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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

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V., Miinchen

Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V., Niirnberg

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Diisseldorf




Organe der Genossenschaft

Vorstand

Markus Hohenberger

Hans Peter Gackstetter

Bernd Roth

Aufsichtsrat

Roland Schmid Sparkassenbetriebswirt
Alfred Schwarz Dipl.- Verwaltungswirt
Mehmet Ali Akilli Dipl.- Kaufmann

Harald Baumgarten Anwendungsentwickler
Walter Fuchs Technischer Betriebswirt
Bertram Meier Elektromeister

Helmut Meinel Leiter Rechnungswesen i. R.
Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft
Klaus Bohner Anwendungsentwickler

Vorsitzender
stv. Vorsitzender
(ab 25.6.2009)

(bis 25.6.2009)



Einladung zur Mitgliederversammlung

am Mittwoch, 23.6.2010, um 19.00 Uhr in der Gaststidtte ,,Saalbau Waldschianke”
90461 Nirnberg, Frankenstrafie 199 stattfindenden ordentlichen
Mitgliederversammlung

Tagesordnung;:

Lagebericht des Vorstandes und Vorlage des Jahresabschlusses 2009

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht tiber die gesetzliche Priifung der Jahresabschliisse 2008 und 2009
Genehmigung des Jahresabschlusses 2009

Beschlussfassung iiber die Gewinnverwendung

Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2009
Ergénzungswahlen fiir den Aufsichtsrat

NSO LN

Der Jahresabschluss liegt in der Zeit vom 16. Juni bis 23. Juni 2010 wéhrend der Ge-
schéftszeit 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, einzureichen.

Niirnberg, 4. Juni 2010

Roland Schmid
Aufsichtsratsvorsitzender




VORWORT DES VORSTANDES

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,
liebe Mitglieder,

im Jahr 2009, in dem die Wirtschafts- und Finanzkrise ihren vorldufigen Hohepunkt er-
reicht zu haben scheint, feiert die Wohnungsgenossenschaft Noris eG ihren 90. Geburts-
tag.

Fiir viele Unternehmen z&hlte das Jahr 2009 zu einem der schwierigsten ihrer Firmenge-
schichte, weil es auf dramatische Art und Weise veranschaulichte, wie fatal sich kurzfris-
tige Entscheidungen und Gewinnmaximierung um jeden Preis auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Stabilitdt der Wirtschaftssysteme auswirken konnen.

Die Noris eG hat in diesem Umfeld reagiert und gleichzeitig den Mut bewiesen, ihrer
langfristigen Strategie mit der Realisierung ausgewé&hlter Modernisierungsvorhaben im
eigenen Bestand, treu zu bleiben.

Diese zentrale Strategie und die damit verbundenen Zielsetzungen, spiegelt unsere Tra-
dition und Zukunft wieder, namlich die sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung unserer Mitglieder. Wir wollen deshalb auch zu Beginn des vorliegenden
Geschiftsberichtes ihnen die wichtigsten Eckdaten des Geschiftsjahres 2009 vorstellen.

2009 war fiir die Noris eG wiederum ein dufSerst erfolgreiches Jahr. Auf Grund der
durchgefithrten Mietanpassungen durch modernisierungsbedingte Mieterh6hungen
und Mietanpassungen auf Grund von Mieterwechsel konnte die Noris eG eine weitere
Umsatzsteigerung um rd. 3 % erzielen und das Gesamtergebnis gegeniiber dem Vorjahr
wiederum verbessern.

Die Ziele unserer Investitionspolitik sind seit jeher klar formuliert.

Grofstmoglicher Wohnkomfort zu bezahlbaren Preisen waren auch 2009 die Triebfedern
unserer Arbeit. Aus diesem Grund realisierte die Noris eG 2009 ein Investitionsvolumen,
welches in ihrer Firmengeschichte noch nicht umfassender war. Investitionskosten von
rd. € 8,0 Mio. bedeuten, dass pro m? mehr als € 54,00 investiert wurden, was vergleichs-
weise zu den iibrigen Wohnungsunternehmen in Bayern, einen unerreichten Wert dar-
stellt.

Uberboten wird dieses Volumen nochmals in 2010, in welchem rd. 11,5 Mio. investiert
werden.

Als bodenstindige und dienstleistungsorientierte Genossenschaft wollen wir deshalb
auch in Zukunft in unsere Liegenschaften investieren, um gutes und sicheres wohnen
bei der Wohnungsgenossenschaft Noris eG zu gewéhrleisten.



Danke!!

Der Erfolg im Jahr 2009 wére nicht vorstellbar ohne das Engagement unserer Mitarbeiter.
Sie sind der zentrale Erfolgsfaktor der Noris eG, 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 Zusammenar-
beit.

Ihnen liebe Mitglieder danken wir fiir das partnerschaftliche und offene Miteinander
und fiir ihr Verstandnis bei den durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafSnahmen.

In diesem Jahr mochten wir wieder ganz besonders den ehrenamtlich titigen Wohnanla-
genverwaltern und Hausobleuten fiir ihren Einsatz in der Austibung dieses Ehrenamtes

danken, die die Verwaltung, durch ihre Mitarbeit, in ganz erheblichem Mafse entlastet
haben.

Besonderer Dank gilt dem Aufsichtsrat, der die Noris eG auch 2009 in allen Belangen
unterstiitzt und gefordert hat.

Niirnberg, den 12.4.2010

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

gez. Hohenberger gez. Gackstetter gez. Roth



Modernisierung Muggenhofer Strafie 46-50

Lagebericht 2009

1. Gesamtwirtschaftliches Umfeld

1.1. Weltwirtschaftliches Umfeld

2009 hat die internationale Krise auf dem Finanzmarkt eine beispiellose Talfahrt der
weltwirtschaftlichen Produktion ausgelost. Ein Zusammenbruch des globalen Finanz-
systems konnte durch aufwendige Rettungsprogramme der Regierungen und Zentral-
banken zwar verhindert werden, der globale Einbruch der Konjunktur konnte jedoch
nicht verhindert werden.

Trotz der Stabilisierungsmafsnahmen ist mit einem baldigen Ende der Finanzkrise den-
noch nicht zu rechnen, zumal die Banken mit drohenden Kreditausfillen zu rechnen ha-
ben, die aus den Insolvenzen von Firmen und Privatleuten resultieren, trotz umfangreich
zur Verfiigung gestellter , Rettungsschirme”.



Die Wohnungswirtschaft ist bislang nur indirekt von der Finanzmarktkrise betroffen.
Zwar wird eine restriktivere Ermittlung der Beleihungswerte registriert, der jedoch
Verbesserungen bei den Konditionen im langfristigen Bereich gegentiberstehen.

1.2. Deutschland und die Finanzkrise

Die Wirtschaft Deutschlands erholt sich 2010 vom Wachstumseinbruch
der Rezession.

In Deutschland reagierte die ehemalige Bundesregierung mit expansiven fiskalpoliti-
schen Mafinahmen auf die Krise.

Wirtschaftswachstum in Deutschland j‘
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So wurden von dieser, zur Stiitzung der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage zwei Kon-
junkturpakete mit einem Umfang von 84 Milliarden Euro fiir 2009 und 2010 auf den Weg
gebracht. Insbesondere 6ffentliche Investitionen und Investitionen in die energetische
Geb&dudesanierung wurden dadurch gestarkt.

Die neue Regierung hat mit dem Wachstumsbeschleunigungsgesetz sowie weiteren
Ausgabenerhshungen die expansive Finanzpolitik fortgesetzt und fiir 2010 einen neuer-
lichen Impuls von 12 Milliarden EUR gesetzt. Ob diese Mafinahmen jedoch ausreichend
bzw. geeignet sind, muss zumindest bei einigen kritisch hinterfragt werden.

