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STADTALLENDORF, ST. MICHAEL-STRASSE

Vor 10 Jahren hat das Gemeinnützige Siedlungswerk auf

dem Gelände der Katholischen Kirchengemeinde 

„St. Michael“ in der St. Michael-Straße 8a ein Pflegeheim

mit 38 stationären Pflegeplätzen errichtet. Bauherr und

Betreiber dieser Einrichtung „St. Bonifatius“ ist der 

Caritasverband der Diözese Fulda e.V.. 

Nunmehr ist auf diesem Grundstück ein Erweiterungsbau

des Pflegeheims mit 32 zusätzlichen Plätzen entstanden.

Bei dem 2-geschossigen Erweiterungsbau wurden speziell

die Bedürfnisse von Bewohnern mit demenzieller Erkran-

kung berücksichtigt. In jedem Geschoß finden 16 Bewohner

Platz. Sie wohnen in Einzelzimmern mit eigenem Bad, 

das mit Waschtisch, WC und schwellenloser Dusche ausge-

stattet ist. Mittelpunkt eines jeden Geschosses ist der 

zentrale Wohn- und Eßbereich. Durch den Wegfall von 

Fluren wird eine wohnliche Atmosphäre geschaffen und die

Orientierung für die Bewohner erleichtert.

BAUEN FÜR DRITTE
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MZ-GONSENHEIM, ELISABETH-V.-THÜRINGEN-SCHULE

In unserem bestehenden Studentenwohnheim in Mainz,

Rektor-Plum-Weg, hatten wir Überlegungen für eine 

Nachnutzung der EG- und UG-Räume angestellt. 

Als Ergebnis dieser Überlegungen fand hier die Elisabeth-

von-Thüringen-Schule (Fachschule für Sozialwesen) ihren

neuen Standort.

10 Klassenräume sowie diverse Fachräume wurden sowohl

in unseren Räumen als auch in einem neuen Erweiterungs-

gebäude untergebracht. 

BAD VILBEL, RÖMERSTRASSE 

Im Auftrag der Genossenschaft „Bauen und Wohnen eG

Bad Vilbel“ haben wir eine energetische Sanierung 

durchgeführt.

Die Sanierung beinhaltete die Überarbeitung der Fassade 

mit einem Wärmeverbundsystem, die Erneuerung von 

16 Wohnungsbalkonen sowie die Neugestaltung der 

Außenanlage.
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Die Wohnanlage besteht aus zwei Bauteilen. Durch den

rollstuhlgerechten Aufzug sind alle Wohnungen barrierefrei

zu erreichen. Die Anlage ist dreigeschossig.

Es ist ein enger Verbund mit dem benachbarten Pflegeheim

„St. Bonifatius“ vereinbart.

Das Projekt wurde von der Stadt Stadtallendorf finanziell

erheblich unterstützt. Auch das Land Hessen beteiligte sich

maßgeblich an der Finanzierung, indem es 18 der 30 Woh-

nungen öffentlich förderte, die dann als Sozialwohnungen

das Angebot auf dem Wohnungsmarkt verbessern konnten.

STADTALLENDORF, AM LOHPFAD

Im Auftrag des Caritasverbandes der Diözese Fulda e.V.

haben wir auf dem südlichen Teil des Grundstücks in 

Stadtallendorf, St. Michael-Straße 8a, auf dem sich bereits

das Pflegeheim „St. Bonifatius“ befindet, die Senioren-

wohnanlage im Michaelsgarten errichtet. Das Grundstück

ist im Besitz der Katholischen Kirchengemeinde

„St. Michael“. Die Teilgrundstücke für die Neubaumaßnah-

men wurden dem Caritasverband in Erbpacht überlassen.

Im Zuge der Baumaßnahme „Im Michaelsgarten“ sind 

30 Seniorenwohnungen entstanden, davon 9 Wohnungen

als Zwei-Personen-Wohnungen, die restlichen 21 Wohnun-

gen sind für eine Person vorgesehen.
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DIEBURG, STEINSTRASSE

Für die Pfarrei „St. Peter und Paul“ in Dieburg haben wir 

ein Pfarrgemeindezentrum errichtet und den Umbau eines

Wohn- und Geschäftshauses durchgeführt.

Das Gebäude befindet sich unmittelbar neben der Kirche in

der Altstadt von Dieburg und besteht aus zwei Baukörpern,

ein 1 ½- geschossiges Pfarrgemeindezentrum und ein 

4-geschossiges Wohn- und Geschäftshaus.

Das alte Pfarrzentrum wurde abgebrochen und durch einen

Neubau ersetzt. Dabei wurden auch die Küche, das Foyer

und die sanitären Einrichtungen erneuert. Der neue 

Gemeindesaal verfügt über eine Fläche von 160 m². Große

Fensterflächen und Dachflächenfenster, sowie die Verwen-

dung heller Boden- und Wandbeläge, schaffen einen sehr

hellen, freundlichen Raum. Eine Ausstattung mit moderner

Multimediatechnik ermöglicht die Nutzung als Vortrags-

und Veranstaltungsraum. Zusätzlich wurde ein öffentlich

zugängliches Behinderten-WC errichtet. Mit Hilfe eines 

europaweit einheitlich schließenden Schlüssels 

(Euroschlüssel) wird hier der Zugang zur Einrichtung 

gewährleistet. Ein Hublift sorgt für einen barrierefreien 

Zugang. Der Keller wurde erhalten und renoviert. Hier gibt

es zusätzlich zwei Gruppenräume, die hauptsächlich von

Jugendlichen genutzt werden.

Das Wohn- und Geschäftshaus wurde komplett saniert. 

Ein neu eingebauter Fahrstuhl sorgt für Barrierefreiheit.

Im 1. + 2. OG befindet sich auf einer Gesamtfläche von 

335 m² die psychiatrische Tagesklinik der Klinik Groß-

Umstadt. Die Tagesklinik liegt zentral in der Innenstadt von

Dieburg und ist gut mit öffentlichen Verkehrsmitteln zu er-

reichen. Im EG befinden sich neben dem Pfarrgemeindesaal

auch 2 Geschäftsräume mit 41 m² und 120 m². Das Dach-

geschoss verfügt über 2 Wohnungen mit 60 m² und 90 m².
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DORNBURG-FRICKHOFEN, WIESENSTRASSE

Für den Caritasverband Limburg-Weilburg e.V. haben wir

auf einem zentral in Frickhofen gelegenen Grundstück 

ein Altenpflegeheim errichtet. Das Gebäude umfasst 

27 Pflegeplätze, 7 betreute Wohnungen und eine 

Sozialstation.

