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Rechtsverhaltnisse

Firma Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Sitz der Genossenschaft Braunschweig
Anschrift Wolfenbutteler StralRe 4

38102 Braunschweig

Telefon 0531-129898-0

Telefax 0531-129898-50

E-Mail mail@vwg-braunschweig.de
Internet www.vwg-braunschweig.de
Grindung der Genossenschaft 11. Marz 1923
Genossenschaftsregister Amtsgericht Braunschweig GnR 318

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist hervorgegangen aus der am 11. Marz 1923
gegriindeten Hausgenossenschaft eGmbH und der am 18. Marz 1926 gegriindeten Bauge-
nossenschaft der Kriegsbeschadigten, Kriegsteilnehmer und Kriegshinterbliebenen eGmbH.
Aus wirtschaftlichen Griinden erfolgte am 27. September 1941 der Zusammenschluss bei-

der Genossenschaften.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossenschaft im Sinne von

§ 267, Abs. 1, HGB, sie ist steuerlich eine Vermietungsgenossenschaft.

Der Geschaftszweck ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnungen und sonsti-

gen Einheiten.






Verwaltungsorgane

Aufsichtsrat

Georg Tobias

Technischer Fernmeldeoberamtsrat i. R., Vorsitzender

Magdalene Miiller

Rechtsanwaltin, stellvertretende Vorsitzende

Eva Stassek

2. Bevollméachtigte der IG-Metall, stellvertretende Schriftfiihrerin

Gunther Streifthau

Geschaftsfuhrer, Schriftfihrer

Bettina Woike

Dipl. Verwaltungswirtin (FH)

Vorstand

Martin Stegen

Betriebswirt, hauptamtlich, Vorsitzender

Manfred Bergstedt

Fernmeldeoberamtsrat i. R., nebenamtlich



Bericht des Aufsichtsrates

Das Genossenschaftsgesetz und unsere Satzung bestimmen die Aufgaben, die der Auf-
sichtsrat im Geschaftsjahr zu erfiillen hat.

Der Vorstand hat im abgelaufenen Geschaftsjahr die Mitglieder des Aufsichtsrates auch
wieder fortlaufend und zeitnah Uber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft unter-
richtet.

Dabei wurden die Beschlussfassungen des Aufsichtsrates auch in den Sitzungen der gebilde-
ten Ausschiisse durch schriftliche und mindliche Berichte des Vorstandes gut vorbereitet.

Die Empfehlungen und Anregungen aus der Ausschussarbeit waren wieder Grundlage fir
weitere Beratungen und Beschlussfassungen im Aufsichtsrat oder in gemeinsamen Sitzun-
gen von Vorstand und Aufsichtsrat.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden insgesamt 14 Sitzungen des Aufsichtsrats durchge-
fUhrt. Dartber hinaus wurde der Aufsichtsratsvorsitzende in 8 gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand wiederum zeitnah tiber die laufende Geschaftstatigkeit unterrichtet.

Konnten wir uns im Geschaftsbericht im Jahr 2009 schon dariiber freuen, dass der Woh-
nungsleerstand und verbunden damit auch die Mietausfalle stark zurlickgegangen waren,
so kann fiur das letzte Jahr sogar noch ein weiterer leichter Riickgang beim Leerstand von
Wohnungen und bei den daraus resultierenden Mietausfallen verzeichnet werden.

Wir flihren das auch wieder darauf zuriick, dass auch im vergangenen Jahr erhebliche
Mittel fur die Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen eingesetzt wurden.

Vorstand und Aufsichtsrat werden sich auch in den kommenden Jahren weiter gemeinsam
fiir einen guten Zustand unserer Wohnungen und fiir einen moglichst geringen Leerstand
einsetzen. An die Errichtung von Neubauten ist aber mittelfristig nicht gedacht.

Eine der Hauptaufgaben des Aufsichtsrates aus dem vergangenen Jahr darf deshalb im Be-
richt nicht fehlen:

Wie wir anlasslich der letzten Mitgliederversammlung lhnen bereits mitgeteilt haben, gibt
es zum 01. Juli 2011 Verdanderungen bei den beiden Vorstandsmitgliedern: Herr Stegen ver-
lasst die VWG, um eine neue Tatigkeit in Hannover anzutreten, und Herr Bergstedt scheidet
altersbedingt aus.

Wir sind sicher, dass wir nach der Priifung zahlreicher Bewerbungsunterlagen und etlicher
Bewerbungsgesprache die Voraussetzung fiir eine gute Fortsetzung der Vorstandsarbeit, so
wie sie in den vergangenen flnf Jahren vonstatten ging, gefunden haben.



Wir werden dieses Thema noch mindlich auf der Mitgliederversammlung erganzen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
(vdw) hat den Jahresabschluss zum 31.12.2009 und den Lagebericht fiir das Jahr 2009 ge-
prift und mit Datum vom 09.08.2010 die uneingeschrankte Prifungsbescheinigung erteilt.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde vom vdw wiederum bestatigt, dass sie ihren gesetzlichen
und satzungsgemaRen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den in der VWG tatigen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fur die erbrachten guten Leistungen und fir die gute Zusammenarbeit.

Auch allen ehrenamtlich wirkenden Hauswarten und Mitgliedern, die bei der Erfiillung der
unterschiedlichsten Aufgaben Unterstlitzung gegeben haben, gilt wieder unser besonderer
Dank.

Braunschweig, den 11. Marz 2011

Georg Tobias

Aufsichtsratsvorsitzender



Lagebericht des Vorstandes

Wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland }

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kraftig gewachsen. Mit + 3,6 Prozent stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt so stark wie seit der Wiedervereinigung nicht
mehr. Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Friihjahr und Sommer 2010 statt.
Im Vorjahr hatte Deutschland noch die starkste Rezession der Nachkriegszeit erlebt: Das
preisbereinigte BIP war 2009 um — 4,7 Prozent eingebrochen.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2010 gegeniiber 2009 um 1,1 Prozent
gestiegen. Nahezu im gesamten Verlauf des Jahres 2010 wurde die Teuerungsrate maRgeb-
lich durch starke Preiserh6hungen bei leichtem Heizél und Kraftstoffen sowie bei Obst und

Gemiise bestimmt.

Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen rechnete im Novem-
ber 2010 fir das Jahr 2010 mit einem Anstieg des Bruttoinlandsprodukts von 3,7 Prozent.
Die konjunkturelle Belebung wird sich auch im Jahr 2011 fortsetzen, allerdings nicht mehr
mit dem bisherigen Tempo; die Zuwachsrate des Bruttoinlandsprodukts diirfte sich auf 2,2
Prozent belaufen. Die Bundesregierung ging in ihrer Herbstprojektion von einem Wachstum
von 3,4 Prozent in 2010 und 1,8 Prozent in 2011 aus. Das Deutsche Institut fiir Wirtschafts-
forschung erwartet fir 2010 ein Wachstum von 3,7 Prozent, fiir 2011 von 2,2, Prozent. In
ihrem Jahreswirtschaftsbericht geht die Bundesregierung von einem Wachstum in 2010 von

3,6 Prozent und in 2011 von 2,3 Prozent aus.

Arbeitsmarkt }

Nach dem Krisenjahr 2009 erlebte die deutsche Wirtschaft 2010 eine starke konjunkturelle
Erholung. Der Arbeitsmarkt hat davon deutlich profitiert: Erwerbstatigkeit und sozialversi-
cherungspflichtige Beschaftigung haben sich im Jahresdurchschnitt 2010 erhéht, und die

Arbeitslosigkeit ist gesunken.

Im Jahresdurchschnitt 2010 waren in Deutschland 3.244.000 Menschen arbeitslos gemel-
det, 179.000 weniger als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote be-
lief sich auf 7,7 Prozent (West: 6,6 Prozent; Ost: 12,0 Prozent). Im Vergleich zum Vorjahr

nahm sie um 0,5 Prozentpunkte ab. Im Durchschnitt waren in 2010 rund 40,37 Millionen



Personen erwerbstatig. Das entspricht einer Zunahme um 197.000 Personen oder 0,5 Pro-

zent. Damit erreichte die Zahl der Erwerbstatigen einen neuen Hochststand.

Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft stellt einen der groflten Wirtschaftszweige in Deutschland dar.
Ilhre Bruttowertschopfung summiert sich auf 410 Milliarden Euro. Das entspricht einem An-
teil von ca. 18,8 Prozent an der gesamten Bruttowertschépfung. Damit hat die Immobilien-
wirtschaft eine grolRere Bedeutung als der Fahrzeug- oder der Maschinenbau.

Die Verbandsunternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Sie achten auf eine
angemessene Eigenkapitalquote, weshalb sie von der Finanzkrise kaum tangiert wurden.
Insolvenz ist fir sie ein Fremdwort. Grund dafiir ist ihr nachhaltiges Geschaftsmodell, dieses
hat sich in Gber 100 Jahren Wettbewerb am Markt bewahrt. Wohnungen sind ein langlebi-
ges Wirtschaftsgut. Erfolge wie Misserfolge stellen sich langfristig ein. Deshalb treffen die
Mitgliedsunternehmen des vdw Investitionsentscheidungen mit AugenmaR. Sie sind nicht
am kurzfristigen Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am langfristigen Erfolg ihrer
Investitionen vor allem an Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit interessiert. Die wirt-
schaftlichen Rahmendaten deuten auf eine deutliche Verbesserung der wirtschaftlichen

Lage in Deutschland hin.

Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Stadt Braunschweig

Im Auftrag des vdw, Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen eV, hat die GEWOS, Institut flr Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH die
Entwicklungsprognose der Wohnungsmarkte fortgeschrieben und fir die Stadt Braun-
schweig einen Regionssteckbrief bis 2025 erstellt. Die Kernaussage ist, dass derzeit ein aus-
geglichener Wohnungsmarkt besteht. Die Wohnungsmarktsituation wird sich bis zum Jahr
2025 jedoch anspannen. Ursache hierfiir ist ein starker Anstieg der Haushalte. Deren Nach-
frage nach Wohnraum kann durch die prognostizierte Neubautatigkeit nicht gedeckt wer-
den. Entsprechend der dynamischen Entwicklung der Vorjahre wird der Nachfragetiberhang

auch nach 2025 weiter zunehmen.



Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Wohnungsbewirtschaftung

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Wohnungsbestand der Genossenschaft mit 1.334 Woh-

nungen (Vorjahr 1.334) unverandert geblieben. Durch Grundrissveranderungen und Bal-

konanbauten erhohte sich die Gesamtwohnflache unserer Genossenschaftswohnungen auf
92.002,77 m? (Vorjahr 91.946,84 m?).

Im Geschaftsjahr 2010 haben 135 Nutzer ihre Wohnungen gekiindigt, das entspricht bezo-
gen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von 10.1% (Vorjahr 11,5%). Dem-

gegeniber standen 136 (Vorjahr 162) Neuvermietungen. Per 31.12.2010 lag ein Leerstand

von 13 (Vorjahr 13) Wohnungen vor, sodass sich eine Leerstandsquote von 1,0% (Vorjahr

Braunschweig Anzahl WE E g ,g g ,g E aqm/WHl. % Bestand
- o~ (4] < [T,] A

Ostliches Ringgebiet 433 10 148 227 42 6 29.212,57 32,5%
Westliches Ringgebiet 340 36 77 206 21 22.451,03 25,5%
Weststadt 244 4 64 110 66 18.406,49 18,3%
Heidberg/Melverode 68 4 9 50 5 4.628,92 5,1%
Waggum 64 2 14 38 10 4.253,71 4,8%
Siegfriedviertel 63 7 44 12 4.567,86 4,7%
Innenstadt 38 9 24 5 2.439,05 2,8%
Schuntersiedlung 37 20 8 9 2.674,56 2,8%
Rautheim 17 3 4 8 2 1.101,02 1,3%
Volkmarode 14 2 8 4 850,27 1,0%
Leiferde 4 4 527,60 0,3%
Querum 7 2 3 2 551,60 0,5%
Bad Harzburg 5 5 338,09 0,4%

Gesamt 1334 61 362 727 174 6 4 92.002,77 100,0%

% Bestand 100,0% 4,6% 27,1% 54,5% 13,0% 0,4% 0,3%

Leerstand 13 1 2 8 2 910,27

WE mit Preisbindung

Kiindigungen

Neuvermietungen

1,0 1,6% 0,6% 1,1% 1,1%

368 22 9% 163 80 3 4
27,6% 36,1% 26,5% 22,4% 46,0% 50,0% 100,0%

135 12 40 66 16 1
10,1% 19,7% 11,0% 9,1% 9,2% 16,7%

136 12 42 60 21 1
10,2% 19,7% 11,6% 8,3% 12,1% 16,7%

Aus rechentechnischen Griinden konnen in den nachfolgenden Tabellen und Texten Rundungsdifferenzen
in Hohe von +/— einer Einheit (T€, % usw.) auftreten.