Trotz all dieser Mafinahmen beziffert die Europédische Kommission fiir die Eurozone ei-
nen realen Riickgang des Bruttoinlandsproduktes von 4%.



In diesem Umfeld weisen die konjunkturellen Aussichten fiir Deutschland auf eine eher
zogerliche Erholung der Wirtschaftslage hin. Fiir Deutschland rechnet die Bundesregie-
rung lediglich mit einer Steigerung von 1,5%. Somit ist selbst bei giinstigster Wirtschafts-
entwicklung nicht vor 2012 mit einem Erreichen des Vorkrisenniveaus zu rechnen.
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Die Deutsche Wirtschaft erlebte 2009 die stirkste Rezession der
Nachkriegsgeschichte.

2009 schrumpfte die deutsche Wirtschaft erstmals seit sechs Jahren wieder und bedeu-
tete damit die mit Abstand tiefste Rezession der Nachkriegszeit. Nach den Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt
2009 um 5% niedriger als 2008.

Positive Impulse zur Wirtschaftsleistung kamen 2009 ausschliefslich vom Konsum.

Der stdrkste negative Impuls ging 2009 vom Aufsenhandel aus. Erstmals seit 1993 wur-
den aus Deutschland weniger Waren und Dienstleistungen exportiert als im Vorjahr.

Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen 2009 voriibergehend leicht riick-
ldufig, Neubauinvestitionen auf historischem Tiefststand

Im Jahr 2009 bekamen die Wohnungsbauinvestitionen insgesamt einen leichten Damp-
fer. Neben den Neubauinvestitionen waren erstmals auch die Investitionen in den Be-
stand rticklaufig. Rund € 137 Mrd. wurden im vergangenen Jahr in Neubau, Sanierung
und Modernisierung von Wohnungen investiert.

Mit 56 % aller Bauinvestitionen und einem weiteren Zuwachs gegentiber dem Vorjahr

stellt der Wohnungsbaubereich weiterhin das bedeutendste Segment der gesamtwirt-
schaftlichen Bautitigkeit.
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Wesentlichsten Anteil an den Bauinvestitionen hat das Engagement im Bereich Instand-
haltung und Modernisierung. Dieser Trend wird sich fortsetzen.

Die Wohnungsgenossenschaft Noris eG liegt voll im Trend

Unberiihrt von der internationalen Finanzkrise war das Jahr 2009 fiir unsere Genossen-
schaft ein echtes Wachstumsjahr im Sinne der durchgefiihrten Modernisierungsmafnah-
men.

Mit einem Erhaltungsinvestitionsaufwand von rd. € 55,00/ m? Wohnfldche liegt die Woh-
nungsgenossenschaft Noris eG in Bayern weit an der Spitze.

Unser Motto , Wir titigen nur die Geschiifte, die wir auch verstehen” erwies sich im
vergangenen Jahr und laufenden Geschiftsjahr als erfolgreich. Bodenstandigkeit, kein
Renditedenken und das Wohl unserer Mieter durch gezielte Modernisierungsmafinah-
men und ein Mietniveau, das sich am unteren Rand der ortsiiblichen Miete befindet,
sorgen fiir Zufriedenheit und in stiirmischen Zeiten fiir ruhige Gewisser.

Modernisierung Muggenhofer Straie 46-50 (Innenhof)

11



2. Geschiftsverlauf und Geschiftsergebnis der
Wohnungsgenossenschaft Noris eG

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 31.12.2009 gehorten der Noris eG 2.742 Mitglieder mit 8.843 Geschiftsanteilen
(Vj.: 2.757 Mitglieder mit 8.775 Anteilen) an.

Es betragen:
31.12.2009 31.12.2008
€ €
Die Geschiftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 2.728.108,50 2.711.171,67
Der Gesamtbetrag der
Geschiftsanteile 2.741.330,00 2.720.250,00
Die riickstandig falligen
Einzahlungen auf Geschiftsanteile 13.221,50 9.078,33

2.1.3. Vorstand

Der Vorstand setzt sich im Geschiftsjahr 2009 wie folgt zusammen:

Markus Hohenberger geschiftsfiihrender Vorstand
Hans Peter Gackstetter Vorstand
Bernd Roth Vorstand

12



2.14. Aufsichtsrat

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

Der Aufsichtsrat setzt sich im Geschiftsjahr 2009 zusammen aus:

Roland Schmid Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender
Alfred Schwarz Dipl.- Verwaltungswirt stv. Vorsitzender
Mehmet Ali Akilli Dipl.- Kaufmann (ab 25.6.2009)
Harald Baumgarten Anwendungsentwickler

Walter Fuchs Technischer Betriebswirt

Bertram Meier Elektromeister

Helmut Meinel Leiter Rechnungswesen i. R.

Gabriele Schlegel Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Klaus Bohner Anwendungsentwickler (bis 25.6.2009)

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.

2.1.6.  Organisatorische Struktur des Unternehmens

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

Zudem besteht fiir jeden Arbeitsplatz eine Stellenbeschreibung.

Durch die im Organisationsplan vorgesehenen internen Kontrollen ist eine ordnungsma-
Bige Erfassung der Geschiftsvorfélle gewahrleistet.

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

2.1.7.  Planungswesen und Risikomanagementsystem

Das implementierte Risikomanagementsystem entspricht den betrieblichen Erfordernis-

sen und umfasst alle wesentlichen Beobachtungsbereiche der Genossenschaft. Im Ein-
zelnen umfasst das Risikomanagementsystem:
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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 Vermietungserfolgs sowie die Analyse des Bestandsportfo-

lios.

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 Spielpldtze und Baumkataster ein
zentrales Kontrollmodul, welches die entsprechend dem Begehungsturnus festgelegten
Uberwachungspflichten signalisiert und dokumentiert.

Fiir alle tibrigen Beobachtungsbereiche wird ab 2010 ein externer Dritter engagiert.
Risikofriiherkennungssystem

Eine systematische Dokumentation des Risikofritherkennungssystems liegt in der Ge-

nossenschaft vor. Beobachtungsbereiche, geeignete Risikoindikatoren, Risikobandbrei-
ten und Schadenspotenziale sowie Mafinahmen zur Risikoabwehr sind definiert.
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2.2, Geschiftstatigkeit
2.21.  Neubautitigkeit/Modernisierungstitigkeit

Im Geschiftsjahr 2009 fand Neubautitigkeit im Rahmen der Aufstockung von drei Be-
standshédusern und der damit verbundenen Schaffung von 6 neuen Wohnungen statt.
Hauptaufgabengebiet der Genossenschaft war die Bestandsbewirtschaftung mit um-
fangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten.

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

Modernisierung Semmelweisstrafie 9-13 (mit Aufstockung)

2.2.2. Modernisierung und Instandhaltung im Geschiftsjahr 2009

Fiir das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2009 wurde ein Volumen von
rd. T€ 8.000,0 veranschlagt. Nach Fertigstellung der Mafinahmen ergaben sich folgende
Kosten:

Muggenhofer Strafie 46-52; BAIV: T€1.594,3

* Anbau von Balkonen,

¢ Vollwdarmeschutz,

* Erneuerung der Dacheindeckung,

e Dachboden- und Kellerdeckenddmmung,

* Erneuerung der Dachbodenabteile,

* Erneuerung der Hausttiren,

* Einbau von Gegensprechanlagen,

¢ Einbau von Fenstern,

* FEinbau einer Regenwasserversickerung (Rigolen),
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Erneuerung der Treppenh&user mit Treppenbelédgen,
Anpassung der Anschlusswerte (Fernwérme),
Neuanlage der Kellerabginge,

Neugestaltung der Aufienanlagen.

