Kleefeld Buchholz

Wohnen im Grtinen

Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2010
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Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2010

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

(davon fir Altersversorgung: EUR -206,36)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertradge aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Auflerordentliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresuiberschuss
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

EUR

20.467.173,54
0,00

1.392.013,55

282.421,03

EU

20.467.173,54

148.193,36

159.742,47

828.012,44

9.414.565,08

Vorjahr
EUR

19.896.136,11
620,37

17.873,90
194.538,91

1.079.970,03

10.338.706,74

12.188.556,73

10.850.432,58

1.401.013,75

1.674.434,58 495.472,31
(223.660,71)

3.173.300,22 2.880.041,67
895.658,15 1.776.689,04
105,00 82,50
26.987,87 38.037,95
2.574.322,02 2.531.042,63
3.897.934,63 1.804.293,63
243.244,00 0,00
128.324,00 51.572,21
585.078,28 579.243,64
2.941.288,35 1.173.477,78
14.543,49 0,00
2.655.831,84 1.023.477,78
300.000,00 150.000,00




Anhang

A.

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.
Erldauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) waren im Jahr
2010 erstmals verbindlich vollumfénglich anzuwenden. Eine Anpassung von
Vorjahresbetragen in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach
Artikel 67 Abs. 8 EGHGB unterlassen, sodass die Posten ,Ruckstellungen fir
Pensionen®, ,Personalaufwand” und ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® mit dem
Vorjahr nicht vergleichbar sind.

Aufer den durch das BilMoG vorgeschriebene Anderungen wurden keine Anderungen
von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagenvermégen wurde zu den urspringlichen Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um die Abschreibung, bewertet. Die Herstellungskosten
beinhalten die Fremdkosten und die Eigenleistungen. Die Eigenleistungen bestehen aus
Architekten- und Verwaltungsleistungen, die in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung
ermittelt wurden. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens
wurden wie folgt vorgenommen fur:

- Wohnbauten linear unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
- Geschéftsbauten zwischen 205 und 10 %
- ein Erbbaurecht auf die Restlaufzeit
- Betriebs- und Geschéftsausstattung bzw.
Waschmaschinen linear zwischen 10 und 33,3 %
- Geringwertige Wirtschaftsgtter zu 100 %

Je nach urspriinglichem Baujahr und Umfang der Modernisierungsmafinahmen wurden
bei den Wohnbauten Nutzungsdauerverlangerungen bis zu 46 Jahren vorgenommen.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bzw. dem Restforderungsbestand
bewertet.

Die Materialien unter dem Posten ,Andere Vorrate“ wurden zu Anschaffungswerten
bewertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden wurde allen erkennbaren
Risiken durch entsprechende Abschreibung Rechnung getragen.

Geldbeschaffungskosten wurden nicht aktiviert.

Die Pensionsriickstellungen wurden auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen
Gutachtens anhand der Richttafeln 2005G von Heubeck gebildet. Dabei wurde erstmals zur
Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 %
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 7 Jahre flr eine Laufzeit von 15 Jahren in H6he von 5,15 % zum
31.12.2010 bzw. 5,25 % zum 01.01.2010 zugrunde gelegt. Die Ruckstellung beinhaltet auch
die Teilwerte fiir Pensionsanspriiche, die vor dem 01.01.1987 erworben wurden und deren

Erhéhungsbetrag nach dem 31.12.1986.
1-



20p°Z a18S - 0102 BueyuyyoueqBueyUY/0L0Z-SSNIYSqY-/Ng1d/:d

gz ooeeLlLE 8b'ee8'/8G'v.  0€'CrSELY €9 000 ye'ee6'ee €2'GET°2S0°S 68'6.0°2.6'CE)
00'0 1G'00G°1 00'0 000 000 000 1G00S°)
00’0 00°005°L 000 000 000 000 00'005°L
00'0 1G'0 00'0 00'0 00‘0 00'0 1S'0
Li'evz 0zl'e €V 18V'ECS .  8E'er0'GLL'E9 00‘0 v£'6e6'22 Py vEY SY0'S L2'620'9L9¢El
00°0 80'SL.62¢C 000 000 000 80'GL.'622 000
0L VLG LL 00'¥85'82¢ €0°8£0°06S 000 86'G/8' ¥l 0v'29L8. 19'GeLvL8
80'8.6'G £8'vee vl €L'e6L'ee 00‘0 00'0 00'0 96°211°8€
00'0 e TArA4 4] 00'0 00'0 00'0 00‘0 8z'Zvv'9
000 18'€08'86 00'0 00‘0 00'0 00°0 18'€08°86
86'V9E'6€ 66°'02Z'8¢Y 21°169'600'2 00'0 00'0 000 [ANAL WA 4
GE'82E°166'C 8¥'0€E’L0F'EL  SO'LZS LES 09 000 9£'€90'8 96'968'9€L'V €6°2100L2'621
L12G0€S ¥5168'29 26'861%'86¢ 00°0 000 6.°008°9 L9°6¥S'¥SE
N3 dn3 dan3 yn3 N3 dn3 N3
salyelsyeyosen ologel’le saiyelsyeyosen us)soy
sop we (paynwiny) sop -sBunjjeisioH
usbunqlaiyosqy Hamyong uabungleiyosqy  Bunysnquin abuebqy obuebnz / -sbunyeyosuy

