aufschwung am Arbeitsmarkt an. Im Jah-
resdurchschnitt 2010 erreichte die Zahl der Beschaftigten erneut einen Hochststand. Die Wirt-
schaftsleistung wurde von rund 40,5 Millionen Erwerbstéatigen erbracht, dies waren 212.000
Personen oder 0,5 % mehr als im Vorjahr. Obwonhl die Zahl der Erwerbstatigen 2010 insgesamt
zunahm, kam es im produzierenden Gewerbe — vom Baugewerbe einmal abgesehen — zu einem
deutlichen Ruckgang der Beschaftigung. Dieser fiel mit -1,7 % aber nicht mehr so hoch aus wie
im Vorjahr. Auch im Handel, Gastgewerbe und Verkehr war die Zahl der Beschéftigten leicht
ricklaufig (-0,2 %). Erhebliche Personalzuwéchse erfuhren dagegen der Sektor der (ibrigen 6f-
fentlichen und privaten Dienstleister sowie das Baugewerbe (+1,5 % bzw. +1,4 %).

Die Zahl der Arbeitslosen ist seit Jahresbeginn 2010 kraftig gesunken. Im November 2010 lag
die Zahl der registrierten Arbeitslosen bei 3,14 Millionen Personen und damit 50.000 Personen
unter dem Hochststand wéhrend der Krise. Entlastend auf den Arbeitsmarkt wirkte das riicklau-
fige Arbeitskrafteangebot, das nach aktuellen Einschatzungen des Instituts fir Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung 2010 jahresdurchschnittlich um 90.000 Personen abgenommen hat.

Die Experten rechnen damit, dass sich die positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt 2011 mit
abflachender Dynamik fortsetzt. Im Jahresdurchschnitt diirfte bei der Zahl der registrierten Ar-
beitslosen erstmals wieder die Dreimillionengrenze unterschritten werden.

Konsumausgaben der privaten Haushalte L
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Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2010 I':i
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2010, nominal Gdw
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Der offentliche Bau profitierte 2010 noch erheblich von den Konjunkturprogrammen, die zu einer
deutlichen Ausweitung der Investitionen der Offentlichen Hand gefihrt haben (+4,1 %). Kraftige
Wachstumsimpulse kamen vor allem aus dem 6ffentlichen Hochbau. Das Investitionsvolumen des
offentlichen Hochbaus nahm zum wiederholten Male zweistellig zu. Mit einem preisbereinigten
Anstieg von 12,6 % im Jahr 2010 wurde der Vorjahreswert (+10,4 %) noch tbertroffen. Der mit
einem Anteil von 5,6 % an den gesamten Bauinvestitionen kleinste Teilbereich lieferte im Jahr
2010 einen Wachstumsbeitrag von 0,6 Prozentpunkten zum Gesamtanstieg der Bauinvestitionen.
Offenbar profitierte der 6ffentliche Hochbau in besonderem MaRe von den Finanzhilfen im Rah-
men der Konjunkturpakete der Bundesregierung. Der &ffentliche Tiefbau konnte zur Erholung der
Bauinvestitionen hingegen nicht beitragen.

Im Jahr 2011 diirfte es auch beim 6ffentlichen Hochbau zu einem Riickgang kommen, da auf-
grund der Konsolidierungsanstrengungen von Bund und Landern und der schlechten Kassenlage
der Gemeinden mit Kiirzungen bei den 6ffentlichen Bauinvestitionen zu rechnen ist. Die Institute
erwarten deshalb einen Riickgang des offentlichen Baus um 1,8 %.

Beim Wohnungsneubau kann 2010 ein Zuwachs an Baugenehmigungen von 6,6 % verzeichnet
werden, sodass im vergangenen Jahr ersten Berechnungen zufolge knapp 190.000 Wohnungen
genehmigt wurden. Trotz Erholung ist dies ein eher niedriges Neubauniveau. Langfristige Progno-
sen — wie die vom Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) vorgelegte Raumord-
nungsprognose — gehen bis 2025 von einem jahrlichen Neubaubedarf zwischen 183.000 und

An alles gedacht.



256.000 Wohnungen aus. Die Baugenehmigungen bei Mehrfamilienh&usern nahmen 2010 mit
9,9 % etwas deutlicher zu als bei Ein- und Zweifamilienh&ausern (+5,8 %).

Im Mietwohnungsbau wurden 2010 mit rund 34.000 Fertigstellungen rund 9,3 % mehr Bauge-
nehmigungen als im Jahr zuvor registriert. Bei Eigentumswohnungen lag der Zuwachs sogar bei
10,5 %. Ein deutliches Zeichen, dass der Markt allmahlich auf den zunehmenden Fehlbestand
an Wohnraum in den Verdichtungsraumen reagiert.

2009 2010*
Januar bis Januar bis Veranderung
Anzahl der genehmigten Wohnungen | Dezember Dezember gegen Vorjah-
reszeitraum
Genehmigungen insgesamt 177570 189.235 6,6 %
(einschlieBlich BestandsmafRnahmen)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und 90.080 95.264 58%
Zweifamilienh&usern
davon Einfamilienhduser 74.810 79.010 5,6 %
Zweifamilienh&user 15.270 16.253 6,4 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in 61.426 67.502 9,9%
Mehrfamilienh&usern
davon: Eigentumswohnungen 30.737 33.960 10,5%
Mietwohnungen 30.689 33.542 9,3%

* 2010 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2010
Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik

Allerdings konzentriert sich der Bedarf nach verstarktem Wohnungsneubau nur auf einige Wachs-
tumsregionen. Nach einer aktuellen Studie von empirica kann derzeit nur bei elf Stéadten in deut-
schen Ballungsraumen sicher von einem Wohnungsmangel gesprochen werden, darunter u. a.
Miinchen, Stuttgart und Hamburg. Fiir weitere 15 Ballungszentren und Universitatsstadte halt das
Institut aktuell eine Wohnungsknappheit fiir wahrscheinlich. Unter den genannten Stadten finden
sich etwa Kdéln, Darmstadt, Nirnberg und Jena.

Eine Anregung des Neubaus ist in wachsenden Ballungsrdumen angesichts des aulerst nied-
rigen Fertigstellungsniveaus dringend geboten. Allerdings stellt sich die Frage nach wirksamen
Anreizférderungen, die moglichst geringe Mitnahme- und Streueffekte entfalten. Da eine Regio-
nalisierung von steuerlichen Abschreibungsregelungen nicht moglich ist, muss auch tber Alterna-
tiven wie zum Beispiel Investitionszulageregelungen nachgedacht werden.

Die Bauinvestitionen tragen deutlich zur Erholung der Gesamtwirtschaft und Uberwindung der
Rezession in Deutschland bei. Wie das Statistische Bundesamt nach ersten Berechnungen mitteilt,
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erhohte sich ihr Volumen 2010 im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 2,8 %. Im Krisenjahr 2009
hatte es noch einen Riickgang um 1,5 % gegeniiber 2008 gegeben. Trotz negativer Witterungsein-
fllisse zu Beginn und zum Ende des Jahres 2010 erhdhten sich die Bauinvestitionen damit so stark wie
seit 2006 nicht mehr. In 2010 haben sie 0,4 Prozentpunkte zum Anstieg des Bruttoinlandsproduktes
beigesteuert.

Die Entwicklung verlief in den einzelnen Bausparten durchaus wechselhaft. Sehr positiv war die Ent-
wicklung im Wohnungsbau, der mit einem Anteil von 57,3 % an den gesamten Bauinvestitionen der
mit Abstand groRte Teilbereich unter den Bauarten ist. Erstmals seit vier Jahren stiegen die Investitionen
hier wieder an.

Die seit geraumer Zeit wieder steigende Zahl an Baugenehmigungen hat als Frihindikator den Anstieg
der Bauinvestitionen sowohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Mietwohnungsbau bereits
angekiindigt. Mit einem preisbereinigten Zuwachs von 4,4 % fiel die Erholung bei den Wohnungsbau-
investitionen im Jahr 2010 starker aus als die der Bauinvestitionen insgesamt. Im kommenden Jahr ist
ein weiterer Zuwachs um 3,0 % zu erwarten.

Den positiven Trend beim Wohnungsbau befligelt u. a. das derzeit auRRerst niedrige Niveau der Hy-
pothekenzinsen. Weiterhin blicken die Haushalte in Hinsicht auf ihre Beschaftigungs- und Einkommens-
perspektiven deutlich optimistischer in die Zukunft. Steigende Mieten in etlichen Ballungsraumen und
das Bewusstsein lber die Risiken von Finanzanlagen, das seit Ausbruch der Krise deutlich gescharft
wurde, dirften ebenfalls die Investitionen sowohl in den Neubau als auch in die Modernisierung und
Sanierung von Wohnungen angeregt haben.

Fir den gewerblichen und den 6ffentlichen Bau fallen die Prognosen nicht ganz so giinstig aus wie
fur den Wohnungsbau. Die Investitionen im gewerblichen Bau konnten 2010 nicht zulegen. Nach
einem kraftigen Einbruch der Investitionen im Jahr 2009 um 3,8 % gegenilber 2008 stagnierten
sie im Jahr 2010 nahezu (-0,2 %). Dabei entwickelten sich die Teilbereiche unterschiedlich: Im ge-
werblichen Hochbau sanken die Investitionen erneut, und zwar um 1,0 %. Im gewerblichen Tiefbau
stieg das Investitionsvolumen dagegen preisbereinigt um 2,6 %. Angesichts giinstigerer Absatzer-
wartungen und steigender Kapazitatsauslastung dirften die Investitionen in gewerbliche Immobilien
kiinftig wieder moderat ausgeweitet werden, im Jahr 2011 laut Schatzungen von Expertenkreisen
um etwa 2,8 %.

Bereits im vergangenen Jahr wurden mit dem Beginn der Neubauten eines Sport- und Freizeitbades an
der Konrad-Adenauer-Stral3e sowie des neuen Kreiskrankenhauses und eines Sozial- und Gesundheits-
campus an der Bromer StraRBe wichtige Weichen fiir die infrastrukturelle Entwicklung der Stadt Gifhorn
gestellt. Von der liberaus positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Volkswagen AG partizipiert die
Stadt Gifhorn unmittelbar. Dariiber hinaus bietet die Stadt Gifhorn neben den wirtschaftsrelevanten
Standortfaktoren zudem sehr positive logistische Rahmenbedingungen und Entwicklungsperspektiven
fur ansiedlungswillige Unternehmen.

Die seit Jahren praktizierte Tourismus- und Wirtschaftspolitik der Stadt zeigt einen weiterhin positiven

Trend. Unter Beriicksichtigung der allgemeinwirtschaftlichen Rahmenbedingungen verzeichnen die
infrastrukturellen FérdermaBnahmen seit 2006 weiterhin einen kontinuierlichen Anstieg.

Wir stemmen es!




Laut Expertenmeinungen werden sich auch alle laufenden Forder- sowie Investitionsma3nahmen
der Stadt mittelfristig positiv auswirken.