Jackelstrafle 29-31:

Vollwdrmeschutz,

Erneuerung der Rollos,
Erneuerung der Dachbodenabteile,
Dachbodenddmmung.

Herbartstrafie 3-7; BA II:

Anbau von Balkonen,

Vollwdrmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachboden- und Kellerdeckenddimmung,
Erneuerung der Haustiiren,

Einbau von Gegensprechanlagen,

Einbau von Fenstern,

Einbau einer Regenversickerung (Rigolen),
Erneuerung der Treppenhéuser mit Treppenbelidgen,
Anpassung der Anschlusswerte (Fernwérme),
Neugestaltung der Auflenanlagen (ab 2010).

Semmelweisstrafie 9-13; BA II:
(zzgl. T€ 517,4 Instandhaltungskosten)

Aufstockung,

Anbau von Balkonen,

Vollwdrmeschutz,

Kellerdeckenddmmung,

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
Carports sowie Fahrrad- und Miillhéuser.

Lodelstraie 10-12; BA 1I:

16

Vollwarmeschutz,
Kanalsanierung.

T€ 96,4

T€1.223,8

T€1.192,2

T€ 127,2



Einzelmodernisierungen von 67 Wohnungen:

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

Investitionen gesamt:

2.2.3. Investitionsprogramm 2010

T€ 1.720,7

T€1.761,0

T€7.715,6

Fiir das Jahr 2010 wurden folgende Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubau-
vorhaben beschlossen:

Merseburger Strafle 5-13
Mommsenstrafie 73-83; BA I:

Anbau von Balkonen,

Vollwdrmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachboden- und Kellerdeckenddammung,
Erneuerung der Dachbodenabteile,
Erneuerung der Hausttiren,

Einbau von Fenstern,

Erneuerung der Treppenhiuser,

Anpassung der Anschlusswerte (Fernwérme),
Neugestaltung der Auflenanlagen.

Ziegenstrafie 86; BA III:

17

Aufstockung,

Anbau von Balkonen,

Vollwarmeschutz,

Kellerdeckenddmmung,

Erneuerung der Hausttiren,

Einbau von Gegensprechanlagen,

Einbau von Fenstern,

Erneuerung der Heizungsanlage,

Einbau einer Regenwasserversickerung (Rigolen),
Erneuerung der Treppenh&user mit Treppenbelédgen,
Neugestaltung der Aufienanlagen, einschl. neuer
Garagen sowie Fahrrad- und Miillhduser.

Schitzkosten

T€ 3.000,0

T€1.100,0



Herbartstrafie 9-11; BA III:

Jackelstrafie 27:

Anbau von Balkonen,

Vollwarmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,

Dachboden- und Kellerdeckenddimmung,
Erneuerung der Hausttiren,

Einbau von Gegensprechanlagen,

Einbau von Fenstern,

Einbau einer Regenwasserversickerung (Rigolen),
Erneuerung der Treppenh&user mit Treppenbelédgen,
Anpassung der Anschlusswerte (Fernwérme),
Neugestaltung der Auflenanlagen (ab 2010).

Vollwarmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachbodenddammung,
Erneuerung des Hauseinganges,
Einbau von Fenstern,
Verkleidung der Laubengénge.

Robert-Bosch-Strafie 4-6:

Vollwarmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachbodenddammung,
Erneuerung der Haustiiren,
Einbau von Fenstern.

Schonweifstrafie 10-12:

Anbau von Balkonen,

Vollwarmeschutz,

Erneuerung der Dacheindeckung,
Dachbodenddammung,

Einbau von Gegensprechanlagen,

Einbau von Fenstern,

Erneuerung der Treppenhiuser,

Anpassung der Anschlusswerte (Fernwarme).

LodelstraSe 10-18 /Schonweifistrafie 10-12:

18

Neubau einer Tiefgarage mit 48 Stellplitzen,
Neugestaltung der Auflenanlagen.

T€1.000,0

T€ 200,0

T€ 200,0

T€ 750,0

T€ 1.550,0



Langwasser, BA I (Hochkalterstrafie): T€ 500,0

* Erneuerung der Haustechnik.

Einzelmodernisierungen und Ifd. Instandhaltungen: T€ 3.100,0

Plankosten gesamt: T€ 11.400,0

Die im Jahr 2010 vorgesehenen Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Neubaumaf3-
nahmen werden in Hohe von rd. € 5,8 Mio. mit Fremdmitteln und restlich mit Eigenmit-
teln finanziert.

Modernisierung Herbartstraie 3-7

2.24. Hausbewirtschaftung

2.24.1. Bestandsangaben

Die Genossenschaft verwaltet zum 31.12.2009 293 Héduser mit 2.453 Wohnungen, 522 Ga-
ragen/ TG-Stellplidtze und 20 sonstige Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfldche (ohne
Garagen) von insgesamt 154.171 m? (Vorjahr 153.690 m?).

Aufierdem sind 306 Kfz-Stellpldtze 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 31.12.2009 noch 360 Einheiten preisgebunden.
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Wohnungsbestand Noris eG

B1 Zimmer
02 Zimmer
O3 Zimmer
04 Zimmer

05 Zimmer

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer

2.24.2. Einnahmen
Die Noris eG vereinnahmte 2009 Mieten in Hohe von T€ 8.268,0, die gegentiber dem Vor-
jahr um T€ 231,0 angestiegen sind. Insgesamt betrugen die Umsatzerlose aus der Haus-

bewirtschaftung T€ 10.936,9, dies entspricht einer Steigerung von 2,6 % (Vj.: 3,8 %).

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

Die durchschnittliche Wohnungsmiete der Noris eG betrdgt €/m? 4,40 (Vj.: €/m? 4,20).
Die Erlosschmdlerungen (T€ 70,7, dv. T€ 39,8 modernisierungsbedingt), Forderungs-

ausfille (T€ 42,6) sowie Miet- und Raumungsklagen (T€ 15,0) betragen zusammen 1,2%
(Vj.: 0,8%) des gesamten Umlagen- und Sollmietenaufkommens.

] Mietausfall —@— Leerstandsquote

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Iul!!

0% | 0%
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Die Leerstandsquote zum 31.12.2009 betrug 0,3 % (Vj.: 0,1%); die Fluktuationsquote 6,4 %.
Im Branchenvergleich liegt die Genossenschaft damit weit unter dem Bayernschnitt.

=& Fluktuationsquote

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2.24.3. Ausgaben

Die Bewirtschaftungskosten der Noris eG stellen sich im Geschiftsjahr 2009 wie folgt
dar:

2009 2008 Verinderung
T€ T€ T€
Verwaltungskosten 615,8 567,1 48,7
Betriebskosten 2.738,6 2.725,1 13,5
Instandhaltungskosten 4.266,5 3.720,6 545,9

Die  Verwaltungskosten betragen im  Geschiftsjahr 2009 € 242,00/ VE
(Vj.: € 223,00/ VE) je Verwaltungseinheit (VE) und sind gegeniiber dem Vorjahr auf
Grund von Neueinstellungen sowie erhchten Abschreibungen auf Sachanlagen nur ge-
ringfligig gestiegen. Die Verwaltungskosten der Noris eG liegen weiterhin unter den
in der Zweiten Berechnungsverordnung festgelegten Verwaltungskosten und stellen im
Branchenvergleich eine Ausnahmesituation dar.
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O Verwaltungskosten je VE

300,00 €

200,00 €
100,00 ) I I I
0,00 €

2001 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Die Betriebskosten betragen € 17,80 je m? (Vj.: €17,70 je m?).

