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LAGEBERICHT 2010

il Rahmenbedingungen

Erstaunlich schnell hat die deutsche Wirtschaft im Jahr 2010 den 2009 erfolgten schirfsten
Konjunktureinbruch (- 4,7 %) seit bestehen der Bundesrepublik hinter sich gelassen. Die
Deutsche Bundesbank rechnet fiir 2010 mit einem Wirtschaftswachstum von 3,6 %, fiir 2011
mit 2,0 % und ftir 2012 mit 1,5 %. Nach aktuellem Berechnungsstand stieg das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2010 in Baden-Wiirttemberg sogar um 4,75 %. Getragen
wird der Aufschwung bislang hauptsachlich vom Export. Mittlerweile zeichnet sich ab, dass
der konjunkturelle Funke auch auf die Binnennachfrage tiberspringt.

Begtinstigt wurden die deutschen Exporte auch durch die Eurokrise, ausgelost durch die
ungeldste Schuldenproblematik einzelner Mitgliedsstaaten (vor allem Griechenland und Ir-
land) und der damit einhergehenden Schwaiche des Euros zu anderen Wahrungen wie dem
Dollar oder dem Schweizer Franken. Musste Anfang 2010 z. B. noch fiir einen Euro 1,50 $
bezahlt werden, sank der Kurs bis Mitte Marz auf 1,30 $, um dann bis Juni sogar bis auf
1,20 $ zu fallen. Zum Jahresende erholte sich der Kurs auf 1,31 $.

Der befilirchtete Einbruch auf dem Arbeitsmarkt wegen der Rezession des Jahres 2009 blieb
aus. Nach jetzigem Kenntnisstand nahm die Anzahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wiirttemberg
im Jahr 2010 um 0,5 % zu (das entspricht einer Zunahme von rund 30.000 Erwerbstitigen).
Auch 2011 wird der Beschiftigungsaufbau voraussichtlich anhalten und die Zahl der Er-
werbstdtigen um 0,75 % steigen. Die Arbeitslosigkeit geht in Baden-Wirttemberg saison-
und kalenderbereinigt seit Dezember 2009 von Monat zu Monat zurlick, und zwar ungefahr
seit Jahresbeginn 2010 mit einem Tempo nicht undhnlich dem der letzten Hochkonjunktur-
phase. Es zeichnet sich ab, dass die vergangene Krise keinen erhéhten Sockel an Arbeitslosen
hinterlassen wird. Die Zahl der Arbeitslosen lag in Baden-Wirttemberg zwischen Januar
und November 2010 im Mittel bei 276.000 Personen, und damit um rund 10.000 unter
dem Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote in Baden-Wiirttemberg belief sich im November
2010 auf 4,3 % (Bund: 7,0 %).

Die Deutsche Bundesbank rechnet fiir 2010 mit einem Anstieg der Verbraucherpreise von
schatzungsweise 1,1 % und erwartet 2011 eine Beschleunigung auf bis zu 1,7 %. Nach einer
aktuellen Auswertung aller amtlichen Mietpreistibersichten in Deutschland durch das Ham-
burger Institut F+B haben auch die Mieten in Deutschland eine steigende Tendenz. Je nach
Region sind die Unterschiede allerdings erheblich: In Ostdeutschland, im Norden und in
Nordrhein-Westfalen sind die Mietsteigerungen mit 0,2 bis 0,4 % leicht unterdurchschnittlich,
wihrend die Mietpreissteigerungen in Baden-Wiirttemberg und Bayern dagegen mit 1,8 %
dreimal hoher als im Bundesdurchschnitt ausfallen. Einen tberproportionalen Anteil an den
Preissteigerungen hatten auch die Energiepreise. Nach Angaben der Arbeitsgemeinschaft
Energiebilanzen (AGEB) ist der Energieverbrauch in Deutschland im Jahr 2010 um 4,1 % im
Vergleich zum Vorjahr angestiegen; damit liegt der Energieverbrauch in Deutschland bei
14.012 Petajoule. Trotz des Anstiegs liegt der Wert - abgesehen vom Verbrauch im Jahr 2009
- damit auf dem niedrigsten Niveau seit 1990.

Bundesanleihen mit einer Laufzeit von 10 Jahren erbrachten Ende August 2010 nur noch
eine Verzinsung von 2,1 %, dies war der bisher absolute Rekordtiefststand. Im Oktober und
November 2010 war dann ein deutlicher Aufwartstrend bei den Kapitalmarktzinsen zu ver-
zeichnen. Dies wurde maBgeblich von der wachsenden Konjunkturzuversicht beeinflusst.
Die steigenden Zinsen am Kapitalmarkt wirkten sich auf die Hohe der Hypothekenzinsen
aus, so dass die Bundesbank fir die Bauzinsen Ende August ebenfalls einen Rekordtiefststand



ermittelte. Der durchschnittliche Effektivzins fir eine Baufinanzierung mit einer Zinsfestschreibung
zwischen 5 und 10 Jahren lag im September damit bei nur noch 3,65 %. Seither haben sich die
Zinsen erhoht und Experten erwarten einen weiteren kontinuierlichen Anstieg der Zinsen fiir Bau-
finanzierungen. Es wird erwartet, dass die EZB die Leitzinsen im Hinblick auf die starke Konjunktur-
dynamik gegen Ende 2011 erhohen wird. Dies wird auch die Zinsen am Kapitalmarkt und fir die
Baufinanzierungen beeinflussen. Innerhalb der Eurozone wird jedoch vorerst mit nur geringen Stei-
gerungen der Zinsen gerechnet. Daher diirften die Bauzinsen sich auch weiterhin noch auf relativ
geringem Niveau bewegen. Erneute Rekordtiefststinde werden jedoch nicht mehr erwartet.

Nach Einschdtzung des Bundesverbandes der Volks- und Raiffeisenbanken (BVR) werden 2010 die
Unternehmensinsolvenzen um 5 % auf insgesamt 34.400 Fille steigen und damit unter der Rekord-
marke des Jahres 2003 mit 39.300 Fillen liegen. Die Zahl der Privatinsolvenzen wird 2011 nach
einer Prognose der Wirtschaftsauskunftei Creditreform um bis zu 6 % auf 120.000 steigen. Auch die
Zahl tberschuldeter Privatleute, die derzeit bei rund 6,5 Mio. liegt, soll um 290 000 oder 4,7 %
zunehmen.