Die Grundrisskonzeption orientiert sich am Modell der

Hausgemeinschaften. Großzügige Gemeinschaftsflächen

und Laufwege, sowohl im Gebäude als auch in der Außen-

anlage, orientieren sich an den Bedürfnissen demenziell

veränderter Menschen.

SCHWALBACH/TS., BADENER STRASSE 

Für die Katholische Kirchengemeinde haben wir als Ersatz

für das nicht mehr erforderliche große Gemeindezentrum

ein kleineres Gemeindehaus mit einer Grundrißfläche von

ca. 170 m² errichtet.

Der Neubau des kleinen Gemeindehauses resultiert aus

dem Ergebnis der Bistumskommission „Sparen und 

Erneuern“, die feststellte, dass das große Gemeindezentrum

aufzugeben und stattdessen ein kleineres Gemeindehaus

zu errichten ist.

Das weiterhin bestehende größere Gemeindezentrum 

wird von der Evangelisch-koreanischen Gemeinde als 

Ganzes genutzt.

GB 2010_GSW_final:GSW  24.06.2011  19:41 Uhr  Seite 17



18

FULDA, VON SCHLEIFFRAS-STRASSE 

Das 1974 erstmals bezogene Wohnhaus mit 40 Wohn -

einheiten wurde einer energetischen Modernisierung 

unterzogen. Die Fassade erhielt ein Wärmedämmver-

bundsystem mit neuen Fensterelementen, einer neuen 

Eingangstür, überarbeiteten Balkonen und Briefkastenan-

lage. Das Dach wurde gedämmt und neu eingedeckt. Für

zusätzliche Energieeinsparungen sorgt eine neue moderne

Heizungsanlage.

NACHHALTIGE ENERGETISCHE SANIERUNG IM BESTAND
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FRANKFURT, BLUMENSTRASSE 

Das im Herzen des Frankfurter Nordend gelegene und 

1914 erbaute Wohnhaus wurde mit einer Perimeter Däm-

mung im Untergeschoss und einem Wärmedämmverbund -

system auf der Fassade modernisiert. Alle Fenster des

Hauses wurden erneuert und der Wohnwert durch den

Anbau von Balkonen erhöht. Abschließend wurden die 

Außenanlage sowie die Hof pflasterung neu angelegt.

FRANKFURT, KARL-LACHMANN-STRASSE

Bei dem 1976 erbauten 8-Familienhaus wurde die Fassade

umfassend gedämmt sowie die Heizungsanlage und 

Fensterelemente auf den neuesten Stand gebracht. Eine

Balkonsanierung und der Einbau einer neuen Haustür-/

Briefkastenanlage rundeten die optische und technische

Modernisierung ab.

MAINZ, WESTRING

Das Mehrfamilienhaus mit 32 Wohneinheiten wurde 1966

erbaut und erstmals Anfang der 80er Jahre modernisiert.

Die aktuelle Sanierung umfasste das Anbringen eines 

Wärmedämmverbundsystems sowie den Austausch der

alten Heizung gegen eine moderne Heizanlage mit 

Gasbrennwerttechnologie mit Kaskadenabschaltung. Das

ursprüngliche Flachdach wurde durch ein flach geneigtes

und extensiv begrüntes Pultdach mit großem Dachüber-

stand ersetzt und die gesamten Balkonanlagen mit 

Lumonverglasung „Wintergartenqualität“ versehen.
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Anzahl der
Häuser WE Bauort

4 4 Frankfurt-Harheim-Süd
15 15 Heusenstamm
8 8 Ingelheim
6 6 Mainz-Marienborn
3 3 Mainz
8 8 Weiterstadt
8 8 Hanau, Wöhlerstraße

39 39 Mainz, DJK-Gelände

MIETWOHNUNGEN

1 16 Hanau, Keplerstraße

1 36 Mainz-Kostheim

Anzahl der
Häuser WE Bauort

1 10 Heusenstamm
1 8 Nidderau-Ostheim
2 20 Mainz, DJK-Gelände
1 17 Langen, Ginko II
1 13 Mainz-Templergasse
1 8 Friedrichsdorf
1 16 Bad Soden

1 9 WE + Einhausen
40 Pflegeplätze

1 8 WE + Nidderau-Ostheim
12 Wohnplätze

1 Ersatzneubau m. Kassel, Bürgistraße
104 Pflegeplätzen
und einer Senioren-

tagesstätte

BETREUUNGSBAUTEN/KINDERGARTEN

1 Kindertagesstätte Mainz-Hechtsheim

AUSBLICK AUF 2011

KAUFEIGENHEIME EIGENTUMSWOHNUNGEN

BETREUUNGSBAUTEN/PFLEGEHEIME
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Im Jahr 2010 haben wir die Organisation „Mary’s Meals“

unterstützt.

Mary’s Meals Deutschland e.V. entspringt der schottischen

Hilfsorganisation SIR. (Scottish international Relief). 

Seit der Gründung 1992 konnte diese Organisation Hilfe im

Wert von über 10 Millionen Pfund weltweit in Kriesengbiete

vermitteln.

Auch der Stiftung „WATOTO e.V.“ konnten wir einen 

Spendenbeitrag zukommen lassen. 

Der Verein watoto Kinder in Not e.V. wurde im Dezember

2000 gegründet und unterstützt politisch und religiös 

unabhängige Kinderhilfsprojekte in Kenia, bei denen die

Ausbildung von armen Kindern im Vordergrund steht.

SOZIALES ENGAGEMENT
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PERSONALBERICHT 

Im Geschäftsjahr standen durchschnittlich 99 Mitarbei -

terinnen und Mitarbeiter im Dienste der Gesellschaft, 

darunter 13 in Teilzeitarbeitsverhältnissen. Zu den 99 

Beschäftigten gehören auch 3 Auszubildende, die zu Bau-

zeichnern und Immobilienkaufleuten ausgebildet wurden. 

Vor jeder Abschlussprüfung nahmen die Auszubildenden

an Vorbereitungskursen zur Abschlussprüfung teil. Die

technischen Auszubildenden besuchten turnusgemäß 

die Lehrbaustelle. Praktikanten fanden bei uns ebenfalls

Einblick in die Berufswelt. 

