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Lokale Bundnisse fur Familie

Hier engagieren sich freiwillig u. a. Kommunen, Unternehmen, Kirchen, Kammern, Verbénde 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 fast 860.000 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 berufundfamilie | = = =
/ hre Ly & sy

berufundfamilie gGmbH

Gegriindet 1998 von der gemeinniitzigen Hertie-Stiftung

Unterstitzung 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. Reauditierung 2011.
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Ahrenbeck, Marlene, WaldstraRe 6
Angermann, Rainer, Birkenkamp 2
Bendradt, Gudrun, Im Hangelmoor 20
Blatt, Bérbel, Lupinenweg 3

Blickwede, Anna-Maria, Maronenweg l1a
Evers, Klaus-Peter, HohefeldstraRe 8
Gorner, Renate, RingstralRe 18
GruBendorf, Erich, Lupinenweg 11
Henkel, Karl-Heinz, Herz.-E.-Aug.-Str. 16
Hillmann, Claudia, Alter Postweg 82
Homann, Sigrid, Alter Postweg 40
Karwehl, Thomas, Wolfsburger StraRe 10
Knoop, Hans-Jurgen, Lupinenweg 29
Koch, Oliver, Borsigstralie 28

Kutzner, Ernst-Ulrich, Schillerplatz 6
Laube, Susann, Von-Humboldt-Strale 8
Manduca, Michele, Im Hangelmoor 28
Mertens, Helga, Isenbiitteler Weg 23
Nerlich, Hans-Joachim, Alter Postweg 33
Plagge, Heidemarie, Alter Postweg 36
Renders, Helga, Wehrbruchskamp 12
Ruschlau, Astrid, Anglerweg 3 a
Schiedewitz, Monika, Calberlaher Damm 58
Schroder, Melanie, BackerstralRe 40
Seeger, Richard, Alter Postweg 88

Six, Alexander, BorsigstralRe 58

Thiele, Anette, Waldstrale 5
Weinberg-Denig, Britta, Borsigstrale 50
Wille, Martina, Paula-Modersohn-Ring 22

Riechers, Siegfried, Reichenberger Weg 2, Gifhorn

Marz, Manfred, Im Wiesengrund 34, Githorn
Gral3hoff, Heike, Im Hangelmoor 21, Gifhorn
Matzdorf, Christine, Lupinenweg 1, Gifhorn
Meyer, Uwe, Rathausstralle 1, Gifhorn
Milller, Christiane, BackerstraRe 28, Gifhorn

Prufungsausschuss:

Riechers, Siegfried  Vorsitzender
Meyer, Uwe

Milller, Christiane

Otto, Andreas, MaurerstraRe 19, Gifhorn
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Ahrens-Arnold,Christine, Rathausstralie 1
Baldt, Monika, Allensteiner Str. 8
Bertram, Glinter, Dannenbiitteler Weg 43
Bley, Joachim, Maschstral3e 9, Sassenburg
Blischke, Horst, Alter Postweg 72
Gieseke, Gerhard, Petkuser Weg 20
Grote, Ingrid, Hohe Luft 3

Henke, Thomas, Fallerslebener Str. 6
Henkel, Walter, Scheuringskamp 22
Hollenbach, Manfred, Alter Kirchweg 52
Jadick, Gerhard, Im Hangelmoor 24
Kasper, Olga, Lupinenweg 25

Koch, Dieter, Jakob-Kaiser-Weg 16, Wolfsburg
Krause, Michael, Kirchweg 6

Lange, Ursula, Im Hangelmoor 4

Lausch, Kornelia, Muhlenweg 1

Mayer, Robert, Bergstr. 9 a

Moritz, Rosemarie, Borsigstralie 60
Neumann, Ernst, Dannenbitteler Weg 45
Raulfs, Stefan, Il. Koppelweg 34
Riechers, Sascha, Herz.-E.-Aug.-Str. 31
Schell, Anna, Alter Postweg 42

Schmidt, Ulrich, Alter Postweg 36
Schulze, Ernst, LindenstraRe 15

Serbin, Roland, Innungswall 65

Tantzki, Arno, Breslauer Str. 10
Weinberg, Roswitha, Borsigstralie 38
Wille, Heinz-Dieter, Backerstralle 21

Vorsitzender
stv. Vorsitzender
Schriftflihrerin

Bau- und Wohnungsausschuss:
Marz, Manfred Vorsitzender
Gral3hoff, Heike

Matzdorf, Christine

Vorsitzender

Wolters, Regine, Gifhorner Straf3e 23, Sassenburg

QO
QO



Was dem einzelnen nicht méglich ist, das vermégen viele.”
Friedrich Raiffeisen, Mitbegriinder des Genossenschaftswesens in Deutschland

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder, i G WG

sehr geehrte Damen und Herren,

Die Vereinten Nationen haben 2012 zum Internationalen Jahr der Genossenschaften ausgerufen,
um auf die weltweite Bedeutung von Genossenschaften aufmerksam zu machen und ihre beson-
dere Rolle fiir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung vieler Lander zu betonen. Nach Anga-
ben der UNO gibt es weltweit ca. 800 Millionen Genossenschaftsmitglieder in tber 100 L&n-
dern. Mehr als 100 Millionen Arbeitsplatze werden von Genossenschaften bereitgestellt. Auch
in Deutschland leisten 7.500 Genossenschaften, davon ca. 2.000 Wohnungsbaugenossenschaf-
ten einen bedeutenden Beitrag fur Wirtschaft und Gesellschaft. 20 Millionen Menschen sind
Mitglieder einer Genossenschaft. Das ist jeder vierte Bundesbirger. 780.000 Mitarbeiter sind
in genossenschaftlichen Unternehmen angestellt, davon ca. 26.000 in Wohnungsbaugenossen-
schaften.

Unter dem Motto ,,Ein Gewinn fiir alle — Die Genossenschaften* werden in diesem Jahr die Ge-
nossenschaften ihre Leistungsfahigkeit als moderne Wirtschaftsform prasentieren.

Priméares Ziel unseres genossenschaftlichen Forderauftrages ist es, unsere Mitglieder mit Wohn-
raum und speziellen Dienstleistungen zu versorgen. Wir gewéhren unseren Mitgliedern ein le-
benslanges Wohnrecht zu Nutzungsentgelten, die in einem gunstigen Verhaltnis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete stehen. Unsere Mitglieder sind nicht nur Mieter, sondern Kapitalgeber und
Bewohner zugleich. Durch diese Identitat zwischen Eigentiimer und Nutzer sowie das gemein-
schaftliche Eigentum werden zweckfremde Kapitalinteressen ausgeschlossen. Als Miteigentimer
nehmen unsere Mitglieder Einfluss auf die Entwicklung der Genossenschaft und die Gestaltung
der Bestande sowie das Leben in den Quartieren. Wir setzen unsere Uberschiisse fiir Instand-
haltung und Neubau, Dienstleistungen oder die Verbesserung des Wohnumfeldes ein. Unser
Angebot des genossenschaftlichen Wohnens ist eine tragende Saule der Wohnraumversorgung.
Sie ist flexibel wie Miete und sicher wie das Wohnen im Eigentum. Der Erwerb von Geschéftsan-
teilen in unserer Wohnungsbaugenossenschaft wirkt in gleicher Weise wie Wohneigentum, das
Altersvorsorge ist und die regionale Verbundenheit stérkt.

Angesichts dieser Leistungen bieten wir mehr als Wohnen. Vor dem Hintergrund der zuneh-
menden Mobilitétsanforderungen unserer Mitglieder und einem gleichzeitig steigenden Bedurf-
nis an Sicherheit sind wir als Genossenschaft fiir die Zukunft gut aufgestellt. Auch auf die He-
rausforderungen des demographischen Wandels und die unterschiedlichen Bedurfnisse unserer
Mitglieder reagieren wir mit vielféltigen Angeboten.

Auch der Klimawandel und die energetische Sanierung der Wohnungsbestande ist fiir uns eine
groRRe Herausforderung fiir die Zukunft. Um unsere Mitglieder langfristig sicher versorgen zu
kodnnen und den Heizkostenanstieg zu bremsen, investieren wir zunehmend in die Steigerung der
Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien. Als kompetenter Partner der Kommune
sorgen unsere Investitionen in die Aufwertung unserer Bestande fur einen nachhaltigen Beitrag
in der Quartiers- und Stadtentwicklung unserer Stadt. Uber 3.300 Mitglieder schenken uns ihr
Vertrauen. Den satzungsméaRigen FOrderauftrag der guten, sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnungsversorgung sehen wir als Verpflichtung unseres bisherigen und zukiinftigen Handelns.

Ihr
@( Py I e N 2081
“ lbounen
Andreas Otto i
. DEUTSCHLARD
Vorstandsvorsitzender
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Die Vertreterversammlung besteht aus 57 Mitgliedern. Die Vertreter werden fir einen Zeitraum
von 5 Jahren delegiert.

Das Gremium beschlie3t auf der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes tber die in der Sat-
zung bezeichneten Angelegenheiten. Die Leitung der Versammlung obliegt regelmafig dem Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates.

Die 47. ordentliche Vertreterversammlung fasste am 21. Juni 2011 zu allen Tagesordnungspunkten
die erforderlichen Beschllsse und nahm die Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zustimmend
zur Kenntnis.

Als Ersatzvertreter sind gemal 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 wabhr.




Aufsichtsrat

Heike GraRhoff

Christine Matzdorf Uwe Meyer . . Christiane Miller

Der Aufsichtsrat besteht aus 6 Mitgliedern. Diese werden von der Vertreterversammlung fiir
3 Jahre gewahlt. 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
Schriftfilhrer und dessen Stellvertreter.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossenschaftsgesetz obliegenden Aufsichts- und Kontroll-
aufgaben wahr.

Vorstand

g
lllll i el |
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 Geschaftsfiihrung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der Grundlage einer Geschéftsordnung. Die Vorstands-
mitglieder behandeln regelmaliig das gesamte Spekirum der strategischen Unternehmenspla-
nung sowie die Unternehmensziele.
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Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG wurde 1949 als damals Gemeinniitzige Gif-
horner Wohnungsbau-Genossenschaft eGmbH gegriindet. 120 Personen, die alle in sehr schwie-
rigen Wohnverhaltnissen lebten, waren bei dieser Versammlung anwesend. Die GWG ist in das
Genossenschaftsregister in Hildesheim unter der Ifd. Nummer 100016 eingetragen. Sie unterliegt
den Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes. Die derzeit giltige Satzung wurde am 17. Juli
2008 in das Genossenschaftsregister eingetragen. Zweck der Genossenschaft ist vorrangig die
Forderung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Die GWG kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, bewirtschaften,
erwerben, vermitteln, veraulern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben (bernehmen. Hierzu gehéren Ge-
meinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Im Rahmen dieser strategischen
Geschaftsfelder der GWG hat die Bewirtschaftung des eigenen Gebaudebestands innerhalb des
Landkreises Gifhorn zurzeit die hchste Prioritat. Die GWG ist als Vermietungsgenossenschatft ein mit-
telgrof3es Unternehmen mit einem steuerbeginstigten Geschaftskreis. Als Genossenschaft unterliegen
wir der gesetzlichen Priifung gemal? § 59 Genossenschaftsgesetz, die vom Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. mit Sitz in Hannover durchgefihrt wird.

Der Verband hat am 05.10.2011 die Prifungsbescheinigung fiir das Geschaftsjahr 2010 erteilt
und am 07.02.2012 den Bericht (iber die erfolgte Priifung vorgelegt. Das Ergebnis enthalt keine
Beanstandungen und Hinweise. Die Geschaftsfihrung ist ordnungsgemal. Am 31.12.2011 ge-
horten der GWG 3.375 Mitglieder mit 12.351 Geschaftsanteilen an. Die Mitglieder haften der
GWG in Hohe des von Ihnen ibernommenen Pflichtanteils. Ein Geschaftsanteil betragt 620 €. Es
koénnen unbegrenzt viele Geschaftsanteile bernommen werden.

Mit dem Geschaftsverlauf unseres Unternehmens sind wir angesichts der regionalen Rahmenbe-
dingungen sehr zufrieden. Auf der Basis der genossenschaftlichen Rechtsform haben wir uns wie-
der einmal robust und erfolgreich im wohnungswirtschaftlichen Wettbewerb behauptet. Nach wie
vor spielte die weltweite Finanzkrise fur unser Unternehmen nur eine marginale Gréf3enordnung.
Unser Geschaftsergebnis konnte an den erfolgreichen Verlauf der vergangenen Jahre anknipfen.
Wir haben somit unser Ziel, die qualitative Aufwertung des Wohnungsbestandes voranzubringen
und dabei gleichzeitig den genossenschaftlichen Auftrag zur Forderung der Mitglieder zu erfiil-
len, erreicht. Alle Zielplanungen und Geschaftsprozesse konnten planmagig und somit innerhalb
der vorgegebenen Ressourcen und Termine realisiert werden. Wir haben uns somit auf unsere
eigene Kraft verlassen und so das Unternehmen unabhangig von fremden Interessen solide wei-
terentwickeln konnen.

Neben der Wahrnehmung unserer satzungsgemafen 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. Uber unsere planmaRigen Aufga-
ben hinaus haben wir das Projekt Bautragergeschaft abgeschlossen und die Implementierung
neuer Softwaremodule sowie den Ankauf neuer Objekte im Rahmen des operativen Geschéftes
bewadltigt. Gerade in diesem Geschdftsjahr war dieser Leistungsumfang nur durch die sehr
hohe Einsatzbereitschaft unserer Mitarbeiter méglich. Die Vermietungssituation entwickelte sich
bedeutend besser als erwartet. Diesen Erfolg fiihren wir neben der nachfragegerechten Produkt-
pflege auf unsere bodenstandige Geschaftspolitik, die kundenfreundliche Betreuung durch unser
Mitarbeiterteam sowie auf die Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zuriick.

Wie bereits im letzten Geschéftsjahr nehmen wir weiterhin wahr, dass sich auf dem regionalen
Teilmarkt das Nachfrageverhalten &ndert. Die Anspriiche an den Wohnraum sind gestiegen,
gleichzeitig sind die privaten Haushalte aber nicht bereit, dafir einen finanziellen Zusatzbeitrag
zu leisten. Dies gilt sowohl fiir die Ausstattung als auch fiir die Einforderung von Wéarmedamm-
mafnahmen. Nach wie vor orientieren sich die Nachfragen nicht mehr ausschlief3lich an den
klassischen Kriterien wie Lage der Wohnung und Hohe der Nebenkosten sondern auch an Fak-
toren wie Image des Quartiers, Nachbarschaften und Dienstleistungsangeboten. Veranderung
des sozialen Milieus und der gesellschaftlichen Grundeinstellung pragen die Anforderung an
das Wohnen. Auf die daraus entstandenen individuellen Nachfrage- und Verhaltensstrukturen
haben wir uns als Unternehmen mit gré3tmoglicher Flexibilitét eingestellt. Auch wenn wir die
gesamte Breite der Medien von Presse bis Internet nutzten, gewannen wir doch den GroRteil
unserer Neukunden tber Empfehlungen. Dies zeigt nach wie vor unsere Stéarke: die Nahe
zum Menschen. Besonderen Wert legen wir dabei auf die Mieter- und Mitgliederbindung inner-
halb unseres Bestandes, indem wir kurzfristig Winschen nach Wohnraum oder Tauschwiinschen
unbirokratisch und schnell Rechnung tragen. Durch Mietobergrenzen oder Budgetierung waren
Ressourcen allerdings begrenzt und lief3en sich nicht durch Erhthung der Umsatzerlse beliebig er-
weitern. Priorititen vor dem Hintergrund des genossenschaftlichen Gleichheitsprinzips mussten wir
im Einzelfall dort setzen, wo das Spannungsfeld von Wiinschen der Nutzungsberechtigten und dem
wirtschaftlich Vertretbaren die Mdglichkeiten unserer Genossenschatft tiberschritten. Zur Erhaltung
der Wettbewerbs- und damit der Zukunftsfahigkeit haben wir nicht nur auf gesellschaftliche, poli-
tische, wirtschaftliche und rechtliche Entwicklungen reagiert sondern versucht, den Auswirkungen
der aktuellen Trends rechtzeitig und aktiv zu begegnen. Konsequent haben wir unsere gezielte
Offentlichkeitsarbeit sowie ein strategisches Marketing durch zahlreiche Aktivitaten und Unterneh-
mensprasentationen sowie Mitarbeit in wichtigen Organisationen und Gremien durchgefiihrt.