jwesabsul usbouanabejuy

uabejuezueul{ a1epuy ‘g
uabunyisisny abnsuos °|

uabejuezueul4

us)soysbunuaiaqioaneg -/

bunyeissne
-S}JEYISag) pun -sgqaulsg "9

usuyosep
pun uabejuy syosiuyse| g

JanuQ
ua)yoaINBqQIT YW 9YoNISpUNIo)

usjneg auyo e¥oNISpUNIL) ¢

usjneg ualspue pun
-SIBYISOD) 11 S¥OMISPUNUD “Z

USINEQUYOAA JIW 31Yyoay ayoialb
-syonispunub pun axonspunio |,

uabejueyoeg

apuejsuababsuabouw.iap
9l|o1v)eww|

suabouanabeluy sap Bunpjoimjug ‘L

Bunuyde1jSnIaA pun -uuimo

zuejlg |

© pun zuejlg InZ uabunigynely 9



2, Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kinftigen Erfiillungsbetrages.
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag bilanziert.
Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abgewichen.

3: Die Position ,Unfertige Leistungen” weist EUR 1.876.049,36 (Vorjahr EUR 1.727.856,00)
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten aus.

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge grderen Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 Abs.1 Satz 2 HGB n. F. wurde nicht
vorgenommen.

6. Die ,Steuerrtlickstellung” beinhaltet die Belastung aus der Kérperschaftsteuer und
dem darauf anfallenden Solidaritdtszuschlag aufgrund der Dividendenausschittung
fur die Jahre 2009 und 2010.

7. Die in den Vorjahren gebildete Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wird in Héhe von
EUR 830.000,00 fortgefihrt. Die Dotierung erfolgt aufgrund von Schétzungen,
Erfahrungswerten bzw. Kostenangeboten mit ihrem wahrscheinlichen Wert unter
Beachtung der Grundsétze der Einzelbewertung.

8. In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:
EUR
1. Prifungskosten 40.000,00
2. Interne Jahresabschlussarbeiten 49.873,00
3. Beitrag Berufsgenossenschaft 12.000,00
4. Urlaubsanspriliche 10.517,00
5. Vertreterversammlung und Veroffentlichung 10.000,00
6. Noch anfallende Kosten 20.000,00
9. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

10. Samtliche Forderungen haben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit bis zu einem Jakhr.
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11. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Geschéftsjahr Vorjahr

EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 1.127.574,82 1.318.983,84
Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern 474.204,78 535.454,04
Erhaltene Anzahlungen 2.050.049,81 1.952.679,25
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 97.930,61 105.624,02
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 735.455,21 643.531,09
Sonstige Verbindlichkeiten 109.208.18 93.563,85
Gesamtbetrag 4.594.423 .41 4.649.836,09

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1.

In den aufRerordentlichen Aufwendungen ist aufgrund der erstmaligen Anwendungen des
BilMoG die Abweichung der Eréffnungsbilanz auf den 01.01.2010 von der Schlussbilanz
auf den 31.12.2009 flr die Pensionsriickstellung in Hohe von EUR 243.244,00 enthalten.

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fur Altersversorgung
wurden soweit sie die Zufiihrung zur Pensionsrickstellung betreffen, abweichend zum
Vorjahr um den nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) unter den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekurzt und sind
insoweit nicht mit der Vorjahresangabe vergleichbar.

Im Geschéftsjahr 2010 sind in den Zinsaufwendungen 144.321,29 EUR aus der
Aufzinsung der Pensionsrickstellung enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind u. a. folgende wesentliche
periodenfremde Ertréage enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

39.791,38
471.436,19

Eingange auf abgeschriebene Forderungen EUR
Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen EUR



Sonstige Angaben

Es bestanden folgende Haftungsverhéltnisse:

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR
a) Verbindlichkeiten aus Garantiezu-
sagen (Einlagensicherungsfonds) 0,00 60.247,45
b) Verbindlichkeiten aus sonstiger
persdnlicher Haftung 1.500,00 1.500,00

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen:
aus einem Erbbaurecht (Laufzeit bis 2065) jahrlich rd. EUR 2.485,80.

aus der treuh&@nderischen Verwaltung des Kontos der Arbeitsgemeinschaft der
Wohnungsgenossenschaften in der Region Hannover per 31.12.2010 = EUR 3.755,33

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an
anderen Unternehmen.

