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Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Weltwirtschaft hat 2010 nach dem globalen
Konjunktureinbruch im Zuge der internationalen Krise
auf den Finanzmérkten wieder deutlich an Fahrt
gewonnen und einen Gutteil des Produktionsriickgan-
ges bereits wieder wettgemacht. Dennoch ist nach
Abklingen kréftiger Aufholeffekte eine Abschwéchung
der konjunkturellen Dynamik erkennbar. Wahrend sich
die Expansion in den Entwicklungs- und Schwellenlan-
dern bereits seit dem Frihjahr 2010 abgeflacht hat,
haben die Industrielander erst in der zweiten Jahres-
hélfte zunehmend an Dynamik eingeblBt. Die Weltwirt-
schaft ist nach Prognosen des Internationalen Wéh-
rungsfonds (IWF) im Jahr 2010 mit einer Rate von
4,7 % recht kraftig gewachsen. 2011 dirften es aller-
dings nur noch 3,6 % sein.

Zur Stabilisierung der Finanzmarkte haben die
Regierungen in allen Industrielandern den
Geschéftsbanken o6ffentliche Gelder zur Verfligung
gestellt, um ihre Eigenkapitalbasis zu starken oder
sie von risikoreichen Wertpapieren zu entlasten.
Zugleich wurden umfangreiche finanzpolitische
MaBnahmen zur Konjunkturstabilisierung beschlos-
sen. Beides hat die Staatshaushalte in den betroffe-
nen Landern stark belastet.

In einigen Landern des Euroraumes hat die
offentliche Verschuldung ein derart hohes AusmaB
angenommen, dass von den Finanzmarkten zuneh-
mend erhebliche Insolvenzrisiken unterstellt wer-
den, die die Kreditwirdigkeit dieser Lander schma-
lern. Die Anpassungsreaktion besteht in drastischen
Sparprogrammen in den betroffenen Mitglieds-
staaten. Diese werden die wirtschaftliche Entwick-
lung des Euroraumes zunehmend belasten. Dies
betrifft vor allem auch die Exporte aus Deutschland.

2010 hatte sich die deutsche Wirtschaft mit
einem Wachstum von 3,6 % deutlich von dem bei-
spiellosen Rickgang im Krisenjahr 2009 (-4,7 %)
erholt. Die nadchsten Jahre wird die Konjunktur dem
Urteil der fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
zufolge eher verhaltener expandieren. Zum einen
muss beachtet werden, dass der starke Anstieg der
Produktion im Jahr 2010 zum Teil Spiegelbild des
auBergewdhnlich schweren Einbruchs ist.

Angesichts dieser ambivalenten Lage rechnen
die Institute 2011 mit einem Wachstum von 2,3 %,

das sich dann im Folgejahr 2012 auf eine Zuwachs-
rate von 1,3 % abschwé&chen dirfte.

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland war bis-
lang nur indirekt von den Auswirkungen der Finanz-
markt- und Wirtschaftskrise betroffen.

Der gut ausbalancierte deutsche Wohnungsmarkt
mit seiner Mischung von Eigentum, Miete und
genossenschaftlichem Wohnen war dariiber hinaus
eine zentrale Voraussetzung daflir, dass Deutsch-
land gut durch die Wirtschafts- und Finanzkrise
gekommen ist. In anderen La&ndern war der Woh-
nungsmarkt Ausléser der Krise, in Deutschland
wirkte er stabilisierend.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder
kraftig gewachsen. Mit +3,6 % stieg das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes so
stark wie lange nicht mehr.

Trotz des rasanten Wachstums darf nicht Gberse-
hen werden, dass auch der Produktionseinbruch
2009 mit -4,7% beispielslos in der jlingeren
Geschichte war. In den Jahren 2008 und 2007 war
das BIP um 1,0% beziehungsweise um 2,7 %
gestiegen.

Positive Impulse zur Wirtschaftsleistung kamen
2010 aus allen Verwendungsbereichen des Bruttoin-
landsproduktes. Der AuBenhandel erwies sich — wie
in den vielen Jahren vor der Krise — als Stitze der
Konjunktur. Sowohl die Exporte als auch die Importe
stiegen deutlich an, und zwar um 14,2 % bzw. 13 %.
Der AuBenbeitrag als Differenz zwischen Exporten
und Importen trug im Jahr 2010 einen positiven
Wachstumsbeitrag von 1,1 Prozentpunkten zum
Bruttoinlandsprodukt bei. Noch 2009 hatte der starke
Exportrickgang einen negativen Beitrag von -2,9
Prozentpunkten zur deutschen Wirtschaft geliefert.

Der starkste Impuls kam 2010 allerdings von den
Investitionen. Die Bruttoanlageinvestitionen trugen
1,8 Prozentpunkte zum Wirtschaftswachstum bei.
Die Investitionen in Maschinen und Anlagen stiegen
um 9,4 %.

Auch die Bauinvestitionen legten deutlich zu und
erhéhten sich insgesamt um 2,8 %. Dies ist insbe-
sondere den Wohnungsbauinvestitionen zu verdan-
ken, die 2010 um 4,4 % zugenommen hatten.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte
erholten sich 2010 deutlich und lagen am Jahresende
etwas Uber dem Vorkrisenniveau. Preisbereinigt
betrug der Zuwachs des gewichtigsten Verwen-
dungsaggregates des Bruttoinlandsproduktes 0,5 %.

Das verfligbare Einkommen der privaten Haus-
halte stieg 2010 nominal um 2,6 %.

Die Konsumausgaben des Staates haben sich im
Zuge der expansiven Finanzpolitik im Jahr 2010
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sehr deutlich erhdht. Preisbereinigt wiesen sie einen
Zuwachs um 2,2 % gegenlber dem Vorjahr aus.
Staatlicher und privater Konsum zusammengerech-
net, belief sich der Wachstumsbeitrag der Konsum-
ausgaben zum BIP 2010 auf 0,7 Prozentpunkte.

Fir 2011 rechnen die Wirtschaftsforschungsinsti-
tute angesichts der zunehmend angespannten
Haushaltssituation nur noch mit einem geringen
Wachstum des o&ffentlichen Konsums von etwa
1,1 %. Der private Konsum durfte dagegen deutlich
starker um 1,5 % steigen.

Bereits in der Wirtschaftskrise hat sich der deut-
sche Arbeitsmarkt sehr robust gezeigt. Im Jahres-
durchschnitt 2009 wurde der im Vorjahr erreichte
Stand der Erwerbstatigen nur leicht unterschritten
(-0,1 %).

Seit dem Frihjahr 2010 deutet sich zunehmend
ein Aufschwung am Arbeitsmarkt an. Im Jahres-
durchschnitt 2010 erreichte die Zahl der Beschéftig-
ten erneut einen Hoéchststand. Die Wirtschaftsleis-
tung wurde von rund 40,5 Millionen Erwerbstétigen
erbracht, dies waren 212.000 Personen oder 0,5 %
mehr als im Vorjahr.

Die Zahl der Arbeitslosen ist seit Jahresbeginn
2010 kréftig gesunken. Im November 2010 lag die
Zahl der registrierten Arbeitslosen bei 3,14 Millionen
Personen und damit 50.000 Personen unter dem
Hdchststand der Krise.

Die Experten rechnen damit, dass sich die posi-
tive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt 2011 mit
abflachender Dynamik fortsetzt. Im Jahresdurch-
schnitt dirfte bei der Zahl der registrierten Arbeits-
losen erstmals wieder die Dreimillionengrenze unter-
schritten werden.