Trotz der sehr hohen Ausgaben fur Instandhaltung und der hohen Investitionen innerhalb unseres
Wohnungsbestandes erzielten wir wieder ein positives Jahresergebnis. Neben den Investitionen
in den Bestand beschéaftigen wir uns kontinuierlich mit der Zukunftssicherung dienenden Investi-
tionen. Sie alle konnten rentabel gestaltet werden und stellen somit keine Belastung fur die kom-
menden Geschaftsjahre dar. Einen besonderen Stellenwert nimmt dabei die Planung fiir kiinftige
Projekte ein. Erschlossene Grundstiicksflachen befinden sich entweder im Bestand oder wéren
kurzfristig anzukaufen. Eine Umsetzung erfolgt jedoch erst, wenn die entscheidungsrelevanten
Parameter dies zulassen. Die 6konomische Verfassung der Genossenschaft ist als sehr gut ein-
zustufen.

Im Jahr 2011 lag unsere Leerstandsquote im Gegensatz zum Jahre 2010 mit
2,08% bei 0,18%. Nach wie vor ist der Hauptgrund zur Auflésung bestehender Mietverhalt-
nisse der Wegzug von Gifhorn.
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Energetische Sanierung der Fassade in der Herzog-Ernst-August-Stral3e

Die durch unsere Bestandsmieter reflektierten hohen Zufriedenheitswerte hinsichtlich unserer Leis-
tungen spiegeln einen der Hauptgrinde der Neuvertragsabschliisse wider. Durch eine schlanke
und kooperative Zusammenarbeit mit allen beteiligten Behdrden und Institutionen erhalten Woh-
nungsinteressenten direkte Ansprechpartner und Kontakte auf dem Weg in ihre neue Wohnung.
Darliber hinaus macht sich ein deutlicher Zulauf der Folgegeneration unserer Bestandsmieter in
unser Unternehmen bemerkbar.

Nicht zuletzt tragt auch das hohe Engagement in unser Marketing Friichte. Hier erkennen wir deut-
lich, dass Mietinteressenten die GWG als direkten Vermieter unter Ausschluss der Wettbewerber
ansteuern. Die GWG wird in unserer Wahrnehmung als ,,der Vermieter* in Githorn wahrgenom-
men. Vor diesem Hintergrund der erhdhten Nachfrage haben wir im Laufe des Geschéaftsjahres
unser Wohnungsportfolio durch den Ankauf von 15 Wohnungen erweitert. Dariiber hinaus haben
wir durch die Optimierung eines Grundrisses zwei weitere WWohnungen geschaffen.

Die Vollvermietung unseres Bestandes rechtfertigt in besonderem Mafe die hohen Investiti-
onen in die Werterhaltung, Modernisierung und Instandhaltung. Auch hat sich unsere offensive
Marketingstrategie positiv auf die Leerstandsentwicklung ausgewirkt. Anders als in den vergan-
genen Jahren und durch die Fortschreibung aktuell vorliegender Gutachten und Erhebungen in
Bezug auf die Einwohner- und Haushaltsentwicklungen auf unserem Teilmarkt werden wir uns
insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung mit der Realisierung von
Neubauprojekten im Nischenbereich Seniorenwohnungen, Mehrgenerationenwohnen und alter-
native Wohnformen noch starker beschéftigen. Die konsequente Umsetzung auRengestalterischer
MaRnahmen sowie die weiterhin konsequente Fortflihrung der Vergabe von Haus- und AuR3enrei-
nigungen an ein Service-Unternehmen trugen zur Aufwertung unserer Wohnungsbestande bei.

Position bestimmen




Aufgrund unserer genossenschaftlichen Rechtsform konnten die an uns von Dritten herangetra-
genen Wiinsche als Investor aufzutreten, nicht erfillt werden.

Die in der Vergangenheit fur uns immer deutlicher gewordene Nachfrage hinsichtlich weiterer
Angebote im Rahmen unserer Bestandsbewirtschaftung filhrte Mitte des Jahres dazu, die Beteili-
gung an dem Gartenbaubetrieb Jesse und Wrann Services GmbH zu Gibernehmen. Bereits zum
Jahresende konnten wir somit die Qualitat als auch den Umfang der Leistungen im Bereich der
Nebenkosten im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung positiv beeinflussen.

Die Arbeit des hauptamtlichen Vorstandes ist als zielfuhrend und tGberaus positiv fur das Unter-
nehmen zu bewerten. Es ist abschlieBend festzuhalten, dass alle betriebswirtschaftlichen Kenn-
zahlen einem Vergleich nach wie vor standhalten. Von Kreditinstituten vorgenommene Ratings
bescheinigen unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft weiterhin vordere Platze. So
konnten wir auch im vergangenen Jahr wiederum die Einstufung zur Noten-
bankfahigkeit durch die Bundesbank erzielen. Deutlich bessere Kreditkonditionen und
somit einen Beitrag zur Entlastung unseres Hausbewirtschaftungsergebnisses erzielten wir auf-
grund gunstiger Anschlussfinanzierungen am Kapitalmarkt, aber nicht zuletzt auch wegen der
sehr guten Rating-Einstufung.

Die konjunkturellen Erwartungen fiir 2012 haben sich im letzten Halbjahr 2011 deutlich einge-
tribt, sodass vorerst nicht mit einer Fortsetzung des wirtschaftlichen Aufschwungs zu rechnen ist,
der die deutsche Wirtschaft noch im Jahr 2011 gepragt hat. Die Krise der Staatsfinanzen in einer
Reihe von Landern der Europdischen Wahrungsunion, die davon ausgehende aufl3ergewohn-
lich groRRe Verunsicherung sowie die allgemeine weltwirtschaftliche Abschwéchung belasten die
deutsche Konjunktur.

Die Weltwirtschaft dirfte 2012 deutlich schwécher expandieren als noch 2011. Die kraftige
Erholung nach der Rezession der Jahre 2008 und 2009, die der Weltwirtschaft 2010 und 2011
sehr hohe Wachstumsraten beschert hatte, geht damit zu Ende. Die OECD sowie der IWF gehen
von einer Abschwachung des gesamtwirtschaftlichen Wachstums auf 3,8 % bzw. 3,3 % fur 2012
aus. Im Jahr 2011 waren es noch 4,1 % gewesen.

Die exportabhangige deutsche Wirtschaft kann sich einer Abschwachung der Weltkonjunktur
nur schwer entziehen. Der entscheidende Belastungsfaktor fiir das Wachstum ist allerdings die
Schuldenkrise im Euroraum, die zundchst nur Griechenland, dann Irland, Portugal und schlieBlich
auch Spanien und ltalien ergriffen hat. Eine Ursache sind die langjahrigen Leistungsbilanzun-
gleichgewichte im Euroraum, die bei den Defizitlandern zu einer immer héheren 6ffentlichen wie
auch privaten Verschuldung fiihrten, wahrend sich die Uberschusslander — allen voran Deutsch-
land — in einer immer besseren Vermogensposition wahnten.

Die ausgeldste Vertrauenskrise hat mittlerweile den gesamten Eurowahrungsraum erfasst. Die
Kapitalmarkte reagieren indessen nicht nur bei den hochverschuldeten Eurolandern mit hohen
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Risikopramien auf die Staatsanleihen. Um das Vertrauen der Finanzmarkte zuriickzugewinnen,
haben die Regierungen im Euroraum teilweise massive Sparprogramme verabschiedet, die die
Konjunktur stark bremsen werden.

Wirtschaftswachstum in Deutschland ) 4
jahrliche Wachstumsraten des Y '
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1960 — 2013 Gdw
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Zusatzliche Unsicherheit geht auch von den Verlusten aus, die den Banken aus der erforderlichen
Neubewertung der Staatsanleihen entstehen. Ahnlich wie im Zuge der Subprime-Krise in den
USA drohen Banken in eine Schieflage zu geraten. Das Misstrauen gegeniiber der Soliditat der
Bilanzen der Geschaftspartner belastet den Interbankenmarkt bereits splrbar.

Im Bann der krisenbedingten Austeritatspolitik in Europa und den USA wird die deutsche Wirt-
schaft vor allem im 1. Halbjahr 2012 stagnieren bzw. leicht schrumpfen. Auf das Gesamtjahr
gerechnet gehen die filhrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute fiir 2012 im Mittel von
einem Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von 0,4 % aus. Ab dem Sommer 2012 rechnen die
Institute mit einer zunehmenden Erholung der deutschen Konjunktur, sodass flir das Gesamtjahr
2013 unter Vorbehalt der bestehenden Unsicherheiten ein leichtes Wachstum von im Mittel 1,8 %
vorausgeschatzt wird

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
wie bereits im Jahr zuvor kréaftig gewachsen: Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
um 3 % hoher als 2010. Damit setzte sich der konjunkturelle Aufholprozess der deutschen Wirt-
schaft auch im zweiten Jahr nach der Wirtschaftskrise fort. Im Jahresverlauf 2011 wurde zudem
das Vorkrisenniveau beim preisbereinigten BIP wieder (iberschritten.




Der wirtschaftliche Aufschwung fand allerdings hauptséchlich in der ersten Jahreshélfte statt.
In der zweiten Jahreshélfte kihlte sich die Konjunktur deutlich ab. Fir das vierte Quartal des
Jahres 2011 rechnen die Bundesstatistiker mit einem leichten Rickgang der Wirtschaftsleistung
um 0,2 %. Im Jahr 2009 hatte Deutschland die starkste Rezession der Nachkriegszeit mit einem
historischen Riickgang des BIP von -5,1 % erlebt; das Jahr 2010 war durch einen rasanten Auf-
schwung gekennzeichnet gewesen (+3,7 %).

Die Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts war im Jahr 2011 noch immer von Aufholeffekten
in nahezu allen Wirtschaftsbereichen gepréagt. Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowert-
schopfung aller Wirtschaftsbereiche im Jahr 2011 um 3 % gegeniiber dem Vorjahr.

Der Kernbereich der Immobilienwirtschaft — das Grundstlicks- und Wohnungswesen — erreichte
eine Bruttowertschopfung von 267 Milliarden EUR. Dies entspricht einem Anteil von 11,6 % der
gesamten Wirtschaftsleistung. Darin ist die Wertschdpfung aus Vermietung, Vermittlung und Verwal-
tung von Gewerbe- und Wohnimmobilien sowie Grundstiicken enthalten. Im Vergleich zum Vorjahr
erhéhte sich die Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft im engeren Sinne um 0,8 %.

Im Gegensatz zu anderen Wirtschaftsbereichen ist die Wertschopfung des Grundstiicks- und
Wohnungswesens in der vergangenen Wirtschaftskrise nicht gesunken. Vielmehr steuerte sie
auch im Krisenjahr 2008 einen positiven Wachstumsbeitrag von 0,2 Prozentpunkten zur Wirt-
schaftsleistung bei und federte damit den konjunkturellen Abschwung etwas ab. Im Jahr 2011
trug die Branche 0,1 Prozentpunkte zum realen Gesamtwachstum von 3 % bei. Die geringe
Schwankung der Bruttowertschdpfung unterstreicht dabei die stabilisierende Funktion der Immo-
bilienwirtschaft im engeren Sinne fiir die Gesamtwirtschaft.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft ).
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2011, nominal de

1,0 % Landwirtschaft

Produzierendes Gewerbe

. . ohne Baugewerbe
Dienstleistungen 9

ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

T~

57,4 %
Baugewerbe

\ Grundstiicks- und

Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen; © GdW Schrader — 12-01-2012 5
Bruttowertschopfung zuziiglich Steuern abziiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt
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Wahrend der Dienstleistungssektor im Jahr 2011 durch Zuwachse bei den Unternehmensdienst-
leistungen sowie in den Bereichen Handel, Verkehr und Gastgewerbe die Wertschépfung vor der
Wirtschaftskrise 2008 bereits wieder iiberschritten hat, bleibt das produzierende Gewerbe noch
unter dem Vorkrisenniveau. Hier dirften also noch unausgelastete Kapazitaten bestehen.

Prognosen fur 2012/2013 )

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland y !
preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in % GdW
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Der AuBenhandel hatte 2011 zwar einen geringeren Anteil am BIP-Wachstum als die Binnennach-
frage, zeigte sich aber weiterhin dynamisch: Deutschland exportierte im Jahr 2011 preisbereinigt
8,2 % mehr Waren und Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen die Importe etwas
weniger stark (+7,2 %). Die Differenz zwischen Exporten und Importen — der AuBenbeitrag —
steuerte 0,8 Prozentpunkte zum BIP-Wachstum 2011 bei.

Der starkste Nachfrageimpuls kam allerdings aus der Binnenwirtschaft: Ausriistungsinvestitionen,
Bauinvestitionen und Vorratsveranderungen zusammen genommen trugen mit plus einem Prozent-
punkt kraftig zum Anstieg des BIP bei. Maligeblich zu dieser positiven Entwicklung haben die
Ausristungsinvestitionen beigetragen: In Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge investierten
Staat und Unternehmen zusammen 8,3 % mehr als ein Jahr zuvor. Damit konnte ein Grof3teil der
Rickgange aus dem Krisenjahr 2009 wieder aufgeholt werden. Die Bauinvestitionen erhéhten
sich um 5,4 % und damit so stark wie seit 1994 nicht mehr.




Lagebericht

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Reales Bruttoinlands- 3,7 3,3 11 51 3,7 30 04

produkt
Privater Konsum™> 15 0,2 0,6 0,2 0,5 15 12
Offentlicher Konsum 0,9 14 31 3,3 1,7 12 12
Bauinvestitionen 53 0,3 -0,7 -3,0 2,2 5,4 16
Wohnungsbauin- 6,0 1,8 3,5 2,4 35 59 3,0
vestionen
Exporte 13,1 8,0 2,70 -13,6 13,7 8,2 2,8
Arbeitsmarkt

Erwerbstétige in Tsd. | 39.075 | 39.724 | 40.348 | 40.311 | 40.506 | 41.041 | 41.220
(Jahresdurchschnitt)

Veranderung in % 0,6 17 1,6 0,0 05 13 0,4
gegeniber Vorjahr
Arbeitslose in Tsd. 4487 | 3.776| 3.258| 3415| 3.238| 2975| 2.835
(Jahresdurchschnitt)

Arbeitslosenquote** 10,5 8,7 7.8 81 7.7 71 6,9

*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; 2011 erste vorlaufige Ergebnisse; Schéatzung 2012
nach Instituten Ende 2011/Anfang 2012

Privater Konsum stitzt die Konjunktur

Die Konsumausgaben hatten im Jahr 2011 mit +1,1 Prozentpunkten knapp den groRten Anteil
am Wachstum des Bruttoinlandsprodukts. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Konsumausga-
ben um real 1,4 %. Dabei zeigten sich vor allem die privaten Haushalte konsumfreudig. Bei
einem Wachstum von 1,5 % stiegen die realen Konsumausgaben privater Haushalte so stark
wie zuletzt vor fiinf Jahren. Die verfligbaren Einkommen stiegen um 3,2 % und damit sogar
noch etwas starker als im Jahr zuvor. Gestiitzt wurde der private Konsum zudem durch eine
abnehmende Sparneigung. Die anziehende Inflation schmélerte den Zuwachs der verfiigbaren
Einkommen real allerdings deutlich.

Nach Verwendungszwecken differenziert zeigt sich, dass die Ausgaben der Haushalte fir Ver-
kehr und Kommunikation besonders stark gestiegen sind. Dazu zahlen insbesondere auch Kraft-
fahrzeuge, die in 2011 von privaten Haushalten verstarkt gekauft wurden. Dariiber hinaus haben
die privaten Haushalte erstmals seit tber zehn Jahren wieder mehr Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren konsumiert als im Vorjahr.
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Nominal sind die Ausgaben der Haushalte fir das Wohnen (Nettokaltmiete sowie kalte und
warme Betriebskosten) gestiegen. Bereinigt um die Preissteigerung, die 2011 bei 2,3 % lag, er-
gibt sich allerdings ein Minus von 0,6 %. Hierbei schlagt sich vor allem der geringe Anstieg der
Nettokaltmieten im Wohnungsbestand nieder, der 2011 bei 1,2 % und damit deutlich unterhalb der
Inflationsrate lag. Die Energiepreise fiir Haushaltsenergie stiegen dagegen mit einem Plus von 9,5 %.