Wesentlich fiir die Nachfrage nach Miet- oder Erwerbsobjekten ist die Bevolkerungsentwicklung.
Nach einer im Jahr 2008 veroffentlichten Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird die Bevolkerung
in Baden-Wiirttemberg bis 2025 auf 10,9 Mio. Menschen anwachsen, das wiren 200.000 mehr als
heute. Die Bevolkerungsentwicklung ist aber unterschiedlich verteilt im Land. Wahrend die Bevol-
kerung in Freiburg und Baden-Baden um mehr als 6 % steigen soll, wird in 11 Landkreisen die
Bevolkerung abnehmen, wobei allerdings nur in einem Landkreis (Heidenheim) ein starker
Bevolkerungsriickgang zu erwarten ist.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist aber vor allem die Zahl der Haushalte. Auf Basis
einer zwischen Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landesdmtern koordinierten Voraus-
rechnung der Haushalte hat das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg festgestellt, dass sich die
Zahl der Privathaushalte in Baden-Wirttemberg ausgehend von annihernd 4,95 Mio. im Jahr 2007
(erstes Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen wird. Ur-
sdchlich fur diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren Haushalten, der sich wahrschein-
lich auch kiinftig fortsetzen wird. Durch die sinkende Alterssterblichkeit und die nach wie vor hohe-
re Lebenserwartung der Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonen-
haushalten zu rechnen. Die Angaben fiir Baden-Wiirttemberg geben nur einen groben Gesamt-
rahmen fir einen moglichen zukiinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren Betrach-
tung ist mit deutlichen regionalen Unterschieden zu rechnen.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose diirfte bis 2025 in Baden-Wiirttemberg der Bau von
mindestens 480.000 Wohnungen erforderlich sein. Bis 2010 mussten danach jahrlich 28.000 Woh-
nungen errichtet werden; in den Jahren 2011 bis 2025 wire der Bau von jdhrlich nur noch 22.000
Einheiten erforderlich.

Nach dreijahriger Talsohle im Wohnungsneubau (mit nur rund 180.000 Baugenehmigungen pro
Jahr in Deutschland von 2007 bis 2009) gehen die Landesbausparkassen (LBS) fiir 2070 von einem
Anstieg gegentiber dem Vorjahr um 8 % auf 192.000 genehmigte Wohneinheiten aus. Fur 2011
prognostizieren sie weiteres Wachstum um 12 % auf 215.000 Genehmigungen. In den Monaten
Januar bis September 2010 wurde in Baden-Wirttemberg der Bau von annihernd 18.700 Wohnun-
gen genehmigt. Dabei lag der Anteil der Baugenehmigungen, die fiir private Haushalte erteilt wur-
den, bei gut 57 % (10.659), der Anteil der Unternehmen bewegte sich etwa bei 42 % (7.839).



2. Geschiftsentwicklung und Lage der Genossenschaft
2.1 Geschiftsentwicklung

A) Wohnungsbewirtschaftung

Gegeniiber dem Vorjahr 2009 hat sich die Anzahl der Wohnungswechsel von 115 auf 101 verrin-
gert. Der weitgehend ausgeglichene Wohnungsmarkt verursacht einen erhchten Aufwand fir die
Neuvermietung. Unabhingig davon ist es gelungen, die frei werdenden Wohnungen zeitnah weiter
zu vermieten. Die Leerstandsquote hat sich mit 1,9 % gegentiber dem Vorjahr (1,9 %) nicht veran-
dert und liegt insgesamt deutlich unter dem fiir das alte Bundesgebiet ermittelten Vergleichswert
von 3,1 %.

Fir eine weitere nachhaltige Vermietbarkeit unseres Bestandes sind umfangreiche Aufwendungen
im Sanierungs- und Modernisierungsbereich notwendig. Ingesamt wurden hierfiir im Berichtsjahr
€ 2.319.360,63 investiert. Die durchschnittliche Sollmiete hat sich mit 5,05 €/m2 gegeniber dem
Vorjahr mit 4,96 €/m?2 leicht erhoht. Insgesamt bewirtschaftet die Genossenschaft zum 31.12.2010
1.059 Wohnungen und 10 Gewerbeeinheiten.

B) Eigentumswohnungsverwaltung

Die GEWO ist Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von 66 Eigentimer-
gemeinschaften mit 1.111 Wohnungen. Im Berichtsjahr sind zwei Gemeinschaften mit insgesamt 25
Wohnungen abgegangen. Zusitzlich werden insgesamt 177 Mietwohnungen fur fremde Eigent-
mer verwaltet.

C) Bautrager- und Maklergeschift

Im Geschiftsjahr 2010 ist es trotz schwieriger Rahmenbedingungen und der daraus resultierenden
Marktverhiltnisse im Bautragerbereich gelungen, einige Objekte zu verduBern. Verkauft wurden
die zwei restlichen Reihenhduser in Bad Friedrichshall-Jagstfeld, sowie 6 der insgesamt 8 Eigen-
tumswohnungen in Heilbronn, SchlegelstrafSe 9. Im Geschiftsjahr wurde in Heilbronn mit dem Bau
eines weiteren Studentenwohnheimes mit 48 Appartements begonnen. Das gesamte Gebdude konnte
an einen Investor verkauft werden. Die Vermietung der Studentenappartements erfolgt durch uns.

Zum 31.12.2010 sind folgende Objekte noch nicht verkauft:

- 1 Wohnung in Heilbronn, Maybachstralle 17
- 2 Wohnungen in Heilbronn, SchlegelstralRe 9

Die Provisionsumsatze aus der Immobilienvermittlung sind mit € 5.700,00 gegeniiber dem Vorjahr
um € 44.800,00 gesunken.



2.2 Lage der Genossenschaft

2.2.1  Vermogenslage

Die Verdnderungen des Anlagevermdégens ergeben sich im Wesentlichen aus aktivierten
Modernisierungskosten (ca. € 463.800), sowie aus den Fremdkosten von ca. € 2.082.600 des
im Berichtsjahr begonnenen Studentenwohnheimes in Heilbronn, Sontheimer Landwehr 1. Die
Zugange im Geschiftsjahr bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung und den immaterialen
Vermogensgegenstinden betragen insgesamt ca. € 39.000. Bei den Finanzanlagen ergab sich bei
den Sonstigen Ausleihungen durch Tilgung ein Abgang von ca. € 226.900. Der Anteil am Gesamt-
vermogen betragt somit 80,7 % (i.V. 84,0 %). Das Umlaufvermogen hat sich durch die gestiegene
Bautitigkeit im Geschiftsjahr weiter erhéht. Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensstinden
haben sich gegentiber dem Vorjahr keine wesentlichen Verianderungen ergeben. Die flussigen Mittel
haben sich gegentber dem Vorjahr um die Neuvalutierungen von Darlehen um ca. 1,0 Mio. €
erhoht. Das Eigenkapital ist durch den Jahrestiberschuss unter Berticksichtigung der ausgeschiitteten
Dividende und der Veranderungen der Geschaftsguthaben und der Riicklage bei gleichzeitiger Er-
hohung der Bilanzsumme gestiegen. Der Anteil am Gesamtkapital betragt 35,5 % (i.V. 39,2 %) ohne
Berticksichtigung des Sonderpostens mit Riicklageanteil von 1,9 %, welcher zur Hilfte bei der Er-
mittlung der Kennzahlen berticksichtigt wurde. Die Reduzierung der Rickstellungen gegeniiber
dem Vorjahr sind vor allem auf die Verringerung bei den sonstigen Riickstellungen zuriickzufihren.
Die Erhohung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern resultiert
aus Neuvalutierungen von Darlehen fiir den Bau des Studentenwohnheimes an der Sontheimer
Landwehr 1 in Heilbronn, sowie eines KfW-Darlehens abziiglich der planmialigen Tilgungen. Die
erhaltenen Anzahlungen aufgrund gestiegener Betriebskosten der Mieter sowie die Zahlungen von
Erwerbern haben sich gegentiber dem Vorjahr durch die gestiegene Bautitigkeit weiter erhoht. Die
sonstigen Verbindlichkeiten und die Rechnungsabgrenzungsposten haben sich weiter erhoht.