Fiir die Instandhaltung wurden im Geschiftsjahr 2009 € 27,70 je m?
(Vj.: €24,20 je m?) ausgegeben.

Die jahrlichen Investitionen im Bestand belaufen sich auf € 54,30 je m? (Vj.: € 59,39 je m?)
und stellen damit ebenfalls einen tiberdurchschnittlichen Wert dar.

O Investitionsquote in € pro m?

2001 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
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2.24.4. Geschiftsentwicklung

Trotz einer erhohten Anzahl sozial schwacher Mieter, verbunden mit hohen Instandhal-
tungsaufwendungen und Modernisierungskosten, darf die Geschiftsentwicklung des
Jahres 2009 als giinstig angesehen werden, zumal die Ertragslage des Unternehmens
mafigeblich vom positiven Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung und &duflerst giins-
tigen Verwaltungskosten bestimmt wird. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen zur
Ertragslage verwiesen.

2.3. Personelle Verhiltnisse

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

Am 31.12.2009 waren fiir die Genossenschaft hauptamtlich tatig:

Personalbestand Noris eG

Bhauptamtl. Vorstand
OTechnik
OHandwerker/Hausmeister
OKfm. Angestellte

Im Jahre 2009 betrug der gesamte Personalaufwand T€ 1.591,5 (Vj.: T€ 1.439,1).
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24. Finanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat
Cashflow nach DVFA /SG
Eigenkapitalquote

Dynamischer Verschuldensgrad
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Mietausfallquote

Leerstandsquote
Kapitaldienstquote
Mietmultiplikator

Ergebnis Hausbewirtschaftung
(vor Instandhaltung)

Verwaltungskosten

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

2001 2002 2003 2004

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

€/m?

€/VE

== Kapitaldienstquote in %

2005 2006

2009
4,2
2.740,1
45,1
8,3
4,40
1,2

03
13,12
571

44,00

242,00

2007 2008 2009

2008
4,1
2.436,2
44,5
8,8
4,20
0,8

01
13,03
5,51

43,00

223,00
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== Buchwerte in € pro m> Wfl.

® Verschuldung in € pro m? WfL.

b /
200 €
() () ° ®
° . ° 3 e
100 €
0€

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

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 2009 konstruktiv und
reibungslos.

Am 25. Juni 2009 hat die Mitgliederversammlung dem Vorstand und Aufsichtsrat Ent-
lastung erteilt.

Modernisierung Lodelstrafie 10-12
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3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft

3.1. Vermogenslage

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

31.12.2009 31.12.2008 Verinderung
T€ T€ T€
Vermogensstruktur
Langfristige Investitionen 47.641,0 44.747,1 2.893,9
Grundstiicksvorrite,
Bauvorbereitung 989,4 1.003,2 -13,8
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 4.387,5 4.549,8 -162,3
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 53.017,9 50.300,1 2.717,8
31.12.2009 31.12.2008 Verinderung
. T€ T€ T€
Kapitalstruktur
Eigenmittel 23.622,8 22.110,7 1.512,1
Langfristiges Fremdkapital 24.299,5 23.136,3 1.163,2
Sonstiges kurzfristiges
Fremdkapital 5.095,6 5.053,1 42,5
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 53.017,9 50.300,1 2.717,8

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 2.717,8 erhoht.

Auf der Vermdgensseite 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 getitigten Neuvalutierungen gegentiber.
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Das Eigenkapital zum 31.12.2009 (T€ 23.908,6) betragt rd. 45 % (Vj.: rd. 44 %) der Bilanz-

summe.

=8 Eigenkapitalquote in %

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Die Genossenschaft verfiigt tiber eine branchentibliche Eigenkapitalausstattung.

Der Anteil der Selbstfinanzierung an den gesamten Eigenmitteln betrégt rd. 88 %.

Zum 31.12.2009 sind die langfristigen Investitionen geeignet mit Eigen- und Fremdmittel
finanziert. Dariiber hinaus verbleibt eine Kapitalreserve von rund € 0,3 Mio., die voll-

standig in Grundstiicksreserven gebunden ist.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.

3.2. Finanzlage

31.12.2009

T€

Cashflow aus der Ifd. Geschiftstadtigkeit (nach Tilgungen) 2.013,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.115,2
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 1.545,5
Zahlungswirksame Verdanderungen - 555,8
Fliissige Mittel per 1.1.2009 1.823,5
Finanzmittelbestand zum 31.12.2009

(einschl. Bausparguthaben) 1.267,7
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O Cashflow

Millionen

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Der Finanzmittelbestand verringerte sich gegentiber dem Vorjahr um rd. € 0,5 Mio. Dies
ist vor allem auf die gestiegenen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen
zuriickzufiihren.

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.

3.3. Ertragslage

Das Jahresergebnis gliedert sich wie folgt:

31.12.2009

T€
Hausbewirtschaftung 1.723,6
Neubau- und Modernisierungstatigkeit -182,6
Kapitaldisposition 37,6
sonstiger und a.o. Bereich 21,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,3

Jahresiiberschuss 1.599,9

Das Hausbewirtschaftungsergebnis des Berichtsjahres verminderte sich gegeniiber dem
Vorjahr nur geringfiigig. Ursachlich hierfiir sind die gegeniiber dem Vorjahr gestiegenen
Instandhaltungskosten sowie die erhohten Abschreibungen und Zinsaufwendungen.
Gegenldufig wirkten die Mieterhohungen 2008/2009.

Die Kapitaldisposition ist vor allem durch Zinsertrage gepragt.
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Das Ergebnis im aufierordentlichen Bereich resultiert im Wesentlichen aus aperiodischen
Aufwendungen und Ertragen sowie einmalig angefallenen Aufwendungen fiir Erhebun-
gen im Bestand (Digitalisierung).

Der EBITDA (earnings before interest, taxes, depreciation and amortization) betrigt
T€3.365,4 (Vj.: TE€3.123,6).

3.4. Vorausschaurechnung

T€
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit
nach Tilgungen 3.245,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.610,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
(saldiert mit Dividendenausschiittungen) 6.145,6
Zahlungswirksame Verinderung des
Finanzmittelbestandes 780,6
Finanzmittel zum 1.1.2009
(einschl. Bausparguthaben) 1.267,7
Finanzreserve nach Fortrechnung 2.048,3

3.5. Gesamtaussage
Die Ertragslage des Unternehmens wird mafigeblich von dem Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung bestimmt. Insgesamt ist die Ertragslage der Genossenschaft sehr zufrie-

denstellend. Weiterhin verfiigt das Unternehmen iiber eine giinstige Eigenkapitalaus-
stattung. 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.
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5. Risikobericht
5.1. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Jede Geschiiftstitigkeit ist mit Risiken und Chancen verbunden. Eine grofie Gefahr be-
steht darin, diese nicht zu erkennen und somit nicht beeinflussen zu konnen. Mit dem in
der Noris eG eingesetzten Controlling, dem bestehenden Risikomanagementsystem ge-
méfl KonTraG, dem permanenten Berichtswesen sowie dem Portfoliomanagement, sind
Kontrollen zur Risikofritherkennung eingerichtet, die geeignet sind, negative Tendenzen
rechtzeitig zu erkennen und zu bewerten. Unterstiitzt wird dieses Verfahren durch Revi-
sionspriifungen durch den Aufsichtsrat.

