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Lagebericht

Wohnungswirtschaft ist
verlasslicher Partner

Immobilienwirtschaft: groBBe
Bedeutung fiir den Standort Deutschland

Deutsche Wirtschaft 2010: Rasanter
Aufschwung nach der Krise

Verbraucherpreise: moderater

Anstieg setzt sich fort

Konjunktur: deutliche Erholung

Arbeitslosigkeit geht zuriick

Gesamtwirtschaftliche Lage und konjunkturelle Entwicklung 2010/2011

Die Verbandsunternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Sie achten auf
eine angemessene Eigenkapitalquote, weshalb sie von der Finanzkrise kaum tangiert
wurden. Insolvenz ist fUr sie ein Fremdwort. Grund daflr ist inr nachhaltiges Geschéafts-
modell, dieses hat sich in Uber 100 Jahren Wettbewerb am Markt bewahrt. Wohnun-
gen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Erfolge wie Misserfolge stellen sich langfristig
ein. Deshalb treffen unsere Mitgliedsunternehmen Investitionsentscheidungen mit Augen-
maf3. Sie sind nicht am kurzfristigen Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am
langfristigen Erfolg ihrer Investitionen vor allem an Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit
interessiert. Die wirtschaftlichen Rahmendaten deuten auf eine deutliche Verbesserung
der wirtschaftlichen Lage in Deutschland hin.

Die Immobilienwirtschaft stellt einen der gréBten Wirtschaftszweige in Deutschland dar.
Ihre Bruttowertschdpfung summiert sich auf 410 Milliarden Euro. Das entspricht einem
Anteil von ca. 18,8 Prozent an der gesamten Bruttowertschopfung. Damit hat die
Immobilienwirtschaft eine groBere Bedeutung als der Fahrzeug- oder der Maschinen-
bau.

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 Frihjahr und Sommer
2010 statt. Im Vorjahr hatte Deutschland noch die stéarkste Rezession der Nachkriegs-
zeit erlebt: Das preisbereinigte BIP war 2009 um — 4,7 Prozent eingebrochen.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2010 gegentber 2009 um 1,1 Pro-
zent gestiegen. Nahezu im gesamten Verlauf des Jahres 2010 wurde die Teuerungsra-
te maBgeblich durch starke Preiserhbhungen bei leichtem Heizdl und Kraftstoffen sowie
bei Obst und Gemuse bestimmt.

Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung rech-
nete im November 2010 flr das Jahr 2010 mit einem Anstieg des Bruttoinlandspro-
dukts von 3,7 Prozent. Die konjunkturelle Belebung wird sich auch im Jahr 2011 fort-
setzen, allerdings nicht mehr mit dem bisherigen Tempo; die Zuwachsrate des
Bruttoinlandsprodukts durfte sich auf 2,2 Prozent belaufen. Die Bundesregierung ging
in ihrer Herbstprojektion von einem Wachstum von 3,4 Prozent in 2010 und 1,8 Pro-
zent in 2011 aus. Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung erwartet fur 2010 ein
Wachstum von 3,7 Prozent, fur 2011 von 2,2, Prozent. In ihrem Jahreswirtschaftsbe-
richt geht die Bundesregierung von einem Wachstum in 2010 von 3,6 Prozent und in
2011 von 2,3 Prozent aus.

Nach dem Krisenjahr 2009 erlebte die deutsche Wirtschaft 2010 eine starke konjunk-
turelle Erholung. Der Arbeitsmarkt hat davon deutlich profitiert: Erwerbstatigkeit und sozi-
alversicherungspflichtige Beschéaftigung haben sich im Jahresdurchschnitt 2010 erhoht,
und die Arbeitslosigkeit ist gesunken.

Im Jahresdurchschnitt 2010 waren in Deutschland 3.244.000 Menschen arbeitslos
gemeldet, 179.000 weniger als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslo-
senquote belief 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 erwerbstétig. Das entspricht einer Zunahme um 197.000 Per-
sonen oder 0,5 Prozent. Damit erreichte die Zahl der Erwerbstatigen einen neuen
Hochststand.



Baulandpreise: erneut gesunken

Prognose: Belebung im Wohnungsbau

In 2009 sind die Baulandpreise in Deutschland erneut gesunken, im Bundesdurchschnitt
mussten 127 Euro pro Quadratmeter baureifen Landes gezahlt werden —nach 130 Euro
im Jahr 2008.

Ausschlaggebend fur den Ruckgang war die Preisentwicklung in Westdeutschland: Hier
mussten durchschnittlich 149 Euro pro Quadratmeter gezahlt werden; das bedeutete
gegenUber 2008 ein Minus von 5,1 Prozent. In Ostdeutschland (ohne Berlin) stagnie-
ren die Baulandpreise dagegen schon seit 2006 bei 47 Euro.

Nach dreijahriger Talsohle im Wohnungsneubau gehen die Landesbausparkassen fur
2010 von einem Anstieg gegenuber dem Vorjahr um 8 Prozent auf 192.000 genehmig-
te Wohneinheiten aus.

Fir 2011 prognostiziert die LBS ein weiteres Wachstum um 12 Prozent auf 215.000
Genehmigungen.
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Neubau am Windausweg

Neubau am Windausweg



Mietmarkt Goéttingen

Bautatigkeit

Der Mietmarkt in Goéttingen ist auch im Jahr 2010 entspannt.

Griinde hierflr sind:

- der Bevdlkerungsrickgang in der Stadt Gottingen (2000 bis 2010 um 672 Perso-
nen; 0,5 Prozent). In den Jahren 2000 bis 2009 war ein leichter Anstieg der mittle-
ren Jahresbevodlkerung von 128.589 auf 129.249 Einwohner zu verzeichnen. Im
Berichtsjahr wurde die Einwohnerzahl nach einer umfassenden Registerbereinigung
(-1.825 Personen) mit 127.917 Einwohner angegeben. Der Bevolkerungsrickgang
beruht auf den Wanderungsverlusten vergangener Jahre.

- der Ruckgang der Zahl der Studierenden auf nur noch 24.380 Studentinnen und
Studenten zum Wintersemester 2010/2011 (Wintersemester 1991/92 : 31.733 Stu-
dierende).

- die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten. Sie betrug in Gottingen:
im Jahr 2006 58.206
im Jahr 2007 58.463
im Jahr 2008 59.125
im Jahr 2009 59.201
im Jahr 2010 61.524
Sie ist im Berichtsjahr deutlicher als in den Vorjahren angestiegen.

- die Zahl der Arbeitslosen im Hauptamtsbezirk Gottingen. Die Arbeitslosenquote,
die sich seit 2009 auf alle zivilen Erwerbspersonen bezieht, betrug in 2010 : 8,3 Pro-
zent. (2009 : 9,4 % /2008 : 11,1 % ).

- der vorhandene Wohnungsbestand in Géttingen, der von 60.389 Wohneinheiten (1996)
auf 64.579 Wohneinheiten (2010) gestiegen ist. (Vorjahr: 64.364)
Hierbei mlssen noch etwa 6.000 Wohneinheiten (Bestand) fur studentisches Woh-
nen hinzugerechnet werden.

- der weitere Bau von Wohneinheiten in den benachbarten Gemeinden.

Trotz der entspannten Lage ist am Gottinger Mietmarkt festzustellen, dass die Nach-
frage nach preiswertem Wohnraum zunehmend steigt.

Diese Entwicklung war bereits der Wohnungsmarktbeobachtung 2005 zu entnehmen.

Die Auswirkungen der Hartz IV-Reform tragen weiterhin dazu bei, die Nachfrage in die-
sem Marktsegment zu verstérken.