Die Gesellschaft sieht es nach wie vor als eine vorrangige

Aufgabe, die Ausbildung von jungen Menschen zu fördern

und so für qualifizierten Nachwuchs zu sorgen. Die Anfor-

derungen an Unternehmen und deren Mitarbeiter steigen

permanent. Qualifiziertes Personal ist deshalb unverzicht-

bar. Aus diesem Grund sorgt das GSW, wie in den Jahren

zuvor, dass ein großer Teil der Belegschaft zu qualifizierten

Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen angemeldet wird.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht die Ge-

schäftsführung Dank und Anerkennung aus. Zu danken 

ist auch den Mitgliedern des Betriebsrates, die gemeinsam

mit der Geschäftsführung, die anstehenden personellen

und sozialen Probleme vertrauensvoll und konstruktiv an-

gefasst und gelöst haben.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum 2010 die Arbeit

der Geschäftsführung überwacht und diese beratend 

begleitet. Die Geschäftsführung informierte den Aufsichts-

rat regelmäßig, zeitnah und umfassend über die Lage der 

Gesellschaft sowie über alle für das Unternehmen relevan-

ten Fragen der Planung und der Geschäftsentwicklung. 

Im Geschäftsjahr 2010 fanden sechs Sitzungen des Auf-

sichtsrates statt. 

Die in der Satzung vorgeschriebenen Vorgänge und 

Geschäftsvorfälle wurden beraten und soweit erforderlich,

entsprechende Beschlüsse gefasst. Im Mittelpunkt der 

Beratungen standen die Planungen 2010, die Entwicklung

der Ertrags- und Liquiditätslage des Unternehmens, die

Erörterung der monatlichen Abschlüsse, die Entwicklungen

in den einzelnen Sparten des Unternehmens mit ihren wirt-

schaftlichen Ergebnissen sowie ihren Chancen und Risiken. 

Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde außerdem laufend über

alle wichtigen Geschäftsvorfälle und Ereignisse informiert.

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat wechselnde

Sachgebiete des Unternehmens ausführlich geprüft und

erörtert. Im Mittelpunkt der Prüfungen standen folgende

Themen:

- Übersicht Grundstücksbestand/Grundstücksbevorratung

für das Bauträgergeschäft

- Kaufpreisermittlungen bei Eigentumsmaßnahmen

- Verkaufsfördernde Maßnahmen

- Abrechnung von Eigentumsobjekten

- Vermarktungsstrategien

Die Feststellungen des Prüfungsausschusses wurden im

Aufsichtsrat erörtert. 

Die WIBERA Wirtschaftsberatung AG/Wirtschaftsprü-

fungsgesellschaft hat den Jahresabschluss, den Lagebericht

sowie die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung für

das Geschäftsjahr 2010 geprüft und mit dem uneinge-

schränkten Bestätigungsvermerk versehen.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben den Prüfungs -

bericht erhalten. In Anwesenheit der Prüfer wurde das 

Prüfungsergebnis eingehend erörtert. Die Prüfung hat 

keinen Anlass für Beanstandungen ergeben. Es wurden

auch keine Risiken bekannt, denen im Jahresabschluss nicht

ausreichend Rechnung getragen worden wäre.

In gemeinsamer Sitzung mit der Geschäftsführung hat 

der Aufsichtsrat am 03.05.2011 den Jahresabschluss fest-

gestellt und den Lagebericht gebilligt. Er schließt sich den 

Vorschlägen der Geschäftsführung über die Verwendung

des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung, den 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft für 

die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Frankfurt, den 03.05.2011

Der Aufsichtsrat

Franz Reuting

Vorsitzender
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I. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE UND
BRANCHENENTWICKLUNG

WELTWIRTSCHAFT

Das Jahr 2010 war das Jahr der Krisen und Insolvenzen.

Nachdem die Staatspleite in Griechenland abgewendet

werden konnte, spannte die Europäische Union einen 

Rettungsschirm von 750 Mrd. € für notleidende Euroländer

auf, um die Union und das  Währungssystem zu stabilisieren.

Die West-LB eröffnet die erste Bad-Bank um notleidende

Engagements auszulagern und so ihr Überleben zu sichern.

Die USA erleben die größte jemals dagewesene Ölkata-

strophe seit Öl gefördert wird. General Motors schrammt,

wie viele andere Unternehmen, knapp an der Insolvenz 

vorbei, der angeschlagene Staatskonzern Dubai-World

schreckt die arabische Finanzwelt auf. Ein Vulkanausbruch

auf Island legt den europäischen Flugverkehr eine 

Woche lahm.

EURO-RAUM

Im Gesamtjahr 2010 kletterte die Wirtschaftsleistung des

Euroraums um 1,7 Prozent gegenüber dem Vorjahr. 2009

war die Entwicklung mit minus 4,1 Prozent noch deutlich

rückläufig gewesen. In den USA stieg das BIP im selben 

Vergleichszeitraum um 2,8 Prozent, nach minus 2,6 Prozent

im Jahr 2009. Die japanische Wirtschaft legte unterdessen

um 3,9 Prozent nach minus 6,3 Prozent zu.

Im Euroraum stiegen im vierten Quartal die Konsumaus -

gaben der privaten Haushalte um 0,4 Prozent. Die Brutto-

anlageinvestitionen sanken unterdessen um 0,6 Prozent.

Die Ausfuhren stiegen um 1,8 Prozent, während die 

Einfuhren weniger schnell um 1,1 Prozent anstiegen

Daten 2007 2008 2009 2010

Bruttoinlandsprodukt + 2,6% + 0,6% - 3,9% + 2,1%

Verbraucherpreise + 2,1% + 3,3% + 0,3% + 0,8%

Arbeitslosenquote 7,4% 7,4% 9,2% 10,5%

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE UND 

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG

In Deutschland hat die Konjunktur im Jahr 2010 wieder

deutlich an Fahrt aufgenommen, wenngleich die Dynamik,

nach Abklingen einiger Aufholeffekte, im 4. Quartal, etwas

nachgelassen hat. Mit einem Wachstum von 3,6 % hat die

deutsche Wirtschaft nach einem Rückgang im Vorjahres-

zeitraum von -4,7 % die Krise überwunden. Die nächsten

Jahre wird die Wirtschaft nach Einschätzung der 

Wirtschaftsforschungsinstitute nur noch verhalten expan-

dieren. Die Impulse der Konjunkturpakete auf die Wirt-

schaft laufen langsam aus. Für das Jahr 2011 rechnen die

Institute nur noch mit einer Zuwachsrate von 2,3 %.