. $
Konsumausgaben der privaten Haushalte 'y !
jahrliche Veranderungsrate 1995 bis 2012 de
25 in %

2,3% — u ;

Jahrliche Veranderungsrate der [l ist (Stat. Bundesamt)
20% privaten Konsumausgaben [ Prognose

2,0 -

1,7%

1,5%

-0,7%

-1,0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ergebnis nach Revision der VGR 2005 (u.a. Einfiihrung einer Vorjahrespreisbasis);
nur private Haushalte ohne private Organisationen ohne Erwerbszweck, 2012 Mittelwert Prognose nationale Institute
© GdW Schrader - 17-01-2012 3

Der Staat erhohte seine Konsumausgaben 2011 ebenfalls, und zwar um 1,2 %. Den Bemilhungen
um eine Konsolidierung der offentlichen Haushalte geschuldet, nahmen die Staatausgaben aber
nicht mehr so stark zu wie in den Jahren 2008 und 20009.

Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte im Jahr 2011 einen neuen Héchststand. Im Jahresdurch-
schnitt 2011 wurde die Wirtschaftsleistung von rund 41,1 Millionen Erwerbstéatigen erbracht. Das
waren 535.000 Personen oder 1,3 % mehr als ein Jahr zuvor. So viele Erwerbstétige gab es in
Deutschland noch nie. Erfreulich ist zudem, dass der Anstieg der Erwerbstéatigkeit im Jahr 2011
uberwiegend vom Aufbau voll sozialversicherungspflichtiger Beschaftigung getragen wurde. Da-
von entfiel — zumindest in absoluter Betrachtung — ein groRerer Zuwachs auf Vollzeitstellen als
auf Teilzeitbeschaftigungen. Demgegeniber waren geringfiigige Beschaftigungsverhaltnisse, also
Minijobs und Ein-Euro-Jobs, entgegen dem bisherigen Trend, insgesamt riicklaufig.




Die Zahl der registrierten Arbeitslosen sank im Jahr 2011 spiegelbildlich zur hohen Erwerbs-
tatigenzahl auf unter 3 Millionen Personen. Die Arbeitslosenquote verringerte sich im Jahres-
durchschnitt von 7,7 % im Jahr 2010 auf 7,1 % aller Erwerbspersonen im Jahr 2011. Durch den
demografisch bedingten Riickgang des Arbeitskrafteangebotes wurde der Arbeitsmarkt 2011
nach aktuellen Schatzungen des Instituts fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung zudem um rund
39.000 Personen entlastet.

Der erfreuliche Beschaftigungsaufbau, der im Jahr 2011 mit dem Uberschreiten der 41-Millionen-
Marke einen neuen Hohepunkt markiert, beruht bei genauerer Analyse auf einem langerfristigen
strukturellen Wandel der Arbeitswelt, der auch einige Schattenseiten birgt: Der Beschaftigungs-
aufbau seit der Wiedervereinigung (+2,4 Millionen Erwerbstatige bis 2011) war begleitet vom
Bedeutungszuwachs sogenannter atypischer Beschaftigungsverhaltnisse — das sind Teilzeitbe-
schaftigungen von weniger als 20 Wochenstunden einschlief3lich geringfligiger Beschaftigungen,
befristete Arbeitsverhdltnisse und Leiharbeit.

Diese marginal Beschaftigten sind von 1991 bis 2011 um mehr als 3,3 Millionen gestiegen,
wahrend gleichzeitig die Zahl der in Vollzeit sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um fast
5,4 Millionen sank. Wichtig flr die volkswirtschaftliche Beurteilung ist dabei: Der Anstieg der
Erwerbstatigenzahlen ging nicht mit entsprechenden Zuwachsen beim Arbeitsvolumen einher. Im
Vergleich zu 1991 ist das gesamtwirtschaftliche Arbeitsvolumen in 2011 sogar um fast zwei Mil-
liarden Stunden gesunken, wahrend die Beschaftigung um 2,4 Millionen Personen anwuchs. Ein
geringeres Jahresarbeitsvolumen wurde demzufolge auf mehr Erwerbstéatige verteilt. Die Schat-
tenseiten des strukturellen Wandels zeigen sich insbesondere dann, wenn es sich bei den neu
entstandenen Erwerbstatigkeiten um prekare Beschaftigungsverhaltnisse handelt und das erzielte
Lohneinkommen zu gering ist, um den eigenen Lebensunterhalt nachhaltig zu sichern.

Die Experten der Wirtschaftsforschungsinstitute rechnen damit, dass sich die Erholung auf dem
Arbeitsmarkt 2012 deutlich abgeschwacht fortsetzen wird. Im Jahresdurchschnitt dirfte die Er-
werbstatigkeit noch einmal um 180.000 Personen oder 0,4 % zunehmen. Insbesondere fiir die
zweite Jahreshalfte wird aber saisonbereinigt mit einer sinkenden Erwerbstatigkeit gerechnet.

Die Bauinvestitionen erhohten sich im Jahr 2011 preisbereinigt um 5,4 %. Dies war der starkste
Anstieg seit dem Jahr 1994. Getragen wurde dieser Aufschwung insbesondere durch die kréafti-
gen Zuwachse bei den Wohnbauten (+5,9 %). Mit einem Anteil von 57 % an der Gesamtsumme
der Bauinvestitionen sind die Wohnbauten zudem die bedeutendste Teilsparte unter den Bauar-
ten.

Wahrend sich der gewerbliche Bau 2011 vom Einbruch der beiden vorangegangenen Jahre
erholte und um 6,6 % zulegte, drehte sich beim offentlichen Bau die konjunkturelle Dynamik
um. Insbesondere der Offentliche Hochbau, der 2009 und 2010 offensichtlich durch die Maf-
nahmen der Konjunkturprogramme im Zusammenhang mit der Finanz- und Wirtschaftskrise des
Jahres 2008 gepragt war, brach regelrecht ein und notierte im Jahresmittel um 4,9 % unter dem
Vorjahresergebnis. Im 6ffentlichen Tiefbau wirkten die Impulse der Konjunkturpakete dagegen
2011 noch deutlich nach. Die Investitionen stiegen in diesem Bausegment aufgrund der langeren
planerischen Vorlaufzeiten erstmals seit der Krise stark um 4,9 % an.
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Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2011 ¢ ‘I

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2011, nominal GdW '
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
Ausristungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen © GdW Schrader — 12-01-2012 4

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2012 weiter zulegen. Allerdings diirften die Wohnungs-
bauinvestitionen den Prognosen der Institute zufolge mit einer Rate von 3 % deutlich verhaltener
wachsen als 2011. Der Wirtschaftsbau dirfte sich angesichts der eingetriibten Konjunkturerwar-
tungen der Unternehmen merklich abkiihlen und im Jahresmittel 2012 weitgehend stagnieren. Mit
Auslaufen der Konjunkturpakete und den zunehmenden Bestrebungen zur Konsolidierung der
offentlichen Haushalte wird der 6ffentliche Bau deutlich riicklaufig sein. In der Summe aller Bau-
sparten rechnen die Institute 2012 mit einem Wachstum der Bauinvestitionen um 1,6 %.

Im Wohnungsneubau zeigte sich die Nachfrage im Jahr 2011 ungebrochen. Die Baugenehmi-
gungen lagen um rund ein Fiinftel Gber dem Vorjahresniveau. Somit wurden im vergangenen Jahr
ersten Berechnungen zufolge insgesamt rund 226.000 Wohnungen genehmigt. Seit Anfang der
90er-Jahre hat es keinen derartigen Anstieg der Bautatigkeit mehr gegeben. Bereits im Vorjahr
wuchs die Zahl der Baugenehmigungen um 5,7 %.

In den Jahren 2007 bis 2010 war die Bautatigkeit auf ein Niveau abgesunken, das deutlich
unter dem langfristigen Neubaubedarf lag. So beziffert die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) im Jahr 2009 vorgelegte Raumordnungsprognose den jahrlichen
Neubaubedarf bis zum Jahr 2025 zwischen 183.000 und 256.000 Wohnungen. Mit der 2011
erreichten Zahl der Baugenehmigungen liegt die Bautatigkeit wieder innerhalb dieses Zielkorri-
dors. Gleichwohl dirfte sich in den vergangenen finf Jahren ein Nachholbedarf von mindestens
120.000 Wohneinheiten aufgebaut haben.




Besonders stark stiegen 2011 die Genehmigungen von Wohnungen im Geschosswohnungsbau.
Sie wuchsen gegeniiber dem Vorjahr um rund ein Viertel. Getragen wurde die Nachfrage vor
allem durch den Neubau von Eigentumswohnungen, die um rund 40 % zulegten, wahrend sich
die Genehmigungen bei neuen Mietwohnungen lediglich um 10 % erh6ht haben. Insgesamt wur-
den im Geschosswohnungsbau damit 2011 rund 84.000 Wohnungen auf den Weg gebracht.

2010 2011*
Januar bis Januar bis Veranderung
Anzahl der genehmigten Wohnungen | Dezember Dezember gegen Vorjah-
reszeitraum
Genehmigungen insgesamt 187.623 226.086 20,5 %
(einschlief3lich Bestandsmalinahmen)

dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und 94.693 110.400 16,6 %
Zweifamilienh&usern

davon Einfamilienh&user 78.557 93.247 18,7 %

Zweifamilienhauser 16.136 17.153 6,3 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in 66.912 83.779 252 %
Mehrfamilienh&usern

davon: Eigentumswohnungen 34.527 48.338 40,0 %

Mietwohnungen 32.385 35.462 9,5%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2011 eigene Schétzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2011

Das Genehmigungsvolumen bei Ein- und Zweifamilienh&usern lag mit gut 110.000 Einheiten
deutlich hoher und zeigte mit einem Zuwachs von 16,6 % eine leicht geringere Dynamik als der
Geschosswohnungsbau.

Der Wohnungsneubau profitiert gegenwartig davon, dass Wohnimmobilien infolge der Finanz-
krise als weitgehend sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten. Zudem sind die Hypo-
thekenzinsen weiterhin gunstig. Allerdings konzentriert sich der Wohnungsneubau nur auf einige
Wachstumsregionen. Vor allem im Geschosswohnungsbau ist die Nachfrage sehr deutlich in den
Kernstadten verortet. Die Wohnungsbauprognose des BBSR sieht die grof3ten Nachfragepoten-
ziale in diesem Segment in Berlin, Miinchen, Hamburg, KoIn, Frankfurt am Main und Stuttgart.
Unter den 19 Kreisen und kreisfreien Stadten, fur die ein jahrlicher Neubaubedarf von mehr als
20 Wohnungen je 10.000 Einwohner bis 2025 prognostiziert wird, befinden sich 14 Wachs-
tumsmetropolen.

Die Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienh&usern manifestiert sich vor allem in den
Umlandkreisen groRer Stadte. Hierbei sticht vor allem das Berliner Umland, die Metropolre-
gion Hamburg, die Regionen Oldenburg und Osnabriick sowie das sudwestliche Miinchener
Umland hervor. Weitere Wachstumsinseln fiir das Ein- und Zweifamilienhaussegment liegen im
Raum Kdln-Bonn, entlang der Rheinschiene, im suddstlichen Baden-Wiirttemberg und im Raum
Wiirzburg und im Raum Landshut in Bayern.
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Die Wohnungswirtschaft hat sich von derartigen Konjunkturwellen weitgehend abgekoppelt.
Auch die Mitgliedsunternehmen im vdw Niedersachsen Bremen denken, handeln und finanzieren
langfristig. Sie achten auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Eigenkapitalquote. Wohnungen
sind fur sie ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen sie ihre Investitionsentscheidung mit Au-
genmal3 und Weitblick. Sie vermieten ein Zuhause mit Lebensgefiihl. Sie bieten mafigeschneiderte
Wohnangebote fiir junge Familien, altere Menschen, Alleinerziehende und Singles. Wohnqualitat
und Wohnzufriedenheit sind dabei entscheidende Handlungsparameter.

Die Immobilienwirtschaft stellt demnach nicht nur einen der groRten, sondern auch einen der
verlasslichsten Wirtschaftszweige in Deutschland dar. Ihre Bruttowertschopfung summiert sich auf
425 Milliarden Euro. Das entspricht einem Anteil von ca. 19,1 Prozent an der gesamten Brutto-
wertschdpfung. Damit hat die Immobilienwirtschaft eine groRere Bedeutung als der Fahrzeug-
oder der Maschinenbau.

Die Wohnungsbauinvestitionen hatten 2010 mit 143 Milliarden Euro einen neuen Hochstwert er-
reicht. Fir 2011 war ein weiteres Wachstum erwartet worden. Die Zahl der Wohnungsbaugeneh-
migungen gilt hierflr als sicherer Vorbote. So rechnet die Landesbausparkasse fir 2011 mit einem
Sprung um 20 Prozent gegeniiber dem Vorjahr auf 225.000 genehmigte Wohneinheiten; fiir 2012
prognostiziert die LBS ein weiteres Wachstum um knapp fiinf Prozent auf 235.000 Genehmigungen.

Gestlitzt wird das positive Investitionsklima durch die weiterhin glinstigen Vorgaben des Kapi-
talmarktes. Die Konditionen fir Immobilienfinanzierungen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren
sanken gegen Ende 2011 auf ein Niveau von rund drei Prozent. Hinzu kommen zahlreiche Pro-
gramme der KfW-Bankengruppe, die insbesondere auf die energetische Sanierung der Woh-
nungsbestande abzielen. In Niedersachsen und Bremen wird zudem auf Vorschlag des Verbands
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Giberlegt, die NBank bzw. die Bremer Aufbaubank inten-
siver als bisher in die Wohnungsbauférderung einzubinden.

Mit ihren Investitionen starken Wohnungsunternehmen vor allem das regionale Bauhandwerk
und sichern dort zahlreiche Arbeitsplatze. Ohnehin hat der Wirtschaftsaufschwung auch am Ar-
beitsmarkt seine positiven Spuren hinterlassen. Die Arbeitslosigkeit ist 2011 deutlich gesunken;
Erwerbstatigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung sind kraftig gewachsen. Im Jah-
resdurchschnitt waren 2.976.000 Personen arbeitslos gemeldet. 263.000 weniger als vor einem
Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote belief sich auf 7,1 (2010: 7,8) Prozent. Im
Durchschnitt waren rund 41,04 Millionen (plus 535.000) Personen erwerbstatig.

Thema bleibt fur die Wohnungswirtschaft weiterhin die Preisentwicklung gerade im Energiebe-
reich. Wahrend die Nettokaltmieten im langfristigen Vergleich sogar geringer gestiegen sind als
die allgemeinen Lebenshaltungskosten, haben sich die Verbraucherpreise etwa fir Gas und Heiz-
Ol massiv verteuert. Dieser Trend setzte sich auch 2011 fort. Sehr zum Leidwesen aller privaten
Haushalte. Die entsprechenden Zahlen fir die Preisentwicklung 2011 liefert das ifs Institut flir Stad-
tebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen: Nettokaltmieten +1,2 Prozent, Verbraucherpreise
allgemein +2,3 Prozent, Haushaltsenergie +9,5 Prozent (Strom +7,3 Prozent, Gas +4,6 Prozent,
Heizol +24,5 Prozent, Fernwéarme +8 Prozent)




Solarkollektoren in der Borsigstralie

Der Mietwohnungsmarkt in Deutschland ist traditionell sehr stark ausgepragt. Die Mieterquote
liegt bei rund 58 Prozent. Von knapp mehr als 40 Millionen Wohnungen werden derzeit etwa
24 Millionen als Mietwohnungen genutzt. Fir die Vermieter spielt die demografische Entwick-
lung eine bedeutende Rolle, bei der Justierung ihrer Investitionsentscheidungen. Quantitat und
Struktur der Nachfrage lassen sich fiir die kommenden Jahre bereits einigermalen verlasslich
antizipieren. Sicher ist, dass die Bevolkerungszahl in Deutschland schon bis Mitte dieses Jahrhun-
derts spiirbar zurtickgehen wird. Trotzdem wird mit einer Zunahme der Haushaltszahlen gerech-
net. Zugleich wird es immer mehr Menschen {iber 65 Jahre geben. Auf diese Herausforderungen
haben viele professionelle Wohnungsunternehmen bereits Antworten gefunden und in ihren Be-
stdnden zahlreiche Wohnungen generationengerecht umgebaut bzw. umgertstet.