Die Bauinvestitionen tragen deutlich zur Erho-
lung der Gesamtwirtschaft und Uberwindung der
Rezession in Deutschland bei. Wie das Statistische
Bundesamt nach ersten Berechnungen mitteilt,
erhdhte sich ihr Volumen 2010 im Vorjahresver-
gleich preisbereinigt um 2,8 %. Im Krisenjahr 2009
hatte es noch einen Rickgang um 1,5% gegen-
Uber 2008 gegeben. In 2010 haben sie 0,4 Prozent-
punkte zum Anstieg des Bruttoinlandsproduktes
beigesteuert.

Die Entwicklung verlief in den einzelnen Bau-
sparten durchaus wechselhaft. Sehr positiv war die
Entwicklung im Wohnungsbau, der mit einem Anteil
von 57,3 % an den gesamten Bauinvestitionen der
mit Abstand gréBte Teilbereich unter den Bauarten
ist.

Erstmals seit vier Jahren stiegen die Investitionen
hier wieder an.

Die seit geraumer Zeit wieder steigende Zahl an
Baugenehmigungen hat als Fridhindikator den
Anstieg der Bauinvestitionen sowohl bei Ein- und
Zweifamilienhausern als auch im Mietwohnungsbau
bereits angeklindigt. Mit einem preisbereinigten
Zuwachs von 4,4 % fiel die Erholung bei den Woh-
nungsbauinvesitionen im Jahr 2010 stérker aus als
die der Bauinvestitionen insgesamt. Im kommenden
Jahr ist ein weiterer Zuwachs um 3,0 % zu erwar-
ten.

Den positiven Trend beim Wohnungsbau befli-
gelt u. a. das derzeit duBerst niedrige Niveau der
Hypothekenzinsen. Weiterhin blicken die Haushalte
in Hinsicht auf ihre Beschaftigungs- und Einkom-
mensperspektiven deutlich optimistischer in die
Zukunft. Steigende Mieten in etlichen Ballungsrdu-
men durften ebenfalls die Investitionen sowohl in
den Neubau als auch in die Modernisierung und
Sanierung von Wohnungen angeregt haben.

Beim Wohnungsneubau kann 2010 ein Zuwachs
an Baugenehmigungen von 6,6 % verzeichnet wer-
den, sodass im vergangenen Jahr ersten Berech-
nungen zufolge knapp 190.000 Wohnungen geneh-
migt wurden.

Geschifts-
und Rahmenbedingungen

Die Baugenossenschaft Bahnheim eG hat den
Zweck, vorrangig eine gute und sichere Wohnungs-
versorgung ihrer Mitglieder sicherzustellen.

Unsere Genossenschaft bewirtschaftet aus-
schlieBlich eigene Liegenschaften in Form einer Ver-
mietungsgenossenschaft Uberwiegend in der
Region Kaiserslautern mit Streubesitz in Ramstein,
Rodenbach, Mainz und Wiesbaden. Der Mietmarkt
Kaiserslautern wird von weiteren Marktteilnehmern
in unterschiedlichen Rechtsformen beeinflusst. Die
Angebots- und Nachfragesituation an Mietwohnun-
gen in der Region Kaiserslautern ist zurzeit noch
gekennzeichnet durch einen Nachfragelberhang -
insbesondere fur Zweizimmerwohnungen. Die Miet-
preisentwicklung in unserer Region ist seit Jahren
stagnierend. Ein Ruckgang der Mietpreise auf dem
regionalen Wohnungsmarkt ist jedoch nicht zu
erwarten.

Hinzu kommen jedoch wieder erhebliche Steige-
rungen der Betriebskosten, die das Wohnen in
unserer Region weiter verteuern.
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Bestandsverwaltung

Der Wohnungsbestand sowie der Bestand an sonstigen Mieteinheiten hat
sich im Geschaftsjahr gegenliber dem Vorjahr nicht veréndert; er stellt sich
wie folgt dar:

Baugruppe Héauser Wohnungen Garagen Laden sonstige
Mieteinheiten
Altbauten, vor 1948 52 249 1 - 1
Wiederaufbau 17 80 - - 1
Neubau 1950 - 1959 63 345 8 2 1
Neubau 1960 - 1969 14 110 - - -
Neubau 1970 - 1979 14 106 17 - -
Neubau 1980 - 1989 1 3 - - -
Neubau nach 1989 3 18 - - -
Sonstige Gebaude - - 92 - 3
Gesamtbestand: 164 911 118 2 6
Bei Aufgliederung des Bestandes nach Gemeinden ergibt sich folgendes Bild:
Ort Hauser Wohnungen Garagen Laden sonstige
Mieteinheiten
Kaiserslautern 142 769 98 2 6
Mainz 10 74 20 - -
Ramstein 8 48 - - -
Rodenbach 2 8 - - -
Wiesbaden 2 12 - - -
Gesamtbestand 164 911 118 2 6
Verteilung der Wohneinheiten B Wiesbaden
m Mainz
1% 8% m Rodenbach

1%

6% = Ramstein

| Streubesitz in KL

m KL- Einsiedlerhof

O KL - Wolfsangel / Casimirring /

WaldschléRchen / Fauthweg
m KL - Bahnheim /

Reichswaldstralle / Vogelwoog

Die Wohn- und Nutzflache belduft sich zum 31.12.2010 auf 60.047,21 m? (i. V. 59.997,36 m?), die Wohnflache auf
58.917,95 m? (i. V. 58.868,10 m?).
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Bewirtschaftung

Die marktorientierte Vermietung unserer Wohnun-
gen bildet unverdndert einen Schwerpunkt unserer
Tétigkeit.

Leerstdnde waren auch in 2010 - bedingt durch
Mieterwechsel und ModernisierungsmaBnahmen -
Uberwiegend kurzfristig. Zum 31.12.2010 standen 27
Wohnungen leer, was zu einer stichtagsbezogenen
Leerstandsquote von 2,96 % flihrte. Zum 30.04.2011
stehen 25 Wohnungen Uberwiegend modernisierungs-
bedingt aber auch aufgrund von Mieterwechseln leer.
Die Modernisierungen sind oft mit Heizungseinbau und
Grundrissverédnderungen verbunden. Dies erfordert
intensive Planungsleistungen, aber auch hohe Kosten.
Nicht immer kénnen alle Wohnungen nach Auszug
sofort in Angriff genommen werden.

Mit insgesamt 89 Kindigungen im Geschéftsjahr
2010 (i. V. 76) liegt die Fluktuation der Genossenschaft
auf héherem Niveau als im Vorjahr. Im Periodenver-
gleich stieg die Fluktuationsquote von 8,3 % auf nun-
mehr 9,8 %. Per 30.04.2011 liegen der Genossen-
schaft 283 Wohnungskindigungen vor, was auf das
Jahr hochgerechnet einen Rickgang der Fluktuation
erwarten lasst.

Die Genossenschaft erzielte in 2010 Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung von TEUR 3.722,2 (i. V.
TEUR 3.678,5).

Davon entfallen auf die Gesamtsollmieten TEUR
3.268,4 (i. V. TEUR 3.223,0). Hierin sind reine Woh-
nungssolimieten von TEUR 2.958,0 (i. V. TEUR
2.919,4) enthalten. Da bei dreizehn Wirtschaftseinhei-
ten keine Betriebskosten abgerechnet werden, sind
diese in der Bruttomiete enthalten. Kirzt man die Soll-
miete um die nicht umgelegten Betriebskosten ein-
schlieBlich Grundsteuer von TEUR 282,0 (i. V. TEUR
248,1), ergibt sich eine reine Nettowohnungssolimiete

;
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von nur TEUR 2.676,0 (TEUR 2.671,3). Seit dem
01.10.2007 werden bei diesen Wirtschaftseinheiten bei
Neuvermietung Betriebskostenpauschalen mit 0,60
EUR/m? festgesetzt. Im Geschéftsjahr 2010 wurden
Betriebskostenpauschalen von TEUR 25,6 verein-
nahmt. Nach der Bereinigung der Sollmiete ergibt sich
fur unseren Genossenschaftsbestand eine durch-
schnittliche Wohnungsmiete von 3,82 EUR/m? (i. V.
3,81 EUR/m? und liegt damit unter dem Marktniveau.

