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Allgemeines

Griindung der Genossenschaft:
3.10.1919

Sitz:
Herbartstr. 30, 90461 Niirnberg

Hohe des Geschiftsanteils:
€310,00

Beteiligung

BZG Baustoffzentralgesellschaft mbH, Niirnberg

Mitgliedschaften

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Berlin

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V., Miinchen

Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V., Schwabach

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Diisseldorf




Vorstand
Markus Hohenberger
Hans Peter Gackstetter

Bernd Roth

Aufsichtsrat

Roland Schmid
Alfred Schwarz
Mehmet Ali Akilli
Harald Baumgarten
Walter Fuchs
Dieter Geng
Gudrun Gutmann
Bertram Meier
Gabriele Schlegel

Raimund Wolfel

Organe der Genossenschaft

geschéftsfithrender Vorstand

Geschiftsfiihrer i.R.

Architekt i.R.

Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender
Dipl.- Verwaltungswirt stv. Vorsitzender

Dipl.- Betriebswirt

Anwendungsentwickler

Technischer Betriebswirt (bis 22.6.2011)
Objektmanager i.R.

Steuerberaterin (ab 22.6.2011)
Elektromeister

Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Architekt



Einladung zur Mitgliederversammlung

am Donnerstag, 28.6.2012, um 19.00 Uhr in der Gaststitte ,Gesellschaftshaus Gartenstadt”
90469 Niurnberg, Buchenschlag 1, stattfindenden ordentlichen Mitgliederversammlung.

Tagesordnung:
1. Lagebericht des Vorstandes und Vorlage des Jahresabschlusses 2011
2. Bericht des Aufsichtsrates
3. Bericht tiber die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2011
4. Genehmigung des Jahresabschlusses 2011
5. Beschlussfassung tiber die Gewinnverwendung
6.  Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2011
7. Ergdnzungswahlen fiir den Aufsichtsrat

Der Jahresabschluss liegt in der Zeit vom 20. Juni bis 27. Juni 2012 wéhrend der Ge-
schiiftszeit in der Geschiiftsstelle zur Einsichtnahme auf.

Antrage miuissen dem § 33 Ziffer 4i. V. m. Abs. 5 der Satzung entsprechen und sind spé-
testens sieben Tage vor der Mitgliederversammlung, schriftlich in der Geschiftsstelle,
Herbartstr. 30, einzureichen.

Ntirnberg, 11. Juni 2012

Roland Schmid
Aufsichtsratsvorsitzender




VORWORT DES VORSTANDES

Wir tragen Verantwortung

,,Genossenschaften eint ihr Sinn fiir soziale Verantwortung und ihr Interesse fiir die Gemein-
schaft, in der sie arbeiten.”

Kofi Annan

Liebe Mitglieder und Mieter,

die Wohnungsunternehmen sind als Gewinner aus der Finanz- und Wirtschaftskrise her-
vorgegangen. Diese Aussage stiitzt sich einerseits auf die guten Geschéftsergebnisse des
Jahres 2011 und wird andererseits durch verschiedene Erhebungen des GAW Gesamt-
verbandes der Wohnungswirtschaft bestatigt. In vielen Gesprachen mit unseren Mitglie-
dern spiiren wir eine hohe Anerkennung und grofies Vertrauen in unser eindeutig sozial-
und umweltbezogenes Wirken.

Zum Nutzen unserer Mitglieder konzentrieren wir uns ganz bewusst auf die energeti-
sche und wohnwertverbessernde Modernisierung unseres Bestandes. Dies wollen wir
auch in Zukunft tun, wobei die gesetzlichen Auflagen der Bundesregierung eine wirt-
schaftliche Realisierung dieser Vorhaben schier unméoglich machen.

Im Sinne unserer Mieter und Mitglieder wollen wir uns dennoch dieser Herausforde-
rung stellen, um so eine nachhaltige Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes lang-
fristig zu gewéhrleisten.

Hierbei sind wir uns auch unserer sozialen Verantwortung durchaus bewusst, jetzt und
auch in Zukunft!

Wir wollen Verantwortung tragen, indem wir nach wirtschaftlichen Grundsitzen arbei-
ten wollen, im Sinne der genossenschaftlichen Grundwerte, Selbsthilfe, demokratischen

Selbstverwaltung und Selbstverantwortung.

Helfen auch Sie mit, im Sinne der Gemeinschaft und eines guten Miteinanders!



Danke!!

Der Erfolg im Jahr 2011 wiire nicht vorstellbar ohne das Engagement unserer Mitarbeiter.
Sie sind der zentrale Erfolgsfaktor der Noris e.G., der uns in unserer gelebten Unterneh-
menskultur, ein offenes Ohr fiir Mitarbeiter zu haben und diesen in der Balance zwi-
schen familidren und beruflichen Herausforderungen zu unterstiitzen, bestitigt.

Dem Betriebsrat danken wir fiir die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Ihnen liebe Mitglieder danken wir fiir das partnerschaftliche und offene Miteinander
und fiir ihr Verstdndnis bei den durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafSnahmen.

In diesem Jahr mochten wir wieder ganz besonders den ehrenamtlich tdtigen Wohnan-
lagenverwaltern und Hausobleuten fiir ihren Einsatz in der Ausiibung dieses Ehrenam-
tes danken. Sie haben die Verwaltung, durch ihre Mitarbeit, in ganz erheblichem Mafie

entlastet.

Besonderer Dank gilt dem Aufsichtsrat, der die Noris e.G. auch 2011 in allen Belangen
untersttitzt und gefordert hat.

Niirnberg, den 5.4.2012

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS e.G.

gez. Hohenberger gez. Gackstetter gez. Roth



Lagebericht 2011
1. Gesamtwirtschaftliches Umfeld

1.1. Weltwirtschaftliches Umfeld

Die Entwicklung der Weltwirtschaft hat sich im 2. Halbjahr 2011 deutlich eingetrtibt,
sodass vorerst nicht mit einer Fortsetzung des wirtschaftlichen Aufschwungs zu
rechnen ist.

Die Krise der Staatsfinanzen in einer Reihe von Landern der Europdischen Wah-
rungsunion, die davon ausgehende auflergewohnlich grofie Verunsicherung sowie
die allgemeine weltwirtschaftliche Abschwéchung belasten die deutsche Konjunk-
tur.

Die exportabhingige deutsche Wirtschaft kann sich einer abschwichenden Welt-
konjunktur nur schwer entziehen. Der entscheidende Belastungsfaktor fiir das
Wachstum ist allerdings die Schuldenkrise im Euroraum, auf die die Kapitalmérkte
mit hohen Risikoprdmien auf Staatsanleihen reagieren. Um das Vertrauen der Fi-
nanzmadrkte zurtickzugewinnen, haben die Regierungen im Euroraum teilweise
massive Sparprogramme verabschiedet, die die Konjunktur, auch in Deutschland,
stark bremsen werden.
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1.2. Die Entwicklung in Deutschland

Die Wirtschaft verzeichnete 2011 wiederum einen kriftigen Aufschwung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 wieder kréftig gewachsen. Mit + 3% stieg das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes so stark wie lange nicht mehr. Damit setzte sich der konjunkturelle Aufho-
lungsprozess in 2011 fort.

