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1. Allgemeine Unternehmensangaben

Die Genossenschaft fuhrt den Namen FROHE ZUKUNFT Wohnungsgenossenschaft eG
(FZWG) und wurde im Jahr 1954 gegrindet. Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Die FZWG kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, vermitteln, veraufRern und betreuen. Die Genossenschaft kann alle im
Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen. Beteiligungen sind moglich. Die Genossenschaft kann eine
Spareinrichtung, in der von ihren Mitgliedern und deren Angehdrigen Einlagen angenommen
werden kdnnen, betreiben. Der Geschéftsbetrieb der Genossenschaft kann auf Nichtmitglie-
der ausgedehnt werden. Aufgaben kdnnen auf eine Tochter tibertragen werden. Die FZWG
ist eine Vermietungsgenossenschaft mit partieller Steuerpflicht gemafd 8 5 Absatz 1 Nr. 10
KStG. Mitglieder der FZWG kénnen natlrliche Personen, Personengesellschaften und juris-
tische Personen des privaten oder 6ffentlichen Rechts werden. Mit Aufnahme in die Genos-
senschaft ist ein Pflichtanteil zu zahlen. Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt 20,00 EUR.

Die FROHE ZUKUNFT Service GmbH (FZSG) wurde in 2006 als 100%ige Tochter der
FZWG gegrundet. Die Geschéftstatigkeit der FZSG wird in den Geschéftsbereichen Ge-
schaftsfilhrung, Personal, Planung und EDV/Betriebsorganisation in Personalunion mit dem
Mutterunternehmen durchgefiihrt. Die operative Geschaftstatigkeit der FZSG erstreckt sich
schwerpunktmafig auf die Erbringung von Dienstleistungen aller Art im Rahmen des Ge-
baudemanagements sowie auf die Betreuung von Mietern.

Die Mitgliederanzahl der FZWG belief sich zum Abschlussstichtag 31.12.2010 auf 7 231
Mitglieder und die Anzahl der erworbenen Geschéftsanteile belief sich auf 387 106 Stlick.
Darauf waren Geschéaftsguthaben in Héhe von 6.933.931,62 EUR eingezahlt. Die Alters-
struktur der Mitglieder zum Stichtag 31.12.2010 zeigt eine starke Konzentration im Altersbe-
reich von 61 bis 80 Jahren (40,8 % der Mitglieder), wobei das Durchschnittsalter aller Mit-
glieder 58,4 Jahre betragt.

Die FZWG bewirtschaftete zum Stichtag 31.12.2010 insgesamt 7 503 Vermietungseinheiten
(Wohnungen, Nebenraume, Gewerbeaobjekte, Freiflaichen, Garagen, Stellplatze, Pachtgara-
gen, Pachtgarten, Pacht-HAST), von denen sich 50 in Eigennutzung befanden. Dabei belief
sich der Anteil der bewirtschafteten Wohnungen auf 5 856 Wohnungen. Zum Stichtag
31.12.2010 waren 5 404 Wohnungen vermietet, das entspricht einer Vermietungsquote von
92,5 %, weitere 14 Wohnungen befanden sich in Eigennutzung durch die Genossenschaft.

Zum Stichtag 31.12.2010 wies die Spareinrichtung der FZWG einen Einlagenbestand in
Hohe von 39,43 Mio. EUR auf. Dieser Einlagenbestand verteilte sich auf 1 840 Sparer und
4 789 Konten.

2. Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kraftig gewachsen. Mit +3,6 %-Punkten
stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) so stark wie seit der Wiedervereinigung
nicht mehr. Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Friuhjahr und Sommer 2010
statt. Bemerkenswert im Jahr 2010 war, dass die Wachstumsimpulse nicht nur vom Auf3en-
handel, sondern auch aus dem Inland kamen. Insbesondere in Ausriistungen wurde deutlich
mehr investiert als im Vorjahr (+9,4 %-Punkte); allerdings waren hier 2009 auch die stérks-
ten Ruckgange zu verzeichnen. Die Bauinvestitionen nahmen weniger stark zu (+2,8 %-
Punkte); sie waren im Krisenjahr auch bei weitem nicht so stark eingebrochen. Die Konsum-
ausgaben konnten im Jahr 2010 ebenfalls gesteigert werden, preisbereinigt stiegen sie so-
wohl privat (+0,5 %-Punkte), als auch staatlich (+2,2 %-Punkte).
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Der Verbraucherpreisindex fur Deutschland stieg im Jahresdurchschnitt 2010 um 1,1 %-
Punkte gegentiber dem Vorjahr. Die Jahresteuerungsrate lag damit zwar deutlich héher als
im Vorjahr (2009: +0,4 %-Punkte gegeniber 2008), im langerfristigen Vergleich seit 1999
lag sie 2010 jedoch noch weit unter den jahrlichen Teuerungsraten der zurtickliegenden Jah-
re. Der fir die Geldpolitik wichtige Schwellenwert von 2 %-Punkten wurde sowohl im Jahres-
durchschnitt als auch in den einzelnen Monaten fir 2010 unterschritten. Wesentlich fur den
Preisanstieg war vor allem die Verteuerung bei Mineraldlprodukten (+11,2 %-Punkte) und
Nahrungsmitteln (+1,6 %-Punkte).

Nach dem Krisenjahr 2009 erlebte die deutsche Wirtschaft 2010 eine starke konjunkturelle
Erholung. Auch der Arbeitsmarkt hat davon deutlich profitiert. Erwerbstéatigkeit und sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigung haben sich im Jahresdurchschnitt 2010 erhéht, die
Arbeitslosigkeit ist gesunken. Im Jahresdurchschnitt 2010 waren in Deutschland 3,24 Mio.
Menschen arbeitslos gemeldet, 179 000 weniger als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnitt-
liche Arbeitslosenquote belief sich auf 7,7 %-Punkte (West: 6,6 %-Punkte; Ost: 12,0 %-
Punkte). Im Vergleich zum Vorjahr nahm sie um 0,5 Prozentpunkte ab.

Bei den Nettokaltmieten ist im Jahr 2010 wiederholt ein geringer Anstieg zu verzeichnen, der
mit 1,1 %-Punkten gleichbleibend bei der Steigerungsrate des Vorjahres lag. Auch die
Wohnnebenkosten stiegen nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes fur 2010,
ausgehend von der Entwicklung der Verbraucherpreise fir Haushaltsenergie im Vorjahres-
vergleich. Bei den Energieprodukten gab es 2010 unterschiedliche Entwicklungen: Am
starksten zogen die Preise fiir Heizdl mit +23 %-Punkten an. Auch die Kraftstoffpreise ver-
teuerten sich deutlich und lagen um 11 %-Punkte héher als 2009, fiir Strom mussten die
Verbraucher 3,2 %-Punkte mehr bezahlen. Dagegen waren die Gaspreise deutlich niedriger,
sie lagen im Jahr 2010 um 8,6 %-Punkte unter dem Niveau von 2009. Umlagen fur Zentral-
heizung und Fernwarme verbilligten sich dagegen um 8,4 %-Punkte. Im Durchschnitt lagen
die Energiepreise damit um 3,9 %-Punkte hoher als im Jahr 2009.

Die geringe Steigerungsquote bei den Mieten im Vergleich zum allgemeinen Preisanstieg
setzt die Investitionsfahigkeit der Wohnungswirtschaft zunehmend unter Druck. Mittelfristige
Verzégerungen drohen im Bereich der energetischen und altengerechten Modernisierungen.
Zusatzlich verringern sich Mieterhéhungsspielrdume flr die Wohnungsunternehmen infolge
des drastischen Anstiegs der Energiekosten. Mittelfristig fihrt diese Preisentwicklung zu
einer geschwachten Investitionskraft der Wohnungsunternehmen.

Im Jahr 2011 bleiben die Konjunkturampeln in Deutschland auf Grin. Die weltweite Stabili-
sierung der Finanz- und Vermogensmarkte, die Belebung der Weltwirtschaft und ihrer Han-
delsstrome (Nachfrageerhthung vor allem aus dem chinesischen und sldostasiatischen
Raum) sowie die deutliche Belebung der Investitionen im Inland lassen ein moderates
Wachstum des Bruttoinlandsproduktes erwarten, wenngleich das konjunkturelle Expansions-
tempo mit 2,4 %-Punkten wohl merklich geringer ausfallen durfte als 2010.

Getragen von der guten konjunkturellen Entwicklung hat sich auch die Lage am Arbeits-
markt deutlich verbessert. Dies dirfte sich auch im Jahr 2011 fortsetzen. Im Durchschnitt
des Jahres 2011 ist davon auszugehen, dass die Zahl der Erwerbstétigen um anndhernd
330 000 Personen steigen wird. Die durchschnittliche Zahl der Arbeitslosen durfte in diesem
Jahr unter die Marke von drei Millionen Personen fallen.