1,0%) ergibt. Da sich im Jahresmittel eine geringere durchschnittliche Leerstandsquote von
0,97% (Vorjahr 1,81%) ergeben, reduzierte sich die Erlésschmalerung aus Sollmieten fir das
Geschaftsjahr auf insgesamt 62 TEUR (Vorjahr 104 TEUR).

Die Umsatzerlése aus Sollmieten sind durch die positive Entwicklung der unterjahrigen
Leerstandsquote, der moderaten Erhéhung der Mieten sowie der Anpassungen der Entgel-
te nach Modernisierungen mit insgesamt rd. 5.023 TEUR gegeniiber dem Vorjahr (4.906

TEUR) wiederum spirbar gestiegen.

Die Durchschnittsmiete je gm Wohnflache und Monat liegt per 31.12.2010 bei 4,59 EUR
(Vorjahr 4,42 EUR).

Unser Ziel bleibt es, den Mitgliedern der Genossenschaft auch weiterhin bezahlbare Woh-
nungen - an der unteren Grenze des Braunschweiger Mietspiegels - anzubieten.

Leerstand Wohnungen Kiindigungen Neuvermietungen

Anzahl Quote% langer mitPreisbindung Anzahl Quote% Quote% Anzahl Quote% Quote %

3 Mon. Gesamt Gesamt

4 0,3% 56 129% 49 11,3% 3,7% 43 9,9% 3,2%
7 0,5% 1 24 7,1% 52 153% 3,9% 50 14,7% 3,7%
1 0,1% 220 90,2% 16 6,6% 1,2% 23 9,4% 1,7%
5 7,4% 04% 5 7,4% 0,4%

64 100,0% 1 1,6% 0,1% 2 3,1% 0,1%

1 0,1% 6 95% 0,4% 5 7,9% 0,4%
2 53% 0,1% 2 53% 0,1%

2 54% 0,1% 3 8,1% 0,2%

4 100,0% 1 25,0% 0,1% 2 50,0% 0,1%

1 14,3% 0,1% 1 14,3% 0,1%

13 1,0% 1 368 27,6% 135 10,1% 136 10,2%




Der Bewirtschaftungsbestand der VWG stellt sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2010 Vorjahr
Wohnhauser 160 161
Wohnungen 1.334 1.334
m” Wohnfliche 92.002,77 91.946,84
Gewerbeobjekte 6 6
m” Nutzflache 444,40 444,40
Garagen 343 343
PKW-Einstellplatze 192 192

Durch den Abgang des zum Verkauf bestimmten Einfamilienhauses Kehrbeeke 4 in Braun-
schweig - Querum hat sich die Anzahl der Wohnhauser gemindert. Bei den Bestandsimmo-
bilien des Anlagevermdogens ist eine geringe Erhohung der Gesamtwohnflache zu verzeich-

nen, die sich durch Balkonanbauten und Grundrissveranderungen ergibt.

Die Altersstruktur der Hauptmieter der VWG zum 31.12.2010 stellt sich gegeniiber dem
Vorjahr leicht verandert dar. Knapp 33% (Vorjahr 35%) der Hauptmieter sind alter als 60
Jahre. Das Durchschnittsalter liegt bei 50,9 Jahren (Vorjahr 51,3 Jahre).

And
3'; :;e 71-80 Jahre
! 13,5%
81 und mehr

8,9%

ohne Angabe

bis 18 Jahre 0,7%
0,2%




Instandhaltung, Modernisierung, Sanierung

Wie im Vorjahr, hat die Modernisierung, Unterhaltung und Verbesserung unserer Hauser
und Wohnungen sowie des Wohnumfeldes einen hohen Stellenwert eingenommen. Wei-
terhin entscheidet neben der Lage und der Hohe des Mietzinses die zeitgemadRe Aus-
stattung einer Wohnung bzw. das Erscheinungsbild der Wohnanlage tiber den Vermietungs-
erfolg. Im Jahr 2010 haben wir fiir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRBnahmen ins-
gesamt 3.785 EUR aufgewendet. Im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache entspricht das einer
Investition von 41,14 EUR je m? Wohnflache/Jahr.

5.000.000 €
4.500.000 € 48,29 €
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Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit im Berichtsjahr war die aktivierungspflichti-
ge FassadenvollwdarmeschutzmaBnahme der Wohnanlage Biltenweg 33, 34, 34a im
Stadtteil Ostliches Ringgebiet. Die MaRnahme umfasste eine Fassadensanierung, die
Dacherneuerung, die Geschossdecken- und Kellerwarmedammung und den Neuanschluss
an das Fernwarmenetz zur Heiz- und Warmwasserversorgung. Die GesamtmaBnahme hatte
ein Volumen von 962 TEUR und wurde iberwiegend mit KfW-Fordermitteln im Rahmen der
CO2-Minderung finanziert. Des weiteren wurden die Treppenhauser und die Eingangsberei-
che renoviert. Zudem wurde bereits mit der Vorbereitung der Modernisierung der Wohn-
anlage Broitzemer StraBe 237 — 242 begonnen, deren Fertigstellung im Herbst 2011 geplant
ist.



Die Aufteilung der Investitionen nach Herstellungskosten bzw. Erhaltungsaufwand stellt

sich wie folgt dar:

Aktivierungspflichtige Herstellungskosten TEuro
Energetische Sanierung und Balkonanbau Biltenweg 33 - 34A 962
Energetische Sanierung Broitzemer StraRe (Baubeginn 2011) 8

970

Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen (Erhaltungsaufwand)

GroRBinstandhaltung
Fenstererneuerung 78
Fassadenarbeiten 341
Dacharbeiten 21
Balkonarbeiten 124
Pflasterarbeiten 153
Treppenhausanstrich 46
Heizungsarbeiten 233
StraBenausbaubeitrage 153
1.148
Wohnungsmodernisierungen 834
Kleininstandhaltung 833
2.815
Gesamtinvestition 2010 3.785

Mitgliederverwaltung

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes war im Berichtsjahr erneut leicht riickldufig. So
konnten die Anzahl der ausgeschiedenen Mitglieder durch Neuaufnahmen nicht kompen-
siert werden. Am 31.12.2010 hatte die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft 3.008 (Vorjahr
3.020) Mitglieder. Diese verfligen liber insgesamt 4.675 (Vorjahr 4.628) Anteile.



Gekiindigt haben 148 Mitglieder mit 247 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertragung und
Kindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um weitere 94 Mitglieder mit 170

Anteilen.
Diesen Abgangen stehen Beitritte von 230 Mitgliedern mit 464 Anteilen gegeniber.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt TEUR 1.430 (Vorjahr: TEUR
1.403).