Die wesentlichen Risiken fiir die Wohnungsgenossenschaft Noris eG liegen vor allem
in sich verdndernden Marktstrukturen sowie im Marktverhalten der Wettbewerber und
Nachfrager begriindet. Um diesen Risiken entgegen zu wirken, hat die Noris eG, neben
der marktgerechten Weiterentwicklung der Wohnungsbestinde, die Vermarktung ihres
Bestandes intensiviert, indem seit April 2008 eine neue Internetseite frei geschaltet wur-
de, die sehr vermarktungsoffensiv gestaltet ist. Zudem hat die Wohnungsgenossenschaft
Noris eG ihren gesamten Bestand durch einen Dritten begehen und digitalisieren lassen.
Hierdurch soll eine noch hohere Kundennihe, ein noch besserer Kundenservice und
Kundenbindung erzeugt werden. Ein in 2009 eingerichtetes Beschwerdemanagement
soll diesen ausgepragten Servicegedanken positiv unterstiitzen.

Kaufkraft und Reallohnentwicklung sind weiter riicklaufig. Diese Entwicklung wird
sich voraussichtlich auch in den nichsten Jahren fortsetzen. In der Wohnungswirtschaft
fiihrt dies zu tendenziell steigenden Mietriickstanden und Verbraucherinsolvenzen. Dies
fithrt zu hoheren personellen und abschreibungsbedingtem Aufwand. Vor diesem Hin-
tergrund kommt einem bereits eingerichteten, effizienten Mahn- und Inkassowesen er-
hohte Bedeutung zu.

Dem Risiko der raschen Verknappung und Verteuerung von Energierohstoffen wirkt die
Noris eG durch eine wesentliche Erh6hung seiner Investitionen in energetische Mafinah-
men entgegen.

Die aktuelle Finanz- und Wirtschaftskrise ist gekennzeichnet durch eine restriktivere Kre-
ditvergabe der Banken untereinander und gegentiber Unternehmen. Zur Finanzierung
unserer Investitionen in Modernisierung wird auch 2010 die Aufnahme von Kfw-Dar-
lehen erforderlich sein. Die Finanzierung der geplanten Investitionen ist sichergestellt.
Trotz allem wird die Noris eG die Entwicklung auf den Finanz- und Kapitalmérkten
weiterhin intensiv beobachten.

5.2. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Wohnungsgenossenschaft Noris eG hat fiir die kommenden Jahre ein klar formulier-
tes Ziel, namlich die bedarfsgerechte Weiterentwicklung und selektive Erweiterung des
Bestandes durch Modernisierungen sowie die schnelle Vermietung der Wohneinheiten
bei Mieterwechsel. Die geringe Fluktuationsquote von durchschnittlich 7% spiegelt die
Zufriedenheit der Mieter wieder und bestitigt die Noris eG in ihrer Geschiftspolitik.

Die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum mit einer zeitgemé&fien Ausstattung wird
kiinftig ansteigen. Diese Nachfrage wird durch ein seit Jahren bewihrtes Investitions-
programm abgedeckt. Die Erhaltungsinvestitionen in den Wohnungsbestand werden
deshalb auch in den ndchsten Jahren anhalten. Hauptaugenmerk werden hierbei Maf3-
nahmen zur Energieeinsparung, Wohnwert- und Wohnumfeldverbesserung sein. Nega-
tiv beeinflusst werden diese Investitionen durch die seit 2009 in Kraft getretene ENEV
2009, mit immer grofler werdenden Dammstiarken und bautechnischen Auflagen, die
die nachhaltige Wirtschaftlichkeit einer Modernisierungsmafinahme in Frage stellen
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konnen. Damit konnte der Gesetzgeber zum entscheidenden Parameter fiir das kiinftige
Engagement in den Wohnungsbestand werden. Fiir die anstehenden Modernisierungs-
mafBinahmen werden die Mieterhhungspotenziale unter Beriicksichtigung des genos-
senschaftlichen und sozialen Auftrags ausgeschopft.

Die Schaffung und Erhaltung einer hohen Energie-Effizienz entspricht unverandert so-
wohl der okologischen als auch der sozialen und wirtschaftlichen Verantwortung der
Noris eG. In ckologischer Hinsicht trégt die Noris eG 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 eG 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 eG nachhaltig zu sichern und zu verbessern.

5.3. Finanzinstrumente

Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im Wesentlichen For-
derungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten. Die Verbindlichkeiten
betreffen tiberwiegend langfristige Objektfinanzierungen.

Austallrisiken bei finanziellen Vermogenswerten bestehen nicht.

Zum Stand 31.12.2009 belduft sich das Kreditvolumen gegeniiber Kreditinstituten sowie
anderen Kreditgebern auf insgesamt € 22,6 Mio., die in voller Hohe gesichert sind. € 19,9
Mio. haben eine Restlaufzeit von iiber fiinf Jahren.

Finanzierungsrisiken bei Objektfinanzierungen ergeben sich insbesondere aus Prolonga-
tions- und Zinsanderungsrisiken. Zur langfristigen Planungssicherheit ist das Finanzie-
rungsmanagement grundsétzlich auf die Zielsetzung einer langfristigen Zinsfestschrei-
bung mit unterschiedlichen Laufzeiten im Bereich des Bestandsgeschifts ausgerichtet.
Prolongationsrisiken wird entgegengewirkt, indem rechtzeitig beim Auslauf von Zins-
festschreibungen Anschlusskonditionen vereinbart werden. Die Noris eG schliefdt zur
Begrenzung von Zinsanderungsrisiken auch Forward-Darlehen ab.

Ein zentralisiertes Finanzmanagement durch den Vorstand stellt insbesondere sicher,
dass die kurz- und langfristigen Kreditverbindlichkeiten auf verschiedene Kapitalgeber
verteilt sind. Dadurch kénnen sogenannte , Klumpenrisiken” vermieden und grofitmog-
liche Unabhingigkeit von externen Kreditgebern geschaffen werden. Diese Strategie hat
sich gerade in der gegenwartigen Finanz- und Wirtschaftskrise bewahrt und wird auch
in Zukunft so beibehalten.

Spekulative Finanzierungsinstrumente werden von der Noris eG nicht eingesetzt.

Aufgrund der grofitenteils langfristigen Finanzierung der Bestandsimmobilien ist der-
zeit keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung der Noris eG zu befiirchten. Es kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Finanzierungsmoglichkeiten sowie
Finanzierungskonditionen ungtinstig entwickeln konnten. Deshalb wird der Finanzie-
rungsbereich noch stiarker als Schwerpunkt in das bestehende Risikomanagement in-
tegriert, um rechtzeitig Liquiditdtsengpédssen und Zinsdnderungsrisiken vorbeugen zu
konnen. Die Entwicklung auf den Finanz- und Kapitalmarkten wird weiterhin intensiv
beobachtet und wie bisher laufend an den Aufsichtsrat durch den Vorstand berichtet.

31



6. Prognosebericht

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Entwicklung des Wohnungsmarktes
in der hiesigen Region bedeuten fiir die Noris eG Herausforderungen, denen sie sich
stellt. Dabei wird die Noris eG immer ihre Mitglieder sowie auch Neukunden und deren
Bediirfnisse im Fokus haben.

Die Schwerpunkte unserer Investitionspolitik als Wohnungsunternehmen liegen in der
Modernisierung unseres Wohnungsbestandes. Den Zeitpunkt fiir diese massiven In-
vestitionen erachten wir vor dem Hintergrund eher riickldufiger Preise aufgrund einer
schwachen Konjunkturentwicklung als giinstig. Zudem sind die ersten Zeichen erkenn-
bar, dass die Bundesrepublik den Umfang der Fordermittel kiinftig drastisch senken
wird.

Im Umfeld einer steigenden Arbeitslosigkeit und weiter riickldufiger Realeinkommen
wollen wir mit bezahlbarem Wohnraum vorrangig eine sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevolkerung anbieten. Die Noris eG
nimmt damit an der Erfiillung des genossenschaftlichen Auftrages teil.