Der Anteil derjenigen, die sich nicht aus eigener Kraft mit angemessenem Wohnraum
versorgen kdénnen, nimmt weiter zu. Die steigende Zahl der Privatinsolvenzen zeigt, dass
die Anzahl der Menschen, deren Einkuinfte die Lebensunterhaltskosten nicht mehr dec-
ken, jahrlich anwéachst.

Wohnungsleerstande sind in Géttingen vorhanden.

Im April des Jahres 2010 hatte die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen mit der
Sanierung des zweiten Bauabschnitts auf dem Leineberg begonnen. Das vorrangige
Ziel der Sanierung des Bestandes auf dem Leineberg bleibt es, den Energieverbrauch
und damit die Belastung der Mieter aus den Wohnnebenkosten zu senken.

Im Rahmen der SanierungsmaBnahmen wurden Fenster und TUren erneuert und War-
medammmalBnahmen an Fassaden, Dachern und Kellerdecken vorgenommen. Alle Woh-
nungen wurden Uberdies mit einer kontrollierten WohnraumlGftung mit Warmeruckge-
winnung ausgestattet.

Die Heizungsanlagen wurden modernisiert, sodass nach Abschluss der Sanierung alle
Wohnungen zentral mit Warmwasser versorgt werden. Die verbreitet vorhandenen
Warmwasserthermen und/oder Durchlauferhitzer entfallen somit als zusétzliche Ener-



Neubautatigkeit

gieverbraucher. Weitere Einsparungen von Priméarenergie wurden durch die kombinier-
te solarthermische Brauchwasseraufbereitung erreicht, die in den Gebauden eingesetzt
wurde. Bei den Strangsanierungen sind die Bader und Kichen erneuert worden. Es
wurden neue Balkone vorgebaut und die Erdgeschosswohnungen, wo maéglich, mit Ter-
rassen, Mietergarten und ebenerdigen, behindertenfreundlichen Zugéngen versehen.
Die Balkonflache ist durch den Neubau mehr als verdoppelt worden. Durch die Sanie-
rung und die Verdoppelung der Balkonflachen wurde die Wohnqualitat verbessert und
die Attraktivitat der Wohnungen gesteigert. Die Wiederherstellung der AuBenanlagen
der Objekte wird im Jahr 2011 abgeschlossen.

Das Paket aller durchgeflihrten MaBnahmen wird in den sanierten Bereichen zu einer
deutlichen Reduktion des Primérenergieeinsatzes fihren. Im Vergleich zum Mittelwert
der letzten acht Jahre, der um witterungsbedingte Schwankungen bereinigt wurde, ist
nach Abschluss der Sanierungen mit einem Ruckgang der eingesetzten KWh-Menge
um ca. 35 Prozent zu rechnen.

An der SanierungsmaBnahme waren in der Mehrzahl regional ansassige Firmen betei-
ligt, was in den Zeiten riicklaufiger Baukonjunktur zur Starkung der értlichen Handwerks-
betriebe beigetragen hat. Die Gesamtkosten der SanierungsmalBnahme betrugen ca.
7,16 Millionen Euro.

Mit der DurchfUhrung der MaBnahmen im zweiten Bauabschnitt, die zur Einsparung von
Heizenergie beitragen werden, wurde die schrittweise Modernisierung und energetische
Verbesserung der Gebaude im Wohnquartier Leineberg weiter fortgefihrt.

Zur Finanzierung der MaBnahmen wurden KfW-Mittel aus mehreren Programmen ein-
gesetzt. Solange die KfW-Mittel auch weiterhin zur VerfUgung stehen und die Sanie-
rungsmaBnahmen somit auch 6konomisch umzusetzen sind, wird die Gesellschaft wei-
tere Hauser auf dem Leineberg sanieren.

In den Ubrigen Wohnquartieren der Gesellschaft sind weitere MUllstandorte eingehaust
worden. Auch die Sanierung von Balkonen wurde kontinuierlich weiter betrieben.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen legt bei allen ModernisierungsmaBnah-
men besonderen Wert darauf, dass Energiekosten eingespart werden. Die Verbesse-
rung der Gebaude im energetischen Bereich soll dazu beitragen, die Belastung der Mie-
ter durch steigende Wohnnebenkosten auch zukinftig im Rahmen zu halten.

Am Windausweg hat die Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen zusammen mit
der Volksheimstéatte eG und der Wohnungsgenossenschaft eG ein ca. 25.000 Quadrat-
meter groBes Grundstlick erworben, das in den Jahren 2008 und 2009 entwickelt wurde.
Mit der Bebauung durch die Gesellschaften ist im Jahr 2009 begonnen worden. Im
Berichtsjahr wurde neben den gesamten Erdbauarbeiten, dem Bau der Tiefgaragen und
der Keller auch ein GroBteil der Hochbauarbeiten ausgeflhrt. Die Fertigstellung und der
Bezug der Wohnungen des ersten Bauabschnitts ist fur Juni 2011 geplant. Der Zwei-
te Bauabschnitt soll im November 2011 bezugsfertig werden. Auf den gesellschaftsei-
genen Grundstlcksteilen entstehen bis Ende 2011 ca. 7200 Quadratmeter Wohn- und
Nutzflache. Davon sind ca. 750 Quadratmeter fir Gewerbeflachen vorgesehen. Die
WohnungsgréBen reichen von ca. 42 Quadratmeter flr eine Einzimmerwohnung bis zu
167 Quadratmeter einer FUnfzimmerwohnung. Die Geb&ude werden energetisch dem
aktuellsten Stand der Technik entsprechen. Das innovative Energiekonzept beinhaltet
den Einsatz einer gasbetriebenen Warmepumpe in Kombination mit einem gasbefeu-
erten Spitzenlastkessel. Diese Heiztechnik fuhrt zu einem Umweltfaktor von 0,48, sehr
niedrigen Heizkosten und einem Co2-Ausstol3, der im Vergleich zu gangigen Heizsyste-
men bei nur 69,60 Prozent liegt.



Geplante Bauten

Geplante Sanierungen

Die Gesellschaft plant fUr das Jahr 2011 die Fertigstellung des Neubaus am Alfred-Delp-
Weg. Das markante Kopfgebaude, mit dessen Erstellung im Jahr 2010 begonnen
wurde, verfugt Uber eine Tiefgarage und wird sowohl Gewerbe- als auch Wohneinhei-
ten enthalten. Der Bezug ist fur den 01.12.2011 geplant.

Fur das Jahr 2011 ist die Fortflhrung der Sanierung des Wohnquartiers auf dem Lei-
neberg geplant. Im dritten Sanierungsabschnitt sollen 80 Wohnungen in den Hausern
Fuldaweg 2—-10 und Fuldaweg 12-20 mit einer Gesamtwohnflache von 5.735 gm
modernisiert und energetisch saniert werden. Wie in den bereits erfolgreich abge-
schlossenen, vorangegangenen zwei Bauabschnitten, werden auch im dritten Bauab-
schnitt Strangsanierungen durchgeflhrt, Bader und Kuchen erneuert, WohnraumlUif-
tungen mit Warmeruckgewinnung eingebaut, ein Warmedammverbundsystem auf der
AuBenfassade aufgebracht und die Kellerdecken sowie die obersten Geschossdecken
gedammt. Es werden neue Balkone vorgebaut und die vorhandenen Loggien werden
zu Wintergéarten umgestaltet.