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2010 beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte
Kaufm. Mitarbeiter 16 4
Techn. Mitarbeiter 5 0
Servicewarte Instandhaltung 3 0
24 4
Auflerdem wurden 3 Auszubildende beschéftigt.
Mitgliederbewegung
Anfang 2010 7.329
Zugang 2010 390
Abgang 2010 459
Ende 2010 7.260

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
10.335,59 EUR erhoht.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den ibernommenen Geschéftsanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht It. § 19 Satzung nicht.

-6-



6. Zustandiger Prifungsverband ist der

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

7. Mitglieder des Vorstandes:

Christian Petersohn, Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender
Walter-Klaus Bermanseder, Verwaltungs-Beamter i. R.
Achim Bosler, Dipl.-Ingenieur

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Eckart Galas, Vorsitzender, Dipl.-Okonom
Wolfgang Sievers, Stellvertreter, Dipl.-Finanzwirt
Birgit Ballweg, Chemisch-techn. Assistentin

Rolf Brandt, Fleischermeisteri. R.

Volker Deiters, Betriebswirt

Regina Fiedel, Industriekauffrau

Kurt Jakubek, Beamter i. R.

Martin Napp, Betriebstechniker

Norbert Puschky, Technischer Angestellter
Wolfgang Schmiedel, Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Detlef Wittenberg, Dipl.-Okonom (bis 05.06.2010)

9. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes oder des
Aufsichtsrates.

Hannover, 08.04.2011

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz

Petersohn Bermanseder Bosler



Lagebericht

Geschaftsverlauf

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nach einer wirtschaftlichen Erholungsphase erreichte die Weltproduktion im Jahr 2010 wieder das Ni-
veau vor der Finanzkrise. Ebenso expandierte der Welthandel auBerordentlich stark und holte den dras-
tischen Riickgang des vorangegangenen Jahres nahezu wieder auf. Diese deutliche Konjunkturverbes-
serung wurde maBgeblich durch die in vielen Landern sehr expansive Geld- und Fiskalpolitik sowie die
stabile Nachfrage der Schwellenlander gestiitzt. Die Weltproduktion wird im Jahr 2010 mit einer Rate
von rd. 4,8 vH zunehmen.

Die Erholung der Weltkonjunktur starkte die deutsche Exporttatigkeit splrbar und unterstitzte die Wirt-
schaft bei der Uberwindung der realwirtschaftlichen Krise. Die konjunkturelle Verbesserung im Jahres-
verlauf 2010 wurde zunehmend von der inlandischen Nachfrage getragen. Die gesamtwirtschaftliche
Produktion wird im Jahr 2010 um voraussichtlich 3,7 vH steigen. Dieser Zuwachs steht dabei spiegelbild-
lich fur den erheblichen Rickgang der Produktion im Jahr 2009.

Im gesamten Krisenverlauf hat sich der deutsche Arbeitsmarkt im Jahr 2010 unerwartet positiv entwi-
ckelt. Die jahresdurchschnittliche Anzahl der Arbeitslosen belief sich auf 3,2 Millionen Personen, die Be-
schaftigung stieg auf fast 40,5 Millionen Erwerbstatige an. Die Kurzarbeit ging massiv zuriick. Im Jahr
2011 wird sich die Lage voraussichtlich weiter entspannen.

Insgesamt waren die Bauinvestitionen von der realwirtschaftlichen Krise nur vergleichsweise gering be-
troffen. Fir das gesamte Jahr 2010 ist zu erwarten, dass die Bauinvestitionen um 4,2 vH zulegen. Dabei
ist die Entwicklung in den einzelnen Teilbereichen durchaus unterschiedlich.

Die Wohnungsbauinvestitionen verzeichneten im ersten Halbjahr 2010 einen Zuwachs von 2,8 vH. Da-
bei spielten allerdings vor allem Um- und Ausbauarbeiten eine Rolle, wéhrend der Neubau schwécher
verlief. Als eher bremsende Faktoren kénnten sich die Anderungen und die Kiirzungen der KfW-
Programme fiir energetische Gebdudesanierung auswirkten. Insgesamt ist bei einer Verbesserung der
Einkommenssituation und den weiterhin guten Beschaftigungsaussichten damit zu rechnen, dass sich
die positive Entwicklung fortsetzen wird. So diirften die Wohnungsbauinvestitionen im Gesamtjahr 2010
um 4,3 vH zulegen, im Jahr 2011 wird der Zuwachs voraussichtlich noch 3,0 vH betragen.

Regionale Situation

Der demografischer Wandel und schrumpfende finanzielle Handlungsspielrdume stellen die Stadtpla-
nung in den kommenden Jahren vor Herausforderungen. Mit dem fir die Entwicklungspolitik wichtigen
Partner ,Wohnungswirtschaft’ steht die Stadt Hannover im konstruktiven Dialog. Er ist darauf gerichtet,
unter verdnderten Rahmenbedingungen ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot fir unterschiedliche
zukiinftige Anspriiche zu sichern, durch Umstrukturierung neue Angebote zu schaffen und somit die Be-
wohner/-innen im Stadtgebiet zu halten. Hierbei ist im besonderem das Konzept ,HANNOVERCITY
2020+" zu erwdhnen.