Gerade der private Konsum stiitzt die Konjunktur 2011

Die Konsumausgaben hatten 2011 mit + 1,1% knapp den grofiten Anteil am Wachstum
des BIP. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Konsumausgaben um real 1,4%. Dabei
zeigten sich die privaten Haushalte als sehr konsumfreudig. Positiv trugen die Einkom-
menssteigerungen von rd. 3,2% zu diesem Trend bei.

Im Bereich der Wohnungswirtschaft zeigte sich jedoch ein leicht gegenldufiger Trend.
Zwar sind nominal die Ausgaben der Haushalte fiir das Wohnen gestiegen, jedoch sind
diese vor allem auf gestiegene Betriebs- und Heizkosten zurtickzufiihren, an denen die
Unternehmen nicht partizipieren.



Und wie schaut der Trend bei den Wohnungsunternehmen aus?

Bereinigt um die Preissteigerung, die 2011 bei 2,3% lag, ergibt sich insgesamt ein Minus
von 0,6%.

Obwohl die Wohnungswirtschaft, die als Konjunkturmotor an dritter Stelle steht, nach-
weislich eine tragende Sédule der deutschen Wirtschaft darstellt, findet sie in der Politik
nur wenig Gehor!

Sozialvertragliche Mieten, energetisch modernisierte Wohnungsbestinde und das Den-
ken und die Fiirsorge fiir den Mieter stehen, anders als die derzeit in der Presse stehen-
den Wohnungsgesellschaften, fiir die genossenschaftlich gepragten Wohnungsunterneh-
men im Vordergrund.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2011 W
Nerwendungs skl des deutschen BruBiciniendsprodukts 3011, nomenal m
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2. Geschiftsverlauf und Geschiftsergebnis der
Wohnungsgenossenschaft Noris e.G.

2.1. Rechtliche Verhiltnisse

Die Genossenschaft wurde am 3.10.1919 gegriindet und am 4.11.1919 in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Niirnberg eingetragen.

21.1. Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortba-
re Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft.

21.2.  Mitglieder und Geschiftsguthaben

Zum 31.12.2011 gehorten der Noris e.G. 2.752 Mitglieder mit 9.120 Geschiftsanteilen
(Vj.: 2.756 Mitglieder mit 8.992 Anteilen) an.

Es betragen:
31.12.2011 31.12.2010
€ €
Die Geschiftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 2.817.958,24 2.784.277,67
Der Gesamtbetrag der
Geschiftsanteile 2.827.200,00 2.787.520,00
Die riickstandig falligen
Einzahlungen auf Geschiftsanteile 9.241,76 3.242,33

2.1.3. Vorstand

Der Vorstand setzt sich im Geschéftsjahr 2011 wie folgt zusammen:

Markus Hohenberger geschiftsfithrender Vorstand
Hans Peter Gackstetter Geschiftsfiihrer i.R.
Bernd Roth Architekt i.R.
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2.14. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Noris e.G. Niirnberg besteht satzungsge-
maéfl aus mindestens 5 Mitgliedern.

Der Aufsichtsrat setzt sich im Geschiftsjahr 2011 zusammen aus:

Roland Schmid Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender
Alfred Schwarz Dipl.- Verwaltungswirt stv. Vorsitzender
Mehmet Ali Akilli Dipl.- Betriebswirt

Harald Baumgarten Anwendungsentwickler

Walter Fuchs Technischer Betriebswirt (bis 22.6.2011)
Dieter Geng Objektmanager i.R.

Gudrun Gutmann Steuerberaterin (ab 22.6.2011)
Bertram Meier Elektromeister

Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Raimund Wolfel Architekt

2.1.5.  Steuerliche Grundlagen

Die Genossenschaft wird beim Finanzamt Niirnberg-Zentral veranlagt. Die steuerliche
Betreuung erfolgt durch eine Steuerberatungsgesellschaft. Die Genossenschaft ist teil-
steuerpflichtig.

21.6.  Organisatorische Struktur des Unternehmens

Zugeschnitten auf die Grofle des Unternehmens besteht ein Organigramm, aus dem Or-
ganisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustiandigkeiten hervorgehen.

Zudem besteht fiir jeden Arbeitsplatz eine Stellenbeschreibung.

Durch die im Organisationsplan vorgesehenen internen Kontrollen ist eine ordnungsma-
Bige Erfassung der Geschiftsvorfille gewidhrleistet.

Samtliche Geschiftsvorfille der Genossenschaft werden seit dem 1.1.1999 mit dem woh-
nungswirtschaftlichen Programm wowi c/s bearbeitet.

21.7.  Planungswesen und Risikomanagementsystem

Das implementierte Risikomanagementsystem entspricht den betrieblichen Erfordernis-

sen und umfasst alle wesentlichen Beobachtungsbereiche der Genossenschaft. Im Ein-
zelnen umfasst das Risikomanagementsystem:

12



Internes Kontrollsystem

Fiir alle origindren Unternehmensprozesse (Instandhaltung, Mietenverwaltung, Perso-
nalabrechnung, Betriebskostenabrechnung, Darlehen, Kiindigungen, Finanzbuchhal-
tung) bestehen Ablaufbeschreibungen im Unternehmen, die durch schriftliche Arbeits-
anweisungen erganzt werden.

Controlling

Ein effektiv gefiihrtes Controlling ist eingerichtet und in Funktion. Es umfasst die Be-
reiche Wirtschafts-, Finanz- und Instandhaltungs-/Modernisierungsplanung, Bauten-
standsberichte, Analyse des Vermietungserfolges sowie die Analyse des Bestandsport-
folios.

Ergénzt wird das bestehende Controlling um ein Berichtswesen, welches zeitnah, ent-
sprechend dem festgesetzten Bearbeitungsturnus, bearbeitet und aktualisiert wird.

Weiterhin wird das Controlling um ein sog. , Technik-Informationssystem” erganzt, wel-
ches Grundlage fiir alle betriebsnotwendigen Arbeitsprozesse bildet.

Im Bereich Verkehrssicherung besteht fiir die Bereiche Spielplidtze und Baumkataster ein
zentrales Kontrollmodul, welches die entsprechend dem Begehungsturnus festgelegten

Uberwachungspflichten signalisiert und dokumentiert.

Fiir alle tibrigen Beobachtungsbereiche wurde im Geschiiftsjahr 2011 ein externer Dritter
engagiert.

Dartiber hinaus wurde 2011 eine Firma engagiert, die sich ausschliefslich mit den Dich-
tigkeitspriifungen fiir Gasleistungen befasst.

Risikofritherkennungssystem
Eine systematische Dokumentation des Risikofritherkennungssystems liegt in der Ge-

nossenschaft vor. Beobachtungsbereiche, geeignete Risikoindikatoren, Risikobandbrei-
ten und Schadenspotenziale sowie MaSinahmen zur Risikoabwehr sind definiert.

13



2.2, Geschiftstatigkeit

2.21.  Neubautitigkeit/Modernisierungstitigkeit

Im Geschiftsjahr 2011 fand keine Neubautétigkeit statt.