Eine solarthermische Anlage auf dem Hausdach zur Erwarmung des Brauchwassers
wird dazu beitragen, den Primarenergieeinsatz nochmals zu senken.
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WeserstraBe 1-5a (nach Sanierung)

WeserstraBe 1-5a (vor Sanierung)
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Hausbewirtschaftung

Struktur des Gesamtbestandes

Am 31. Dezember 2010 verwaltete die Gesellschaft:
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Mietwohnungen
Gewerbeeinheiten
Wohnungen Dritter
Altentagesstétte
Kindertagesstéatten
Jugendhaus

Garagen und Tiefgaragenplatze

Stellplatze
Baugrundstick

gewerblich genutzte Grundstlcke

Der Wohnungs- und Gewerbebestand nahm im Jahr 2010 durch VerauBerung von zwei

Gebauden ab.

a) nach Art der Finanzierung

Finan- offentl. vereinbarte Wohnungs- . )
. . R . : freifinanziert gesamt
zierung | geférdert Foérderung fUrsorgemittel
Wo. 1.172 499 291 2.538 4.500
% 26,0 11,1 6,5 56,4 100,0
b) nach Anzahl der Raume
Raume 1 2 3 4 5 6 u. mehr gesamt
Wo.* 637 |1.209|1.866 | 735 28 11 4.486
% 14,2 | 27,0 | 41,6 16,4 0,6 0,2 100,0
* ohne Gewerbeeinheiten
c) nach Wohngebieten
Wohngebiet Wo. %
Holtenser Berg 968 21,5
Leineberg 723 16,1
Weststadt 305 6,8
Steinsgraben 442 9,8
Geismar 1.045 23,2
Sudstadt 361 8,0
Oststadt 66 1,5
Innenstadt 313 6,9
Grone 75 1,7
Weende 187 4,2
Sonstige 1 0,0
Gewerbe 14 0,3
Gesamt 4.500 100
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Wohnungsbestand und
Mieterwechsel 2010

Wohnungswechsel

Anzahl der Anteil an Fluktuations-
Wohngebiet Mieter- Gesamt in quote je
wechsel % Wohngebiet
Holtenser Berg 98 23,3 10,1
Leineberg 59 14,0 8,2
Weststadt 18 4,3 5,9
Steinsgraben 49 11,6 11,1
Geismar 100 23,7 9,6
Stdstadt 29 6,9 8,0
Oststadt 5 1,2 7,6
Innenstadt 27 6,4 8,6
Grone 18 4,3 24,0
Weende 18 4,3 9,6
Sonstige 0] 0,0 0,0
Gewerbe 0 0,0 0,0
Gesamt 421 100,00 9,4

Die Mieterfluktuation ist im Jahr 2010 im Vergleich zum Vorjahr leicht zurlickgegangen.
Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand betragt sie im Berichtsjahr 9,40 Pro-
zent (2009 = 9,50 Prozent / 2008 = 9,00 Prozent).

Die Befragung der Mieter, die ihre Wohnungen gekindigt haben, erbrachten folgende
Angaben hinsichtlich der Kindigungsgriinde:

Griinde des Auszugs Anzahl in %
2010 2009 2010 2009
Fortzug 155 149 36,8 35,0
Erwerb von Eigentum 22 26 5,2 6,1
kleinere Wohnung der Gesellschaft 51 48 12,1 11,3
gréBere Wohnung der Gesellschaft 52 60 12,4 141
kleinere Wohnung anderer Vermieter 13 14 3,1 3,3
groBere Wohnung anderer Vermieter 28 28 6,7 6,6
Altenheim 55 50 13,1 11,7
Tod 34 37 8,0 8,7
Zwangsraumung durch die Gesellschaft 11 14 2,6 3,3
ohne Angabe von Grinden 0 0 0,0 0,0
Gesamt 421 426 100,0 100,0

Es ist festzustellen, dass der Anteil der Mieter, die aus Altersgriinden die Wohnungen
der Gesellschaft verlassen mussen, weiter zunimmt. (2010 : 89 / 2009 : 87 / 2008 : 71
/2007 : 68) Die Anzahl der UmzUlge in ein Alten- oder Pflegeheim hat tendenziell zuge-
nommen.

Die Unsicherheit bei Umsetzung der Hartz IV-Reform und die ungeklarte Frage der Hohe
angemessener Kosten der Unterkunft fUhrt weiterhin zu Unsicherheiten bei Mietinter-
essenten und Bestandsmietern. Aufgrund steigender Energiepreise ist eine anhalten-
de Diskussion Uber die Hohe angemessener Wohnnebenkosten entstanden, die fur wei-
teren Irritationen auf dem Mietmarkt sorgt. Die starre Festlegung auf die Angemessenheit
der WohnungsgroBe tragt dazu bei, dass das Segment der Dreizimmerwohnungen deut-
lich weniger nachgefragt wird. Dieser Effekt wird dadurch begunstigt, dass die Richtli-
nien der &ffentlichen Férderprogramme hinsichtlich der WohnungsgréBen noch immer
nicht mit den AngemessenheitsmaBstaben fur ALG IlI-Bezieher abgestimmt wurden.



Mieten / Mietenentwicklung

Leerstande im Wohnungsbestand der Gesellschaft konnten auch 2010 dank des enga-
gierten Einsatzes unserer Mitarbeiterlnnen und bei Verzicht auf die Geltendmachung
von schon in frheren Jahren geleisteten Einnahmeverzichten fast vollstandig vermie-
den werden.

Im Berichtsjahr zogen durch erfolgreiches Bestandsmanagement 103 Mieter (Vorjahr
108 Mieter) innerhalb des Bestandes der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Gottingen
um. Dies entspricht 24,5 % (Vorjahr 25,4 %) aller Umzlge im Wohnungsbestand der
Stadtischen Wohnungsbau.

Im Jahre 2010 wurden Mieterhbhungen ausschlieBlich nach erfolgten Modernisierungs-
maBnahmen vorgenommen. Die entspannte Situation auf dem Goéttinger Mietmarkt und
die Einkommenssituation der Mieter lie3 im Jahr 2010 fir merkliche Mieterhdhungen
keinen Spielraum.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich auf 23.724 TEURO (Vor-
jahr 23. 631 TEURO) erhoht.

Bei der Steigerung der Umsatzerldse machen sich die im Jahr 2009 unterjéhrig erhdh-
ten Kaltmieten, Stellplatz-, Tiefgaragenstellplatz- und Garagenmieten in 2010 erstmals
ganzjahrig bemerkbar. Daneben tragen auch die Erhdhungen der Grundmieten nach
durchgeflhrten Modernisierungen zur Steigerung der Umsatzerldse bei. Die Umsatz-
steigerung wurde trotz sinkender &ffentlicher Zuschisse erreicht.

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete (Nettokaltmiete) der Gesellschaft betragt
fur Wohnraum 4,63 Euro/gm (2009 : 4,59 Euro/gm; 2008 : 4,48 Euro/gm)

Zu der Grundmiete addiert sich ein Betrag von durchschnittlich 2,33 Euro/gm (Vorjahr
2,30 Euro/gm) aus Betriebs- und Heizkosten. Der Anteil der Betriebs- und Heizkosten
an der Gesamtmietbelastung des Mieters betragt damit durchschnittlich 33,5 Prozent.

Auf zukunftige Erhdhungen der Betriebskostenvorauszahlungen wird bei weiter steigen-
den Energiekosten nicht zu verzichten sein.

Wahrend die Gesellschaft die Hohe der ,kalten Betriebskosten* kaum beeinflussen kann,
hat sie auch im Berichtsjahr 2010 die Anstrengungen fortgesetzt, durch Modernisie-
rung der Heizungsanlagen und verbesserte Warmedammung der Wohngebaude die
Steigerung der ,warmen Betriebskosten” zu begrenzen.