Die Verbraucherpreise sind in Sachsen-Anhalt 2010 im Vergleich zum Vorjahr um 1,2 %-
Punkte gestiegen. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes liegt die Jahresteuerungs-
rate damit im Vergleich der vergangenen 15 Jahre im unteren bis mittleren Bereich.

Im Dezember 2010 waren in Sachsen-Anhalt insgesamt 135 297 Manner und Frauen ar-
beitslos gemeldet, d. h. die Arbeitslosenquote lag bei 11,2 %-Punkten (Dezember 2009:
12,6 %-Punkte), was einem Rickgang zum Vorjahr von 1,4 %-Punkten entspricht. Im Ver-
gleich aller Bundeslénder steht Sachsen-Anhalt auf dem viertletzten Platz vor Berlin, Meck-
lenburg-Vorpommern und Bremen. Fir das Jahr 2011 gehen die Wirtschaftsforschungsinsti-
tute von einer weiteren moderaten konjunkturellen Erholung aus. Einfluss auf den begonne-
nen Aufwartstrend wird die weitere Entwicklung hinsichtlich neuer Industrieansiedlungen und
GroR3investitionen im Bundesland nehmen.
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden im Jahr 2011 auch die Wohnungswirt-
schaft in Sachsen-Anhalt negativ beeinflussen, so wird auch 2011 der demografische Wan-
del unvermindert weitergehen. Fur Sachsen-Anhalt wird daher auch 2011 einen Bevoélke-
rungsrickgang von ca. 30 000 Menschen erwartet. Vor allem junge, leistungsfahige Men-
schen fehlen nicht nur als Nachfrager am Wohnungsmarkt, sondern auch am Arbeitsmarkt.
Parallel dazu wachst der Anteil der Bevolkerung tber 50 Jahre Uberproportional.

Die Arbeitslosenquote fir Halle (Saale) ist im Dezember 2010 auf 11,9 %-Punkte (Dezember
2009 13,3 %-Punkte) gesunken. Die Arbeitslosenquote im Saalekreis ist im abgelaufenen
Geschéftsjahr um 1,3 %-Punkte von 12,0 %-Punkten im Dezember 2009 auf 10,7 %-Punkte
im Dezember 2010 gesunken. Besonders hervorzuheben sind der deutliche Rickgang der
Jugendarbeitslosigkeit sowie der anhaltende Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung.

3. Geschaftsverlauf der Genossenschaft

Die Anzahl der bewirtschafteten Vermietungseinheiten hat sich insgesamt von 7 543 Objek-
ten per Stichtag 31.12.2009 auf 7 503 Objekte per Stichtag 31.12.2010 verringert. Dies ist in
der Stilllegung von 66 Objekten (Wohnungen) sowie durch Schaffung von 36 neuen Stell-
platzen begrindet. Die bewirtschafteten Genossenschaftswohnungen weisen mit 77,9 %
(5 842 Objekte) den grol3ten Anteil am Objektportfolio der Genossenschaft auf. Eine Gliede-
rung der bewirtschafteten Genossenschaftswohnungen nach Vermietungsbezirken und nach
Bauweise zeigt, dass sich der bewirtschaftete Bestand an Genossenschaftswohnungen zu
73,5 % aus Plattenbauweise (Neubau), zu 23,4 % aus Blockbauweise und zu 3,1 % aus
konventioneller Bauweise zusammensetzt. Der Hauptteil des bewirtschafteten Bestandes
entfallt auf die Vermietungsbezirke Siudstadt 1l (25,6 %), Heide-Nord (17,2 %) und Silber-
hohe (15,9 %).

Die Genossenschaft weist zum Stichtag 31.12.2010 eine Gesamtleerstandsquote von 7,5 %
aus. In dieser Gesamtleerstandsquote sind 91 Wohnungen, die wegen bevorstehendem
Abriss bzw. Riuckbau bzw. Nichtmehrvermietbarkeit leerstehen, enthalten. Bertcksichtigt
man diese Leerstéande nicht, weist die Genossenschaft einen bereinigten Leerstand von 346
Wohnungen aus, was einer Leerstandsquote von 6,0 % entspricht. Weiterhin standen zum
Stichtag 31.12.2010 insgesamt 188 Stellplatze leer. Die im Jahr 2010 insgesamt angefalle-
nen Leerstande, d. h. fir alle Nutzungsarten, fihrten zu Erlésschmalerungen wegen Leer-
stand an Nettokaltmiete von rund 1,13 Mio. EUR. Das entspricht einer Erlésschmalerungs-
guote wegen Leerstand von 6,6 %. Dariiber hinaus wurden Mietnachldsse in H6he von
45,91 TEUR gewabhrt, so dass sich eine Gesamterlésschmalerungsquote von 6,8 % ergibt.

Die Genossenschaft hatte die wirtschaftlichen Folgen des Leerstandes bereits frihzeitig er-
kannt und seit mehreren Jahren eine gezielte Bestandsreduzierung durch Stilllegung und
Abriss/Riuckbau von Wohngebauden betrieben. Im Jahr 2010 wurde die Bewirtschaftung von
weiteren 66 Wohnungen eingestellt. Somit hat die Genossenschaft seit 1999 bei insgesamt
1 680 Wohnungen die Bewirtschaftung eingestellt, wovon bis zum Stichtag 31.12.2010 ins-
gesamt 1 562 abgerissen und 52 riickgebaut wurden.

Der im Jahr 2010 erfolgte Abriss und Riickbau von Wohngebauden verursachte Kosten in
Hohe von 146,07 TEUR. Ein aktiv betriebenes Umzugsmanagement wurde im Jahr 2010
nicht durchgefiihrt. Die Genossenschaft konnte im Jahr 2010 eine tatséachlich ausgezahlte
Abrissférderung in Hohe von 543,13 TEUR fir durchgefiihrte AbrissmaRnahmen bis 2009 in
Anspruch nehmen.

Im Zuge der kiinftigen Erweiterung des Bestandsportfolios erfolgte durch die Genossen-
schaft im Jahr 2010 der Ankauf von insgesamt sieben Grundstiicken. Fir den Grundstlcks-
ankauf einschlieBlich Erwerbskosten wendete die Genossenschaft eine Summe von 2,5 Mio.
EUR auf. Die Genossenschaft plant auf zwei Grundstiicken im Bereich Paulusviertel im
Rahmen des Projektes ,LuWinkel* die Errichtung und Vermietung von Wohngebauden fir
den Zeitraum 2011/2012. Auf weiteren drei Grundstiicken im Bereich Heide-Sud erfolgt im
Rahmen des Projektes ,WINOVA" im Zeitraum 2012/2013 die Errichtung und Vermietung
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von Wohngebauden sowie der Bau eines Nachbarschaftszentrums. Ein Grundstick im Be-
reich Frohe Zukunft wurde im Zuge der Bestandsbevorratung erworben mit geplanter Pro-
jektumsetzung im Jahr 2016. Die Genossenschaft erwarb ein weiteres Grundstick in zentra-
ler Innenstadtlage und plant hier im Zeitraum 2011/2012 die Errichtung eines neuen Wohn-
und Geschéftshauses.

Die Genossenschaft erzielte im Jahr 2010 Sollmieten fir Wohnungen (ohne Vorauszahlun-
gen) in Hohe von rund 16,81 Mio. EUR. Eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete je
m2-Wohnflache ergibt sich von 4,23 EUR/m? (Vorjahr: 4,17 EUR/m3).

Im Rahmen der Ausflihrung von InstandhaltungsmalRnahmen wurden im Jahr 2010 insge-
samt 4,90 Mio. EUR ausgegeben, was einer Summe je Objekt von 837,87 EUR bzw. einer
Summe je m2-Nutzflache von 14,77 EUR entspricht, bezogen auf die durchschnittlichen Ob-
jekt- und Nutzflachenzahlen (Vorjahr: 452,47 EUR/Objekt und 7,97 EUR/m?). Der Anstieg
der Ausgaben fir Instandhaltungsmal3nahmen resultiert aus der Erhéhung der Kosten fir
die laufende Instandhaltung des Wohnungsbestandes sowie infolge erhdhter Kosten fir die
bauliche Instandhaltung. Die gestiegenen Ausgaben im Bereich der baulichen Instandhal-
tung ergeben sich aus der Herrichtung von Leerwohnungen fiir die Vermietung sowie infolge
von durchgefuihrten Strangsanierungen in Verbindung mit dem Regeltausch der Wasserzéh-
ler. Von den im Jahr 2010 angefallenen 7 554 Instandhaltungsauftragen konnten 7 240 (ent-
spricht 95,8 %) Uber das Handwerkerserviceportal Mareon der Firma Aareon AG abgearbei-
tet und abgerechnet werden. Mit der Einfiihrung des Serviceportals Mareon wurden die Pro-
zesse der Auftragsvergabe und der Rechnungsbearbeitung wesentlich effizienter gestaltet.

