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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., Niirnberg

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Duisseldorf



Organe der Genossenschaft

Vorstand

Markus Hohenberger geschiftsfithrender Vorstand

Hans Peter Gackstetter Geschiftsfiihrer i.R.

Bernd Roth Architekt i.R. (bis 27.6.2013)
Raimund Woélfel Architekt (ab 27.6.2013)
Aufsichtsrat

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

Harald Baumgarten Anwendungsentwickler

Peter Frauenschliger Strassenbahnfahrer

Dieter Geng Objektmanager i.R.

Gudrun Gutmann Steuerberaterin

Bertram Meier Elektromeister

Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Raimund Wolfel Architekt (bis 27.6.2013)



Einladung zur Mitgliederversammlung

am Donnerstag, 26.6.2014, um 19.00 Uhr in der Gaststédtte ,Gesellschaftshaus Garten-
stadt” 90469 Nirnberg, Buchenschlag 1, stattfindenden ordentlichen Mitgliederver-
sammlung.

Tagesordnung;:

Lagebericht des Vorstandes und Vorlage des Jahresabschlusses 2013

Bericht des Aufsichtsrates 2013

Bericht tiber die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2013
Genehmigung des Jahresabschlusses 2013

Beschlussfassung tiber die Gewinnverwendung

Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2013
Wiederwabhlen fiir den Aufsichtsrat

NSO LN

Der Jahresabschluss liegt in der Zeit vom 16. Juni bis 25. Juni 2014 wéhrend der Ge-
schéftszeiten in der Geschiftsstelle zur Einsichtnahme auf.

Antrige miissen dem § 33 Ziffer 4 i. V. m. Abs. 5 der Satzung entsprechen und sind spé-

testens sieben Tage vor der Mitgliederversammlung, schriftlich in der Geschiftsstelle,
Herbartstr. 30, 90461 Niirnberg, einzureichen.

Niirnberg, 10. Juni 2014

Roland Schmid
Aufsichtsratsvorsitzender



VORWORT DES VORSTANDES

,,Nachhaltig ist, ein Problem erst gar nicht entstehen zu lassen”
(Verfasser unbekannt)

Liebe Mitglieder und Mieter,

in keiner anderen Rechtsform ist der Nachhaltigkeitsgedanke so ausgeprdgt wie beim
Genossenschaftsgedanken.

Der Begriff ,Nachhaltigkeit”, der auf das Verb , nach halten” zurtickzufiihren ist, bedeu-
tet soviel wie ,eine langere Zeit anhaltende Wirkung”.

Fiir die Noris eG fufit ,Nachhaltigkeit” auf den immer gleichbleibenden Sdulen, namlich:

* gute,
e sichere,
¢ und sozial verantwortbare

Wohnungsversorgung unserer Mitglieder.

Gerade das Alleinstellungsmerkmal ,Mitgliedschaft” unterscheidet uns wesentlich
gegeniiber Wohnungsgesellschaften, privaten Investoren und vor allem Rendite orien-
tierten Konzernen, die durch ihr Negativimage das Bild ordentlich gefiihrter Genossen-
schaften zu Unrecht negativ beeinflussen.

Waihrend wir jedes Jahr aufs Neue unseren Mitgliedern Stabilitidt garantieren, werden
die Unwégbarkeiten um uns herum immer grofier.

Eine kaum noch zu kalkulierende Politik, deren Gesetzgebung eindeutig gegen das Tun
von Wohnungsunternehmen gerichtet ist, eine sich immer mehr verscharfende Gesetz-
gebung im Baubereich, unattraktive Fordermafinahmen sowie das Desinteresse lokaler
Politiker erschweren das Handeln ungemein. Slogans wie , Wir brauchen eine Mietpreis-
bremse “ sind fiir Politiker, aufgrund des dem Slogan inne liegenden Populismus, leider
nicht nur im Wahlkampf aktuell.

Leider horen wir jedoch nie Slogans wie:
,, Wir brauchen eine Energiepreisbremse” oder , Wir brauchen eine Benzinpreisbremse™!

Ganz bewusst soll aber an dieser Stelle nicht darauf eingegangen werden, inwieweit
Politiker von den wirtschaftsstiarksten Lobbyisten beeinflusst werden bzw. beeinflusst
werden konnen. Die Wohnungswirtschaft zihlt jedenfalls nicht zu letzt Genannten!

In Deutschland existieren rd. 7.500 Genossenschaften mit rd. 20 Millionen Mitgliedern,
die wiederum mehr als 800.000 Mitarbeiter beschiftigen.

Neben den Genossenschaftsbanken haben Wohnungsgenossenschaften mit rd. 2,8 Milli-
onen Mitgliedern die zweitgrofste Mitgliederstdarke in der gesamten Bundesrepublik. Die
rd. 2.000 Wohnungsgenossenschaften bewirtschaften rd. 2,2 Millionen eigene Wohnun-
gen. Dies entspricht einem Marktanteil bei allen Mietwohnungen von rd. 10%.



Wohnungsgenossenschaften agieren nachhaltig, sind Standort treu und ein verlésslicher
Partner in der Region. Sie arbeiten wirtschaftlich im Interesse ihrer Mitglieder und schaf-
fen nachhaltige Werte fiir spétere Generationen.

Nachhaltig agieren und Werte schaffen bedeutet fiir uns auch die kontinuierliche energe-
tische Erttichtigung unseres Wohnungsbestandes.

Im Geschiftsjahr 2013 konnten wir unsere positive, kontinuierliche Geschéftsentwick-
lung fortsetzen und wiederum durch sehr gute wirtschaftliche Ergebnisse nachhaltige

Werte fiir die Zukunft unserer Genossenschaft erarbeiten. Denn eines gilt nach wie vor:

, Derjenige hat am besten fiir die Zukunft gesorgt, der fiir die Gegenwart sorgt”
(Franz Kafka).

Wir bedanken uns daher bei allen unseren Mitgliedern, die diesen Weg mit uns gemein-
sam gehen.

Wir bedanken uns bei unseren Mitarbeitern, die mit ihrem Fleifs und ihrem Engagement
zu diesem positiven Ergebnis in 2013 beigetragen haben.

Bedanken mochten wir uns auch ganz besonders bei unseren ehrenamtlich titigen
Wohnanlagenverwaltern und Hausobleuten, die uns durch ihr Wirken in erheblichem

Mafe entlastet haben.

Ganz besonders aber danken wir unserem Aufsichtsrat, der mit Weitsicht und mit Um-
sicht die Noris eG in ihrem Handeln zu jeder Zeit unterstiitzt hat.

Niirnberg, den 3.4.2014

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

gez. Hohenberger gez. Gackstetter gez. Wolfel



Lagebericht 2013

1. Grundlagen der Genossenschaft

1.1. Geschiftsmodell der Wohnungsgenossenschaft Noris eG

Seit tiber 94 Jahren setzt die Wohnungsgenossenschaft Noris eG auf die genossenschaftli-
chen Grundprinzipien der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung.

Die Wohnungsgenossenschaft Noris eG wurde am 3.10.1919 gegriindet. Der Registerein-
trag erfolgte unter GenR 46 beim Amtsgericht Niirnberg am 4.11.1919.

Nach der Satzung, deren Neufassung in der Mitgliederversammlung am 26.6.2008
beschlossen wurde und im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Niirnberg am
22.9.2008 eingetragen wurde, widmet sich die Noris eG der guten, sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft.

Die effektive Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, der sich ausschlieSlich
im Stadtgebiet von Niirnberg befindet, stellt das Kerngeschéft der Genossenschaft dar.