Die weiterhin schlechten 6konomischen Rahmenbedingungen haben die Forderungen
gegen Mieter auf hohem Niveau bestehen lassen. Das gilt in besonderem Maf3e fur ehe-
malige Mietverhaltnisse, bei denen neben ruckstandiger Miete noch erhebliche Kosten
fUr unterlassene Renovierung und die Beseitigung mutwilliger Beschadigungen der fru-
heren Wohnungen anfallen.

Die Zahl der fristlosen Kiindigungen, die von der Gesellschaft bei Riickstanden von mehr
als zwei Mieten oder bei starkem Fehlverhalten der Mieter ausgesprochen werden, hat
in 2010 mit 59 Fallen deutlich abgenommen. (2009 : 82 / 2008 : 94 )

Die Anzahl der Privatinsolvenzen stieg, wie bereits in den letzten Jahren festgestellt, auch
im Berichtsjahr nochmals deutlich an.
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Instandhaltung / Modernisierung

Sonstige Baukosten

Zur Sicherstellung einer dauerhaften Vermietbarkeit ist die ausreichende Instandhaltung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes von groBer Bedeutung.

Es gilt dartiber hinaus, den Ausstattungsstandard der Wohnungen den heutigen Bedurf-
nissen der Mieter anzupassen. Dazu gehort der Ausbau behindertenfreundlicher und
altengerechter Wohnungen ebenso wie die Herstellung moderner Grundrisse, die ein-
hergehend mit groBen ModernisierungsmaBnahmen zu realisieren sind. Im Wohnum-
feld ist es erforderlich, Spielplatze zu modernisieren und die Grinanlagen zeitgeman zu
gestalten.

FUr InstandhaltungsmaBnahmen hat die Gesellschaft im Jahre 2010 einschlieBlich
verrechneter Verwaltungskosten 4.668,6 TEURO aufgewandt, die Summe ent-
spricht einem Aufwand von 16,35 Euro/gm Wohn- und Nutzflache (im Vorjahr 16,17
Euro/gm).

Mietrechtlich als ModernisierungsmaBnahmen einzustufende Wohnwertverbesserungen
wurden mehrheitlich als Instandhaltungskosten verrechnet.

I. Modernisierung

a) Heizungsanlagen TEURO 27,0
b) Fahrstuhlanlagen TEURO 106,0
c) Verstarkung von Hauselektroinstallationen TEURO 23,0
d) Ersatzbeschaffung Herd, San.- u. Elt.- Material TEURO 73,0
e) Wohnungen (EinzelmaBnahmen) TEURO 291,5
Il. Instandsetzung / Instandhaltung
a) Dachdecker- und Klempnerarbeiten TEURO 24,0
b) Betonsanierung von Loggien u. Balkonen TEURO 10,0
c) Maurerarbeiten, Schmutzwasserkanalsanierungen

Bauwerksabdichtungen TEURO 375,5
d) Tischlerarbeiten und Fensteraustausch TEURO 469,0
e) Malerarbeiten einschl. Fassadendammung TEURO 54,0
f)  Fliesenarbeiten Kichen und Balkone TEURO 317,0
g) Schlosserarbeiten Hauseingangstiren TEURO 84,0
h) AuBenanlagen Uberarbeitung

Pflanz- und Rasenflachen

Mullcontainerstellplatze TEURO 364,1
i) Dachraumisolierungen TEURO 0,0
j)  Graffitientfernungen TEURO 5,0
k) Unvorhergesehenes TEURO 92,5
Summe Gr. Instandhaltung: TEURO 2.315,6
Summe KI. Instandhaltung: TEURO 1.435,0
Lagerausgleich TEURO 21,2
Gesamtkosten Instandhaltung TEURO 3.771,8
verrechnete Verwaltungskosten TEURO 896,8
Gesamtkosten der Instandhaltung TEURO 4.668,6
Ill. Neubau / Modernisierung / Sanierung

Modernisierung Leineberg Il. Bauabschnitt TEURO 7.160,0

Neubau Windausweg TEURO 6.600,0

Entwicklungskosten Kopfgebaude Alfred-Delp-Weg TEURO 204,0

Neubau Spielplatz Schéneberger StralBe TEURO 18,5

Gesamtkosten Neubau / Modernisierung / Sanierung TEURO 13.982,5
Gesamtsumme Sonstige Baukosten TEURO 13.982,5

Die Gesellschaft war in der Lage, samtliche InstandhaltungsmaBnahmen ohne Aufnah-
me von Fremdmitteln finanzieren zu kdnnen. Die Modernisierungs- und Sanierungsmal3-



Auftragsvergabe an Hand-
werksbetriebe in der Region

Mieten und Nebenkosten

nahmen wurden mit Fremdmitteln aus den Co2-Minderungsprogrammen der KfW und
Bankendarlehen vom freien Kreditmarkt finanziert.

In den genannten Kosten sind die Aufwendungen fur die Sanierung der Hauser auf dem
Leineberg, Il. Bauabschnitt enthalten. (Summe 7.160,0 TEURO)

Das gesamte Auftragsvolumen im Jahr 2010 aus Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen und der Neubautatigkeit betrug 17.754,3 TEURO.

Von den reinen Instandhaltungskosten in Hohe von 3.750,6 TEURO wurden ca. 93,5
Prozent der Auftragssumme an Handwerksbetriebe in der Region vergeben.

Von den Kosten der Planungs-, Neubau- und SanierungsmaBnahmen in Hohe von
13.895,5 TEURO wurden ca. 85 Prozent der Auftragssumme an Firmen in der Region
vergeben.

Dies dient der Starkung und Stabilisierung des regionalen Arbeitsmarktes und der &rt-
lichen Wirtschaft.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen verzichtete im Jahr 2010 auf eine struk-
turelle Erhdhung der Mieten.

Nach Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen im ersten Bauabschnitt am Leine-
berg, in dem die Hauser An der Thomaskirche 6 - 10, WeserstraBe 29 — 39 und lime-
weg 13 — 17 modernisiert und energetisch saniert wurden, sind die angekindigten Moder-
nisierungsmietanpassungen mit Zeitverzug umgesetzt worden.

Aufgrund der anhaltend entspannten Situation auf dem Mietmarkt und der Einkommens-
situation der Mieter bestand flr Erhdhungen im Bestand kein Spielraum. Durch die stei-
genden Preise auf dem Energiemarkt und den GebUhrenerhdhungen kommunaler
Abgaben haben sich die Wohnnebenkosten weiter erhoht. Die Gesellschaft hat abseh-
bare und bekannte Preiserhdhungen bereits durch Anpassung der Vorauszahlungsbe-
trage in den Vorjahren an die Mieter weitergegeben, um hohe Nachzahlungsbetrage aus
den Betriebs- und Heizkostenabrechnungen zu vermeiden.

Obwohl die Wohnungsunternehmen nicht fur die Explosion der Mietnebenkosten ver-
antwortlich sind, sorgen die Nebenkostenabrechnungen immer wieder flr Probleme und
Missverstandnisse.

Die umstrittene Frage der Kostentibernahme von Nachzahlungsbetragen aus Betriebs-
und Heizkostenabrechnungen im Zuge der Hartz IV-Reform verscharft diese Problema-
tik weiter und fuhrt zu einer Beeintrachtigung des sozialen Friedens zwischen Mietern
und Vermietern.
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An der Thomaskirche 6-10 (nach Sanierung)



Gartenpflege und
Wohnumfeldverbesserung

Mieterbeirat

Die AuBenanlagen der gesellschaftseigenen Wohngebiete werden von Géttinger Gar-
tenbaufirmen gepflegt.