Die Einwohnerzah! in Hannover wird in den kommenden Jahren als relativ stabil prognostiziert. Aufgrund
des demografischen Wandels wird bis 2020 ein Riickgang um 1 % auf rund 503 Tausend Einwohner er-
wartet.

Die HaushaltsgréRen werden weiter sinken, und die Bevolkerung wird sich auf immer mehr kleinere
Haushalte verteilen. Derzeit besteht in der Stadt Hannover ein leicht angespannter Wohnungsmarkt.
Aufgrund der positiven Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird sich die Wohnungsmarktsituation
bis 2025 voraussichtlich deutlich verscharfen, falls sich die Fertigstellungszahlen nicht entsprechend er-
héhen. Neubaubedarf besteht vor allem fir Wohnungen mittlerer GréRe in Mehrfamilienhdusern. In Fol-
ge der zunehmenden Anspannung des Marktes wird auch der Bedarf an kleinen und preiswerten Woh-
nungen steigen.



Entwicklung des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft verfolgt die strategische Zielsetzung, ihren Wohnungsbestand nachhaltig
wettbewerbsfahig am Markt zu positionieren. Dazu investiert das Unternehmen erhebliche Betrége, was
sich zum einen anhand der umfangreichen Modernisierungsmafnahmen sowie dem nachfrageorientier-
ten Neubau von Mietwohnungen und zum anderen an dem kundenorientierten Ausbau der Serviceleis-
tungen zeigt. Dank dieser Investitionspolitik und einer marktgerechten Prasentation des Wohnungsbe-
standes kann wieder Vollvermietung vermeldet werden.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels spielt auch der Abbau von Barrieren im Wohnum-
feld, die alteren Menschen das Leben schwer machen, eine grof’e Rolle. Aber auch das Projekt ,Woh-
nen nach MaR" ermdglicht vielen neuen Mietern ihre ganz individuellen Wohnvorstellungen in dem neu
angemieteten Domizil zu verwirklichen.

Die Vorzlige unserer attraktiven Stadtteile, die sicheren Wohnverhaltnisse, die guten Einkaufsmdglich-
keiten, die sehr guten Verkehrsanbindungen sowie die marktgerechten Mieten werden wir weiterhin in
den Fokus unserer Unternehmensprasentation riicken. Die Wohnungsgenossenschaft wird den Men-
schen weiterhin attraktive Wohnungen in einem sozialen, von freundlicher Nachbarschaft gepragten Um-
feld anbieten.

Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Genossenschaft verwaltete zum 31.12.2010:

2010 2009
Wohnungen 4.098 4.102
Gewerbliche Einheiten 92 92
Garagen 582 582
Wohn- und Nutzfliche in gm 259.951 259.434

Die Verdnderungen im Wohnungsbestand sind das Resultat von zwei Abgangen durch Wohnungszu-
sammenlegung bzw. Verkauf sowie zwei Abgangen aus fritheren Jahren.

Wohnungswechsel und Nutzungsgebiihren

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftung des Bestandes haben sich um 571,0 TEUR auf 20.467,2
TEUR erhéht. Durch den erfolgreichen Abbau von Leerstandswohnungen sowie die Erhdhung der Mie-
ten bei Mieterwechsel und aufgrund von Modernisierungsmafinahmen konnte eine nochmalige Steige-
rung dieser Position erreicht werden. Die Erlésschmé&lerungen aufgrund der Leerstédnde waren mit 279,3
TEUR (Vorjahr 429,9 TEUR) zu verrechnen.

Die Haushaltsenergie und die wohnungsbezogenen Dienstleistungen, die letztlich in die warmen und
kalten Betriecbskosten einflieRen, haben sich in den letzten Jahren deutlich stérker verteuert als die Net-
tokaltmiete. Bei den Energietrdgern waren 2010 sehr unterschiedliche Preisverldufe zu beobachten. So
gaben die Preise fir Fernwdrme und Gas in der ersten Jahreshélfte zunachst deutlich nach, verteuerten
sich im zweiten Halbjahr aber wieder spiirbar. Fernwérme verteuerte sich um 0,6 %, bei Gas lag die Er-
héhung zum Vorjahr bei 2,5 %. Die Preise fir leichtes Heizol zogen im gesamten Jahresverlauf drama-
tisch an und lagen zum Jahresende 28,5 % Uber dem Vorjahreswert. Die Preise ftir Dienstleistungen im
Zusammenhang mit dem Wohnen wie Wasserversorgung, Millabfuhr u &. sind dagegen nur wenig ge-
stiegen. Im Vergleich 2009 zu 2010 lag ihre Steigerungsrate bei 1,9 %.