Hierfiir bedient sich die Genossenschaft einer Reihe von Controlling- und Analyseinst-
rumenten.

1.2. Organisatorische Struktur und Steuerungssysteme des Unter-
nehmens

Zugeschnitten auf die GrofSe des Unternehmens besteht ein Organigramm, aus dem Or-
ganisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustidndigkeiten 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.

1.3. Ziele und Strategien

Ziel der Genossenschaft ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand marktfahig zu hal-
ten und den Bestand im Rahmen der Portfoliostrategie wirtschaftlich zu modernisieren.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedin-
gungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2013 insgesamt als stabil erwie-
sen: Um 0,4% war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt hoher als im Vorjahr.

Fiir 2014 hob die Regierung die Wachstumsprognose von urspriinglich 1,7% auf 1,8 % an.
Als zentrale Annahme wird bei der Projektion unterstellt, dass der Finanzsektor stabil
bleibt und es insbesondere im Euro-Raum zu keinen negativen Entwicklungen kommt.



Wesentlicher Faktor zu diesem Anstieg wird dabei wiederum der Konsum sein.

Viele Experten sind bei ihrer Wachstumsprognose noch zuversichtlicher als die Bundes-
regierung. So rechnet der Deutsche Industrie- und Handelskammertag, ebenso wie der
Bundesverband der Deutschen Industrie, mit einer Rate von rund 2% im laufenden Jahr.

Die grofiten Unsicherheiten sehen die Experten jedoch bei den wirtschafts- und energie-
politischen Pldnen der Regierung.

2.2, Die Entwicklung in der Wohnungswirtschaft
Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft mit stabilem Wachstum

Die Bruttowertschopfung der gesamten Immobilienwirtschaft wuchs 2013 stabil auf 434
Milliarden EUR der gesamten Bruttowertschopfung an. Dies entspricht einem Anteil
von 18,7% an der gesamten Bruttowertschopfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft
von grofierer Bedeutung als beispielsweise der Fahrzeug- und Maschinenbau, die haufi-
ger im Fokus der Offentlichkeit stehen.

Investitionen der GAW Unternehmen knacken 2013 die 10 Milliarden Marke

Die Zahlen der im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungs- und
Immobilienunternehmen zeigten einen Anstieg der Gesamtinvestitionen von rd. 11%.
Damit wurde, seit 2001 erstmals wieder, die 10 Milliarden-Marke {iiberschritten.

GdW Wohnungen haben einen 15% geringeren spezifischen Energieverbrauch als die
iibrigen Durchschnittswohnungen in Deutschland

Bereits seit Anfang der 1980er Jahre setzen die im GdW organisierten Wohnungsunter-
nehmen erfolgreich Mafinahmen zur Energieeinsparung und Steigerung der Energie-
effizienz um. Im Ergebnis wurden seit 1990 bis 2012 rd. 65% der Gebaude energetisch
ertlichtigt.

Durch diese Investitionen liegt der Energieverbrauch der GAW - Unternehmen deutlich
- namlich rd. 15% - unter dem Bundesdurchschnitt aller Wohnungen.

Die Wohnungsgenossenschaft Noris eG verfolgt seit Jahren das Ziel ihren Bestand ener-
getisch zu modernisieren, was unter anderem durch den Spitzenwert ihrer Investitions-
quote unterstrichen wird. Sie liegt damit nicht nur voll im Trend, sondern ist dartiber
hinaus noch bemiitht Wohnraum fiir ,jedermann” anzubieten, indem dieser bei der
Noris eG bezahlbar bleibt. Dem Genossenschaftsgedanken wird somit vollumfanglich
Rechnung getragen.

Mieten bei Neuvermietung in Ballungsraumen entwickeln sich nach oben

Der bundesweite Trend bei den Angebotsmieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern zeigt einen weiteren Anstieg gegeniiber dem Vorjahr. Im Bundesdurchschnitt er-
hohten sich die Nettokaltmieten um 3,3% auf € 6,59/m2.

Entgegen dem bundesweiten Trend zeichnete sich bei der Wohnungsgenossenschaft No-
ris eG zwar auch ein Anstieg ab, der jedoch mehr als moderat ausgefallen ist.

In unserer Norisinfo 3.2013 berichteten wir hiertiber ausgiebig und konnten am Ende
feststellen, dass die Mieten der Noris eG mit durchschnittlich € 5,07/m?2, nachweislich
30%-40% niedriger sind, als derjenigen Wohnungen, die am freien Markt angeboten wer-
den.



Damit konnte wieder einmal deutlich gemacht werden, dass die Noris eG ihrem sozialen
Auftrag mehr als gerecht wird, trotzdem wire es aufgrund der bestehenden Nachfrage
in Niirnberg zwingend notwendig neuen Wohnraum zu schaffen. Alleine die Interes-
sentenvormerkungen bei der Noris eG, die derzeit bei rd. 600 Vormerkungen liegen,
unterstreicht diese Notwendigkeit.

(Modernisierung , Maxfeld”)

2.3. Geschiftsverlauf und Geschiftsergebnis der Wohnungs-
genossenschaft Noris eG

2.3.1.  Allgemeines
2.3.1.1. Mitglieder und Geschiftsguthaben

Zum 31.12.2013 gehorten der Noris eG 2.748 Mitglieder mit 9.363 Geschaftsanteilen
(Vj.: 2.748 Mitglieder mit 9.205 Anteilen) an. Der Gesamtbetrag der Geschiftsanteile
betragt zum 31.12.2013 € 2.902.530,00 (Vj.: € 2.853.550,00).

2.3.1.2. Vorstand

Der Vorstand setzt sich im Geschéftsjahr 2013 wie folgt zusammen:

Markus Hohenberger  geschiftsfithrender Vorstand

Hans Peter Gackstetter  Geschiftsfiihrer i.R.

Bernd Roth Architekt i.R. (bis 27.6.2013)

Raimund Wélfel Architekt (ab 27.6.2013)
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2.3.1.3. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Noris eG Niirnberg besteht satzungsge-
maf3 aus mindestens 5 Mitgliedern.

Der Aufsichtsrat setzt sich im Geschéftsjahr 2013 zusammen aus:

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

Harald Baumgarten Anwendungsentwickler

Peter Frauenschlager Strassenbahnfahrer

Dieter Geng Objektmanager i.R.

Gudrun Gutmann Steuerberaterin

Bertram Meier Elektromeister

Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Raimund Wolfel Architekt (bis 27.6.2013)

2.3.14. Steuerliche Grundlagen

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

2.3.2.  Geschiftstitigkeit

2.3.21. Neubautitigkeit/Modernisierungstatigkeit
Im Geschiftsjahr 2013 fand keine Neubautitigkeit statt.

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

Das Hauptengagement der Genossenschaft liegt unverandert in der energetischen Sanie-
rung ihres Wohnungsbestandes.

2.3.2.2. Investitionsprogramm 2013

Im Jahr 2013 fielen fiir Instandhaltungs-, Modernisierungsmafinahmen folgende Kosten
an:
Kosten

Nordring 116-122, Schopenhauer Strafie 23-27: T€ 3.046,3
e Balkonanbau,

Energetische Sanierung,

Erneuerung der Fenster,

Neugestaltung der Auflenanlagen,

Kanalsanierung.