Nach unseren Einschatzungen hat sich der Wohnungsmarkt in Gifhorn gegenuber dem ver-
gangenen Berichtsjahr kaum veréndert. Die Stadt ist als Wohnstandort zwar immer noch gefragt
— allerdings zeigt sich der Wohnungsmarkt nach wie vor eher ausgeglichen mit einer Tendenz
zum Uberangebot. Die Anzahl der Wohnungsangebote in den Print- und Digitalmedien sowie die
optische Wahrnehmung kennzeichnen aus unserer Sicht eine weitere Zunahme der Fluktuation
und eine zum Teil erhebliche Zunahme der sozialen Erosion. Auch die Trends der vergangenen
Jahre bestatigen weiterhin die Prognose, denn die Nachfrage stagniert, der landliche Raum ver-
liert zunehmend an Beliebtheit, die Vermarktung bestehender Baugebiete in den strukturdrmeren
Regionen des Landkreises Gifhorn zieht sich weiterhin stockend uber Jahre. Der in seinen Aus-
wirkungen immer deutlicher werdende demografische Wandel mit seinen vielschichtigen Folgen
erreicht uns bereits mit nachhaltigen Auswirkungen. So ist die Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Gifhorn — wenn auch nicht mehr so stark —im Jahr 2010 mit 41.730 Einwohnern (nur Haupt-
wohnungen) um 59 Einwohner ricklaufig. Im Berichtsjahr stehen 369 Geburten 440 Sterbefélle
gegeniiber. Die Arbeitslosenquote im Kreis Gifhorn betrug im Dezember 2010 sechs Prozent.

Nach wie vor besonders problematisch gestaltet sich die Neuvermietung im Bereich der Transfer-
einkommenbezieher. Gesetzliche Vorgaben machen es uns zum Teil sehr schwer, den Leistungs-
empféangern angemessenen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Hinzu kommt der weiterhin
erhebliche Anstieg an Privatinsolvenzen, die im Einzelfall sogar Einfluss bis in das Mitgliedsver-
haltnis haben konnen.

Der von uns in der Vergangenheit inmer wieder prognostizierte strukturelle Umbruch macht sich
vor diesem Hintergrund deutlich bemerkbar. Die bereits im letzten Jahr erheblich angestiegene
Fernwanderung von Seniorenhaushalten setzt sich auch im Berichtsjahr weiter fort. Nach wie vor
liegt es im Interesse dieser Haushalte, ihre Eigenheime in der Peripherie zu verauRern und wieder
in die Zentren zurtickzuziehen. Allerdings erkennen wir auch hier einen deutlich hdheren Anspruch
dieses Klientels, in Bezug auf Ausstattung und Lage des fiir sie infrage kommenden Wohnraums.

Gemal Gutachterausschuss liegen die erzielbaren Nettokaltmieten durchschnittlich zwischen
3,80 € und 7,00 € pro Quadratmeter, je nach Differenzierung des Baujahres und Grof3e der
Wohnung. Fiir sanierte und modernisierte Altbauwohnungen kdnnen die Kaltmieten durchaus
auch tUber den durch den Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittswerten liegen. Fiir Woh-
nungen im Erstbezug und in guter Lage sind héhere Mieten erzielbar — bis zu 8,00 € pro
Quadratmeter. Mit der durch unsere Genossenschaft erzielten Durchschnittsmiete in Hohe von
4,21 € liegen wir bei hoher Qualitat und hohem Standard immer noch unter dem vergleichbaren
Mietniveau in Gifhorn. Dieses Alleinstellungsmerkmal entwickeln wir kontinuierlich weiter und
nutzen es als unverzichtbares Marketinginstrument fur unser Unternehmen.

Unter Einbeziehung aller oben genannten Parameter, Bevolkerungsentwicklung, Arbeitslosigkeit,
wirtschaftliche Rahmenbedingungen und auch der infrastrukturellen Entwicklung der Stadt wird
es immer schwieriger, die Balance zu halten zwischen den rund 18.000 wohnungsmarkirele-
vanten Wohneinheiten in der Stadt Githorn und der Zunahme der wohnungsmarkirelevanten
Haushalte. Nach wie vor setzt sich der Prozess der Verkleinerung der Haushalte fort und kom-
pensiert so zum Teil die negative Bevolkerungsentwicklung. Eine Haushaltsverkleinerung spiegelt
sich insbesondere im Bereich der 3- und 4-Personenhaushalte wider.
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Der bestehende Angebotsiiberhang an Wohneinheiten in unserem Teilmarkt wird sich unserer Auffassung
nach in den nachsten Jahren noch weiter erhéhen. In einem ausgeglichenen Vermietungsmarkt mit einem
leichten Hang zum Uberangebot von Mietwohnungen stagniert das Mietniveau grundsétzlich — obwohl
wir durch Modernisierungen und Wertverbesserungen geringfiigige Ertragsverbesserungen erzielen kon-
nen. Eine erfolgreiche Vermarktung ist zunehmend nur noch dann mdglich, wenn die Anforderungen der
Interessenten sowohl an die harten als auch an die weichen Standortfaktoren erfillt werden. Besonderen
Wert legen wir dabei auf Nachhaltigkeit nicht nur im energetischen Bereich. Gerade vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels muss gutes und sicheres Wohnen auch bezahlbar bleiben.

Unsere Geschaftspolitik ist nicht auf die Erzielung hoher Gewinne, sondern auf die Férderung der Mit-
glieder durch die Erhaltung und Verbesserung der genossenschaftlichen Vermdgensgegenstande ausge-
richtet. Trotz der sehr hohen Ausgaben fiir die Erhaltung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes
ergab sich ein geplantes, positives Jahresergebnis. Mit dem erzielten Ergebnis sind wir sehr zufrieden.
Es ist angemessen und ausreichend, neben den Dividendenzahlungen eine Dotierung der Riicklagen zu
ermdglichen.

Nachwuchs erwiinscht.




Zum 31.12.2010 bewirtschaftete die Genossenschaft nachfolgenden Bestand:

Bestand Zu-/Abgénge | Bestand

01.01.2010 31.12.2010
Wohnungen 2.213 1 2.214
Garagen 499 - 499
Hauser 395 1 396
Gewerbliche Einheiten 12 - 12
Eigengenutzte Einheiten 3 — 3
sonstige Einheiten (Géastewohnung) 1 - 1

Im Rahmen der Grundstiicksbevorratung halt die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG nach wie vor
eine bebaubare Flache im Gebiet Moorkamp mit rund 2.700 m? vor. Im Baugebiet Rote Riedsberg bleiben
nach dem Verkauf von rund 3.000 m2 rund 3.000 m2 bebaubare Flache lbrig. Durch die Teilung des Grund-
stiickes LindenstraRe 35 ergibt sich eine weitere bebaubare Flache von rund 3.300 m2. Seit dem Erwerb der

Herzog-Ernst-August-StralRe 3-15: Energetische Sanierung und neue Fassadengestaltung

21



22

GWG

GIFHORNER
WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT EG

Grundstlicksflache Herzog-Franz-Stral3e 30 wird diese zeitlich begrenzt bis zum 30.06.2012 als
Parkplatzflache genutzt. Eine weitere Nutzung in den ndchsten Jahren ist mit dem Ziel der Bebau-
ung mit Seniorenwohnungen vorgesehen.

Eine weiterhin besonders wichtige Rolle im Portfolio unseres Unternehmens spielt mit etwa
500 Wohnungen die Gifhorner Siidstadt. Alle weiteren Bestéande verteilen sich auf die Wohnge-
biete Alter Postweg/BorsigstraRe, Gardelegener/Stendaler Strale, Lupinenweg, Backerstralie/
Handwerkerwall, Hohe Luft/Mihlenweg sowie Ribbesbitteler Weg/Birkenkamp, Hangelmoor,
Waldsiedlung und Wesendorf. Die GroRenstruktur in den alteren Wohnungsbestanden ist mal3-
geblich durch die Baustandards der 50er- und 60er-Jahre bestimmt. Individuelle Grundrissanpas-
sungen sowie erhebliche Investitionen in die energetische Modernisierung und Sanierung wurden
bereits in den vergangenen Jahren und auch im aktuellen Berichtsjahr realisiert.

Im Geschaftsjahr ist die Kindigungsrate mit 265 Wohnungen zum Vorjahr (258 Kiindigungen)
konstant. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die Fluktuationsrate allerdings um 0,31 % auf 11,97 %.
Neben der Realisierung eines Eigenheimes durch Bau oder Kauf, dem Umzug ins Seniorenheim
sowie auch dem Zusammenzug von Lebenspartnern, Verwandten oder Kindern oder eines Woh-
nungstauschwunsches innerhalb des Bestandes spielte als Kiindigungsgrund auch die Wahrneh-
mung einer Wohnoption auf dem freien Wohnungsmarkt eine Rolle. Insbesondere die Wahrneh-
mung von beruflichen Optionen flihrte zum Wegzug von Gifhorn.

Bedingt durch die Altersstruktur unserer Mitglieder steigt auch der Anteil an Wohnungskiindigungen,
die durch das demografische und wirtschaftliche Umfeld bedingt sind. Einen deutlichen Riickgang
verzeichnen wir im Bereich der Forderungen aus den laufenden Mietvertragsverhaltnissen. Signifi-
kant ist trotzdem die allgemeine Zahlungsmoral sowie ein deutlicher Anstieg der Privatinsolvenzen.

Zum Jahresende 2010 waren 46 Wohnungen, die nach unseren Vermietungskriterien angebotsfa-
hig waren, nicht vermietet. Es ergab sich durchschnittlich ein marktbedingter Leerstand von 2,08 %.
Nach wie vor liegen wir mit dieser Quote unterhalb des Marktniveaus und insbesondere unterhalb
der Referenzwerte im Verbandsgebiet Niedersachen und Bremen. PlanméaRig durchgefiihrte Mo-
dernisierungen und Sanierungen sind in dieser Leerstandsquote berticksichtigt. Weiterhin besteht
auch im Berichtsjahr keine Warteliste flir Wohnungen unseres Bestandes. Eine erheblich verstar-
kte Nachfrage verzeichnen wir im Teilsegment ,,Betreuendes Wohnen“ und Seniorenwohnungen.
Eine deutliche Nachfrage bis hin zu Wartezeiten verzeichnen wir bei Singlewohnungen, also bei
Wohnungen bis 50 m2,

Auch flir das vergangene Geschéaftsjahr ist tendenziell die Wohnungshachfrage in den einzelnen
Wohnbereichen als sehr differenziert zu bewerten. Besonderer Beliebtheit erfreut sich die Gifhor-
ner Sudstadt mit ihren 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen. Allerdings bestehen bei den Wohnungen ab
der 2. Etage im Gesamtbestand deutliche Vermietungsprobleme. So gelingt es uns nicht mehr in
allen Fallen, eine direkte Anschlussvermietung zu realisieren. Insbesondere Qualitatsanspriiche,
gegebenenfalls finanzielle Doppelbelastungen oder aufgrund von Optimierungsumziigen einzu-
haltende Kiindigungsfristen spielen hier eine hervorgehobenen Rolle.