2.2.1.1 Vermogensstruktur

31.12.2010 31.12.2009

T€ v. H. T€ v. H.
Anlagevermdgen
Sachanlagen 24.111,7 80,7 22.163,2 83,1
Finanzanlagen 0,7 0,0 227,7 0,9
Umlaufvermogen
Bautatigkeit 1.516,6 51 1.044,1 3,9
Unfertige Leistungen 1.494,8 5,0 1.519,5 5,7
Forderungen u. sonstige Vermdgensgegenstiande 349,0 1,2 326,1 1,2
Flussige Mittel 2.401,0 8,0 1.381,4 5,2
Rechnungsabgrenzungsposten 3,4 0,0 4,7 0,0

Gesamtvermogen 29.877,2 100,0 26.666,7 100,0




2.2.1.2 Kapitalstruktur

31.12.2010 31.12.2009

TE€ v. H. T€ v. H.
Eigenkapital 10.602,8 35,5 10.446,8 39,20
Sonderposten mit Ricklageanteil 561,8 1,9 561,8 2,1
Fremdkapital
Rickstellungen 3.082,6 10,3 3.190,4 12,0
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 12.078,0 40,4 10.067,5 37,7
Erhaltene Anzahlungen 2.813,5 9,4 1.876,1 7,0
Sonstige Verbindlichkeiten 716,2 2,4 498,2 1,9
Rechnungsabgrenzungsposten 22,3 0,1 25,9 0,1
Gesamtkapital 29.877,2 100,0 26.666,7 100,0

2.2.2  Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009

T€ TE€
Jahrestiberschuss 160,3 118,4
+ Abschreibungen Anlagevermogen 662,9 632,6
- aktivierte Eigenleistungen -32,2 -4,0
- Verdnderung langfristiger Riickstellungen 20,1 -162,7
+ Abschreibungen auf Forderungen 22,4 16,4
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2,3 2,7
+ Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen 0,0 0,0
= Cashflow nach DVFA/SG 835,8 603,4

Die Veranderungen des Cashflows resultieren im Wesentlichen aus der Verdanderungder langfristigen
Rickstellungen. Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit reicht aus, um die planmilRigen
Tilgungen nahezu in vollem Umfang zu finanzieren. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr zu
jeder Zeit gegeben. Sie ist auch fir die Gberschaubare Zukunft gewahrleistet.



2.2.3  Ertragslage

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen Betriebsfunktionen
dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrige aus den einzelnen
Betriebsfunktionen, denen der gesamte Verwaltungsaufwand gegentibergestellt wird, wie folgt dar:

2010 2009 Verdnderung

T€ T€ T€
Betriebsfunktion
- Hausbewirtschaftung 1.454,3 1.615,7 -161,4
- Bau-, Verkaufs-, Betreuungstatigkeit 202,1 79,6 122,5
- Kapitaldienst 30,4 32,0 -1,6
Summe Deckungsbeitrige 1.686,8 1.727,3 -40,5
Verwaltungsaufwand -1.594,0 -1.693,4 99,4
Betriebsergebnis 92,8 33,9 58,9
Ubrige Rechnung 92,3 109,3 -17,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag -24,8 -24,8 0,0
Jahresiiberschuss 160,3 118,4 41,9

Die Finanzverhiltnisse sind geordnet. Der ermifSigte Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
resultiert teilweise aus geringeren Instandhaltungskosten gegentiber dem Vorjahr. Weiterhin wirken
sich die Sollmietensteigerungen positiv auf das Ergebnis aus. Der Deckungsbeitrag aus der Bau-,
Verkaufs- und Betreuungstatigkeit hat sich im Berichtsjahr durch die gestiegene Bautatigkeit erhoht.
Der Kapitaldienst beinhaltet im Wesentlichen die Zinsen fiir Bankguthaben. Der Verwaltungsaufwand
hat sich gegentber dem Vorjahr ermaRigt. Insgesamt ist die Ertragslage zufrieden stellend.

2.2.4 Betriebliche Kennzahlen

2.2.4.1 Kennzahlen zur Vermogensstruktur und Rentabilitat
2010 2009

Eigenkapitalquote Eigenanteil (abzgl. ausst. Einl.) % 36,4 40,2
+ 50 % SoPo mit RL-Anteil
Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitit Jahresiiberschuss % 1,5 1,1
Eigenkapital It. Bilanz

Gesamtkapitalrentabilitit Jahresiiberschuss + Zinsaufwand % 1,9 1,4

Bilanzsumme

Cashflow T€ 835,8 603,4
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2.2.4.2 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Anzahl der eigenen

- Mieteinheiten

- Gewerbeeinheiten
Summe der Mieteinheiten

Wohn- und Nutzfliche (m?)

Durchschnittliche
Sollmiete/m2 p.m.

%-Anteil der
Erl6sschmélerungen

%-Anteil der
Mietforderungen
Fluktuationsrate
Durchschnittliche
Leerstandsquote
Fremdkapitalzins/m2 p.m.
Betriebskosten/m2 p.m.
Instandhaltung/m?2 p.a.

Modernisierung/mz2 p.a.

Gebadudeerhaltungs-
koeffizient p.a.

Abschreibungen/m2 p.m.

Tilgungen/m2 p.m.

Verwaltungskosten/m2 p.a.

Durchschnittliche
Buchwerte / ME

Durchschnittliche
Verschuldung /ME

Zinsquote

Modernisierungsquote

Mietwert

(per 31.12.)
(per 31.12.)

(per 31.12.)

Sollmieten
m2 Wohn- und Nutzfliche x 12

Erl6sschmélerungen
Sollmieten

Forderungen a. Vermietung
Sollmieten + abger.Umlagen

Mieterwechsel p. a.
Anzahl der Mieteinheiten

durchschn. Leerstand von ME
Anzahl der Mieteinheiten

Zinsen f. Dauerfinanzierungsmittel
m2 Wohn- und Nutzfliche x 12

Betriebskosten
m?2 Wohn- und Nutzfliche x 12

[nstandhaltungsaufwendungen
m2 Wohn- und Nutzflache

aktivierte Modernisierungskosten
m?2 Wohn- und Nutzfliche

Instandhaltungsaufwendungen +
aktivierte Modernisierungskosten
m2 Wohn- und Nutzfliche

Abschreibungen auf
Wohn- und andere Bauten
m?2 Wohn- und Nutzfliche x 12

planmaillige Tilgungen
m?2 Wohn- und Nutzfliche x 12

Personal- und Sachaufwendungen
m2 Wohn- und Nutzflache

Buchwerte der Wohn-
und _anderen Bauten
Anzahl der Mieteinheiten

langfristiges Fremdkapital
Anzahl der Mieteinheiten

Zinsen f. Dauerfinanzierungsmittel

Sollmieten

Instandhaltungsaufwendungen
+ akt. Modernisierungsaufwend.
Sollmieten

Vermietetes Anlagevermogen
Sollmieten

Y%

%

%

Yo

Y%

%

Yo

0,90

9,44

1,9

0,33

1,49

26,04

6,51

32,55

0,72

0,61

22,37

19.805,00

11.298,00
6,54

53,6

5,0

0,79

10,65

1,9

0,31

1,50

26,54

0,65

27,19

0,68

0,55

23,61

19.765,00

9.279,00
6,17

45,6

5,1



2.2.5 Prognosebericht

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeichnenden Entwicklungen in unseren Geschiftsfeldern
lassen fur die Jahre 2011 und 2012 ein zufrieden stellendes Ergebnis erwarten.