Hauptaufgabengebiet der Genossenschaft war die Bestandsbewirtschaftung mit um-
fangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten.

Das Hauptengagement der Genossenschaft liegt in der energetischen Sanierung ihres
Wohnungsbestandes.

Energetische Modernisierung (einschl. Auflenanlagen) Nordostbahnhof

Energetische Modernisierung (einschl. Aufienanlagen) Nordostbahnhof

14




2.2.2.

Modernisierung und Instandhaltung im Geschiftsjahr 2011

Fiir das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2011 fielen im Geschéftsjahr
2011 folgende Kosten an:

Mommsenstrafse 85 - 89,
Elbinger StrafSe 84 - 92; BA II:

Anbau von Balkonen,

Vollwdrmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachbodenddmmung,

Erneuerung der Dachbodenabteile,
Erneuerung der Treppenhéuser,

Anpassung der Anschlusswerte (Fernwérme),
Neugestaltung der Aufienanlagen,

Neuanlage der Kellerabginge.

Semmelweisstraie 15 -17; BAIV:

Anbau von Balkonen,

Vollwdrmeschutz,

Kellerdeckenddammung,

Erneuerung der Haustiiren,

Einbau von Gegensprechanlagen,

Einbau von Fenstern,

Erneuerung der Heizungsanlage,

Einbau einer Regenwasserversickerung (Rigolen),
Erneuerung der Treppenhduser mit Treppenbelédgen,
Neugestaltung der Auflenanlagen, einschl. neuer
Garagen sowie Fahrrad- und Miillhduser.

Herbartstrafse 32 - 38:

Vollwarmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Erneuerung der Hausttiren,
Einbau von Gegensprechanlagen,
Erneuerung der Treppenhduser,
Anlage Mietergérten.

Hardenbergstrafe 68 - 72:

15

Vollwdrmeschutz,

Dachbodenddmmung,

Erneuerung der Haustiiren mit Briefkastenanlage,
Einbau von Gegensprechanlagen,

Erneuerung der Treppenh&user mit Treppenbelédgen,
Erneuerung der Kellerabginge,

Erneuerung der Aufienanlagen.

T€ 2.211,9

T€ 894,9

T€ 389,4

T€ 614,8



Zwinglistrafie 13
(Lodelstrafie 10 - 18, Schonweifistrafie 10 - 12)
(Tiefgaragenneubau):
* Neubau einer Tiefgarage mit 50 Stellplédtzen,
* Neugestaltung der Aulenanlagen.

Div. andere Kosten (Nachtragskosten etc.)

Langwasser, BA II (Untersbergstrafie):
* Erneuerung der Haustechnik.

Kanalsanierungen:

Einzelmodernisierungen von 71 Wohnungen:

Instandhaltungskosten fiir Kleinreparaturen, Instand-
haltungen im Rahmen von Modernisierungen
und notwendige nicht vorgesehene Instandhaltung;:

Investitionen gesamt:

T€1.664,0

T€ 313,2

T€ 560,3

T€ 120,3

T€ 2.051,9

T€1.116,0

T€ 9.936,7

Neubau Tiefgarage Zwinglistrafse 13 (Lodelstrae 10 - 18, Schonweifsstraie 10 - 12)
mit 50 Stellpldtzen (Draufsicht)

16



Spielplatz LodelstraSe 10 - 18

Energetische Sanierung (einschl. Aufienanlagen) Nordostbahnhof

17




Energetische Modernisierung Hardenbergstrafle 68 - 72 (einschl. Aufienanlagen)

Energetische Modernisierung Hardenbergstrafle 68 - 72 (einschl. Aufienanlagen)
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2.2.3.  Investitionsprogramm 2012

Fiir das Jahr 2012 wurden folgende Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubau-
vorhaben beschlossen:

Schitzkosten

Jaeckelstrafie 34 - 40: T€ 208,0

e Fassadenarbeiten,

* Dachbodenddmmung,

* Erneuerung der Dachbodenabteile,

* Erneuerung der Haustiiren,

* Erneuerung der Treppenbelige,

* Neugestaltung der Aulenanlagen,

e Elektrotiberarbeitung,

e Einbau T 30 Tiiren.
Denisstrafie 3: T€ 252,0

* Erneuerung der Balkone,

e TFassadenarbeiten, Vollwidrmeschutz Hofseite,

* Erneuerung der Hausttiren,

* Erneuerung der Briefkisten,

* Erneuerung der Dacheindeckung,

* Erneuerung der Treppenhduser,

e Einbau T 30 Tiiren.
Lodelstrafie 5 -19: T€ 557,0

e Vollwarmeschutz,

e Fassadenarbeiten im Innenhof,

* Erneuerung der Dacheindeckung,

e Einbau T 30 Tiiren,

* Dachbodenddmmung,

* Erneuerung der Dachbodenabteile,

* Erneuerung Kanal.
Kanalinstandsetzungen: T€ 700,0
Einzelmodernisierungen, Ifd. Instandhaltungen,
Kanalsanierungen etc.: T€ 3.200,0
Plankosten gesamt: T€ 4.917,0

Die im Jahr 2012 vorgesehenen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen wer-
den in voller Hohe mit Eigenmitteln finanziert.

Fiir unvorhergesehene Investitionen steht ein Betriebsmittelkredit in Hohe von € 2,0
Mio. bis 2013 zur Verfiigung, der bisher nicht beansprucht wurde.
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2.24. Hausbewirtschaftung

2.24.1. Bestandsangaben

Die Genossenschaft verwaltet zum 31.12.2011 293 H&user mit 2.454 Wohnungen, 564
Garagen/TG-Stellpldtzen und 20 sonstige Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfldche
(ohne Garagen) von insgesamt 154.342 m? (Vorjahr 154.342 m?). Aufierdem sind 314 Kfz-

Stellplédtze im Freien vorhanden.

Die sonstigen Mieteinheiten betreffen 13 Laden, 1 Arztpraxis, 2 Biiros (dv. eines eigenge-
nutzt), 2 Gaststitten und 1 Werkstatt mit Materiallager.

Von den Wohnungen waren zum 31.12.2011 noch 360 Einheiten preisgebunden.

Wohnungsbestand Noris e.G.

B 1 Zimmer

800 02 Zimmer

600
400
200

@3 Zimmer
04 Zimmer

O 5 Zimmer

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer

2.24.2. Einnahmen

Die Noris e.G. vereinnahmte 2011 Mieten in Hohe von T€ 8.817,5, die gegentiber dem
Vorjahr um T€ 288,2 angestiegen sind. Insgesamt betrugen die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung T€ 11.597,9, dies entspricht einer Steigerung von 2,4% (Vj.: 3,5%).

Die Erhohung beruht neben den Mieterhshungen des Berichtsjahres vor allem auf den
ertragswirksamen Auswirkungen des Vorjahres.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete der Noris e.G. betrdgt €/m? 4,69
(Vj.: €/m?24,55).