Daten (preisbereinigt) 2008 2009 2010

Bruttoinlandsprodukt +1,3 % - 4,7% +3,6%

Private Konsumausgaben + 0,4% + 0,2% + 1,1%

Konsumausgaben des Staates + 2,1 % + 3,2% + 1,2%

Ausrüstungsinvestitionen + 3,3% - 20,0% + 1,8%

Bauinvestitionen + 2,6% - 0,7% +2,8%

ARBEITSMARKT

Während der Wirtschaftskrise hatte sich der Arbeitsmarkt

schon sehr robust gezeigt. Im Frühjahr 2010 hat sich ein

deutlicher Aufschwung abgezeichnet. Im Jahresdurchschnitt

erreichte die Zahl der Beschäftigten einen Jahreshöchststand,

dies waren ~212.000 Beschäftigte mehr als im Vorjahres-

zeitraum.

- Arbeitslose im Dezember 3,14 Mio. 

(= - 174.000 gegenüber Dezember 2009: 3,3 Mio.)

- Arbeitslosenquote im Dezember 7,7 % 

(Dezember 2009: 8,2 %) 

- Erwerbstätige im Dezember 2010: 40,4 Mio.

(= + 0,5% gegenüber Vorjahresmonat) 

Die Prognosen für 2011 gehen aufgrund des Konjunktur-

aufschwungs von einer deutlichen Abnahme der Arbeits -

losigkeit aus. Im Jahresdurchschnitt dürfte die Zahl der

registrierten Arbeitslosen erstmals wieder unter die 

3 Mio.-Grenze fallen.

KAPITALMARKT

Der Kapitalmarkt war im Jahr 2010 durch die europäische

Staatsschuldenkrise und die damit einhergehenden Turbu-

lenzen an den Märkten, von einer sehr hohen Volatilität 

gekennzeichnet. Der Kapitalmarktzins verblieb auf einem

anhaltend niedrigen Niveau, das im August des Jahres 

seinen Tiefststand erreichte. Das gewichtete Mittel einer

10-jährigen Anleihe lag im Euroraum bei 3,33 % und er-

reichte gegen Ende des Jahres wieder die 4 % Marke.

BAUWIRTSCHAFT

Die Bauinvestitionen trugen erheblich zur Erholung der 

Gesamtwirtschaft bei. Nach vorläufigen Berechnungen des

Statistischen Bundesamtes lagen die Umsätze im Bauhaupt -
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gewerbe preisbereinigt 2,8 % über dem Vorjahresniveau. 

Kräftige Wachstumsimpulse kamen aus dem öffentlichen

Hochbau und vor allem aus der Entwicklung im Wohnungs-

bau. Dieser Bereich hatte mit 57,3 % den mit Abstand

größten Anteil der einzelnen Bauklassen.

Das historisch niedrige Zinsniveau und die positiven Ein-

schätzungen auf die Beschäftigungs- und Einkommensper-

spektiven einerseits, sowie steigende Wohnungsmieten

andererseits, haben die Investitionsbereitschaft der Haus-

halte positiv beeinflusst. 

IMMOBILIENMARKT

Die Immobilienaktien konnten sich gegenüber 2008 leicht

erholen. Der DIMAX stieg bis Jahresende 2009 um rd. 17 %

gegenüber dem Endstand 2008. Der gewerbliche Immobili-

enmarkt stand im Verlauf des Jahres 2010 nach wie vor

unter Druck, dies galt sowohl für Büro- als auch für Einzel-

handelsmieten. Ganz anders der Wohnungsmarkt, er war

eher gekennzeichnet von einem ansteigenden Mietniveau.

Nach statistischen Angaben lagen die Steigerungen in den

Zentren bei 2-3 %.

Die Baugenehmigungen nahmen im Geschosswohnungs-

bau um 9,9 % gegenüber dem Vorjahr deutlich zu, bei den

Einfamilienhäusern lag der Zuwachs bei 5,8 %. Ein deut -

liches Zeichen dafür, dass der Markt allmählich auf die

Nachfrage, vor allem in den Wachstumsregionen, reagiert.

Absolut stieg die Zahl der Baugenehmigungen für Woh-

nungen und Häuser von 177.570 (jeweils einschließlich Be-

standsmaßnahmen) in 2009, auf 189.235 im abgelaufenen

Wirtschaftsjahr. 

Im Rhein-Main-Gebiet besteht nach wie vor ein ausgegli-

chener Mietmarkt mit einer stabilen Nachfragesituation.

Die Mieten tendieren weiterhin nach oben, so dass moderate

Steigerungen im Bestand möglich sind. 

Die Nachfrage nach Eigenheimen hat im Jahresverlauf 

angezogen. Das nach wie vor niedrige Zinsniveau und die 

Unsicherheiten an den Kapitalmärkten haben dazu beige-

tragen, wieder verstärkt in Eigenheime zu investieren.

II. WIRTSCHAFTLICHE SITUATION DES 
UNTERNEHMENS

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Das GSW hatte am Bilanzstichtag 5.350 eigene Wohnungen,

34 eigene gewerblich genutzte Einheiten, 1.266 Treuhand-

wohnungen und 360 Pachtwohnungen in der Bewirtschaf-

tung. Darüber hinaus wurden 1.853 Garagen und

Tiefgaragenstellplätze sowie 2.123 PKW-Stellplätze 

betreut. Im Berichtsjahr sind 150 Wohnungen im Bestand

zugegangen und 11 Wohnungen aus dem Bestand abge-

gangen. Insgesamt erhöhte sich der Wohnungsbestand 

um 139 Einheiten. 

Wohnungen m2

Eigenes Vermögen 5.350 336.325

Treuhandvermögen 1.266 83.503

Verwaltung 292 29.189

Pachtvermögen 360 26.884

Gesamtsumme 7.268 475.901

Bezogen auf die einzelnen Geschäftsstellen verteilt sich der

Bestand wie folgt:

Geschäftsstelle Wohnungen Garagen, Abstellpl.

FFM 3.908 2.105

Erfurt 187 144

Kassel 312 163

Limburg 818 349

Mainz 2.043 1.215

VERMIETUNG

Die Geschäftsentwicklung innerhalb unseres Wohnungs -

bestandes hat sich auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr

positiv entwickelt. Der Wohnungsbestand ist aufgrund 

seiner Lage und Ausstattung gut vermietet. Im Jahr 2010

wurden bei den freifinanzierten Objekten, soweit rechtlich

möglich bzw. nach Lage und Ausstattung angemessen, die

Mieten gesteigert. 

Die Leerstandsquote (Anzahl der Wohnungen die länger

als 3 Monate nicht vermietet waren, im Verhältnis zum 

Gesamtbestand) betrug zum Jahresende 0,82 %. Die Fluk-

tuationsrate lag im Berichtszeitraum bei 8,7 % nach 8,8 %

im Vorjahr. Die Erlösschmälerungen erreichten im Berichts-

jahr 533.000 € nach 455.000 € im Vorjahr.
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Die Abschreibungen auf Mietforderungen haben sich 

weiter rückläufig entwickelt. Durch ein frühzeitiges Anspre-

chen der Mieter bei unregelmäßigen oder ausbleibenden

Mietzahlungen konnten wir die Abschreibungen auf

234.000 € nach 271.000 € im Vorjahr reduzieren. 