Die Ertragslage wird aufgrund der geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungsmalinahmen in
den nichsten beiden Jahren stabil bleiben. Unsere Bestandsqualitit wird sich dadurch weiter
verbessern, die Leerstinde werden sich somit auf einem niedrigen Niveau bewegen.

Die Sanierung und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes wird auch in den néchsten Jahren
eine zentrale Aufgabe sein. Hierfiir wurde der vom Vorstand aufgestellte Sanierungs- und
Modernisierungsplan fiir die nachsten finf Jahre in einer gemeinsamen Vorstands- und
Aufsichtsratssitzung beschlossen. So sind in der Regel pro Jahr ca. 1,9 Mio. € an Investitionsmanahmen
eingeplant. Unter Berticksichtigung der derzeitig niedrigen Zinssitze ist es nicht auszuschlieBen,
dass ein Teil der MalBnahmen durch die Aufnahme von giinstigen Kfw-Wohnraummodernisierungs-
darlehen finanziert werden.

Das Bautragergeschaft wird sich in einem tberschaubaren Umfang entwickeln.

Zuwichse sind im Bereich der Wohnungseigentumsverwaltung nach WEG moglich.

Wir werden auch zukiinftig in der Lage sein, unseren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht
nachzukommen.

2.2.6 Risikobericht

2.2.6.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist auf die BetriebsgroBe des Unternehmens abgestimmt.
Wesentliche Elemente des Risikomanagements sind die vom Unternehmen eingesetzten Controlling-
instrumente, welche je nach Erfordernis entsprechend angepasst und gegebenenfalls ergianzt werden.

2.2.6.2. Chancen und Risiken

Zweck unserer Genossenschaft ist die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum.
Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, vermitteln und vermieten wir Wohnbauten. Neben den
Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung erzielt die Genossenschaft zusitzliche Deckungsbeitrige
aus dem Bautrdagergeschaft, aus der Wohnungseigentumsverwaltung nach dem WEG sowie der
Mietverwaltung fur Dritte.

Obwohl die Bevolkerung in Deutschland im Gesamten in den ndchsten Jahren schrumpfen wird, ist
prognostiziert, dass die Zahl der Haushalte weiter steigen wird. Nach Einschitzung des Vorstandes
ist die eingeschlagene Geschiftspolitik ohne erkennbare Risiken fortzufiihren. Das Risikopotenzial
aus der Vermietungstitigkeit beschrankt sich auf Mietausfille oder Leerstinde. Die Strategie, die
Wohnungsbestiande weiter zu modernisieren, vermindert dieses Risiko nachhaltig. Durch die breite
Streuung des Wohnungsbestandes tiber den Stadt- und Landkreis Heilbronn ist unsere Genossenschaft
zudem nicht abhingig von der Nachfragesituation einzelner Wohnungsteilmarkte. Bis auf wenige
Ausnahmen ist die Nachfrage zufrieden stellend. Problematisch konnte die sich verdndernde
Mieterklientel entwickeln, die in zunehmendem Male nicht mehr in der Lage ist, eine Wohnung
ordnungsgemal zu bewirtschaften oder sich in intakte Hausgemeinschaften zu integrieren. Sollte
sich diese Entwicklung in Zukunft verschirfen, ist nicht auszuschlielfen, dass dadurch zusitzliche
finanzielle Aufwendungen auf unsere Genossenschaft zukommen. Es bleibt zu hoffen, dass die Politik
derartige Problembereiche ebenfalls erkennt und die notwendigen Rahmenbedingungen schafft, um
solche — auch gesellschaftliche — Risiken zu minimieren.

Die Risiken im Bautrdagergeschaft liegen im Wesentlichen in der Verschlechterung der
Vermarktungssituation sowie in Uberschreitungen der geplanten Kosten und Termine. Durch sorgfiltige
Auswahl der im Bauprogramm zu realisierenden Projekte versuchen wir die Chancen, die nach wie
vor im Bautragergeschift bestehen, zu nutzen.
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Dennoch kann auch bei sorgféltiger Projektauswahl nicht ausgeschlossen werden, dass der Markt
ganze Objekte oder einzelne Wohnungen nicht annimmt oder letztere tber eine lingere Zeit am
Markt angeboten werden missen. In der Regel ist es jedoch moglich, diese Immobilien der Vermietung
zuzufiihren. Als weitere Risikominimierung werden, soweit moglich, Baugrundstiicke im Rahmen
von Kaufoptionen auf ihre Vertriebschancen vorab untersucht.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unseres Bestandes ist derzeit keine Gefihrdung der
finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft zu befirchten. Mittelfristig kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass sich die Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzierungskonditionen
ungtinstig entwickeln konnten. Die Versorgung von Unternehmen mit ausreichender Liquiditat ist
beeintrichtigt, weil der Bankensektor teilweise selbst nicht tiber ausreichende Eigenmittel verfiigt,
um Ausleihungen in dem fir die Wirtschaft erforderlichen Umfang zur Verfligung stellen zu kénnen.
Zugleich steigen bei allerdings gesunkenen Basiszinssdtzen die Risikozuschldge bei den Zinssitzen.
Wir haben den Finanzierungsbereich noch starker als Schwerpunkt in unser Risikomanagement
integriert, um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kénnen.

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschiftsbeziehungen zu den
finanzierenden Banken, Bauhandwerkern, sowie Behorden auf kommunaler und regionaler Ebene
setzen. Entwicklungsbeeintrichtigende oder Bestandsgefihrdende Risiken liegen nicht vor. Wir
erwarten deshalb auch in den kommenden Jahren ein positives Jahresergebnis.

3. Sonstige Angaben

3.1. Vorginge von besonderer Bedeutung
Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht ergeben.

3.2. Finanzinstrument

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzierungsinstrumenten zdhlen im Wesentlichen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde, liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlichkeiten betreffen nahezu ausschliellich langfristige
Objektfinanzierungen. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermogenswerten werden durch entsprechende
Wertberichtigungen bericksichtigt. Wesentliche Risiken ergeben sich beziglich der
Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsianderungsrisiken,
Liquiditatsrisiken). Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten betrdgt rd. 5 bis 10 Jahre. Unsere
Genossenschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement tiberwiegend unter der Zielsetzung langfristiger
Zinsfestschreibungen mit generell 10-jdhriger Zinsbindung aus. Die Entwicklung der Zinsen wird
laufend tberwacht. Rechtzeitig von Ablauf der Zinsbindung wird eine Verldngerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Bei einer absehbaren Erhohung der Zinssdtze ist eine mittelfristige
Absicherung vorgesehen. Die Zusammenarbeit mit mehreren Banken sowie eine aktive Finanz-
kommunikation gewdhrleistet der Genossenschaft eine gewisse Kontinuitit und Unabhangigkeit bei
Finanzierungen. Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Heilbronn, 15. April 2011 GEWO Heilbronn eG

Der Vorstand

M. Gunther Th. Schuhmacher



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtrat wurde im Berichtszeitraum regelmillig und umfassend lber die Lage und die
Entwicklung der Genossenschaft unterrichtet. In den gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrates mit
dem Vorstand wurden anstehende Fragen und Probleme gemeinsam erértert und entsprechend der
Satzung Beschliisse gefalst. Der Aufsichtsrat hat sich von der OrdnungsmaRigkeit der Geschiftsfiih-
rung Uberzeugt.