Die Erlosschmilerungen (T€ 92,4, dv. T€ 46,4 modernisierungsbedingt), Forderungs-

ausfdlle (T€ 33,4) sowie Miet- und Rédumungsklagen (T€ 13,4) betragen zusammen 1,2%
(Vj.: 1,1%) des gesamten Umlagen- und Sollmietenaufkommens.
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[ Mietausfall —8— Leerstandsquote

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die Leerstandsquote zum 31.12.2011 betrug 0,4% (Vj.: 0,2%); die Fluktuationsquote 5,8%
(Vj.: 5,0%). Im Branchenvergleich liegt die Genossenschaft damit weit unter dem Bay-
ernschnitt.

—e— Fluktuationsquote

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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2.24.3. Ausgaben

Die Bewirtschaftungskosten der Noris e.G. stellen sich im Geschiftsjahr 2011 wie folgt
dar:

2011 2010 Verinderung
T€ T€ T€
Verwaltungskosten 602,7 606,7 -4,0
Betriebskosten 2.843,9 2.717,9 126,0
Instandhaltungskosten 5.569,6 4.543,0 1.026,6

Die Verwaltungskosten, die gegeniiber dem Vorjahr wiederum geringfiigig gesunken
sind, betragen im Geschiftsjahr 2011 € 236,00/ VE  (Vj.: € 238,00/ VE). Die Verwaltungs-
kosten der Noris e.G. liegen weiterhin unter den in der Zweiten Berechnungsverord-
nung festgelegten Verwaltungskosten und stellen im Branchenvergleich eine Ausnah-
mesituation im positiven Sinn dar.

O Verwaltungskosten je VE

400,00 €

300,00 €

200,00 €

100,00 €

0,00 €

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die Betriebskosten betragen € 18,40 je m? (Vj.: € 17,60 je m?). Die Steigerung gegeniiber
dem Vorjahr beruht vor allem auf gestiegenen Versicherungsbeitrégen.

Fiir die Instandhaltung wurden im Geschiftsjahr 2011 € 36,10 je m? (Vj.: € 29,40 je m?)
ausgegeben.

Die jdhrlichen Investitionen im Bestand belaufen sich auf € 64,54 je m? (Vj.
€ 68,80 je m?) und stellen damit ebenfalls einen tiberdurchschnittlichen Wert dar.
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O Investitionsquote in € pro m?

100,00 €
90,00 €
80,00 €
70,00 €
60,00 €
50,00 €
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30,00 €
20,00 €
10,00 €

0,00 €

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

2.24.4. Geschiftsentwicklung

Trotz einer erhohten Anzahl sozial schwacher Mieter, verbunden mit hohen Instandhal-
tungsaufwendungen und Modernisierungskosten, darf die Geschiftsentwicklung des
Jahres 2011 als giinstig angesehen werden, zumal die Ertragslage des Unternehmens
mafigeblich vom positiven Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung und &dufierst giins-
tigen Verwaltungskosten bestimmt wird. Im Ubrigen wird auf die Ausfithrungen zur
Ertragslage verwiesen.

2.3. Personelle Verhiltnisse

Die Geschifte der Genossenschaft werden von 3 Vorstidnden (davon zwei nebenamtlich
tatig) erledigt.

Am 31.12.2011 waren fiir die Genossenschaft hauptamtlich tatig:

Personalbestand Noris e.G.

B hauptamtl. Vorstand
0 Technik

B Handwerker/Hausmeister
O Kfm. Angestellte
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Im Jahre 2011 betrug der gesamte Personalaufwand T€ 1.564,1 (Vj.:
T€ 1.507,5).

2.

4.

Gesamtkapitalrentabilit&t
Cashflow nach DVFA/SG
Eigenkapitalquote

Dynamischer Verschuldungsgrad
Durchschnittliche Wohnungsmiete

Mietausfallquote

Leerstandsquote

Kapitaldienstquote

Mietmultiplikator

Ergebnis Hausbewirtschaftung

(vor Instandhaltung)

Verwaltungskosten
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0,00%
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2003
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2005

in %
in T€
in %
Jahre
€/m?
in %
in %
in %
Faktor
€/m?

€/VE

2006

Finanzielle Leistungsindikatoren

—e— Kapitaldienstquote in %

2007

2011
2,2
1.657,5
41,0
16,0
4,69
1,2
04
17,56
6,33
44,00

236,00

2008 2009

2010

2010
2,8
2.467,0
41,9
10,5
4,55
11
0,2
13,66
6,12
45,00

238,00

24




—s— Buchwerte in € pro m? Wfl.
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Die finanziellen Leistungsindikatoren konnen im Branchenvergleich als sehr positiv ge-
wertet werden.

2.5. Tatigkeit der Organe

Die Organe der Genossenschaft haben tiber alle ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-
gende Sachverhalte beraten und - soweit erforderlich - hierzu Beschliisse gefasst. Die
Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat verlief auch 2011 konstruktiv und
reibungslos.

Am 22. Juni 2011 hat die Mitgliederversammlung dem Vorstand und Aufsichtsrat Ent-
lastung erteilt.

-
-
r
¥
i

Modernisierung Herbartstrafse 32 - 38 (Hofansicht)
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Modernisierung Herbartstrafie 32 - 38 (Strafienansicht)

3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungsgenos-
senschaft Noris e.G.

3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage, die anhand der Posten der Bilanz nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten geordnet wurden, zeigt folgendes Bild:

31.12.2011 31.12.2010  Verinderung
T€ T€ T€
Vermogensstruktur
Langfristige Investitionen 56.130,5 53.215,9 2.914,6
Grundstiicksvorrite,
Bauvorbereitung 969,0 996,6 -27,6
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 3.843,9 4.592,9 -749,0
Gesamtvermogen/Bilanzsumme
60.943,4 58.805,4 2.138,0
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31.12.2011
T€
Kapitalstruktur
Eigenmittel 24.689,1
Langfristiges Fremdkapital 31.447,6
Sonstiges kurzfristiges
Fremdkapital 4.806,7
Gesamtvermogen/Bilanzsumme
60.943,4

Die Bilanzsumme hat sich gegentiiber dem Vorjahr um T€ 2.138,0 erhoht.

31.12.2010
T€

24.400,6

29.961,6

4.443,2

58.805,4

Verinderung
T€

288,5

1.486,0

363,5

2.138,0

Modernisierung Semmelweisstrafie 15 - 17 (einschl. Aufienanlagen); Straflenansicht
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Auf der Vermogensseite haben sich vor allem die langfristigen Investitionen auf Grund
der im Berichtsjahr durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen erhoht.

Der Erhohung der langfristigen Investitionen steht auf der Kapitalseite vor allem ein
Anstieg der Eigenmittel und der langfristigen Fremdmittel auf Grund des Jahrestiber-
schusses und der getdtigten Neuvalutierungen gegentiber.

Die Eigenmittel zum 31.12.2011 (T€ 24.689,1) betragen rd. 41 % (Vj.: rd. 42 % ) der Bilanz-
summe.

—e—Eigenkapitalquote in %
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10,00%

0,00%

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die Genossenschaft verfiigt tiber eine brancheniibliche Eigenkapitalausstattung.
Der Anteil der Selbstfinanzierung an den gesamten Eigenmitteln betragt rd. 88 %.