In einem umfassenden Rahmenvertrag geregelt, reinigen die ortsanséssigen Garten-
und Landschaftsbaubetriebe u. a. regelmaBig Mullstandorte, Pflanzflachen und Wege.
Durch die regelméaBige Reinigung wurde der optische Eindruck der Wohnanlagen ver-
bessert, was zu einem sorgsameren Umgang der Bewohner mit dem eigenen Wohn-
umfeld gefuhrt hat. Die Unternehmen kontrollieren und warten auch regelmasig die Spiel-
gerate auf den weitgehend sanierten Spielplatzen der Gesellschaft und leisten damit
einen erheblichen Beitrag zur Sicherheit. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr einen Bolz-
platz in der Stidstadt saniert und in mehreren Wohngebieten neue Mietergarten ange-
legt. Im Zuge der SanierungsmaBnahmen auf dem Leineberg wurden Mietergéarten und
Terrassen sowie ebenerdige Zugénge zu den Erdgeschosswohnungen angelegt. Dadurch
entstanden nicht nur behindertenfreundliche Zuwegungen zu den Wohnungen, sondern
auch neu gestaltete AuBenanlagen, die zur Verbesserung des Wohnumfeldes und damit
zur Verbesserung der Vermietbarkeit der Wohnungen beitragen.

Mit der Verbesserung des Angebotes an Kinderspielplatzen und der Bereitstellung von
Bolzplatzen fur die Heranwachsenden tragt die Gesellschaft der demografischen Ent-
wicklung in den Wohnungsbestédnden Rechnung. Die langfristige Vermietbarkeit der
Bestande durch Steigerung der Attraktivitat der WWohnungen gerade fur junge Familien,
wird durch diese Angebote stetig verbessert.

Durch die Nutzung und Pflege der Mietergarten haben die Bewohner die Mdglichkeit,
sich an der individuellen Gestaltung des wohnungsnahen Umfeldes zu beteiligen. Die-
ses Angebot wird von den Mietern gern angenommen und zunehmend nachgefragt.
Die Schaffung dieses individuellen Gestaltungsraums fuhrt zu einer starkeren Identifi-
kation der Mieterschaft mit inrem Wohnquartier. Durch die so entstehende Bindung der
Bewohner zu Wohnraum und Wohnumfeld nahmen die Félle von Vandalismus in den
Wohnquartieren im Vergleich zu den Vorjahren nochmals merklich ab.

In den Sitzungen des Jahres 2010 hat sich der Beirat, wie bereits im Vorjahr, mit der
Entwicklung der stetig steigenden Belastung der Mieter durch die Wohnnebenkosten
beschaéftigt. Insbesondere die Preisentwicklung bei den Entwésserungskosten und den
MoullbeseitigungsgebUhren hat den Mieterbeirat beschaftigt.

Als Ansprechpartner der Mieter in ihrem jeweiligen Wahlbezirk standen die Mieterbei-
rate den Mietern zur Verfligung und berichteten Uber die Themen aus den Beiratssit-
zungen. Indem sie beispielsweise die Hintergrinde notwendiger Anpassungen bei den
Nebenkostenvorauszahlungen erlauterten, leisteten die Mieterbeirate einen wichtigen
Beitrag zum Verstandnis und zur Mieterzufriedenheit.

Bei der Gestaltung und Planung von AuBBenanlagen ist der Mieterbeirat beratend tatig.
Auch bei der Durchfiihrung von Modernisierungs- und SanierungsmafBnahmen unter-
stltzten die Mitglieder des Mieterbeirates die Gesellschaft, indem sie als informierte
Ansprechpartner betroffenen Mitmietern zur Verfugung standen.

Der Mieterbeirat bildete auch im Berichtsjahr ein funktionierendes Bindeglied zwischen
Mieterschaft und Gesellschaft.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen bedankt sich ausdricklich fur das
Engagement der Mitglieder des Mieterbeirates im Jahr 2010 und freut sich auf eine wei-
tere erfolgreiche Zusammenarbeit.

Im Jahr 2011 steht die Neuwahl des Mieterbeirates an. Die GeschaftsfUhrung und der
Vorsitzende des Mieterbeirates appellieren an alle Mieter, sich aktiv im Mieterbeirat ein-
zubringen.
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Mieterbiiro Holtenser Berg

Seit dem 15. Februar 2001 unterhalt die Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen
ein Mieterblro auf dem Holtenser Berg. Zweimal wdchentlich steht eine Mitarbeiterin
als Ansprechpartner fur alle Belange direkt vor Ort zur Verflgung.

Anregungen, Wunsche und Beschwerden der Mieter werden entgegengenommen und
im personlichen Gesprach erortert. Die Serviceleistungen sind umfassend:

- Vermietung

- Mietzahlung

- Instandhaltung
- Bewirtschaftung

Dartiber hinaus ist durch das in den Jahren entstandene Vertrauensverhaltnis immer
wieder menschlicher/fachlicher Rat in allen Lebenslagen gefragt. Wenn notig, werden
weitergehende unterstitzende MaBnahmen in die Wege geleitet. Dies vor allem mit dem
Sozialdienst des Gesundheitsamtes, des Sozialamtes und der Schuldnerberatung.

Durch die regelmaBig alle 6 Wochen tagende Stadtteilrunde, an der alle auf dem Hol-
tenser Berg tatigen Institutionen teilnehmen, gibt es eine hervorragende Vernetzung.

An den 99 Offnungstagen im Jahr 2010 gab es 2.129 Nachfragen. Das entspricht einer
durchschnittlichen Besucherzahl von 22 Personen pro Offnungstag.

Die Nachfragen gliedern sich wie folgt auf

2010 2009
Vermietung 30,8 % 24,7 %
Instandhaltung 16,9 % 16,7 %
Bewirtschaftung 10,4 % 9,6 %
Beschwerden 3,1 % 4,5 %
Sozialbetreuung
Sonstiges 38,8 % 44,5 %



Jubildum: 50 Jahre
Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

Am 3. November 1960 wurde die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen gegrin-
det. Die auch in Géttingen in diesen Jahren vorherrschende Wohnungsnot veranlasste
die Stadt damals, eine eigene Wohnungsbaugesellschaft zu grinden, die zur Beseiti-
gung des Wohnraummangels tatkraftig beitragen sollte.

Zu Beginn des Berichtsjahrs fand die offizielle Feier zum 50-j&hrigen Bestehen der
Stadtischen Wohnungsbau GmbH Géttingen statt. Im Rahmen einer Ausstellung von
Mieterportraits des Gottinger Fotografen Ingo Bulla im Kaufpark Goéttingen, honorier-
ten Vertreter von Stadt und Verband die Erfolge der Gesellschaft um die Wohnungspo-
litik in Gottingen. Zusammen mit interessierten Gottingern feierte die Mieterschaft der
Stadtischen Wohnungsbau GmbH das Gesellschaftsjubilaum mit einem groBen Som-
merfest am Gottinger Kiessee.

Im Herbst des Jahres lieB die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen das Jubilaums-
jahr mit einem festlichen Abend im Rohbau der Tiefgarage des Neubaus am Windaus-
weg, zu dem die Aufsichtsrate, die Gesellschafter, Vertreter aus Politik und Handwerk
und die Belegschaft der Gesellschaft eingeladen waren, ausklingen.