Die Mitglieder und Geschaftsguthabenentwicklung von 2005 bis 2010 stellt sich wie folgt

dar:
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Personal und Organisation

Neben den Vorstandsmitgliedern waren am 31.12.2010 insgesamt 10 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter bei der VWG beschiftigt - darunter 2 Teilzeitbeschéaftigte und eine Auszubilden-
de fiir das Berufsbild der Immobilienkauffrau.

In der Mitgliederversammlung am 16. Juni 2010 wurde der von Aufsichtsrat und Vorstand
vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2009 durch die anwesenden Mitglieder fest-

gestellt und die vorgeschlagene Verteilung des Bilanzgewinns genehmigt.

Fiir weitere 3 Jahre wurde Frau Bettina Woike durch die Mitgliederversammlung einstim-

mig in den Aufsichtsrat gewahlt.

Im Jahr 2011 scheiden turnusmafig Frau Eva Stassek und Herr Georg Tobias aus dem Auf-
sichtsrat aus. Die Wiederwahl ist moglich.



Finanz— und Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2010 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt zusammen:

2010 2009 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro

Umsatzerlose 8.227,1 111,3 6.847,8 89,6 1.379,3
Bestandsveranderungen -976,5 -13,2 631,6 8,3 -1.608,1
Gesamtleistung 7.250,6 98,1 7.479,4 97,9 -228,8
Andere Ertrage 142,5 1,9 163,0 2,1 -20,5
Betriebsleistung 7.393,1 100,0 7.642,3 100,0 -249,2
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 4.885,8 66,1 5.073,7 66,4 -187,9
Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen fur Hausbewirtschaftung 422,2 5,7 465,1 6,1 -42,9
Personalaufwand 678,0 9,2 683,2 8,9 -5,3
PlanmaRige Abschreibungen 651,2 8,8 611,0 8,0 40,2
Sonstige Steuern 227,2 3,1 226,2 3,0 1,1
Andere Sachaufwendungen 339,8 4,6 312,1 4,1 27,6
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 7.204,1 97,4 7.371,4 96,5 -167,3
Betriebsergebnis 188,9 2,6 270,9 3,5 -82,0
Finanzertrage 0,1 0,0 0,9 0,0 -0,8
Finanzaufwendungen 22,0 0,3 1,4 0,0 20,6
Finanzergebnis -21,9 -0,3 -0,5 0,0 -21,4
Neutrale Ertrage 135,6 1,8 643,8 8,4 -508,2
Neutrale Aufwendungen 137,2 1,9 0,0 0,0 137,2
Neutrales Ergebnis -1,6 0,0 643,8 8,4 -645,4
Gesamtergebnis
vor Ertragsteuern 165,5 2,2 914,2 12,0 -748,7
Ertragsteuern -1,7 0,0 -14,6 -0,2 12,9
Jahresergebnis 167,3 2,3 928,9 12,2 -761,6

Auch im diesem Jahr ergibt sich wieder ein positives Jahresergebnis, das jedoch im Gegen-
satz zum Vorjahr im Wesentlichen durch das geringere neutrale Ergebnis (Schadenersatz
eines ehemaligen Vorstandsmitgliedes) beeinflusst ist. Weiterhin fiihrten erhéhte Instand-
haltungsaufwendungen saldiert mit gestiegenen Umsatzerlésen aus Sollmieten zu einer

weiteren Reduzierung des Jahresergebnisses.



Im abgelaufenen Geschaftsjahr ist die VWG samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht
nachgekommen. Fir die Finanzierung der Investitionen im Anlagevermégen wurden lang-
fristige Fremdmittel in Hohe von 800 TEuro in Anspruch genommen. Diese werden unter
Berlicksichtigung eines einmaligen Teilschulderlasses in Hohe von 12.5% und bezogen auf
die Restverbindlichkeit mit 2 % jahrlich getilgt. Die Erhéhung des Finanzmittelbestandes
zum 31.12.2010 um 620,6 TEuro auf 640,4 TEuro zeigt die folgende Kapitalflussrechnung:

2010 2009

TEuro TEuro
Jahresiiberschuss 167,3 928,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 763,4 611,0
Veranderungen der lang- und mittelfristigen Rickstellungen 63,2 -201,8
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -100,0 -399,1
Cashflow nach DVFA/SG 893,9 939,0
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen 155,2 -22,5
Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 12,4 0,0
Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens 307,0 -7,0
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Aktiva 903,2 -330,8
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Passiva -777,5 419,9
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.494,2 998,6
planmaRige Tilgungen -630,2 -561,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach planmaBigen Tilgungen 864,0 436,9
Einzahlungen aus Abgangen
von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 3,0 0,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -986,9 -1.095,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -983,9 -1.095,9
Valutierung von Darlehen 800,0 2.455,7
auRerplanmaBige Tilgung 0,0 -1.911,0
Veranderung der Geschaftsguthaben -3,0 -30,2
Auszahlungen fiir Dividenden -56,5 -57,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 740,5 457,1
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelbestandes 620,6 -201,9
Finanzmittelbestand am 01.01. 19,8 221,7

Finanzmittelbestand am 31.12. 640,4 19,8




Nach vorliegenden aktualisierten Planzahlen wird sich die Finanzlage der Genossenschaft

im laufenden Geschaftsjahr 2011 wie folgt entwickeln:

TEuro
GeldrechnungsmaRiges Ergebnis der Hausbewirtschaftung 1.282,6
planmaRige Tilgungen -675,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 607,3
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -2.360,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.360,5
Auszahlung von Dividenden -57,0
Einzahlungen aus Darlehensvalutierungen 1.800,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.743,0
Veranderungen des Finanzmittelbestandes -10,2
Netto Geldvermogen am 01.01.2011 640,4

voraussichtliche Finanzreserve am 31.12.2011 630,2



Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich nach Gegeniberstellung der Wirtschafts-
jahre 2010 und 2009 wie folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009 Veranderung

TEuro % TEuro % TEuro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 0 0,00 1 0,00 -1
Sachanlagen 25.172 90,96 24.964 88,98 209
Umlaufvermégen
kurzfristig 2.503 9,04 3.092 11,02 -590
Summe Aktiva 27.675 100,00 28.056 100,00 -381
Eigenkapital 12.086 43,67 11.978 42,69 108
Rickstellungen
lang- und mittelfristig 435 1,57 372 1,33 63
kurzfristig 195 0,70 39 0,14 155
Verbindlichkeiten
lang- und mittelfristig 11.891 42,97 11.842 42,21 50
kurzfristig 3.068 11,09 3.824 13,63 -756
Summe Passiva 27.675 100,00 28.056 100,00 -381
Reinvermdgen
zum Jahresanfang 11.978 10.452
Reinvermdgen
zum Jahresende 12.086 11.978
Vermogenszuwachs 108 0,90 1.526 14,60