Im Jahre 2010 wurde eine Uberwachungspriifung im Auftrag des Aufsichtsrates durch die Bavaria
Consult GmbH Minchen durchgefihrt. Prifungsgegenstand war die ordnungsgemifRe Abwicklung
der Wohnungseigentumsverwaltungen. Prifungsfeststellungen haben sich keine ergeben, Empfeh-
lungen wurden vom Vorstand im Unternehmen umgesetzt.

Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss sowie der Lagebericht fir das Geschiftsjahr 2010 wurden
durch den vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Stuttgart, als zustindiger Priifungsverband geprift. Es ergab sich kein Anlass zu Beanstandungen.
Das Ergebnis der Prifung wurde in gemeinsamer Sitzung mit dem Abschlusspriifer und dem Vor-
stand gemals § 58 Genossenschaftsgesetz besprochen.

Der vom Vorstand erstellte Jahresabschluss und der Lagebericht werden vom Aufsichtsrat gebilligt.
Er schlielst sich dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes an.

Heilbronn, 08. Juni 2011 Der Aufsichtsrat

Peter Dolderer
Vorsitzender
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VERWENDUNG DES BILANZGEWINNES

Bilanzgewinn 2010

Der Bilanzgewinn fiir das Jahr 2010 betrigt € 144.235,45

Der Vorstand beantragt, den Bilanzgewinn
wie folgt zu verteilen:

1. Ausschittung auf die am 01.01.2010 eingezahlten
Geschiftsguthaben in Hohe von 6,0 % von
€ 1.101.980,00

€ 66.118,80
2. Zuweisung zu den Bauerneuerungsriicklagen € 78.116,65
Heilbronn, 8. Juni 2011 Der Vorstand

M. Giinther Th. Schuhmacher



JAHRESABSCHLUSS

ZUM
31. DezemBer 2010



Bilanz zum 31. Dezember 2010

AKTIVSEITE

I. Anlagevermdgen
A) Immaterielle Vermogensgegenstinde
B) Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten
Technische Anlagen
Betriebs- und Geschiftsausstattung
. Anlagen im Bau
C) Finanzanlagen
. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt:

No

U'I-lkw

I1. Umlaufvermogen
A) Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorrite
B) Forderungen und sonstige
Vermdogensgegenstinde
. Forderungen aus Vermietung

—

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermogensgegenstande

C) Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Postgiroguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermégen insgesamt:

I11.Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme:

16

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
9.452,00 9.452,00 16.952,00

19.141.964,22

19.237.864,78

2.029.674,12 2.089.043,00
150.466,00 158.865,00
112.582,00 107.802,00
2.667.533,28 24.102.219,62 552.685,67
226.963,46

740,00 740,00 740,00
24.112.411,62 22.390.915,91

0,00 91.331,62
1.149.182,69 535.110,47
367.443,21 417.621,64
1.494.758,29 1.519.494,20
65.744,38 3.077.128,57 60.744,80
52.261,22 45.575,84
32.640,34 11.221,92
4.034,61 6.639,23
194.361,64  283.297,81 201.956,16
2.400.964,24 2.400.964,24  1.381.402,23
5.761.390,62  4.271.098,11

1.607,07 3.939,57
1.800,00 3.407,07 720,00

29.877.209,31 26.666.673,59




Bilanz zum 31. Dezember 2010

PASSIVSEITE

Eigenkaﬂital

A) Geschiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschifts-
jahres ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschiftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile € 160.190,43

B) Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 16.100,00

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 51.793,13

3. Andere Ergebnisriicklagen

C) Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

D) Sonderposten mit Riicklageanteil

Riickstellungen

1. Rickstellungen fir Pensionen

2. Steuerrlickstellungen

3. Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung
4. Sonstige Riickstellungen

.Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten
gegentiber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 7.926,53

(6 NN OV)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

€ 10.468,82

IV. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

51.237,14 58.631,62
1.165.059,57 1.106.961,32
1.216.296,71 310,00
(151.328,68)
1.543.800,00 1.527.700,00
(11.900,00)
4.715.997,79 4.664.204,66
(49.188,34)
2.982.485,09 9.242.282,88 2.982.485,09
160.335,45 118.448,19
-16.100,00 144.235,45 -11.900,00
10.602.815,04 10.446.840,88
561.764,00 561.764,00 561.764,00
2.708.461,00 2.688.361,00
19.173,40 18.747,82
354.989,00 3.082.623,40 483.237,00
10.775.692,07 8.681.409,42
1.302.284,55 1.386.054,96
2.813.458,22 1.876.134,68
7.318,85 10.914,57
665.141,20 415.987,70
43.790,75 15.607.685,64 71.287,90
22.321,23 22.321,23 25.933,66

29.877.209,31

26.666.673,59
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

g1 B~ W

oo

10.
11.
12.

13.
14.

15.

16.

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verdnderungen des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fir andere

Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis:

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung:
€ 121.693,80
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermdogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Abschreibung auf Finanzanlagen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit:

Steuern von Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahrestiberschuss:

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

5.743.525,20 5.630.817,73
1.040.161,68 652.376,00
220.115,60 214.923,55
23.249,49 7.027.051,97 22.000,98
539.157,88 87.383,25
32.195,00 3.979,00
135.690,41 387.477,50
3.151.883,15 3.218.665,61
1.670.851,73 868.000,82
25.713,09 4.848.447,97 23.857,82
2.885.647,29 2.888.433,76
803.124,93 925.446,04
274.268,54 1.077.393,47 461.591,14
(286.932,34)
662.926,53 632.757,60
435.059,52 355.624,09
9.506,09 9.137,34
21.112,07 23.118,65
413.942,87 263.154,28
326.943,06 282.116,60
24.756,63 24.835,76
141.850,98 138.832,65
160.335,45 118.448,19
16.100.00 11.900.00
144.235,45 106.548,19




Anhang des Jahresabschlusses 2010

A) Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemald §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB fiir kleine Kapitalge-
sellschaften sowie nach den einschlagigen Vorschriften des GenG und der Satzung aufgestellt.

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Vorliegender Jahresabschluss wurde erstmalig nach den Regelungen der Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BiMoG) erstellt. Die Vorjahresbetrage wurden in Ubereinstimmung mit Art. 67 Abs. 8 EGHGB
nicht angepalt.

B) Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

a)

b)

Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die
planmalige lineare Abschreibung, angesetzt. Als Nutzungsdauer wurden 2 bzw. 5 Jahre
zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermogen wird grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet, vermindert um planmiRige, lineare Abschreibungen. Auf den Zeitraum der Her-
stellung wurden im Berichtsjahr bei Neubauten des Anlagevermégens (Anlagen im Bau)
anteilige Verwaltungskosten aktiviert. Fremdkapitalzinsen wihrend der Bauzeit wurden nicht
einbezogen.

Bei den Gegenstinden der Betriebs- und Geschaftsausstattung liegt eine Nutzungsdauer
zwischen 3 und 10 Jahren zugrunde. Vermogensgegenstinde mit Nettoanschaffungskosten
von € 150,00 bis € 1.000,00 werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Bei den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken enthalten die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten Fremdleistungen, abztiglich Bewertungsabschliage auf den niedrigeren beizu-
legenden Wert. Fremdkapitalzinsen wéhrend der Bauzeit und anteilige Verwaltungskosten
wurden nicht einbezogen. Die verkauften Eigentumsobjekte wurden mit der Ubertragung
des wirtschaftlichen Eigentums ausgebucht.