Im Jahr 2010 erfolgten durch gezielte Investitionen die weitere Instandsetzung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes. In der Fortfiihrung des Sanierungsprogramms wurden rd.
7,9 Mio. EUR in die Substanzerhaltung und Substanzverbesserung investiert. Der Sanie-
rungs- und Modernisierungsgrad der Bestandsobjekte der FZWG zum Stichtag 31.12.2010
belauft sich bei insgesamt 5 856 Wohnungen auf 3 041 vollsanierte Wohnungen (Gewerke
Dach, Fenster, Fassade, Treppenhaus sowie Sanitar-Steigleitungen und Heizung wurden
ausgefihrt), was 51,9 % des Gesamtwohnungsbestandes entspricht und auf 2 815 teilsa-
nierte Wohnungen, was 48,1 % des Gesamtwohnungsbestandes ausmacht.

Die Bereitstellung von Spareinlagen im Jahr 2010 ermdglichte der Genossenschaft, die Sa-
nierung von Leerwohnungen vorzunehmen und Darlehensumschuldungen zu tatigen. Wei-
terhin flossen Spareinlagen in die Keller- und Dachbodenddmmung sowie die Modernisie-
rung von Heizungsanlagen, Balkonen und Fassaden.

Die Finanzierung der sechs betriebenen Photovoltaikanlagen erfolgte in frlheren Jahren aus
Spareinlagen, die durch die ausgezahlte Einspeisevergttung Uber 20 Jahre refinanziert wer-
den. Fur das Jahr 2010 konnte bei den betriebenen Anlagen Uber die Einspeisevergttung
ein Gewinn in Hohe von 2,74 TEUR erwirtschaftet werden. Seit Inbetriebnahme der Anlagen
wurde ein kumulativer Gesamtgewinn in Hohe von 65,58 TEUR erzielt.

Die Mitgliederbewegung konnte im abgelaufenen Geschéftsjahr weiter positiv gestaltet wer-
den und erhdhte sich im Saldo um 176 Mitglieder. Im Bereich der Anteilsbewegungen erhéh-
ten sich die eingetragenen Geschaftsanteile im Jahr 2010 um 0,1 %-Punkte. Eine gegenlau-
fige Tendenz ist bei der Entwicklung des Geschaftsguthabens zu verzeichnen, wo im Ver-
gleich zum Vorjahr eine Verringerung um 1,3 %-Punkte eintrat. Die FZWG verzeichnete in
2010 einen Zugang von 622 Mitgliedern mit einem Geschaftsguthaben in Hoéhe von
420.801,38 EUR. Demgegeniiber steht der Riickgang der Geschéaftsguthaben infolge Kin-
digung der Mitgliedschaft von 446 Mitgliedern in Hoéhe von 513.775,44 EUR. Die Zunahme
der Mitgliederzahl resultiert wesentlich aus 202 ruhenden Mitgliedern, d. h. in 2010 neu auf-
genommene Mitglieder, die ausschliel3lich die angebotenen Serviceleistungen bzw. Angebo-
te der Spareinrichtung nutzen. Hierzu ist die Mitgliedsaufnahme mit einem Geschaftsanteil
notwendig. Diese Mitgliedsaufnahmen flhrten zu einer Erh6hung der Geschaftsguthaben
um 4.040,00 EUR.

Das Spargeschaft konnte seine kontinuierliche, positive Entwicklung in Bezug auf die Hohe
des Einlagenbestandes fortsetzen. Zum Stichtag 31.12.2010 wies die Spareinrichtung einen
Einlagenbestand in H6he von 39,43 Mio. EUR auf. Bei Betrachtung des Einlagenbestandes
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nach Produktgruppen (nach zeitlicher Anlagendauer) befinden sich 29,0 % der Spareinlagen
im kurzfristigen Bereich (Sparbuch; Jugend-Sparen; Wachstums-Sparen; Treue-Sparen),
60,0 % im mittelfristigen Bereich (Festzins-Sparen 1 Jahr; 2 Jahre, 3 Jahre und 4 Jahre;
Kinder-Sparen; Zukunfts-Sparen; Zins-/Marztopf-Sparen) sowie 11,0 % im langfristigen Be-
reich (Festzins-Sparen 5 Jahre und 6 Jahre).

Das im Jahr 2009 im Innenstadtbereich erdffnete Wohn- und Spargeschéft hat die Prasenz
und Wahrnehmung der Genossenschatft im Bereich der durch die Spareinrichtung angebo-
tenen Sparprodukte erheblich gefdrdert. Dies driickt sich insbesondere im enormen Zufluss
an Spareinlagen im vergangenen Jahr aus. Mit Eroffnung dieser Zweigstelle erfolgte auch
eine Optimierung des Vermietungsgeschaftes.

Die Uberwachung der Darlehensverbindlichkeiten ist jederzeit gewahrleistet. Neben der
Uberwachung des laufenden Kapitaldienstes werden die Zinsbindungsfristen nachgehalten.

Die Genossenschaft hatte im Geschaftsjahr 2001 auf Grundlage der Altschuldenhilfeverord-
nung ein fundiertes Unternehmenskonzept erarbeitet und bei der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW) den Antrag auf Entlastung von Altschulden nach 8§ 6 a Altschuldenhilfegesetz
eingereicht. Dieser wurde mit Bescheid vom 21.06.2002 von der KfW bewilligt. Seitdem
konnten bis zum Stichtag 31.12.2010 Entlastungsbetrage fur Altschulden gemaR § 1 AHGV
fur erfolgten Abriss in Hohe von rd. 6,53 Mio. EUR an die Glaubiger zuriickgefuhrt werden.

Die FZSG hat im Jahr 2010 einen Jahrestberschuss vor Gewinnabfiihrung in Hohe von
570,97 TEUR erwirtschaftet. Aus dem erwirtschafteten Jahresiiberschuss der FZSG wurde
ein Betrag in Hohe von 179,43 TEUR entsprechend 8§ 2 des Ergebnisabfiihrungsvertrages
an die FZWG gezahlt. Weiterhin wurde ein Betrag in Hohe von 91,54 TEUR an die Mutter-
gesellschaft abgefuhrt. In der FZSG verbleibt ein Jahresiberschuss von 300,00 TEUR, wel-
cher den anderen Gewinnricklagen in 2011 zugefuhrt wird.

Zur Uberwachung und Kontrolle ihrer Unternehmensrisiken arbeitet die Genossenschaft seit
mehreren Jahren mit einem Risikofriiherkennungssystem. Es beinhaltet eine Risikoerfas-
sung und ein Risikoreporting, welches die Messung und Bewertung der unternehmensspezi-
fischen Risiken durch Risikoverantwortliche in vorgegebenen Zeitintervallen vorsieht. Im
Rahmen dieses permanenten Risikocontrollingprozesses werden interne und externe Fakto-
ren und deren Einfluss auf das Unternehmen analysiert und ggf. in den Risikoprozess inte-
griert.

Die im Unternehmen vorhandenen Instrumente eines umfassenden Berichts- und Informati-
onssystems im Sinne eines Controllings wurden gezielt weiterentwickelt. Dabei erfolgte im
Jahr 2010 eine Optimierung des sehr umfangreichen Berichtswesens basierend auf Monats-
/Quartals- und Jahresberichterstattung. Das im Unternehmen stark genutzte Leerstandsi-
berwachungssystem konnte um relevante, bendtigte Informationen ergénzt werden. Das
Bestandsobjektkennzahlensystem und Baukostencontrolling dient der schnellen Informati-
onsgewinnung und Budgetliberwachung. Die Arbeit mit dem Softwaremodul Real Estate
Value Creator der Firma IRM Management Network GmbH erhielt mit der Ubernahme und
Fortschreibung der Unternehmensplanung im Jahr 2010 einen weiteren Baustein der strate-
gischen Genossenschaftsausrichtung.

Die Genossenschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr die Vorgaben des EDV-
Notfallvorsorgekonzeptes regelmalig analysiert und den Abarbeitungsstand tberwacht. Das
vorhandene EDV-Notfallkonzept wurde im Jahr 2010, unter Berlicksichtigung der im Rah-
men der Notfallvorsorge durchgefiihrten Manahmen, aktualisiert und fortgeschrieben.

Fur die im Zeitraum 2011/2012 geplante Umstellung der wohnungswirtschaftlichen Bran-
chensoftware wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr die notwendigen Voraussetzungen mit
organisatorischen Umstrukturierungen sowie der Abstimmung zu erforderlichen Hard- und
Softwarekomponenten getroffen.