KirchenstrafSe 29-31: T€ 6554
¢ Balkonanbau,

Fassadenarbeiten,

Erneuerung des Daches,

Dachbodenddammung,

Erneuerung der Dachbodenabteile,

Einbau T 30 Tiiren,

Neugestaltung der Aufienanlagen.
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Kirchenstrafie 25:
¢ Fassadenarbeiten,
* Erneuerung der Hausttir,
* Dachbodenddmmung,
* Erneuerung der Dachbodenabteile,
e Einbau T 30 Ttiren.

Div. andere Kosten (Nachtragskosten etc.):

Kanalinstandsetzungen:

Einzelmodernisierungen von 69 Wohnungen:

Instandhaltungskosten fiir Kleinreparaturen und
notwendige nicht vorgesehene Instandhaltung:

Gesamtkosten:

(Energetische Modernisierung ,, Maxfeld”)

T€E 76,9

T€ 668,9

T€E 21,8

T€ 1.895,7

T€ 1.034,0

T€ 7.399,0

(Energetische Modernisierung ,Maxfeld”)
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2.3.2.3. Investitionsprogramm 2014

Fiir das Jahr 2014 wurden folgende Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubau-
vorhaben beschlossen:

Schitzkosten
Herbartstrafie 13-17: T€ 1.200,0
* Balkonanbau,
* Aufzugsanbau,
* Uberarbeitung Treppenhéuser
mit Wohnungseingangsttiren,
* Neugestaltung der Aulenanlagen,
* Erneuerung des Daches,
e Kaminrtickbau.
Herbartstrafse 21-27: T€ 1.600,0
¢ Balkonanbau,
e Aufzugsanbau (aufler fiir Haus 21),
* Uberarbeitung Treppenhéuser
mit Wohnungseingangstiiren,
* Neugestaltung der AufSenanlagen.
Kanalsanierungen: T€ 225,0
Erneuerung Fernwiarmestation Neu-Schweinau: T€ 300,0
Einzelmodernisierungen, 1fd. Instandhaltungen: T€ 3.200,0
Plankosten gesamt: T€ 6.525,0

Die im Jahr 2014 vorgesehenen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen wer-
den in voller Hohe mit Eigenmitteln finanziert. Ein eventuell auftretender Kapitalbedarf
zum Ende 2014 wird durch einen bestehenden Kontokorrentkreditrahmen abgedeckt.

2.3.24. Hausbewirtschaftung

2.3.2.4.1. Bestandsangaben

Die Genossenschaft verwaltet zum 31.12.2013 293 Héduser mit 2.456 Wohnungen, 577 Ga-
ragen/ TG-Stellplidtze und 18 sonstige Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfldche (ohne
Garagen) von insgesamt 154.287,78 m? (Vj.: 154.339,03 m?). Auflerdem sind 314 Kfz-

Stellplédtze im Freien vorhanden.

Die sonstigen Mieteinheiten betreffen 12 Ldden, 1 Arztpraxis, 2 Biiros (dv. eines eigenge-
nutzt), 1 Gaststédtte und 1 Werkstatt mit Materiallager.

Von den Wohnungen waren zum 31.12.2013 noch 360 Einheiten preisgebunden.
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Wohnungsbestand Noris eG

B Zimmer
02 Zimmer

O3 Zimmer

600
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2.3.2.4.2. Einnahmen
Die Noris eG vereinnahmte 2013 Mieten in Hohe von T€ 9.543,2, die gegeniiber dem
Vorjahr um T€ 386,3 angestiegen sind. Insgesamt betrugen die Umsatzerlose aus der

Hausbewirtschaftung T€ 12.377,8, dies entspricht einer Steigerung von 2,8 % (Vj.: 3,7 %).

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

Die durchschnittliche Wohnungsmiete der Noris eG betragt €/m? 5,07 (Vj.: €/m? 4,85).
Die Erlosschmilerungen (T€ 68,9, dv. T€ 45,4 modernisierungsbedingt), Forderungs-

ausfalle (T€ 17,9) sowie Miet- und Rédumungsklagen (T€ 13,9) betragen zusammen 0,8%
(Vj.: 0,9%) des gesamten Umlagen- und Sollmietenaufkommens.

I Mietausfall —®— Leerstandsquote

IIIIL-.-

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Die Leerstandsquote zum 31.12.2013 betrug 0,4 % (Vj.: 0,2%); die Fluktuationsquote 5,4%
(Vj.: 44%). Im Branchenvergleich liegt die Genossenschaft damit weit unter dem Bay-
ernschnitt.
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—®= Fluktuationsquote

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2.3.2.4.3. Ausgaben

Die Bewirtschaftungskosten der Noris eG stellen sich im Geschéftsjahr 2013 wie folgt
dar:

2013 2012 Verdnderung
T€ T€ T€
Verwaltungskosten 602,6 623,3 -20,7
Betriebskosten 2.892,7 2.800,7 92,0
Instandhaltungskosten 3.806,6 4.697,0 -890,4

Die Verwaltungskosten, die gegentiber dem Vorjahr geringfiigig gesunken sind, betra-
gen im Geschiftsjahr 2013 € 236,00/ VE (Vj.: € 244,00/ VE). Die Verwaltungskosten der
Noris eG liegen weiterhin unter den in der Zweiten Berechnungsverordnung festgeleg-
ten Verwaltungskosten und stellen im Branchenvergleich eine Ausnahmesituation im
positiven Sinn dar.

Die Betriebskosten betragen € 18,70 je m? (Vj.: € 18,10 je m?).

Fiir die Instandhaltung wurden im Geschiftsjahr 2013 € 24,70 je m? (Vj.: € 30,40 je m?)
ausgegeben.

Die jahrlichen Investitionen im Bestand belaufen sich auf € 49,50 je m? (Vj.: € 31,25 je m?)
und stellen damit ebenfalls einen iiberdurchschnittlichen Wert dar.
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(Modernisierung Harsdorffer Strafse)

2.3.24.4. Geschiftsentwicklung

Trotz einer erhchten Anzahl sozial schwacher Mieter, verbunden mit hohen Instandhal-
tungsaufwendungen und Modernisierungskosten, darf die Geschéftsentwicklung des
Jahres 2013 als giinstig angesehen werden, zumal die Ertragslage des Unternehmens
mafSgeblich vom positiven Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung und dufierst giinsti-
gen Verwaltungskosten bestimmt wird. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen zur Er-

tragslage verwiesen.

2.3.3.  Titigkeit 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 2013 sehr konstruktiv
und reibungslos.

Am 27. Juni 2013 hat die Mitgliederversammlung dem Vorstand und Aufsichtsrat Ent-
lastung erteilt.

16



24. Wirtschaftliche Lage der Wohnungsgenossenschaft Noris eG
24.1.  Ertragslage

Das Jahresergebnis gliedert sich wie folgt:

31.12.2013
T€

Hausbewirtschaftung 2.824,2
Neubau- und Modernisierungstétigkeit - 3985
Kapitaldisposition 37,5
sonstiger und a.o. Bereich - 2076
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 8,2
Jahresiiberschuss 2.247,4

Das erzielte Jahresergebnis entsprach in etwa dem fiir 2013 prognostizierten Wert.
Der Jahrestiberschuss in Hohe von T€ 2.247,4 wird mafigeblich durch das Hausbewirt-
schaftungsergebnis gepragt. Das Hausbewirtschaftungsergebnis (vor Instandhaltung)
des Berichtsjahres erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 461,7. Dies ist im Wesent-
lichen auf die Auswirkungen der Mieterhshungen des Vorjahres zurtickzufiihren.

Die Kapitaldisposition ist vor allem durch Zinsertrige gepragt.