Damit zéhlen wir zu den gunstigsten Vermietern und
bieten Wohnraum zum giinstigen Grundpreis an. Die
moderate Mietpolitik wird konsequent fortgeflhrt,
dabei ist aber verstarkt und stadndig die nachhaltige
Wirtschaftlichkeit des Gesamtbestandes zu analysie-
ren, um den Fortbestand zu gewahrleisten. Wirtschaft-
liche Schadigungen durch zu geringe Mieten versto-
Ben gegen die Satzung. Nach umfangreicher Sanie-
rung der Wohnung muss eine verniinftige Miete erzielt
werden, die den Zielen der Satzung gerecht wird. Zu
beachten ist, dass bei unserem Modell einer Woh-
nungsgenossenschaft die Mietertrage den Instandhal-
tungen und Rucklagen fiir zukilnftige Instandhaltungen
dienen. Die Miete kommt den Mitgliedern wieder zu
Gute, um den Bestand zeitgemaB zu halten. Anpas-
sungen der Miete nach Modernisierungen und Neuver-
mietungen flieBen nur geringfligig in die Verwaltung,
teilweise in die Finanzierung, aber hauptsachlich in die
Instandhaltung. Eine Genossenschaft ist auch ein Wirt-
schaftsunternehmen. Wir missen immer in der Lage
sein, agieren zu kdnnen. Reparaturmeldungen werden
umgehend nachgegangen. Die Mitglieder sind aufge-
rufen, mit ihrem Verhalten zu helfen, die Strategie der
moderaten Mietpolitik fortzuflihren.

Modernisierung
und Instandhaltung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die
nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung des
Wohnungsbestandes und der Wohnquartiere weiterhin
den Schwerpunkt.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit wurden im
Geschéftsjahr 2010 umfangreiche Modernisierungs-
maBnahmen (Ausfihrung der Gewerke Elektro-, Sanitar-,
Heizungs-, Fliesen-, FuBboden-, Schreiner- und Maler-
arbeiten) durchgefiihrt, allgemeine Modernisierungen im
Innen- und AuBenbereich der Objekte sowie die lau-
fende Instandhaltung. Dafir wurden TEUR 2.374,3
investiert. Dies entspricht bei 58.917,95 m? Wohnflache
einem Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand
von 40,30 EUR p.a./m? (3,36 EUR/m?*Monat).




Im Geschéftsjahr 2010 wurden in 77 Wohnungen
Einzelmodernisierungen bzw. InstandhaltungsmaBnah-
men durchgeflihrt. Die Kiindigungen langjahriger Dauer-
nutzungsverhéltnisse flhrten zur Rickgabe alter, sehr
stark verwohnter Wohnungen. Hier mussten General-
modernisierungen mit Grundrissveranderungen und
auch Heizungseinbau realisiert werden. Die Genossen-
schaft hat im Berichtsjahr in 31 Wohnungen Gasetagen-
heizungen neu eingebaut bzw. einen Thermenaustausch
vorgenommen. Weiterhin wurden 19 Projekte in und an
Gebauden und AuBenanlagen wie beispielsweise Keller-
und Speicherbodenddmmungen, Putz-, Sockel- und
Malerarbeiten, Arbeiten in Treppenhdusern und an
Fenstern sowie Baumpflegearbeiten realisiert. Weitere
Projekte waren die Neuerrichtung einer Feuerwehrzu-
fahrt am Objekt am Stollhenn 26-30 in Mainz sowie die
Erkersanierung des Hauses Bahnheim 28a/b.

Besonders arbeitsintensiv war im Geschéaftsjahr die
GroBmaBnahme mit dem Schwerpunkt der energeti-
schen Sanierung der Wohngebdude Fauthweg 9-13 in
Kaiserslautern mit insgesamt 30 Wohnungen und einer
Wohnflache von 2.466,94 m?2.

Diese MaBnahme umfasst das Anbringen eines Voll-
warmeschutzes inkl. des Flachdaches, den Einbau neuer
Fenster und Balkontlren mit Rolllddenddmmung, Balkon-
sanierungen sowie Arbeiten in der AuBenanlage.

Die Kosten der MaBnahme betragen mit TEUR
519,1 Modernisierungs- und mit TEUR 189,3 Instand-
haltungskosten. Hinzu kommen Kosten im Jahr 2011 flr
die AuBenanlage.

Die Finanzierung erfolgte mit Hilfe eines KfW-Darle-
hens in Héhe von TEUR 600,0 sowie aus Eigenmitteln.

GemaB Modernisierungsplan sind fir das Geschéfts-
jahr 2011 Kosten in Hoéhe von TEUR 386,9 fir Woh-
nungsmodernisierungen mit Heizungseinbauten und
Grundrissveranderungen sowie Speicherbodendam-
mungen veranschlagt.

Fir die Instandhaltung incl. Schénheitsreparaturen
und Eigenleistungen wurden in 2010 insgesamt TEUR
1.318,3 aufgewendet. AuBerdem wurden Riickstellun-
gen fUr unterlassene Instandhaltung in H6he von TEUR
98,9 in Anspruch genommen und mit TEUR 123,0 neu
gebildet. Somit betragen die Instandhaltungskosten
22,38 EUR je m? (i. V. 20,49 EUR/m?). Addiert man die
Modernisierungskosten hinzu, wurden im Geschéftsjahr
2010 40,30 EUR/m? in den Bestand investiert.

Fir das Geschéftsjahr 2011 plant die Genossen-
schaft Instandhaltungskosten von TEUR 1.180,0 incl.
TEUR 221,0 Eigenleistungen. Dies entspricht einem
Wert von 20,23 EUR/m? und liegt weiterhin auf hohem
Niveau.

Unsere Hauptaufgabe ist und bleibt die Erhaltung
und Verbesserung unseres Wohnungsbestandes und
des Wohnumfeldes.
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Personelle Verhaltnisse

Zum Ende des Berichtsjahres waren bei der
Genossenschaft im Verwaltungsbereich 7 kaufman-
nische Mitarbeiter(innen) und eine Architektin,
davon 5 in Teilzeitarbeitsverhaltnissen und in
unserem Regiebetrieb 3 gewerbliche Mitarbeiter
beschéaftigt. Wie im vorangegangenen Jahr konnten
wir fur die Verrichtung handwerklicher Tatigkeiten
auch im abgelaufenen Geschéaftsjahr wieder auf die
geschatzte und zuverldssige Mitarbeit bewahrter
Hilfskrafte zurtickgreifen.

Die auch im abgelaufenen Geschéftsjahr hohe
Wohnungsfluktuation mit der Folge einer hohen
Arbeitsbelastung im Bereich der Instandhaltung,
Wiedervermietung, Mitgliederwesen, sowie stei-
gende Arbeitsbelastung durch Mieterstreitigkeiten,
Mietrlickstande, Miet- und R&umungsklagen und
nicht zuletzt eine Arbeitsbelastung aufgrund der
Modernisierungstatigkeit, stellte unseren Personal-
bestand wieder vor groBe Herausforderungen.
Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt des-
halb unser besonderer Dank fir die im abgelaufenen
Geschéaftsjahr geleistete Arbeit. In diesen Dank
schlieBen wir selbstverstandlich auch unsere neben-
amtlichen Helfer mit ein.