Zum 31.12.2011 sind die langfristigen Investitionen geeignet mit Eigen- und Fremdmittel
finanziert.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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3.2. Finanzlage

31.12.2011
T€

Cashflow aus der Ifd. Geschiftstatigkeit (nach Tilgungen) 750,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.342,3
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 2.294,6
Zahlungswirksame Veranderungen -1.297,7
Fliissige Mittel per 1.1.2011 1.065,6
Finanzmittelbestand zum 31.12.2011

(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten) -232,1

2,84

Millionen

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Der Finanzmittelbestand verminderte sich gegentiber dem Vorjahr um rd. € 1,1 Mio.,
was aus den getdtigten Modernisierungen des Berichtsjahres resultiert. Die Zufliisse aus
den Darlehensneuvalutierungen konnten dies nicht ausgleichen.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr gegeben und wird auch fiir die tiberschauba-

re Zukunft gewéhrleistet sein.

Risiken, die sich negativ auf Vermogens-/ Finanzlage auswirken konnten, bestehen nicht.

29



3.3. Ertragslage

Das Jahresergebnis gliedert sich wie folgt:

31.12.2011
T€
Hausbewirtschaftung 446,5
Neubau- und Modernisierungstatigkeit -222,2
Kapitaldisposition 30,4
Sonstiger und a.o. Bereich 112,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag -4,1
Jahresiiberschuss 362,6

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (vor Instandhaltung) des Berichtsjahres verminderte
sich gegentiber dem Vorjahr um rd. T€ 101,0. Dies ist im Wesentlichen auf gestiegene Ka-
pitaldienstkosten und Abschreibungen aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungs-
mafinahmen zurtickzufiihren.

Die Kapitaldisposition ist vor allem durch Zinsertrage gepragt.

Das Ergebnis im aufSerordentlichen Bereich resultiert im Wesentlichen aus den Anpas-
sungseffekten der Pensionsriickstellungen aufgrund des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) sowie anderen nicht operativen und periodenfremden Aufwendun-
gen und Ertrdgen.

Der EBITDA (earnings before interest, taxes, depreciation and amortization) betragt T€
2.757,6 (Vj.: T€2.923,7).

3.4. Vorausschaurechnung

T€
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
(nach Tilgungen) 2.040,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.182,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
(saldiert mit Dividendenausschiittungen) -111,4
Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestandes 746,2
Finanzmittel zum 1.1.2012
(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten) -232,1
Finanzreserve nach Fortrechnung 514,1
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3.5. Gesamtaussage

Die Ertragslage des Unternehmens wird mafigeblich von dem Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung bestimmt. Insgesamt ist die Ertragslage der Genossenschaft zufriedenstel-
lend. Weiterhin verfiigt das Unternehmen tiber eine giinstige Eigenkapitalausstattung.
Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

4. Ereignisse nach Ablauf des Geschiftsjahres

Nach Ende des Geschiiftsjahres sind keine Ereignisse eingetreten, die die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen.

5. Risikobericht
5.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das implementierte Risikomanagementsystem der Genossenschaft geht tiber die reine
Existenzsicherung der Genossenschaft hinaus und umfasst die Gesamtheit aller organi-
satorischen Regelungen und Mafinahmen zur Risikoerkennung und zum Umgang mit
den Risiken unternehmerischer Betdtigung. Es ist auf zukiinftige Entwicklungen aus-
gerichtet und identifiziert bzw. handhabt auch latent vorhandene oder neue Risiken so
frith wie moglich. Die Risikosituation der Genossenschaft wird kontinuierlich tiberpriift.
Regeln zur Vermeidung bzw. Verminderung von Risiken wurden festgelegt. Dies gilt
auch fiir eine etwaige Kumulation geringer Risiken.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnungsimmobilien ist derzeit kei-
ne Gefihrdung der finanziellen Entwicklung der Genossenschaft zu befiirchten.

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine den Bestand der Genossenschaft gefahr-
dende oder sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage.

5.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Wohnungsgenossenschaft Noris e.G. hat fiir die kommenden Jahre ein unverandert
klar formuliertes Ziel, ndmlich die bedarfsgerechte Weiterentwicklung und selektive Er-
weiterung des Bestandes durch Modernisierungen sowie die schnelle Vermietung der
Wohneinheiten bei Mieterwechsel. Die geringe Fluktuationsquote von durchschnittlich
6% spiegelt die Zufriedenheit der Mieter wieder und bestétigt die Noris e.G. in ihrer
Geschiftspolitik.
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Die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum mit einer zeitgemé&fien Ausstattung wird
kiinftig weiterhin ansteigen. Diese Nachfrage wird durch ein seit Jahren bewéhrtes In-
vestitionsprogramm abgedeckt. Die Erhaltungsinvestitionen in den Wohnungsbestand
werden deshalb auch in den néchsten Jahren anhalten. Hauptaugenmerk werden hierbei
Mafinahmen zur Energieeinsparung, Wohnwert- und Wohnumfeldverbesserung sein.

Negativ beeinflusst werden diese Investitionen durch die seit 2009 in Kraft getretene
ENEV 2009, mit immer grofser werdenden Dammstarken und bautechnischen Auflagen,
die die nachhaltige Wirtschaftlichkeit einer Modernisierungsmafsnahme in Frage stellen
konnen. Damit konnte der Gesetzgeber zum entscheidenden Parameter fiir das kiinftige
Engagement in den Wohnungsbestand werden.

Fiir die anstehenden Modernisierungsmafinahmen werden die Mieterhchungspotenzia-
le unter Berticksichtigung des genossenschaftlichen und sozialen Auftrags ausgeschopft.
Die Schaffung und Erhaltung einer hohen ,Energie-Effizienz” entspricht unverandert
sowohl der dkologischen als auch der sozialen und wirtschaftlichen Verantwortung der
Noris e.G.. In 6kologischer Hinsicht tragt die Noris e.G. damit zu einem moglichst spar-
samen Verbrauch von wertvollen Ressourcen sowie zum Klimaschutz und dadurch zur
Bewahrung der Schopfung bei. In sozialer und wirtschaftlicher Hinsicht ist die hohe
Energie-Effizienz fiir die Noris e.G. Voraussetzung dafiir, auch zukiinftig eine ,sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft” zu
ermoglichen und damit seinem satzungsgemafien Zweck gerecht zu werden, gleichzei-
tig aber auch die Marktposition der Noris e.G. nachhaltig zu sichern und zu verbessern.

6. Prognosebericht

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die positive Entwicklung des Wohnungs-
marktes in der hiesigen Region bedeuten fiir die Noris e.G. Herausforderungen, denen
sie sich stellt. Dabei wird die Noris e.G. immer ihre Mitglieder sowie auch Neukunden
und deren Bedtirfnisse im Fokus haben.

Der Schwerpunkt unserer Investitionspolitik als Wohnungsunternehmen liegt in der
energetischen Modernisierung unseres Wohnungsbestandes.

Ende 2012 plant die Genossenschaft, eine moderate allgemeine Mieterhchung, min-
destens jedoch in Hohe der Inflationsraten der vergangenen 3 Jahre, durchzufiihren.