Dies ist in strukturschwachen Gebieten grundsatzlich schwieriger zu realisieren, weil die Nach-
frage nachlasst und Mieterldse ausbleiben. So haben Marktanalysen in den vergangenen
Jahren einen Trend beobachtet, dass insbesondere Ballungszentren mit guter Infrastruktur und
vielfaltigen Arbeitsplatzangeboten ,,gewinnen® und landliche Regionen oder auch Altindustrie-
standorte ,,verlieren®,
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Die Stadt Gifhorn und somit das Geschaftsgebiet unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft eG liegt in der Slidheide und ist das sudliche Tor zur Lineburger Heide. Die Entwicklung
der Stadt ist gepragt durch die Spuren von 800 Jahren Geschichte und spiegelt sich wider in
historischen Gebauden wie dem Welfenschloss, dem Kavalierhaus und dem alten Rathaus.
Gifhorn ist im Miindungswinkel der Fliisse Aller und Ise gelegen und entwickelte sich am We-
gekreuz der alten SalzstralRe von Lineburg nach Braunschweig und der Kornstralle von Celle
nach Magdeburg. 1196 wurde die Stadt Gifthorn zum ersten Mal urkundlich erwahnt. Heute
leben hier rund 43.000 Menschen. Die unmittelbaren, interessanten Stadte der Umgebung sind
Wolfsburg, Braunschweig, Celle, Lineburg und Hannover. Als Mittelzentrum umfasst die GroRe
des Stadtgebietes 104,8 km? .12.718.342 m? entfallen auf Gebaude- und Betriebsflachen, das
entspricht rund 12%. Rund 50% (50.215.970 m?) entfallen auf Landschaft, Griin- und Garten-
land. Die restlichen Flachen teilen sich auf in Verkehrsflachen, Waldflachen, Erholungs- und
Fremdenverkehrsgebiete sowie Wasserflachen und sonstige Flachen.

Das seit 2009 im Bau befindliche Sport- und Freizeitbad an der Konrad-Adenauer-StraRe
wurde 2011 eroffnet und erfreut sich hoher Beliebtheit. Gleichfalls positiv wirkt sich die Fer-
tigstellung des Klinikums und des Sozialcampus an der Bromer Stral3e aus. Alle drei MaB-
nahmen bilden wichtige Saulen der infrastrukturellen Entwicklung der Stadt Gifhorn. Die
weiterhin sehr gute wirtschaftliche Entwicklung der Volkswagen AG liel die Stadt Gifhorn
unmittelbar und deutlich davon partizipieren. Das Angebot positiver wirtschaftsrelevanter
Standortfaktoren und die damit verbundenen logistischen Rahmenbedingungen und Entwick-
lungsperspektiven flir ansiedlungswillige Unternehmen wirkte sich weiterhin fruchtbar auf die
Entwicklung der Stadt Gifhorn aus.

Neben einem umfangreichen Kulturangebot weist die Stadt Gifhorn ein engagiertes Vereins-
leben auf. Githorn ist der wirtschaftliche und kulturelle Mittelpunkt des Landkreises Gifhorn. Die
kontinuierlich seit Jahren praktizierte Tourismus- und Wirtschaftspolitik der Stadt zeigt einen weiter-
hin deutlichen Positivtrend. Insbesondere vor dem Hintergrund der guten allgemeinwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen verzeichnen die infrastrukturellen MaRnahmen seit 2006 weiterhin einen
kontinuierlichen Anstieg. Die laut Expertenmeinung prognostizierten positiven Auswirkungen aller
laufenden Forder- und InvestitionsmalRnahmen treten sichtbar ein.

Nach unseren Einschatzungen hat sich der Wohnungsmarkt in Gifhorn gegeniiber dem ver-
gangenen Berichtsjahr wider Erwarten verandert. So ist die Nachfrage an den Wohnstand-
ort Gifhorn merklich gestiegen. Der bisher eher ausgeglichene Wohnungsmarkt zeigt seit dem
1. Quartal des Berichtsjahres eine Tendenz zu einem Nachfragelberhang. Die Anzahl der
Wohnungsangebote in den Print- und Digitalmedien sowie die optische Wahrnehmung kenn-
zeichnen aus unserer Sicht eine Stabilisierung der Fluktuation bei weiterhin zum Teil erheb-
licher Zunahme der sozialen Erosion. Abweichend von den Trends der vergangenen Jahre
steigt die Nachfrage nach unserem Wohnraum. Der landliche Raum verliert weiterhin zuneh-
mend an Beliebtheit. Die Vermarktung bestehender Baugebiete in den strukturarmeren Regi-
onen des Landkreises zieht sich weiterhin zéh tber Jahre. Die Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Gifhorn ist nicht mehr riicklaufig. Mit 41.745 Einwohnern (nur Hauptwohnungen) stieg
sie im Berichtsjahr um 15 Einwohner. Im Berichtsjahr standen 333 Geburten 470 Sterbefal-
len gegeniber. Bereits im Geschaftsjahr 2010 konnte die Stadt Gifhorn erstmals wieder seit
Jahren eine positive Wanderungsveranderung von 12 Einwohnern verzeichnen. Im aktuellen
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Badsanierung in der BorsigstralRe

Geschaftsjahr konnte dieser positive Trend mit 152 Zuzligen fortgesetzt werden. Die Arbeits-
losenquote im Kreis Gifhorn betrug im Dezember 2011 5,3% und in der Stadt Gifhorn 8,5%.

Nachwie vor besonders problematisch gestaltetsich die Neuvermietung im Bereich der Transferein-
kommensbezieher. Gesetzliche Vorgaben machen es uns zum Teil sehr schwer, den Leistungsemp-
fangern angemessenen Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Hinzu kommt der weiterhin erhebliche
Anstieg an Privatinsolvenzen, die im Einzelfall sogar Einfluss bis in das Mitgliedsverhaltnis haben.

Vor diesem Hintergrund macht sich der von uns in der Vergangenheit immer wieder prognostizierte

strukturelle Umbruch weiterhin deutlich bemerkbar. Die bereitsin den letzten Jahren angestiegenen
Zuwanderungen von Seniorenhaushalten setzten sich auch im Berichtsjahr weiter fort. Nach wie
vor liegt es im Interesse dieser Haushalte, ihre Eigenheime in der Peripherie zu verauBern und
wieder in die Zentren zurlickzuziehen. Die Anforderung an Ausstattung und Lage fir den infrage
kommenden Wohnraum lasst hier einen deutlich hoheren Anspruch dieses Klientels erkennen.
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Gemal’ Gutachterausschuss liegen die erzielbaren Nettokaltmieten weiterhin durchschnittlich zwi-
schen 3,80 und 7,00 € pro Quadratmeter, je nach Differenzierung des Baujahres und GroR3e der
Wohnung. Fiir sanierte und modernisierte Altbauwohnungen kdnnen die Kaltmieten durchaus auch
Uber den durch den Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittswerten liegen. Fiir Wohnungen
im Erstbezug und in guter Lage sind hohere Mieten erzielbar — bis zu 8,00 € pro Quadratmeter.
Mit der durch unsere Genossenschaft erzielten Durchschnittsmiete in Hohe von 4,30 €/m? liegen
wir bei einer sehr hohen Qualitat und sehr hohem Standard immer noch unter dem vergleichbaren
Mietniveau in Gifhorn. Dieses Alleinstellungsmerkmal entwickeln wir kontinuierlich weiter und nut-
zen es als unverzichtbares Marketinginstrument fiir unser Unternehmen.

Unter Einbeziehung aller oben genannten Parameter, Bevdlkerungsentwicklung, Arbeitslosigkeit,
wirtschaftliche Rahmenbedingungen aber auch der infrastrukturellen Entwicklung der Stadt Gif-
horn und vorliegender Prognosen der Bevolkerungsentwicklung bis ins Jahr 2025 wird es immer
schwieriger, die Balance zu halten zwischen den rund 18.550 wohnungsmarktrelevanten \Wohn-
einheiten und den rund 18.150 wohnungsmarktrelevanten Haushalten. Bereits hier ist rechnerisch
ein Angebotsiiberhang von rund 400 Wohneinheiten zu erkennen. Dies entspricht 2,2% des
wohnungsmarktrelevanten Bestandes und entspricht damit weitgehend der notwendigen Fluktua-
tionsrate. Vor diesem Hintergrund ist insgesamt betrachtet der Gifhorner Wohnungsmarkt als aus-
geglichen zu betrachten, allerdings mit einer erhéhten Nachfragetendenz. Die positivere Entwick-
lung der Haushalte geht zum einen auf die Fortsetzung der Verkleinerung der Haushalte und zum
anderen auf die Zunahme der alteren Bevolkerungsgruppen zuriick. Abweichend von den bishe-
rigen Prognosen und Trends ist der Angebotsiiberhang an Wohneinheiten in unserem Teilmarkt
geschrumpft und flhrte in unserem Unternehmen zum Bilanzstichtag zur Vollvermietung unseres
Bestandes. Der aus unserer Sicht dennoch als ausgeglichen zu bezeichnende Vermietungsmarkt
in Gifhorn fiihrte im Geschaftsjahr zu einem ebenfalls ausgeglichenen Preis-Leistungs-Niveau der
Kaltmieten. Durch Modernisierung und Wertverbesserung konnten wir weitere Ertragsverbesse-
rungen erzielen. Trotzdem bleibt eine erfolgreiche Vermarktung nur dann mdglich, wenn die An-
forderungen der Interessenten sowohl an die harten als auch an die weichen Faktoren 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 weiterhin bezahlbar bleiben.

Unsere Geschaftspolitik ist nicht auf die Erzielung hoher Gewinne, sondern zuerst auf die Forde-
rung der Mitglieder durch die Erhaltung und Verbesserung der genossenschaftlichen Vermdgens-
gegenstande ausgerichtet. Trotz unserer sehr hohen Ausgaben fiir die Erhaltung und Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestandes erzielten wir ein geplantes sehr positives Jahresergebnis. Mit
dem erzielten Ergebnis sind wir tberaus zufrieden. Es ist angemessen und auskémmlich, neben
den Dividendenzahlungen eine Dotierung der Riicklagen zu erméglichen.



Zum 31.12.2011 bewirtschaftete die Genossenschaft nachfolgenden Bestand:

Bestand Zu-/Abgénge | Bestand

01.01.2011 31.12.2011
Wohnungen 2.214 +17/-1 2.230
Garagen 499 +7 506
Hauser 396 +5 401
Gewerbliche Einheiten 12 +2 14
Eigengenutzte Einheiten 3 - 3
sonstige Einheiten (G&astewohnung) 1 - 1

Im Rahmen der Grundstiicksbevorratung halt die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
nach wie vor bebaubare Flachen vor: im Moorkamp rund 2.700 m2, im Baugebiet Rote Rieds-
berg rund 3.000 m2 und in der Lindenstrae 35 rund 3.315 m2, Die Grundstiicksflache Herzog-
Franz-StraBe 30 wird als Parkplatzflache genutzt. Eine Nutzung in den nachsten Jahren ist mit
dem Ziel der Bebauung von Seniorenwohnungen vorgesehen.

Eine weiterhin besonders wichtige Rolle im Portfolio unseres Unternehmens spielt mit etwa
500 Wohnungen die Gifhorner Siidstadt. Darliber hinaus verteilen sich unsere weiteren Be-
stande auf die Wohngebiete Alter Postweg/BorsigstraRe, Gardelegener/Stendaler Strale, Lu-
pinenweg, Backerstrale/Handwerkerwall, Hohe Luft/Miihlenweg sowie Ribbesbiitteler Weg/
Birkenkamp, Hangelmoor, Waldsiedlung und Wesendorf sowie die Seniorenwohnanlage in der
LindenstraBe/Schleusendamm. Die GroRenstruktur in den alteren Wohnungsbestanden ist maf3-
geblich durch die Baustandards der 50er- und 60er-Jahre bestimmt. Individuelle Grundrissan-
passungen sowie erhebliche Investitionen in die energetische Modernisierung und Sanierung
wurden bereits in den vergangenen Jahren und auch im aktuellen Berichtsjahr realisiert.

Im Geschéftsjahr ist die Kiindigungsrate mit 254 Wohnungen zum Vorjahr (265 Kiindigungen)
zurlickgegangen. Im Vergleich zum Vorjahr sank die Fluktuationsrate um 0,58 % auf 11,39 %.
Neben der Realisierung eines Eigenheimes durch Bau oder Kauf, dem Umzug ins Seniorenheim
sowie dem Zusammenzug von Lebenspartnern, Verwandten oder zu Kindern oder der Reali-
sierung eines Wohnungstauschwunsches innerhalb des Bestandes spielte als Kiindigungsgrund
unserer Mieter — wenn auch deutlich weniger als in den Vorjahren — eine Wohnoption auf dem
freien Wohnungsmarkt eine Rolle. Auch die Wahrnehmung von beruflichen Optionen flihrte zum
Wegzug von Gifhorn.

Bedingt durch die Altersstruktur unserer Mitglieder steigt der Anteil an Wohnungskiindigungen,
die durch das demografische und wirtschaftliche Umfeld bedingt sind. Einen weiterhin deutlichen
Rickgang verzeichnen wir im Bereich der Forderungen aus den laufenden wie beendeten Miet-
vertragsverhaltnissen. Signifikant ist trotzdem die allgemeine Zahlungsmoral sowie ein deutlicher
Anstieg der Privatinsolvenzen.
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Zum Jahresende 2011 waren 4 Wohnungen, die nach unseren Vermietungskri-
terien angebotsfahig waren, nicht vermietet. Es ergab sich somit durchschnittlich ein
marktbedingter Leerstand von 1,05 % auf 12 Monate bezogen und ein Stichtags-Leerstand von
0,18%. Deutlich liegen wir mit dieser Quote unterhalb der Referenzwerte im Verbandsgebiet Nie-
dersachsen und Bremen. Planmafig durchgefiinrte Modernisierungen und Sanierungen sind in
diesen Leerstandsquoten berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund muissen Mietinteres-
senten erstmals wieder mit einer Wartezeit hinsichtlich einer zur Verfliigung ste-
henden Wohnung rechnen. Insbesondere im Teilsegment ,,Betreutes Wohnen* und Senioren-
wohnungen macht sich eine erheblich verstéarkte Nachfrage deutlich.

Bezogen auf die einzelnen Wohnbereiche ist die Wohnungsnachfrage tendenziell als sehr diffe-
renziert zu bewerten. Besonderer Beliebtheit erfreut sich die Gifhorner Siidstadt mit ihren 2 bis
3-Zimmer-Wohnungen. Die erhthte Nachfrage in diesem Wohnbereich ist allerdings auch auf
die durch uns durchgeflihrten energetischen Sanierungsmafnahmen zurtickzufiihren. Allerdings
bestehen bei den Wohnungen ab der 2. Etage im Gesamtbestand nach wie vor Vermietungspro-
bleme. Insbesondere Qualitatsanspriiche, gegebenenfalls finanzielle Doppelbelastungen oder
aufgrund von Optimierungsumziigen einzuhaltende Kiindigungsfristen spielen hier eine besonde-
re Rolle. Allein durch die erhdhte Nachfrage gelingt es uns in vielen Fallen eine direkte Anschluss-
vermietung zu realisieren, die sonst nicht moglich ware.