Die unfertigen Leistungen enthalten Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten.

Andere Vorrite beinhalten die Heizolbestinde diverser Mietobjekte. Die Bewertung erfolgt
zu Einstandskosten.

Von den bestehenden Bilanzierungswahlrechten fiir Geldbeschaffungskosten wurde Ge-
brauch gemacht. Die Abschreibungen wurden, wie in den Vorjahren, entsprechend der
Laufzeit der Darlehen bzw. der Zinsbindungsfristen vorgenommen. Geldbeschaffungskosten
sind im Geschaftsjahr fir Darlehen des Anlagevermégens nicht angefallen.

Die anderen Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten vorausbezahlte Miillgebiihren fiir
das neue Geschiftsjahr die im voraus iberwiesen wurden.

Bei den Sonderposten mit Riicklageanteil handelt es sich um eine Ricklage gemils § 6 b
EStG, die im Jahr 2005 gebildet wurden. Von dem Beibehaltungswahlrecht gemil Art. 67
Abs. 3 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.
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Anhang des Jahresabschlusses 2010

j)

)

Die Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden gemald Sachver-
standigengutachten nach der PUC-Methode unter Berticksichtigung von zukiinftigen Ent-
gelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte versicherungs-
mathematischen Grundsadtzen unter Anwendung der Richttafel von Prof. K. Heubeck (2005
G) und dem von der Deutschen Bundesbank nach Maligabe der Riickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatz von 5,17 % (Stand: 30.09.2010),
Restlaufzeit 15 Jahre. Als Gehaltstrend wurden 2 % p.a. und als Rententrend 1,00 % p.a.
berticksichtigt.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungs-
betrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerung wurden bei der Bewertung
berticksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den der Bundesbank veroffentlichten Abzinssungssiatzen abgezinst. Dies gilt
auch fur die Rickstellung fiir Altersteilzeitverpflichtungen, wobei fir die Abzinsung eine
Restlaufzeit von 15 Jahren unterstellt wurde.

Die Verbindlichkeiten sind zu Ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

m) Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten vorausbezahlte Mieten fiir das neue

Geschaftsjahr.



21

U9BQULIBAJNB|WN SBP Ul unydnquin

= |

Anhang des Jahresabschlusses 2010

€5'976'799 9LV TLLYT (06718 €6T9L |«|TL'VTT T 61684887  [S0'869°£19°C [¥£'S€S5°6£0°8E Jwesadsu] usdQuianade|uy
000 000 - - 9¥'€96'9¢C 1000 9v'€0£'£TC

e 00°0% 2 A e - - 00°0t 2 uade|uezueul{ aIspuy
- 000 - - 9¥'€96'97C  |000 9'€96'97C uagunyia|sny a3nsuos
usSejuezueul

€6'G19°159 29'61T°C0L¥C |¥6'vTH SET 9L cl'vee e 69'618°19 SY'/88°€19°C [76'008°£8. L€
000 8T'€€S£99'T [LL'€SS€SE - - L9'L¥8 ¥ 1LL'C [8£'8€T°906 neq wi usdejuy
Lzt o 00'78S°CLL  [65799€798C 12°00T°S¢€ 8€'8€/'€9¢ dunpejssne
-SYBYDSaN) pun -sgaLilag
00'66€°8 00'99%°0S L LT'66V L1 - - 000 £T'596°L91 uage|uy aydsiuyda]
88'89€°6S CL'vL9°620°C |SY'LOE S0S - - - LS'SL6'VEST uaineq uailspue pun
-SBYDSa) JW d¥OMISpunIn
V8 LTY €SS CTY96°LYL6L |TS'YLLTLOSL cLveee 69'618°19 €9'6€8°€9Y  [C6'T88 V18 €EE usInequyoM i
2)yoay ayo1a|3syoms
-punin pun a3oMspunIn
uage|ueyoes
09'0LE LL 00°CSY'6 96'68¢'8S - - 09°018°¢ 9¢’1€0'v9 9pUuBISUSZBSUSBQUIIDA
CTEIENIg

3 saiyel 3 3 3 3 3 3
-syeydsen sep | 0lLoz ¢l L€ (EIETIM ) (-/+) saiyelsyeyssan) sep uS1soY 1549 H
uadunqaiydsqy | we pamydng |uadungiauydsqy | |usdunydonqun| 28uedqy a3uednz | -sSunyeyosuy

suagowiaAdejuy sap Sunppimiugy |
zuejlg -




22

Anhang des Jahresabschlusses 2010

2. In der Position “Unfertige Leistungen” sind € 1.494.758,29 (Vorjahr € 1.519.494,20) noch

nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position “Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grolleren Umfangs ent-

halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 0,00 11.221,92
Sonstige Vermdgensgegenstinde 109.688,31 111.587,21
Gesamtbetrag: 109.688,31 122.809,13
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Anhang des Jahresabschlusses 2010

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Zinsertrage 0,00 0,00
Zinsaufwendungen 130.639,00 0,00
D) Sonstige Angaben
1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:
Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
a) Haftungsverhiltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten
und zwar Grundschulden diverser Glaubiger 3.946.000,00 138.000,00

Bonitatsprifungen, Einschitzungen der Erwerber und Erfahrungswerte lassen die Inanspruch-
nahme aus den Sicherheiten fir Dritte als nicht wahrscheinlich erscheinen.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Miet-, Pacht-,
Leasingverpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben, Besserungsscheinverpflichtungen):

Verpflichtungen aus Ifd. Bauvorhaben 474.900,00

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschiftigte beschiftigte
Kaufmédnnische Mitarbeiter 7 5
Technische Mitarbeiter 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 2 43
AuBerdem wurde 1 Auszubildende beschiftigt.
4. Mitgliederbewegung
Anfang 2010 1943
Zugang 2010 99
Abgang 2010 123
Ende 2010 1919

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr um € 58.098,25
erhoht.
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Anhang des Jahresabschlusses 2010

5. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52
70174 Stuttgart
6. Mitglieder des Vorstandes:
Michael Giinther

Thomas Schuhmacher

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Peter Dolderer (Vorsitzender)
Matthias Peschke (stellv. Vors.)
Harald Pfeifer (Schriftfihrer)
Thomas Aurich

Rolf Kieser

Claus-Jirgen Renelt

Heilbronn, 15. April 2011 Der Vorstand

M. Giinther Th. Schuhmacher
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ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS 2010

Bilanz

AKTIVA

I. Anlagevermdgen

A) Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Abschreibung € 11.310,60, Zugang € 3.810,60

B) Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Die Wohngebiude setzen sich wie folgt
zusammen:
1.059 Mietwohnungen — gesamte Wohnfldche
69.116 gm — zusitzlich 1 gewerbl. Einheit
2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten
Vermietetes Teileigentum,
14 Tiefgaragenstellpldatze und 2 Garagen,
sowie 8 gewerbliche Einheiten
3. Technische Anlagen
Photovoltaikanlagen bei zwei Mietobjekten
4. Betriebs- und Geschdftsausstattung
Zugegangen sind diverse Gegenstinde
von insgesamt € 35.200,21
Abschreibung € 30.420,21
5. Anlagen im Bau

C) Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Geschéftsguthaben bei zwei Genossenschaftsbanken

I1. Umlaufvermogen

Vorjahr
€

16.952,00

19.237.864,78

2.089.043,00

158.865,00

107.802,00

552.685,67

226.963,46

740,00

A) Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

1. Grundstiicke ohne Bauten
Das Grundstiick in Obersulm-Affaltrach
wurde 2010 verkauft

2. Bauvorbereitungskosten

91.331,62

0,00

Geschiftsjahr
€

9.452,00

19.141.964,22

2.029.674,12

150.466,00

112.582,00

2.667.533,28

0,00

740,00

0,00

0,00



Bilanz

. Grundstiicke mit unfertigen Bauten

. Grundstiicke mit fertigen Bauten

. Unfertige Leistungen

. Andere Vorrite

Vorjahr
€

535.110,47
Im Bau sind 8 ETW in Heilbronn, Schlegelstr. 9

sowie das SWH-II in Heilbronn, Robert-Bosch-Str. 45

417.621,64
Ausweis der noch nicht verkauften Eigentums-

wohnung in Heilbronn, Maybachstralle 17 und

die DHH in Beilstein, Paul-Klee-Stralte 1

(beide Objekte sind vermietet)

1.519.494,20
Betreffen noch nicht abgerechnete Heiz- und

Betriebskosten

60.744,80
Heizolbestand diverser Mietwohngebiude

B) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1.

. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

. Sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Rickstindige Mieten sowie Heiz- u. Betriebskosten

45.575,84

11.221,92
Restkaufgeldforderungen an Erwerber

. Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 6.639,23

Forderungen an diverse Wohnungseigentiimer-

gemeinschaften

201.956,16
Sonstige Forderungen

C) Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1.

Kassenbestand, Postgiroguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten

Bankguthaben zum Bilanzstichtag

1.381.402,23

I1l.Rechnungsabgrenzungsposten

1.

2s

Geldbeschaffungskosten

Ausgewiesen werden die Geldbeschaffungskosten
diverser Mietobjekte

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausbezahlte Miillgebihren 2011

3.939,57

720,00

Geschiftsjahr
€

1.149.182,69

367.443,21

1.494.758,29

65.744,38

52.261,22

32.640,34

4.034,61

194.360,64

2.400.964,24

1.607,07

1.800,00
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Bilanz

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Geschiftsguthaben
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
€ 51.237,14 sowie der verbleibenden Mitglieder
€ 1.165.059,57.

I1. Ergebnisriicklagen
Ausgewiesen werden die gesetzlichen Riicklagen
mit € 1.543.800, die Bauerneuerungsriicklage
mit € 4.715.997,79 und die anderen Ergebnis-
ricklagen mit € 2.982.485,09. Der Zugang im
Geschiftsjahr betrug € 67.893,13.

11l.Bilanzgewinn 160.335,45

-16.100,00

144.235,45

—_——t

IV. Sonderposten mit Riicklageanteil
Riicklage nach § 6 b EStG

B. Riickstellungen
Ruckstellungen flr Pensionen € 2.708.461,00
Steuerriickstellung € 19.173,40
Sonstige Riickstellungen € 354.989,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Darlehen diverser Kreditinstitute zur Finanzierung

der im Anlagevermogen ausgewiesenen Mietwohnungen

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Vorjahr
€

1.165.902,94

9.174.389,75

106.548,19

561.764,00

3.190.345,82

8.681.409,42

1.386.054,96

Darlehen der offentlichen Hand fiir diverse Mietwohnungen

3. Erhaltene Anzahlungen
Vorauszahlungen der Mieter fir umlagefdhige
Betriebskosten sowie Anzahlungen von Erwerbern
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

Mietguthaben, Mietkautionen, sowie Guthaben
aus Betriebskostenabrechnungen

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Bauleistungen, Instandhaltungs-,

sowie Betriebskosten
6. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus sachlichen Verwaltungskosten,

sowie an Mitglieder

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausbezahlte Mieten fiir 2011

1.876.134,68

10.914,57

415.987,70

71.287,90

25.933,66

Geschiftsjahr
€

1.216.296,71

9.242.282,88

144.235,45

561.764,00

3.082.623,40

10.775.692,07

1.302.284,55

2.813.458,22

7.318,85

665.141,20

43.790,75

22.321,23



Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
Enthalten sind die Sollmieten abztiglich der Erlos-
schmaélerung, sowie die Ertrige aus den Betriebs-
kostenabrechnungen

b) aus Verkauf von Grundstiicken
Verkaufspreis von 4 RH in Bad Friedrichshall sowie
ein unbebautes Grundstiick

c) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Bestandsveranderungen an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und un-
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Bestandserhchung aus angefallenen Fremdkosten,
eigenen Verwaltungsleistungen und noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten, saldiert mit Bestands-
minderungen aus VerdufRerungen, Abschreibungen
und abgerechneten Betriebskosten ergibt den Ausweis

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrige

Vorjahr

5.630.817,73

652.376,00

214.923,55
22.000,98

87.383,25

3.979,00

387.477,50

Ertrage aus Auflosung von Rickstellungen, aus Vermittlungs-

und Bearbeitungsgebiihren.

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 3.218.665,61

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten, Instandhaltungskosten und Erbbau-
zinsen des Mietwohnungsbestandes

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Fremd- und Vertriebskosten fiir Verkaufsgrundstiicke,
sowie Zuftihrung zur Riickstellung fiir noch anfallende

Herstellungskosten

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Fremdkosten flir Verwaltungsbetreuung

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
Gehidlter und Lohne der Angestellten, der
Aushilfskrafte, sowie der Hausmeister

868.000,82

23.857,82

925.446,04

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

Soziale Abgaben

€ 152.574,74
Aufwendungen fir Altersversorgung € 121.693,80

461.591,14

Geschiftsjahr
€

5.743.525,20

1.040.161,88

220.115,60
23.249,49

539.157,88

32.195,00

135.690,41

3.151.883,15

1.670.851,73

25.713,09

803.124,93

274.268,54
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstinde des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sachliche Aufwendungen des Betriebes und
des Unternehmens

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Dividendenertrige aus Beteiligungen bei zwei Genossen-
schaftsbanken sowie Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsertrage aus Geldanlagen, sowie aus
laufenden Girokonten

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen fir Dauerfinanzierungs-
mittel des Anlagevermdogens, sowie Ab-
schreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Korperschaftssteueraufwand Dividendenauszahlung

Sonstige Steuern
Grundsteuer fiir unbebaute Grundstiicke,
sowie flir Mietwohnungen und Kfz-Steuer

Jahresiiberschuss:

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn:

Vorjahr
€

632.757,60

355.624,09

9.137,34

23.118,65

263.154,28

24.835,76

138.832,65

118.448,19

11.900,00

106.548,19

Geschiftsjahr
€

662.926,53

435.059,52

9.506,09

21.112,07

413.942,87

24.756,63

141.850,98

160.335,45

16.100,00

144.235,45



GEWO - PROJEKTE

(GEPLANTE SANIERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN 2011)

OBERSULM, MORIKESTRASSE 9

MASSNAHMEN:

- VOLLWARMESCHUTZ
- BALKONANBAUTEN
- HAUSTURANLAGE

OBERSULM, HOLDERLINSTRASSE 8

MASSNAHMEN:

- DACHSANIERUNG

- VOLLWARMESCHUTZ
- AUSTAUSCH FENSTER
- BALKONANBAUTEN
- HAUSTURANLAGE

LAUFFEN, WIELANDSTRASSE 9

MASSNAHMEN:

- DACHSANIERUNG

- VOLLWARMESCHUTZ

- DAMMUNG KELLERDECKE
- BALKONANBAUTEN

- HAUSTURANLAGE

HEILBRONN-BOCKINGEN, STETTENER-STR. 6

MASSNAHMEN:

- AUSTAUSCH FENSTER
- ERWEITERUNG FASSADENDAMMUNG
- MODERNISIERUNG HEIZANLAGE
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- DACHDECKUNG

- DAMMUNG DACHGESCHOSS
- DAMMUNG KELLERDECKE
- HAUSTURANLAGEN

GEWO - PROJEKTE

(SANIERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN)

BAD WIMPFEN,
STEINWEG 36 UND 38

MASSNAHMEN:

- VOLLWARMESCHUTZ



GEWO - PROJEKTE

(SANIERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN)

BAD WIMPFEN,
STEINWEG 36 UND 38
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GEWO - PROJEKTE

(SANIERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN)

OBERSULM-AFFALTRACH,
HOLDERLINSTRASSE 10

MASSNAHMEN:

- AusTAUSCH OL-ZENTRALHEIZUNG
DURCH PELLETHEIZUNG

- NEUE FENSTER

- BALKONSANIERUNG

- DACHDAMMUNG UND ABDICHTUNG

- VOLLWARMESCHUTZ FASSADEN

- HAUSTURANLAGE

- KELLERDAMMUNG
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GEWO - PROJEKTE

(SANIERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN)

OBERSULM-AFFALTRACH,
HOLDERLINSTRASSE 10




GEWO - PROJEKTE

(NEUBAU VERKAUF)

ABRISS DER BESTANDSGEBAUDE
HEILBRONN, SCHLEGELSTRASSE 9
UND HEINRICH-HEINE-STRASSE 1

8 BARRIEREFREIE EIGENTUMSWOHNUNGEN
HEILBRONN, SCHLEGELSTRASSE 9
FERTIGSTELLUNG IM DEZEMBER 2011




GEWO - PROJEKTE

(NEUBAU IM BESTAND)

STUDENTENWOHNHEIM
HEILBRONN,
SONTHEIMER LANDWEHR 1

53 MOBLIERTE
EINZIMMERAPPARTEMENTS
DAVON 3 ROLLSTUHLGERECHT

BEzoGEN AM 01.03.2011
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GEWO - PROJEKTE

(NEUBAU VERKAUF)

e

47 MOBLIERTE
EINZIMMERAPPARTEMENTS

DAVON ZWEI MIT
ROLLSTUHLGERECHTER AUSSTATTUNG
1 DREIZIMMERWOHNUNG FUR EINE
WOHNGEMEINSCHAFT

TIEFGARAGE MIT

23 PKW-ABSTELLPLATZE

FERTIGSTELLUNG 01.09.2011 GEPLANT

STUDENTENWOHNHEIM
HEILBRONN-SONTHEIM,
ROBERT-BOSCH-STR. 45



NOTIZEN

39



40

NOTIZEN






Wohnen und Leben seit 1911

WOHNKOMPETENZ AUS TRADITION MIT INNOVATION

1. VERMIETUNG

Die GEWO fordert ihre Mitglieder durch gute, sichere und sozial verantwortliche Wohnungsversorgung. Sie ist heute mit iber 1.100 Wohnun-
gen im Stadt- und Landkreis Heilbronn vertreten. Bei einem durchschnittlichen Mietpreis von knapp unter fiinf Euro bietet die GEWO vielen
Menschen Wohnraum mit bezahlbaren Mieten. Dabei miissen die Mieter auf die zunehmenden 6kologischen Erfordernisse nicht verzichten.
Wohnen in unserer Genossenschaft ist deshalb eine gute Alternative zwischen dem freien Mietmarkt einerseits und dem Wohneigentum
andererseits. Mit dem Bau von hochwertigen Studentenappartements am Hochschulstandort Heilbronn bietet die GEWO inzwischen auch
Studentinnen und Studenten giinstigen Wohnraum zur Vermietung. Unsere Genossenschaft legt bei allem Kostenbewusstsein groBen Wert
auf eine hohe Qualitat. Unser WertmaBstab gilt gleichermaBen fiir Bautrdgerobjekte wie flir die von uns geplanten BaumaBnahmen fiir den
Mietwohnungsbau. Eine ansprechende Architektur, durchdachte Grundrisse, dkologische Bauweise und nicht zuletzt eine wertbestandige Aus-
stattung sind dabei selbstverstandlich.

Die GEWO achtet auf die Werterhaltung ihrer Wohnungsanlagen. Der Wohnungsbestand wird deshalb in gewissen zeitlichen Abstanden grund-
legend modernisiert und nachhaltig saniert. Das Spektrum reicht dabei vom Einbau von Zentralheizungen mit solarer Brauchwasserversorgung
iiber neue Fenster, Haustiiranlagen, Dachdeckungen bis hin zu Vollwarmeschutz fir Fassaden, Dach- und Kellerdammungen, Balkonsanierun-
gen oder die Modernisierung von Kellerrdumen und Treppenhdusern. Durch diese MaBnahmen ist die GEWO erfolgreich Leerstanden entge-
gengetreten. Der Wohnungsbestand der GEWO ist breit in Stadt- und Landkreis Heilbronn gestreut. Eine anhaltend gute Nachfrage bestatigt
die gute Qualitat der Wohnungen.

2. VERWALTUNG

Mit derzeit knapp 1.400 Wohnungen sind wir im Bereich der Wohnungsverwaltung ein erfahrener und kompetenter Partner fur alle Aufgaben
rund um die Immobilie.

Zusatzlich betreuen wir im Rahmen unserer Mietverwaltung den Immobilienbesitz fiir private und institutionelle Vermieter.

3. BAUEN & WOHNEN

Bauen ist unsere Leidenschaft. Im Stadt- und Landkreis Heilbronn hat sich die GEWO als Bautrdger einen guten Ruf erworben. Trotz schwieriger
Marktverhdltnisse ist es der Genossenschaft immer wieder gelungen, attraktive und zugleich bezahlbare Objekte in guten Wohnlagen zu reali-
sieren, zu verauBern und zu vermieten.

Auch als Bautrager ist die GEWO ihren sozialen Werten verpflichtet. Sie realisiert deshalb nur gut ausgestattete, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungen, die energetisch und 6kologisch auf dem neuesten Stand sind. Voraussetzung dabei ist allerdings eine sehr sorgféltige
Auswahl der Projekte. Baugrundstiicke, auf die wir eine Kaufoption haben, werden im Hinblick auf ihre Vertriebschancen bereits im Vorfeld sehr
intensiv untersucht.

GEWO Wohnungsbaugenossenschaft Heilbronn eG
UrbanstraBBe 12 - 74072 Heilbronn

Telefon (07131) 6244 - 0 - Telefax (07131) 6244 - 40
info@gewo-hn.de - www.gewo-hn.de - www.studenten.de