Etagenwohnungen.
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265 Wohnungen wurden frei durch:

Anzahl %

< \Wegzug von Gifhorn 83 31,32
< Umzug in eine Wohnung/Haus in Gifhorn

auRerhalb unseres Bestandes 45 16,98
= Tausch innerhalb unseres Wohnungsbestandes 38 14,34
< Umzug zu Lebensgefahrten/Verwandten/Kindern 28 10,57
« Todesfall 25 9,43
< Umzug ins Alten- bzw. Pflegeheim 19 717
= Eigenheimbau oder -kauf 11 415

< Kiindigung durch GWG 7 2,64
< Raumungsklage 4 151
= Kiindigung aufgrund der Wohnungsgrolie 4 151
< Trennung vom Partner 1 0,38
5 100%

Die Kindigungsgriinde werden seit Jahren systematisch erfasst und ausgewertet. Sie liefern ei-
nen wichtigen Beitrag zur Verbesserung unseres Leistungsprofils. Von den ausgezogenen Nutzern
gaben rund 31 % als Kiindigungsgrund einen arbeitsplatzbezogenen Ortswechsel an. 14,34 %
der Vertragsbeendigungen waren durch einen Wohnungstausch innerhalb unseres Bestandes und
rund 16 % durch Todesfalle oder Umzug in eine Senioreneinrichtung bedingt. Sehr differenziert
stellt sich auch die Dauer der Nutzungsvertrage dar. Neben sehr langfristigen Mietverhaltnissen
hat sich die Anzahl der Vertrage mit relativ kurzer Laufzeit erhéht. Wir sehen das als Zeichen zu-
nehmender Mobilitat und Veranderungsbereitschaft bzw. Veranderungsnotwendigkeit. Der Trend
aller durch unser Unternehmen nicht maf3geblich zu beeinflussenden Wohnungswechselgriinde
nimmt zu. Die durch unser Unternehmen zu beeinflussenden Wohnungswechselgriinde stagnieren
oder sind riicklaufig. Vor diesem Hintergrund ist nach wie vor zu erkennen, dass der von uns zur
Verfligung gestellte Wohnraum die Anspriiche unserer Mieter und Mitglieder erfillt. Der gute Aus-
stattungsstandard realisierte im Berichtsjahr eine stabile Vermietungsquote. Allerdings bleibt der
Arbeitsplatzwechsel und damit der Wegzug aus Gifhorn der Hauptkiindigungsgrund. Es ist hier
weiterhin unser Bestreben, durch entsprechende Impulsmalinahmen eine verstarkte Mieterbindung
zu erreichen. Entsprechende Angebote, Kooperationen und Dienstleistungen sind in Vorbereitung
oder stehen kurz vor der Realisierung. Am Jahresende 2010 lag die Vermietungsquo-
te bei 97,92 %, abzlglich des durch Modernisierung und Sanierung bedingten
Leerstandes sogar bei 98,6 %.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, somit die Sollmieten fir Wohnungen, Gewe-
beraume, Garagen und Einstellplatze, sowie die Gebihren und Umlagen als auch die Zins-
und Aufwendungszuschiisse haben sich gegeniiber dem Vorjahr um rund 413.000,00 € auf
10.122.020,43 <€ verringert. Die Sollmieten selbst sind jedoch gegeniiber dem Vorjahr um rund
100.000,00 € gestiegen. Eine Veranderung der Nutzungsgebiihren erfolgte ausschlieBlich bei
Neuvermietungen und nach erfolgter Modernisierung. Angesichts der Rahmenbedingungen des
Teilmarktes war eine generelle Anhebung der Nutzungsgeblhren im freifinanzierten Wohnungs-
bestand nicht durchsetzbar. Die unternehmensbezogene Zielmiete basiert auf einem Eckwert von
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5,00 €/m? Wohnflache. Fiir den offentlich geforderten Wohnungsbestand werden die Mieten
nach den Bestimmungen der 2. Wohnungswirtschaftlichen Berechnung sowie nach MafRgabe
der Forderzusagen berechnet.

Die durchschnittliche Nutzungsgebthr fir Wohnraum, in Bezug auf den gesamten Wohnungs-
bestand, betrug 4,21 €/m? Wohnflache. Nach wie vor ist fiir die Nutzer unserer Wohnungen
die Gesamtbelastung, die neben der Grundmiete die Heiz- und Betriebskosten beinhaltet, aus-
schlaggebend. Die Verursachung und die Hohe der Nebenkosten, die sogenannte 2. Miete,
unterliegen unserer Beobachtung.

Die umfangreichen Investitionen in die energetische Sanierung unseres Wohnungsbestandes fiih-
ren zu einer Senkung der Energieverbrauche und somit dem Grunde nach auch zu einer Senkung
der Heizkosten. Die vertragsgemal} vom Nutzer zu entrichtenden kalten Betriebskosten erhéhten
sich absolut um 99.142,23 € und betrugen insgesamt 2.120.687,33 €. Dies entspricht durch-
schnittlich 1,38 €/m2 Wohnflache. Die Erhohung der Betriebskosten ist insbesondere auf die
Erh6hung der Grundsteuern zurtickzufiinren. Die Heizkosten insgesamt fiir unseren Wohnungs-
bestand haben sich um rund 200.000,00 € verringert und betrugen absolut 1.156.287,43 €.
Der Aufwand fur die Nebenkosten betrug absolut 3.306.256,63 €. Unsere Bemuhungen zur
Stabilisierung dieser fir das Unternehmen nur durchlaufenden Posten enden dort, wo 6ffentlich-
rechtliche Gebiihren und Steuern sich einer Verhandlung entziehen. Nach wie vor schrankt die
Hohe der Mietnebenkosten unsere eigenen Mieterhdhungsspielrdume deutlich ein, da sich Inte-
ressenten bei der Anmietung ausschlief3lich an der Gesamtbelastung orientieren.

Sperrmiullgebihren
2%

Gebéaudereinigung
Kabelgebuhr 2%

11%
Grundsteuer

11% Abfallbeseitigung

22%

Gartenpflege
9%

Gebaudeversicherung
5%

Be- und Entwéasserung

Regenentwasserung 25%

1%
o Schornsteinreinigung
StralBenreinigung 204

1%

Thermenwartung
3%

Schnee- und
Glatteisbeseitigung
4% Beleuchtung
2%

Aufgrund der umfangreichen Modernisierungsmafnahmen erhohten sich die temporaren Leer-
stande wahrend der Modernisierungstatigkeit. Auch ist eine Anschlussvermietung bei gekiindi-
gtem Wohnraum nicht immer mdglich. Diese Faktoren verursachten einen Ausfall von 2,18 %
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der Sollmieten, dies entspricht 146.743,71 €. Die Forderungen aus Vermietung verminderten sich
im Vergleich zum Vorjahr um rund 80.000,00 € auf insgesamt 147.334,53 €. Dies war nur
durch den weiteren Ausbau eines konsequenten Forderungsmanagements méglich. Friihzeitige
Kontaktaufnahme, Angebote der Hilfestellung, intensive Zusammenarbeit mit Behérden, aber auch
die unverzigliche und konsequente Durchfiihrung des Mahnverfahrens sind in diesem Bereich
Schwerpunkte. Die Abschreibung von Mietforderungen entspricht 0,63 % der Sollmieten, dies sind
42.851,27 €.

Zur Erhaltung und Erhéhung der Wettbewerbsfahigkeit unserer Genossenschaft gaben wir im Ge-
schaftsjahr fiir Bauleistungen insgesamt 4.943.412,96 € (einschlief3lich Ankaufe) aus. Der lang-
fristige Erhalt unserer Wohnanlagen hat einen nach wie unverandert hohen Stellenwert. Soweit
wirtschaftlich vertretbar, passten wir unseren Gebaudebestand permanent den veranderten Nach-
fragew(nschen und neuen technischen Entwicklungen an. Neben der Beseitigung von Mangeln
wurden Finanzmittel zur Verbesserung der Produktqualitét eingesetzt. Materialien und Ausstattungen
wurden nachfragegerecht sowie den jeweils aktuellen, technischen Entwicklungen angepasst. Hin-
sichtlich der GroRinvestitionen verfolgen wir keine Einzelmalinahmen, sondern es werden im Sinne
eines ganzheitlichen Konzepts mehrere Gewerke gebiindelt. Dies filhrt zwar zur Bindung von Res-
sourcen, die dann anderweitig nicht mehr zur Verfiigung stehen, beginstigt aber die Nachhaltigkeit
der Arbeit, spart auf Dauer gesehen Kosten und minimiert die Beeintrachtigung fiir die Mieter.

Die Investitionen der Genossenschaft starken die regionale Wirtschaftskraft,
da gewerkbezogen regionale Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe beauf-
tragt werden. Damit leisten wir einen wesentlichen Beitrag fur die Erhaltung
und Schaffung von Arbeitsplatzen in Gifhorn. Fir die Bestandspflege investierten wir
insgesamt 4.343.843,57 €. In der Summe sind aktivierungspflichtige Herstellungskosten gem. §
255, Abs. 2, HGB in Héhe von 2.399.990,12 € enthalten. Bezogen auf die Gesamtwohn- und
Gewerbeflache von 129.122 m2 liegt der durchschnittliche jahrliche Instandhaltungsaufwand bei
15,05 € pro m2 Wohn- und Nutzflache. Mit diesem Programm haben wir mit gleicher Kontinuitat
wie in den vergangenen Jahren die Qualitat unseres Wohnungsbestandes angepasst und auf die
veranderte Nachfragesituation eingestellt.

Im vergangenen Geschaftsjahr bildete die energetische Sanierung der Wohnanlage Allensteiner
StraBe 8 bis 12 den Schwerpunkt. Wie bereits in den Vorjahren, haben wir den Umfang der
MaRnahme an den Richtlinien eines Niedrigenergiehauses ausgerichtet. So wurden sowohl die
Zentralheizung und die Fenster als auch die gesamte Dacheindeckung erneuert. Unserer Verant-
wortung fiir die Zukunft bewusst, investieren wir in ressourcenschonende Heizungstechnik. Ne-
ben modernster Brennwerttechnik kommt zur Warmeerzeugung Solartechnik zum Einsatz. Die
Grundrisse der Dachgeschosswohnungen wurden komplett verandert und durch den Einbau von
Dachgauben die Wohnflache erhéht. Darliber hinaus haben wir das Gebaude mit einer 140 mm
starken Aufendammung versehen; die Boden- und auch die Kellerdecken wurden ebenfalls ge-
dammt. Das gesamte Gebaude wurde mit Vorsatzbalkonen ausgestattet. Unter Einsatz der Mittel
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) konnten sowohl das Wohnumfeld als auch die Treppen-
hauser und Hauseingange neu gestaltet werden. Im energetischen Bereich ist diese Wohnanlage
mit einem heutigen Neubau vergleichbar. In einem weiteren Bauabschnitt haben wir das Gebaude
Herzog-Ernst-August-Stralle 7 und 9 im gleichen Umfang modernisiert.

Den Uberblick behalten.




Allensteiner Stral’e: Neue Balkone und Fassadengestaltung

Um alteren Mietern einen moglichst langen Verbleib in ihren Wohnungen zu erméglichen, nah-
men wir verstarkt bautechnische Anpassungen vor. Die Umbauten betrafen hauptsachlich den
Austausch von Badewannen gegen Duschen, die Herausnahme von Tirschwellen und den Ein-
bau von Haltegriffen.

Unter dem Aspekt der Ressourcenschonung legen wir groRten Wert auf die regelmaliige Wartung
der Heizungsanlagen. Im Interesse groRtmdglicher Sicherheit flir unsere Nutzungsberechtigten
fuhrten wir die Dichtigkeitsprifung der gasfiihrenden Leitungen in unserem Wohnungsbestand
weiter fort. Anhand eines vorhandenen Heizungskatasters erneuern wir kontinuierlich die Hei-
zungsanlagen im Bestand. Im Rahmen einer Prioritatenliste werden die Schornsteinkdpfe unseres
Bestandes kontinuierlich saniert. Darliber hinaus haben wir die zeitgemaRe Renovierung von
Treppenhausern, Hauseingangen und Kellerfluren kontinuierlich weitergefiinrt. Die Kleinstinstand-
haltung umfasste rund 8.000 Reparaturauftrage, die angenommen, gepriift, beauftragt und ab-
gewickelt wurden. Die Kosten und der administrative Aufwand fiir die Beseitigung von Schimmel-
schaden nahmen erheblich zu. Selten sind hier Bauméangel die Ursache; in der Regel liegt die
Ursache im Nutzungsverhalten, weil GesetzmaRigkeiten der Bauphysik nicht beachtet werden.
Messgerate bestatigen in den meisten Fallen, dass wegen der signifikant gestiegenen Energieko-
sten ein angemessenes Heizen und Liiften der Wohnrdume durch den Mieter nicht erfolgt.