254 Wohnungen wurden frei durch:

Anzanhl %
= Wegzug von Gifhorn 62 24,41
= Tausch innerhalb unseres Wohnungsbestandes 48 18,90

< Umzug in eine Wohnung/Haus in Gifhorn

auBerhalb unseres Bestandes 30 11,81
< Todesfall 29 11,42
< Umzug zu Verwandten/Kindern/Lebensgefahrten 28 11,02
< Umzug ins Senioren- bzw. Pflegeheim 23 9,06
= Eigenheimbau oder -kauf 17 6,69
< Kindigung durch GWG 13 512
= Trennung vom Partner 2 0,79
= Kindigung aufgrund der Wohnungsgro(3e 1 0,39
< Raumungsklage 1 0,39

254 100%

Die Kiindigungsgriinde werden seit vielen Jahren systematisch erfasst, ausgewertet und den un-
ternehmerischen Anforderungen entsprechend erweitert. Sie liefern einen wichtigen Beitrag zur
Verbesserung unseres Leistungsprofils. Von den ausgezogenen Nutzern gaben rund 24 % als Kiin-
digungsgrund einen arbeitsplatzbezogenen Ortswechsel an. 18,9 % der Vertragsbeendigungen
waren durch einen Wohnungstausch innerhalb unseres Bestandes und rund 20,5 % durch Todes-
falle 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 ein Zeichen zunehmender Mobili-
tat und Veranderungsbereitschaft bzw. Veranderungsnotwendigkeit. Der Trend aller durch unser




Unternehmen nicht mafigeblich zu beeinflussenden Wohnungswechselgrinde nimmt allerdings
zu. Die durch unser Unternehmen zu beeinflussenden Wohnungswechselgrinde stagnieren oder
sind deutlich rucklaufig. Vor diesem Hintergrund wird mehr als deutlich, dass der von uns zur
Verfiigung gestellte Wohnraum die Anspriiche unserer Mieter und Mitglieder erflllt. Der gute
Ausstattungsstandard realisierte im Berichtsjahr eine positive Vermietungsquote. Allerdings bleibt
nach wie vor der Arbeitsplatzwechsel und damit der Wegzug aus Gifhorn der Hauptkiindigungs-
grund. So bleibt es auch weiterhin unser Bestreben, durch entsprechende Impulsma3nahmen
eine verstarkte Mieterbindung zu erreichen. Entsprechende Angebote, Kooperationen und
Dienstleistungen sind realisiert, in Vorbereitung oder in Planung. Am Jahresende 2011 lag
die Vermietungsquote bei 99,82 %, abzuglich des durch Modernisierung und
Sanierung bedingten Leerstands sogar bei 99,91 %.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, somit die Sollmieten fiir Wohnungen, Gewer-
berdume, Garagen und Einstellplétze, sowie die Gebuhren und Umlagen als auch die Zins- und
Aufwendungszuschiisse haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 136.684,57 € erhoht. Die Soll-
mieten selbst sind gegentiber dem Vorjahr um 218.354,53 € gestiegen. Die Erldsschméalerungen
sind gegeniiber dem Vorjahr um rund 50% von 146.743,21 € auf 73.815,26 € gesunken. Eine
Veranderung der Nutzungsgebtihren erfolgte ausschliellich bei Neuvermietungen und nach er-
folgter Modernisierung. Angesichts der Rahmenbedingungen des Teilmarktes war eine generelle
Anhebung der Nutzungsgebuhren im freifinanzierten Wohnungsbestand nicht durchsetzbar. Die
unternehmensbezogene Zielmiete basiert auf einem Eckwert von 5,00 €/m? Wohnflache. Fiir
den offentlich geforderten Wohnungsbestand werden die Mieten nach den Bestimmungen der
2. wohnungswirtschaftlichen Berechnung sowie nach MalRgabe der Forderzusagen berechnet.
Die durchschnittliche Nutzungsgebihr fir Wohnraum, in Bezug auf den gesamten Wohnungs-
bestand, betrug 4,30 €/m? Wohnflache. Nach wie vor ist fir 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. Hier versuchen wir durch energetische Modernisierungs- und
Sanierungsarbeiten insbesondere die Heizkosten zu stabilisieren oder ggf. zu reduzieren. Hin-
sichtlich der Betriebskosten konnen wir erste positive Entwicklungen durch den Einsatz unseres
Tochterunternehmens Jesse und Wrann Services GmbH erkennen. Insbesondere der steuerliche
Querverbund macht sich hier in den Nebenkosten bemerkbar.

Die umfangreichen Investitionen in die energetische Sanierung unseres Wohnungsbestandes
fuhren zu einer Senkung der Energieverbrauche und somit dem Grunde nach auch zu einer
Senkung der Heizkosten. Die vertragsgemal? vom Nutzer zu entrichtenden kalten Betriebskosten
erhohten sich um rund 22.000,00 € und betrugen insgesamt 2.142.916,44 €. Dies entspricht
durchschnittlich 1,38 €/m? Wohnflache und Monat. Die leichte Erhthung ist ausschlieRlich auf
die VergrolRerung des Wohnungsbestandes zuriickzufiinren. Die Heizkosten insgesamt fiir un-
seren Wohnungsbestand haben sich um rund 155.000,00 € verringert und betrugen abso-
lut 1.001.093,93 €. Unsere Bemuhungen zur Stabilisierung dieser fiir das Unternehmen nur
durchlaufenden Posten enden dort, wo offentlich-rechtliche Gebiihren und Steuern sich einer
Verhandlung entziehen. Nach wie vor schrénkt die Hohe der Mietnebenkosten unsere eigenen
Mieterhdhungsspielraume deutlich ein, da sich Interessenten bei der Anmietung ausschlieRlich
an der Gesamtbelastung orientieren.
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Gebéudereinigung 2%
Sperrmillgebihren 2% \
Kabelgebihr 11%

Grundstever 11% Abfallbeseitigung 19%

Gartenpflege 11%

Gebdude-

_ . o
versicherung 4% Be- und Entwésserung 27 %

Thermenwartung 4%

Schnee- und Glatteisbeseitigung 3%—
Beleuchtung 2% / / \ - Regenentwiisserung 1%

StraBenreinigung 1% Schornsteinreinigung 2%

Erlosschmalerungen und Forderungsabschreibungen

Aufgrund der umfangreichen Modernisierungsmafinahmen erhohten sich die temporéren Leer-
stande wahrend der Modernisierungstatigkeit. Auch ist eine Anschlussvermietung bei gekindig-
tem Wohnraum nicht immer moglich. Diese Faktoren verursachten einen Ausfall von 1,06% der
Sollmieten, dies entspricht 73.815,26 €. Die Forderungen aus Vermietung verminderten sich im
Vergleich zum Vorjahr um rund 54.000,00 € auf insgesamt 93.068,72 €. Dies war nur mog-
lich mit dem weiteren Ausbau eines konsequenten Forderungsmanagements. Friihzeitige Kon-
taktaufnahme, Angebote der Hilfestellung, intensive Zusammenarbeit mit Behdrden aber auch
die unverzigliche und konsequente Durchfiihrung des Mahnverfahrens sind in diesem Bereich
Schwerpunkte. Die Abschreibung von Mietforderungen entspricht 0,21% der Sollmieten, dies sind
14.464,83 €.

Investitionen

Der langfristige Erhalt unserer Wohnanlagen und damit unseres Vermogens hat einen unverandert
hohen Stellenwert. Bei der Planung von baulichen MalRnahmen war permanent zwischen den
technischen Notwendigkeiten, den Anforderungen der Nutzer und den wirtschaftlichen Méglich-
keiten unserer Genossenschaft abzuwagen. Eine sorgféaltige Vorbereitung und fundierte Ausschrei-
bung sowie eine rechtzeitige Abstimmung in den beteiligten Gremien brachte Transparenz und
sorgte fiir einen zielgenauen und effizienten Einsatz der Mittel.

Hinsichtlich der GroRinvestitionen verfolgten wir keine Einzelmalnahmen, sondern haben im
Sinne eines ganzheitlichen Konzepts mehrere Gewerke gebiindelt. Die Vergabe von Auftréagen

Den Durchblick behalten




erfolgte Uber entsprechende Bauvertrage. Ansonsten ist der Leistungsaustausch Gber mehrjah-
rige Rahmenvertrage geregelt. Mit der Durchfthrung der Arbeiten wurde fast ausschlieBlich das
ortliche Handwerk betraut. Unsere Genossenschaft leistet damit einen wesentlichen Beitrag fur
die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Githorn. Fir die Instandhaltung, In-
standsetzung, Modernisierung, Umbauten sowie Wohnumfeldgestaltungen in-
vestierten wir insgesamt 6.293.569,21 €.

Darin sind aktivierungspflichtige Herstellungskosten gem. § 255, Abs. 2, HGB in HGhe von
3.920.015,86 € enthalten. Umgerechnet auf 1 m? Wohnflache ergibt sich hier ein Faktor von
30,39 €/Jahr.

Schwerpunkte des Investitionsprogrammes:

= energetische Sanierung von 39 Wohnungen in der Herzog-Ernst-August-Stra3e 3 bis 5 a und
11 bis 15. Teilweise Anderungen der Grundrisse.

= Modernisierung und Neubau der Heizungsanlage Borsigstrale 28 bis 74 und Daimlerstrale
1 bis 11 fur180 Wohnungen

= Umbau und Modernisierung des Geb&udes Lindenstral3e 35 zu einer Tagespflegeeinrichtung
fur Senioren

= Diverse Dachbodenddmmungen, Sanierung von Schornsteinkdpfen, Renovierungen von Trep-
penhausern, Hauseingéangen und —fluren

= ZeitgemaRe Sanierung der Heizungsanlagen nach Anlagenkataster

Erhebliche Aufwendungen fielen vor allem dann an, wenn frei werdende Wohnungen nach lan-
ger Wohndauer marktgerecht umgebaut werden mussten. Eine Alternative gibt es hierzu nach
unserer Auffassung nicht, auch wenn die Arbeiten mit erheblichen Unannehmlichkeiten fir alle
ubrigen Nutzer im Haus verbunden sind.

Um gerade unseren alteren Mietern einen mdglichst langen Verbleib in ihren Wohnungen zu er-
maoglichen, nahmen wir verstérkt bautechnische Anpassungen vor. Die Umbauten betrafen haupt-
sachlich die Anpassung der Bader und insbesondere den Austausch von Badewannen gegen
Duschen, die Herausnahme von Tiirschwellen und den Einbau von Haltegriffen.

Bei den energetischen Modernisierungsmalinahmen haben wir uns an den Richtlinien eines Nied-
rigenergiehauses ausgerichtet. So wurden sowohl die Zentralheizung und die Fenster als auch
die gesamte Dacheindeckung erneuert. Dariiber hinaus haben wir ausschlieBlich in Ressour-
cen schonende Heizungstechnik investiert. Neben modernster Brennwerttechnik kam zur War-
me- und Warmwassererzeugung Solartechnik zum Einsatz. Ebenfalls erhielten unsere Gebaude
eine 140 mm starke AuBendammung. Die Boden- und auch Kellerdecken wurden gleichfalls
gedammt. Im Zuge dieser Manahme wurden die Geb&ude mit Vorsatzbalkonen ausgestattet.

Fir eine weitreichende energetische Modernisierungsmalinahme haben wir uns in der Borsigstra-
Re/Daimlerstral’e entschieden. Die zentrale Heizungsanlage sowie das gesamte Fernleitungs-
netz wurden stillgelegt und durch dezentrale Solarenergiezentralen in den einzelnen Wohnblok-
ken ersetzt. Die solare Anlagentechnik wird sowohl fiir die Warmwasserbereitung als auch zur
Heizungsunterstiitzung genutzt. Durch die hohe Solarenergienutzung, die Anlageneffizienz und
den hoheren Systemnutzungsgrad konnte der Jahresheizenergiebedarf fiir die Mieter deutlich
gesenkt werden. Eine umfassende Betriebskontrolle und Ergebnissicherung durch ein Monitoring
und Fernliberwachungssystem sichert dabei eine Senkung des Energieverbrauches.
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Neben all diesen geplanten Investitionen legten wir unter dem Aspekt der Ressourcenscho-
nung groRten Wert auf die regelmallige Wartung unserer Ubrigen Heizungsanlagen. Vor
dem Hintergrund groRtmdglicher Sicherheit flir unsere Nutzungsberechtigten flinrten wir die
Dichtigkeitspriifung der gasfihrenden Leitungen in unserem Wohnungsbestand weiter fort.
Ziel unseres Bestandmanagements ist es, die Anzahl der Kleinreparaturen — im Geschaftsjahr
waren es rund 7.800 Reparaturauftrage — zu minimieren. Bei allen Arbeiten genief3en Qualitat,
Nachhaltigkeit und zunehmend auch Umwelt- und Energieaspekte htchste Prioritat. Dabei wer-
den samtliche Geschaftsvorgange von eigenen Mitarbeitern organisiert und koordiniert.

Einen besonderen Stellenwert nahm die Integration des Tochterunternehmens Jesse und Wrann
Services GmbH in die betrieblichen Strukturen unserer Genossenschaft ein. Finanzinvestitionen
haben wir nicht vorgenommen.

Die Genossenschaft beschaftigte im Jahr 2011 durchschnittlich 11 kaufmannische Angestellte,
4 technische Angestellte, 7 gewerbliche Arbeitnehmer und 13 Hauswarte. Erganzt wird der Mitar-
beiterstamm durch Auszubildende. Das Durchschnittsalter betrug rund 45 Jahre, die durchschnitt-
liche Beschaftigungsdauer lag bei 12,7 Jahren. Die Vergiitung erfolgte nach dem Tarifvertrag
fur die Beschaftigten in der Wohnungswirtschaft. Zusatzlich besteht eine betriebliche Altersver-
sorgung. Die Aufbaustruktur und Ablauforganisation gewahrleisten unseren Kunden eine zeitna-
he, kompetente und umfassende Betreuung. Vor diesem Hintergrund hat sich die Einfiihrung und
Weiterentwicklung der Serviceteams bewahrt. Die Besetzung wahrend der Offnungszeiten des
Service-Zentrums wird innerhalb der einzelnen Serviceteams sichergestellt. Vor dem Hintergrund
der gréiitmoglichen Flexibilitat und hohen Motivation unserer Mitarbeiter war es moglich, den
im Geschaftsjahr erhdhten Krankenstand der Mitarbeiter aufzufangen und auszugleichen. Die
Mitarbeiter waren jederzeit in der Lage, erhohtes Arbeitsaufkommen, Sonderaufgaben sowie sich
verandernde Ablaufprozesse neben dem Tagesgeschaft abzubilden. Der Vorstand hat deshalb in
Zusammenarbeit mit den Mitarbeitern jederzeit versucht, die Arbeitsbelastung durch Prozessopti-
mierung oder Erhéhung der Ressourcen zu verbessern. Die rechtzeitige Abstimmung tber Vertre-
tungsnotwendigkeiten - beispielsweise wahrend der Haupturlaubszeit - sichert auf der einen Seite
die permanente Dienstleistungsbereitschaft des Unternehmens und auf der anderen Seite eine
groRtmdgliche Planungssicherheit fir Mitarbeiter. Insbesondere vom Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. angebotene Fort- und Weiterbildungs-
mafRnahmen wurden zur Sicherung und Erweiterung der fachspezifischen Qualifikationen zahl-
reich genutzt. Gepaart mit langjahriger Berufserfahrung steht somit flir das strategische und ope-
rative Management ein gut ausgebildetes kaufmannisches und technisches Team zur Verfligung.

Im Rahmen von Berufs- und Schillerpraktiken ermdglichten wir mehreren Praktikanten, in unserem
Unternehmen die wesentlichen betrieblichen Funktionen und Arbeitsablaufe kennenzulernen. Alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erganzten sich innerhalb der drei Serviceteams in enger kom-
munikativer und ablauforganisatorischer Zusammenarbeit. Fiir die EDV-technische Darstellung der
Geschaftsprozesse setzen wir die testierten Programme der Aareon AG ein. Weitere Software-
und Hardwarekomponenten passen wir kontinuierlich den veranderten Bedingungen an.

In unserem inzwischen etabliertem Mitgliedermagazin ,,Zuhause in Gifhorn* berichten wir Uber
aktuelle und wichtige Planungen sowie (iber den Jahresabschluss. Vor der Umsetzung der groRen
ModernisierungsmaRnahmen flihren wir regelmaRig Mieterversammlungen in einzelnen Wohn-



gebieten durch. Neben dem direkten Kontakt zu unseren Mietern dienen diese Versammlungen
der Information und Aufklarung hinsichtlich der energetischen ModernisierungsmalRnahmen und
darlber hinaus. Auf unseren regelmaRig angebotenen Mitgliederfahrten fiir Senioren nehmen
wir besondere soziale Verantwortung fir unsere Mitglieder wahr. Organisiert und durchgefthrt
durch die Geschéftsstelle flihrte die Tagesfahrt 2011 nach Hildesheim und Bad Salzdetfurth. Die
von uns eingerichtete Gastewohnung fur Mitglieder und Mieter wird sehr gut wahrgenommen.
Die Auslastung lag im Jahr 2011 bei knapp 47%. Vor diesem Hintergrund stellten wir eine zwei-
te moblierte Wohnung zur Verfiigung, die sich gleichfalls sehr hoher Beliebtheit erfreut. Beide
Wohnungen stehen unseren Mitgliedern und Mietern auch im Geschéaftsjahr 2012 wieder zur
Verfiigung. Zur Kundenfindung, -bindung und -betreuung dienten dariiber hinaus unsere zielge-
richteten Marketingprojekte. Unsere Sozial- und Mieterberatung stand unseren Genossenschafts-
mitgliedern fur vielféltige Anfragen und Hilfestellungen zur Verfligung. Sie bildet mittlerweile
einen wichtigen Baustein unserer genossenschaftlich ausgerichteten Geschaftspolitik. Dartiber
hinaus hat sich die enge Zusammenarbeit mit dem Notfunkdienst bewahrt. So bieten wir ge-
meinsam Uber die Zurverfligungstellung der Villa Wiebe, LindenstralRe 35 einen Tagespflege-
stlitzpunkt an. Das erweitere Angebot des Notfunkdienstes fihrt in Zusammenarbeit mit unserer
GWG eG dazu, dass unseren Mietern durch medizinische, pflegerische und hauswirtschaftliche
Dienstleistungen ein langerer Verbleib in ihren Wohnungen ermdglicht wird. Dariiber hinaus
bildet unsere soziale und kulturelle Stadtteilarbeit einen wichtigen Baustein unserer genossen-
schaftlich ausgerichteten Geschéaftspolitik. Unsere Sozial- und Seniorenberatung stand allen
Mitgliedern fur diverse Hilfestellungen zur Verfligung. Die gemeinsam mit unseren Kooperations-
partnern in den Vereinen, in institutionellen, 6ffentlichen, sozialen sowie kulturellen Bereichen als
auch an den Gifhorner Schulen und in den Kindertagesstéatten durchgefihrten Veranstaltungen
und Angebote erfreuten sich regen Zuspruchs. Die von uns gezielt betriebene Offentlichkeitsar-
beit durch zahlreiche Aktivitaten, Unternehmensreprasentationen, betriebliche und personliche
Mitgliedschaften sowie Mitarbeit in wichtigen Organisationen und Gremien schafft unseren
Mietern und Mitgliedern immer eine aktuelle Informationsbasis im Sinne des genossenschaftlich
ausgerichteten Forderauftrages unserer GWG eG.