50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen Fest in der Tiefgarage Windausweg
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Fest am Kiessee (neues Spielschiff)

50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen

Fest am Kiessee (neues Spielschiff)

50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen
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50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen

50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen
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Ausstellung im Kaufpark
(Wolfgang Meyer, Oberburgermeister)

Ausstellung im Kaufpark



Fest in der Tiefgarage Windausweg
(Buffet: Jacqueline Amirfallah)

50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen Fest in der Tiefgarage Windausweg




24

Personalbericht

Weiterbildung als ein Stiick
Unternehmenskultur

Dank an die Mitarbeiter

Mitgliedschaften

Geschaftsverlauf

31.12.2010 31.12.2009

Geschéaftsfuhrung 1 1

Kaufm. Bereich 16 3 15 2%

Techn. Bereich 38 1% 7

Regieabteilung 3 4

Raumpflege 1 1 1 1
29 5 28 3

Auszubildende 4 3

** davon Teilzeitbeschaftigte
Ausbildungsquote: 13,8% 10,7%
Stichtag: 31.12.2010

Zur Betreuung unserer Altenwohnanlagen und der Altenbegegnungsstatten sind neben-
amtliche Hausmeister eingesetzt.

Die Gesellschaft sieht ihre Aufgabe im Bereich des Personalmanagements unter ande-
rem darin, die Mitarbeiter zur Gestaltung des Wandels der Gesellschaft zum Dienst- und
Serviceleister zu befahigen.

Daher gehort die standige Fortbildung zu unserer Unternehmenskultur.

Die Mitarbeiter haben die Angebote genutzt.

Wir danken unseren Mitarbeitern und dem Betriebsrat fur das Engagement im Jahre
2010.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen ist Mitglied im Verein zur Férderung der
Ausbildung in der Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. (FAI) Durch
die Arbeit des Vereins soll die Qualitat der Ausbildung der zukUnftigen Mitarbeiter in der
Wohnungswirtschaft gesteigert werden. Neben der Verbesserung der Ausbildungsplat-
ze bemuht sich der Verein auch um eine Anpassung der Lehrinhalte an die sich stetig
andernden Anforderungen an das Berufsbild des Immobilienkaufmanns bzw. der Immo-
bilienkauffrau.

Als Mitglied des Fordervereins Gottingen Pro City e. V. unterstUtzt die Gesellschaft die
Starkung der Gottinger Innenstadt.

Die Gesellschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband.

Sie ist Mitglied in der Gesellschaft zur Foérderung der Forschung auf dem Gebiet des
Siedlungs- und Wohnungswesens mit Sitz in MUnster.

Die Geschaftsfuhrung beurteilt den Verlauf des Geschaftsjahres 2011 entsprechend der

Jahresplanung positiv.

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die wesentlichen Einfluss auf Finanz-, Ver-
mdgens- und Ertragslage haben kdnnten, sind nicht erkennbar.



Finanzierung von GroB-

modernisierungen

Vermégens- und
Kapitalstruktur

Jahresiiberschuss

Finanz- und Ertragslage

FUr die geplanten ModernisierungsmaBnahmen im dritten Bauabschnitt auf dem Lei-
neberg an den Hausern Fuldaweg 2 — 10 und Fuldaweg 12 - 20 hat die Gesellschaft
Finanzierungsmittel aus KfW-Forderprogrammen aufgenommen.

Die Vermdgensstruktur stellt sich am Bilanzstichtag im Vergleich der Geschéafts-
jahre 2009 und 2010 wie folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009

TEURO % TEURO %
Vermdgensstruktur
Anlagevermogen 128.248,5 92,0 118.319,3 90,9
Umlaufvermdgen 11.124,9 8,0 11.820,5 9,1
Gesamtvermogen 139.373,4 100,0 130.139,8 100,0
Fremdmittel 102.933,3 73,8 95.817,1 73,6
Reinvermégen 36.440,1 26,2 34.322,7 26,4
Reinvermdgen am
Jahresanfang 34.322,7 32.464.,4
Vermbgenszuwachs 2117,4 1.858,3
Kapitalstruktur
Eigenkapital 36.440,1 26,2 34.322,7 26,4
Ruckstellungen 2.284,6 1,6 1.702,0 1,3
Verbindlichkeiten 100.648,7 72,2 94.115,1 72,3
Gesamtkapital 139.373,4 100,0 130.139,8 100,0

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem JahrestUberschuss von 2.637.410,12 Euro
(Vorjahr 2.378.339,45 Euro).

Es wurde eine Eigenkapitalrentabilitat von 7,29 Prozent (Vorjahr 6,93 Prozent) erwirt-
schaftet.

Der Cash-Flow verandert sich von 6.667 TEURO in 2009 auf 7.009 TEURO in 2010.

Die Gegenuberstellung kurzfristiger Vermodgens- und Schuldteile fihrt zu einer Stich-
tagsliquiditat von 1.218 TEURO (Vorjahr 2.706 TEURO).

Das Eigenkapital ist durch Zuweisung zu den Rucklagen gestarkt worden. Die Eigen-
kapitalquote liegt am 31.12. 2010 bei 26,2 Prozent (Vorjahr 26,4 Prozent).

Die Erhdhung des Eigenkapitals erfolgte bei gestiegener Bilanzsumme gegentiber dem
Vorjahr (2010 / 139.373 TEURO; 2009 / 130.140 TEURO).

Die Finanz- und Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.
Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

Nach den Wirtschafts- und Erfolgsplanen 2011 / 2012 sind keine Risiken erkennbar,
welche die Vermbdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfligt die Gesellschaft fiir kurzfri-
stige Uberziehungen Uber verbindliche Kreditlinien in einer Gesamthdhe von 4.860
TEURO.
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Finanzielle Leistungsindikatoren
und Kennzahlen

Derivate Finanzierungselemente

Risikomanagement / Chancen

Zinsanderungsrisiken

Preisanderungsrisiken

Liquiditatsrisiken

Ausfallrisiken

2010 2009

durchschnittliche Fremdkapitalkosten 3,70% 3,60 %
Eigenkapitalrentabilitat 7,29% 6,93%
Erlésschmalerungen 0,80% 0,80 %
durchschnittliche Verwaltungskosten p.a. Euro 346,00 Euro 329,00
durchschnittliche Instandhaltungskosten pro gm Euro 16,35 Euro 16,17
Cash Flow TEURO 7.009 TEURO 6.667

Besondere Finanzierungselemente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht
zu verzeichnen.

Das bei der Gesellschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, dau-
erhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stéarken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren regelmaBig beobachtet, die zu
einer Beeintrachtigung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fUhren kénnten.
Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit meist 10-jahriger Zinsbindung.

Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken im Rahmen.
Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements beobachtet. Zur Siche-
rung gunstiger Finanzierungskonditionen wurden Umfinanzierungsmaoglichkeiten genutzt.
Es wurden Sondertilgungen vorgenommen und Forwarddarlehen vereinbart.

Preisdnderungsrisiken bestehen akut nicht, da auf der Grundlage der Miet/Nutzungs-
vertrage die Mieten auch fur kUinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Es werden im Rah-
men der ortsublichen Mieten und des Wohnwertsteigerungskonzeptes auch mittelfri-
stig Mietentwicklungsmaoglichkeiten gesehen, die zu héheren Erlésen fuhren.

Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut noch langerfristig zu erwarten sind
und der Kapitaldienst aus den regelmaBigen Zuflissen aus dem Vermietungsgeschaft
vereinbarungsgeman erbracht werden kann. Zuséatzlich verfugt das Unternehmen fur
weitere Investitionstatigkeit Uber ausreichende Beleihungsreseven.

Sinkende Aufwendungszuschusse sind in den Folgejahren eingeplant.