Im April 2010 fand die feierliche
Verabschiedung unseres Vorstandsmitglieds
Gerd Zimmermann statt.

Gerd Zimmermann war von 2003-2010
Vorstandsmitglied und von
1982-2002 Aufsichtsratsmitglied.
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Wirtschaftliche Lage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft und die Veranderung gegenliber dem Vorjahr stellt sich wie folgt dar:

Vermégen 31.12.2010 31.12.2009

TEUR % TEUR %
Anlagevermdégen 17.722,7 95,1 17.165,5 93,6
Umlaufvermdgen 896,6 4,8 1.166,1 6,4
ARAP 18,5 0,1 2,7 0,0
Gesamtvermdgen 18.637,8 100,0 18.334,3 100,0
Fremdmittel 12.464,7 12.405,6
Reinvermdgen 6.173,1 5.928,7
Reinvermégen am Jahresanfang 5.928,7 5.673,2
Vermdgensveranderung + 244.4 + 255,5

Das Gesamtvermdgen hat sich um TEUR 303,5
erhoht. Das Anlagevermdégen ist im Geschaftsjahr auf-
grund der hohen Investitionen von TEUR 1.072,0
gegeniber den Abschreibungen von TEUR 514,8

gestiegen. Wesentlicher Posten des Anlagevermogens
sind unverandert die Grundstlicke und grundstiicks-
gleichen Rechte mit Wohnbauten mit TEUR 17.453,0 (i.
V. TEUR 16.887,0).

Die Kapitalstruktur am Ende des Geschéftsjahres und vergleichsweise zum Ende des Vorjahres stellt sich wie

folgt dar:
Kapitalstruktur 31.12.2010 31.12.2009
TEUR % TEUR %
Eigenkapital 6.173,0 33,1 5.928,7 32,3
Ruckstellungen 266,2 1,4 257,8 1,4
Verbindlichkeiten 12.198,5 65,5 12.147.,8 66,3
Gesamtkapital 18.637,7 100,0 18.334,3 100,0

Das Eigenkapital zum 31.12.2010 betragt TEUR
6.173,0 (i. V. TEUR 5.928,7). Die Zunahme des Eigen-
kapitals um TEUR 244,3 resultiert aus dem Jahres-
Uberschuss 2010 von TEUR 252,8 sowie dem Nettozu-
fluss an Geschaftsguthaben von TEUR 43,9 abziiglich
der Dividendenzahlung von TEUR 52,3. Der Anteil des
Eigenkapitals am gestiegenen Gesamtkapital hat sich
von 32,3 % auf 33,1 % erhdht.

Die Zunahme der Rulckstellungen ergibt sich aus
dem um TEUR 8,4 geringeren Verbrauch/Auflésung
gegeniber der Neubildung.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Geschéaftsjahr
um TEUR 50,7 erhdht. Hier Gbersteigt die Neuvalutie-
rung mit TEUR 600,0 die planmaBigen Tilgungen.
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Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschéftsjahr wie folgt entwickelt:

2010 2009
TEUR TEUR

1. JahreslUberschuss 252.,8 257,9
2. + Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 514,8 660,9
8. +/-  Zu-/Abnahme der Riickstellungen 8,4 -133,5
4, + Verlust aus dem Abgang von Gegenstédnden des AV 0,0 0,1
5. - Zunahme der kurzfristigen Aktiva -34,7 -9,5
6. -/+  Ab-/Zunahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten -0,3 2,6
7. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 741,0 778,5
8. - planméBige Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel -549,0 -531,2
9. = Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit nach Tilgungen 192,0 247,3
10. - Investitionen in das Anlagevermdgen -1.072,0 -400,8
11. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.072,0 -400,8
12.  + Nettoverédnderung der Geschéaftsguthaben 43,9 48,3
18. - Dividendenauszahlung -52,3 -50,8
14. + Darlehensvalutierungen 600,0 0,0
15. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 591,6 -2,5
16. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (9.+11.+15.) -288,4 -156,0
17.  + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 540,9 696,9
18. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 252,5 540,9

Jahres-Cashflow (Ziffern 1 - 3) 776,0 785,3

Im Berichtsjahr ist die Genossenschaft ihren Zah-
lungsverpflichtungen pulnktlich und in vollem
Umfang nachgekommen.

In der Weiterrechnung zur Finanzlage nach dem
31.12.2010 und unter Bericksichtigung des Pla-
nungsstandes zum Zeitpunkt der Jahresabschlus-
serstellung wird sich der Finanzmittelbestand um
TEUR 224,6 reduzieren. Der Mittelzufluss aus der
laufenden Geschéaftstatigkeit (TEUR 736,5) wird
voraussichtlich die planmé&Bige Tilgung (TEUR
543,1) um TEUR 193,4 lberdecken. Die Finanzie-
rung der Mittelabflisse aus der Investitionstéatig-
keit (TEUR 370,0) und aus der Finanzierungstatig-

keit (TEUR 48,0) sollen aus dem Mittelzufluss aus
der laufenden Geschéaftstatigkeit nach Tilgung
(TEUR 193,4) sowie mit dem Finanzmittelbestand
erfolgen.

Weiterhin stehen der Genossenschaft noch nicht
abgerufene Kredite in H6he von TEUR 1.179,1 zur
Verfigung. Die Finanzierungstatigkeit sieht im
Geschéftsjahr 2011 keine Darlehensaufnahme vor.
Zur Uberbriickung eventuell auftretender voriiberge-
hender Engpésse stehen der Genossenschaft Konto-
korrentkredite zur Verfigung.

Die Genossenschaft kann demnach ihren finan-
ziellen Verpflichtungen jederzeit nachkommen.
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Das Geschéaft ist gepragt durch die Bestandsbe-
wirtschaftung der 911 eigenen Wohneinheiten. Der
Jahresliberschuss ist maBgeblich beeinflusst durch die
Hoéhe der Instandhaltungsaufwendungen. Diese sind
der Schllssel zum Jahrestiberschuss. Weitere wichtige
Indikatoren zur Ergebnissteuerung sind die Zinsauf-

wendungen, die Abschreibungen und die Verwaltungs-
kosten.

Die Genossenschaft schlieBt das Geschéftsjahr
2010 mit einem Jahresiberschuss von EUR
252.768,12 ab. Dieser ergibt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt:

Leistungsbereiche 2010 2009 Verdnderungen

TEUR TEUR TEUR %
Hausbewirtschaftung 328,8 198,3 130,5 65,8
Mitgliederverwaltung -63,5 -66,3 2,8 -4,2
Kapitaldisposition 2,0 6,5 -4,5 -69,2
ordentliches Ergebnis 267,3 138,5 128,8 93,0
sonstiges Ergebnis -11,3 119,3 -130,6 -109,5
Ergebnis vor Steuern 256,0 257,8 -1,8 -0,7
Steuern vom Einkommen und Ertrag -3,2 0,1 -3,3 0,0
Jahreslberschuss 252,8 257,9 -5,1 -2,0

Im Bereich der Hausbewirtschaftung konnten die
Mieteinnahmen gesteigert werden. Ebenso schlagen
die gestiegenen Ertrdge aus den Betriebskostenab-
rechnungen sowie die Kostenerstattung durch Versi-
cherungen sowie Ertradge aus Subventionen positiv zu
Buche. FiUr die Instandhaltung wurde 2010 TEUR

112,0 mehr als im Vorjahr aufgewendet. Gegenlber
den gestiegenen Betriebskosten reduzierten sich
hauptsachlich die Abschreibungen sowie die Verwal-
tungskosten.