Prifungsschwerpunkte der im Jahr 2010 durch die Firma Domus AG auf Basis eines mehr-
jahrigen Prifungsplanes durchgefiihrten Innenrevision waren die Priffelder Spareinrichtung;
Kaufmannischer Bereich; Tochterunternehmen FZSG; Technischer Bereich; Wohnungswirt-
schaftlicher Bereich, Unternehmensplanung sowie Risikofriihwarnsystem und Risikomana-
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gementsystem. Ab dem Jahr 2011 ist die Prifung der FZSG nicht mehr Bestandteil des Pri-
fungsplanes der FZWG, sondern wird direkt Gber das Tochterunternehmen beauftragt.

4. Darstellung der wirtschaftlichen Lage b

4.1. Vermogenslage

Zusammengefasst ergibt sich zum 31.12.2010:

Aktiva 31.12.2010 31.12.2009 .
Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR

Anlagevermogen 159.311,0 86,1 157.937,2 85,8 1.373,8|
Umlaufvermégen

- lang- und mittelfristig 41,3 0,0 1.038,7 0,5 -997,4

- kurzfristig 25.658,8 13,9 25.360,7 13,7 298,1
Rechnungsabgrenzungsposten 4,5 0,0 2,9 0,0 1,6
Gesamtvermégen 185.015,6 100,0 184.339,5 100,0 676,1

Passiva 31.12.2010 31.12.2009 .
Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR

Eigenkapital 76.164,4 41,2 76.954,6 41,7 -790,2]
Ruckstellungen

- lang- und mittelfristig 349,2 0,2 648,0 0,4 -298,8

- kurzfristig 502,6 0,3 277,0 0,2 225,6
Fremdkapital

- lang- und mittelfristig 96.843,4 52,3 95.151,9 51,6 1.691,5

- kurzfristig 11.156,0 6,0 11.307,7 6,1 -151,7|
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,3 0,0 -0,3
Gesamtkapital 185.015,6 100,0 184.339,5 100,0 676,1

4.1.1. Bilanzubersicht

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum 31. Dezember 2009 um 0,4 %-Punkte erhoht.
Der Anstieg resultiert auf der Aktivseite im Wesentlichen aus der Erhéhung des Anlagever-
mdgens um 1,4 Mio. EUR. Dabei wirken sich im Bereich der Zugdnge Anschaffungs- und
Herstellungskosten fir Neubau und andere Wohnbauten in H6he von 1,7 Mio. EUR, nach-
tragliche Herstellungskosten bei Wohngeb&uden in Héhe von 2,3 Mio. EUR, Zuschreibun-
gen auf in Vorjahren vorgenommene aul3erplanmafRige Abschreibungen in Hohe von
1,4 Mio. EUR sowie der Kauf von Freiflachen in H6he von 1,1 Mio. EUR positiv aus. Gegen-
lAufig wirken planméRige Abschreibungen in Héhe von 4,6 Mio. EUR, aulRerplanmallige Ab-
schreibungen in Héhe von 1,0 Mio. EUR sowie der Buchwertabgang aus dem Verkauf von
zehn Eigentumswohnungen in Hohe von 0,4 Mio. EUR.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital, insbesondere durch den Jahresfehlbetrag in
Hohe von 0,7 Mio. EUR sowie um 0,1 Mio. EUR riicklaufige Geschaftsguthaben verringert.
Der Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme laut Jahresabschluss hat um 0,5 %-
Punkte abgenommen und betragt nunmehr 41,2 %. Die langfristigen Ruickstellungen bein-
halten im Wesentlichen Verpflichtungen fir Pensionen in Héhe von 0,3 Mio. EUR. Die lang-
fristigen Verbindlichkeiten beinhalten zum einen zur Finanzierung des Anlagevermdgens
eingesetzte Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten, die sich durch planmafige
(4,4 Mio. EUR) und auf3erplanméaRige (5,0 Mio. EUR) Tilgungen auf Dauerfinanzierungsmit-
tel sowie durch die Entlastung von Altschulden (0,1 Mio. EUR) vermindert haben. Weiterhin
sind langfristige Spareinlagen aus der genossenschaftlichen Spareinrichtung in Héhe von
31,7 Mio. EUR enthalten, die sich zum Vorjahresstichtag um 9,7 Mio. EUR erhéht haben.

Y Die im Text ausgewiesenen prozentualen Veranderungen (....%-Punkte) ergeben sich wie folgt:

Bei Prozent-Kennzahlen (z.B. Eigenkapitalquote) durch: Kennzahl Vorjahr — Kennzahl Berichtsjahr (ggf. noch mit -1 multipli-
ziert, wenn das Ergebnis der Subtraktion negativ ist)

Bei Absolut-Kennzahlen (z.B. durchschnittliche Verschuldung / m2-Wohnflache) durch: 100 +/- ((Kennzahl Berichtsjahr
geteilt durch Kennzahl Vorjahr) * 100)
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Diese deutliche Erhéhung gegentiber dem Vorjahr resultiert aus den hdheren Zufliissen an
Spareinlagen von insgesamt 12,9 Mio. EUR, denen Auszahlungen in Ho6he von
2,2 Mio. EUR gegeniiberstehen.

Die dem Unternehmen lang- und mittelfristig zur Verfligung stehenden Mittel finanzieren
neben lang- und mittelfristigen Vermoégenswerten noch 14,0 Mio. EUR im kurzfristigen Be-
reich.

Dem langfristig gebundenen Vermogen stehen ausreichend Fremd- und Eigenkapital ge-
geniuber. Die Vermogensverhaltnisse der Genossenschaft weisen ein ausgewogenes Ver-
haltnis aus. Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse zum 31. Dezember 2010 sind geordnet.

Die Eigenkapitalquote hat sich im Jahr 2010 um 0,5 %-Punkte gegeniiber dem Geschéfts-
jahr 2009 verringert, da das Eigenkapital gesunken und die Bilanzsumme gestiegen ist.

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalquote

bilanzielles Eigenkapital

Bilanzsumme

76.164,4 TEUR

185.015,6 TEUR

2006

2007

2008

2009

2010

39,3 %

41,1 %

43,3 %

41,7 %

41,2 %

41,2 %

Die durchschnittliche jahrliche Verschuldung pro m2-Wohnflache hat sich im Jahr 2010 im
Vergleich zum Jahr 2009 um 12,7 %-Punkte verringert. Dies ist auf eine Verringerung des
langfristigen Fremdkapitals aufgrund planmaRiger und auf3erplanméRiger Tilgung sowie er-

haltener Teilentlastung zurtickzufihren.

durchschnittl. Verschuldung /m2-

Wohnflache

durchschnittl. Verschuldung /m2-

Wohnflache

Langfr. Fremdkapital bei Kreditinstituten

durchschn. m2-Wohnflache im GJ

59.800.975,33 EUR

331 737,43 m2

2006

2007

2008

2009

2010

250,51 EUR/m?

233,13 EUR/m?

217,44 EUR/m?

206,56 EUR/m?

180,27 EUR/m?

= 180,27 EUR/m?

Im Zuge der Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen erfolgen die Aktivierungen der Leis-
tungen, die zu einer Wertverbesserung am Bestand fuhren. Die Entwicklung der durch-
schnittlichen jahrlichen Buchwerte pro m2-Wohnflache zeigt, dass die FZWG erhebliche fi-
nanzielle Mittel in ihren Bestand investiert. Im Vergleich zum Vorjahr ist ein leichter Anstieg
des durchschnittlichen Buchwertes um 0,1 %-Punkte zu verzeichnen.

Buchwert (Grundstiicke m. Wohnbauten /
= Gebéudekosten)
durchschn. m2-Wohnflache im GJ

durchschnittl. Buchwert / m2-
Wohnflache

durchschnittl. Buchwert / m2- 117.935.754,83 EUR

355,51 EUR/m?

Wohnflache 331 737,43 m?
2006 2007 2008 2009 2010
334 EUR/m2 342 EUR/m2 347 EUR/m?2 355 EUR/m?2 rd. 356 EUR/m?2
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Der Anlagendeckungsgrad gibt Auskunft, ob das Anlagevermégen durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital gedeckt ist, was bei einem Wert Uber 100 % realisiert ist. Das
langfristige Vermdgen ist in vollem Umfang durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapi-
tal finanziert. Die Kapitalverwendung ist frei von Bedenken. Im Jahr 2010 ist im Vergleich
zum Jahr 2009 ein leichter Anstieg des Anlagendeckungsgrades von 0,1 %-Punkte zu ver-
zeichnen.