Wir gehen auch fiir die weitere Zukunft von einer positiven wirtschaftlichen Entwick-
lung fiir unsere Genossenschaft aus.

Vorschlag zur Gewinnverteilung

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hohe von

€ 108.446,87

gemdfs § 40 der Satzung fiir die Barausschiittung von 4 % auf die am 01.01.2009 einge-
zahlten Geschiftsguthaben zu verwenden.

Niirnberg, den 12.4.2010

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

Hohenberger Gackstetter Roth
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2009

Im Geschiftsjahr 2009 hat der Aufsichtsrat seine Aufgaben und Pflichten, die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschiftsordnung obliegen, umfassend wahrgenommen. Er tiber-
wachte die Geschiftsfiihrung der Genossenschaft, beriet den Vorstand bei der Leitung
des Unternehmens und war in Entscheidungen von grundlegender Bedeutung unmit-
telbar eingebunden. Im Rahmen der Uberwachungs- und Beratungstitigkeit lief8 sich
der Aufsichtsrat vom Vorstand regelmifig, zeitnah und umfassend berichten, und zwar
sowohl schriftlich als auch miindlich. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat tiber die
Lage der Genossenschaft sowie tiber ihre wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung.
Des Weiteren waren die Risikosituation und das Risikomanagement, die Einhaltung von
Gesetzen und Richtlinien sowie die Unternehmensstrategie der Genossenschaft Schwer-
punkte der Berichterstattung. Einen Schwerpunkt, sowohl der Priifungstatigkeit des
Aufsichtsrates als auch der Berichterstattung durch den Vorstand, bildete das umfang-
reiche Modernisierungsprogramm.

Auf der Grundlage der Berichterstattung des Vorstandes erorterte der Aufsichtsrat in
seinen Sitzungen ausfiihrlich die Geschiftsentwicklung sowie fiir das Unternehmen
wichtige Entscheidungen und Vorgiange. Abweichungen des Geschéftsverlaufs von den
Plinen und Zielen lief sich der Aufsichtsrat erldutern. Die nach Gesetz oder Satzung
erforderlichen Beschlussfassungen wurden durch den Aufsichtsrat nach eingehender
Priifung der Unterlagen vorgenommen.

Im Geschiftsjahr 2009 wurden insgesamt 10 Aufsichtsrats- bzw. gemeinsame Sitzun-
gen mit dem Vorstand abgehalten. Eine Sitzung davon diente der Konstituierung des
neugewdhlten Aufsichtsrates. Der Aufsichtsrat tagte fast immer vollzdhlig und war
stets beschlussfahig. In der Zeit zwischen den Sitzungen informierte der Vorstand den
Aufsichtsrat, wenn erforderlich schriftlich, iiber wichtige Vorginge. Der Aufsichtsrats-
vorsitzende wurde dartiber hinaus fortlaufend von wesentlichen Entwicklungen und
Entscheidungen in Kenntnis gesetzt.

Das Aufsichtsratsmitglied, Herr Klaus Bohner, schied aus privaten Griinden satzungsge-
méfl nach der Mitgliederversammlung am 25.06.2009 aus. In der anschlieffend stattfin-
denden konstituierenden Sitzung wurde die ,, Innere Ordnung des Aufsichtsrates” gem.
§ 6 der giiltigen Geschiftsordnung wieder hergestellt. Zum Vorsitzenden des Aufsichts-
rates wurde Herr Roland Schmid, zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden Herr
Alfred Schwarz, zur Schriftfiihrerin Frau Gabriele Schlegel und zum stv. Schriftfiihrer
wurde Herr Walter Fuchs gewéhlt. Die weiteren Mitglieder im ehrenamtlichen Auf-
sichtsrat waren die Herren Harald Baumgarten, Bertram Meier und Helmut Meinel so-
wie als neues Mitglied Herr Mehmet Ali Akilli.

Die Priifung der Geschiftsjahre 2008 und 2009 durch den Verband der bayerischen Woh-
nungsunternehmen e.V. ergab keine Beanstandungen.
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Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung die Annahme des Jahresab-
schlusses fiir das Geschiftsjahr 2009 sowie der Verteilung des Bilanzgewinns zuzustim-
men.

Der Aufsichtsrat dankt allen Genossenschaftsmitgliedern fiir die im Jahr 2009 bewiesene
Treue und Verbundenheit, verbunden mit der Hoffnung die Arbeit auch in den kommen-
den Jahren gemeinsam engagiert fortzusetzen.

Allen Beschiiftigten und ehrenamtlichen Mitarbeiterinnen sowie Mitarbeitern der Woh-

nungsgenossenschaft Noris eG dankt der Aufsichtsrat fiir ihren Einsatz bei der Erledi-
gung der gestellten Aufgaben und fiir die vertrauensvolle, gute Zusammenarbeit.

Niirnberg, den 12.4.2010

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT NORIS eG

Der Aufsichtsrat

(Roland Schmid)
Vorsitzender

Modernisierung Jéckelstrafie 29-31
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis des

Jahresabschlusses 2008

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

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse und der Ord-
nungsmaéfiigkeit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégensla-
ge sowie die Geschiftsfithrung der Genossenschaft einschliellich der Fithrung der Mit-
gliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhiltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere die Bewirtschaftung ihrer 2.448 Woh-
nungen. Der Gegenstand entspricht dem satzungsgemiflen Auftrag der Genossen-
schaft.

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 Grundsitzen ord-
nungsmaéfiiger Buchfiihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2008 und der Lagebericht fiir 2008 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 Liquiditit.

Die Ertragslage wird wesentlich durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung posi-

tiv beeinflusst und durch im Berichtsjahr angefallene Kosten fiir die Digitalisierung des
Wohnungsbestandes belastet. Sie 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 satzungsmifiigen Verpflichtungen ordnungsgemifi nachgekommen
sind.

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

Miinchen, den 17. September 2009

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

(Bernt) (Dalheiser)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis des
Jahresabschlusses 2009

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

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse und der Ord-
nungsmifiigkeit der Geschiftsfithrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdogensla-
ge sowie die Geschiftsfithrung der Genossenschaft einschliefilich der Fithrung der Mit-
gliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhiltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere die Bewirtschaftung ihrer 2.453 Woh-
nungen. Der Gegenstand entspricht dem satzungsgemiflen Auftrag der Genossen-
schaft.

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

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

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsitzen ord-
nungsmaéfiiger Buchfiihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2009 und der Lagebericht fiir 2009 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 Liquiditit.

Die Ertragslage ist wesentlich durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung positiv
beeinflusst. Sie 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 satzungsmifiigen Verpflichtungen ordnungsgemifi 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 16. April 2010

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

(Bernt) (Dalheiser)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

38




AKTIVA

Bilanz per

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde
Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten

Grundstticke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermogen

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

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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Stand am