IMMOBILIENVERWALTUNG FÜR DRITTE

Neben dem Eigenbestand verwaltet die Gesellschaft als

Dienstleister, Immobilienbestände für Dritte. Dies erfolgt in

verschiedenen Rechtsverhältnissen, als Treuhandeigentum,

nach WEG, durch Pachtverhältnisse oder als reine Verwal-

tung. Je nach Bedarf wird diese  Verwaltungsleistung so-

wohl in kaufmännischer als auch in technischer Hinsicht

erbracht. Die Verwaltungsbestände konnten im abgelaufe-

nen Wirtschaftsjahr erweitert werden.

PORTFOLIOMANAGEMENT

Die Entwicklung und Bewirtschaftung unseres Woh-

nungsbestandes wird über ein EDV-gestütztes Portfolio-

managementsystem gesteuert. Im Vordergrund steht

hierbei die langfristige wirtschaftliche Sicherung unserer

werthaltigen Objekte. Daten aus der Vermietung, der

Hausbewirtschaftung, dem technischen Bereich sowie

über die Mikro- und Makro-Lage werden als Parameter

der Steuerung zugrunde gelegt. Daraus abgeleitet 

ergeben sich dann die unterschiedlichen Investitionsent-

scheidungen. Im Vordergrund stehen Maßnahmen zur

Energieeinsparung und die Anpassung der Wohnungen 

an moderne Wohnbedürfnisse.

BAUTRÄGERGESCHÄFT 

Die konjunkturelle Erholung der Binnenwirtschaft hat auch

im Bauträgergeschäft Wirkung gezeigt. Im abgelaufenen

Wirtschaftsjahr hat die Nachfrage nach Einfamilienhäusern

und Eigentumswohnungen deutlich zugenommen. Bei 

den Käufern waren nicht mehr nur Eigennutzer sondern

zwischenzeitlich auch wieder Kapitalanleger vertreten. 

Im Berichtsjahr wurden 36 Einheiten verkauft und 29 Ein-

heiten, davon 17 Einheiten aus dem laufenden Jahr, ergeb-

niswirksam an die Erwerber übergeben. Gegenüber dem

Vorjahr hat sich unser Ergebnis in diesem Bereich verbessert.

PROJEKTENTWICKLUNG, PROJEKTSTEUERUNG

Der Bereich der Projektentwicklung und Projektsteuerung

verlief in etwa auf dem Vorjahresniveau. Eine Reihe größerer

Projekte, die sich über mehrere Wirtschaftsjahre erstrecken,

sind derzeit in der Umsetzung.

Mit der Baulandentwicklung haben wir in den vergangenen

Jahren einen weiteren, sehr erfolgreichen unternehmerischen

Schwerpunkt gesetzt. Bei unserem aktuellen Projekt in

Weiterstadt, das wir mit unserem Partner der Volksbank

Griesheim-Weiterstadt e.G. umsetzen, verläuft der Abver-

kauf erfolgreich. Bei anhaltender Nachfrage sind zwischen-

zeitlich etwa 80 % der Flächen veräußert.
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III. LAGE DER GESELLSCHAFT

VERMÖGENS- UND KAPITALVERHÄLTNISSE

Die Bilanzsumme des Unternehmens beträgt 301 Mio. €

und hat sich gegenüber dem Vorjahr (297 Mio. €) um 

4 Mio. € erhöht. Die Bilanzstruktur entspricht typischer-

weise der eines anlageintensiven Unternehmens.

Das Eigenkapital beträgt zum Bilanzstichtag 31.12.2010,

63,3 Mio. €. Die Eigenkapitalquote beträgt 21,0 % nach

20,2 % im Vorjahr. Es wird angestrebt die Eigenkapital-

quote sukzessive weiter zu erhöhen. 

Mio. € 2009 2010

Gezeichnetes Kapital 13,9 13,9

Gewinnrücklagen 43,6 46,8

Kapitalrücklage 0,2 0,2

Bilanzgewinn 2,3 2,4

Eigenkapital gesamt 60,0 63,3

ANLAGEVERMÖGEN

Das Anlagevermögen beträgt zum Bilanzstichtag 

247,0 Mio. €. Es erhöhte sich zum Vorjahr um 1,6 Mio. €.

Den Zugängen des Anlagevermögens von 6,0 Mio. €

stehen Abschreibungen von 4,6 Mio. €, Umbuchungen von

+ 0,4 Mio. € und Abgänge von 1,5 Mio. € gegenüber. 

Die Anlagenintensität ist im Geschäftsjahr von 82,7 % auf

82,1 % zurückgegangen, der Anlagendeckungsgrad hat

sich von 103,7 % auf 106,5 % erhöht. 

UMLAUFVERMÖGEN

Das Umlaufvermögen ist um 2,6 Mio. € auf 54,0 Mio. €

gestiegen. Dies ist im Wesentlichen auf einen Anstieg bei

„Grundstücken und grundstücksgleichen Rechten mit 

fertigen und unfertigen Bauten“ zurückzuführen.

VERBINDLICHKEITEN

Auf der Passivseite sanken die Verbindlichkeiten gegenüber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um 1,5 Mio. €

auf insgesamt 196,1 Mio. €.

Eine Aufgliederung dieser Verbindlichkeiten nach Fristig -

keiten zeigt die nachfolgende Tabelle:

Mio. € 2009 2010

langfristige Verbindlichkeiten (> 5 J.) 162,0 164,6

kurzfristige Verbindlichkeiten (< 5 J.) 54,3 51,6

Verbindlichkeiten gesamt 216,3 216,2

Die durchschnittliche Verzinsung aller Darlehen beträgt

2,03 % (Vorjahr 2,02 %). Der niedrige Zinssatz resultiert

aus den Förderdarlehen des sozialen Wohnungsbaus. 

2/3 der Wohnungsbestände des Unternehmens unterliegen

noch der Sozialbindung.

ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage des Unternehmens hat sich positiv entwickelt.

Das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit beträgt

4,4 Mio. € nach 3,9 Mio. € im Vorjahr.

Die Umsatzerlöse erreichten im Berichtsjahr 48,1 Mio. €

und liegen damit 3,5 Mio. € über dem Vorjahreswert. Die

Gesamtleistung betrug 50,7 Mio. €.

Die Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistun-

gen sind um 1,6 Mio. € gestiegen. 