Der Fehlbetrag aus der Mitgliederbetreuung ergibt
sich — wie in den Vorjahren — aus den verrechneten
anteiligen persoénlichen und sachlichen Aufwendungen.

Im Leistungsbereich Kapitaldisposition ergibt sich
2010 ein Uberschuss aus Zinsertragen aus kurzfristig
angelegten Festgeldern.

Das negative sonstige Ergebnis ist Uberwiegend
gepragt durch die Kosten fur das 100-j&hrige Jubi-
[Aum unserer Genossenschaft, denen nur geringere
Ertrage gegenlberstehen.

Die Rentabilitat ist im Geschéaftsjahr 2010 gegeben.
Fur das Geschaftsjahr 2011 ergibt sich gemaB Wirt-
schaftsplan ein Jahresiberschuss von TEUR 181,9.
MaBgebend hierfiir ist der erwartete Uberschuss im
Bereich der Hausbewirtschaftung. Dieser ist gepragt
durch gesteigerte Mieterlése und ein hohes Instand-
haltungsvolumen.
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Risikomanagement

Unser Risikomanagementsystem basiert vorran-
gig auf dem Controlling und der monatlichen inter-
nen Berichterstattung. Es dient der Uberwachung,
Steuerung sowie der Abwicklung vorhandener Risi-
ken und Chancen und ist somit Bestandsteil aller Ent-
scheidungen.

Externe Beobachtungsbereiche wie z.B. die Ent-
wicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes sowie
demographische Entwicklung werden ebenso in die
Betrachtung miteinbezogen.

Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verén-
derungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MaBnahmen wesentliche negative Ein-
flusse auf die Unternehmensentwicklung abgewen-
det werden kénnen.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und besondere
Sicherungsgeschéfte sind nicht zu verzeichnen. Das
Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwie-
gend um Annuitdtendarlehen mit einer langfristigen
Zinsbindungsdauer von mindestens 10 Jahren. Sie
betreffen ausschlieBlich Kredite zur Objektfinanzie-
rung. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und
gleichmaBig Uber die Jahre verteilter Prolongations-
termine halten sich die Zinsanderungsrisiken in
beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Die Darlehensverbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern haben zum
31.12.2010 eine Restvaluta von TEUR 11.440,6 (i. V.
TEUR 11.396,5).

Die Genossenschaft schlieBt seit 2007 fur auslau-
fende Zinsfestschreibungen Forwarddarlehen ab.
Unser aktueller Héchstzins fur bestehende Darlehen
betragt 5,28 %. Es sind bereits Zinssatze bis 2023
festgeschrieben.

Auch Uber 2012 sind keine Falligkeitskonzentra-
tionen auslaufender Zinsfestschreibungen innerhalb
eines Jahres zu erwarten.

Weiterhin wird eine aktive Selbstfinanzierungspo-
litik durch Zeichnung weiterer Genossenschaftsan-
teile betrieben.

Risiko- und
Chancenbericht, Ausblick

Fir das Geschéftsjahr 2011 sind keine Risiken
erkennbar, welche die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage maBgeblich negativ beeinflussen kénn-
ten.

Auch far die mittelfristige Zukunft sind keine Risi-
ken zu erwarten. Jedoch darf der Anteil von 29,7 %
der Uber 65-jahrigen Mitglieder der Genossenschaft
nicht unbeachtet bleiben. Altersbedingte Wohnungs-
wechsel miUssen eine Komponente strategisch aus-
gerichteter Geschaftspolitik bleiben.

Umso mehr missen weiterhin notwendige woh-
nungswirtschaftliche Aktivitdten, insbesondere an
Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstatigkeiten nachhaltig durchgefiihrt werden.
Die Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbe-
standes muss auch kiinftig auf hohem Niveau,
soweit dies die Liquiditat zuldsst, durchgefihrt wer-
den. Hierbei ist nicht zu vergessen, dass die Genos-
senschaft Uber einen Uberwiegend alten Bestand an
Immobilien verfigt. Hinzu kommt, dass die alte Bau-
substanz des ,Bahnheims®“ unter Denkmalschutz
steht und die Investitionskosten erhdht. Hierzu
gehort auch die Problematik, dass 68,4 % unseres
Wohnungsbestandes auf Erbbaugrundstiicken steht.
Ein Erwerb — auch in Teilen — ware fir die Genossen-
schaft nur durch Fremdfinanzierung mdglich und
wirde die Liquiditat weiter belasten.

Um die Modernisierungs- und Instandhaltungs-
kosten kinftig besser planen zu kénnen, fuhrt die
Genossenschaft Bestandsaufnahmen durch, um den
Instandhaltungsstau zu ermitteln und zu bewerten.
Nur mit Hilfe eines Portfoliomanagements ist eine
Optimierung unseres Wohnungsbestandes mdglich.
Weiterhin bildet dies die Grundlage zur Erstellung
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l&angerfristigerer Plane im Bereich Modernisierung,
Instandhaltung, bei der Ergebnisplanung sowie im
Bereich der Liquiditat.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fir die
nahere Zukunft nur mit geringfligig steigenden Miet-
ertragen gerechnet. Unverdndert stehen damit sta-
gnierenden oder nur geringfligig steigenden Ertradgen
erhebliche Aufwendungen fir die Instandhaltung
gegeniber. Bei einem wirtschaftlich bedeutsamen
Anstieg der InstandhaltungsmaBnahmen aufgrund
hoher Fluktuation muss mit wachsenden Aufwen-
dungen fir die Instandhaltung gerechnet werden.
Diese Entwicklung ist insbesondere bei Wohnungs-
wechseln in Abhangigkeit von der Altersstruktur der
Mieter und der Dauer des Mietverhéltnisses nicht
auszuschlieBen. Folgekosten der Modernisierungs-
maBnahmen sind die mit den notwendigen Leerstan-
den verbundenen Ertragsminderungen.

Zu den allgemeinen Risiken der Wohnungswirt-
schaft gehort weiterhin das Risiko der Arbeitslosig-
keit verbunden mit der Zahlungsunféhigkeit der Mie-
ter bzw. das Mietausfallrisiko. Da die Genossen-
schaft jedoch zu glinstigen Preisen vermietet, sehen
wir hierin eher eine Chance.

Ebenfalls unterliegt die Genossenschaft bei einem
langfristigen Fremdkapitalanteil von 58,4 % dem
Zinsadnderungsrisiko. Dieses wird im Rahmen des
Risikomanagementes laufend Uberwacht und durch
Streuung der auslaufenden Zinsfestschreibungen
sowie durch friihzeitige Annahme von Forwardkondi-
tionen entgegen gewirkt.

™

Auch haben wir nur geringen Einfluss auf die
Entwicklung der Betriebskosten sowie der Kosten
fur Handwerksleistungen. Zu unserer téglichen
Aufgabe gehdrt es, Preise zu vergleichen und zu
optimieren.

Die Wirtschaftsregion Kaiserslautern kann uns
Risiken und Chancen bringen.