GemaR der Satzung hat die Vertreterversammlung im Jahre 2011 am 21. Juni getagt. Alle er-
forderlichen und rechtlichen satzungsgemafen Regularien wurden ordentlich abgehandelt. Tur-
nusgeman schieden Herr Riechers und Herr Karwehl aus dem Aufsichtsrat aus. Die Vertreterver-
sammlung wabhlte erneut Herrn Riechers fir eine weitere Periode in den Aufsichtsrat. Fiir Herrn
Karwehl wurde Frau Miiller aus der Vertreterversammlung in den Aufsichtsrat gewahlt. In unserer
Mitgliederinformation ,,Zuhause in Gifhorn* wurde uber die Vertreterversammlung und deren
Verlauf ausfihrlich berichtet. Zum Aufsichtsratsvorsitzenden wurde Herr Siegfried Riechers in der
nach der Vertreterversammlung durchgeftihrten konstituierenden Sitzung wiedergewahlt.

Bereits im vorangegangenen Geschaftsjahr haben wir uns mit der Optimierung von Dienstlei-
stungen im Garten- und Landschaftshbau beschéftigt. Dartber hinaus haben wir in der mittel-
und langfristigen Planung diverse Geschéaftsfelder lokalisiert, die wir kiinftig nicht mehr durch
Dritte erledigen lassen wollen, sondern im eigenen Unternehmen als Service und Dienstleistung
fur unsere Mieter und Mitglieder sowie Dritte abbilden wollen. Vor diesem Hintergrund haben
wir in Abstimmung mit den Gremien zum 01.07.2011 eine 80%-ige Mehrheitsbeteiligung an
der Firma Jesse und Wrann Services GmbH Gbernommen. Die restlichen 20% verblieben bei
den bisherigen Gesellschaftern, die als Betriebsleiter weiterhin im Unternehmen angestellt sind.
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Per Beschluss der Gesellschafterversammlung wurde der geschaftsfiihrende Vorstand der Gif-
horner Wohnungsbau-Genossenschaft eG, Andreas Otto, zum Geschaftsfiihrer der Firma Jesse
und Wrann Services GmbH bestellt. Auf diesem Weg ist sichergestellt, dass die Interessen un-
serer Wohnungsbau-Genossenschaft zu jeder Zeit in dem Tochterunternehmen Jesse und Wrann
Services GmbH gewahrt bleiben. Uber eine Call-Option ist der Erwerb der restlichen 20% der
Gesellschaftsanteile geregelt. Auf der Grundlage eines durch ein Steuerberater- und Wirtschafts-
priferbiiro erstellten Bewertungsgutachtens sowie einer gutachterlichen Stellungnahme zu den
Perspektiven der Fortflihrung eines Gartenbaubetriebes durch eine Tochtergesellschaft der Gifhor-
ner Wohnungsbau-Genossenschaft eG durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e.V. wurde sowohl die Geschaftsanteilibernahme als auch
eine positive Fortfihrungsprognose erstellt. So hat sich in der wohnungswirtschaftlichen Praxis
als geeignete Rechtsform fiir eine Tochtergesellschaft die Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(GmbH) bewabhrt. Die Rechtsform der GmbH ermdéglicht uns einen weiten dispositiven Spielraum,
die Berlicksichtigung der individuellen Interessen unserer GWG sowie eine flexible und effektive
Unternehmensfilhrung. Insbesondere werden uns zusatzliche Handlungsoptionen in der anson-
sten durch die Steuerbefreiung der Genossenschaft eingeschrankten Geschaftstatigkeit eréffnet.
Im einzelnen bestehen die Chancen u.a. in der Absenkung der Betriebskosten in der Gartenpflege
und dem Winterdienst, Ausweitung des Dienstleistungsangebotes gegeniiber Dritten durch bisher
nicht von der Genossenschaft erbrachte Leistungen der Gartenpflege und des Winterdienstes,
Fortflihrung bestehender Kundenbeziehungen, ErschlieBung weiterer neuer Geschaftsfelder (z.B.
Erbringung von Kundendienstleistungen und sonstigen Leistungen fiir Mieter und Nutzer der von
der Genossenschaft bewirtschafteten Grundstlicke) und Erzielung flankierender Synergieeffekte
durch eine Ausweitung des handwerklichen Dienstleistungsangebotes, z.B. fiir zu betreuende Ei-
gentiimergemeinschaften und andere Dritte. Darliber hinaus ergibt sich fir uns die Moglichkeit, die
unmittelbar bisher in der Genossenschaft betriebenen Leistungen durch Umstrukturierung an die
Tochtergesellschaft zu tiberfiihren. Die Ubernahme neuer Aufgaben durch die Tochtergesellschaft
verspricht eine verstarkte Dynamik in der Entscheidungs-, Geschafts- und Erfolgsstruktur. Den durch
den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. in sei-
ner gutachterlichen Stellungnahme prognostizierten, positiven Geschaftsverlauf haben wir bereits
mit dem Jahresergebnis zum 31.12.2011 positiv abschlieen kénnen. Vor diesem Hintergrund
sehen wir eine weiterhin sehr positive Entwicklung der Geschaftsergebnisse in den Folgejahren.

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

Weitere wichtige Vorgange, die fiir die Beurteilung des Geschéaftsverlaufs von Bedeutung waren,
sind nicht eingetreten.

Eine Darstellung der wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen erfolgt am Ende des Lageberichts.



]

Das Tochterunternehmen Jesse und Wrann Services GmbH

Die gestiegenen Umsatzerlose aus der Vermietung sind hauptsachlich auf den Ankauf weiterer
Mietwohnungen und die Anpassung der Nutzungsgebihren bei Neuvermietung sowie nach
erfolgter Modernisierung zurtickzuftihren. Eine deutliche Erh6hung der Abschreibungen hat sich
aufgrund der durchgefuhrten aktivierungspflichtigen Wertverbesserungen sowie der getatigten
Ankaufe im Bereich Anlagevermdgen ergeben.

Das Jahresergebnis 2011 wird mafl3geblich durch die Erhéhung der Instandhaltungskosten be-
einflusst.
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2011 2010 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse aus der Vermietung
abzgl. Erlésschmélerungen 6.912,1 6.632,3 279,8
Betriebskosten (saldiert mit Umsatzerlésen
aus Umlagenabrechnung) 13,0 26,2 86,8
Instandhaltungskosten -2.373,5 -1.943,9 -429,6
Personalaufwand -1.334,7 -1.315,8 -18,9
Abschreibungen -1.522,8 -1472,2 -50,6
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
fur Darlehen -1.058,9 -1.069,5 10,6
Ubrige Aufwendungen im Bereich
Hausbewirtschaftung -19,5 -17,7 -1,8
715,7 8394 -123,7
10,7 9,3 14
Ubrige sonstige Ertrage 506,9 1.039,7 -532,8
Ubrige sonstige Aufwendungen - 806,2 -1.353,7 547,5
-299,3 -314,0 14,7

Jahresergebnis 471 ss47 1076

Sowohl fiir das Berichtsjahr als auch flir 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.

Die Genossenschaft war in der Lage, jederzeit ihren finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.
Finanzielle Liquiditatsengpasse gab es nicht. Neben nicht genutzten Beleihungsmdglichkeiten wur-
den Kreditmittel der Kreditanstalt fir Wiederaufbau sowie Eigenkapital zur Finanzierung eingesetzt.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Mittelzufllisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus
Valutierungen von Darlehen sowie aus der Erh6hung der Geschéftsguthaben die Mittelabfliisse
aus der Investitionstatigkeit, den planmalfiigen Tilgungen sowie den Dividendenzahlungen (lber-
steigen. Insbesondere die Erhohung der Geschaftsguthaben um rund 760 T€ flihrt zu einem
entsprechend positiven Finanzmittelbestand.

Die planmaRige Tilgung der langfristigen Verbindlichkeiten betrug 1.383,4 T€. Diverse Darlehen,
deren Zinsfestschreibungen im Geschaftsjahr endeten, wurden umfinanziert oder zuriickgezahlt.
Da bendétigte Fremdmittel in den letzten Geschéftsjahren primar von der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau in Anspruch genommen wurden, liegen die Zinssétze hier unter dem tblichen Kapitalmarkt-
niveau. Darlehensprolongationen konnten ebenfalls zu giinstigen Zinskonditionen vorgenommen
werden. Der Cashflow deckte die planméaRigen Tilgungen auf die Dauerfinanzierungsmittel.




Lagebericht

Finanzlage 2011 2010
€ T€ € €

Jahresuiberschuss 427,1 534,7
Abschreibungen auf Sachanlagen 15228 14722
Veranderung langfristiger 193,3 2,7
Riickstellungen
Abschreibung auf 14,5 429
(Miet)Forderungen
Abschreibung auf 1.6 1.742,2 75 15199
Geldbeschaffungskosten
Cashflow 2.169,3 2.054,6
Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem 0,0 -110,4
Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens
Zunahme (-) / Abnahme (+) 715,5 -228,4
sonstiger Aktiva
Zunahme (+) / Abnahme () 57,1 4555
sonstiger Passiva

_ 2-94119 2-171’3
Auszahlungen fir Investitionen -5.343,6 35721
in das Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von 0,0 350,4
Gegenstanden des Anlagevermdgens
Mittelabfluss aus der -5.343,6 -3.221,7
Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus der Valutierung
von Darlehen 3.920,0 3.346,5
(inkl. Umschuldungen)
Minderung (-)/Erh6hung(+) der 7591 4.679,1 1.004,9 4.351,4
Geschaftsguthaben (Saldo)
Tilgungen -1.882,5 -1.967,1
Dividendenausschittungen -231,2 -2.113,7 2131 -2.180,2
Mittelabfluss bzw. - zufluss 2.565,4 2171,2
aus der Finanzierungstatigkeit
= zahlungswirksame Verande- 163,7 1120,8
rungen des Finanzmittelbestands
+ Finanzmittelbestand 2.002,4 881,6
am 1. Januar
= Finanzmittelbestand 2.166,1 2.002,4

am 31. Dezember
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Das Anlagevermdgen erhohte sich im Geschaftsjahr 2011 aufgrund der durchgefiihrten Mo-
dernisierungsmalRnahmen, den getatigten Ankéufen und deren Aktivierung. Die Gesamtinvestiti-
onen in das Anlagevermdgen in Hohe von rund 5.344 T<€ (iberstiegen die Abschreibungen um
3.820,8 T<. Durch die Aktivierung der Modernisierungsmafnahmen, wie Warmedammung und
Anbau von Vorsatzbalkonen in der Herzog-Ernst-August-StraRe 3 bis 5a und 11 bis 15, Grund-
rissveranderungen bei diversen Wohnungen, Badmodernisierungen und Gestaltung von Auf3en-
anlagen sowie den getatigten Ankaufen Braunschweiger Strale 75, 77 und Pommernring 3, er-
hohten sich die Herstellungskosten im Bereich ,,Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten“ sowie ,,Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten“ um 5.485.299,74 €.
Nach Bericksichtigung der planméaRigen Abschreibungen betragt das Anlagevermoégen zum
31.12.2011 insgesamt 55.144.600,84 €. Dies bedeutet eine Erhdhung gegentiber dem Vorjahr
um 3.820.457,68 €. Die Abschreibungsmodalitaten sind im Anhang ersichtlich. Im Bereich der
Finanzanlagen sind erstmalig Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von 277.316,77 €
ausgewiesen. Dies betrifft die 80 %ige Beteiligung an der Jesse und Wrann Services GmbH. Die
Minderung des Umlaufvermégens ergibt sich aus dem Verkauf der letzten vier Kettenh&user im
Baugebiet ,,Zur Laage“. Die , fliissigen Mittel* erhdhten sich um rund 164 T€ auf 2.166.126,56 €.
Die ,,unfertigen Leistungen* verminderten sich zum Vorjahr um rund 58 T€ auf 3.153.591,32 €.
Ebenfalls verminderten sich die Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken um 99,7 T€
auf 0,00 € sowie die Forderungen aus Vermietung um rund 54 T€ auf 93.068,72 €. Dagegen
erhohten sich die ,,sonstigen Vermdgensgegenstande® um rund 137 T€ auf 308.950,56 €.

31.12.2011 31.12.2010

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 55.144,6 90,38 51.3241 88,85
Umlaufvermdgen und Rechnungs- 5.866,4 9,62 6.444,0 11,15
abgrenzung
Gesamtvermdogen 61.011,0 100,00 57.768,1 100,00
Fremdmittel und Rechnungs- 36.575,3 34.287,4
abgrenzung
Reinvermogen 24.435,7 23.480,7
Reinvermégen am Jahresanfang 23.480,7 22.151,0
Vermogenszuwachs 955,0 4,07 1.329,7 6,00

31.12.2011 31.12.2010

T€ % T€ %
Eigenkapital 24.435,7 40,05 23.480,7 40,65
Ruckstellungen 402,6 0,66 2145 0,37
Verbindlichkeiten 36.172,7 59,29 34.072,9 58,98
Gesamtkapital 61.011,0 100,00 57.768,1 100,00

y »




2.3

Borsigstralie 28 - 74; Heizungsmodernisierung

Positiv hervorzuheben ist die weitere Erhohung des Eigenkapitals. Im Geschaftsjahr 2011 wur-
de 3.570.000,00 € Fremdkapital, ohne Berlcksichtigung der Umfinanzierungen, valutiert.
Nach Abzug der Tilgung ergab sich eine Erhéhung der langfristigen Finanzierungsmittel um
rund 2.044,2 T€. Das Eigenkapital erhéhte sich um rund 955,0 T€ auf 24.435.683,24 €.
Dies entspricht einer Quote an der Bilanzsumme von 40,1 %. Die Bilanzsumme erhohte sich auf
61.011.008,49 €.

Nachtragsbericht

Im Geschéftsjahr 2011 hat die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG drei bebaute
Grundsticke erworben. Sowohl die zwolf Wohnungen in der Braunschweiger Stral3e als auch
die drei Wohnungen in der Lindenstrae runden die unmittelbar an die Grundstlicke angren-
zenden Wohnquartiere der Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG ab. Das im Bereich
des Pommernrings erworbene Einfamilienhaus dient im Rahmen eines gemeinschatftlichen Pro-
jektes zwischen der katholischen Kirche (Kindergarten St. Altfrid) und der Gifhorner Wohnungs-
bau-Genossenschaft eG zur Verbesserung des Hortplatzangebotes in unseren Wohnquartieren
Alter Postweg/Borsigstralle bis hin zur Stdstadt.