Das Ergebnis im aufserordentlichen Bereich resultiert im Wesentlichen aus den Aufwen-
dungen fiir die Altersversorgung ehemaliger Mitarbeiter sowie sonstigen Einfliissen.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage:

Die Ertragslage ist zufrieden stellend.

(Regiebetriebsgebdude Noris eG)
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2.4.2. Finanzlage

2.4.21. Zahlungsstrome

31.12.2013
T€

Cashflow aus der Ifd. Geschiftstatigkeit (nach Tilgungen) 3.538,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.126,1
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 1.570,1
Zahlungswirksame Verdanderungen 982,4
Fliissige Mittel per 1.1.2013 791,5
Finanzmittelbestand zum 31.12.2013 1.773,9

Die Liquiditdtslage der Genossenschaft ist geordnet, es sind derzeit und fiir die tiber-
schaubare Zukunft keine Engpésse zu erwarten. Bei Bedarf stehen Kontokorrentkre-
ditrahmen von insgesamt T€ 700,0 zu einem Zinssatz von 4,5% zur Verfiigung.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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2.4.2.2. Erliuterungen zur Finanzlage
24.2.2.1. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betrdgt 44,9%. Die Eigen-
kapitalrendite liegt mit 7,9% tiber dem allgemeinen Kapitalmarktzins fiir langfristige
Anlagen. Das Verhiltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital betrdgt 106,41 % (Vj.: 116,0%).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie anderen Kreditgebern betreffen
ausschliefllich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen
werden i.d.R. mindestens 10 Jahre gesichert.

2.4.2.2.2. Investitionen

Die Investitionen 2013 betreffen ausschliefllich Modernisierungen in den eigenen Be-
stand, um hiermit eine nachhaltige Vermietung der Wohnimmobilien der Noris eG si-
cherzustellen. Durch gleichméaBige kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich

der Abschreibungen auch in den kommenden Jahren nur unwesentliche Schwankungen.

2.4.2.2.3. Vorschaurechnung

TE

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

nach Tilgungen 3.222,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.525,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

(saldiert mit Dividendenausschiittungen) - 1150
Zahlungswirksame Veranderung des

Finanzmittelbestandes - 14173
Finanzmittel zum 1.1.2014 1.773,9
Finanzreserve nach Fortrechnung 356,6
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Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage:

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit
gegeben.

Die Finanzierung der Investitionen in 2014 ist gesichert. Das eingeplante Eigenkapital
steht zur Verfiigung.

Zudem verfiigt die Genossenschaft iiber einen Kontokorrentkreditrahmen von T€ 700,0,
der die notwendige Liquiditat sicherstellt.

24.3. Vermogenslage

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

31.12.2013 31.12.2012  Verdnderung
T€ T€ T€
Vermogensstruktur
Langfristige Investitionen 57.736,8 54.852,2 2.882,6
Grundstiicksvorrite,
Bauvorbereitung 971,6 1.020,2 -48,6
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 4.787,1 4.480,6 306,5
Gesamtvermodgen/Bilanzsumme 63.495,5 60.355,0 3.140,5
31.12.2013 31.12.2012  Verdnderung
T€ T€ T€
Kapitalstruktur
Eigenmittel 28.273,8 26.093,2 2.180,6
Langfristiges Fremdkapital 30.235,2 30.335,1 -99,9
Sonstiges kurzfristiges
Fremdkapital 4.986,5 3.926,7 1.059,8
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 63.495,5 60.355,0 3.140,5
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Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 3.140,5 erhoht.

Auf der Vermogensseite ist dies im Wesentlichen auf die Erhshung der langfristigen In-
vestitionen aufgrund der im Berichtsjahr durchgefiihrten ModernisierungsmafSnahmen,
die die planméfligen Abschreibungen auf den Wohnungsbestand tibersteigen, zurtick-
zufiihren.

Beim sonstigen kurzfristigen Vermogen erhohten sich v.a. die fliissigen Mittel, denen die
Verringerung durch Bausparmittel gegentiberstehen.

Der Erhohung der langfristigen Investitionen steht auf der Kapitalseite vor allem eine
Erhohung der Eigenmittel sowie eine Verringerung des langfristigen Fremdkapitals ge-
gentiiber.

Die Erhohung beim kurzfristigen Fremdkapital resultiert im Wesentlichen aus hoheren
sonstigen Riickstellungen bzw. gestiegenen Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leis-
tungen.

Das Eigenkapital zum 31.12.2013 (T€ 28.526,7) betragt rd. 45% (Vj.: rd. 44% ) der Bilanz-

summe.

=8~ Eigenkapitalquote in %

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Die Genossenschaft verfiigt tiber eine brancheniibliche Eigenkapitalausstattung.
Die Eigenmittel (T€ 28.273,8) betragen zum 31.12.2013 44,5% der Bilanzsumme.
Der Anteil der Selbstfinanzierung an den gesamten Eigenmitteln betrédgt rd. 90%.

Zum 31.12.2013 sind die langfristigen Investitionen geeignet mit Eigenmitteln und lang-
fristigen Fremdmitteln finanziert.

Zusammenfassende Aussage zur Vermogenslage:

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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2.5. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.5.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

2.5.1.1. Vermogensstruktur und Rentabilitit

2013 2012
Gesamtkapitalrentabilitét in % 53 4,3
Cashflow nach DVFA /SG in T€ 3.855,6 2.741,7
Eigenkapitalquote in % 44,9 43,6
Tilgungskraft Jahre 3,5 3,1
EBITDA in T€ 4.783,3 4.042,2
Dynamischer Verschuldensgrad Jahre 7,2 10,3

(Modernisierung Kirchenstrafie 29-31, Riickseite)
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(Modernisierung Kirchenstrafie 29-31, Frontansicht)

2.5.1.2. Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2013 2012
Durchschnittliche Wohnungsmiete in €/m? 5,07 4,85
Mietausfallquote in % 0,8 0,9
Leerstandsquote in % 04 0,2
Fluktuationsrate in % 54 44
Verwaltungskosten in € 236,00 244,00
Erhaltungsinvestitionen je m? in €/m? 49,50 31,25
Durchschnittliche Buchwerte
der Gebdude in €/m? 260,00 242,00
Durchschnittliche Verschuldung in €/m?2 181,00 182,00

Die finanziellen Leistungsindikatoren konnen im Branchenvergleich als sehr positiv ge-
wertet werden.
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2.5.2 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

2.5.2.1. Personelle Verhiltnisse

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

Am 31.12.2013 waren fiir die Genossenschaft hauptamtlich tétig:

Personalbestand Noris eG

Bhauptamtl. Vorstand
OTechnik
B Handwerker/Hausmeister

OKfm. Angestellte

Im Jahr 2013 betrug der gesamte Personalaufwand T€ 1.715,2 (Vj.: T€ 1.625,0). Die ge-
geniiber dem Vorjahr geringfiigig hoheren Personalkosten begriinden sich durch kurz-
fristige Doppelbesetzungen im Bereich Hausverwaltung, aufgrund des zum 31.12.2013
ausgeschiedenen Stelleninhabers.

2.5.2.2. Informationstechnologie

Eine besondere Aufgabe in diesem Bereich war die Organisation der SEPA-Umstellung
zum 01. Dezember 2013 und die dafiir erforderliche Umstellung des IT-Systems.
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3. Nachtragsbericht

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

Mit Wirkung zum 1.1.2013 dnderte die Noris eG bei der ,freiwillig” gewéhrten Versor-
gungsverpflichtung den Durchfithrungsweg, indem man zu der, seit 1.11.1994 geltenden
Versorgungszusage, wieder zurtick wechselte. Dabei konnten sich die betroffenen Mitar-
beiter zwischen dem Verbleib in der Versorgungskasse und dem Zurtickwechseln in das
Ursprungsmodell (2. Pensionsordnung) entscheiden.