Die Fluktuation im Bestand hat sich gegenlber dem Vorjahr im Berichtsjahr vermindert. 457 (Vorjahr
543) Mietverhéltnisse fir Wohnungen wurden gekiindigt, das entspricht 11,15 % (Vorjahr 13,24 %) des
Bestandes. Die haufigsten Kiindigungsgriinde waren - wie schon in den Vorjahren - die GréRe der Woh-
nung, der Wechsel aus Altersgriinden in ein Alters- oder Pflegeheim sowie der Wechsel des Arbeitsplat-
zes. Die Anzahl der Leerstandswohnungen wurde im Berichtszeitraum nochmals abgebaut, sie betrug
am Ende des Jahres nur noch 0,94 vH; Ende 2009 waren es noch 1,19 vH aller Wohnungen.

Die Forderungsausfalle belaufen sich auf 160,1 TEUR. Sie sind gegentber dem Vorjahr um 2,1 TEUR
gestiegen. Die zum 31.12.2010 ausgewiesenen Forderungen aus Vermietung betragen 147,0 TEUR.
Das Mietforderungsmanagement der Genossenschaft wird weiterhin dahingehend ausgerichtet, dass die
Schuldner nicht nur schriftlich gemahnt sondern auch persénlich aufgesucht werden. In vielen Fallen ist
es dabei gelungen, fiir Vermieter und Mieter akzeptable Lésungen zu finden.
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Modernisierung und Instandhaltung

Die Modernisierungs- und Instandhaltungsstrategie unserer Wohnungsgenossenschaft hat sich in den
vergangenen Jahren bewahrt. Auf der Basis von strukturierten Auswertungen, einer sorgféltigen Planung
und einem konsequenten Kostenmanagement konnten branchenbezogen Uberdurchschnittliche Sum-
men investiert werden, um den Wohnungsbestand zeitgemaR anzupassen. Alle Modernisierungsmafd-
nahmen zielen weiterhin auf die Aufwertung der Domizile und der Einsparung wertvoller Energie.

Auch in 2010 hat die Wohnungsgenossenschaft beachtlich in den Wohnungsbestand investiert. Die Kos-
ten fiir Pflege und Verbesserung ihrer Gebdude und deren Umfeld belaufen sich auf 10.109,9 TEUR,
4.491,0 TEUR flossen davon in die Modernisierung. EinschlieBlich zugerechneter Personal- und Sach-
kosten entspricht dies einem Wert von 38,89 €/qm (Vorjahr: 45,07 €/gm). Finanziert wurden die MaR-
nahmen mit Fremd- und Eigenmitteln.

Neben den umfanglichen Einzelmodernisierungen unserer Wohnungen wurden diverse Fassadensanie-
rungen vorgenommen sowie weitere Balkone in Kleefeld und Buchholz errichtet. Des Weiteren wurden
bei Hausern in Kleefeld und Buchholz die Fassaden gedammt und teilweise die Dachrinnen erneuert. Im
Kurt-Schumacher-Ring in Misburg wurden bei einem Haus zu den Fassaden auch die Laubengange ge-
dammt. Alle D&mmmaRnahmen stellen nicht nur einen positiven Beitrag zum Klimaschutz dar, sondern
fithren auch zu deutlichen Heizkosteneinsparungen zugunsten der Mieter.

In 2010 hat die Wohnungsgenossenschaft damit begonnen, sédmtliche Gasleitungen in den Gebauden
mit hochempfindlichen Gasspirgeraten auf Undichtigkeiten zu Uberprifen. Etwaige Méangel werden
selbstverstandlich umgehend beseitigt. Im Friihjahr 2011 wird diese MalRnahme abgeschlossen sein.

Als Pilotprojekt der Wohnungsgenossenschaft wurde in 2010 eine Mullschleuse in der Andersenstralle
fur 102 Wohnungen aufgestellt. Miillschleusen sollen den Mietern ermdglichen, ihren Restmiil und somit
auch die Millkosten deutlich zu reduzieren. Nach Auswertung dieses Pilotprojektes wird die Wohnungs-
genossenschaft entscheiden, ob die Aufstellung von weiteren Millschleusen in anderen Quartieren sinn-
voll erscheint.

Die Umstellung aller Wohnungen von einer analogen Fernsehversorgung ber Satellit auf einen digitalen
Breitbandkabelanschluss wurde 2010 fir alle Wohnungen erfolgreich abgeschlossen. Eine zukunftsfahi-
ge und kostengiinstige Versorgung mit den am Markt befindlichen Fernsehangeboten ist somit im Inte-
resse unserer Mieter nachhaltig gewahrleistet.

Dariiber hinaus hat die Wohnungsgenossenschaft aufgrund der auerordentlichen positiven Erfahrun-
gen mit dem Mietertreff in der Berckhusenstrafle in Kleefeld fir die Mitglieder in Buchholz nun ebenfalls
einen Mietertreff erdffnet. Sicher wird sich das ehemalige Ladengeschaft in der Klopstockstrale ebenso
zu einem quirligen und beliebten Treffpunkt entwickeln, wie es der Mietertreff in Kleefeld bereits getan
hat.