Das Gesamtvermdgen minderte sich im Berichtsjahr um 381 TEuro. Diese Minderung resul-
tiert hauptsachlich aus Veranderungen des Umlaufvermogens. So wurden im Jahr 2010 die
im Vorjahr nicht erstellten Nebenkostenabrechnungen nachgeholt und die im Berichtsjahr
moglichen Abrechnungen bereits (iberwiegend fertiggestellt. In der Position ,,unfertige Leis-
tungen” ergibt sich daher eine Minderung von 669 TEURO. Zudem haben sich im Berichts-
jahr geringere Forderungen von Teilschulderlassen aus KfW-Mitteln ergeben (Berichtsjahr:
204 TEURO, Vorjahr 402 TEURO). Das im Vorjahr zum Verkauf bestimmte Einfamilienhaus
wurde im Berichtsjahr verdaufRert. In Summe ergibt sich fiir das Umlaufvermdogen, trotz Er-
hohung der liquiden Mittel von 20 TEURO auf 640 TEURO, eine Minderung von 590 TEURO.
Die Minderung des Umlaufvermégens wird teilweise kompensiert durch die Aktivierungen
im Sachanlagevermdgen saldiert mit den darauf entfallenen Abschreibungen. Im Verhaltnis

zum Gesamtvermogen belduft sich das Anlagevermogen auf 90,96% (Anlageintensitat).

Das Gesamtkapital der Genossenschaft veranderte sich zum Uberwiegenden Teil bei den



kurzfristigen Verbindlichkeiten, da sich hier im Wesentlichen aus den im Jahr 2010 erstell-
ten Nebenkostenabrechnungen Minderungen der Verbindlichkeiten aus erhaltenen Anzah-
lungen (Nebenkostenvorauszahlungen) ergeben. Die Erhéhung der kurzfristigen Rickstel-
lungen ergibt sich Gberwiegend aus StraRenbaubeitrdagen, deren Abrechnung im Jahr 2011

erwartet wird. Die Eigenkapitalquote stieg auf 43,67%.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagement stitzt sich bei der Bewertung der kiinftigen wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Unternehmens auf aktualisierte fortgeschriebene Planbilanzen, Gewinn- und
Verlustrechnungen sowie Kapitalflussrechnungen (iber einen 10 Jahreszeitraum. Dabei be-
dient sich die Genossenschaft einem Planungsmodul, das von unserem Priifungsverband
entwickelt wurde. Fiir 2011 wird demnach ein Jahresiberschuss von 880 TEUR und fir
2012 von 460 TEUR prognostiziert. Zur Steuerung und Uberwachung der Planung fiir das
laufende Geschaftsjahr werden monatlich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten,
Riickstandsentwicklung, Leerstand, Erlosschmalerungen, Investitionsbudgetiiberwachung
sowie Altersstatistiken erstellt und fortgeschrieben. Dadurch sind wir in der Lage, negative

Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechend gegenzusteuern.

Wie im vergangenen Jahr, ist die Genossenschaft weiterhin gefordert, das Angebot an
Wohnraum konkurrenzfahig zu halten. Hierzu gilt es, im Rahmen der Bestandbewirt-
schaftung, die Wohnungsausstattungen und das Wohnumfeld mit den steigenden Anspri-
chen der Nachfrager kontinuierlich zu verbessern. Die in diesem und letzten Geschaftsjahr
vorliegende Leerstandsquote um 1%, die sich aus der normalen Mieterfluktuation ergibt,
kann als Indiz gewertet werden, dass die liberwiegende Anzahl unserer Wohnungsstandor-
te in vom Nachfrager praferierten Wohnlagen von Braunschweig liegen. Dies stellt auch fiir
die Zukunft eine positive Ausgangsposition dar, in angespannten Marktverhéltnissen eine

gute Vermietungssituation zu erreichen.

Im Jahr 2010 haben wir fiir den Gberwiegenden Teil unseres nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestandes Mieterhohungsverlangen ausgesprochen. Auch hierbei haben wir darauf
geachtet, dass die angepassten Grundmieten unterhalb des Braunschweiger Mietspiegels
verbleiben, um weiterhin eine glinstige Marktposition zu sichern und Leerstande zu vermei-
den. Damit verbleibt auch fiir kiinftige Perioden Erhohungspotential, so dass, begleitend
von regelmaRigen ModernisierungsmaBnahmen, mit steigenden Mieterldsen zu rechnen
ist. Der Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen Zuflissen der Vermietung termingerecht
erbracht werden. Dem kiinftig zu erwartenden Instandhaltungsbedarf liegt ein detaillierter

mehrjahriger Instandhaltungsplan zugrunde. Risiken aus unterlassenen Mallnahmen im Be-



reich der Instandhaltung, die kiinftige Ergebnisse belasten kénnten, sind nicht vorhanden.

Fiir den Personalbereich existiert ein detaillierter Organisationsplan. Stellenbeschreibungen
liegen vor. Die Anzahl der der beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter entspricht

dem Arbeitsanfall und ist angemessen.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschifte werden nicht einge-
setzt. Das Anlagevermadgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich liberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit mindestens 10-jahriger
Zinsfestschreibung. Aufgrund dieser langfristigen Zinsfestschreibungen sind die Zinsande-

rungsrisiken begrenzt.

Ausblick

Auch in den nachsten Jahren wird die VWG das hohe Niveau an Modernisierungs- und In-
standhaltungsaufwendungen Aufrecht erhalten. Neben der energetischen Modernisierung
ganzer Wohnanlagen, wie im Jahr 2011 die Hauser Broitzemer StraRe 237-242, werden
fluktuationsbegleitend Einzelmodernisierungen im gesamten Wohnungsbestand der Genos-
senschaft vorgenommen. Die Finanzierung der energetischen MaBBnahme Broitzemer Stra-
Be ist im Wesentlichen von der KfW (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) bewilligt. Die Einzel-

modernisierungen werden aus Eigenmitteln finanziert.

Es bleibt auch weiterhin die wichtigste Aufgabe der VWG kontinuierlich den Wohnungsbe-
stand technisch zu verbessern, um die nachhaltige Vermietungssituation weiterhin positiv
zu gestalten. Ebenso ist weiterhin die Stiarkung der Innenfinanzierungskraft eine wichtige

Aufgabe fir die ndchsten Jahre.