Fiir die Mitarbeiter, die zur sog. 2. Pensionsordnung zuriickkehrten, mussten erstmalig
im Jahresabschluss zum 31.12.2013 wieder Riickstellungen gebildet werden. Demgegen-
uber steht ein dementsprechend bewerteter Aktivwert.

Dies hatte Einfluss auf die Ertragslage des Geschiftsjahres 2013.

Der saldierte Betrag fiihrte im Geschdftsjahr 2013 zu Mehraufwendungen in Hohe von
T€ 69,3.

Aufgrund der giinstigen Zinsentwicklung und des nicht ausreichenden Angebots an
Wohnungen in Niirnberg, beabsichtigt die Noris eG 2015/2016 auf dem vorhandenen
Vorratsgrundstiick Robert-Bosch-Str. 12-16 einen Neubau mit rd. 50 Wohneinheiten zu
errichten. Hierfiir wurde in der gemeinsamen Sitzung vom 20.2.2014 der Beschluss ge-
fasst.

Die prognostizierten Herstellungskosten von rd. € 7,5 Mio. sollen in voller Hohe mit
Fremdmitteln bestritten werden, wobei rd. € 5,0 Mio. aus freien Kapitalmarktdarlehen
bestritten werden und rd. € 2,5 Mio. aus KfW Darlehen stammen sollen.

(Modernisierung Kirchenstrafie 25)
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4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
4.1. Prognosebericht

Die sich stabilisierenden Finanzmarkte und der prognostizierte weitere Aufschwung in
Verbindung mit einem verhaltenen Inflationsanstieg im Jahr 2014 lassen positive Prog-
nosen fiir die gesamte Wirtschaft und den Arbeitsmarkt zu.

Fiir die Wohnungsgenossenschaft Noris eG sind diese Aussichten in Verbindung mit
der demographischen Entwicklung und dem niedrigen Zinsniveau Anlass, mit der ein-
geschlagenen Modernisierungsstrategie fortzufahren, da die generelle Frage nach Woh-
nungen und v.a. nach modernisierten Wohnungen sehr grof ist.

Fiir 2014 ist ein Investitionsetat fiir Modernisierungen und Instandhaltungen von rd.
€ 6,5 Mio. veranschlagt. Die Finanzierung erfolgt in voller Hohe mit Eigenmitteln.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten Pramissen erwartet die
Unternehmensleitung fiir 2014 ein positives Ergebnis in Hohe von rd. T€ 2.300,0.

4.2, Risikobericht

4.21. Planungswesen und Risikomanagementsystem

Das implementierte Risikomanagementsystem entspricht den betrieblichen Erfordernis-
sen und umfasst alle wesentlichen Beobachtungsbereiche der Noris eG.

Im Einzelnen umfasst das Risikomanagementsystem:
Internes Kontrollsystem

Fiir alle origindren Unternehmensprozesse (Instandhaltung, Mietenverwaltung, Perso-
nalabrechnung, Betriebskostenabrechnung, Darlehen, Kiindigungen, Finanzbuchhal-
tung) bestehen Ablaufbeschreibungen im Unternehmen, die durch schriftliche Arbeits-
anweisungen erginzt 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 dem Begehungsturnus entsprechend festgelegten
Uberwachungspflichten signalisiert und dokumentiert.

Fiir alle tibrigen Beobachtungsbereiche wurde im Geschiftsjahr 2013 ein externer Dritter
engagiert.

Dartiber hinaus wird seit 2011 eine Firma engagiert, die sich ausschlieflich mit den Dich-

tigkeitspriifungen fiir Gasleitungen befasst. Eine Begehung fand im Berichtszeitraum
statt, die lediglich in zwei Féllen zu kleineren Beanstandungen fiihrte.
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Die Anforderungen, der seit 1.11.2011 geltenden Trinkwasserverordnung, wurden von
der Noris eG vollumfianglich eingehalten.

Risikofritherkennungssystem

Eine systematische Dokumentation des Risikofritherkennungssystems liegt in der Ge-
nossenschaft vor. Beobachtungsbereiche, geeignete Risikoindikatoren, Risikobandbrei-
ten und Schadenspotenziale sowie Mafinahmen zur Risikoabwehr sind definiert.

4.2.2. Risiken

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 keine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung der Genossenschaft zu befiirchten.

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

Im Jahr 2014 wird mit moderaten Baupreissteigerungen gerechnet. In einzelnen Gewer-
ken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen eine grofie Rolle. In Kombination von
Fachkrédftemangel und Auslastung konnen sich so bei einigen Gewerken tiberproportio-
nale Preissteigerungen ergeben.

Wir rechnen deshalb mit stirker anziehenden Baupreisen, die sich schon alleine aus den
Energiepreissteigerungen und verschérften Umweltauflagen ergeben.

Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft bestehen aber auch dadurch:

¢ dass sich die offentliche Hand aus der Wohnungsbauftrderung fiir breite Schichten
zurtickzieht,

* dass die Anforderungen an Neubau und energetische Modernisierung immer weiter
ansteigen,

¢ dass sich die Politik nicht als Partner der Wohnungswirtschaft sieht, sondern durch
Einftihrung sog. ,Mietpreisbremsen” und eine sich gegen Wohnungsunternehmen
gerichtete Gesetzgebung die Handlungsfdhigkeit der Unternehmen erheblich ein-
schrankt.

Trotz all dieser moglichen Negativszenarien rechnet die Noris eG auch 2014 mit einem
positiven Jahresergebnis.

Stabile Umsatzstrukturen, ein Mietausfallrisiko das gegen Null tendiert, eine boomende
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, kalkulierbare Preise beim geplanten Moder-
nisierungsprogramm, sowie stabile Preise, aufgrund abgeschlossener Rahmenvertrage,
sind die Garanten hierfiir.
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4.3. Chancenbericht

Die Wohnungsgenossenschaft Noris eG hat fiir die kommenden Jahre ein unverdndert
klar formuliertes Ziel, namlich die bedarfsgerechte Weiterentwicklung und selektive Er-
weiterung des Bestandes durch Modernisierungen sowie die schnelle Vermietung der
Wohneinheiten bei Mieterwechsel. Die geringe Fluktuationsquote von durchschnittlich
4% spiegelt die Zufriedenheit der Mieter wieder und bestétigt die Noris eG in ihrer Ge-
schiftspolitik.

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum mit einer zeitgemifien 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
Mafsnahmen zur Energieeinsparung, Wohnwert- und Wohnumfeldverbesserung sein.
Negativ beeinflusst werden diese Investitionen durch die seit 2009 in Kraft getretene
EnEV 2009, mit immer grofier werdenden Dammstarken und bautechnischen Auflagen,
die die nachhaltige Wirtschaftlichkeit einer Modernisierungsmafsnahme in Frage stel-
len konnen. Ein weiterer Punkt der die Rentabilitidt der Modernisierungsmafinahmen,
sofern man tiberhaupt davon sprechen kann, sind die unterschiedlichen Planungen der
Regierung zur ,Mietpreisbremse”. Alleine die Einfiihrung der zweiten Kappungsgren-
zenverordnung in 2013 fiir Stddte mit mehr als 100.000 Einwohnern und eine damit
verbundene Absenkung der Kappungsgrenze von 20% auf 15% zeigt, wie unsensibel
und einseitig die Politik an den so notwendigen Stellschrauben der Wohnungswirtschaft
dreht.