Eigenkapital + lang-/mittelfristige
Ruckstellungen + langfristiges Fremdkapital
Anlagevermégen + lang-/mittelfristiges
Umlaufvermdgen

Anlagendeckungsgrad

173.357,0 TEUR
159.352,3 TEUR

Anlagendeckungsgrad = 108,8 %

2010
108,8 %

2006
106,4 %

2007
104,0 %

2008
103,6 %

2009
108,7 %

4.2. Finanzlage

Die Genossenschatft ist ihren Zahlungsverpflichtungen im Jahr 2010 stets nachgekommen.
Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Fur die Zukunft rechnet die Geschaftsfiihrung
aufgrund der vorliegenden Planungen mit einer weiterhin ausreichenden Zahlungsféahigkeit
der Genossenschaft.

Der Cash flow gibt den aus den laufenden geschéftlichen Aktivitaten resultierenden finanziel-
len Uberschuss an. Er ist Ausdruck fiir die Innenfinanzierungskraft, die einem Unternehmen
fur Investitionen und Schuldentilgung zur Verfigung steht. Der wohnungswirtschaftliche
Cash flow der FZWG hat sich im Jahr 2010 im Vergleich zum Jahr 2009 um 211,5 %-Punkte
verringert. Der Cash flow hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 2.073,2 TEUR verringert.

Urséachlich hierfur sind um 2,2 Mio. EUR gestiegene Instandhaltungsausgaben. Zu berick-
sichtigen ist weiterhin der hohe Tilgungssatz von 4,1 % bezogen auf die durchschnittliche
Darlehenssumme.

Vereinfachte Cash flow Rechnung: 2010 2009

Jahresuiberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (-)
+ Abschreibungen auf immaterielle Vermbégensgegenstande
des Anlagevermégens, Sach- und Finanzanlagen

-721,1 TEUR

4.643,4 TEUR

151,5 TEUR

4.674,3 TEUR

+ auBerplanmaiige Abschreibungen auf das Anlagevermogen 952,4 TEUR 1.229,7 TEUR
+ Abschreibungen der anderen Finanzanlagen 0,5 TEUR 0,3 TEUR
- Zuschreibungen -1.448,2 TEUR -310,0 TEUR
- Teilentlastung § 6 a AHG -63,6 TEUR -250,8 TEUR
- Gewinne aus Abgang von Gegenstanden des AV 0,0 TEUR 0,0 TEUR
+ /- Veranderung der langfristigen Ruckstellungen 14,6 TEUR -43,8 TEUR
= Cash flow 3.378,0 TEUR 5.451,2 TEUR
- planmaRige Tilgungen -4.446,5 TEUR -4.493,3 TEUR
= Wohnungswirtschaftlicher Cash flow -1.068,5 TEUR| 957,9 TEUR
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Die erwirtschaftete Liquiditdt aus den um die Erldsschmélerungen bereinigten Mieteinnah-
men, ausgedrickt durch die Cash flow-Marge, verringerte sich um 12,7 %-Punkte im Ver-
gleich zum Vorjahr. Dies ist auf die Verringerung des wohnungswirtschaftlichen Cash flow
zuruckzufihren.

Wohnungswirtschatftlicher

Cash flow
Cash flow-Marge = ~ -
Umsatzerlése aus Vermietung und
Verpachtung
-1.068,5 TEUR
- = = - 0,
Cash flow-Marge 16.010.4 TEUR 6,7 %
2006 2007 2008 2009 2010
1,6 % -6,0 % 10,5 % 6,0 % -6,7 %

Der Fremdkapitalkostensatz hat sich im Jahr 2010 gegeniber dem Jahr 2009 nicht wesent-

lich verandert.

(Jahres-)Zinsen u. a. Aufw. fur Igfr.
= Fremdkapital

(Igfr. Fremdkapital Verbindlichkeiten
gegentber Kreditinstituten am 01.01.GJ
+ Igfr. Fremdkapital Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten am

Fremdkapitalkostensatz

31.12.GJ) /2
3.052,5 TEUR
i = i = 0,
Fremdkapitalkostensatz 64.5415 TEUR 4,7 %
2006 2007 2008 2009 2010
4,9 % 4,9 % 4,8 % 4,9 % 4,7 %

Die folgende Kennzahl ermittelt die finanzielle Belastung je m2-Nutzflache bezogen auf die
jahrliche Zinsbelastung und zeigt eine Verringerung um 12,7 %-Punkte gegeniiber dem Vor-
jahr. Dies resultiert aus einer Uberproportionalen Senkung der Zinszahlungen im Vergleich
zur Verringerung der durchschnittlichen Nutzflache.

(Jahres-)Zinsen u. a. Aufw. fr Igfr.

Fremdkapital
Summe der durchschn. Nutzflache
(ohne Eigennutzung)

Zinsaufwand / m2-Nutzflache / Monat =

3.052,5 TEUR
. . u _ s - 2
Zinsaufwand / m2-Nutzflache / Monat 33203888 m? " 12 0,77 EUR/m
2006 2007 2008 2009 2010
0,97 EUR/m2 0,91 EUR/m?2 0,92 EUR/m?2 0,87 EUR/m2 0,77 EUR/m?2
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Die folgende Kennzahl ermittelt den durch den Kapitaldienst (Zinsen und planmagige Til-
gung) verursachten jahrlichen Zahlungsmittelabfluss bezogen auf die Sollmiete fur alle Nut-
zungsarten abzuglich Erlésschmalerungen und zeigt eine Verringerung um 2,9 %-Punkte im
Vergleich zum Vorjahr.

Kapitaldienst (Zinsen + planméaRige
= Tilgung)
Sollmiete abzgl. Erlésschmalerungen

Kapitaldienst / Sollmiete abzgl.
Erlésschmélerungen

Kapitaldienst / Solimiete abzgl.

7.499,1 TEUR

= 0,
Erlésschmalerungen 15.979,4 TEUR 46.9%
2006 2007 2008 2009 2010
51,4 % 51,1 % 50,5 % 49,8 % 46,9 %

Die folgende Kennzahl ermittelt den durch die Zinsbelastung verursachten jahrlichen Zah-
lungsmittelabfluss bezogen auf die Sollmiete fir alle Nutzungsarten abziiglich Erlésschméle-
rungen und zeigt eine deutliche Verringerung der Zinsbelastung um 2,7 %-Punkte im Ver-
gleich zum Vorjahr.

(Jahres-)Zinsen u. a. Aufw. fr Igfr.
Zinsaufwand / Sollmiete abzgl. Fremdkapital

Erlosschmalerungen

Sollmiete abzgl. Erlésschmalerungen

3.052,5 TEUR

Zinsaufwand / Sollmiete abzgl.

Erlésschmalerungen

15.979,4 TEUR

2006

2007

2008

2009

2010

27,0 %

24,9 %

23,4 %

21,8 %

19,1 %

= 19,1 %

4.3. Ertragslage

Zur Beurteilung der Ertragslage im Geschaftsjahr 2010 werden die entstandenen Aufwen-
dungen und Ertrdge nach verschiedenen Ergebnisgruppen und Betriebsbereichen geglie-
dert.

Bezlglich der Berechnung der Rentabilitdt der Spareinrichtung wurde seit 2009 das vom
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) standardisierte
Berechnungsmodell herangezogen.

2010 2009 Veranderungen

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung -1.499,6 1.064,4 -2.564,0
Spareinrichtung -302,6 -217,3 -85,3
Sonstiger Geschaftsbetrieb -35,2 -104,6 69,4
Geschaftsergebnis -1.837,4 7425 -2.579,9
Zins- und Beteiligungsergebnis 490,1 400,9 89,2
Neutrales Ergebnis 623,5 -993,6 1.617,1
Gesamtergebnis Ertragsteuer -723,8 149,8 -873,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag 2,7 1,7 1,0
Jahresfehlbetrag / Jahrestiberschuss -721,1 151,5 -872,6
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Das Geschéftsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 2.579,9 TEUR verschlechtert.

Die Verringerung des wirtschaftlichen Ergebnisses der Hausbewirtschaftung um insgesamt
2.564,0 TEUR resultiert insbesondere aus um 2.231,5 TEUR angestiegenen Instandhal-
tungskosten (einschl. Kosten des BAB) sowie aus um 147,3 TEUR hoheren anteiligen Per-
sonal- und Sachkosten. Den um 443,7 TEUR gesunkenen Zinsaufwendungen fir Verbind-
lichkeiten gegenuber Kreditinstituten stehen um 418,0 TEUR angestiegene kalkulatorische
Zinsen fur den Einsatz von Spareinlagen gegeniber.