Der Personalaufwand ist um 0,6 Mio. € gestiegen. Dies ist

im Wesentlichen auf Tarifanpassungen, Zinseffekte und die

Zuführung bzw. Auflösung von Pensionsrückstellungen

zurückzuführen.

Der EBITDA beträgt 13,6 Mio. € nach 12,0 Mio. € im 

Vorjahr. Der Jahresüberschuss erreicht 3,1 Mio. € nach 

3,0 Mio. € im Vorjahr. 

Deckungsbeitrag aus (€) 2009 2010

- der Hausbewirtschaftung 7.283.686 7.799.665

- dem Verkauf von Grundstücken 1.622.107 3.208.550

- der Baubetreuung 495.186 490.904

- der Bautätigkeit
im eigenen Vermögen 690.021 264.533

Summe Deckungsbeiträge 10.091.000 11.763.652

Verwaltungsaufwand -6.924.306 -8.323.298

Ergebnis vor Steuern 3.166.694 3.440.354

Ertragsteuern -158.807 -366.752

Jahresergebnis 3.007.887 3.073.602

FINANZLAGE

Der Cashflow (Jahresüberschuss + Abschreibungen + 

Zunahme langfristiger Rückstellungen) beträgt 8,9 Mio. €

nach 7,9 Mio. € im Vorjahr. 

Die Finanzlage war über das Geschäftsjahr hinweg ausge-

glichen. Ein Großteil der laufenden Projekte im Umlaufver-

mögen wurde aus dem Cashflow finanziert so dass die zur

Projektfinanzierung eingesetzten Betriebsmittelkredite

trotz steigendem Projektvolumen stetig zurückgefahren
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werden konnten. Investitionen im Anlagevermögen werden

grundsätzlich langfristig finanziert.

Das Unternehmen besitzt auch die für das laufende 

Geschäftsjahr erforderlichen finanziellen Reserven.

PERSONAL

Im Unternehmen waren zum Jahresende 94 haupt- und

teilzeitbeschäftigte Mitarbeiter, 2 Geschäftsführer, 3 Azubis

sowie 186 geringfügig Beschäftigte angestellt. 54 % weibli-

chen Mitarbeiterinnen stehen 46 % männliche Mitarbeiter

gegenüber. Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter im 

Unternehmen liegt bei 46 Jahren. 

Im Rahmen unserer Personalentwicklung führen wir regel-

mäßig Schulungen durch und unterstützen Weiterbildungs-

maßnahmen der Mitarbeiter. Unser Unternehmen bildet

regelmäßig junge Menschen in den Berufen Immobilien-

kaufmann/-frau und technische Zeichner/-innen aus. In

Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-Württem-

berg realisieren wir am Standort Mannheim ein Studien-

konzept, bei dem ein wissenschaftliches Studium an einer

Hochschule mit einer Praxisausbildung im Unternehmen

verknüpft wird.

Die Interessen und Belange der Mitarbeiter werden durch

einen Betriebsrat vertreten. 

NACHHALTIGKEIT

Im Unternehmen werden, soweit möglich, Projekte im

Sinne nachhaltigen Bauens entwickelt. Dies erfolgt sowohl

in der Auswahl verwendeter Materialien, als auch in der

Umsetzung entsprechender Energiekonzepte bis zu 

Passivhäusern. 

In unserem Bestand überwachen wir seit vielen Jahren den

Energieverbrauch unserer Gebäude und führen energetische

Modernisierungen durch. Hierbei werden Gebäude teil-

weise bereits zum zweiten Mal energetisch modernisiert

und die Standards überarbeitet.

IV. CHANCEN UND RISIKEN IN DER 
GESCHÄFTSTÄTIGKEIT

OPERATIVE BEDINGUNGEN

Aus seinem operativen Geschäft entstehen dem Unterneh-

men Risiken. Für alle relevanten Bereiche des Unternehmens

besteht ein entsprechendes EDV-gestütztes Risiko-Mana-

gement-System mit dessen Hilfe Veränderungen innerhalb

des Unternehmens fortlaufend überprüft werden. 

Sämtliche Risiken des Unternehmens werden abgebildet,

betragsmäßig bewertet und mit Eintrittswahrscheinlich -

keiten versehen.

Die Datenverarbeitung erfolgt über ein Netzwerk in einer

Client/Server-Lösung, mit parallel betriebenen Servern und

Anbindung der Geschäftstellen im Netzwerk. Gegen unbe-

rechtigte Zugriffe von außen besteht eine Antiviren- und

Firewall-Struktur. Das Risiko des Verlustes wichtiger Unter-

nehmensdaten ist äußerst gering, die Daten werden täglich

gesichert und geschützt. Bei einem vollständigen Daten-

verlust betrifft dies höchstens einen Arbeitstag.

MARKTBEDINGUNGEN

WOHNEN

Veränderungen gesetzlicher sowie wirtschaftlicher 

Rahmenbedingungen können Risiken im Unternehmen 

hervorrufen. Risiken bestehen soweit diese Änderungen

Einfluss und Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. 

Aus der Vermietung bestehen Forderungsausfallrisiken. 

Die Mietrückstandsquote betrug zum Bilanzstichtag 1,3 %.

Die Forderungen sind überwiegend durch Kautionen abge-

sichert. Unser Bestand ist zu 2/3 in der Sozialbindung, so

dass wir Wohnungen mit günstigen Mieten am Markt 

anbieten können. Gleichzeitig bestehen bei Wegfall der So-

zialbindung erhebliche positive Mietanpassungspotentiale,

die im Rahmen der gesetzlichen Möglichkeiten ausge-

schöpft werden.

Volkswirtschaftliche Prognosen gehen von unterschiedlichen

demographischen Entwicklungen in den einzelnen Regionen

aus. Hierbei gibt es Wirtschaftsräume mit nachhaltig stabi-

len Bevölkerungsstrukturen und Zuwanderungstendenz, 

z. B. das Rhein-Main-Gebiet oder eher strukturschwächere

Regionen in Nordhessen. Ca. 85 % unserer Wohnungsbe-

stände liegen im Rhein-Main-Gebiet mit einer stabilen
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Nachfragestruktur, so dass wir derzeit keine demographi-

schen Risiken für unsere Wohnungsbestände befürchten.

Nach Angabe des statistischen Bundesamtes ist mittel -

fristig mit einem Rückgang der Gesamtbevölkerungszahl

zu rechnen, gleichzeitig verändern sich jedoch auch die

Haushaltsstrukturen. Durch die zunehmende Anzahl der

Ein- und Zweipersonenhaushalte wird die Anzahl der Haus-

halte insgesamt von heute 39,5 Millionen, auf 40,5 Millio-

nen im Jahr 2025 ansteigen. Wir erwarten deshalb für

unsere Bestände eine nachhaltig stabile Nachfragesituation. 