Damit konnte der Gesetzgeber zum entscheidenden Parameter fiir das kiinftige Engage-
ment in den Wohnungsbestand werden. Fiir die anstehenden Modernisierungsmafsnah-
men werden die Mieterhohungspotenziale unter Berticksichtigung des genossenschaftli-
chen 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 eG.

In 6kologischer Hinsicht tragt die Noris eG damit zu einem moglichst sparsamen Ver-
brauch von wertvollen Ressourcen sowie zum Klimaschutz und dadurch zur Bewah-
rung der Schopfung bei. In sozialer und wirtschaftlicher Hinsicht ist die hohe Energie-
effizienz fiir die Noris eG. Voraussetzung dafiir, auch zukiinftig eine ,sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft” zu ermog-
lichen und damit ihrem satzungsgeméfien Zweck gerecht zu werden, gleichzeitig aber
auch die Marktposition der Noris eG nachhaltig zu sichern und zu verbessern.

44. Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zéhlen im Wesentlichen For-
derungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Genossenschaft verfiigt iiber ein effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanzi-
ellen Vermogenswerten werden durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah be-
riicksichtigt.

Die Liquiditdt wird laufend tiberwacht.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegen-
tiber anderen Kreditgebern betreffen ausschlieslich langfristige Objektfinanzierungen.

Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre gesichert. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements laufend beobachtet.
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Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird duflerst aufmerksam verfolgt, um Risiken
moglichst frithzeitig zu erkennen und diesen rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Vorschlag zur Gewinnverteilung

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hohe von

€ 113.764,96

gemdfs § 40 der Satzung fiir die Barausschiittung von 4 % auf die am 01.01.2013 einge-
zahlten Geschéftsguthaben zu verwenden.

Niirnberg, den 3.4.2014

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

Hohenberger Gackstetter Wolfel
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2013

Der Aufsichtsrat hat sich wihrend des Geschiiftsjahres vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2013 regelméflig und zeitnah tiber die wirtschaftliche Lage des Unternehmens, die
Planungen, den Geschiftsverlauf sowie iiber wesentliche Geschiiftsvorfille unterrichten
lassen und den Vorstand in seiner Geschiftsfithrung geméfd den Erfordernissen von Ge-
setz und Satzung beraten und tiberwacht. Er war in alle Entscheidungen einbezogen, die
nach Gesetz und Satzung der Zustimmung des Aufsichtsrats bedurften. Die Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand war gut und vertrauensvoll.

In fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat sich der Aufsichtsrat tiber alle we-
sentlichen Vorgiange, insbesondere tiber die Finanzlage, die laufenden Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen, die Vermietungssituation, das Risikofrithwarnsys-
tem und die Unternehmensplanung einschliefllich der Entwicklungsperspektiven der
Genossenschaft unterrichtet. Abweichungen des Geschiftsverlaufs von der Planung und
den Zielen lief$ sich der Aufsichtsrat erldutern. Die nach Gesetz oder Satzung erforderli-
chen Beschlussfassungen wurden durch den Aufsichtsrat nach eingehender Priifung der
Unterlagen vorgenommen.

In den Sitzungen des Aufsichtsrates wurde auf der Grundlage der Berichterstattung des
Vorstandes ausfiihrlich die Geschiftsentwicklung, sowie fiir die Genossenschaft wichti-
ge Entscheidungen, Kennzahlen und Angelegenheiten beraten. Hierzu zihlte die Pri-
fung des Jahresabschlusses. Weiterhin fanden Quartalspriifungen in der Geschiftsstelle
der Wohnungsgenossenschaft zu den kaufménnischen Fachgebieten und Mitgliederwe-
sen sowie zu baulichen Angelegenheiten statt. Im Rahmen von Wohnanlagenbegehun-
gen verschafften sich die Aufsichtsratsmitglieder einen Uberblick tiber die energetisch
sanierten Liegenschaften. Dartiber hinaus sind diese Begehungen auch eine wichtige
Informationsgrundlage und eine Hilfe fiir anstehende Entscheidungen des Gremiums.
Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch aufSerhalb der Sitzungen des Aufsichtsrates in
regelmafsigem Kontakt mit dem Vorstand. Er hat mit diesem wichtige Angelegenheiten
der Genossenschaft erortert und wurde tiber wesentliche Entscheidungen in Kenntnis
gesetzt.

Diese verschiedenen Mafinahmen erméglichten es dem Aufsichtsrat, sich ein Bild tiber
die Lage der Genossenschaft zu machen, die wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung
sowie die strategische Ausrichtung beurteilen zu kénnen. Der Aufsichtsrat kam seinen
Aufgabenstellungen und Pflichten, die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschiftsordnung
obliegen, umfassend nach.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2013 mit Gewinn- und Verlust-
rechnung und der Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2013 wurden vom Aufsichtsrat am
28. Mirz 2014 gepriift und dabei festgestellt, dass die Abschlussunterlagen den gesetz-
lichen Vorschriften entsprechen. Gemeinsam mit dem Vorstand nahmen die Mitglieder
des Aufsichtsrates am 24. April 2014 an der Schlussbesprechung mit dem Verbandsprii-
fer iiber den Jahresabschluss 2013 teil.

Die Priifung des Geschiftsjahres 2013 durch den Verband der bayerischen Wohnungsun-
ternehmen e.V. ergab keine Beanstandungen.
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Nach der Mitgliederversammlung am 27.06.2013 fand die konstituierende Sitzung zur
Wiederherstellung der , Inneren Ordnung des Aufsichtsrates” gem. § 6 der Geschifts-
ordnung des Aufsichtsrates statt. Zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates wurde Herr Ro-
land Schmid, zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden Herr Alfred Schwarz, zur
Schriftfiihrerin Frau Gabriele Schlegel und zum stv. Schriftfiihrer wurde Herr Bertram
Meier wiedergewihlt. Die weiteren Mitglieder im ehrenamtlichen Aufsichtsrat sind Frau
Gudrun Gutmann, die Herren Mehmet Ali Akilli, Harald Baumgarten, Dieter Geng und
Peter Frauenschlager.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, der Annahme des Jahresab-
schlusses fiir das Geschiftsjahr 2013 sowie der Verteilung des Bilanzgewinns zuzustim-
men.

Unser bisheriges nebenamtliches Vorstandsmitglied Herr Bernd Roth schied nach der
Mitgliederversammlung aufgrund des Erreichens der Altersgrenze von 70 Jahren gemaf3
Satzung aus dem Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Noris eG aus. Der Aufsichtsrat
mdchte sich an dieser Stelle nochmals ganz herzlich fiir das jahrzehntelange Engagement
im Dienste unserer Genossenschaft in seinen verschiedenen Funktionen als Wohnanla-
genverwalter, Aufsichtsrat und zuletzt 17 Jahre als Mitglied des Vorstandes bedanken.
Der Aufsichtsrat hat in seiner konstituierenden Aufsichtsratssitzung Herrn Raimund
Wolfel zum neuen nebenamtlichen Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Noris eG
gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt allen Genossenschaftsmitgliedern fiir die im Jahr 2013 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 eG sowie den
ehrenamtlichen Hausobleuten und Wohnanlagenverwaltern dankt der Aufsichtsrat fiir
ihren Einsatz bei der Erledigung der gestellten Aufgaben und fiir die vertrauensvolle,

gute Zusammenarbeit getreu unserem Motto,

,Gut und sicher wohnen bei der Wohnungsgenossenschaft Noris eG”.