Die Betriebsfunktion Spareinrichtung schloss mit einem Verlust in H6he von 302,6 TEUR,
nach einem Verlust in H6he von 217,3 TEUR im Vorjahr, ab. Ursachlich fir das um
85,3 TEUR verschlechterte Ergebnis sind insbesondere die um 387,5 TEUR hdheren an die
Sparer zu zahlenden Zinsen in Hohe von 1.192,1 TEUR. Der durchschnittliche Zinssatz fir
2010 liegt bei 3,38 % nach 3,70 % in 2009. Gleichzeitig sind um 108,2 TEUR angestiegene
Personal- und Sachkosten in Hohe von 458,4 TEUR zu verzeichnen. Grund hierfir ist die
Ero6ffnung einer Zweigstelle fir die Spareinrichtung in 2009 und die damit verbundenen ho-
heren Aufwendungen (Vollauswirkung in 2010). Ertragsseitig werden kalkulatorische Zinser-
trage in H6he von 1.369,2 TEUR ausgewiesen.

Im sonstigen Geschaftsbetrieb ist im Berichtsjahr ein Verlust in Héhe von 35,2 TEUR, nach
einem Fehlbetrag in H6he von 104,6 TEUR im Vorjahr, entstanden. Ursachlich fur den Ver-
lust waren insbesondere die anteiligen Personal- und Sachkosten in Héhe von 200,9 TEUR,
kalkulatorische Zinsen aus dem Einsatz von Sparmitteln fir den Ankauf von Verteil- und
Messeinrichtungen zur Verbrauchserfassung der Betriebskosten sowie fur Photovoltaikanla-
gen in Hohe von insgesamt 89,9 TEUR sowie Fremdkosten fur die Wohnungseigentums-
verwaltung der eigenen Wohnungen in Eigentimergemeinschaften in Hohe von 48,1 TEUR.
Ertragsseitig werden insbesondere Ertrage aus sechs Photovoltaikanlagen in Hohe von
94,8 TEUR, Erlése aus der Geschaftsbesorgung fiir das verbundene Unternehmen in Hohe
von 83,0 TEUR sowie Ertrdge aus der Anschaffung und Vermietung von Verbrauchserfas-
sungsgeraten in Hohe von 113,2 TEUR ausgewiesen. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass der gegenliber dem Vorjahr um 69,4 TEUR geringere Verlust insbesondere aus gerin-
geren anteiligen Personal- und Sachkosten resultiert.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Enthalten sind
im Wesentlichen Zinsertrage aus Bankguthaben in Hohe von 219,0 TEUR sowie Ertrage aus
Gewinnabfiihrung gemdalR Ergebnisabfihrungsvertrag mit der FZSG in Hohe von
271,0 TEUR. Des Weiteren sind die Aufwendungen und Ertrage aus der Auf- bzw. Abzin-
sung von Rickstellungen enthalten.

Das Neutrale Ergebnis enthalt ertragsseitig im Wesentlichen Ertrdge aus Zuschreibungen
zum Anlagevermdgen in Hohe von 1,4 Mio. EUR infolge der Gesetzeséanderungen im Zu-
sammenhang mit dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz. Aufwandsseitig sind insbesonde-
re auRerplanmafige Abschreibungen auf Wohngeb&ude und Grundstiicke in Hohe von ins-
gesamt 952,4 TEUR ausgewiesen. Die deutliche Erhdhung gegentiber dem Vorjahr resultiert
aus den um 1,1 Mio. EUR hdheren Zuschreibungen, denen um 277,3 TEUR im Vergleich zu
2009 geringere auRerplanmafige Abschreibungen gegeniberstehen.
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4.3.1. Rentabilitatskennziffern

Die Rentabilitat des Eigenkapitals war im Jahr 2010 aufgrund des Jahresfehlbetrages nicht
gegeben.

Jahresiberschuss
durchschnittliches Eigenkapital

Rentabilitat des Eigenkapitals =

-721,1 TEUR

_— . . _ _ nao
Rentabilitat des Eigenkapitals 76.550.5 TEUR 0,9 %

2006 2007 2008 2009 2010

1,9 % 2,9 % 5,0 % 0,2 % -0,9 %

Die Erlésschmalerungsquote hat sich im Jahr 2010 gegentber dem Jahr 2009 um 0,6 %-
Punkte erhoht. Wesentliche Ursache hierfir ist der Anstieg der Erldsschmalerungen um
114,3.TEUR im Vergleich zum Vorjahr und bei gleichzeitiger Verringerung der Anzahl der
vermietbaren Wohnungen um 63 Objekte.

Erlésschméalerungen (Sollmieten alle
NuArten) + Ertragsverzicht Mietnachlass
Sollmieten (alle NuArten)

Erl6sschmalerungsquote

1.175.072,40 EUR
L. = — = ")
Erldsschmalerungsquote 17.154.478.44 EUR 6,8 %
2006 2007 2008 2009 2010
11,0 % 9,3 % 7,1 % 6,2 % 6,8 %

Die Ausgaben der Genossenschaft fur Instandhaltungsmal3hahmen je m2-Nutzflache sind im
Jahr 2010 gegenuber dem Jahr 2009 um 85,3 %-Punkte gestiegen. Dies ist wesentlich auf
héhere bauliche Instandhaltungsaufwendungen im Bereich der Leerwohnungssanierung und
Strangsanierung in Verbindung mit dem Regeltausch der Wasserzahler sowie auf einen An-
stieg der Ausgaben der laufenden Instandhaltung der Bestandswohnungen zurtickzufihren.

Instandhaltungsausgaben
= durchschn. m2-Nutzflache (ohne

Kosten der Instandhaltung / m2-

Nutzflache ;
Eigennutzung)
Kosten der Instandhaltung / m2- _ 4.903.580,56 EUR _ )
Nutzflache - 332 038,88 m? = 14,77 BUR/m
2006 2007 2008 2009 2010
9,14 EUR/m? 11,24 EUR/m? 7,15 EUR/m? 7,97 EUR/m? 14,77 EUR/m?
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Die Investitionstatigkeit war im Jahr 2010 gekennzeichnet durch gezielte Bestandsinvestitio-
nen unter Beachtung technischer Notwendigkeiten sowie unter dem Aspekt der Wirtschaft-
lichkeit der Investitionen. Die Bestandsinvestitionen je m2-Wohnflache erhdhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 6,8 %-Punkte. Die Entwicklung der langfristig zum Erhalt vorgesehe-
nen Bestande wurde in 2010 konzeptionell mit konkreten Planungen und der Fortschreibung
des Bestandsentwicklungs- und Instandhaltungsrtickstellungskonzeptes fortgefiihrt.

Nachtragliche Herstellungskosten +

Kosten der Sanierung / m2- bauliche Instandhaltung
Wohnflache durchschn. m2-Wohnflache (mit
Eigennutzung)
Kosten der Sanierung / m2- _ 6.985.715,01 EUR _ )
Wohnflache - 331 737,43 m? = 21,06 EUR/m
2006 2007 2008 2009 2010

15,45 EUR/m? 14,28 EUR/m? 15,21 EUR/m? 19,72 EUR/m? 21,06 EUR/m?

Die durchschnittliche, monatliche Sollmiete fir Wohnungen pro m2-Wohnflache hat sich in
den letzten Jahren aufgrund von Modernisierungsumlagen und insbesondere durch Nutzung
von Mieterhéhungsspielrdumen nach qualifiziertem Mietspiegel kontinuierlich erhéht. Im Jahr
2010 konnte gegeniiber dem Jahr 2009 eine Steigerung um 0,3 %-Punkte erzielt werden.
Neben der Stilllegung von Mietobjekten und der damit verbundenen Verringerung der Soll-
mieten beeinflusst auch das Vermietungsprodukt Mietlaufer die Sollmietenentwicklung, da
hier eine Vermietung zur halben Nettokaltmiete erfolgt. Demgegentiber stehen die positiven
Auswirkungen des Produktes Mietlaufer auf die Leerstandsentwicklung, die Entwicklung der
Erlésschmélerungen und allgemein dem Image von vermieteten Objekten. Der dennoch fur
das Jahr 2010 vorliegende Anstieg ist primar zurtickzufihren auf Mieterhéhungen im Zu-
sammenhang mit Neuvermietungen und infolge durchgefuhrter Modernisierungen sowie auf
eine Verringerung der Wohnflache auf Grund von Objektstilllegungen und Verkauf von Ei-
gentumswohnungen.

Durchschnittssollmieten fur Sollmieten fur Wohnungen
Wohnungen pro m2-Wohnflache pro = durchschn. m2-Wohnflache (ohne
Monat Eigennutzung)
Durchs?hnittssollmieten pro m2- _ 16.812.882,61 EUR _ 4,23 EUR/mM?
Wohnflache pro Monat 330 888,09 m2 * 12
2006 2007 2008 2009 2010
4,07 EUR/mM2 4,13 EUR/m? 4,16 EUR/m? 4,17 EUR/m2 4,23 EUR/m?
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Die Kennzahl Bereinigte Leerstandsquote Mietobjekte beriicksichtigt die bewusst leerste-
henden Objekte wegen bevorstehender Stilllegung/Abriss bzw. Rickbau sowie Nichtmehr-
vermietbarkeit nicht. Im Vergleich zum Vorjahr verringerte sich die bereinigte Leer-

standsquote um 0,1 %-Punkte.