Durch diese Mafinahme soll sichergestellt werden, dass die Modernisierung und In-
standhaltung des Wohnungsbestandes in gewohnter Weise fortgefithrt werden kann.

Die Vermietbarkeit des Bestandes wird hierdurch nachhaltig verbessert und gesichert.

Der Vorstand erwartet fiir 2012 wiederum ein positives Jahresergebnis.
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Modernisierung Semmelweisstrafle 15 - 17 (einschl. Aufienanlagen); Riickansicht

Vorschlag zur Gewinnverteilung

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hohe von

€111.371,11

gemdfs § 40 der Satzung fiir die Barausschiittung von 4 % auf die am 01.01.2011 einge-
zahlten Geschiftsguthaben zu verwenden.
Niirnberg, den 5.4.2012

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS e.G.

Hohenberger Gackstetter Roth

33




Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2011

Im Geschiftsjahr 2011 wurden wieder alle Handlungsmaxime am Motto ,Gut und sicher
wohnen bei der Wohnungsgenossenschaft Noris e.G.” ausgerichtet.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Uberwachungs- und Beratungstitigkeit des
Vorstandes der Genossenschaft im Geschéftsjahr 2011 regelméfig, zeitnah und umfas-
send mit dem Vorstand miindlich und schriftlich ausgetauscht.

Auf der Grundlage der Berichterstattung des Vorstandes erorterte der Aufsichtsrat in
seinen Sitzungen ausfiihrlich die Geschiftsentwicklung, sowie fiir das Unternehmen
wichtige Entscheidungen, Kennzahlen und Vorgéinge. Abweichungen des Geschifts-
verlaufs von der Planung und den Zielen liefs sich der Aufsichtsrat erldutern. Die nach
Gesetz oder Satzung erforderlichen Beschlussfassungen wurden durch den Aufsichtsrat
nach eingehender Priifung der Unterlagen vorgenommen. Hierzu zihlte die Priifung
des Jahresabschlusses.

Weiterhin fanden Quartalspriifungen in der Geschiftsstelle der Wohnungsgenossen-
schaft zu den kaufménnischen und buchhalterischen Sachgebieten sowie zu baulichen
Angelegenheiten statt. Im Rahmen von Wohnanlagenbegehungen verschaffte sich der
Aufsichtsrat einen Uberblick iiber die Liegenschaften. Dariiber hinaus sind diese Bege-
hungen auch ein wichtiges Entscheidungskriterium und eine Hilfe fiir anstehende Ent-
scheidungen der Gremien.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch aufSerhalb der Sitzungen des Aufsichtsrates in
regelmafiigem Kontakt mit dem Vorstand. Er hat mit diesem wichtige Angelegenheiten
der Genossenschaft erortert und wurde tiber wesentliche Entscheidungen in Kenntnis
gesetzt.

Diese Vorgehensweise ermoglichte es dem Aufsichtsrat, sich ein Bild tiber die Lage der
Genossenschaft zu machen und die wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung beurtei-
len zu kénnen.

Der Aufsichtsrat kam seinen Aufgaben und Pflichten, die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschiftsordnung obliegen, umfassend nach.

Im Geschiftsjahr 2011 wurden insgesamt 11 Aufsichtsrats- bzw. gemeinsame Sitzungen
mit dem Vorstand abgehalten. Eine Sitzung davon diente der Konstituierung des neuge-

wahlten Aufsichtsrates.

Auflerdem nahmen die Mitglieder des Aufsichtsrates an der Schlussbesprechung mit
dem Verbandspriifer tiber den Jahresabschluss 2011 teil.
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Am 2. April 2012 wurde der Jahresabschluss per 31. Dezember 2011 durch den Auf-
sichtsrat gepriift und es wurde dabei festgestellt, dass die Abschlussunterlagen den ge-
setzlichen Vorschriften entsprechen. Der Jahresabschluss vermittelt ein den tatsdchlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage unserer Ge-
nossenschaft. Der Jahresabschluss mit Gewinn- und Verlustrechnung entspricht somit
den gesetzlichen Vorschriften.

Die Priifung des Geschiftsjahres 2011 durch den Verband der bayerischen Wohnungsun-
ternehmen e.V. ergab keine Beanstandungen.

Das Aufsichtsratsmitglied Herr Walter Fuchs schied aus beruflichen Griinden aus sei-
nem Amt als Aufsichtsrat nach der Mitgliederversammlung am 22.06.2011 aus.

In der anschlielend stattfindenden konstituierenden Sitzung wurde die ,Innere Ord-
nung des Aufsichtsrates” gem. § 6 der giiltigen Geschiftsordnung wieder hergestellt.
Zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates wurde Herr Roland Schmid, zum stellvertreten-
den Aufsichtsratsvorsitzenden Herr Alfred Schwarz, zur Schriftfiithrerin Frau Gabriele
Schlegel und zum stv. Schriftfiihrer wurde Herr Bertram Meier gewé&hlt. Die weiteren
Mitglieder im ehrenamtlichen Aufsichtsrat waren die Herren Mehmet Ali Akilli, Harald
Baumgarten, Dieter Geng, Raimund Wélfel sowie als neues Mitglied Frau Gudrun Gut-
mann.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, der Annahme des Jahresab-
schlusses fiir das Geschéftsjahr 2011 sowie der Verteilung des Bilanzgewinns zuzustim-
men.

Der Aufsichtsrat dankt allen Genossenschaftsmitgliedern fiir die im Jahr 2011 bewiesene
Treue und Verbundenheit, verbunden mit der Hoffnung die Arbeit auch in den kommen-
den Jahren gemeinsam engagiert fortzusetzen.

Dem Vorstand, allen Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft Noris e.G. sowie den
ehrenamtlichen Hausobleuten und Wohnanlagenverwalter dankt der Aufsichtsrat fiir
ihren Einsatz bei der Erledigung der gestellten Aufgaben und fiir die vertrauensvolle,
gute Zusammenarbeit.

Ntirnberg, den 5.4.2012

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS e.G.

Der Aufsichtsrat

(Roland Schmid)
Vorsitzender
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis des

Jahresabschlusses 2011

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt
zusammen:

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und
der Ordnungsmafligkeit der Geschiftsfithrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermogenslage sowie die Geschiftsfithrung der Genossenschaft einschliefdlich der
Fihrung der Mitgliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere die Bewirtschaftung ihrer 2.454 Woh-
nungen. Der Gegenstand entspricht dem satzungsgemaifien Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der
Genossenschaft nicht dem Fordergedanken geméf: § 1 GenG entsprechen.
Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung,

Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen ord-
nungsméfiiger Buchfiihrung sowie den erginzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2011 und der Lagebericht fiir 2011 entsprechen den ge-
setzlichen Erfordernissen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfa-
higkeit ist auf absehbare Zukunft gesichert. Aus der Fortschreibung der Geschaftsent-

wicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage ist wesentlich durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung positiv
beeinflusst. Die Ertragslage ist zufrieden stellend.
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Ordnungsmifigkeit der Geschiftsfithrung
Die Mitgliederliste enthilt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren ge-
setzlichen und satzungsmafiigen Verpflichtungen ordnungsgemafd nachgekommen sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der Priifung anhand der Unterla-
gen getroffenen Feststellungen und der dem Priifer vom Vorstand erteilten Aufkla-
rungen und Nachweise nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Miinchen, den 20. April 2012