Die Ausfallrisiken sind als sehr gering einzuschéatzen. So betrugen die Forderungsaus-
falle im Geschéaftsjahr 2010 0,53 % (Vorjahr 0,62 %) und im Durchschnitt der letzten
funf Jahre 0,53 % der Mieterldse. 90 % der monatlichen Vermietungserldse einschliel3-
lich der Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heizkosten wird dem Unternehmen im
Lastschrifteinzugsverfahren erbracht.

Die Problemstellung ,demographische Entwicklung® ist im Jahre 2005 durch Gutach-
ten der GEWOS fur den Markt Gottingen bis zum Jahr 2020 begutachtet worden.
Risiken fur die nachsten Jahre sind daraus nicht abzuleiten.



Nachtragsbericht

Ausblick auf die Jahre
2011 und 2012

Im Berichtsjahr ist kein nachtréaglicher Bericht erforderlich.

FUr den Bereich der Instandhaltung und Modernisierung der Wohnanlagen sind 5.390
TEURO im Jahr 2011 vorgesehen.

Das bedeutet, dass die Gesellschaft ihr Investitionsprogramm auf hohem Niveau fort-
setzt. Auch im Jahre 2012 wird sie damit fortfahren und in diesem Umfang investieren.

Die Ertragssituation der Gesellschaft wird auch in den kommenden Jahren durch not-
wendige Neubauten, Modernisierungen und Instandhaltung der Wohnungsbestande
gepragt sein.

Mieterhdhungsspielrdume aus Sanierungen werden in den Folgejahren umgesetzt. Fur
2011 sind keine strukturellen Mieterhbhungen im Bestand vorgesehen.

Die Mieten der Gesellschaft wie auch die vorhandene gute Substanz werden in den fol-
genden Jahren Vermietungsrisiken ausschlieBen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Gottingen rechnet auch in den nachsten Jahren
mit Vollvermietung der Wohnungen.

Am Windausweg wird die Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen im Jahr 2011 auf
dem zusammen mit der Volksheimstatte eG und der Wohnungsgenossenschaft eG erwor-
benen Grundstiick, Mietwohnungen und Gewerbeflachen fertigstellen. Die Fertigstel-
lung des ersten Baufeldes ist fur das erste Halbjahr 2011, die Fertigstellung des zwei-
ten Baufeldes ist fUr das vierte Quartal 2011 geplant. Mit der Erstellung von Mietwohnungen
im hoéherpreisigen Segment erschlie3t sich die Gesellschaft einen weiteren Teil des Got-
tinger Mietmarktes und verbreitert die Palette ihres Angebots. Durch die ausnehmend
gute Lage des Grundstlcks zwischen fuBlaufig erreichbarer Innenstadt und dem Naher-
holungsgebiet am Kiessee ist die Vermietung der Flachen bereits vor Fertigstellung nahe-
zu sichergestellt.
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50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen Fest in der Tiefgarage Windausweg




Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang
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Aktivseite

Bilanz zum 31. Dezember 2010

30

A. Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Lizenzen
Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

Grundstticke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen u. Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Finanzanlagen

sonstige Finanzanlagen

B. Umlaufvermodgen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
1,00 1,00
16.813,51 16.813,51
16.814,51 16.814,51

112.290.731,75

108.662.582,00

5.459.044,52 5.787.810,01

8.383,27 2.215.525,64

503.565,33 576.977,46

192.243,94 195.694,68

9.777.603,95 863.775,55

128.231.572,76  118.302.365,34

100,00 100,00
100,00

7.551.828,46 7.486.911,24

3565.245,80 304.058,43

7.907.074,26 7.790.969,67

302.911,18 235.304,28

16.785,42 62.001,97

318.696,60 297.306,25

923.657,70 2.304.280,74

1.725.348,41 1.237.5633,20

2.649.006,11 3.541.813,94

250.132,00 190.450,00

139.373.396,24

130.139.819,71




Passivseite

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
Bauerneuerungsrtcklage
Andere Gewinnrtcklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
JahresUberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Riuickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrlckstellungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenltiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenltiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern 542,21 Euro / VJ. 2.647,53 Euro)

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
EUR EUR
2.000.000,00
1.000.000,00
6.342.300,10

24.457.699,90

\Vorjahr
EUR

2.000.000,00

1.000.000,00
6.342.300,10
22.587.699,90

31.800.000,00

29.930.000,00

2.735,60 14.396,15

2.637.410,12 2.378.339,45
2.640.145,72

36.440.145,72 34.322.735,60

1.322.989,00 961.748,00

653.549,69 426.155,81

157.5699,16 157.599,16

150.414,22 156.508,58

2.284.552,07 1.702.011,55

81.961.921,52
9.773.919,54
7.652.423,03
186.960,97
36.756,43
963.160,09
73.556,87

75.438.309,01
10.258.218,82
7.603.268,11
186.661,11
27.875,55
557.984,48
42.755,48

100.648.698,45

94.115.072,56

139.373.396,24

130.139.819,71

31



32

Gewinn- und Verlustrechnung

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

EUR

Geschéftsjahr

EUR

Vorjahr
EUR

1.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 23.724.159,37
b) aus Betreuungstéatigkeit 7.945,88

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

0=

23.630.535,26
7.945,88

. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter -1.222.165,23
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur -334.048,90

23.732.105,25
64.917,22
80.670,19

991.504,48

-10.697.626,48

23.638.481,14
-25.190,59
45.162,27

227.352,51

-10.626.229,29

14.171.570,66

Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 144.533,95 Euro (VJ: 181.137,20 Euro)

. Abschreibungen auf Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit
AuBerordentlliche Aufwendung

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

davon - Vermerk Vorjahr

13.259.566,04

-1.222.667,89
-405.730,41

-1.6566.214,13
-4.003.911,93 -4.136.742,59
-990.231,91 -853.916,28
29.818,21 38.551,59
-3.385.633,85 -3.057.014,24
4.265.397,05 3.622.046,22
-256.654,00 0,00
-290.774,28 -192.523,81
-1.080.558,65 -1.051.182,96
2.637.410,12 2.378.339,45
2.735,60 14.396,15
2.640.145,72 2.392.735,60




Anhang des Jahresabschlusses 2010

A. Allgemeine Angaben

In der Gliederung der Bilanz ergaben sich keine Positionsanderungen. In der Gewinn- und
Verlustrechnung ergab sich mit der ,AuBerordentliche Aufwendungen — Zuflihrung Pen-
sionsruckstellung” eine neue Position.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethode angewandt:

Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefUhrten Anschaffungs- beziehungsweise Her-
stellungskosten bewertet. In den 2010 aktivierten Herstellungskosten fur WWohngebau-
de sind Kosten der allgemeinen Verwaltung in Hohe von 80.670,19 EUR enthalten.

Fremmdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBige Abschreibung auf abnutzibare Gegenstande des Anlagevermdgens wurde
wie folgt durchgeflihrt:

a) Immaterielle Gegenstande sind bis auf den Restbuchwert abgeschrieben.

b) Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden linear unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.
Bei in 1992 bis 1993 bezogenen Wohnungen erfolgt die Abschreibung degressiv
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren. Wohnbauten,
die in 2010 voll saniert wurden, wird eine Gesamtnutzungsdauer von 45 Jahren zugrun-
de gelegt. Beruhend auf§ 7 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 1, Satz 2 EStG wurden die Abschrei-
bungen der Gebaude ab 1993 degressiv mit fallenden Staffelsatzen vorgenommen.
AuBenanlagen wurden mit 10 Prozent abgeschrieben.

¢) Grundstucke mit anderen Bauten werden Uber 19,25 beziehungsweise 33 Jahre abge-
schrieben. Spielplatze (AuBenanlagen) werden mit 10 Prozent abgeschrieben.

d) Betriebs- und Geschaftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode mit 10 bis 25 Prozent, Maschinen mit 20 Prozent.