Anzahl alle leerstehende WE - Anzahl
leerstehende WE wegen
Abriss/Rtlickbau/
Nichtmehrvermietbarkeit

Bereinigte Leerstandsquote _
B Anzahl der gesamten WE (ohne

Mietobjekte
Eigennutzung) - Anzahl leerstehende
WE wegen Abriss/Ruckbau/
Nichtmehrvermietbarkeit
Bereinigte Leerstandsquote 347 WE
_ _ = = 6,0 %

Mietobjekte 5842 WE - 91 WE

2006 2007 2008 2009 2010

8,0 % 6,4 % 4,5 % 6,1 % 6,0 %

Die Kennzahl Gesamtleerstandsquote Mietobjekte schlief3t die Objekte, die wegen bevorste-
hender Stilllegung/Abriss bzw. Rickbau sowie Nichtmehrvermietbarkeit aktiv leergezogen
werden (Anzahl zum Stichtag 31.12.2010: 91 Objekte) in die Berechnung mit ein. Die Ge-
samtleerstandsquote ist im Jahr 2010 um 0,1 %-Punkte im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

Anzahl aller leerstehenden WE

Gesamtleerstandsquote Mietobjekte = Anzahl der gesamten WE (ohne
Eigennutzung)

Gesamtleerstandsquote 438 WE
) . = = 7,5 %
Mietobjekte 5842 WE
2006 2007 2008 2009 2010
10,9 % 9,0 % 6,3 % 7,6 % 7,5 %

Die Kennzahl Wohnraumvergabequote analysiert das Verhaltnis der Wohnungseinziige und
Wohnungsausziige, bereinigt um die Umzige innerhalb des Unternehmens. Die Wohn-
raumvergabequote in 2010 hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 6,4 %-Punkte erhéht. Im
Vergleich zum Vorjahr sind sowohl die Anzahl der Wohnungseinziige als auch die Anzahl
der Wohnungsausziige gestiegen. Dabei fallt der Anstieg der Wohnungseinziige (um
79 Einziige) hoher aus, als der Anstieg der Wohnungsausziige (um 64 Auszige).

Wohnungseinzige - Umzige innerhalb

Unternehmen
Wohnraumvergabequote = — —
Wohnungsausziige - Umzilge innerhalb
Unternehmen
418 - 71
= = 0,
Wohnraumvergabequote 284 71 84,0 %
2006 2007 2008 2009 2010
61,6 % 80,2 % 100,2 % 77,6 % 84,0 %
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Die Kennzahl Fluktuationsquote analysiert das Verhéltnis der im Geschaftsjahr gekindigten
Wohnungen im Verhaltnis zum bewirtschafteten Wohnungsbestand. Die Fluktuationsquote
in 2010 hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1,2 %-Punkte erhdht.

Anzahl der gekiindigten Wohnungen
(einschl. interner Umzlige)
Anzahl der gesamten Wohnungen (ohne
Eigennutzung)

Fluktuationsquote =

484 WE

i = = 0
Fluktuationsquote 5842 WE 8,3%
2006 2007 2008 2009 2010
9,1 % 8,7 % 8,8 % 7,1 % 8,3 %

5. Hinweise auf Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung

Wesentliche Risiken, insbesondere bestandsgefahrdende Risiken, sind fir die Zukunft nicht
zu erkennen.

Unter Beachtung der Finanzlage der Genossenschaft, der Entwicklung der Spareinlagen
und der Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes wird die Genossenschaft auch kinftig
Investitionen in langfristig entwicklungs- und marktféahige Bestande vornehmen. Dabei wird
in den kommenden Jahren das Geschaftsfeld Neubau sehr aktiv betrieben. Unter Einhaltung
eines strikten Baukostencontrollings entstehen hier hochwertige Wohnungen, die das Be-
standsportfolio der Genossenschaft erweitern, zu marktiblichen Vermietungspreisen.

Mit der Erarbeitung einer Unternehmensstrategie sowie detaillierten Teilmarkstrategien ver-
fugt die Genossenschaft kiinftig tber konkrete Handlungsoptionen bei der Einordnung und
gezielten Entwicklung ihrer Bestande.

Die Genossenschaft ist seit Jahren bestrebt, ihren Verschuldungsgrad beziglich der Ver-
bindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten zu verringern. Dies filhrte in den Geschaftsjahren
2009 und 2010 bei der Kennzahl Anteil des Kapitaldienstes an der Sollmiete abziiglich Er-
[6sschmélerungen zu einer Unterschreitung des Schwellenwertes von 50 %. Die Kennzahl
konnte in den letzten Jahren kontinuierlich gesenkt werden und ist somit ein Indiz fir eine
geordnete Vermdgenslage der Genossenschaft und untermauert zugleich die Zielstellung
der sukzessiven Entschuldung.

6. Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres

Vorgénge oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Ge-
schéftsjahres eingetreten sind und sich auf die hier dargestellte Ertrags-, Finanz- und Ver-
madgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben.
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7. Finanzinstrumente

Im Jahr 2002 hat die Genossenschatft Altschulden von zwei Darlehen mit einem urspringli-
chen Darlehensbetrag in Hohe von 12,3 Mio. EUR umgeschuldet. Das Grundgeschaft ist
dabei an ein Swapgeschéft bei dem gleichen Glaubiger gekoppelt. Die Genossenschaft zahlt
dabei einen Festzinssatz an die Bank und erhélt einen variablen Zinssatz (3-Monats-
EURIBOR). Dieses Finanzprodukt hat den Vorteil, flexibel auf die Zinsentwicklung am Markt
zu reagieren. Die Zinsrisiken sind begrenzt, da eine Zinsobergrenze vereinbart ist. Die Rest-
schuld zum 31.12.2010 betréagt 8,5 Mio. EUR. Die Laufzeit des Grundgeschéftes und des
Swapgeschaftes endet im Jahr 2013. Weitere Swapgeschéafte sind zukinftig nicht vorgese-
hen.

Fur das in den n&chsten Jahren zu prolongierende Darlehensportfolio wurden Zinssicherun-
gen abgeschlossen. Damit wird aus heutiger Sicht ausreichende Risikovorsorge fur Zinsan-
derungen getroffen, so dass auch bei unerwartet grof3en Schwankungen des Kapitalmarktes
die finanzielle Handlungsféhigkeit erhalten bleibt.

Fur die Liquiditatssteuerung wird im Zahlungsplan der Wirtschaftsplanung mit realistischen
Pramissen und ausreichenden Zahlungsmittelbestdnden eine risikovermeidende Grundlage
geschaffen. Mittels einer taglich aktualisierten Liquiditatsvorschau wird, unter Bertcksichti-
gung der von Kreditoren definierten Zahlungsziele und Skonti, sichergestellt, dass die fir
das operative Geschaft erforderliche Liquiditat im Rahmen des Cash-Managements zur Ver-
flgung stent.

8. Voraussichtliche Entwicklung

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (negatives Wirtschaftswachstum, Erhdhung der
Arbeitslosigkeit) werden die Wohnungswirtschaft mittelbar negativ beeinflussen. Aufgrund
der langfristigen Kapitalbindung werden kurz- und mittelfristige Finanzmarktprobleme die
Wohnungswirtschaft kaum belasten. Die Kredite sind in der Regel zu festen Konditionen
langfristig vereinbart. Im Ergebnis einer héheren Arbeitslosenquote wird jedoch der Anteil
der Menschen, die Anspruch auf Wohnkostenerstattungen haben, steigen. Die Genossen-
schaft Uberwacht die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und deren
Einfluss auf das Unternehmen permanent im Risikofrihwarn- und Risikomanagementsys-
tem. Infolge dieser Uberwachungsmechanismen sind unmittelbar keine negativen Auswir-
kungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Genossenschaft erkennbar. Dies umso
mehr, da das Unternehmen strategisch ausgerichtet ist, d. h. es geht um eine langfristig ge-
sicherte Eigenkapitalrentabilitat sowie um attraktive und marktgerechte Wohnungsbestande.

Der Vorstand der Genossenschaft rechnet fir das Jahr 2011 mit einem ausgeglichenen und
2012 mit einem positiven Jahresergebnis.