BAUTRÄGERGESCHÄFT, PROJEKTENTWICKLUNG, 

PROJEKTSTEUERUNG

Mit dem gesamtkonjunkturellen Aufschwung hat im Verlauf

des Wirtschaftsjahres auch die Nachfrage nach Einfamilien-

häusern und Eigentumswohnungen deutlich angezogen.

Haushalte mit einem mittleren bis gehobenen Einkommen

sind hierbei überproportional vertreten. Die Nachfrage 

erfolgt sowohl für Zwecke der Eigennutzung, als auch zur

Kapitalanlage. Es ist davon auszugehen, dass dieser Nach-

fragetrend eine gewisse Zeit anhalten wird.

Die regionalen Märkte werden permanent beobachtet und

ausgewertet. Die Anzahl der Vorratsgrundstücke wird be-

grenzt und deckt nur die laufende Planung und Produktion

ab. Ein Überhang an fertigen Häusern wird, soweit möglich,

vermieden. Nach Einschätzung des Unternehmens über-

wiegen die Chancen zur Realisierung marktgerechter Ver-

kaufspreise die Risiken die sich aus der Veränderung der

variablen Kosten ergeben können. 

Unsere Auftragslage im Dienstleistungsbereich, d.h. Aufträge

für Projektentwicklungen und Projektsteuerungen, ist stabil. 

FINANZWIRTSCHAFTLICHE BEDINGUNGEN

Veränderungen steuerlicher Rahmenbedingungen können

zu Finanzrisiken führen. Durch hohe steuerliche Verlust -

vorträge ist dieses Risiko im Unternehmen derzeit noch 

begrenzt. Das Management des Unternehmens wird konti-

nuierlich durch externe Steuerberater unterstützt, so dass

auf Veränderungen rechtzeitig reagiert werden kann.

In der operativen Geschäftstätigkeit, vor allem bei der 

Bestandsfinanzierung, ist das Unternehmen Zinsände-

rungsrisiken ausgesetzt. Durch Darlehen mit langfristigen

Zinsbindungen wird dieses Risiko begrenzt. Anstehende

Prolongationen von Kapitalmarktmitteln bieten die Chance

auf Zinssenkungen, da die auslaufenden Verträge von

einem höheren Zinsniveau kommen. Die Entwicklung des

Kreditportfolios wird über ein EDV-gestütztes Kreditport -

foliomanagementsystem permanent überwacht und 

gesteuert. Zur Absicherung von Zinsrisiken in der Zukunft

sind Zinsderivate in der Form von Forwarddarlehen zum

Einsatz gekommen.

Nach Einschätzung der Banken geht die Phase des niedrigen

Zinsniveaus ihrem Ende entgegen. In der Zukunft ist mit

einem ansteigenden Zinsniveau zu rechnen.

Das Bauträgergeschäft wird in der Regel aus dem

Cashflow oder über Betriebsmittelkredite finanziert. Ein

Zinsrisiko besteht hier nur, wenn eine größere Anzahl an

fertiggestellten Objekten nicht veräußert werden könnte.

ZUSAMMENFASSUNG

Bestandsgefährdende Risiken sowie sonstige Risiken mit

wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- oder 

Ertragslage des Unternehmens sind derzeit nicht erkennbar.

AUSBLICK

Die Ertragsstruktur des Unternehmens verbessert sich wei-

terhin. Nach Einschätzung des Unternehmens überwiegen

die Marktchancen insgesamt die bestehenden Risiken. Auf

der Grundlage unserer mehrjährigen Finanz- und Wirt-

schaftsplanung erwarten wir auch in den nächsten Jahren

positive Geschäftsentwicklungen. 

In der Gewinnprognose für das laufende Geschäftsjahr 2011

sind die Mieterträge aus dem Anlagevermögen relativ sicher

abzuschätzen, die Erträge aus dem Bauträgergeschäft

sowie aus den Bereichen Projektentwicklung und Projekt-

steuerung sind noch ungewiss. Wir erwarten für das Jahr

2011 einen Jahresüberschuss von 2,5 Mio. €.

Frankfurt, den 11. März 2011

Gemeinnütziges Siedlungswerk GmbH Frankfurt/Main
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JAHRESABSCHLUSS
BILANZ
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG
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AKTIVSEITE Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

ANLAGEVERMÖGEN

IMMATERIELLE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

Software 103.836,44 51.386,11

SACHANLAGEN

Grundstücke und grundstücksgl. Rechte mit Wohnbauten 233.381.306,87 233.555.648,32

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 2.085.428,82 2.166.327,54

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 1.424.617,63 1.462.353,69

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.582.081,18 1.654.303,23

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 439.989,96 455.620,83

Anlagen im Bau 7.531.529,78 5.572.104,57

Bauvorbereitungskosten 362.928,49 371.912,18

Geleistete Anzahlungen 0,00 246.807.882,73 0,00

FINANZANLAGEN

Beteiligungen 50.780,00 50.780,00

Wertpapiere des Anlagevermögens 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 7.720,00 13.327,00

Andere Finanzanlagen 5.300,00 63.800,00 5.300,00

UMLAUFVERMÖGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTÜCKE UND 

ANDERE VORRÄTE

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 20.851.657,76 21.428.810,91

Bauvorbereitungskosten 1.622.049,51 1.685.733,23

Grundstücke mit unfertigen Bauten 15.159.584,83 13.996.502,63

Grundstücke mit fertigen Bauten 1.923.368,55 1.121.733,45

Unfertige Leistungen 9.498.537,25 9.659.808,81

Andere Vorräte 30.142,71 29.150,64

Geleistete Anzahlungen 0,00 49.085.340,61 2.493,05

FORDERUNGEN U. SONSTIGE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

Forderungen aus Vermietung 297.231,32 337.096,05

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 4.980,00 13.201,46

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 135.649,15 274.225,52

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 234.589,03 407.326,44

Sonstige Vermögensgegenstände 1.084.669,25 1.757.118,75 895.379,23

FLÜSSIGE MITTEL

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.145.847,26 1.577.650,77

Bilanzsumme 300.963.825,79 296.788.175,66

Treuhandvermögen 94.094.365,53 93.391.660,38
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PASSIVSEITE Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