Die finanziellen Mittel fir Erneuerung, Sanierung und Instandsetzung sind die Voraussetzung, um
den Bediirfnissen unserer Mieter nach einer zeitgemaRen Wohnqualitat zu entsprechen und die
Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes langfristig und nachhaltig zu sichern. Bei weiterhin
ginstigen Kreditmarktmitteln werden wir die Investitionen in der Zukunft weiterhin auf hohem
Niveau halten. Bei allen Arbeiten genieRen Qualitat, Nachhaltigkeit und zunehmend auch Um-
welt- und Energieaspekte hdchste Prioritat. Bei allen Malinahmen achten wir darauf, dass ener-
giesparende und immissionsarme Haustechniken zum Einsatz kommen. Der Leistungsaustausch
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mit den ausfiihrenden Firmen vollzieht sich auf der Basis mehrjahriger Rahmenvertrdge und eines
Einheitspreisabkommens. Dies sichert uns fiir die Laufzeit Preisstabilitdt bei hoher Qualitat und
Flexibilitat. Samtliche Geschaftsvorgange werden von eigenen Mitarbeitern organisiert und koor-
diniert. Finanzinvestitionen haben wir nicht vorgenommen.

Die Genossenschaft beschaftigte im Jahr 2010 durchschnittlich 10 kaufmannische Angestellte,
4 technische Angestellte, 7 gewerbliche Arbeitnehmer und 13 Hauswarte. Erganzt wird der Mitar-
beiterstamm durch Auszubildende. Das Durchschnittsalter betrug rund 41 Jahre, die durchschnitt-
liche Beschaftigungsdauer lag bei 9,5 Jahren. Die Vergitung erfolgte nach dem Tarifvertrag fir die
Beschaftigten in der Wohnungswirtschaft. Zuséatzlich besteht eine betriebliche Altersversorgung.
Die Aufbaustruktur und Ablauforganisation gewahrleisten unseren Kunden eine zeitnahe, kom-
petente und umfassende Betreuung. Vor diesem Hintergrund hat sich die Einflihrung und Weiter-
entwicklung der Serviceteams bewahrt. Die Besetzung wahrend der Offnungszeiten des Service-
Zentrums wird innerhalb der einzelnen Serviceteams sichergestellt. Die rechtzeitige Abstimmung
Uber Vertretungsnotwendigkeiten - beispielsweise wahrend der Haupturlaubszeit - sichert auf der
einen Seite die permanente Dienstleistungsbereitschaft des Unternehmens und auf der anderen
Seite eine groltmdgliche Planungssicherheit fiir unsere Mitarbeiter. Insbesondere vom Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen angebotene Fort- und
WeiterbildungsmaBnahmen wurden zur Sicherung und Erweiterung der fachspezifischen Quali-
fikationen zahlreich genutzt. Gepaart mit langjahriger Berufserfahrung steht somit fir das strate-
gische und operative Management ein gut ausgebildetes kaufmannisches und technisches Team
zur Verfigung.

Im Rahmen von Berufs- und Schilerpraktiken erméglichten wir mehreren Praktikanten, die wesent:
lichen betrieblichen Funktionen und Arbeitsablaufe in unserem Unternehmen kennenzulernen. Alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erganzten sich innerhalb der drei Serviceteams in enger kommu-
nikativer und ablauforganisatorischer Zusammenarbeit. Fir die EDV-technische Darstellung der Ge-

Farbe bekennen.




schéftsprozesse setzen wir die testierten Programme der Aareon AG ein. Weitere Software- und
Hardwarekomponenten passen wir kontinuierlich den veréanderten Bedingungen an.

Einen hohen Stellenwert nimmt unser Mitgliedermagazin ,,Zuhause in Githorn* ein. Wir berichten
hierin Gber aktuelle und wichtige Planungen sowie (iber den Jahresabschluss. Im Zusammenhang
mit groRen Modernisierungsmalinahmen fiihren wir Mieterversammlungen in einzelnen Wohn-
gebieten durch. Diese dienen einerseits zur Mieterinformation, andererseits nutzen die Mieter
diese Versammlungen auch, um im direkten Kontakt mit der Verwaltung ihre Anregungen und Pro-
bleme zu er6rtern. Die von uns regelmé&Rig angebotenen Mitgliederfahrten fir Senioren erfreuen
sich besonderer Beliebtheit. Organisiert und durchgefiihrt durch die Geschéftsstelle, fihrte die
Tagesfahrt im Jahr 2010 nach Tangermiinde. Nach wie vor sehr positiv wird auch unser Angebot
einer Gastewohnung fiir unsere Mitglieder und Mieter aufgenommen. Hier ergibt sich die Uber-
legung, das Angebot an Géastewohnungen zu erweitern. Im vergangenen Geschaftsjahr war
die Géastewohnung 29-mal belegt. Sie steht unseren Mietern und Mitgliedern, egal zu welchem
Anlass, nach vorheriger Absprache mit unserem Service-Zentrum auch im Jahr 2011 wieder zur
Verfiigung. Dartiber hinaus fuhrten wir zielgerichtet Marketingprojekte durch, die insbesondere
der Kundenfindung, -bindung und Mitgliederbetreuung dienten. Unsere Sozial- und Mieterbera-
tung stand unseren Genossenschaftsmitgliedern fir vielféltige Beratungen und Hilfestellungen zur
Verfiigung. Sie bildet mittlerweile einen wichtigen Baustein der genossenschaftlich ausgerichte-
ten Geschéftspolitik. Auch die enge Zusammenarbeit mit dem Notfunkdienst hat sich bewéhrt. Al-
teren Menschen wird durch medizinische, pflegerische und hauswirtschaftliche Dienstleistungen
ein langerer Verbleib in ihren Wohnungen ermdglicht.

GemaR der Satzung hat die Vertreterversammlung im Jahre 2010 am 10. Juni getagt. Alle
erforderlichen und rechtlichen satzungsgeméflien Regularien wurden ordentlich abgehandelt.
Turnusgemal schieden Frau GralRhoff und Herr Meyer aus dem Aufsichtsrat aus. Die Vertreter-
versammlung wéhlte beide erneut firr eine weitere Periode in den Aufsichtsrat. In unserem Mit-
gliedermagazin ,,Zuhause in Gifhorn* wurde tber die Vertreterversammlung und deren Verlauf
ausfiihrlich berichtet. Zum Aufsichtratsvorsitzenden wurde Herr Siegfried Riechers in der nach der
Vertreterversammlung durchgefiihrten konstituierenden Sitzung wiedergewahlt.

Gemal der Satzung der Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG fand in der Zeit vom
21.10.2010 bis 08.11.2010 die Wahl zur neuen Vertreterversammlung statt. Insgesamt waren
57 Vertreter und 42 Ersatzvertreter in die Versammlung zu wéhlen. Die neue Vertreterversamm-
lung setzt sich zu rund 42 Prozent aus Frauen und 58 Prozent aus Mannern im Alter zwischen 26
und 87 Jahren zusammen. 40 Vertreter wurden in inrem Amt bestatigt. 17 neue Vertreter schaff-
ten den Sprung in unser genossenschaftliches Aufsichtsgremium. Erstmals in ihrer neuen Amtszeit
treffen die Vertreter am 21. Juni 2011 zur ordentlichen Vertreterversammlung zusammen.

Die Organe haben uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalte beraten und,
soweit dies erforderlich war, hierzu auch entsprechende Beschlisse gefasst.

Weitere wichtige Vorgange, die fur die Beurteilung des Geschaftsverlaufs von Bedeutung wéren,
sind nicht eingetreten.
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Eine Darstellung der wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen erfolgt am Ende des Lageberichts.

Die gestiegenen Umsatzerldse aus der Vermietung sind hauptsachlich auf die Anpassung der Nut-
zungsgebihren bei Neuvermietung sowie nach erfolgter Modernisierung zurlickzufiihren. Eine
deutliche Erhdhung der Abschreibungen hat sich aufgrund der durchgefiihrten aktivierungspflich-
tigen Wertverbesserungen ergeben.

Das Jahresergebnis 2010 wird maflRgeblich durch die Verminderung der Instandhaltungskosten
beeinflusst.

2010 2009 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse aus der Vermietung
abzgl. Erlésschmalerungen 6.632,3 6.590,3 420
Betriebskosten (saldiert mit Umsatzerldsen
aus Umlagenabrechnung) 26,2 57,7 31,5
Instandhaltungskosten -1.943,9 -2.087,1 143,2
Personalaufwand -1.315,8 -1.268,6 47,2
Abschreibungen -1.472,2 -1.390,5 -81,7
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
fir Darlehen -1.069,5 -1.058,7 -10,8
Ubrige Aufwendungen im Bereich
Hausbewirtschaftung 17,7 -15,2 2,5
8394 8279 11,5
9,3 11,8 2,5
(inkl. Ertrage aus Grundstiicksverkaufen)
Ubrige sonstige Ertrage 1.039,7 240,3 799,4
Ubrige sonstige Aufwendungen -1.353,7 -628,3 7254
-314,0 -388,0 74,0
Jahresergebnis . 5347  451,7 830

Sowohl fiir das Berichtsjahr als auch fiir die folgenden 5 Jahre stellen wir, basierend auf den Er-
gebnissen und erkennbaren Veranderungen, Wirtschafts- und Investitionspléne auf. Die Entwick-
lung der Ertragslage entspricht den vorherigen Planungen.

Sparsam wirtschaften..




Lindenstralle 35: Umfassende Sanierung nach Erwerb

Die Genossenschaft war in der Lage, jederzeit ihren finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.
Finanzielle Liquiditatsengpéasse gab es nicht. Neben nicht genutzten Beleihungsmoglichkeiten wur-
den Kreditmittel der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau sowie Eigenkapital zur Finanzierung einge-
setzt.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Mittelzuflisse aus der laufenden Geschéftstatigkeit so-
wie aus Valutierungen von Darlehen die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit, den planma-
Rigen Tilgungen sowie den Dividendenzahlungen (bersteigen. Insbesondere die Erhéhung der
Geschaftsguthaben um rund 1 Million Euro filhrt zu einem entsprechend positiven Finanzmittel-
bestand.