Weitere wichtige Vorgange, die fir die Beurteilung des Geschéftsverlaufs von Bedeutung waren,
sind nicht eingetreten. Nicht erkennbar sind flir den Vorstand bestandsgefahrdende Risiken und
andere, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beeinflussen kénnten. Weiterhin
besonderer Aufmerksamkeit bedarf die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes, insbesondere
vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung.
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Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG ist nunmehr seit tGber 60 Jahren eng mit der
Entwicklung der Kreisstadt Gifhorn verbunden und ein bodenstandiges Unternehmen mit einem
attraktiven Wohnungsbestand. Die Geschéftspolitik war und ist auf Nachhaltigkeit ausgerichtet.
Riskante und nur auf kurzfristigen Erfolg angelegte Geschéfte werden grundsétzlich nicht vorge-
nommen. Alle Entscheidungen werden sorgfaltig einer Risikoanalyse unterzogen. Wir achten strikt
darauf, dass die Wirtschaftlichkeit von Projekten sichergestellt ist. Somit wird eine Belastung kunf-
tiger Geschéaftsjahre vermieden. Das gilt auch fiir die aktuell erworbenen bebauten Grundstiicke.
Die Weiterentwicklung des Wohnungsunternehmens erfolgt auf der Basis einer geordneten Zu-
kunftsplanung, in der die Wiinsche der Mitglieder sowie die Erfordernisse des Wohnungsmarktes
im Vordergrund stehen. Im besonderen Fokus unseres Handelns steht neben einer geplanten und
geordneten Expansion, die kontinuierliche Verbesserung des Wohnungsbestandes durch umfang-
reiche Modernisierungsprogramme, erganzende Neubauten, eine intensive Quartiersarbeit und
eine ausgepragte Kundenorientierung. Mit diesen Zielen werden die Attraktivitat und die gute
Marktposition unserer Genossenschaft gesichert. Die Entwicklung der Genossenschaft ist Gegen-
stand der permanenten Uberwachung im Rahmen eines Risiko-Management-Systems. Das interne
Kontrollsystem umfasst organisatorische Sicherungsmafnahmen und systemintegrierte Mechanis-
men. Die permanente Uberwachung der Geschéftsentwicklung erfolgt systematisch durch Abglei-
chen des Wirtschaftsplans, des Liquiditatsplans sowie wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen. Bei
Abweichungen wird somit eine eventuell notwendige Gegensteuerung sichergestellt. Einer aul3erst
intensiven Uberwachung und Steuerung unterliegen die Budgets fir die Instandhaltung und die
Modernisierung. Ein Friihwarnsystem umfasst insbesondere die Entwicklung der Vermietungssitu-
ation, der Mietriickstdnde und Mietausfélle, die Preisgestaltung sowie die Rahmenbedingungen
des Wohnungsteilmarktes. Bei Einhaltung aller in der Planung vorgegebenen Investitionen sind
Liquiditatsrisiken weder akut noch langerfristig zu erwarten. Aufgrund langfristiger Finanzierungen
unserer Wohnimmobilien ist akut eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Genos-
senschaft nicht zu befiirchten, zumal wir nach wie vor 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 fiir Neubau- oder Moderni-
sierungsmaflinahmen — voraussichtlich mit einem Riickgang der Zinsbelastung zu rechnen. Insge-
samt steht der Finanzierungsbereich im Fokus unseres Risikomanagements, um jederzeit rechtzeitig
Liquiditatsengpassen und Zinséanderungsrisiken vorbeugen zu kdnnen. Das Geschaftsrisiko liegt im
Wesentlichen in der Vermietung des Wohnungsbestandes. Die giinstige Mietpreisgestaltung, kon-
tinuierliche Instandhaltung, umfangreiche Modernisierungsprogramme und eine immer stérkere
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 im rechtlichen Bereich augenblicklich nicht erkennbar. Die
weitere Ausdifferenzierung des Wohnungsteilmarktes durch geandertes Nachfrageverhalten und
die prognostizierte demografische Entwicklung der Kreisstadt Githorn wird den Wettbewerb wei-
terhin mittelfristig verscharfen. Das wird auf der einen Seite zu steigenden Fluktuations- und Leer-
standsquoten filhren - auch wenn der aktuelle Trend dem entgegensteht - bietet aber andererseits
Neuvermietungschancen fir modernisierte und nachfragegerecht gestaltete Bestandswohnungen.




Die Fortschreibung in der Wohnungsmarktprognose Gifhorn bis zum Jahre 2025 bestatigt un-
sere Einschatzung und Wahrnehmung hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung. Wir haben unser
Wohnungs- und Serviceangebot in den vergangenen Jahren kontinuierlich verbessert, was sich
in einer sehr niedrigen Leerstandsquote niederschlagt. Unser gut gepflegter Wohnungsbestand
ist auf einem entspannten Wohnungsmarkt nur einem begrenzten Leerstandsrisiko ausgesetzt.
Daher werden wir den von uns eingeschlagenen Weg fortsetzen und mittels Modernisierung im
Bestand dafiir sorgen, dass unseren Mietern auch weiterhin ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis
geboten wird. Dies bedeutet, dass wir eine Gratwanderung zwischen zwei Zielsetzungen bewal-
tigen missen. Auf der einen Seite miissen wir uns angesichts des Generationenwechsels weiter-
hin auch anspruchsvolleren und jlingeren Zielgruppen 6ffnen, die bereit und in der Lage sind,
die erhéhten Mieten des modernisierten Bestandes tragen zu kdnnen. Auf der anderen Seite
wird es ungeachtet aller Mdglichkeiten gleichfalls unsere Hauptaufgabe bleiben, Haushalten mit
begrenzten und mittleren Einkommen adaquaten Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Die vor
diesem Hintergrund bisher praktizierte Geschaftspolitik der letzten Jahre werden wir konsequent
weiterflihren und weiterentwickeln. Die von uns geplanten bestandserhaltenden und bestandsver-
bessernden Investitionen zur Steigerung der Attraktivitat unseres Bestandes dienen in erster Linie
zur kontinuierlichen Weiterentwicklung unserer Alleinstellungsmerkmale in Qualitat, Ausstattung
und energetischem Standard. Dariiber hinaus wird es weiterhin notwendig sein, neben dem rei-
nen Vermietungsgeschaft Manahmen zur Kundenbindung und Kundengewinnung weiterzuent-
wickeln und durch Service- und Dienstleistungsangebote zu unterstiitzen. Die Integration unseres
Tochterunternehmens Jesse und Wrann Services GmbH in unsere betrieblichen Geschaftspro-
zesse der GWG bietet darliber hinaus die Chance der Entwicklung weiterer Geschaftsfelder,
wie sie sich beispielsweise im Bereich Winterdienst, Kabelfernsehen, Hausreinigung oder Gar-
tenpflege ergeben. Unterstiitzt werden diese Strategien durch den Einsatz eines integrierten Mar-
ketingkonzeptes, das wir weiterhin offensiv ausbauen. Insbesondere im Bereich von Service- und
Dienstleistungsangeboten unterhalten wir Kooperationen mit ortlichen Vereinen, Verbanden und
Institutionen. Mit unserer Marketingstrategie streben wir eine feste Verankerung unseres Unter-
nehmens im Bewusstsein und der Wahrnehmung in der Offentlichkeit an. Die Generierung neuer
Tatigkeitsfelder in das Produktportfolio unseres Unternehmens tragt sowohl der demografischen
Entwicklung als auch einer veranderten Nachfragekultur Rechnung. Die stéandige Ausrichtung un-
serer Unternehmensziele an den sich kontinuierlich und zum Teil immer drastischer verandernden
Rahmenbedingungen gibt uns die Chance, die ganzheitliche Attraktivitat unseres Unternehmens
weiterhin zu steigern. Gerade in der Rechtsform unserer Wohnungsbau-Genossenschaft sehen
wir unsere besondere Chance auf dem Gifhorner Wohnungsmarkt. Wir berlcksichtigen fort-
laufend und bestandig Veranderungen, die sich aus demografischen, technologischen, 6kolo-
gischen und rechtlichen Einflussfaktoren ergeben. Die aktive Weiterentwicklung als auch Pflege
unseres Beleihungskatasters verschafft uns vor diesem Hintergrund die Sicherheit und Freiheit
groltmdglicher finanzieller Unabhangigkeit. Unsere Bilanzstruktur ist in sich so geordnet, dass
sie ein HochstmaRR an Gestaltungsspielraum und somit ein erhebliches Chancenpotential im
Sinne des Férderauftrages unserer Genossenschaft einraumt.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen.
Es werden keine Finanzinstrumente verwendet, die flr die Beurteilung der Lage oder die voraus-
sichtliche Entwicklung von Belang sind. Die Finanzierung des Anlagevermégens erfolgt durch
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langfristige Annuitatendarlehen. Steigende Tilgungsanteile und im Ablauf unterschiedliche Kondi-
tionsbindungsfristen halten Zinsanderungsrisiken 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 ausschlieBlich in Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Swaps, Caps
oder ahnliche Finanzierungsinstrumente wurden nicht verwendet.

Die uberaus positive Entwicklung unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG lasst den
Vorstand davon ausgehen, dass sich die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auf dem jetzigen
soliden Niveau angemessen weiterentwickeln wird. Auf der Grundlage des fortgeschriebenen
Wirtschafts- und Finanzplanes rechnen wir, trotz eines sehr hohen Aufwandes fir bauliche In-
vestitionen in den Jahren 2011 bis 2014, mit angemessenen Jahresiberschiissen, die die jahr-
liche Dividendenzahlung gewabhrleisten. Die zielgerichtete Verwendung der Ressourcen flir die
Werterhaltung der Gebaude wird auch kiinftig die nachhaltige Vermietbarkeit der Wohnanlagen
sicherstellen und konkurrenzfahig halten. Trotz aller unternehmerischen Manahmen wird der
kommende Geschaftsverlauf von den demografischen und wirtschaftlichen Bedingungen gepragt
sein. Das heif3t, die Anfalligkeit gegentiber der zyklischen Entwicklung des Marktes bedarf nach
wie vor einer genauen Beobachtung.

GroRe Herausforderungen sind dabei die steigenden Energiekosten sowie die demografische
Entwicklung. Fir die weitere Unternehmensentwicklung gilt eine klare Festlegung auf den Erhalt
des Unternehmenswertes im Sinne einer mitgliederorientierten Weiterentwicklung des Bestandes.
Den Neubau von Wohnungen werden wir vom Nachfrageverhalten und von der zu erzielenden
Wirtschaftlichkeit abhangig machen. Im Vordergrund stehen eine hohe Produktqualitét und die
Umsetzung zielgruppenspezifischer Zusatzangebote. Vor diesem Hintergrund werden wir weiter-
hin die Anzahl und Vielfalt von Dienstleistungen im Rahmen unseres Forderauftrages flir unsere
Mitglieder erweitern. Wir gehen optimistisch davon aus, dass in den Folgejahren neben der Er-
fullung des genossenschaftlichen Forderauftrages die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens
gesichert ist. Um mittel- und langfristig in der Lage zu sein, auf Marktveranderungen reagieren zu
konnen, verfolgen wir eine aktive Grundstiicksbevorratung. Insbesondere der Ankauf von Grund-
stiicksflachen im Innenstadtbereich und von weiteren zusatzlichen Wohneinheiten zur Abrundung
und Erganzung unseres Wohnungsportfolios steht hier im Fokus unserer Bemiihungen. Unsere Auf-
gabe bleibt die preiswerte, gute und vor allem sichere Wohnungsversorgung unserer Mitglieder,
erganzt durch attraktive Zusatzangebote auf der Basis einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung
unserer Genossenschaft.




Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG bedankt sich fur die freundliche Unterstitzung
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 Geschaftspartnern. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt ein besonderer
Dank. Die kooperative und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle unseres Unternehmens
war durch Vertrauen gepragt und dem gemeinsamen Ziel, erfolgreich fiir unser Unternehmen
tatig zu sein. Dartiber hinaus bedanken wir uns bei allen Mitgliedern der Vertreterversammlung.
Einen besonderen Dank sprechen wir in diesem Jahr all unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Githorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG aus. Nur durch ihren besonderen Einsatz,
ihre hohe Motivation und Leistungsbereitschaft sowie die Identifikation mit unserer Genossen-
schaft war es uns moglich bei stetig weiter steigenden Erwartungshaltungen, den vielfaltigen
Aufgaben sowie Anspriichen unserer Mitglieder und Kunden gerecht zu werden. Vor diesem
Hintergrund stellen wir uns auch zukiinftig optimistisch den Anforderungen des Wettbewerbs. Der
individuelle Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir das Unternehmen spiegelt die
Leitgedanken unserer Unternehmenspolitik wider.

Gifhorn, im Mai 2012

i G Repre loshon

Andreas Otto Regine Wolters
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2011 die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben erflillt. Er hat sich dazu vom Vorstand regelmafig Uber
die Lage der Genossenschaft und wesentliche Einzelvorgange unterrichten lassen und die erfor-
derlichen Beschliisse gefasst.

Diese betrafen vor allem den Wirtschafts- und Finanzplan, den Jahresabschluss 2010, die Vermie-
tungssituation sowie das Modernisierungs- und Investitionsprogramm.

Alle diese und weitere MalRnahmen wurden von den Ausschiissen begleitet, wobei Priifungsaus-
schuss und Bau- und Wohnungsausschuss maf3geblich an den Entscheidungen beteiligt waren.

Die Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts 2010 haben zu keinen Beanstan-
dungen gefilhrt.

Vom Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. wurde
die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres 2010 durchgefiihrt, die der Geschaftsfilhrung die
OrdnungsmaRigkeit bestatigte. Uber das Ergebnis der Priifung wird der Vertreterversammlung am
26. Juni 2012 berichtet. Die Priifungsbescheinigung gemal § 59 GenG wurde unserer Genossen-
schaft am 05.10.2011 durch den Priffungsverband erteilt.

In seiner Sitzung am 21.06.2011 beschloss der Aufsichtsrat, Frau Regine Wolters ab 31.05.2012
fur weitere 5 Jahre in den Vorstand zu berufen.

Die Vertreterversammlung nahm am 21. Juni 2011 die Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat
entgegen und fasste ihre Beschliisse. Herr Wilfried Karwehl ist wegen Erreichen der Altersgrenze
aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Als Nachfolgerin wurde Frau Christiane Miller gewahlt.
Herr Siegfried Riechers wurde fiir weitere 3 Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt und in der konstitu-
ierenden Sitzung am 29.06.2011 zum Aufsichtsratsvorsitzenden wiedergewabhlt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung den Jahresabschluss 2011 festzustellen und
der Gewinnverwendung, wie vom Vorstand vorgeschlagen, zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt den Damen und Herren der Vertreterversammlung fiir die Mitwirkung bei
den satzungsgemafRen Aufgaben und hofft auf eine weiterhin vertrauensvolle Zusammenarbeit
zum Wohle 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 11. Mai 2012

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Siegfried Riechers




Gliederung Kennzahlen der GWG | Einheit 201 2010 2009
Bestandszahlen
Bewirtschafteter Bestand
Hauser Anzahl 401 396 395
Wohnungen Anzahl 2.230 2.214 2.213
Gewerbe Anzahl 14 12 12
Garagen Anzahl 506 499 499
Nutzflache Gewerbe m2 1.784 1.288 1.288
Wohnflache m2 128.978 127834 | 127.396
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme T€ 61.011 57.768 54.609
Sachanlagevermogen T€ 54.836 51.305 49.353
Sachanlagenintensitat % 89,9 88,8 90,4
Eigenkapital T€ 24.436 23.481 22.151
Eigenkapitalquote % 40,1 40,6 40,6
Fremdkapital (> 1 Jahr) T€ 30.248 28.180 26.843
Umsatzerlse T€ 11.127 10.349 10.547
Jahresergebnis T€ 427 535 452
Cashflow T€ 2.169 2.055 1.744
Kapitaldienst
Zinsen T€ 1.059 1.070 1.059
Tilgung (ohne Umschuldung) T€ 1472 1.332 1.288
Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,4 2,8 2,8
Eigenkapitalrentabilitat % 18 2,3 2,0
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmieten (WE) T€ 6.655 6.463 6.364
Sollmieten (Gewerbe) T€ 103 87 83
Sollmieten (Garage) T€ 177 170 169
durchschnittliche Sollmieten (WE) €/me/Monat 430 421 4,16
durchschnittliche Sollmieten (Gewerbe) €/me/Monat 4 81 5,63 5,37
durchschnittliche Sollmieten (Garage) € 29,15 28,39 28,22
Garage/Monat
Erlésschmélerungen T€ 74 148 97
pro Monat pro me-Wohnflache €/me 0,05 0,10 0,06
Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung | T€ 1.059 1.070 1.052
pro Monat pro me-Wohnflache €/me 0,68 0,70 0,69
Abschreibungen auf Sachanlagen T€ 1523 1.415 1.390
pro Monat pro me-Wohnflache €/me 0,98 092 0,91
Instandhaltungskosten (ohne Versich. Schaden) | T€ 2.264 1.872 2.047
pro Monat pro me-Wohnflache €/me 1,46 1,22 1,34
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Aktiva