Nirnberg, den 3.4.2014
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG
Der Aufsichtsrat

(Roland Schmid)
Vorsitzender
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis des

Jahresabschlusses 2013

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusam-
men:

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaéfiigkeit der Geschéftsfithrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermogenslage
sowie die Geschiftsfithrung der Genossenschaft einschliefllich der Fithrung der Mitglie-
derliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhiltnisse erfolgt unter Einbe-
ziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere die Bewirtschaftung ihrer 2.456 Woh-
nungen. Der Gegenstand entspricht dem satzungsgemafien Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der
Genossenschaft nicht dem Fordergedanken gemifd § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen
ordnungsmafliger Buchfiihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 und der Lagebericht fiir 2013 entsprechen den
gesetzlichen 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 Liquiditt.

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 satzungsmafligen Verpflichtungen ordnungsgemafd nachgekommen sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der Priifung anhand der Unterlagen
getroffenen Feststellungen und der dem Priifer vom Vorstand erteilten Aufkldrungen
und Nachweise nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Miinchen, den 24. April 2014

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

gez. Bernt gez. Maier
(Bernt) (Meier)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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AKTIVA

Bilanz per

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten

Grundstticke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermoégen

Andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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Stand am Stand am
31.12.2013 31.12.2012
1,00 290,00
54.639.966,55 52.334.918,25
2.624.556,54 2.276.547,42
961.445,03 961.445,03
240,00 358,00
212.171,00 220.374,00
136.811,44 0,00
10.164,69 58.754,25
58.585.355,25 55.852.396,95
7.592,68 7.592,68
58.592.948,93 55.860.279,63
2.843.798,74 2.750.253,98
38.755,89 41.107,91
2.882.554,63 2.791.361,89
92.880,76 103.691,30
659,73 1.400,68
145.652,17 110.551,07
239.192,66 215.643,05
1.773.877,45 1.478.677,16
4.895.624,74 4.485.682,10
5.020,50 5.650,12
1.931,10 3.353,29
6.951,60 9.003,41
63.495.525,27 60.354.965,14




31. Dezember 2013 PASSIVA
Stand am Stand am
31.12.2013 31.12.2012
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 139.190,00 125.840,00
der verbleibenden Mitglieder 2.888.126,12 2.844.124,06
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschiftsanteile € 14.403,88 (9.425,94)
3.027.316,12 2.969.964,06
Kapitalriicklage 54.487,22 51.487,22
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.891.779,96 1.891.779,96
Bauerneuerungsriicklage 4.090.335,05 4.090.335,05
Andere Ergebnisriicklagen 19.349.065,59 17.215.421,85
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: € 2.133.643,74 (1.375.278,85)
25.331.180,60 23.197.536,86
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 2.247.408,70 1.487.997,18
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.133.643,74 1.375.278,85
113.764,96 112.718,33
Eigenkapital insgesamt 28.526.748,90 26.331.706,47
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 2.488.764,00 2.294.129,00
Sonstige Riickstellungen 594.141,62 124.075,79
3.082.905,62 2.418.204,79
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 25.841.061,96 25.842.493,22
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 2.110.121,73 2.289.548,48
Erhaltene Anzahlungen 2.874.343,59 2.848.909,91
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 793.683,44 434.407,24
Sonstige Verbindlichkeiten 223.094,74 161.237,71
davon aus Steuern: 21.023,18 (22.649,77)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.140,12 (0,00)
31.842.305,46 31.576.596,56
Rechnungsabgrenzungsposten 43.565,29 28.457,32
63.495.525,27 60.354.965,14
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Erh6hung (Vj.: Verminderung) des
Bestandes an unfertigen Leistungen
Aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehaélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung u. Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: € 237.366,48

Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen

Geschiftstitigkeit

Auflerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem

Jahresabschluss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2013 2012
12.377.832,90 12.039.601,95
38.842,47 55.664,26
12.416.675,37 12.095.266,21
93.544,76 -53.303,42
21.688,99 0,00
255.922,38 454.883,93
-5.570.408,21 -6.076.795,59
7.217.423,29 6.420.051,13
-1.227.716,79 -1.231.127,15
-487.462,39 -393.925,47
(151.599,48)
-1.416.902,77 -1.429.430,34
-385.742,83 -399.342,96
37.471,57 20.557,93
-1.110.860,13 -1.120.014,10
2.626.209,95 1.866.769,04
0,00 0,00
-8.186,67 -4.779,61
-370.614,58 -373.992,25
2.247.408,70 1.487.997,18
2.133.643,74 1.375.278,85
113.764,96 112.718,33




Anhang zum Jahresabschluss 2013

A.

1.
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Allgemeine Angaben

Die CGliederung 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 mittelgrofie Genossenschaft im
Sinne des § 267 HGB einzustufen.

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) in der Fassung
vom 25.05.2009 waren erstmals im Jahr 2010 verbindlich vollumfanglich anzuwen-
den.

. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstinde, Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie
Technische Anlagen werden, soweit die Anschaffungskosten mehr als 1.000,00 € be-
tragen, mit den Anschaffungskosten vermindert um die Abschreibungen gem. § 253
Abs. 3 HGB angesetzt.

Wirtschaftsgtiter deren Anschaffungskosten mehr als 150,00 € netto, aber nicht mehr
als 1.000,00 € netto betragen, werden als Sammelposten erfasst, fiinf Jahre abgeschrie-
ben und nach diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

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

ben.

Bei modernisierten Objekten wird die betriebsgewhnliche Nutzungsdauer neu fest-
gesetzt (50 bzw. 40 Jahre).

Die Kosten der Aufienanlagen werden auf die Nutzungsdauer von 25 Jahren abge-
schrieben.

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

Die Anlagen im Bau wurden mit den Herstellungskosten bewertet.

Die Bauvorbereitungskosten wurden mit den Herstellungskosten bewertet.
Grundstiicke ohne Bauten wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.
Beteiligungen wurden mit dem Anschaffungswert bewertet.

Die anderen Vorrite wurden nach der Fifo-Methode bewertet.

Die unfertigen Leistungen wurden in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kos-
ten angesetzt.
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Die Forderungen und sonstigen Vermdogensgegenstinde wurden einzeln bewertet
und entsprechend dem strengen Niederstwertprinzip ggf. einzelwertberichtigt.

In den sonstigen Vermogensgegenstinden sind die von einer Versicherungsgesell-
schaft bestitigten Aktivwerte fiir von Arbeitnehmern abgetretene Riickdeckungsver-
sicherungen in Hohe von T€ 95,1 enthalten. Im Jahr 2013 ist ein Teil der Mitarbeiter
zur 2. Pensionsordnung vom 17.10.1994 zurtickgekehrt. Fiir diese Mitarbeiter wurde
eine Pensionsriickstellung gem. § 253 Abs. 2 HGB, auf Basis eines versicherungsma-
thematischen Gutachtens gebildet.

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 Rechnungsabgren-
zungsposten auf der Aktivseite ein Disagio (Unterschiedsbetrag zwischen dem Er-
fullungsbetrag der Verbindlichkeit und dem Ausgabebetrag) ausgewiesen. Die Auf-
l6sung erfolgt anteilig tiber die Gesamtlaufzeit des zugrundeliegenden Darlehens
nach der digitalen Methode. Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt im
Wesentlichen vorausbezahlte Mieten.