Die planmaRige Tilgung der langfristigen Verbindlichkeiten betrug 1.318,8 T€. Diverse Darlehen,
deren Zinsfestschreibungen im Geschéftsjahr endeten, wurden umfinanziert oder zuriickgezahlt.
Da bendtigte Fremdmittel in den letzten Geschaftsjahren primér von der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau in Anspruch genommen wurden, liegen die Zinssatze hier unter dem uiblichen Kapitalmarkt-
niveau. Darlehensprolongationen konnten ebenfalls zu giinstigen Zinskonditionen vorgenommen
werden. Der Cashflow deckte die planméfigen Tilgungen auf die Dauerfinanzierungsmittel.
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am 31. Dezember

2010 2009

< T€ < T€
Jahresuberschuss 534,7 451,7
Abschreibungen auf Sachanlagen 14722 1.390,5
Veranderung langfristiger 2,7 -140,0
Riickstellungen
Abschreibung auf 429 349
Mietforderungen
Abschreibung auf 75 1519,9 6,9 12923
Geldbeschaffungskosten
Cashflow 2.054,6 1.744,0
Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem -110,4 3,6
Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens
Zunahme (-) / Abnahme (+) -228,4 -20,9
sonstiger Aktiva
Zunahme (+) / Abnahme (-) 4555 -485,2
sonstiger Passiva
Mittelzufluss aus laufender 2.171,3 1.241,5
Geschaftstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen -3.5721 -1.551,2
in das Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von 350,4 20,8
Gegenstanden des Anlagevermogens
Mittelabfluss aus der -3.221,7 -1.530,4
Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus der Valutierung
von Darlehen 3.346,5 1.701,2
Minderung (-)/Erhdhung(+) der 1.004,9 4.351,4 346,2 2.047.4
Geschaftsguthaben (Saldo)
Tilgungen *) -1.967,1 -1.929,5
Dividendenausschiittungen 2131 -2.180,2 -211,8 -2141,3
Mittelabfluss bzw. - zufluss 2.171,2 -93,9
aus der Finanzierungstatigkeit
= zahlungswirksame Verénde- 1120,8 -382,8
rungen des Finanzmittelbestands
+ Finanzmittelbestand 881,6 1.264,4
am 1. Januar
= Finanzmittelbestand 2.002,4 881,6

*) davon auRerplanméaRig: T€ 13,0 (Vorjahr T€ 25,0)

L8

Wie ware es mit einer neuen Wohnung?




Das Anlagevermdgen erhdhte sich im Geschéftsjahr 2010 aufgrund der durchgefiihrten Moder-
nisierungsmalinahmen, den getatigten Ankaufen und deren Aktivierung. Die Gesamtinvestitionen
in Hohe von rund 3.005.000,00 € (iberstiegen die Abschreibungen um rund 1.533.000,00 €.
Durch die Aktivierung von Modernisierungsmafnahmen, wie Warmedammung und Anbau von
Vorsatzbalkonen in der Allensteiner StralRe 8, 10, 12, der Herzog-Ernst-August-Strale 11, 13,
15, Bauvorbereitungskosten fiir die Mafnahmen Herzog-Ernst-August-Stralle 3 bis 9 (ungerade),
Grundrissveranderungen bei diversen Wohnungen, Badmodernisierungen und Gestaltung von
AuBenanlagen sowie den getatigten Ank&ufen in der LindenstralRe und der Herzog-Franz-Stralie,
erhohten sich die Herstellungskosten im Bereich ,,Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten“ um 2.674.236,18 €. Nach Berlicksichtigung der planméafigen Abschreibungen
betragt das Anlagevermogen zum 31.12.2010 insgesamt 51.324.143,16 €. Dies bedeutet eine
Erh6hung gegentber dem Vorjahr um 1.964.529,03 €. Die Abschreibungsmodalitaten sind
im Anhang ersichtlich. Die Erhdhung des Umlaufvermdgens ergibt sich in erster Linie aus der
Erhéhung der flussigen Mittel“ um rund 1.100 T€ auf 2.002.397,41 € sowie dem Ausweis
von Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken. Die ,,unfertigen Leistungen* verminderten
sich im Vergleich zum Vorjahr um rund 150 T€ auf 3.211.445,53 €. Dagegen erhohten sich die
»Zum Verkauf bestimmten Grundstiicke* aufgrund des Neubaus von Kettenh&usern im Baugebiet
»Zur Laage” um rund 139 T€ auf 715.406,19 € und die ,Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande® um rund 43 T€ auf 419.260,46 €.

31.12.2010 31.12.2009

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 513241 88,85 49.359,6 90,39
Umlaufvermégen und Rechnungs- 6.444,0 11,15 5.249,7 9,61
abgrenzung
Gesamtvermogen 57.768,1 100,00 54.609,3 100,00
Fremdmittel und Rechnungs- 34.287,4 32.458,3
abgrenzung
Reinvermogen 23.480,7 22.151,0
Reinvermdgen am Jahresanfang 221510 21.564,9
Vermadgenszuwachs 1.329,7 6,00 586,1 2,72

31.12.2010 31.12.2009

T€ % T€ %
Eigenkapital 23.480,7 40,65 221510 40,56
Ruckstellungen 2145 0,37 309,2 0,57
Verbindlichkeiten 34.072,9 58,98 321491 58,87
Gesamtkapital 57.768,1 100,00 54.609,3 100,00

Positiv hervorzuheben ist die weitere Erhéhung des Eigenkapitals. Im Geschéftsjahr 2010 wurden
2.745.000,00 € Fremdkapital, ohne Bertcksichtigung der Umfinanzierungen, valutiert. Nach Ab-
zug der Tilgung ergab sich eine Erhthung der langfristigen Finanzierungsmittel um rund 1.382 T€.
Das Eigenkapital erhdhte sich um rund 1.330 T<€ auf 23.480.685,36 €. Dies entspricht einer
Quote an der Bilanzsumme von 40,65 %. Die Bilanzsumme erhdhte sich auf 57.768.095,34 €.
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Weitere wichtige Vorgange, die fiir die Beurteilung des Geschaftsverlaufs von Bedeutung waren,
sind nicht eingetreten. Nicht erkennbar sind fir den Vorstand bestandsgefahrdende Risiken und
andere, die die Ertrags- Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen kdnnten. Weiterhin be-
sonderer Aufmerksamkeit bedarf die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes, insbesondere vor
dem Hintergrund der demografischen Entwicklung.

Die Genossenschatft ist seit (iber 60 Jahren eng mit der Entwicklung der Kreisstadt Gifhorn ver-
bunden und ein bodenstandiges Unternehmen mit einem attraktiven Wohnungsbestand. Die
Geschaftspolitik ist auf Nachhaltigkeit ausgerichtet. Alle Entscheidungen werden sorgfaltig einer
Risikoanalyse unterzogen. Wir achten strikt darauf, dass die Wirtschaftlichkeit von Projekten si-
chergestellt ist. Die Weiterentwicklung des Wohnungsunternehmens erfolgt auf der Basis einer ge-
ordneten Zukunftsplanung, in der die Wiinsche der Mitglieder sowie die Erfordernisse des Woh-
nungsmarktes im Vordergrund stehen. Im Fokus unseres Handelns stehen neben einer geplanten
und geordneten Expansion, die kontinuierliche Verbesserung des Wohnungsbestandes durch um-
fangreiche Modernisierungsprogramme, erganzende Neubauten, eine intensive Quartiersarbeit
und eine ausgepragte Kundenorientierung. Mit diesen Zielen werden die Attraktivitdt und die
gute Marktpositionierung der Genossenschaft gesichert. Die Entwicklung der Genossenschaft ist
Gegenstand der permanenten Uberwachung im Rahmen eines Risiko-Management-Systems. Das
interne Kontrollsystem umfasst organisatorische Sicherungsmafnahmen und systemintegrierte Me-
chanismen. Die permanente Uberwachung der Geschaftsentwicklung erfolgt systematisch durch
Abgleiche des Wirtschaftsplans, des Liquiditatsplans sowie wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen.
Bei Abweichungen wird somit eine eventuell notwendige Gegensteuerung sichergestellt. Einer
auRerst intensiven Uberwachung und Steuerung unterliegen die Budgets fiir die Instandhaltung
und die Modernisierung. Ein Friihwarnsystem umfasst insbesondere die Entwicklung der Vermie-
tungssituation, der Mietriickstande und Mietausfalle, die Preisgestaltung sowie die Rahmenbedin-
gungen des Wohnungsteilmarktes. Bei Einhaltung aller in der Planung vorgegebenen Investitionen
sind Liquiditatsrisiken weder akut noch langerfristig zu erwarten. Aufgrund langfristiger Finanzie-
rungen unserer Wohnimmobilien ist akut eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer
Genossenschaft nicht zu befiirchten, zumal wir auch Forwarddarlehen in Anspruch genommen
haben. Vor diesem Hintergrund sind Risiken bei der Beschaffung von Kreditmitteln fiir unsere Ge-
nossenschaft nicht zu erwarten. Vielmehr ist durch die Konditionsvereinbarung bei Neuaufnahme
von Kreditmitteln in den kommenden Jahren — trotz Kreditaufnahmen fir Neubau- oder Moderni-
sierungsmalinahmen — voraussichtlich mit einem Riickgang der Zinsbelastung zu rechnen. Insge-
samt steht der Finanzierungsbereich im Fokus unseres Risikomanagements, um jederzeit rechtzeitig
Liquiditatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kdénnen. Das Geschéftsrisiko liegt
im Wesentlichen in der Vermietung des Wohnungsbestandes. Die giinstige Mietpreisgestaltung,
kontinuierliche Instandhaltung, umfangreiche Modernisierungsprogramme und eine immer starker
kundenorientierte Unternehmensausrichtung sichern die Attraktivitat unserer GWG. Bestandsge-
fahrdungspotenzial mit erheblichem Einfluss auf die Vermégens:, Finanz- und Ertragslage sind
fur uns im wirtschaftlichen wie auch rechtlichen Bereich augenblicklich nicht erkennbar. Die wei-
tere Ausdifferenzierung des Wohnungsteilmarktes durch geéndertes Nachfrageverhalten und die
prognostizierte demografische Entwicklung der Kreisstadt Gifhorn werden den Wettbewerb mit-

Fakten schwarz auf weil3.




telfristig verscharfen. Das konnte auf der einen Seite zu steigenden Fluktuations- und Leerstands-
quoten fiihren, bietet aber andererseits Neuvermietungschancen fiur modernisierte und nachfra-
gegerecht gestaltete Bestandswohnungen.

Die uns bereits seit Jahren in einem Gutachten vorliegenden Trends zum Wohnverhalten und zur
Entwicklung des Wohnungsteilmarktes in unserer Region, mit seinen ungtinstigen demografischen
und wirtschaftlichen Auswirkungen, haben wir nicht als Bedrohung, sondern eher als Chance
verstanden.