Mitgliederbewegung

Am 31.12.2010 hatte die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz 7.260 Mitglieder mit insgesamt
22.996 Anteilen. Gekiindigt haben 309 Mitglieder mit 1.138 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertra-
gung und Kindigung weiterer Anteile verringert sich die Anzahl um 150 Mitglieder mit 647 Anteilen. Den
Abgéangen stehen Beitritte von 390 Mitgliedern mit 1.865 Anteilen gegeniiber. Nach wie vor richtet sich
die Genossenschaft darauf aus, ihre Mitglieder zu binden und neue Mitglieder zu gewinnen.

Personal

Neben den Vorstandsmitgliedern waren am 31.12.2010 insgesamt 24 Vollzeitbeschaftigte, 4 Teilzeitbe-
schéftigte und 3 Auszubildende bei der Wohnungsgenossenschaft beschéftigt. Zwei Mitarbeiterinnen
sind in die Rente eingetreten.

Ein Mitarbeiter der Wohnungsgenossenschaft ist seit 2010 zusétzlich als Wohnberater tétig. Der speziell
ausgebildete Immobilienkaufmann ist als zertifizierter Wohnberater fur die Wohnungsgenossenschaft ta-
tig und kiimmert sich vor allem um die Bediirfnisse alterer und behinderter Menschen, damit diese in ih-
ren Wohnungen miheloser zurechtkommen. Ein serviceorientierter Umgang mit unseren Mietern steht
nach wie vor an erster Stelle.

In 2011 wird die Genossenschaft einen weiteren Auszubildenden einstellen.



Darstellung der Lage

1. Ertragslage

Verander-
Gewinn- und Verlustrechnung 2010 2009 ungen
T€ TE T€

Hausbewirtschaftung 29124 1.953,0 959,4
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermogen -50,0 -1,1 -48.9
Mitgliederwesen -172,9 -194,8 21,9
Sonstiger Geschaftsbetrieb -43,2 43,3 0,1
Betriebsergebnis 2.646,3 1.713,8 932,5
Finanzergebnis 271 38,1 -11,0
Neutrales Ergebnis 396,2 -526,8 923,0
Ergebnis vor Steuern 3.069,6 1.225,1 1.844,5
Steuern vom Einkommen und Ertrag -128,3 -51,6 -76,7
Jahresiiberschuss 2941,3 1.173,5 1.767,8

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 959,4 TEUR erhoht. Ursachlich
hierfur war der Anstieg der Nettomieten um 530,3 TEUR, die Verminderung der Instandhaltungskosten
(Eigen- und Fremdleistungen unter Beriicksichtigung der Ertrdge aus der Inanspruchnahme der Riickstel-

lung der Bauinstandhaltung) um 619,4 TEUR sowie der Zinsaufwendungen um 100,8 TEUR. Gegenlaufig
wirkte im Wesentlichen der Anstieg der Abschreibungen (287,2 TEUR).

Das positive neutrale Ergebnis resultierte im Geschéaftsjahr im Wesentlichen aus Ertragen aus dem Verkauf
eines Reihenhauses (118,5 TEUR) sowie der Auflosung von Pensionsriickstellungen (462,6 TEUR).
Gegenldufig wirkte die Erhohung der auRerordentlichen Aufwendungen aufgrund gesetzlicher Neuregelung
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes im Bereich der Pensionsriickstellungen um 243,2 TEUR.



2. Vermodgenslage und Kapitalstruktur

Die Vermdgenslage und Kapitalstruktur der Wohnungsgenossenschaft stellt sich in der Gegenubersteliung

der Wirtschaftsjahre 2010 und 2009 wie folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009 Verdnderungen
TE TE TE

Vermogensstruktur
Anlagevermdégen 74.587,8 72.711,3 1.876,5
Umlaufvermdégen 3.881,5 3.5655,1 326,4
Bilanzsumme 78.469,3 76.266,4 2.202,9
Kapitalstruktur
Eigenkapital 18.716,9 15.933,3 2.783,6
Rickstellung fir Bauinstandhaltung 830,0 830,0 0,0
Fremdkapital, langfristig

Verbindiichkeiten 52.881,9 53.444,3 -562,4

Pensionsriickstellungen 2.511,4 2.783,3 -271,9

Ubrige Passiva 132,2 143,0 -10,8
kurzfristige Fremdmittel 3.396,90 3.132,50 264,4
Bilanzsumme 78.469,3 76.266,4 2.202,9