Die Pensionsriickstellungen werden auf der Grundlage von § 253 Abs. 2 HGB nach
verniinftiger kaufmannischer 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 Gehaltssteigerun-
gen 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 ermittelte Abzinsungssatz von 4,88% zugrunde
gelegt; Lohn- und Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 2,00% p.a., Renten stei-
gerungen in Hohe von 1,50% p.a. berticksichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit
wurde mit 0,00% 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
berticksichtigt. Die sonstigen Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr wurden mit den von der Deutschen Bundesbank versffentlichten Abzin-
sungssitzen abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Jubildumszahlungen werden auf der Grundlage von § 253
Abs. 1 HGB nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung ermittelt. Den Berech-
nungen werden die Richttafeln fiir die Pensionsversicherung von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck (2005 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz
von 4,88% zugrunde gelegt; kiinftige Erhohungen der Zahlungsverpflichtungen sind
nicht anzunehmen, da ein fester Betrag zugesagt ist; die Fluktuationswahrscheinlich-
keit wurde mit 0,00% angesetzt; die Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung 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 2.843.798,74 € (Vj.: 2.750.253,98 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstinde” sind folgende Betrdge grofieren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-Stichtag rechtlich entstehen.
Versicherungsleistungen 13.187,89 €
Tilgungszuschiisse KW Darlehen 0,00 €

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

Riickstellung fiir Resturlaub und Uberstunden 36.717,92 €
Riickstellung fiir Jubildumszahlungen 3.682,00 €
Riickstellung fiir Verwaltungskosten 52.950,00 €
Riickstellung fiir Aufbewahrung Geschiftsunterlagen 35.291,70 €
Riickstellung fiir noch anfallende Baukosten 465.500,00 €

4. In den Verbindlichkeiten sind folgende Betrége grofSeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschluss-Stichtag rechtlich entstehen:
aufgelaufene Zinsen 23.368,13 €

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

Forderungen Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 15.646,35 9.239,97
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 500,00 500,00
Sonstige Vermodgensgegenstande 95.123,79 0,00
Gesamtbetrag 111.270,14 9.739,97
6. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
Verbindlichkeiten Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.157.339,25 950.437,13
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern 89.898,65 179.426,75
Erhaltene Anzahlungen 2.874.343,59 2.848.909,91
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 793.683,44 434.407,24
Sonstige Verbindlichkeiten 173.658,01 110.592,18
Gesamtbetrag 5.088.922,94 4.523.773,21
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Aus der Abzinsung bzw. Aufzinsung der langfristigen Riickstellungen ergaben sich
folgende

Geschiftsjahr
Zinsertrage 1.468,19 €
Zinsaufwendungen 158.846,26 €

. Sonstige Angaben

1. Aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansitzen bei Grund-
stiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten sowie bei Beteiligungen
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. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z. B.
Miet-, Pacht- und Leasingverpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben, Besserungs-
scheinverpflichtungen):

/-
3. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 9 1

Technische Mitarbeiter 5

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte, etc. 10

4. Mitgliederbewegung

Anfang des Geschiftsjahres 2013 2.748

Zugang 2013 151

Abgang 2013 151

Ende des Geschiftsjahres 2013 2.748

5. Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
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sich im Geschiftsjahr vermehrt um € 44.002,07




6. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.
Gesetzlicher Priffungsverband

Stollbergstrase 7

80539 Miinchen

7. Mitglieder des Vorstandes ( Vor- und Zuname ):
Markus Hohenberger geschiftsfiihrender Vorstand
Hans Peter Gackstetter ~ Geschéftsfiihrer i. R.

Bernd Roth Architekt i. R. ('bis 27.06.2013)
Raimund Wolfel Architekt ( ab 27.06.2013)

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

Roland Schmid Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender

Alfred Schwarz Dipl.- Verwaltungswirt stv. Vorsitzender

Mehmet Ali Akilli Dipl.- Betriebswirt

Harald Baumgarten Anwendungsentwickler

Peter Frauenschlidger Strassenbahnfahrer

Dieter Geng Objektmanager i.R.

Gudrun Gutmann Steuerberaterin

Bertram Meier Elektromeister

Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Raimund Wolfel Architekt ('bis 27.06.2013)
Niirnberg, den 3.4.2014

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

Der Vorstand

Hohenberger Gackstetter Wolfel
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Wir trauern um unsere verstorbenen Mitglieder

Kall Helmut
Luzak Peter

Olschewski Norbert

Wolf Erhard
Dirmeier Irma
Glaser Betti

Heimbucher Ottomar

Hetzel Wilhelm
Eickhoff Hermann
Dietze Gunther
Low Elsa

Hoppe Peter

Frauenschldger Georg

Alberter Johann
Gotz Dieter
Thomas Olga
Schierbling Georg
Wenner Gerhard
Reichert Anna
Madeja Marija
Bafller Wilhelm
Vinelli Marga
Mai Ricardo
Schell Siegfried
Bill Jakob

Eckert Julia

Fink Hans
Richter Erhard
Rangelov Kamen
Schraml Anni
Wiegel Edgar
Kersey Vernon
Schroll Erika
Altmann Johanna
Schreppel Kurt
Jung Rudolf
Lassak Josef

Hay Irmgard
Ozakman Sergiin
Arndt Herbert
Gabor Margarete
Heller Anna
Baumann Johann
Hinz Leonard

44

Nordwestring 74
Herbartstrafde 9
Herbartstraf3e 3
Semmelweisstrafse 5
Johannisstrafse 172
Peyerstrafse 35
Weddigenstrafe 11
Lodelstrase 12
Peterstrafde 8
Wilhelm-Spaeth-Strafse 41
Peyerstrafie 37
Flotowstrafse 5
Harsdorfferstrafse 66
Nordring 122
Zweibriickenerstrafie 16
Burgundenstrafie 14
Galvanistrafde 46
Untersbergstrafse 2
Friedrich-Ebert-Strafde 4
Hans-Schmidt-Strafse 1
Harsdorfferstrafie 46
Hillerstrafde 1
Kreuzsteinstrafse 25
Gibitzenhofstrafie 10
Kreuzsteinstrafse 25
Muggenhofer Strafie 50
Untersbergstrafse 16
Nopitschstrafie 34
Untersbergstrafse 22
Galvanistrafse 50
Merseburger Strafse 5
Boelckestrafe 6
Hillerstrafie 3
Mommsenstrafse 81
Hardenbergstrafse 70
Zweibriickenerstrafie 16
Hans-Schmidt-StrafSe 1
Brucknerstrafse 27
Herbartstrafse 22
Semmelweisstrafse 33
Adam-Klein-Strafse 103
Herbartstrafde 9
Untersbergstrafse 2
Wilhelm-Spaeth-Strafie 37

Ehre Threm Andenken

17.12.2012
01.01.2013
04.01.2013
02.02.2013
02.02.2013
09.02.2013
14.02.2013
05.03.2013
14.03.2013
19.03.2013
26.03.2013
08.04.2013
16.04.2013
27.04.2013
07.05.2013
19.05.2013
23.05.2013
24.05.2013
24.05.2013
26.05.2013
26.05.2013
06.06.2013
08.06.2013
24.06.2013
27.06.2013
01.07.2013
03.07.2013
06.07.2013
12.07.2013
13.07.2013
20.07.2013
26.07.2013
30.07.2013
05.08.2013
07.08.2013
23.08.2013
25.08.2013
24.09.2013
15.10.2013
16.10.2013
14.11.2013
18.11.2013
25.11.2013
13.12.2013
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