Vor diesem Hintergrund wird die bisher praktizierte erfolgreiche Geschaftspolitik der letzten
Jahre konsequent weitergefiinrt und weiterentwickelt. Mit bestandserhaltenden und bestands-
verbessernden Investitionen zur Steigerung der Attraktivitét unseres Bestandes treten wir die-
sen widrigen Einflussfaktoren auf unserem Teilmarkt entgegen. Dartber hinaus wird immer mehr
deutlich, dass, neben dem reinen Vermietungsgeschaft, Malnahmen zur Kundenbindung und
Kundengewinnung weiterentwickelt und durch Service- und Dienstleistungsangebote unterstiitzt
werden mussen. Wir beschaftigen uns konkret mit der Einrichtung eines eigenen Dienstleistungs-
services uber unseren Regiebetrieb hinaus. Unterstiitzt werden diese Strategien durch den Ein-
satz eines integrierten Marketingkonzeptes, das weiterhin offensiv ausgebaut wird. Insbesondere
im Bereich von Service- und Dienstleistungsangeboten streben wir Kooperationen mit ortlichen
Vereinen, Verbanden und Institutionen an. Mit unserer Marketingstrategie streben wir die feste
Verankerung unseres Unternehmens im Bewusstsein und der Wahrnehmung in der Offentlichkeit
an. Die Aufnahme neuer Tatigkeitsfelder in das Produktportfolio unseres Unternehmens tragt so-
wohl der demografischen Entwicklung als auch einer veranderten Nachfragekultur Rechnung.
Die standige Ausrichtung unserer Unternehmensziele an den sich kontinuierlich verandernden
Rahmenbedingungen gibt uns die Chance, die ganzheitliche Attraktivitét unseres Unternehmens
zu steigern. Gerade in der Rechtsform unserer Wohnungsbau-Genossenschaft sehen wir beson-
dere Chancen gegeniber dem Gifhorner Wohnungsmarkt. So berticksichtigen wir fortlaufend
Veranderungen, die sich aus demografischen, technologischen, dkologischen und rechtlichen
Einflussfaktoren ergeben. Die friihzeitige Einrichtung eines Beleihungskatasters verschafft uns vor
diesem Hintergrund die Sicherheit und Freiheit gréRtmdglicher finanzieller Unabhangigkeit. Da-
riber hinaus ist die Bilanzstruktur so geordnet, dass sie ein HochstmaR an Gestaltungsspielraum
und somit ein erhebliches Chancenpotenzial einraumt.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen.
Es werden keine Finanzinstrumente verwendet, die fir die Beurteilung der Lage oder die voraus-
sichtliche Entwicklung von Belang sind. Die Finanzierung des Anlagevermégens erfolgt durch
langfristige Annuitétendarlehen. Steigende Tilgungsanteile und im Ablauf unterschiedliche Kondi-
tionsbindungsfristen halten Zinsdnderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die Prolongationster-
mine sowie die Zinsentwicklung werden im Rahmen des Risikomanagements laufend beobachtet.
Schwankungen im Bereich der Zahlungsstréme sind aufgrund der periodischen Mietzahlungen
und der langfristigen Darlehensverbindlichkeiten nicht zu erwarten. Die Verbindlichkeiten beste-
hen ausschlie3lich in Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Swaps, Caps
oder &hnliche Finanzierungsinstrumente wurden nicht verwendet.
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Wir gehen davon aus, dass sich die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
auf dem jetzigen soliden Niveau angemessen weiterentwickeln werden. Auf der Grundlage des
fortgeschriebenen Wirtschafts- und Finanzplanes rechnen wir, trotz eines sehr hohen Aufwandes
fur bauliche Investitionen fir die Jahre 2011 und 2012, mit angemessenen Jahresiiberschiissen,
die die jahrliche Dividendenzahlung gewabhrleisten. Gemal dem Verwaltungsbericht der Stadt
Gifhorn wird die Gesamtbevolkerung bis zum Jahr 2016 kontinuierlich weiter sinken. Gleichzeitig
wird der Anteil der Einwohner im Alter von 45—65 Jahren an der Gesamtbevolkerung kontinu-
ierlich zunehmen. Es ist Ziel unserer Unternehmensstrategie, uns an diese Entwicklung mit den
Wohnungsangeboten unserer Genossenschaft anzupassen.

Die vorgesehenen Qualitatsoptimierungen der Bestandsbewirtschaftung durch personelle und or-
ganisatorische Veranderungen sowie bedarfsgerechte Produktanpassungen werden die nachhal-
tige Vermietbarkeit der Wohnanlagen sicherstellen und diese konkurrenzfahig halten. Den Neubau
von Wohnungen werden wir vom Nachfrageverhalten und von der zu erzielenden Wirtschaftlich-
keit abhangig machen. Im Vordergrund stehen eine hohe Produktqualitat und die Umsetzung
zielgruppenspezifischer Zusatzangebote. Vor diesem Hintergrund werden wir die Anzahl und
Vielfalt von Dienstleistungen im Rahmen unseres Forderauftrages flir unsere Mitglieder erweitern.
Die derzeitige Planung sieht vor, ein eigen- und selbstéandiges Service- und Dienstleistungsangebot
als Erganzung zur Bestandsbewirtschaftung zu etablieren.

Die Verwendung der Ressourcen fiir die konsequente Werterhaltung der Gebaude durch um-
fangreiche Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeiten wird auch kiinftig die nachhaltige
Vermietbarkeit unserer Wohnanlagen sicherstellen und diese am Markt konkurrenzfahig halten.
Trotz aller unternehmerischen MaRnahmen wird der kiinftige Geschéaftsverlauf insbesondere von
den demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gepragt sein.

Die Arbeit unserer GWG st an erster Stelle bestimmt durch die Erfiillung des genossenschaftlichen
Forderauftrages und somit dem Auftrag verpflichtet, unsere Mitglieder mit sicherem, gutem und
sozial verantwortlichem Wohnraum zu versorgen. Um mittel- und langfristig in der Lage zu sein
auf Marktveranderungen reagieren zu kénnen, verfolgt die Genossenschaft eine aktive Grund-
stiicksbevorratung. Insbesondere der Ankauf von Grundstlicksflachen im Innenstadtbereich zur
Abrundung und Erganzung unserer Seniorenwohnanlage Lindenstral3e steht hier im Fokus unserer
Bemihungen. Darliber hinaus beschaftigen wir uns — im Rahmen der Vervollstdndigung und Ab-
rundung unseres Wohnungsportfolios — mit dem Ankauf von zusatzlichen Wohneinheiten. Unsere
Aufgabe bleibt die preiswerte, gute und vor allem sichere Wohnungsversorgung unser Mitglieder,
erganzt durch attraktive Zusatzangebote auf der Basis einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung
unserer Genossenschaft.

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG bedankt sich fiir die freundliche Unterstiitzung
sowie die vertrauensvolle Zusammenarbeit bei der Stadtverwaltung und dem Landkreis Gifhorn,
dem Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V., dem
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e. V. in Berlin sowie bei allen uns verbundenen
Kreditinstituten und Geschéftspartnern. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt ein besonderer

Die Ziele im Blick behalten.
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Dank. Die kooperative und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle unseres Unternehmens war
durch Vertrauen gepragt und dem gemeinsamen Ziel, erfolgreich flr unser Unternehmen zu sein.
Dariber hinaus bedanken wir uns bei allen Mitgliedern der Vertreterversammlung.

Ein (beraus besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gifhorner Woh-
nungsbau-Genossenschaft eG. Nur durch ihren besonderen Einsatz — zum Teil weit tiber das Ub-
liche hinaus —, durch ihre hohe Motivation und Leistungsbereitschaft ist unsere Genossenschaft
bei stetig weiter steigenden Erwartungshaltungen in der Lage, den vielféltigen Aufgaben sowie
Anspriichen unserer Mitglieder und Kunden gerecht zu werden und sich auch zukiinftig optimi-
stisch den Anforderungen des Wettbewerbs zu stellen. Der individuelle Einsatz unserer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter spiegelt die Leitgedanken unserer Unternehmenspolitik wider.

Gifhorn, im Mai 2011

/f(amm Ei« ’Ilesp'm (votier

Andreas Otto Regine Wolters

37



38

GWG

GIFHORNER
WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT EG

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2010 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsord-
nung obliegenden Aufgaben erfillt. Er hat sich dazu vom Vorstand regelméafig tber die Lage
der Genossenschaft und wesentliche Einzelvorgange unterrichten lassen und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Diese betrafen vor allem den Wirtschafts- und Finanzplan, den Jahresabschluss 2009, die Ver-
mietungssituation sowie das Modernisierungs- und Investitionsprogramm.

Alle diese und weitere Mafinahmen wurden von den Ausschiissen begleitet, indem Priifungsaus-
schuss sowie Bau- und Wohnungsausschuss mafigeblich an den Entscheidungen beteiligt waren.

Die Priifung des Jahresabschlusses 2009 sowie des Lageberichts 2009 haben zu keinen Bean-
standungen gefiihrt.

Vom Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. wur-
de die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres 2009 durchgefiihrt, die zur vollen Zufriedenheit
erfolgte und der Geschaftsfiihrung die OrdnungsmaRigkeit bestatigte. Uber das Ergebnis der
Priifung wird der Vertreterversammlung am 21. Juni 2011 berichtet. Die Prifungsbescheinigung
gemal 8§ 59 GenG wurde unserer Genossenschaft am 28. September 2010 durch den Prifungs-
verband erteilt.

In seiner Sitzung am 20. April 2010 beschloss der Aufsichtsrat, Herrn Andreas Otto ab 1. Januar
2011 fir weitere 5 Jahre als geschéftsfihrendes Vorstandsmitglied zu bestellen.

Der Aufsichtsrat hat die Wahlen zur Vertreterversammlung im zweiten Halbjahr 2010 durch die
Entsendung des Aufsichtsratsvorsitzenden in den Wahlausschuss ordnungsgemaR begleitet.

Die Vertreterversammlung nahm am 10. Juni 2010 die Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat ent-
gegen und fasste ihre Beschlisse. Frau Heike Grasshoff und Herr Uwe Meyer wurden fir weitere
3 Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Zum Aufsichtsratsvorsitzenden wurde in der konstituierenden
Sitzung am 10. Juni 2010 Herr Siegfried Riechers wiedergewahit.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss 2010 festzustellen und
der Gewinnverwendung, wie vom Vorstand vorgeschlagen, zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt den Damen und Herren der Vertreterversammlung fiir die Mitwirkung bei
den satzungsgemafien Aufgaben und hofft auf eine weiterhin vertrauensvolle Zusammenarbeit
zum Wobhle unserer Genossenschaft.

Dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat fiir die im
abgelaufenen Jahr wiederum mit nachhaltigem Einsatz geleistete erfolgreiche Arbeit seinen Dank
und seine Anerkennung aus.

Gifhorn, den 10. Mai 2011

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Riechers



Gliederung Kennzahlen der GWG  Einheit 2010 2009 2008
Bestandszahlen
Bewirtschafteter Bestand
Hauser Anzahl 396 395 395
Wohnungen Anzahl 2214 2.213 2.213
Gewerbe Anzahl 12 12 13
Garagen Anzahl 499 499 499
Nutzflache Gewerbe mz 1.288 1.288 1.288
Wohnflache m2 127.834 127396 | 127.343
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme IES 57.768 54.609 54.842
Sachanlagevermdgen T€ 51.305 49.353 49214
Sachanlagenintensitat % 88,8 90,4 897
Eigenkapital IES 23.481 22151 21.565
Eigenkapitalquote % 40,6 40,6 393
Fremdkapital (> 1 Jahr) T€ 28.180 26.843 27156
Umsatzerlose T€ 10.349 10.547 9.689
Jahresergebnis T€ 535 452 550
Cashflow IES 2.055 1.744 1998
Zinsen TE€ 1.070 1.059 1.065
Tilgung (ohne Umschuldungen) T€ 1332 1.288 1.339
Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitéat % 2,8 2,8 29
Eigenkapitalrentabilitat % 2,3 20 2,6
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmieten (WE) IES 6.463 6.364 6.275
Sollmieten (Gewerbe) T€ 87 83 87
Sollmieten (Garage) T€ 170 169 166
durchschnittliche Sollmieten (WE) €/me/Monat 421 4,16 411
durchschnittliche Sollmieten (Gewerbe) €/me/Monat 5,63 5,37 5,63
durchschnittliche Sollmieten (Garage) €/Garage/ 28,39 28,22 27,72
Monat
Erlésschmélerungen T€ 148 97 110
pro Monat pro mz Wohnfléache €/me 0,10 0,06 0,07
Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung | T€ 1.070 1.052 1.057
pro Monat pro mz Wohnfléache €/me 0,70 0,69 0,69
Abschreibungen auf Sachanlagen T€ 1.415 1.390 1.349
pro Monat pro mz Wohnflache €/me 092 091 0,88
Instandhaltungskosten (ohne Versich. Schaden) | T€ 1.872 2.047 1.884
pro Monat pro mz Wohnflache €/me 1,22 1,34 1,23
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Aktiva Vorjahr
€ € €
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 18.903,00 6.194,00
Entgeltlich erworbene Lizenzen
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit 48.239.287,90 47.016.370,41
Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.592.454,33 1.653.629,01
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne 823.055,01 529.571,94
Bauten
4., Betriebs- und Geschéftsausstattung 129.697,00 144.952,00
5. Bauvorbereitungskosten 41.806,96 0,00
6. Geleistete Anzahlungen 478.538,96 51.304.840,16 8.496,77
11l. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 400,00 400,00
51.324.143,16 49.359.614,13
I. Zum Verkauf bestimmte Grund-
sticke und andere Vorréte
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 715.406,19 576.746,95
mit unfertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen 3.211.445,53 3.368.715,64
3. Andere Vorrate 1.323,28 3.928.175,00 1.113,00
1. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 147.334,53 230.290,52
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 99.668,00 0,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen 300,67 2.222,36
und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 171.957,26 419.260,46 143.828,00
11l. Flissige Mittel
Kassenbestand, 2.002.397,41 881.535,26
Guthaben bei Kreditinstituten
6.349.832,87 5.204.451,73
Geldbeschaffungskosten 78.520,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 15.599,31 94.119,31 45.228,83