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

(gez. Bernt) (gez. Maier)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

37




AKTIVA Bilanz per
Stand am Stand am
31.12.2011 31.12.2010
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde 786,00 3.091,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 53.500.962,13 51.378.633,13
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 2.355.047,80 785.708,77
Grundstiicke ohne Bauten 961.445,03 961.445,03
Technische Anlagen und Maschinen 932,00 1.124,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung 243.700,00 289.502,00
Anlagen im Bau 0,00 715.594,07
Bauvorbereitungskosten 7.628,20 35.158,74
57.069.715,16 54.167.165,74
Finanzanlagen
Beteiligungen 7.592,68 7.592,68
57.078.093,84 54.177.849,42
Umlaufvermoégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 2.803.557,40 2.698.899,60
Andere Vorrite 41.980,12 38.465,35
2.845.537,52 2.737.364,95
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 92.246,48 103.279,13
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 6.735,37 2.034,76
Sonstige Vermogensgegenstdande 50.954,58 234.365,37
149.936,43 339.679,26
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 860.140,47 1.540.428,49
3.855.614,42 4.617.472,70
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 6.286,76 6.923,40
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.436,48 3.199,74
9.723,24 10.123,14
60.943.431,50 58.805.445,26
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31. Dezember 2011 PASSIVA
Stand am Stand am
31.12.2011 31.12.2010
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 160.870,00 111.870,00
der verbleibenden Mitglieder 2.817.958,24 2.784.277,67
2.978.828,24 2.896.147,67
Kapitalriicklage 48.907,22 45.447,22
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.891.779,96 1.891.779,96
Bauerneuerungsriicklage 4.090.335,05 4.090.335,05
Andere Ergebnisriicklagen 15.840.143,00 15.588.894,02
21.822.258,01 21.571.009,03
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 362.620,09 823.289,08
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 251.248,98 714.164,74
111.371,11 109.124,34
Eigenkapital insgesamt 24.961.364,58 24.621.728,26
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 2.370.985,00 2.309.319,00
Sonstige Riickstellungen 230.310,59 281.411,73
2.601.295,59 2.590.730,73
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 27.209.980,19 24.833.427,15
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 2.408.964,31 2.890.205,40
Erhaltene Anzahlungen 2.796.257,43 2.746.009,54
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 774.281,53 880.732,66
Sonstige Verbindlichkeiten 158.002,65 212.451,50
davon aus Steuern: 17.203,30
33.347.486,11 31.562.826,25
Rechnungsabgrenzungsposten 33.285,22 30.160,02
60.943.431,50 58.805.445,26

39




Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Verianderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehiilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstitigkeit

AufSerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem

Jahresabschluss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2011 2010
11.597.911,58 11.325.403,97
47.118,69 53.571,23
11.645.030,27 11.378.975,20
104.657,80 15.668,75
48.944,86 57.653,17
396.962,51 366.481,60
-7.202.734,05 -6.203.725,60
4.992.861,39 5.615.053,12
-1.181.802,20 -1.159.331,39
-382.314,91 -348.159,30
-1.414.342,38 -1.276.687,00
-361.187,14 -326.548,70
30.336,87 28.022,26
-976.624,78 -816.210,11
706.926,85 1.716.138,88
0,00 -562.629,00
-4.065,88 -7.450,23
-340.240,88 -322.770,57
362.620,09 823.289,08
251.248,98 714.164,74
111.371,11 109.124,34




Anhang zum Jahresabschluss 2011

A.

1.
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Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Bestimmungen der Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Die Genossenschaft ist zum Abschluss-Stichtag als mittelgroSe Genossenschaft im
Sinne des § 267 HGB einzustufen.

. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandit:

Immaterielle Vermogensgegenstiande, Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie
Technische Anlagen werden, soweit nicht geringwertig 1.S.v. § 6 Abs. 2 EStG, mit den
Anschaffungskosten vermindert um die Abschreibungen gem. § 253 Abs. 3 HGB
angesetzt.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter
wird Gebrauch gemacht. Die geringwertigen Wirtschaftsgiiter i.S.v. § 6 Abs. 2a EStG
werden als Sammelposten erfasst, entsprechend den steuerlichen Regelungen auf
fiinf Jahre abgeschrieben und nach diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Die Grundstticke mit Wohnbauten werden mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abziiglich der planmifigen Abschreibung gem. § 253 Abs. 3 HGB, auf 50 bzw.
80 Jahre, angesetzt. Die sonstigen Gebdaude und Garagen werden mit 5% abgeschrie-
ben.

Bei modernisierten Objekten wird die betriebsgewhnliche Nutzungsdauer neu fest-
gesetzt (50 bzw. 40 Jahre). Die Kosten der Auflenanlagen werden auf die Nutzungs-
dauer von 25 Jahren abgeschrieben.

Die aktivierten eigenen Verwaltungskosten wurden nach der II. BV berechnet.
Nachtragskosten werden auf die Restnutzungsdauer verteilt.

Grundstiicke ohne Bauten wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

Die Bauvorbereitungskosten wurden mit den Herstellungskosten bewertet.

Beteiligungen wurden mit dem Anschaffungswert bewertet.

Die anderen Vorrite wurden nach der Fifo-Methode bewertet.
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Die unfertigen Leistungen wurden in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kos-
ten angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde wurden einzeln bewertet
und entsprechend dem strengen Niederstwertprinzip ggf. einzelwertberichtigt.

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden nach § 250 Abs. 1 HGB Ausgaben
vor dem Abschluss-Stichtag ausgewiesen, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen. Gem. § 250 Abs. 3 HGB wurde in den Rechnungsabgrenzungs-
posten auf der Aktivseite ein Disagio (Unterschiedsbetrag zwischen dem Erfiillungs-
betrag der Verbindlichkeit und dem Ausgabebetrag) ausgewiesen. Die Auflosung
erfolgt anteilig tiber die Gesamtlaufzeit des zugrundeliegenden Darlehens nach der
digitalen Methode. Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Wesentli-
chen vorausbezahlte Mieten.

Die Pensionsriickstellungen werden auf der Grundlage von § 253 Abs. 2 HGB nach
verniinftiger kaufméannischer Beurteilung ermittelt. Die Riickstellungshohe ergibt
sich als notwendiger Erfiillungsbetrag am Bewertungsstichtag fiir die kiinftige Zah-
lungsverpflichtung aus der Versorgungszusage.

Die Pensionsriickstellungen werden auf Basis eines versicherungsmathematischen
Gutachtens unter Berticksichtigung von zukiinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen
sowie Rentenanpassungen errechnet.

Das angewandte Bewertungsverfahren ist das modifizierte Teilwertverfahren.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln nach
Prof. Dr. Klaus Heubeck (2005 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermit-
telte Abzinsungssatz von 5,14% zugrunde gelegt; Lohn- und Gehaltssteigerungen
wurden in Hohe von 1,75% p.a., Rentensteigerungen in Hohe von 1,5% p.a. bertick-
sichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0% angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte gem. § 253 Abs. 1 HGB in Hohe
des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
beriicksichtigt. Die sonstigen Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten Abzin-
sungssitzen abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Jubildumszahlungen werden auf der Grundlage von § 253
Abs. 1 HGB nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung ermittelt.