Vorjahr

€ € €

31.070,00 18.903,00

51.390.506,02 48.239.287,90
2.466.801,78 1.592.454,33
845.286,82 823.055,01
115.861,00 129.697,00
17.358,45 41.806,96
0,00 54.835.814,07 478.538,96
277.316,77 0,00
400,00 277.716,77 400,00

0,00 715.406,19
3.153.591,32 3.211.445,53
17.265,99 3.170.857,31 1.323,28
93.068,72 147.334,53
0,00 99.668,00
287731 300,67
4.902,08 0,00
308.950,56 409.798,67 171.957,26
2.166.126,56 2.002.397,41

106.919,00

12.706,11

119.62511

94.119,31




Passiva

Vorjahr

€ € €

353.485,01 378.414,17

7.536.706,35 6.745.363,54

4.553,13 11.780,00
7.894.744,49

2.040.000,00 1.995.000,00

11.075.000,00 10.995.000,00

3.123.879,79 3.045.395,39
16.238.879,79

427.058,96 534.732,26

-125.000,00 302.058,96 -225.000,00

0,00

70.000,00

402.584,70

144.468,77

22.821.971,97 19.791.319,50
8.797.935,39 9.737.783,10
3.725.907,96 3.815.092,47
10.475,62 15.803,49
707.526,50 552.173,24
52.470,01 113.018,40

56.453,10

47.751,01
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Geschaftsjahr
€
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.258.705,00
b) aus Verkauf von Grundstiicken 857.520,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.665,43 11.126.890,43
2. Verminderung/Erhohung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmter Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen -773.260,40
3. Sonstige betriebliche Ertrage 356.801,07
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 5.312.431,27
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke 167.032,23 5.479.463,50
5. Rohergebnis 5.230.967,60
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.081.219,19
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 253.462,64 1.334.681,83
fur Altersversorgung und fur Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 41.008,03 €
(Vorjahr: 39.308,84 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 1.522.850,89
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 623.548,04
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanz- 40,00
anlagevermdgens
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7.997,37
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.058.877,88
davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: € 187,00
(Vorjahr: € 163,10)
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéfts- 699.046,33
tatigkeit
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.585,17
14. Sonstige Steuern 266.402,20
15. Jahrestiberschuss 427.058,96
16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss 125.000,00
in Ergebnisriicklagen
17. Bilanzgewinn 302.058,96
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Vorjahr
€

10.122.020,43
217.550,00
9.296,06

272.444,57
387.264,17

5.012.650,15
668.579,97

5.327.34511

1.061.509,01
254.337,24

1.472.172,04
676.188,18

40,00

5.065,27
1.070.129,63

798.114,28

0,00
263.382,02
534.732,26
225.000,00

309.732,26



Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2011 ist entsprechend den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt worden.

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind
vergleichbar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande 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 betriebsgewdhnlicher
Nutzungsdauer wie folgt vorgenommen:

= Immaterielle Vermdgensgegenstande (entgeltlich erworbene Lizenzen) werden liber eine Nut-
zungsdauer von drei Jahren abgeschrieben.

= Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten und Grundstlicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode abgeschrieben. Dabei
werden die Gebaude grundsatzlich unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren abgeschrieben. Ab dem Geschaftsjahr 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 bis 50 Jahren berechnet. Die Nutzungsdauer von Auf3en-
anlagen wird mit 10 Jahren angesetzt. GemafR Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar
2007 wird ab dem Geschéaftsjahr 2006 bei der Bewertung von Neubauten wieder von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Gleiches gilt fiir die Neueinschatzung
der Restnutzungsdauer von Gebauden nach umfangreichen Modernisierungsmafinahmen.
Auch hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

= Betriebs: und Geschéftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungs-

methode unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren bilanziert. Beweg-
liche geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten bis € 410,00 wurden
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bis einschlieBlich dem Geschaftsjahr 2007 bei entsprechender Ausiibung des steuerrechtlichen
Wabhlrechtes im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 2008 wur-
den geringwertige Anlagegiter mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis €150,00 in Anleh-
nung an 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Fir geringwertige
Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 wurde ein Sammelposten
gebildet, der in Anlehnung an 8§ 6 Abs. 2a EStG Uber fiinf Jahre linear gewinnmindernd auf-
gelost wird. Ab dem Geschéftsjahr 2010 werden die beweglichen geringwertigen Vermdgens-
gegenstande mit Anschaffungskosten zwischen € 150,00 und € 410,00 entsprechend dem
steuerrechtlichen Wahlrecht wieder sofort voll abgeschrieben.

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

Bebaute und unbebaute Grundstiicke des Umlaufvermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Fremdkapitalzinsen werden
in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.Vorrate werden zu durchschnittlichen An-
schaffungskosten abziiglich Anschaffungskostenminderungen aktiviert. Unfertige Leistungen aus
noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu Anschaffungskosten bewer-
tet. Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistungen wurden wertberichtigt.

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

Flussige Mittel werden zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

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

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (Aufwandsriickstellungen)
wurden im Vorjahr unverandert beibehalten und im Geschéaftsjahr 2011 bestimmungsgemaf ver-
braucht.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des erwar-
teten Erflllungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre ge-
maR Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fir Riickstellungen fur Jubilaen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag bilanziert.

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




C. Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen
Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibungen des Geschafts-
jahres 2011 sind im Anlagespiegel dieses Anhanges dargestellt.

Umlaufvermogen
Im Posten Unfertige Leistungen sind € 3.153.591,32 (Vorjahr: € 3.211.445,53) noch nicht ab-
gerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Mit Ausnahme von € 22.991,71 (Vorjahr: € 18.369,63) der Forderungen aus Vermietung ha-

ben samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr.

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

Das Geschaftsguthaben betragt € 7.894.744,49 (Vorjahr: € 7.135.557,71).

Bestand Einstellung Entnahme Bestand
am Ende wahrend des fir das am Ende
des Vorjahres Geschaftsjahres Geschéftsjahr des Geschaftsjahres
£ S S S
Gesetzliche Ruicklage 1.995.000,00 45.000,00 0,00 2.040.000,00
Bauerneuerungsriicklage 10.995.000,00 80.000,00 0,00 11.075.000,00
Andere Ergebnisricklagen
Freie Riicklage 2.192.560,53 78.484,40 0,00 2.271.044,93
Mietausfallriicklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
Instandhaltungsriicklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48
_ 16.035.395,39 203.484,40 000  16.238.879,79

Ruckstellungen

Die in den Jahren bis 2010 unter Beachtung der Stellungnahme ,Riickstellung fiir Bauinstand-
haltung von Wohngebauden des Wohnungswirtschaftlichen Fachausschusses (WFA 1/1990)
des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (Auf-
wandsriickstellungen) wurden im Geschéftsjahr 2010 gemaR der Ubergangsregelung des
Art. 67 Abs. 3 EGHGB fortgeflihrt. Gleiches gilt fiir die unter dem Posten ,,Sonstige Rickstel-
lungen* ausgewiesenen nach 8 249 Abs. 1 Satz 3 HGB a. F. dotierten Rickstellungen fur unter-
lassene Instandhaltung. Die Aufwandsriickstellungen wurden im Geschéftsjahr 2011 vollstandig
verbraucht bzw. aufgelost.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Rickstellungen fiir

Dammung von obersten Geschossdecken
Unterlassene Bauinstandhaltung (< 4 Monate)
Jahresabschlusspriifung
Urlaubsanspriiche

Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen
Jahresabschlusserstellung

Jubilaen

Berufsgenossenschaftsbeitrage
Vertreterversammlung
Steuerberatungsleistungen

GWG
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€
299.680,00
13.200,00
20.100,00
15.040,25
12.300,00
11.000,00
8.664,45
8.600,00
8.500,00
5.500,00
402.584,70

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

Restlaufzeiten ausgegangen.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind € 22.437.286,48 (Vorjahr:
€19.433.529,08), von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern € 8.388.774,46

(Vorjahr: € 9.197.105,11) durch Grundpfandrechte gesichert.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit € 8.719,90

(Vorjahr: € 11.409,94) aufgelaufene Darlehenszinsen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende wesentliche

(> <€ 1.000,00) periodenfremde Ertrage:

Ertrage aus Schulderlass aus KfW-CO2-Gebaudesanierungsprogramm

Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen

Ertrage aus der Ausbuchung von Guthaben und Verbindlichkeiten

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

Abschreibungen auf Mietforderungen
Aufwendungen friiherer Jahre

€
106.500,00
40.398,49
5.602,03
152.500,52

14.464,83
5.622,75
20.087,58

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (€ 5.585,17) betreffen vollstandig friihere Veranla-

gungszeitraume.



Unter den Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
und Geleistete Anzahlungen sind auf3erplanmanige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert € 0,00 (Vorjahr: € 50.423,81) enthalten.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten € 187,00 (Vorjahr: € 163,10) aus der Ab-
zinsung von Riickstellungen fir Jubilaen.

Die Genossenschaft hat im Geschéftsjahr 2011 Kapitalanteile in Hohe von 80 % an der Jesse
und Wrann Services GmbH, Gifhorn, tibernommen. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
€ 25.000,00. Der Jahresiuberschuss des Geschaftsjahres 2011 betragt € 110.023,50. Zum
31. Dezember 2011 wird ein Eigenkapital von € 135.023,50 ausgewiesen. Der Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2011 wurde in der Gesellschafterversammlung am 18. April 2012 fest-
gestellt. Der Jahrestiberschuss wird geman Beschluss der Gesellschafterversammlung auf neue
Rechnung vorgetragen.

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse: Geschéftsjahr 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 fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Jahrliche Kosten Verbleibende Kosten
(inkl. USY): (inkl. USY):
Datenverarbeitungsvertrag (GES ERP) mit der
Aareon Deutschland GmbH, Mainz
(Laufzeit bis zum 31.12.2014) € 47920,82 € 143.762,46
Mietvertrag Uber die Breitbandverteilanlage mit
Fremdversorgung
(Laufzeit bis 31. Dezember 2012) € 244.342,24 € 24434224
Vertrag zur Gartenpflege/Sperrmillabfuhr
(Laufzeit bis 31. Dezember 2016) € 180.000,00 € 900.000,00
Vertrag zur Winterreinigung
(Laufzeit bis 31. Marz 2015) € 49.990,00 € 184.508,25

Die Verpflichtungen aus den drei letztgenannten Vertragen werden aus den umlageféhigen Be-
triebskosten refinanziert.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder MaRnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanz-
lage notwendig sind, bestehen nicht.
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Geschafte mit nahestehende Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form
von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten tiblichen Konditionen geta-
tigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustan-
de gekommenen wesentlichen Geschafte.

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

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2011 neben den hauptamtlichen Vorstanden
im Durchschnitt elf kaufmannische und vier technische Angestellte, sieben gewerbliche Arbeit-
nehmer, eine Raumpflegerin (stundenweise) und 13 Hauswarte (stundenweise). Im Geschaftsjahr
2011 wurden zwei Auszubildende beschaftigt.

1. Januar 2011 3.336
Zugang 302
Abgang 263
31. Dezember 2011 8875

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um
€ 791.342,81 (Vorjahr: € 958.561,83) 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 (bis 21. Juni 2011)

Christine Matzdorf Beamtin

Heike Gral3hoff Kfm. Angestellte

Uwe Meyer Rechtsanwalt

Christiane Miller Industriekauffrau (ab dem 21. Juni 2011)

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und Auf-
sichtsrates.
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Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach
einem Jahresiiberschuss von

einer Einstellung gem. § 39 Abs. 2 der Satzung i. V. m. 8 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Riicklage von

einer Einstellung gem. § 39 Abs. 3 der Satzung in die
Bauerneuerungsriicklage von

€
427.058,96

45.000,00

80.000,00

den verbleibenden Bilanzgewinn von
wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Nettodividende von 4,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am
01.01.2011 von € 6.732.813,78

und Einstellung in die freie Riicklage

Gifhorn, 20. April 2012

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

Der Vorstand

A @4’ %T‘M (UOM

Andreas Otto Regine Wolters

302.058,96

269.312,51
32.746,45
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Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Stand am Zugénge Abgénge
01.01.2011
€ €
Immaterielle Vermégensgegensténde 73.255,22 27.264,61 0,00
Entgeltlich erworbene Lizenzen
Immaterielle Vermdgensgegensténde 73.255,22 27.264,61 0,00
insgesamt
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 77.743.499,91 4.183.202,18 0.00
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen 3.289.958,88 798.474,34 0,00
Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 824.254,84 251,77 0,00
ohne Bauten
Betriebs- und Geschéftsausstattung 507.166,83 31570,15 663,81
Bauvorbereitungskosten 41.806,96 635,75 0,00
Geleistete Anzahlungen 478.538,96 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 82.885.226,38 5.038.994,19 663,81
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 277.316,77 0,00
Andere Finanzanlagen 400,00 0,00 0,00
Finanzanlagen insgesamt 400,00 277.316,77 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 82.958.881,60 5.343.575,57 663,81
Gesamtbetrag
am 31.12. bis zu 1 Jahr
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéaftsjahr Vorjahr
€ € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber 22.821.971,97 |  19.791.319,50 910.536,99 833.221,45
Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen |  8.797.935,39 9.737.783,10 492.579,45 539.852,11
Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen 3.725.907,96 3.815.092,47 | 3.725.907,96 | 3.815.092,47
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.475,62 15.803,49 10.475,62 15.803,49
5. Verbindlichkeiten aus anderen 707.526,50 552.173,24 699.978,62 552.173,24
Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten 52.470,01 113.018,40 29.009,90 88.804,69
Verbindlichkeiten insgesamt 36.116.287,45 | 34.025.190,20 | 5.868.488,54 | 5.844.947,45




Buchwert
Umbu- Stand am Abschreibungen | Stand am Stand am Abschreibungen/
chungen 31.12.2011 /Tilgungen 31.12.2011 31.12.2010 Tilgungen des
(+/) (kumuliert) Geschéaftsjahres
€ € € € € €
0,00 100.519,83 69.449,83 31.070,00 18.903,00 15.097,61
0,00 100.519,83 69.449,83 31.070,00 18.903,00 15.097,61
345.341,41 82.272.043,50 30.881.537,48 51.390.506,02 48.239.287,90 1.377.325,47
158.281,81 4.246.715,03 1.779.913,25 2.466.801,78 1.592.454,33 82.408,70
0,00 849.366,61 4.079,79 845.286,82 823.055,01 2.879,96
0,00 538.073,17 422.212,17 115.861,00 129.697,00 45.139,15
-25.084,26 17.358,45 0,00 17.358,45 41.806,96 0,00
- 478.538,96 0,00 0,00 0,00 478.538,96 0,00
0,00 87.923.556,76 33.087.742,69 54.835.814,07 51.304.840,16 1.507.753,28
0,00 277.316,77 0,00 277.316,77 0,00 0,00
0,00 400,00 0,00 400,00 400,00 0,00
0,00 277716,77 0,00 277716,77 400,00 0,00
0,00 | 88.301.793,36 | 33.157.192,52 | 55.144.600,84  51.324.143,16 1.522.850,89
- davon mit einer Restlaufzeit -
1.5 Jahre Uber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
3.435.803,21 | 3.371.174,88 | 18.475.631,77 15.586.923,17 22.437286,48 GPR
1663.420,32 | 1.878.866,95 6.641.935,62 7.319.064,04 8.388.774,46 GPR
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7.547,88 0,00 0,00 0,00 0,00
23.460,11 24.213,71 0,00 0,00 0,00
5.130.231,52 | 5.274.255,54 | 25.117.567,39 | 22.905.987,21 | 30.826.060,94

GPR = Grundpfandrecht
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Herzog-Ernst-August-Strafie: Neue Fassadengestaltung

Entwicklung der Bilanzsumme
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2011

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

€ 0

6.369.086,00 €
229103,00 €

22.822.119,00 €
18.300.589,00 €

31.283.022,00 €

10.000.000 20.000.000 30.000.000 40.000.000

&

Die Richtung halten

50.000.000

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 €

60.000.000

61.011.008,49 €
57.768.095,34 €

70.000.000



Geschéfts- | 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
Geschafts- | 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 2.213 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
2011 61.011.008,49 | 7.894.744,49 3.375 12.351 2.230 14| 506
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FUr lhre Notizen

Alter Postweg 36 - 38518 Gifhorn - Tel.: 0 53 71/98 98 - 0
E-Mail: info@gwg-githorn.de - www.gwg-gifhorn.de

59



GWG

www.gwg-gifhorn.de

RRRARRARY |

T |-y

\

)