Einblick in unsere Biicher




Passiva
A. Eigenkapital € €
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 378.414,17
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 6.745.363,54
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Rickstéandige fallige Einzahlungen auf Geschéfts-
anteile € 24.220,37 (Vorjahr: € 25.650,77) 11.780,00 7135.557,71
Il. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.995.000,00
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 55.000,00 (Vorjahr: € 55.000,00)
2. Bauerneuerungsrucklage 10.995.000,00
davon aus Jahrestiberschuss des Geschaftsjahres ein-
gestellt: € 170.000,00 (Vorjahr: € 100.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 3.045.395,39
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt: 16.035.395,39
€ 83.588,70 (Vorjahr: € 82.938,56)
I1l. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 534.732,26
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -225.000,00 309.732,26
23.480.685,36
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 70.000,00
2. Sonstige Riickstellungen 144.468,77
214.468,77
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 19.791.319,50
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 9.737.783,10
3. Erhaltene Anzahlungen 3.815.092,47
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.803,49
5. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 552.173,24
Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten 113.018,40
davon aus Steuern € 0,00 (Vorjahr: € 174,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00)
34.025.190,20
D. Rechnungsabgrenzungsposten 47.751,01
57.768.095,34

Vorjahr

€

341.241,34

5.786.801,71

2.703,20

1.940.000,00

10.825.000,00

2.958.562,13

451.702,71
-155.000,00

22.151.011,09

140.000,00
169.219,09

309.219,09

18.099.066,04

10.048.315,32

3.497.853,70
7148,39

391.121,60

50.271,16

32.093.776,21

55.288,30

54.609.294,69
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Geschaftsjahr
€
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.122.020,43
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 217.550,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.296,06 10.348.866,49
2. Erhdhung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 272.444,57
3. Sonstige betriebliche Ertrage 387.264,17
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung | 5.012.650,15
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 668.579,97 5.681.230,12
5. Rohergebnis 5.327.345,11
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.061.509,01
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 254.337,24 1.315.846,25
fur Altersversorgung und fur Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 39.308,84 €
(Vorjahr: 35.917,98 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermo- 1.472.172,04
gensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 676.188,18
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanz- 40,00
anlagevermogens
10. Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage 5.065,27
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.070.129,63
(davon Aufwendungen aus der Auf-
zinsung: 163,10 € (Vorjahr 0,00 €)
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschafts- 798.114,28
tatigkeit
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00
14. Sonstige Steuern 263.382,02
15. Jahrestiberschuss 534.732,26
16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss 225.000,00
in Ergebnisricklagen
17. Bilanzgewinn 309.732,26

Auf den Punkt gebracht.

Vorjahr
€

10.535.084,30
0,00
11.799,61

-163.360,50
232.000,99

5.330.785,73
285.691,51

4.999.047,16

1.031.318,19
237.300,47

1.390.464,15

623.024,12
32,00

8.280,98
1.059.446,31

665.806,90

174,07
213.930,12
451.702,71
155.000,00

296.702,71



Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2010 ist entsprechend den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches unter Berlicksichtigung der erstmaligen Anwendung des BilMoG aufgestellt
worden.

Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Sat-
zungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iber Formblatter fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (FormblattvVO) be-
achtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestell.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind
infolge der erstmaligen Anwendung des BilMoG nicht vollstandig vergleichbar; eine Anpassung
der Vorjahreszahlen war nicht vorzunehmen. Der Posten ,,Sonstige Riickstellungen* ist aus die-
sem Grund nicht vergleichbar.

Eine Durchbrechung der Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist durch die erstma-
lige Anwendung des BilMoG nicht gegeben; entsprechende Angaben entfallen somit.

AuRer den durch das BilMoG vorgeschriebenen Anderungen wurden keine Anderungen von
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden unter Berlicksichtigung des BilMoG angewandt:

Sachanlagen und immaterielle Vermégensgegenstande werden grundsatzlich zu den fortge-
fuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert am
Bilanzstichtag bewertet. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungskosten nicht
einbezogen. Die planmaRigen Abschreibungen werden linear unter Zugrundelegung betriebs-
gewohnlicher Nutzungsdauer wie folgt vorgenommen:

Immaterielle Vermdgensgegensténde (entgeltlich erworbene Lizenzen) werden iiber eine Nut-
zungsdauer von drei Jahren abgeschrieben.

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten und Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode abgeschrieben. Dabei
werden die Gebaude grundsatzlich unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 1991 werden die Abschreibungen von
Neubauten auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren sowie die Abschreibungen
von Geschéfts- und andere Bauten - mit Ausnahme der Verwaltungsgeschéftsstelle - auf Basis
einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren berechnet. Die Nutzungsdauer von Aul3enanla-
gen wird mit 10 Jahren angesetzt. GemaR Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar 2007
wird ab dem Geschéaftsjahr 2006 bei der Bewertung von Neubauten wieder von einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Gleiches gilt fir die Neueinschatzung der
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Restnutzungsdauer von Gebauden nach umfangreichen ModernisierungsmafSnahmen. Auch
hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren bilanziert. Bewegliche gering-
wertige Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten bis 410,00 € wurden bis einschlief3-
lich dem Geschéftsjahr 2007 bei entsprechender Auslibung des steuerrechtlichen Wabhlrechtes
im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 2008 wurden gering-
wertige Anlageguter mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis € 150,00 in Anlehnung an § 6
Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Firr geringwertige Anlagegliter
mit Anschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 wurde ein Sammelposten gebildet, der
in Anlehnung an 8 6 Abs. 2a EStG uber flinf Jahre linear gewinnmindernd aufgel®st wird. Ab
dem Geschaftsjahr 2010 werden die beweglichen geringwertigen Vermégensgegenstande
mit Anschaffungskosten zwischen € 150,00 bis € 410,00 entsprechend des steuerrechtlichen
Wahlrechts wieder sofort voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten zuziglich Nebenkosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Bebaute und unbebaute Grundstiicke des Umlaufvermégens werden zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Fremdkapitalzinsen werden
in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Vorrate werden zu durchschnittlichen Anschaffungskosten abzliglich Anschaffungskostenminde-
rungen aktiviert. Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebsko-
sten werden zu Anschaffungskosten bewertet. Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistungen
wurden wertberichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind mit dem Nominalwert unter Berticksichti-
gung des Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Abschreibungen
auf Forderungen aus Vermietung berlicksichtigt.

Flissige Mittel werden zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

In Hohe der Differenzen aus Auszahlungs- und Riickzahlungsbetréagen von Darlehen erfolgt eine
aktive Abgrenzung der Geldbeschaffungskosten in Form eines Disagios, die ratierlich entspre-
chend der vereinbarten Zinsbindungsfrist aufgeldst wird. Im Ubrigen weist der aktive Rechnungs-
abgrenzungsposten Ausgaben aus, die vor dem Abschlussstichtag entstanden sind, jedoch Auf-
wendungen fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Die in den Vorjahren gebildeten Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung (Aufwandsriickstellungen)
wurden unverandert beibehalten und werden in zukiinftigen Geschéaftsjahren bestimmungsgemars
verbraucht.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-

keiten. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe des kiinftigen
Erfullungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
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der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre geman
Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fur Rickstellungen fir Jubilaen.

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfillungsbetrag bilanziert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten weist Einnahmen aus, die vor dem Abschlussstichtag
entstanden sind, jedoch Ertrage fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibungen des Geschafts-
jahres 2010 sind im Anlagespiegel dieses Anhanges dargestellt.

Im Posten ,,Unfertige Leistungen* sind € 3.211.445,53 (Vorjahr: € 3.368.715,64) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Mit Ausnahme von € 18.369,63 (Vorjahr: € 59.136,21) der Forderungen aus Vermietung so-
wie von € 0,00 (Vorjahr: € 21.000,00) der Forderungen aus dem Teilschulderlass im Rahmen
des KIW-CO2-Gebéaudesanierungsprogramms haben sdmtliche Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind keine Betrdge groReren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Das Geschaftsguthaben betragt € 7.135.557,71 (Vorjahr: € 6.130.746,25).

RUckIagenSpiegeI Bestand Einstellung Entnahme Bestand
am Ende wahrend des fir das am Ende
des Vorjahres Geschaftsjahres Geschaftsjahr des Geschéftsjahres
= S € €
Gesetzliche Riicklage 1.940.000,00 55.000,00 0,00 1.995.000,00
Bauerneuerungsricklage 10.825.000,00 170.000,00 0,00 10.995.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

- Freie Riicklage 2105.727,27 86.833,26 0,00 2.192.560,53
- Mietausfallriicklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
- Instandhaltungsricklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48

15.723.562,13 311.833,26 0,00 16.035.395,39
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Die in den Vorjahren unter Beachtung der Stellungnahme ,,Riickstellung fiir Bauinstandhaltung von
Wohngebauden“ des Wohnungswirtschaftlichen Fachausschusses (WFA 1/1990) des Instituts
der Wirtschaftsprifer (IDW) gebildeten Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung (Aufwandsriickstel-
lungen) werden gemaR der Ubergangsregelung (Art. 67 Abs. 3 EGHGB) fortgefiihrt. Gleiches
gilt fir die im unter dem Posten ,,Sonstige Rickstellungen* ausgewiesenen nach § 249 Abs. 1
Satz 3 HGB a. F. dotierten Riickstellungen fir unterlassene Instandhaltung. Die Aufwandsriickstel-
lungen werden voraussichtlich bis Ende des Geschéftsjahres 2011 vollstandig verbraucht sein
bzw. wurden bereits im Geschaftsjahr 2010 vollstandig verbraucht bzw. aufgeldst.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Riickstellungen fiir €
Unterlassene Bauinstandhaltung (< 4 Monate) 70.000,00
Jahresabschlusspriifung 21.052,00
Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen 12.300,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 8.300,00
Jubilaen 8.077,30
Jahresabschlusserstellung 8.000,00
Vertreterversammliung 8.000,00
Noch anfallende Baukosten 3.500,00
Urlaubsanspriiche 2.739,47
Steuerberatungsleistungen 2.500,00

144.468,77

Aus der Neubewertung der Riickstellungen fiir Jubilaumszahlungen sowie fiir Kosten der Aufbe-
wahrung von Geschaftsunterlagen ergaben sich zum 01.01.2010 in Hinblick auf die Anpassung
an das BilMoG Auflésungsbetrage von € 1.544,56 (Jubilaen) bzw. € 1.700,00 (Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen). Die Auflosungsbetrage wurden gemaR der Ubergangsregelung (Art.
67 Abs. 1 EGHGB) unmittelbar in die Anderen Ergebnisriicklagen (Freie Ricklage) eingestellt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem diesem Anhang beigefligten Verbind-
lichkeitenspiegel. Bei der Festlegung der Restlaufzeiten wurde von den vertraglich vorgesehenen
Restlaufzeiten ausgegangen.

Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind € 19.433.529,08 (Vorjahr:
€ 17.718.466,09), von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern € 9.197.105,11
(Vorjahr: € 9.364.462,83) durch Grundpfandrechte gesichert.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit € 11.409,94
(Vorjahr: € 9.148,78) aufgelaufene Darlehenszinsen.

Jeder ist herzlich willkommen.




Die in den Personalaufwendungen enthaltenen Zufiihrungen zur Riickstellung fir Jubiléaen
wurden, abweichend zum Vorjahr, um den nach BilMoG unter den Zinsen und &hnlichen
Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil von € 163,10 gekiirzt und sind insoweit nicht
vergleichbar.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende wesentliche (> €1.000,00) perioden-
fremde Ertrage:

€

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 134.607,62
Ertrage aus Schulderlass aus KiW-CO2-Gebaudesanierungsprogramm 67.750,00
Ertrage aus der Ausbuchung von Guthaben und Verbindlichkeiten 4.944,05
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 1.776,32
209.077,99

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten folgende wesentliche (> €1.000,00)
periodenfremde Aufwendungen:

€

Abschreibungen auf Mietforderungen 42.851,27
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 24.161,41
67.012,68

Unter den Abschreibungen auf Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
und Geleistete Anzahlungen sind € 50.423,81 (Vorjahr: € 0,00) aulRerplanmafige Abschrei-
bungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert enthalten.

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten € 163,10 aus der Abzinsung von Riickstel-
lungen flr Jubilaen.

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse: Geschaftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten aus persénlicher Haftung € 400,00 € 400,00
(aus Genossenschaftsanteilen)

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
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Jahrliche Kosten Verbleibende Kosten
(inkl. USt): (inkl. USt):
Verpflichtung aus abgeschlossenem Bauvertrag € 93.783,00
(Abnahmeverpflichtungen)
Datenverarbeitungsvertrag (GES ERP) mit der
Aareon Deutschland GmbH, Mainz
(Laufzeit bis zum 31.12.2011) € 45.638,88 € 45.638,88
Mietvertrag uber die Breitbandverteilanlage
mit Fremdversorgung
(Laufzeit bis 31. Dezember 2012) € 24434224 € 488.684,48
Vertrag zur Winterreinigung (mit Preissteigerungen)
(Laufzeit bis 31. Méarz 2014) € 51.765,00 *) € 191.059,60

*) ohne Beriicksichtigung von Preissteigerungen

Die Verpflichtungen aus den beiden letztgenannten Vertragen werden als umlagefahige Betriebs-
kosten refinanziert.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte oder MalRnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanz-
lage notwendig sind, bestehen nicht.

Geschafte mit nahestehende Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form
von Miet., Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten {iblichen Konditionen geta-
tigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustan-
de gekommenen wesentlichen Geschéfte.

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht gemaR 8§ 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwen-
dung der bisherigen Rechtslage der 88 38 und 40 KStG zur Fortfilhrung des EK 02 ausgeiibt. Die
Abgeltungsteuer wurde insoweit vermieden.

Die Genossenschaft beschéftigte im Geschaftsjahr 2010 neben den hauptamtlichen Vorstanden im
Durchschnitt zehn kaufmannische und vier technische Angestellte, sieben gewerbliche Arbeitnehmer,
zwei Raumpflegerinnen (stundenweise) und 13 Hauswarte (stundenweise). Im Geschaftsjahr 2010 wur-
den zwei Auszubildende beschaftigt.

1. Januar 2010 3.265
Zugang 350
- Abgang 279
31. Dezember 2010 3.336

Gut miteinander auskommen.




Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
€ 958.561,83 (Vorjahr: € 451.360,89) erhoht.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.,
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Andreas Otto Vorsitzender
Regine Wolters

Siegfried Riechers Finanzbeamter, Vorsitzender

Manfred Marz Beamter i.R. stellvertretender Vorsitzender
Wilfried Karwehl Rentner

Christine Matzdorf Beamtin

Heike Graf3hoff Kfm. Angestellte

Uwe Meyer Rechtsanwalt und Notar

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniber Mitgliedern des Vorstandes und Auf-
sichtsrates.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach €
einem Jahrestiberschuss von 534.732,26

einer Einstellung gem. § 39 Abs. 2 der Satzung i. V. m. § 270

Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Ricklage von 55.000,00
einer Einstellung gem. § 39 Abs. 3 der Satzung in die

Bauerneuerungsriicklage von 170.000,00
den verbleibenden Bilanzgewinn von 309.732,26

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Nettodividende von 4,0 % auf die

dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am

01.01.2010 von € 5.781.196,91 231.247,86
und Einstellung in die freie Rucklage 78.484,40

Gifhorn, 8. April 2011

Der Vorstand
/f{&m éf /p&cp'm (umma
Andreas Otto Regine Wolters
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Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand am Zugange Abgange
. 01.01.2010
Entwicklung des
" € €
Anlagevermdogens
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 53.297.73 10.957.49 0,00
Immaterielle Vermbgensgegenstande
insgesamt 53.297,73 19.957,49 0,00
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 75.210.312,24 2.674.236,18 45.267,84
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen
Bauten 3.289.958,88 0,00 0,00
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 529.571,94 330.973,63 135.412,20
Betriebs- und Geschaftsausstattung 52366162 26.600,05 43.094.84
Bauvorbereitungskosten 0,00 41.806.96 0,00
Geleistete Anzahlungen 8.496,77 478.538,96 5.155,97
Sachanlagen insgesamt 79.562.001,45 3.552.155,78 228.930,85
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 400,00 0,00 0,00
Finanzanlagen insgesamt 400,00 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 79.615.699,18 3.572.113,27 228.930,85
Gesamtbetrag
am 31.12. bis zu 1 Jahr
Verbindlich keitenspiege| Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr | Vorjahr
€ € € €

1. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 19.791.319,50 | 18.099.066,04 833.221,45 767179,34
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen

Kreditgebern 9.737.783,10 | 10.048.315,32 539.852,11 566.652,52
3. Erhaltene Anzahlungen 381500247 | 349785370 | 381500247 | 3.497853,70
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.803.49 7148.39 15.803.49 7148,39
5. Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen 552.173,24 391.121,60 552.173,24 386.159,70
6. Sonstige Verbindlichkeiten 113.018,40 50.27116 88.804,69 25.65516
Verbindlichkeiten insgesamt 34.025.190,20 | 32.093.776,21 | 5.844.947,45 5.250.648,81

< = ..i#

Auf dem Laufenden bleiben.




Buchwert

Umbuchun- Stand am Abschreibun- Stand am Stand am Abschreibungen/
gen 31.12.2010 gen/Tilgungen | 31.12.2010 31.12.2009 Tilgungen des
(+77) (kumuliert) Geschaftsjahres
€ € € € € €
0,00 73.255,22 54.352,22 18.903,00 6.194,00 7.248,49

400,00

400,00

400,00

-95.780,67 77.743.499,91 29.504.212,01 48.239.287,90 47.016.370,41 1.355.538,02
0,00 3.289.958,88 1.697.504,55 1.592.454,33 1.653.629,01 61.174,68
99.121,47 824.254,84 1199,83 823.055,01 529.571,94 1199,83
0,00 507.166,83 377.469,83 129.697,00 144.952,00 41.855,05

0,00 41.806,96 0,00 41.806,96 0,00 0,00
-3.340,80 478.538,96 0,00 478.538,96 8.496,77 5.155,97

0,00

0,00 | 82.958.881,60  31.634.738,44 51.324.143,16 49.359.614,13 1.472.172,04
- davon mit einer Restlaufzeit -
1.5 Jahre iber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
3.371174,88 | 3.058.910,11 15.586.923,17 14.272.976,59 19.433.529,08 GPR
1.878.866,95 | 2.066.384,66 7.319.064,04 7.415.278,14 919710511 GPR
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 4.961,90 0,00 0,00 0,00
24.213,71 24.616,00 0,00 0,00 0,00
5.274.255,54 | 5.154.872,67 | 22.905.987,21 | 21.688.254,73 | 28.630.634.19

GPR = Grundpfandrecht
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Alter Postweg: Unser Service-Center

Entwicklung der Bilanzsumme

2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1989
1979
1969
1959
1949

0

6.369.086,00 €

229.103,00 €
10.000.000

57.768.095,34 €

54.609.294,69 €
54.841.789,00 €

54.307.647,00 €
54.290.716,00 €
52.009.276,00 €
51.563.126,00 €
51.195.271,00 €
50.584.875,00 €
50.209.357,00 €
49.767.715,00 €
49.503.392,00 €

31.283.022,00 €

22.822.119,00 €
18.300.589,00 €

20.000.000 30.000.000 40.000.000 50.000.000 60.000.00

Die Fihler ausstrecken.



Geschafts- | Bilanz- Geschafts- Mitglieder- | Geschafts- | Wohnungs- | Gewerbe | Gara-
jahr summe guthaben zahl anteile bestand raume gen
DM DM
1949 448.086,63 16.500,00 55 -
1959 12.546.850,49 449.504,92 1.287 1.356 904 8 35
1969 35.792.841,26 | 1.736.644,20 2.282 2.493 1.696 15| 215
1979 44.636.185,95| 3.723.446,95 2.703 3.744 1.837 16| 362
1989 61.184.274,05| 5.129.968,15 3.695 5.330 1.925 14| 423
1999 96.820.221,11 | 10.039.474,79 3.928 8.037 2.199 12| 499
Geschéfts- | Bilanz- Geschafts- Mitglieder- | Geschafts- | Wohnungs- | Gewerbe- | Gara-
jahr summe guthaben zahl anteile bestand raume gen
€ €
1999 49.503.392,91 | 5.133.100,17 3.928 8.037 2.199 12| 499
2000 49.767.715,14 | 5.172.961,51 3.791 8.052 2.208 12| 499
2001 50.209.357,34 | 5.199.373,22 3.669 8.024 2.209 12| 499
2002 50.584.875,82 | 5.181.321,06 3.518 7912 2211 12| 499
2003 51.195.271,15| 5.206.559,48 3.461 8.036 2.207 11| 499
2004 51.563.125,94 | 5.202.696,41 3.360 8.004 2.204 11| 499
2005 52.009.276,33 | 5.331.669,09 3.308 8.253 2.202 11| 499
2006 54.290.716,07 | 5.577.068,78 3.288 8.701 2.202 12| 499
2007 54.307.647,50 | 5.676.185,85 3.296 8.806 2213 13| 499
2008 54.841.789,23 | 5.784.471,49 3.291 8.867 2.213 13| 499
2009 54.609.294,69 | 6.130.746,25 3.265 9.536 2.213 12| 499
2010 57.768.095,34 | 7.135.557,71 3.336 11.084 2214 12| 499
11.000 11.084
10.000 9/536
9.000 8.701 | 8.806 | 8.867

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

1949 1959 1969 1979 1989

8.037 | 8.052

8.024

7.912

8.036 | 5.004

8.253

B Anteile

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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