Zurzeit kann sich unsere Genossenschaft am
Wohnungsmarkt gut positionieren, da unser
Bestand einige Vorteile bietet. Unsere Wohnungen
befinden sich in kleinen Einheiten in zusammenhan-
genden Wohngebieten bzw. Siedlungen. Dies
ermoglicht ein familidres Wohnen ohne Anonymitét.
Weiterhin ist der gréBte Teil unseres Bestandes mit
Hausgérten ausgestattet, was momentan die
Attraktivitdt noch steigert. Ebenfalls weist der
gréBte Teil unseres Bestandes eine gute Verkehrs-
anbindung auf. Das Wohngebiet Wolfsangel / Casi-
mirring / WaldschléBchen / Fauthweg ist stadt- und
bahnhofsnah gelegen, die Gartenstadt Bahnheim
ist mit Bus und Bahn direkt zu erreichen. Wir bieten
unseren Mietern sicheres Wohnen auf Dauer zu
glnstigen Mietpreisen mit zeitnaher Abarbeitung
von Kleinreparaturen durch unseren eigenen Regie-
betrieb.

Auch ist eine reine Mitgliedschaft bei der Bauge-
nossenschaft Bahnheim sehr interessant, da wir eine
Dividende auf die Geschaftsguthaben von 4 % aus-
schitten.

Unsere Aufgabe und Ziel ist die konsequente Aus-
richtung am Mitglied bzw. Mieter.




Unternehmenskennzahlen

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Sachanlagenintensitat
Sachanlagedeckungsgrad
langfristiger Verschuldungsgrad
langfristiger Fremdkapitalanteil
dynamischer Verschuldungsgrad

Tilgungskraft

durchschnittliche Wohnungsmiete
%-Anteil der Erlésschmélerungen
Fluktuationsrate

Leerstandsquote
Instandhaltungskosten je m?
Investitionen im Bestand je m?
Fremdkapitalzinsen je m?
Fremdkapitalkosten

Zinsdeckung

Kapitaldienstdeckung

in %
in %
in %
in %
in %
in %

in %

in EUR/m?
in %
in %
in %
in EUR/m?
in EUR/m?
in EUR/m?
in %
in %

in %

2010

33,12
4,15
3,71

95,01

96,28

176,19

58,36

14,02
1,41

3,82
2,97
9,77
2,96
22,38
40,30
0,61
3,81
16,62
37,77

2009

32,34
4,35
3,83

93,56

97,80

182,95

59,16

13,81
1,48

3,81
2,41
8,34
2,20
20,49
26,30
0,62
3,90
16,87
37,25

2008

30,27
2,78
3,31

92,96

98,13

201,34

60,95

15,05
1,26

3,75
1,61
9,89
1,87
23,14
25,75
0,65
3,88
17,59
40,84




Bilanz

Bilanz zum
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
Anlagevermagen
Immaterielle
Vermoégensgegenstande 14.813,00 12.743,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstticke mit anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt
Umlaufvermadgen

Vorrate

Unfertige Leistungen
Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Umlaufvermédgen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungs-
posten

17.453.031,30
51.650,71
131.234,09
0,51
71.871,58

591.906,84
0,00

28.738,90

3.401,16
20.110,21

17.707.788,19

52,00

17.722.653,19

591.906,84

52.250,27

252.480.,88

896.637,99

18.469,96

16.886.998,63
51.650,71
131.234,09
0,51
82.834,58

52,00

17.165.513,52

532.278,92
2.264,33

25.625,42

0,00
65.052,26

540.895,26

1.166.116,19

2.659,81

Bilanzsumme

18.637.761,14

18.334.289,52




Bilanz

31.12.2010
Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 72.969,83 83.113,88
der verbleibenden Mitglieder 1.410.788,94 1.357.682,26
aus gekindigten Geschaftsanteilen 960,00 1.484.718,77 0,00
Ruickstéandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 2.669,33 Euro
im Vorjahr: 3.723,34 Euro
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage 690.000,00 660.000,00
- davon aus dem Jahresuberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt: 30.000,00 Euro
im Vorjahr: 27.000,00 Euro
Bauerneuerungsrucklage 1.621.000,00 1.621.000,00
im Geschéftsjahr entnommen: 0,00 Euro
im Vorjahr entnommen: 0,00 Euro
Andere Ergebnisricklagen 2.323.008,75 4.634.008,75 2.154.547,98
- davon aus dem Jahresuberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt: 168.460,77 Euro
im Vorjahr: 178.637,51 Euro
Bilanzgewinn
Jahresiberschuss 252.768,12 257.949,52
Einstellungen in Ergebnisrtcklagen -198.460,77 54.307,35 -205.637,51
Eigenkapital insgesamt: 6.173.034,87 5.928.656,13
Ruckstellungen
Sonstige Ruckstellungen 266.180,05 257.786,50
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 10.008.801,88 9.911.906,65
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 1.431.830,63 1.484.563,08
Erhaltene Anzahlungen 575.427,80 570.316,80
Verbindlichkeiten aus 14.115,78 10.293,95
Vermietung
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 160.481,55 152.484,80
Sonstige Verbindlichkeiten 7.888,58 12.198.546,22 18.281,61

- davon aus Steuern
im Vorjahr:

5.025,48 Euro
4.899,16 Euro

- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:
im Vorjahr:

0,00 Euro
0,06 Euro

Bilanzsumme

18.637.761,14

18.334.289,52




Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 01.01.2010 bis 31.12.2010

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 3.722.202,52 3.678.477,63
Erhdhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 59.627,92 6.378,18
Andere aktivierte Eigenleistungen 95.590,24 31.125,81
Sonstige betriebliche Ertrage 180.637,95 215.688,88
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.988.522,04 1.749.000,06
Rohergebnis 2.069.536,59 2.182.670,44
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 461.626,76 443.963,38
b) soziale Abgaben und
Aufwendungen fur Altersversorgung 116.732,10 578.358,86 111.500,94
- davon fur Altersversorgung 17.547,21 Euro
im Vorjahr: 19.091,23 Euro
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegen-
stédnde des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 514.828,83 660.856,29
Sonstige betriebliche Aufwendungen 203.587,73 187.784,53
Ertrédge aus anderen Finanzanlagen 2,45 2,45
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 2.042,59 2.045,04 7.277,28
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 435.672,96 444.202,53
Ergebnis der gewthnlichen Geschaftstatigkeit 339.133,25 341.642,50
Steuern vom Einkommen und Ertrag 3.224,00 -124,21
Sonstige Steuern 83.141,13 83.817,19
Jahresiberschuss 252.768,12 257.949,52
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 198.460,77 205.637,51
Bilanzgewinn 54.307,35 52.312,01
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2010

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung entspricht der Verordnung fir die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen beruhend auf dem Formblatt vom
05.05.2009 des GdW Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde unverandert
zum Vorjahr nach dem Gesamtkostenverfahren
(§ 275 Absatz 2 HGB) aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergeben sich gegeniiber dem Vorjahr
keine Anderungen.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Vermdgensge-
genstéande erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fort-
gefihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich
aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen.
Die Eigenleistungen umfassen Verwaltungs- und

Architektenleistungen. Geldbeschaffungskosten und
Fremdkapitalzinsen wurden in die Herstellungskosten
nicht einbezogen.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den
Anschaffungskosten bewertet.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegensténde des Anlagevermdgens wurden wie folgt
vorgenommen:

e |Immaterielle Vermdgensgegensténde linear
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 3 Jahren.

e auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten, nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

e Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung werden unter Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode mit Satzen
zwischen 3 % und 25 % vorgenommen.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im
Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Im Zuge von aktivierungsfahigen Modernisierun-
gen wird die Restnutzungsdauer bei bereits abge-
schriebenen Objekten mit 20 Jahren angesetzt.

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Sie wurden
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.
Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistun-
gen zusammen.