AuBerplanmaBige Abschreibungen sind nicht vorgenommen worden.

Vorrate, Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zu Anschaffungs-
kosten unter Berlicksichtigung des strengen Niederstwertprinzips bewertet.

Fur die Bewertung der Heizdlbestande wurde die Fifo-Methode als Verbrauchsfol-
geverfahren zugrunde gelegt.

Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden nach vernlnftiger kaufméannischer
Beurteilung bemessen.

Die PensionsrlUckstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung
eines durchschnittlichen Marktzinssatzes von 5,15 % p.a. (1. Januar 2010: 5,25 %
p.a.) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren nach ,Richttafeln 2005
G*“ von Klaus Heubeck bewertet. Der Rententrend wurde mit 2,0 %, der Aktivtrend
mit 3,0 % und die Fluktuation mit 0,0 % berUlcksichtigt.

Die Aufzinsung bei der Pensionsruckstellung betragt 66.050,00 Euro.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 7.551.828,46 EUR noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten enthalten.

2. Aus den zusammengefassten Abgrenzungstatbestanden hinsichtlich latenter Steu-
ern ergibt sich ein aktivischer Saldo; von der Bilanzierungshilfe gemaBi § 274 HGB

wurde kein Gebrauch gemacht.

3. Rucklagenspiegel:

Bestand am Einstellungen Bestand am
31.12.2009 31.12.2010
Gewinnrucklagen EUR EUR EUR
(1) Gesellschaftsver-
tragliche Rucklagen 1.000.000,00 1.000.000,00
(2) Bauerneuerungs-
rucklage 6.342.300,10 6.342.300,10
(3) Andere Gewinn-
rucklagen 22.587.699,90 a) 1.870.000,00 24.457.699,90

a) Zuweisung aus dem JahresUberschuss des Vorjahres

4. In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind 32.000,00 EUR fur Prifungs- und Beratungs-
kosten, 22.200,00 EUR fur Urlaub, 62.768,14 EUR fur Altersteilzeit, 20.446,08 EUR
fur Aufbewahrung und 13.000,00 EUR fur interne Jahresabschlusskosten, sowie Kosten
fur Veroffentlichung des Jahresabschlusses 2010 enthalten.

5. Die Gesellschaft verfugt am Bilanzstichtag Uber Mietsicherheiten in Hohe von
1.111.165,49 EUR einschlieBlich aufgelaufener Zinsen. Sie werden auBerhalb des
Vermdgens der Gesellschaft verwaltet.

6. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt
dar:

davon mit einer

Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr

Insgesamt Vorjahr 2010 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus
Vermietung 302.911,18 235.304,28 —,— —,—
Sonstige Vermbgens-
gegenstéande 15.785,42 62.001,97 —,— —,—
Geamtbetrag 318.696,60 297.306,25 —,— —,—
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

. AuBerordentliche Aufwendungen sind in Hohe von 256.654,00 Euro angefallen.

. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertra-
ge und Aufwendungen von nicht untergeordneter Bedeutung enthalten:

Abschreibungen auf Mietforderungen 141,8 TEURO
. Sonstige Abgaben

. Aus der Anwendung der steuerlichen Vorschriften nach § 254 HGB a.F. i.v.m. § 7
Abs. 5 EStG ergeben sich fur den Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2010 Min-
derabschreibungen in Hohe von -206,0 TEURO.

. Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen
Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 Prozent an
anderen Unternehmen.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlichen Arbeitnehmer betrug:

davon
Beschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Angestellte 25 4
Gewerbliche Arbeitnehmer 4 1
29 5
Es wurden vier Auszubildende beschaftigt.

. Gesamtbezlge: EUR
a) des GeschaftsfUhrungsorgans 115.167,15
b) des Aufsichtsrats 19.002,39
c) friherer Mitglieder des Geschéaftsfuhrungsorgans 44.488,91

. Gegenlber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen/Verbindlichkeiten:

Unter der Bilanzposition Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 0,00 0,00

Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 40.239.530,21 0,00

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 701.529,14 727.715,65

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 4.786,25 718,63
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7. Mitglieder der Geschaftsfilhrung

Rolf-Georg Kohler
Geschéaftsfuhrer Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen

8. Mitglieder des Aufsichtsrates

1. Wolfgang Meyer - Vorsitzender -
Oberburgermeister der Stadt Gottingen

2. Rainer Hald - stellvert. Vorsitzender -
Sparkassendirektor — Sparkasse Gottingen

3. Prof. Dr. Jorg Magull
Geschéaftsfihrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerk Gottingen

4. Martin Gilewski
Diplom Sozialarbeiter

5. Michael Hofer
Geschéaftsfuhrer des Kinderhaus e.V.

6. Dr. Klaus-Peter Hermann
Dipl. Physiker

7. Brigitte Eiselt
Rechtsanwaltin; selbstandig

8. Karl Semmelroggen
Rentner

9. Hans Peter Suermann
Erster Stadtrat der Stadt Gottingen

Gottingen, den 19.05.2011

Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen

Koéhler



Bericht des Aufsichtrates

Der Aufsichtsrat hat sich in mehreren Sitzungen Uber alle wesentlichen geschéftlichen
Vorgange unterrichtet und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wie Fragen von grund-
satzlicher Bedeutung erortert.

Der Aufsichtsrat hat im Ubrigen die ihm nach dem Gesellschaftsvertrag zugewiesenen
Aufgaben wahrgenommen und die Geschéftsfihrung laufend Uberwacht.

Der vorliegende Jahresabschluss und der Lagebericht flir das Geschéaftsjahr 2010 wur-
den durch die Domus Revision AG gepruft. In die Prifung wurden die nach § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz und § 16 der Makler- und Bautragerverordnung zu treffenden
Feststellungen einbezogen.

Die Buchfuhrung, der Jahresabschluss und der Lagebericht entsprechen nach den Fest-
stellungen der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gesetz und Gesellschaftsvertrag.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht zum 31. Dezember 2010
gepruft und gebilligt. Er empfiehlt der Gesellschaftsversammlung, den Jahresabschluss
festzustellen und den Gewinn entsprechend dem Aufsichtsratsbeschluss vom 20.06.2011
zu verteilen.

Gottingen, den 20.06.2011

Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der ,,Stad-
tische Wohnungsbau GmbH Gottingen®, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2010 gepruft. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der Geschafts-
fuhrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefUhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfuhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

~Wir haben unsere Jahresabschlusspriufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsma-
Biger Abschlussprifungen vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durch-
zufUhren, dass Unrichtigkeiten und Verstoi3e, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfuhrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber
mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Anga-
ben in Buchflhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfuhrung sowie
die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmaBiger BuchfUhrung ein den tatsé&chlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermbdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung
zutreffend dar.”

Dusseldorf, den 20. Mai 2011

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Schiffers Meier
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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50 Jahre Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen Fest am Kiessee




Wohnen in Gottingen
- Windausweg
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Modern und zentral wohnen mitten im Griinen

e 74 Wohnungen, 42 bis 160 gm, gehobene Ausstattung, viel Komfort.
e Moderne Architektur, individuelle Grundrisse, lichtdurchflutete

Stadtische

Raume, energetisch optimiert.

GmbH
* Innenstadtnah und dennoch mitten im Freizeitgebiet nédhe Wohm:mgsbau
Stadtbad und Kiessee. Gottingen

Reinhauser LandstraBe 66 - 37083 Gottingen - Telefon (0551) 4967-0 - E-Mail: info@swb-goettingen.de
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