3. Finanzlage

2010 2009 Veranderungen
T€ T€ T€

Jahresiiberschuss 2.941,3 1.173,5 1.767,8
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermégens 3.173,3 2.880,1 293,2
Abnahme (VJ: Zunahme) langfristiger Riickstellungen -271,9 42,8 -314,7
Cashflow nach DVFA/SG 5.842,7 4.096,4 1.746,3
Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 141,6 38,3 103,3
Gewinn aus Abgang von Gegenstinden des Anlageverm. -117,9 -0,3 -117,6
Zunahme (Vj: Abnahme) sonstiger Aktiva -160,8 29,0 -189,8
Zunahme sonstiger Passiva 1121 32,5 79,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.817,7 4.195,9 1.621,8
planmanige Tilgungen -1.573,1 -1.718,5 145,4
Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit nach
planmiRigen Tilgungen 4.244,6 24774 1.767,2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 120,4 0,3 120,1
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle
Vermdgensgegenstande und Sachanlagen -5.052,3 -5.820,2 7679
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -4.931,9 -5.819,9 888,0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 5.918,9 11.861,0 -5.9421
auBBerplanmafige Tilgungen -4.908,3 -8.459,9 3.551,6
Veranderung der Geschéftsguthaben -22,2 43,1 -65,3
Auszahlungen fir Dividenden und Kapitalriickzahlungen -135,5 0,0 -135,5
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 852,9 3.444,2 -2.591,3
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes 165,6 101,7 63,9
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.646,3 1.544,6 101,7
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.811,9 1.646,3 165,6




Die in 2010 durchgefiihrten Modernisierungs-, Neubau- und Instandhaltungsmaknahmen wurden mit Fremd-
und Eigenmitteln finanziert. Die Fremdfinanzierung erfolgte mit langfristigen KfW-Darlehen in Héhe von
1.010,0 TEUR.

Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch Modernisierungs- und Instandhaltungstétigkeiten beeinflusst. Im
Wirtschaftsplan flr das Geschaftsjahr 2011 sind fir Neubau- und Modernisierungstatigkeiten 6.490,0 TEUR
und fUr Instandhaltungstatigkeiten 5.880,0 TEUR vorgesehen. Die Finanzierung erfolgt mit ca. 3.000,0 TEUR
durch langfristige Darlehen.

Nachtragsbericht

Vorgéange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres sind nicht eingetreten.
Risikobericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat als Instrument zur Unternehmenssteuerung ein Risikomanagementsystem instal-
liert, dass die Geschéftsleitung und die Fithrungskréfte bei der gezielten Handhabung der unternehmeri-
schen Risiken unterstlitzen sollen. Als Bestandteil des Risikocontrollings wird ein standiger Soll-Ist-Vergleich
des Wirtschafts-, Finanz- und Modernisierungsplans vorgenommen. Bei Eintritt von Entwicklungen, die zu
Abweichungen der geplanten Zielvorgaben filhren kénnen, werden entsprechende GegenmalRnahmen ein-
geleitet. Dieses Friihwarnsystem beinhaltet insbesondere die regelméfRige Beobachtung aller Indikatoren,
die zu einer Beeintrdchtigung der Vermietungs-, Instandhaltungs- und Finanzierungssituation fiihren kénnen.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Das Anla-
gevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich lberwiegend um
langfristige Annuitdtendarlehen mit einer Zinsfestschreibung zwischen fiinf und zehn Jahren.

Die Zinsbindungsablaufe fir die Jahre bis 2012 wurden bereits in 2008 bzw. in 2010 neu strukturiert, um
optimierte Handlungsspielrdume zur Realisierung der zukiinftigen Investitionen zu schaffen. Es wurde nach
wie vor besonderer Wert auf die Ausnutzung der vollstandigen Beleihungsraume der bestehenden Grundbi-
cher sowie auf eine risikoorientierte Gleichziehung der Zinsbindungsablaufe mit anderen Vertrdgen im
Grundbuch gelegt. Im Rahmen der Neustrukturierung der Zinsbindungsablaufe wurde die Senkung des
Zinsanderungsrisikos durch den Abschluss von Forwardvereinbarungen erreicht. In 2010 wurden mehrere
Einzeldarlehen mit einer Gesamtrestschuld in Hohe von 4.908,3 TEUR zusammengefasst und umgeschul-
det.

Preisdnderungsrisiken bestehen akut nicht, da auf der Grundlage der Miet-/Nutzungsvertrage die Mieten
auch flir kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Aufgrund der geplanten, umfangreichen Modernisierungs-
maflnahmen rechnet der Vorstand eher mit moderat steigenden Mieten. Daraus ergibt sich, dass Liquiditats-
risiken weder akut noch langerfristig zu erwarten sind und der Kapitaldienst aus den regelmafigen Zuflissen
aus dem Vermietungsgeschaft vereinbarungsgemaB erbracht werden kann. Die Genossenschaft verfugt fiir
weitere Investitionstétigkeiten (ber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschatzen. So betrug die Mietausfallquote (Abschreibungen aus Miet-
forderungen, Erlésschmalerungen und Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen) 2,1 %. Rund 91 % der monat-
lichen Vermietungserl6se, einschlieltlich der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten, wird uns im Rahmen
von Einzugsermachtigungen / Abbuchungsauftragen gut gebracht.

Als sonstige Risiken mit Einfluss auf die wirtschaftliche Entwicklung sind insbesondere die regionale Bran-
chenentwickiung sowie die Vermietungs- und Instandhaltungssituation zu nennen.