Das sonstige Umlaufvermdgen ist zum Nominal-
betrag bzw. zu Anschaffungskosten oder dem niedri-
geren beizulegenden Wert bilanziert.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstédnden wurden allen erkennbaren Risiken
durch Abschreibung bzw. Wertberichtigung Rech-
nung getragen.
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Bewertungsmethoden
Ruckstellungen

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden
nach verndnftiger kaufmannischer Beurteilung mit
dem notwendigen Erfullungsbetrag bemessen. Fir
unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung, die
im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von drei
Monaten nachgeholt werden, wurden Rickstellun-
gen von TEUR 123,0 gebildet. Die Vermd&gens-
und Ertragslage wurde dadurch entsprechend
belastet, Auswirkungen auf die Finanzlage ergeben
sich nicht.

C. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bewertungsmethoden
Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfil-
lungsbetrag passiviert.

Wahlrecht fur
Annuitatshilfedarlehen

Annuitatshilfedarlehen, fir die ein Bilanzierungs-
wahlrecht gem. § 88 Il. WoBauG besteht, werden unter
den Verbindlichkeiten mit ihrem gegenwértigen Erfll-
lungsbetrag ausgewiesen.

Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.

Positionsbezeichnung Anschaffungs-/ Zugéange Abgénge Abschreibungen Buchwert Buchwert Abschreibungen
Herstellungs- des kumuliert am am des Geschéfts-
kosten Geschaftsjahres jahres
01.01.2010 31.12.2010 31.12.2009
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten ~ 30.679.536,81 1.056.045,39 0,00 14.282.550,90 17.453.031,30  16.886.998,63 490.012,72
Grundstiicke mit

anderen Bauten 99.315,24 0,00 0,00 47.664,53 51.650,71 51.650,71 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 131.234,09 0,00 0,00 0,00 131.234,09 131.234,09 0,00
Bauten auf fremden

Grundstiicken 34.443,33 0,00 0,00 34.442,82 0,51 0,51 0,00
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 401.381,18 5.451,11 334.960,71 71.871,58 82.834,58 16.414,11
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Bei den Forderungen aus Vermietung in Hohe von
EUR 28.738,90 (i. V. EUR 25.625,42) bestehen Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in
Hohe von EUR 6.031,44 (i. V. EUR 466,56).

Unter "Sonstige Ruickstellungen" sind passiviert:
Ruckstellungen fir Aufwendungen fur Instandhaltungs-
kosten (TEUR 21,6), Personalkosten (TEUR 23,4) und
sonstige betriebliche Aufwendungen (TEUR 23,0). Die
Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung belduft
sich auf TEUR 198,2.

Jahresuberschuss: EUR 252.768,12
Einstellung in die gesetzliche Rucklage: - EUR 30.000,00
Einstellung in die andere Ergebnisriicklagen: - EUR 168.460,77
Bilanzgewinn: +EUR 54.307,35

Der Bilanzgewinn soll zur Ausschuttung einer Dividende gemaB § 41 der Satzung in H6he von 4 % auf das
dividendenberechtigte Geschaftsguthaben verwendet werden.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder &hnliches stellen
sich wie folgt dar:

Vorjahreszahlen kursiv Betrdge laut Davon
GPR = Grundpfandrechte Bilanz Restlaufzeit Gesichert
BU = Biirgsch
U = Blirgschaft unter 1 1-5 liber 5 Art der
Jahr Jahre Jahre Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro
9.957.329,98 GPR
Verbindlichkeiten gegentiber 10.008.801,88 526.218,26 2.011.703,49 7.470.880,13 51.471,90 BU
Kreditinstituten 9.847.895,05 GPR
9.911.906,65 500.807,65 1.911.407,58 7.499.691,42 64.011,60 BU
Verbindlichkeiten gegentiber 1.431.830,63 37.900,09 204.122,05 1.189.808,49 1.431.830,63 GPR
anderen Kreditgebern 1.484.563,08 49.036,35 194.768,15 1.240.758,58 1.484.563,08 GPR
Erhaltene Anzahlungen 575.427,80 575.427,80 0,00 0,00 0,00
570.316,80 570.316,80 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.115,78 14.115,78 0,00 0,00 0,00
10.293,95 10.293,95 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 160.481,55 160.481,55 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen 152.484,80 152.484,80 0,00 0,00 0,00
Sonstige 7.888,58 7.888,58 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 18.281,61 18.281,61 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 12.198.546,22 1.322.032,06 2.215.825,54 8.660.688,62  11.440.632,51
12.147.846,89 1.301.221,16  2.106.175,73  8.740.450,00 11.396.469,73

Die Position "Erhaltene Anzahlungen" stellt ausschlieBlich Vorauszahlungen auf noch abzurechnende

Betriebskosten dar.
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D. Sonstige Angaben

Bei den unter der Position "Andere Finanzanlagen"
bilanzierten Betragen handelt es sich um Genossen-
schaftsanteile bei der Sparda-Bank Sidwest eG,
Mainz verbunden mit einer Haftsumme von 52,00
Euro.

Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich 11
Arbeitnehmer beschéaftigt.

Zum 31. Dezember 2010 waren bei der Genossen-
schaft beschéftigt:

Kaufmannische Mitarbeiter-/innen
Technische Mitarbeiterin
Mitarbeiter des Regiebetriebs

Mitarbeiter-/innen zusammen:

Auszubildende wurden im Geschéftsjahr nicht beschaftigt.

Mitglieder = Geschéftsanteile
Stand 01.01.2010: 1.152 9.359
Zugang 2010: 53 676
Abgang 2010: 71 534
Stand 31.12.2010: 1.134 9.501

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschéftsjahr um 53.106,68 Euro
erhoht. Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit
ihrem Geschéaftsanteil.

Isabella Pintac, geschéaftsfihrendes Vorstandsmitglied
Ludwig Kramer

Gerd Zimmermann bis 25.03.2010

Waldemar Brendel ab 01.04.2010

Ursula Halfmann (Vorsitzende)

Roswitha Hemmerling (stellvertretende Vorsitzende)
Gunther Hach bis 01.06.2010

(Schriftfiihrer bis 01.06.2010)

Waldemar Brendel bis 31.03.2010

Ralf Forster

Willi HeB

Christian Endres vom 30.06.2010 bis 23.02.2011
(Schriftfihrer vom 30.06.2010 bis 23.02.2011)
Reinhard Schéafer ab 30.06.2010

(Schriftfiihrer ab 17.03.2011)

Vollbeschéftigte
3 4

Teilzeitbeschéftigte

0 1
3 0
6 5

Forderungen gegenitber Mitgliedern des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstich-
tag nicht.

VdW slUdwest, Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V., Frankfurt
FranklinstraBe 62, 60486 Frankfurt am Main.

Die letzte ordentliche Mitgliederversammlung fand
am 30.06.2010 statt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung am 29.06.2011 vor, den Jahresab-
schluss festzustellen.
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Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung vor, den Bilanzgewinn zur Ausschittung
einer Dividende gemaB § 41 der Satzung in H6he von
4 % auf das fUr das Geschaftsjahr 2010 dividendenbe-
rechtigte Geschaftsguthaben zu verwenden.

E. Weitere Angaben

Die Genossenschaft wurde am 28.08.1910
gegrindet und ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Kaiserslautern unter der Nummer 114
eingetragen.

Bei Grundung erhielt sie zundchst den Namen
"Baugenossenschaft fir das Verkehrspersonal Kai-
serslautern eGmbH"; seit der Satzungsénderung vom
19.06.1990 fuhrt sie wieder den seit 1922 bis 1939
gefluihrten Firmennamen: "Baugenossenschaft Bahn-
heim eG".