31.12.2009

3.949,00

46.416.418,81

824.742,88
961.445,03

2.504,00

354.328,00
27.950,08

0,00

48.587.388,80

7.592,68

48.598.930,48

2.683.230,85
31.710,14

2.714.940,99

87.805,12

10.982,44
331.558,94

430.346,50

1.271.668,90

4.416.956,39

2.012,74

2.012,74
53.017.899,61

Stand am

31.12.2008

6.103,00

43.427.947,77

870.511,07
957.518,31

5.497,00

381.366,00
45.668,84

0,00

45.688.508,99

7.592,68

45.702.204,67

2.541.651,95
27.468,52

2.569.120,47

99.891,72

8.090,52
96.319,25

204.301,49

1.823.461,01

4.596.882,97

1.023,13

1.023,13
50.300.110,77




31. Dezember 2009 PASSIVA
Stand am Stand am
31.12.2009 31.12.2008
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 177.320,00 152.210,00
der verbleibenden Mitglieder 2.728.108,50 2.711.171,67
2.905.428,50 2.863.381,67
Kapitalriicklage 42.547,22 38.827,22
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.891.779,96 1.891.779,96
Bauerneuerungsriicklage 4.090.335,05 4.090.335,05
Andere Ergebnisriicklagen 14.870.073,35 13.378.599,86
20.852.188,36 19.360.714,87
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 1.599.920,36 1.445.289,99
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.491.473,49 1.339.045,90
108.446,87 106.244,09
Eigenkapital insgesamt 23.908.610,95 22.369.167,85
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 1.715.393,00 1.688.217,00
Sonstige Riickstellungen 651.191,07 679.243,01
2.366.584,07 2.367.460,01
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 19.612.296,13 18.314.288,29
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 3.044.235,85 3.195.326,09
Erhaltene Anzahlungen 2.679.423,38 2.634.649,43
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.150.734,32 1.105.160,23
Sonstige Verbindlichkeiten 226.482,93 269.726,61
26.713.172,61 25.519.150,65
Rechnungsabgrenzungsposten 29.531,98 44.332,26
53.017.899,61 50.300.110,77
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Verinderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen
Aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir

Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung u. Unterstiitzung

Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus

dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2009

10.936.917,15

42.972,07

10.979.889,22

141.578,90
73.145,85
549.335,75

-5.962.134,36

5.781.815,36

-1.083.140,49

-508.312,35

-1.143.464,08
-526.303,60

37.718,41
-621.742,16

1.936.571,09
-274,49

-336.376,24

1.599.920,36

1.491.473,49

108.446,87

2008

10.659.382,63

26.226,13

10.685.608,76

55.609,47
103.505,13
112.574,81

-5.435.425,77

5.521.872,40

-995.383,82

-443.757,50

-1.069.770,18
-779.058,54
153.712,62
-607.161,15

1.780.453,83
-1.328,05

-333.835,79

1.445.289,99

1.339.045,90

106.244,09




Anhang zum Jahresabschluss 2009

A. Allgemeine Angaben

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich nach-
stehende Verdnderungen:

- keine -
Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahresbetrige
sind bei nachstehenden Posten aus folgenden Griinden nicht vergleichbar/wurden bei
nachstehenden Posten dem Ausweis fiir das Geschéftsjahr angepasst
- entfallt -

B. Erliuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstande, Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie Techni-
sche Anlagen werden soweit geringwertigi. S. v. § 6 Abs. 2 EStG im Jahr der Anschaf-
fung voll, im Ubrigen mit 10 % - 33 % abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgtiter i. S. v. § 6 Abs. 2a EStG werden als Sammelposten er-
fasst, entsprechend den steuerlichen Regelungen auf fiinf Jahre abgeschrieben und nach
diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten werden mit 2,22 % bei Altbauten
und 1,75 % - 2,0 % bei Neubauten vorgenommen. Die sonstigen Gebdude und Garagen
werden mit 5 % abgeschrieben.

Die aktivierten Modernisierungskosten werden auf 50 bzw. 40 Jahre, mit 2,0 % bzw. 2,5 %
abgeschrieben. Die Kosten der Auflenanlagen werden auf einen Zeitraum 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.
Beteiligungen wurden mit dem Anschaffungswert bewertet.

Die anderen Vorrite wurden nach der Fifo-Methode bewertet.

Die unfertigen Leistungen wurden in Hohe der voraussichtlich abzurechnenden Kosten
angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde wurden einzeln bewertet und
entsprechend dem strengen Niederstwertprinzip ggf. einzelwertberichtigt.
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Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden nach § 250 Abs. 1 HGB Ausgaben vor
dem Abschlussstichtag ausgewiesen, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem
Tag darstellen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthilt im wesentlichen vorausbezahlte Mie-
ten.

Die Pensionsriickstellungen werden auf Basis eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 6 % und unter Anwendung der

Richttafel Heubeck 2005 G bewertet.

Die sonstigen Riickstellungen wurden gem. § 253 Abs. 1 HGB im Rahmen verntinftiger
kaufménnischer Beurteilung in Hohe der voraussichtlich anfallenden Kosten angesetzt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Riickzahlbetrag angesetzt.

C. Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. In der Position , Unfertige Leistungen” sind 2.683.230,85 € (Vorjahr: 2.541.651,95 €)
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 32.771,14 €
aufgelaufene Festgeldzinsen 0,00 €

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

Riickstellung fiir noch anfallende Baukosten 544.500,00 €
Riickstellung fiir Resturlaub und Gutstunden 36.531,07 €
Riickstellung fiir Verwaltungskosten 31.700,00 €
Riickstellung fiir Aufbew. Geschiftsunterlagen 38.460,00 €

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

Aufgelaufene Zinsen 39.838,31 €
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5. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Forderungen aus Vermietung 31.485,99 48.231,25

Forderungen aus anderen Lieferungen 550,00 5.428,14

und Leistungen

32.035,99 53.659,39

6. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Geschiiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 319.968,98 311.994,99

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 154.030,44 151.090,23

Erhaltene Anzahlungen 2.679.423,38 2.634.649,43

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1.150.734,32 1.105.160,23
Sonstige Verbindlichkeiten 171.034,27 210.685,72
Gesamtbetrag 4.475.191,39 4.413.580,60
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Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2009

Immaterielle
Vermogensgegenstinde

Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und
Maschinen

Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Bauvorbereitung

Finanzanlagen

Beteiligungen
Anlagevermogen
insgesamt

Anschaffungs-/ Zugédnge Abginge Umbuchungen | Abschreibungen | Buchwertam Abschreibungen
Herstellungs- (+/-) (kumulierte) 31.12.2009 des
kosten des Geschiiftsjahres Geschiftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
218.093,88 0,00 0,00 0,00 214.144,88 3.949,00 2.154,00
68.352.797,15 4.105.740,93 149.044,77 31.032,12 25.924.106,62 46.416.418,81 999.257,24
2.664.841,82 103,50 0,00 0,00 1.840.202,44 824.742,88 45.871,69
957.518,31 0,00 0,00 3.926,72 0,00 961.445,03 0,00
59.574,03 1.234,19 12.316,79 0,00 45.987,43 2.504,00 4.227,19
678.248,90 64.915,96 39.724,04 0,00 349.112,82 354.328,00 91.953,96
45.668,84 17.240,08 0,00 -34.958,84 0,00 27.950,08 0,00
72.758.649,05 4.189.234,66 201.085,60 0,00 28.159.409,31 48.587.388,80 1.141.310,08
7.592,68 7.592,68
72.984.335,61 4.189.234,66 201.085,60 0,00 28.373.554,19 48.598.930,48 1.143.464,08
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D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug;:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 1
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte, etc. 9
2. Mitgliederbewegung
Anfang 2009 2.757
Zugang 2009 186
Abgang 2009 201
Ende 2009 2.742
3. Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschiftsjahr vermehrt um € 16.936,83

4. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.

Gesetzlicher Priifungsverband
Stollbergstrafie 7

80539 Miinchen
5. Mitglieder des Vorstandes

Markus Hohenberger
Hans Peter Gackstetter
Bernd Roth

6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Roland Schmid
Alfred Schwarz
Mehmet Ali Akilli
Harald Baumgarten
Walter Fuchs
Bertram Meier
Helmut Meinel
Gabriele Schlegel
Klaus Bohner

Niirnberg, den 12.4.2010
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geschiftsfiihrender Vorstand
Geschiftsfiithrer i.R.
Architekt i.R.

Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender

Dipl.- Verwaltungswirt stv. Vorsitzender

Dipl.- Kaufmann (ab 25.6.2009)

Anwendungsentwickler

Technischer Betriebswirt

Elektromeister

Leiter Rechnungswesen i. R.

Kffr. d. Wohnungswirtschaft

Anwendungsentwickler (bis 25.6.2009)

Der Vorstand

Hohenberger  Gackstetter Roth



Tradition und Zukunft

90 Jahre Wohnungsgenossenschaft Noris eG

NURNBERG- anlasslich ihres
90 jéhrigen Bestehen lud die
Wohnungsgenossenschaft
Noris eG am vergangenen
Freitag zu einer Feierstunde in
das Hotel Ramada ein.

Der geschéftsfiihrende Vor-
stand Markus Héhenberger

te StraBenbahnerbaugenossen-
schaft mehr als 500 eingetrage-
ne Mitglieder. Anfang Oktober
1921 konnten die ersten 24
Wohnungen an der Maiach-
stralle (jetzt Robert-Bosch-Stra-
fe) und am 1.7.1922 weitere 38
Wohnungen an der Jaeckelstra-
fe zur Verfiigung gestellt wer-
den. Nacheinander entstanden
die Wohnhduser fiir die Werke

Der geschéftsfihrende Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Noris eG
Markus Héhenberger (Mi) mit den beiden nebenamtlichen Vorstanden

Hans-Peter Gackstetter (li.) und Bernd Roth (re.).

begriiite neben den aktiven
Mitarbeitern auch die Betriebs-
rentner sowie amtierende und
ehemalige Organmitglieder.
Hauptattraktion der Feier war
neben der Ehrung einiger S0-
und 60-jihriger Mitgliedschaf-
ten ein eigens fiir diesen An-
lass geschaffener Film, der die
vergangenen 90 Jahre der
Noris eG beleuchtete.

90 Jahre Bauen und Wohnen
bei der Noris eG

Der 3. Oktober 1919 gilt als
Griindungstag der Wohnungs-
genossenschaft Noris eG. Die
Griindung ging auf die Anre-
gung des damaligen Oberbiir-

ermeisters Dr. GeBler zuriick.
iel war es, in Ndhe von Stra-
fenbahnwerken Wohnungen
fir das Strafenbahnpersonal
zu errichten. Bereits am 4.11.
1919 zihlte die neu gegriinde-
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Luitpoldhain und St. Peter,
Johannis und Maxfeld sowie in
Muggenhof und Schweinau.

Der zweite Anfang im Jahr 1940

Auf behérdliche Anordnung
wurde in der auferordentli-
chen Hauptversammlung am
28.12.1940 die Straenbahner-
baugenossenschaft in die Woh-
nungsgenossenschaft Noris eG

umbenannt. Zwei Jahre spiter
musste die Verschmelzung mit
der damaligen Baugenossen-
schaft ,Biirgerheim” beschlos-
sen werden. Aus der Bautitig-
keit dieser, liberwiegend aus
Handwerkern bestehenden Ge-
nossenschaft sind 34 Miethdu-
ser mit 326 Wohnungen und 4
Liden an der Peter-, Muggen-
hofer-, Hiller-, Peyer-, Katzwan-
ger-, Lodel- und Kirchenstrale
hervorgegangen.

Bautdtigkeit in der
Nachkriegszeit

Leider war am Ende des 2.
Weltkrieges vieles, was in 25
Jahren, mit groBem Idealismus
aufgebaut wurde, zerstort oder
zumindest schwer beschidigt.
Die Wiederaufbauarbeiten dau-
erten bis 1950. In den folgen-
den zehn Jahren erhohte sich
der Wohnungsbestand um
genau 1.000Wohneinheiten
auf 1.711 Wohnungen. Die
grofite Bauleistung an einem
Stiick war das Bauvorhaben an
der Mommsenstrale, an der in
den Jahren 1949/50 im sozia-
len Wohnungsbau 302 Woh-
nungenund zwei Arztpraxen
entstanden. Ein weiteres Glanz-
stiick entstand in Langwasser.
Hier wurden zwischen 1966
und 1969 280 Wohnungen und
eine Tiefgarage mit 44 Einstell-
plitzen erstellt.

Danach ging der Neubau in
kleinen Schritten voran. Bis
einschlieBlich 1997 wurden

ZAHLEN UND FAKTEN

Zum 31.12.2008 gehbrten der Genossenschaft 2.757 Mitglieder mit

8.775 Geschaftsanteilen an.

Im Eigentum der Noris eG befinden sich zum 31.12.2008 293 Hauser
mit 2.448 Wohnungen, 523 Garagen/TG-Stellpldtzen und 2_(1 sonsti-

gen Einheiten.

Eine Eigenkapitalquote von rd. 45%, ein durchschnittlicher Cashflow
von € 2,5 Mio/Jahr und eine Bilanzsumme von rd. € 50 Mio. setzen die
Noris eG deutlich von anderen Marktteilnehmem ab und bestétigen
mehr denn je das erfolgreiche Geschaftsmodell, gemaB dem Mottao:
.Die Noris tétigt nur die Geschafte, die sie auch versteht®.



Markus Hohenberger (l.) und Hans-Peter Gackstetter (r), aus dem Vorstand der Noris eG, nutzten die Gelegen-

heit, um zahlreiche Mitglieder firihre 50- bzw. 60-jahrige Mitgliedschaft zu ehren.

noch 310 Wohnungen gebaut,
wobei nahezu simtliche in den
letzten 30 Jahren gebauten
Wohnungen an die Fernwidrme
angeschlossen werden konnten.
Im Jahr 2004/2005 wurde
schlieflich das letzte Neubau-
vorhaben mit 48, nach EOF
geférderten Wohnungen in der
Pastoriusstrale, realisiert.

Unsere Mieter als Kunden

Die Noris eG sieht ihre Markt-
stellung im Segment ,preiswer-
tes und gutes Wohnen fiir brei-

te Bevolkerungsschichten”. Eine §

aktive Mieterbetreuung steht
dabei im Vordergrund der Akti-
vitdten wobei sich die Genos-

senschaft als Dienstleister fiir §

Mieter und Mietinteressenten
versteht. Kundenzufriedenheit
in einem wirtschaftlich gesun-
den Wohnungsunternehmen
ist das verfolgte Ziel.

Modernisierungstétigkeit und
Bewirtschaftungskonzept

Zentraler  Aufgabenbereich
der Genossenschaft ist seit vie-

len Jahren die Modernisierungs- |

und Sanierungstdtigkeit im
Bestand. Das Hauptaugenmerk
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liegt dabei auf den Wohnanla-
gen, deren Bausubstanz fiir die
notwendigen Verbesserungen
als geeignet erscheinen. Die
Grundlage fiir die Entschei-
dungsfidung bildet ein Be-
stands;lwrtfolio, auf  dessen
Grundlage, unter Hinzuziehung
von Rentabilitatsiiberlegungen,
kiinftige Modernisierungsmag-
nahmen umgesetzt werden.
Durch diese Mafinahmen
optimiert die Noris eG konti-
nuierlich ihr Portfolio und ver-
sucht den Bestand durch jihrli-
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che Investitionen von rd. € 7
bis 9 Mio. langfristig vermieten
zu kénnen. Die wohnwerterho-
henden Mafnahmen erfolgen
in der Regel als Vollmoderni-
sierung, d.h. beispielsweise
durch Anbringen eines Warme-
verbundsystems, Fensteraus-
tausch, Balkonanbau, Treppen-
haussanierung, Installation
von Aufzugsanlagen und Neu-
gestaltung der Auflenanlagen.
In den kommenden 5 Jahren
wird die Genossenschaft dafiir
rd. € 35 Mio. investieren.

Foto: oh
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