Den Berechnungen werden die Richttafeln fiir die Pensionsversicherung von Prof.
Dr. Klaus Heubeck (2005 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte
Abzinsungssatz von 5,14% zugrunde gelegt; kiinftige Erhohungen der Zahlungsver-
pflichtungen sind nicht anzunehmen, da ein fester Betrag zugesagt ist; die Fluktuati-
onswahrscheinlichkeit wurde mit 0% angesetzt; die Arbeitgeberanteile zur Sozialver-
sicherung sind mit pauschal 20% auf den Brutto-Festbetrag angesetzt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.



C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 2.803.557,40 € (Vj.: 2.698.899,60 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind folgende Betrdge grofieren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-Stichtag rechtlich entstehen:
Versicherungsleistungen 30.918,79 €
Tilgungszuschiisse KfW Darlehen 0,00 €

3. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Riickstellung fiir noch anfallende Baukosten 102.400,00 €
Riickstellung fiir Resturlaub und Uberstunden 39.258,90 €
Riickstellung fiir Jubildumszahlungen 4.686,00 €
Riickstellung fiir Verwaltungskosten 49.400,00 €
Riickstellung fiir Aufbewahrung Geschiftsunterlagen 34.565,69 €

4. In den Verbindlichkeiten sind folgende Betrdge grofieren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschuss-Stichtag rechtlich entstehen:

Aufgelaufene Zinsen 23.948,25 €

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

Forderungen Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 16.052,26 28.779,26
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 500,00 550,00
Gesamtbetrag 16.552,26 29.329,26
6. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
Verbindlichkeiten Geschiiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.236.761,97 405.917,79
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern 119.415,83 145.157,80
Erhaltene Anzahlungen 2.796.257,43 2.746.009,54
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 774.281,53 880.732,66
Sonstige Verbindlichkeiten 104.939,30 159.209,18
Gesamtbetrag 5.031.656,06 4.337.026,97
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9. Aus der Abzinsung bzw. Aufzinsung der langfristigen Riickstellungen ergaben
sich folgende

Geschiftsjahr
Zinsertrdge 1.574,97 €
Zinsaufwendungen 123.010,80 €

D. Sonstige Angaben

1. Aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansitzen resultieren
aktive latente Steuern. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB n.F. werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

2. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 8 1
Technische Mitarbeiter 5
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte, etc. 10
3. Mitgliederbewegung
Anfang des Geschiftsjahres 2011 2.756
Zugang 2011 173
Abgang 2011 177
Ende des Geschiftsjahres 2011 2.752

4. Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschiftsjahr vermehrt um € 33.680,57
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5. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.
Gesetzlicher Priiffungsverband

Stollbergstrafse 7

80539 Miinchen

6. Mitglieder des Vorstandes ( Vor- und Zuname ):

Markus Hohenberger Geschiftsfithrender Vorstand
Hans Peter Gackstetter Geschaftsfiihrer i. R.
Bernd Roth Architekt i. R.

7. Mitglieder des Aufsichtsrates ( Vor- und Zuname ) :

Roland Schmid Sparkassenbetriebswirt
Alfred Schwarz Dipl.- Verwaltungswirt
Mehmet Ali Akilli Dipl.- Betriebswirt
Harald Baumgarten Anwendungsentwickler
Walter Fuchs Technischer Betriebswirt
Dieter Geng Objektmanager i. R.
Gudrun Gutmann Steuerberaterin
Bertram Meier Elektromeister
Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft
Raimund Wolfel Architekt

Niirnberg, den 5.4.2012

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS e.G.
Der Vorstand

Hohenberger Gackstetter Roth
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Vorsitzender
stv. Vorsitzender

(bis 22.06.2011)

(ab 22.06.2011)
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Wir trauern um unsere verstorbenen Mitglieder

Arifi Behxhet
Hiimmer Jiirgen
Weigert Jiirgen
Schonath Georg
Scherm Georg
Feigl Erwin

Foit Manfred
Rechter Harald
Stich Berta

Koérber Hermann
Preifsler Erwin
Linhardt Karin
Holdt Sonja
Hutzler Jolanda
Cifrain Edmund
Damme Erika
Dorflinger Gertrud
Kreuzer Ilse
Hellmuth Fritz
Hufsenoder Kurt
Lorintz Rosalia
Simrock Klaus
Herbst Elise
Buirner Lotte

Franz Michael
Bogner-Tessmann Franziska
Lundberg Mykhaylo
Scheler Trudhilde
Scholz Waltraud
Dirnhofer Magda
Wielocha Boguslaw
Thomasz Barbara
Bittl Wunna

Meyer Ingeborg
Kauschinger Wilhelm
Witzl Stefan
Sznapka Rudolf
Ortner Alfred
Ponath Georg
Ulsch Erna
Simrock Herta
Kreufdler Rudi

Merseburger Strafse 25
Untersbergstrafie 8
Kirchenstrafse 29
Herbartstrafse 33
Boelckestrafse 6
Galvanistrafe 46
Hochkalterstrafie 2
Adam-Klein-Strafse 103
Hochkalterstrafde 22
Hochkalterstrafle 2
Hochkalterstrafse 6
Untersbergstrafe 16
Untersbergstrafle 4
Harsdorfferstrafie 42
Wilhelm-Spaeth-Straie 39
Lodelstrafse 10
Hochkalterstrafde 4
Mommsenstrafse 79
Harsdorfferstrafie 48
Lodelstrase 15
Manuelastrafie 5
Untersbergstrafie 2
Peyerstrafe 35
Herbartstrafde 26
Untersbergstrafie 16
Johannisstrafse 160
Dorflerstrafse 15
Herbartstrafse 20
Peyerstrafse 37
Herbartstrafse 51
Zweibriickener Strafde 6
Herbartstrafde 31
Wertheimer Strafse 9
Johannisstraie 198
Elbinger StrafSe 88
Herbartstrafse 27
Hirschenrangen 56
Jaeckelstraf3e 29
Peyerstrafe 35
Merseburger Strafse 5
Untersbergstrafse 2
Elbinger StrafSe 92

Ehre IThrem Andenken

01.03.2011
01.01.2011
06.01.2011
10.01.2011
15.01.2011
22.01.2011
24.01.2011
08.02.2011
10.02.2011
12.02.2011
22.02.2011
24.02.2011
03.03.2011
03.03.2011
08.03.2011
21.03.2011
06.04.2011
25.04.2011
28.04.2011
30.04.2011
03.05.2011
06.05.2011
23.05.2011
23.05.2011
27.05.2011
08.06.2011
25.06.2011
01.07.2011
01.07.2011
02.07.2011
20.08.2011
11.09.2011
14.09.2011
22.09.2011
06.10.2011
10.10.2011
05.11.2011
06.11.2011
10.11.2011
29.11.2011
15.12.2011
20.12.2011
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