Die Genossenschaft ist "Vermietungsgenossen-
schaft" mit partieller Steuerpflicht im Sinne steuer-
rechtlicher Vorschriften.

Die Genossenschaft ist Mitglied bei folgenden
Organisationen:

VdW sidwest Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V., Frankfurt am Main

DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KdéIn

Ring der Wohnungsbaugenossenschaften im GdW -
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
e.V,, Berlin

Arbeitsgemeinschaft rheinland-pfélzischer
Wohnungsunternehmen, Mainz

Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner- Wohnungs-
baugenossenschaften, Frankfurt am Main

Gesellschaft zur Férderung des Instituts fir
Genossenschaftswesen an der Philipps-Universitat
Marburg (Lahn) e.V.

Industrie- und Handelskammer flr die Pfalz,
Ludwigshafen am Rhein

Kaiserslautern, 12. Mai 2011

Baugenossenschaft Bahnheim eG
Kaiserslautern

Der Vorstand

O e

Pintac

Ao (Lletit

Brendel

o Homs

Kramer
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Mitgliedschaftsjubilare

des Jahres 2010

Claudia Centonze
Elisabeth Kowalski
Katja Saliger
Joachim Schuler
Alexandra Gartner
Kurt Menzner
Gerhard Meyer
Britta Martens
Nina FauB

Marko Gorickic
Thomas Zell
Julian Hoser
Nadine Marker
Andreas Hoffmann
Frieda Hoffmann
Heidrun Przybilla
Patric Stay

Astrid Triebsch
Christian Endres
Tatjana Ott

Maria Figo
Gabriele Heinz
Thorsten Neu
Hans-Jirgen Stratmann
Harald Lenhart
Rosalia Bosneac
Erika Hofmann
Viktor Kolganov
Erna Spies

Iryna Pokotylo
Karl-Heinz Stay
Andreas Oliver KrauB3
Anneliese Westrich
Christoph Bauer
Gertrud Wuttke
Maria Nashan
Heike Wagner
Michael Scheu
Regina Reimann
Friedrich Ditscher
Sonja Nauerz

Ursula Schonflie
Elwine Maue
Ottmar Zinn

lise Siber

Franziska Hamberger
Franz Zeitler
Michael Haffner
Thomas Gehm
Gunter Gies

Norbert Hérhammer
Harald Rech
Waltraud Fehl
Helga Meditz

Erich Issner

Horst Gebhard
Ellen Greiner
Ludwig Mai
Erich Strasser
Walter Hemmer

Walter Heger
Hugo Cappel
Herbert Krause
Hermann Gruber

Heinrich OberreiBer
Rudolf Kern

Wir bedauern den plétzlichen
Tod unseres Aufsichtsratsmit-
glieds, Glinther Hach

Verstorbene
Mitglieder im
Jahr 2010

Eberhard Raucamp
Valentin Welker
Heinz Edenharder
Christiane Lumpp
Heinrich Vogelsanger
Anna Sonja Menzel
Gerd Kirsch
Waltraud Schippa
Gunther Hach
Silvia Scheppat
Anneliese Loritz
Karoline Tremel
Thekla Nauerz
Richard Kulla
Klaus Dahl
Manfred Gléckner
Irma Bitter
Thomas Schéafer
Luise Jost

Hugo Cappel
Joachim Schuler
Christel Wagner
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Bericht des Aufsichtsrates

In der ordentlichen Mitgliederversammlung am
30.06.2010 erfolgte die Wiederwahl von Herrn Ralf
Forster und Herrn Willi HeB. Fir das verstorbene
Aufsichtsratsmitglied, Herrn Glinther Hach sowie fir
den in den Vorstand gewechselten Herrn Waldemar
Brendel wurden flir die verbleibende Amtszeit Herr
Christian Endres und Herr Reinhard Schafer in den
Aufsichtsrat gewahilt.

Im Anschluss an die Mitgliederversammlung fand
die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates statt.
In dieser Sitzung wurde Frau Ursula Halfmann als
Aufsichtsratsvorsitzende und Frau Roswitha Hem-
merling als stellvertretende Vorsitzende gewahlt.
AuBerdem erfolgte die Wahl von Herrn Christian
Endres als Schriftflhrer sowie die Besetzung der
Ausschusse.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelmaBig
Uberwacht und wéhrend des Berichtsjahres die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
Uber alle wichtigen Vorgange, Uber die Lage und
Entwicklung der Genossenschaft regelméBig berich-
tet und erschopfende Auskiinfte erteilt. An den Sit-
zungen des Vorstandes haben Mitglieder des Auf-
sichtsrates teilgenommen.

Im Geschéaftsjahr 2010 fanden acht Sitzungen
des Aufsichtsrates, vier Aufsichtsrats-Sitzungen
gemeinsam mit dem Vorstand, sowie vier Prifungs-
ausschuss-Sitzungen statt.

In den Sitzungen wurde Uber alle wesentlichen
Angelegenheiten beraten und die notwendigen
Beschllisse gefasst. Insbesondere erfolgten
Beschllisse Uber den Jahresabschluss 2009, den
Prifungsbericht, den Wirtschaftsplan, den Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsplan und den Liquidi-
tatsplan.

Der Prifungsausschuss hat sich eingehend Uber
die Geschéfte der Genossenschaft informiert. Dabei
wurde die OrdnungsmaBigkeit des Rechnungswe-
sens, der Jahresabschluss einschlieBlich Lagebe-
richt und der Geschéftsbericht kontrolliert. Auch
wurden Beleg- und Kassenprifungen durchgefiuhrt.
Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Die Prifung des Geschéftsjahres 2009 gemaB
§ 53 GenG unter Einbeziehung des Jahres-

abschlusses zum 31.12.2009 und des Lageberich-
tes 2009 erfolgte in der Zeit vom 25.05.2010 bis
04.06.2010 durch den VdW sltdwest, Verband der
Siudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V., Frank-
furt am Main. Die OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfihrung wurde bescheinigt.

Der Prifungsbericht wurde in einer gemeinsamen
Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am
09.09.2010 eingehend beraten und zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Das Aufsichtsratsmitglied Herr Christian Endres
schied zum 23.02.2011 aus dem Aufsichtsrat aus.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
2010, der Geschéftsbericht, die Einstellung des Jah-
reslberschusses in die Ergebnisriicklagen sowie der
Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinnes wur-
den in der Sitzung am 12.05.2011 beraten und
beschlossen. Die Vorlagen fanden die Billigung des
Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schldgt der Mitgliederversamm-
lung vor, den Jahresabschluss 2010 in der vorlie-
genden Form festzustellen und den Bilanzgewinn
als Dividende auszuschitten.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2010 und
des Lageberichtes 2010 durch den Aufsichtsrat hat
keine Beanstandungen ergeben. Der Aufsichtsrat
hat festgestellt, dass der Jahresabschluss ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt und der Lagebericht die erfor-
derlichen Angaben enthélt.

Der Aufsichtsrat dankt Vorstand und Belegschaft
fr die geleistete Arbeit und allen Mitgliedern, die
unsere Genossenschaft in der Verfolgung ihres Auf-
trages und ihrer Ziele unterstitzt haben.

Kaiserslautern, den 12. Mai 2011

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates

U Hofers v

Halfmann







Baugenossenschaft
Bahnheim eG

Bahnheim 22
67663 Kaiserslautern

Telefon 0631-37116-0
Telefax 0631-37116-25

www.baugenossenschaft-bahnheim.de
info@baugenossenschaft-bahnheim.de





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.000 842.000]
>> setpagedevice