Nach Ablauf des Geschaftsjahres haben sich Vorgange, die von besonderer Bedeutung sind,
nicht ereignet.

Braunschweig, 11. Marz 2011

Der Vorstand

Stegen Ié‘ergstedt



Bilanz zum 31. Dezember 2010

AKTIVA 31.12.2010 Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermoégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene dhnliche Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten 163,00 759,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 24.734.892,73 24.509.870,02
2. Grundstlicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 99.263,76 108.485,64
3. Grundstlicke ohne Bauten 280.171,79 289.245,60
4, Betriebs- und Geschaftsausstattung 57.909,00 ' 25.172.237,28 55.980,00
25.172.400,28 24.964.340,26
B. Umlaufvermégen
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke mit fertigen Bauten 0,00 307.000,00
2. Unfertige Leistungen 1.572.929,11 2.242.456,30
3. Andere Vorrate 22.950,00 1.595.879,11 41.335,28
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 40.778,70 43.236,10
2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 5.389,26 0,00
3. Sonstige Vermogensgegenstande 220.098,61 266.266,57 438.230,01
Ill. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 640.397,29 19.840,24
2.502.542,97 3.092.097,93
Bilanzsumme 27.674.943,25 28.056.438,19




PASSIVA

A. Eigenkapital

l. Geschaftsguthaben

1.

2.
3.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:

€12.406,56 (2009: € 21.176,46)

Il. Ergebnisriicklagen

1.

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€17.000,00 (2009: £ 93.000,00)

. Bauerneuerungsriicklage

davon aus dem Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€0,00 (2009: €0,00)

. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus dem Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€0,00 (2009: €0,00)

davon aus dem Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

€779.362,39(2009: €556.498,64)

Ill. Bilanzgewinn

1.
2.

Jahresiberschuss
Einstellungin Ergebnisriicklagen

B. Riickstellungen

1.
2.

Riickstellungen fiir Pensionen

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.
. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern

o U~ W N

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 16.031,85 (2009: € 30.178,61)
davonim Rahmen der sozialen Sicherheit:

€0,00(2009:0,00)

Bilanzsumme

31.12.2010 Vorjahr
Euro Euro Euro

98.822,41 128.185,79

1.430.291,55 1.402.638,80

534,75 1.797,47
1.529.648,71

1.353.000,00 1.336.000,00

3.440.000,00 3.440.000,00

5.612.829,12 4.833.466,73
10.405.829,12

167.281,09 928.901,07

-17.000,00 150.281,09 -93.000,00

12.085.758,92 11.977.989,86

435.492,00 372.298,00

194.600,00 630.092,00 39.390,00

8.049.729,17 7.923.563,72

4.535.311,69 4.792.880,46

1.948.032,91 2.504.352,00

63.943,68 53.029,77

265.735,67 283.891,83

96.339,21 109.042,55
14.959.092,33

27.674.943,25 28.056.438,19




10.
11.
12,
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.

Gewinn- und Verlustrechnung fir die zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember

Vorjahr
Euro Euro Euro
. Umsatzerldse
a. aus der Hausbewirtschaftung 7.893.167,90 6.827.375,86
b. aus Verkauf von Grundstiicken 299.998,00 0,00
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 33.969,88 20.430,74
8.227.135,78 6.847.806,60
. Verminderung oder Erhohung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -976.527,19 631.576,60
. Andere aktivierte Eigenleistungen 59.591,48 78.908,95
. Sonstige betriebliche Ertrage 218.510,52 727.882,42
. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.885.764,09 4.766.708,84
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 307.000,00
. Rohergebnis 2.642.946,50 3.212.465,73
. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 511.029,99 506.212,11
b. soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung 166.949,96 177.025,30
(davon fiir Altersversorgung: 60.874,73 €) 677.979,95 683.237,41
(Vorjahr:  76.960,66 € )
. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstinde
und Sachanlagen 763.377,24 611.048,95
. Sonstige betriebliche Aufwendungen 339.796,49 312.140,43
861.792,82 1.606.038,94
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 128,53 917,22
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 444.142,43 466.483,03
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 417.778,92  1.140.473,13
AuBerordentliche Aufwendungen 24.996,00 0,00
AuBerordentliches Ergebnis -24.996,00 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.719,71 -14.590,11
Sonstige Steuern 227.221,54 226.162,17
Jahresiiberschuss 167.281,09 928.901,07
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -17.000,00 -93.000,00
Bilanzgewinn 150.281,09 835.901,07




Anhang zum Jahresabschluss 2010

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen
flir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung (iber
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn— und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) waren im Jahr 2010
erstmals verbindlich vollumfanglich anzuwenden. Eine Anpassung von Vorjahresbetrdgen in
der Bilanz und in der Gewinn— und Verlustrechnung erfolgte nicht.

Immaterielle Vermogensgegenstande wurden nur insoweit zu - um planmaRige Abschrei-

bungen geminderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden.

Das Sachanlagevermaogen ist unter Beriicksichtigung planmaRiger linearer Abschreibungen
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten wurden in Hohe
von T€ 60 in die Herstellungskosten des Jahres einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden

nicht aktiviert.

Grundstilicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei
Neubauten und bei Altbauten von 70 Jahren abgeschrieben. Nachtraglich angefallene Mo-
dernisierungskosten wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauererweiterung von
25 Jahren abgeschrieben, wenn die verbliebene Restnutzungsdauer weniger als 25 Jahre
betrug.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten (Garagen) werden mit 3 %
linear abgeschrieben. Bei Neuzugangen erfolgt die Abschreibung fiir Gebaude mit 2 %, fir
die AuRenanlagen mit 10 % und fiir Garagen mit 4 % p.a.

Vermogensgegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden unter Anwendung
der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung von Abschreibungssatzen zwi-
schen 10 % und 50 % abgeschrieben. Fiir die in 2010 angeschafften geringwertigen Wirt-
schaftsgiiter wurde ein jahresbezogener Sammelposten gebildet, der mit 20 % abgeschrie-

ben wird.



Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrate zu Anschaffungs-

kosten bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nominalwert bilanziert.
Erkennbare Risiken wurden im Rahmen von Wertberichtigungen berlcksichtigt.