Bestandsgefahrdende Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beeinflussen kénnen,
sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat in den Vorjahren umfangreiche MalRnahmen zur Steigerung des Vermietungserfol-
ges eingeleitet, die fortlaufend entsprechend der erkennbaren Notwendigkeiten angepasst bzw. erweitert
werden.

Die im Verwaltungsbereich der Genossenschaft eingesetzte EDV-Software wird regelmaRig um weitere Mo-
dule erganzt, damit Arbeitsablaufe und Analysemdglichkeiten stetig optimiert werden kénnen. Ziel ist es,
die Vermietungsprozesse sowie die allgemeinen Verwaltungsabldufe im Interesse unserer Mitglieder zeit-
geman anzupassen und somit zu einer gréReren Kundenzufriedenheit beizutragen.



Die gewonnenen Erkenntnisse aus einer laufend durchgefilhrten technischen und wirtschaftlichen Uberwa-
chung des Wohnungsbestandes werden unmittelbar in einer kurz- und mittelfristigen Wirtschafts- und Fi-
nanzplanung beriicksichtigt. Erforderliche Budgetanpassungen werden, soweit erforderlich, vorgenommen.

Die Genossenschaft wird auch in den nachsten Jahren verstarkt in die Modernisierung und die Erhaltung der
Bestandsobjekte investieren, um dem Wohnungsmarkt attraktive und dem heutigen Standard entsprechende
Wohnungen zu erschwinglichen Preisen anbieten zu kénnen. Dazu sind weiterhin Anstrengungen zur Anhe-
bung der Wohngqualitdten und zur Verbesserung des Wohnumfeldes geplant.

In 2011 ist, wie bereits in den vorherigen Jahren, mit einem Uberdurchschnittlichen Investitionsvolumen zu
rechnen, was zu marktgerechten Sollmietenerhéhungen filhren wird. Es sind umfangreiche Wohnungs- und
Fassadenmodernisierungen, das Anbringen von Warmedammverbundsystemen bei gleichzeitiger Dammung
der Dachbdden, Balkonanbauten und Treppenhaussanierungen vorgesehen.

Dariiber hinaus hat die Wohnungsgenossenschaft die Umgestaltung von zwei weiteren Innenhéfen in Buch-
holz fiir das Jahr 2011 geplant. Vorbild ist hier der sehenswerte Innenhof ,Podbi Carrée®, der sich als echte
Wohlfiihloase etabliert hat.

Der grolle Erfolg der Wiederaufnahme der Neubautétigkeit mit den Reihenhdusern in Misburg wird auch
2011 fortgesetzt. Im Frihjahr 2011 entsteht auf dem Grundstiick der Wohnungsgenossenschaft in der
Rodewaldstrale in Kleefeld ein Mehrfamilienhaus im modernen Niedrigenergiestandard KfW 55. 14 helle
Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen ergdnzen dann auf dreieinhalb Stockwerken den Bestand der Genos-
senschaft um weitere attraktive Domizile. Voraussichtlich im Herbst 2012 werden die ersten Mieter in den
Neubau in Kleefeld einziehen konnen.

Mit dem gesamten MaRRnahmenpaket reagiert die Genossenschaft nach wie vor auch auf die aktuellen ge-
sellschaftlichen Herausforderungen wie dem demographischen Wandel, dem Klimaschutz sowie der Siche-
rung von Arbeitsplatzen im Handwerk und der Verwaltung. Die Verbindung von sozialem Engagement und
wirtschaftlichem Erfolg steht dabei im Vordergrund. Unsere Genossenschaft wird auch weiterhin ein krisen-
sicherer und verldsslicher Partner fiir unsere Mitglieder und Geschaftspartner sein.

Der Vorstand ist (iberzeugt, dass das Jahr 2011 erneut zu einer Steigerung des Vermietungserfolges und
der Mieterzufriedenheit flihren wird und somit einen wesentlichen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit unserer Ge-
nossenschaft beitragen wird.

Prognosebericht

In den nachsten Jahren wird sich die zielgerichtete Modernisierung des Wohnungsbestandes zur kontinuier-
lichen Aufwertung unserer Bestinde und des Wohnumfeldes weiterhin an den Beddirfnissen unserer Mitglie-
der ausrichten. Dieses dient dem zentralen Ziel, die Mitglieder der Genossenschaft nachhaltig mit gutem
Wohnraum zu versorgen und die Vermietbarkeit zu sichern und zu optimieren. Hierzu sind in den folgenden
zwei Jahren Herstellungskosten von insgesamt 4.040,0 TEUR bzw. 4.000,0 TEUR sowie Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen in Héhe von 5.880,0 TEUR bzw. 5.720,0 TEUR vorgesehen. Unter Einhal-
tung dieser Budgets werden fiir die folgenden zwei Geschaftsjahre Jahreslberschiisse von 2.300,0 TEUR
bzw. 2.380,0 TEUR erwartet.