Die sukzessive Entschuldung der Genossenschaft wird kontinuierlich fortgesetzt werden.
Dies wird in den kommenden Jahren die Entwicklung des Kapitaldienstes und dort insbe-
sondere des Tilgungsanteils erheblich beeinflussen, da weitere Sondertilgungen vorgesehen
sind. In 2011 werden hier hohere Mittelabfliisse im Vergleich zum Geschéftsjahr 2010 ent-
stehen.

Die durchschnittliche Sollmiete je m2-Wohn- und Nutzflache wird entsprechend der Planun-
gen in den kommenden Jahren leicht steigen. Insbesondere Vermietungen im Zuge von
Neubau, aber auch Nutzerwechsel werden sich positiv auswirken, wahrend Vermietungen im
Produkt Mietlaufer infolge der Halbierung der Grundmiete die Sollmietenentwicklung gegen-
satzlich beeinflussen, dies wiederum sich aber positiv auf die Entwicklung der Leerstands-
und Vermietungsquote auswirken wird. Die Erldsschmalerungen fiir leerstehende Wohnun-
gen werden auf dem Niveau des Vorjahres erwartet.

Hauptschwerpunkt wird in den kommenden Geschaftsjahren weiterhin die ordnungsgemafe
Bewirtschaftung des Bestandes sein. AuRerdem werden die konzeptionellen Uberlegungen
fur eine zukunftsorientierte Entwicklung des Bestandes fortgesetzt. Dieser Prozess ist sehr

Lagebericht Geschaftsjahr 2010 Seite 18
© FROHE ZUKUNFT Wohnungsgenossenschaft eG



aufwandig und langwierig, da sich die Projekte in die Planungen der Stadt Halle einfligen
missen. Zusatzlich wird die Bestandsbereinigung von anderen benachbarten Eigentimern
blockiert, was eine geordnete Bestandsentwicklung erschwert. Die Projektarbeit wird die
entscheidende Grundlage dafir sein, um bei Vorhandensein der finanziellen Voraussetzun-
gen zigig mit der Umsetzung beginnen zu kdnnen.

Die stetige Fortschreibung und Anpassung des Unternehmenskonzeptes ist fir die strategi-
sche Ausrichtung und die wirtschaftliche Stabilitédt der Genossenschaft unverzichtbar. Basis-
prognosen und Szenarien im Bestandsportfolio in Verbindung mit dem Bestandsentwick-
lungskonzept werden kiinftig fir noch mehr Planungssicherheit sorgen und die Grundlage
zur Entscheidungsfindung bei der Bestandsentwicklung bilden. Die geplanten Investitions-
ausgaben in die Bestandsentwicklung belaufen sich im kommenden Geschéftsjahr 2011 auf
ca. 11,3 Mio. EUR, wovon ca. 8,1 Mio. EUR aktiviert werden kénnen. Fur das Jahr 2012 sind
Investitionen in HOhe von ca. 17,0 Mio. EUR geplant, wovon ca. 14,0 Mio. EUR aktiviert
werden konnen. Dabei sieht die Genossenschaft diese Investitionen als wichtige Grundbau-
steine um die Zukunft zu gestalten, wettbewerbsfahig zu bleiben und ihre Marktposition zu
starken. FUr die Umsetzung des Neubauvorhabens im Paulusviertel (Projekt ,LuwWinkel*) mit
der Schaffung von 56 neuen Wohnungen und 44 neuen Stellplatzen sind im Zeitraum von
2011 bis 2012 insgesamt 4,2 Mio. EUR vorgesehen (2011: 2,8 Mio. EUR;
2012: 1,4 Mio. EUR). Fiur die Umsetzung der Neubauvorhaben in Heide-Sud (Projekt
WINOVA") mit der Schaffung von insgesamt 77 neuen Wohnungen, 63 neuen Stellpléatzen
sowie der Errichtung eines Nachbarschaftszentrums werden im Zeitraum von 2012 bis 2013
ca. 8,1 Mio. EUR aufgewendet (2012: 4,9 Mio. EUR; 2013: 3,2 Mio. EUR). Fir den Neubau
des Wohn- und Geschéftshauses im innerstadtischen Bereich investiert die Genossenschaft
im Zeitraum von 2011 bis 2012 ca. 7,4 Mio. EUR (in 2011: 2,3 Mio. EUR; in 2012: 5,1
Mio.EUR). Die Finanzierung der vorgesehenen NeubaumaRnahmen erfolgt durch die Auf-
nahme von Fremdkapital (in 2011: 2,0 Mio. EUR; in 2012: 4,1 Mio. EUR). Der verbleibende
Rest wird aus Eigenmitteln und Spareinlagen finanziert.

Die Genossenschaft wird mit der Schaffung eines Teams Strategiemanagement im Jahr
2011 der komplexen Aufgabe der Erarbeitung einer ganzheitlichen und zukunftssichernden
Unternehmensstrategie, verbunden mit der Erstellung von Teilmarktstrategien fir die einzel-
nen Vermietungsbezirke, gerecht. Weiterhin wird mit Unterstitzung des Softwaremoduls
Real Estate Value Creator die Unternehmensplanung und das Risikomanagement als stra-
tegisches Entscheidungsmittel ausgerichtet.

Die permanente Uberwachung und Kontrolle der Risiken im Rahmen des Risikocontrol-
lingprozesses wird fortgefiihrt und an die Anforderungen des MaRisk angepasst werden. Im
Rahmen eines monatlichen Berichtswesens werden aktuelle wohnungswirtschaftliche Kenn-
zahlen und Risiken Uberwacht.

Die weitere, zielgerichtete Arbeit mit dem Leerstandsportfolio wird der Genossenschaft die
Moglichkeit geben, ihren Leerstand differenziert und detailliert zu analysieren, zu bewerten
und zu klassifizieren. Weiterhin unterstitzt dieses Instrument die Mitarbeiter der Genossen-
schaft bei Entscheidungen zur bedarfsgerechten, der Nachfrage am Markt angepassten,
Bereitstellung von Wohnungen und hilft Langzeitleerstande zu vermeiden.

Fur die mittel- und langfristige Bestandsentwicklung hat die FZWG vorliegende umfassende
Bestandsbewertung auf Basis der Software ,epigr PLUS Wohnen“ durch eine differenzierte
Objektbegehung fortgeschrieben und die dort ermittelten Daten werden in die mittel- und
langfristige Unternehmensplanung einflieRen.

Mit der Er6ffnung einer Zweigstelle im Citybereich konnte die Genossenschaft in den letzten
beiden Jahren die Kundennahe und Kundenakzeptanz erhdéhen, was sich unter anderem im
Zufluss der Spareinlagen niederschlagt. Fir das Jahr 2011 ist ein Anstieg der Spareinlagen
auf 48,0 Mio. EUR und fiir 2012 auf 52,0 Mio. EUR geplant.

Die FZSG wird die Arbeit in den von ihr ausgelibten Geschaftsfeldern im Jahr 2011 weiter
optimieren. Dazu werden in Zusammenarbeit mit der FZWG die vorhandenen Controllin-
ginstrumente Uberarbeitet und effizient an die Anforderungen sowohl der FZSG als auch der
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FZWG angepasst. Ein Aufgabenschwerpunkt der FZSG im Jahr 2011 wird die komplette
Ausstattung aller Bestande der Genossenschaft mit Rauchwarnmeldern sein.

Die Genossenschaft wird den Regeltausch der vorhandenen Heizkostenverteiler und Was-
serzahler durch fernablesbare Gerate auf Funkbasis in ihrem Bestand im Jahr 2011 weiter
fortsetzen. Dieser Ausstattungsprozess wird durch die FZSG durchgefiihrt. Die Heizkosten-
abrechnung wird in den Bestédnden mit fernablesbaren Geraten auf Funkbasis im Rahmen
der Hausbewirtschaftung selbst durchgefiihrt. Dadurch wird mehr Service und Transparenz
zu einer weiteren spirbaren Verbesserung der Qualitat der Nebenkostenabrechnung fihren.

Im Rahmen des Liegenschaftsmanagements wird die Genossenschaft ihre Anstrengungen
zur gezielten Akquirierung von Grundstiicken, welche fir den Neubau von Objekten genutzt
werden konnen, fortfihren.

Im Jahr 2011 wird die Genossenschaft mit dem Projekt der Umstellung der wohnungswirt-
schaftlichen Branchensoftware von der bisher genutzten Anwendung ,WohnData“ auf ,Wo-
dis Sigma“ beginnen. Der Abschluss dieses Projektes ist flir Mai 2012 geplant. Im Anschluss
daran erfolgt die Umstellung der im Bereich Spareinrichtung genutzten Software. Dieser
Bereich wird ab 01.01.2013 ebenfalls mit Wodis Sigma arbeiten.

Halle, den 22.03.2011

FROHE ZUKUNFT

Wohnungsgenossenschaft eG

Stavenhagen Sydow
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