Die flussigen Mittel werden zum Nenn- bzw. Nominalbetrag bilanziert.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage der ,Richttafeln 2005
G“ von Heubeck berechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Aus-
geschiedener wurden die Barwerte, flir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Da-
bei wurde erstmals zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung
sowie eine Rentensteigerung, die wir mit 1,5% angesetzt haben, sowie der von der Deut-
schen Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre zu-
grunde gelegt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens sowie die Abschreibungen
des Geschaftsjahres sind in dem nachstehenden Anlagespiegel dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Herstellungs- --- des Geschéaftsjahres --- (kumulierte) am 31.12.2010 des
kosten Geschéftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
. Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
dhnliche Rechte sowie
Lizenzen an solchen Rechten 25.249,39 0,00 3.334,40 0,00 21.751,99 163,00 596,00
. Sachanlagen
. Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 43.230.906,60 969.527,87 6.378,70 0,00 19.459.163,04 24.734.892,73  738.126,46
. Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 404.702,80 0,00 0,00 0,00 305.439,04 99.263,76 9.221,88
. Grundstiicke ohne Bauten 289.245,60 0,00 9.073,81 0,00 0,00 280.171,79 0,00
. Betriebs- und
Geschéftsausstattung 156.391,54 17.361,90 29.441,68 0,00 86.402,76 57.909,00 15.432,90
Sachanlagen insgesamt 44.081.246,54 986.889,77 44.894,19 0,00 19.851.004,84 25.172.237,28 762.781,24

Anlagevermégen insgesamt  44.106.495,93 986.889,77 48.228,59 0,00 19.872.756,83 25.172.400,28 763.377,24



Die im Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen in Hohe von € 1.572.929,11
(Vorjahr € 2.242.456,30) beinhalten ausschlieRlich noch abzurechnende Heiz- und Betriebs-

kosten.
Forderungen mit einer Restlaufzeit von tiber einem Jahr bestanden - wie im Vorjahr - nicht.

Die Sonstigen Vermégensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem Ab-

schlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt:

Geschaftsguthaben
derausgeschiedenen derverbleibenden aus gekundigten
Mitglieder Mitglieder Geschéaftsanteilen Gesamt
am 01.01.2010 128.185,79  1.402.638,80 1.797,47 1.532.622,06
Zuginge 98.822,41 129.796,69 534,75 229.153,85
Abginge -128.185,79 -102.143,94 -1.797,47 -232.127,20
am31.12.2010 98.822,41 1.430.291,55 534,75 1.529.648,71
Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:
Stand am Einstellungen aus dem Entnahmen fiir Stand am
01.01. Bilanzgewinn Jahresiiberschuss 31.12.
2010 2010 2010 2010 2010
(2009) (2009) (2009) (2009) (2009)
Euro Euro Euro Euro Euro
Gesetzliche Riicklage 1.336.000,00 0,00 17.000,00 0,00 1.353.000,00
(Vorjahr) (1.243.000,00) (0,00) (93.000,00) (0,00) (1.336.000,00)
Bauerneuerungsriicklage  3.440.000,00 0,00 0,00 0,00 3.440.000,00
(Vorjahr) (3.440.000,00) (0,00) (0,00) (0,00) (3.440.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 4.833.466,73 779.362,39 0,00 0,00 5.612.829,12
(Vorjahr) (4.276.968,09) (556.498,64) (0,00) (0,00) (4.833.466,73)
Riicklagen Gesamt 9.609.466,73 779.362,39 17.000,00 0,00 10.405.829,12
(Vorjahr) (8.959.968,09) (556.498,64) (93.000,00) (0,00) (9.609.466,73)

Aus der Neuberechnung der Riickstellung fiir Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen
ergab sich zum 01.01.2010 ein Aufstockungsbetrag in Hohe von € 24.996,00. Die Aufsto-
ckung wurde zu Lasten der aulRerordentlichen Aufwendungen den Riickstellungen zuge-
fihrt. Die Riickstellungen minderten sich im Geschéftsjahr in Hohe von € 24.722,28 durch
Verbrauch und wurden gem. des mathematischen Gutachtens um € 62.920,28 auf den
Wert per 31.12.2010 von € 435.492,00 angepasst.



In den Sonstigen Riickstellungen sind Rickstellungen fiir folgende Aufwendungen enthal-

ten:

Jahresabschlusskosten

Priifungskosten

Steuerberatungskosten

Berufsgenossenschaft

Urlaubsanspriiche

Strallenbaubeitrdage

5.000,00 €
20.000,00 €
6.000,00 €
3.000,00 €
7.850,00 €
152.750,00 €

194.600,00 €

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus folgendem Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten

gegenliber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

gegeniiber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Insgesamt

Euro

8.049.729,17
(7.923.563,72)

4.535.311,69
(4.792.880,46)

Erhaltene Anzahlungen 1.948.032,91
(Vorjahr) (2.504.352,00)
aus Vermietung 63.943,68
(Vorjahr) (53.029,77)
aus Lieferungen

und Leistungen 265.735,67
(Vorjahr) (283.891,83)
Sonstige Verbindlichkeiten 96.339,21
(Vorjahr) (109.042,55)
Gesamtbetrag 14.959.092,33
(Vorjahr) (15.666.760,33)

GPR = Grundpfandrecht

davon mit einer Restlaufzeit von

bis zu 1 Jahr
Geschaftsjahr

Euro

1-5 Jahre
Geschaftsjahr

Euro

tiber 5 Jahre
Geschaftsjahr

Euro

Art der

davon gesichert Sicherung

Euro

433.302,71 1.864.757,79 5.751.668,67 8.038.747,71

(586.115,11)

(1.724.029,92)

(5.613.418,69)

(7.066.830,70)

274.508,29 997.672,68 3.263.130,72 4.494.647,21

(298.311,44)

1.948.032,91
(2.504.352,00)

63.943,68
(53.029,77)

251.704,86
(274.317,51)

96.339,21
(109.042,55)

(983.103,84)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

14.030,81
(9.574,32)

0,00
(0,00)

(3.511.465,18)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

(5.112.062,49)

3.067.831,66 2.876.461,28 9.014.799,39 12.533.394,92

(3.825.168,38)

(2.716.708,08)

(9.124.883,87)

(12.178.893,19)

GPR

GPR

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen - wie im

Vorjahr - nicht.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthalten neben den Mietertragen €
2.820.376,23 abgerechnete Nebenkosten.



Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten ausschlieBlich Verwaltungsleistungen.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten folgende periodenfremde Ertrage:

Ertrédge aus Auflosung von Rickstellungen 2.818,96 €
Ertréage aus friiheren Jahren 13.637,41 €
Ertrdge aus der Ausbuchung von Guthaben 18.878,75 €
Ertrage aus der Ausbuchung von Vblk 19.103,29 €
Ertrédge aus Teilschulderlass (KfW-Darlehen) 100.000,00 €
Ertrage aus Herabsetzung von Wertberichtigungen UV 21.536,05 €

175.974,46 €

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung enthalten folgende Aufwendungen:

Betriebskosten 2.047.264,91 €
Instandhaltungskosten 2.815.177,58 €
Vertriebskosten 3.641,67 €
Versicherungsschdaden 10.287,11 €
Erbbauzinsen 3.762,82 €
Pachtaufwendungen 5.630,00 €

4.885.764,09 €

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fiir Altersversorgung
wurden, soweit sie die Zuflihrung zu Pensionsriickstellungen betreffen, abweichend zum
Vorjahr um den nach BilMoG unter den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen auszuweisen-

den Zinsanteil gekirzt.

In den Abschreibungen sind € 112.115,07 aulRerplanmaRige Abschreibungen auf Grundsti-
cke mit Wohnbauten enthalten.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgende periodenfremde Aufwen-

dungen:

Abschreibungen auf Mietforderungen 31.031,43 €

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten € 21.643,00 aus der Aufzinsung von
Pensionsriickstellungen.

Das AuBerordentliche Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Anpassung der Pensionsriickstellung auf den "BilMoG"-Teilwert 24.996,00 €

Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG ergeben sich die unter dem auBerordentlichen
Ergebnis erlduterten Einfliisse auf die Ertragslage.



Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegeniiber Vorstands- oder Aufsichtsrats-
mitgliedern.

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

Die Zahl der Mitglieder und Anteile entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2010 3.020 4.628
Zugange 230 464
Abgange 242 417
Stand am 31.12.2010 3.008 4.675
EUR

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben im

Geschaftsjahr einen Zugang von: 27.652,75

Gemal § 19 der Satzung haben die Mitglieder im Falle der Insolvenz der Genossenschaft
keine Nachschiisse zu leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).

Name und Anschrift des Priifungsverbandes:

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

Mitglieder des Vorstandes:

Martin Stegen Betriebswirt hauptamtlich
Manfred Bergstedt Fernmeldeoberamtsrat i.R. nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Georg Tobias Techn. Fernmeldeoberamtsrat i.R. Vorsitzender
Magdalene Miiller ~ Rechtsanwaltin stellv. Vorsitzende
Eva Stassek 2. Bevollmachtigte der IG-Metall

Gunther Streifthau  Geschaftsfiihrer
Bettina Woike Dipl. Verwaltungswirtin (FH)



Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, nachdem vom
Jahresiiberschuss in Hohe von: 167.281,09 €

gemal § 39 Abs. 2 der Satzung i. V. m. § 270 Abs. 2 HGB
mindestens 10 % in die gesetzliche Riicklage eingestellt wurden, 17.000,00 €

den verbleibenden Bilanzgewinn 150.281,09 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am 01. Januar 2010 56.018,82 €

Einstellung in freie Ricklagen 94.262,27 €

Braunschweig, 11. Marz 2011

Der Vorstand

Stegen Bergstedt



Ortslage

Braunschweig

Ostliches Ringgebiet

Westliches Ringgebiet

Weststadt

Heidberg / Melverode

Waggum
Siegfriedviertel

Innenstadt

Schuntersiedlung

Rautheim

Volkmarode

Leiferde

Querum
Bad Harzburg

Strafle

AllerstralRe
Blltenweg

Hausnummer

10, 11, 12, 13, 133, 16, 37, 373, 37b, 38, 39,

20, 21, 22

Hans-Sommer-StralRe 75, 76, 77, 78
Heinrich-Heine-StraRi 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28

HochstralRe
Howaldtstralle
Kastanienallee
Langer Kamp
Uhlandstral3e
WabestraRe
WachholtzstralRe
Alter Pippelweg
Altstadtring
Broitzemer Stral3e
Gliickstrale
Gorgesstrale
Klosterstralle
Molenberger Stralle
Miinstedter StralRe
ScholkestraRe
Sophienstralie
Stolzestralle
WittekindstraRe
AlmestraRe
Altmubhlstrale
LippestraRe
Pregelstralle
Siegstralle
Steverweg
VolmestraRe
GerastralRe
OelsstralRe
Bechtsbtteler Weg
Bienroder Weg

4

14

1

20, 20a, 21, 22

9,10, 11, 12, 13, 13a

25a

5709, 12

1a

1,2,5,6,7, 8,13, 14, 15, 37, 38, 39
237, 238, 239, 240, 241, 242
13,14

5a

2

4,5

15a

13, 1b, 20

2

1,14

1,2 3,4 43,5, 5a

1,3,5

9,10, 11

6, 8,10

12

26, 28, 30

57,9 11, 13,15

6, 8, 10

2,4,6,8,10,12

1,2

10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32
47

Blltenweg 32, 323, 33, 34, 34a
Gudrunstralle 46, 47, 48
Beckenwerker Stral3e 41, 42
Neuer Weg 56,7
Wolfenbdtteler StraR 66
Bienroder Weg 66, 67
GemeindestraRe 5, 5a
Schillerstralle 8a

Im Remenfeld 25, 25a
Schwabenstrale 11

Burg 30, 31, 32, 33
Kehrbeeke 2,3

Am Breitenberg 76a

WE

92
13
50
112

12
33
68
35

100

1.334

m2/Wfl.

6.711,54
900,00
4.473,08
7.258,53
146,05
378,03
559,00
2.289,55
3.603,79
700,33
2.192,67
580,79
7.250,52
3.884,40
974,62
687,50
722,32
679,00
470,79
1.245,33
415,44
1.517,88
4.022,44
2.116,32
2.717,43
4.103,66
953,52
1.535,31
4.868,89
2.111,36
3.577,08
1.051,84
4.253,71
599,64
2.851,43
1.116,79
760,40
1.160,93
517,72
2.674,56
823,46
277,56
644,34
205,93
527,60
551,60
338,09

92.002,77



Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG

Wolfenbiitteler StraRe 4

38102 Braunschweig

Kontakt

Telefon 0531-129898-0

Telefax 0531-129898-50

E-Mail mail@vwg-braunschweig.de

Konzept / Gestaltung, Text, Fotos

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG

Dieser Geschaftsbericht kann unter
www.vwg-braunschweig.de im Downloadbereich - Geschaftsberichte

als pdf-Dokument heruntergeladen werden.



Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Wolfenbiitteler StralRe 4
38102 Braunschweig

Telefon 0531-129898-0
Telefax 0531-129898-50

mail@vwg-braunschweig.de

www.vwg-braunschweig.de

VWG

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
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