EIGENKAPITAL

GEZEICHNETES KAPITAL 13.884.131,03 13.884.131,03

KAPITALRÜCKLAGE 178.952,16 178.952,16

GEWINNRÜCKLAGEN

Gesellschaftsvertragliche Rücklage 5.232.030,89 4.922.030,89

Bauerneuerungsrücklage 13.456.101,63 13.095.054,97

Andere Gewinnrücklagen 28.161.161,98 46.849.294,50 25.597.818,40

BILANZGEWINN

Jahresüberschuß / Jahresfehlbetrag 3.073.602,10 3.007.886,79

Einstellungen in / Entnahme aus Rücklagen 671.046,66 2.402.555,44 681.853,05

EIGENKAPITAL INSGESAMT 63.314.933,13 60.004.021,19

RÜCKSTELLUNGEN

Rückstellungen für Pensionen 15.803.339,00 14.593.610,00

Steuerrückstellungen 296.000,00 16.000,00

Sonstige Rückstellungen 5.396.887,68 21.496.226,68 5.873.963,92

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 131.456.350,59 134.179.178,95

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 64.627.305,19 63.365.642,41

Erhaltene Anzahlungen 15.162.726,21 13.362.944,30

Verbindlichkeiten aus Vermietung 792.355,04 827.371,92

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 176.586,30 281.671,44

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.858.063,57 1.946.567,93

Verbindlichkeiten gg. Unternehmen mit Beteiligungsverhältnis 313.942,43 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 1.765.336,65 216.152.665,98 2.337.203,60

davon aus Steuern (68.929,23) (149.412,33)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (0,00) (0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Bilanzsumme 300.963.825,79 296.788.175,66

Treuhandverbindlichkeiten 94.094.365,53 93.391.660,38
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Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 33.882.363,08 33.630.929,26
b) aus Verkauf von Grundstücken 13.044.968,71 9.965.538,93
c) aus Betreuungstätigkeit 1.144.349,29 1.011.123,76
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 48.628,49 48.120.309,57 35.434,70

Veränderung des Bestandes an zum Verkauf 
bestimmten Grundstücken mit fertigen und 
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.313.715,20 2.165.637,36
Andere aktivierte Eigenleistungen 264.533,10 690.020,70
Sonstige betriebliche Erträge 1.457.554,08 763.814,72

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 16.350.337,82 17.163.378,38
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 12.989.774,48 10.562.458,31
c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 155.053,03 29.495.165,33 189.732,10

ROHERGEBNIS 22.660.946,62 20.346.930,64

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 5.301.553,84 5.194.473,82
b) soziale Abgaben und Aufwendungen für

Altersversorgung und Unterstützung 1.973.048,55 7.274.602,39 1.457.978,81

(davon für Altersversorgung) (1.068.388,30) ( 594.828,52)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen 4.613.578,77 4.547.165,47
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.790.024,70 1.671.225,09
Erträge aus Beteiligungen 586.057,57 1.100.000,00
Erträge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 383,08 354,58
Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 45.408,19 45.791,27 44.726,22

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 5.238.997,85 4.749.418,64
(davon Zinsen für Pensionsverpflichtungen) (909.916,00)
(davon aus Abzinsungen) (127.975,49)

ERGEBNIS DER GEWÖHNLICHEN GESCHÄFTSTÄTIGKEIT 4.375.591,75 3.871.749,61

Außerordentliche Aufwendungen 213.980,00 0,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag  (Ertrag) 366.752,00 158.807,00
Sonstige Steuern 721.257,65 705.055,82

JAHRESÜBERSCHUSS / JAHRESFEHLBETRAG 3.073.602,10 3.007.886,79
Entnahme aus / Einstellung in Gewinnrücklagen
a) in gesellschaftsvertragliche  Rücklage 310.000,00 310.000,00
b) in die Bauerneuerungsrücklage 361.046,66 371.853,05
c) anderer Gewinnrücklagen 0,00 671.046,66 0,00

Bilanzgewinn 2.402.555,44 2.326.033,74
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A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss für das Jahr 2010 wurde nach den

Vorschriften des HGB und des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und 

Verlust rechnung richtet sich nach den Formblättern für 

Wohnungsunternehmen. Für die Gewinn- und Verlust -

rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt.

Mit der Einführung des BilMoG sind in der sogenannten

BilMoG- Eröffnungsbilanz zum 1. Januar 2010 Bewer-

tungs- und Ausweisänderungen von Bilanzposten des

Vorjahres eingetreten. Eine Anpassung der Vorjahres -

zahlen im Rahmen der erstmaligen Anwendung ist nach

Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB unterblieben.

B. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

1) BILANZIERUNGSWAHLRECHTE

a) Aktivierung von in der Bauphase anfallenden Geld -

beschaffungskosten und Grundsteuern. 

b) Es erfolgt eine Aktivierung der Fremdkapitalzinsen 

während der Bauzeit im Anlagevermögen. 

2) BEWERTUNGSMETHODEN (ANLAGEVERMÖGEN)

a) Die Bewertung der immateriellen Vermögensgegen-

stände erfolgte zu Anschaffungskosten, die Abschrei-

bung linear mit 25 % p.a.

b) Das gesamte Sachanlagevermögen wurde zu fortge-

führten Anschaffungs- oder Herstellungskosten 

bewertet. Die Herstellungskosten für Wohn- und 

Geschäftsbauten werden auf der Grundlage direkt 

zurechenbarer Kosten ermittelt. Dabei werden Zinsen

für Fremdkapital und Grundsteuern einbezogen. Die 

aktivierten Eigenleistungen für Anlagen im Bau 

umfassen Architekten- und Verwaltungsleistungen und 

werden nach der HOAI bewertet.

c) Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-

bauten sowie Grundstücke mit Geschäfts- und anderen

Bauten, die vor dem 01.01.1991 fertiggestellt wurden,

werden unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-

dauer von grundsätzlich 80 Jahren linear abgeschrieben.

Neubauten, die zwischen dem 01.01.1991 und

31.12.1995 fertiggestellt wurden, werden nach der 

degressiven Methode gemäß § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und

Satz 2 EStG abgeschrieben. Das Beibehaltungswahl-

recht nach Artikel 67 Abs.4 EGHGB wurde in Anspruch

genommen. 

Gebäude, die nach dem 01.01.1996 fertiggestellt 

oder angeschafft wurden, werden linear mit 2% abge-

schrieben. 

d) Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung

werden linear mit 4,35 - 25 % p.a. abgeschrieben.

e) Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten 

bewertet. 

3) BEWERTUNGSMETHODEN (UMLAUFVERMÖGEN)

a) Grundstücke ohne Bauten werden mit den Anschaf-

fungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert

bewertet. Bauvorbereitungskosten, Grundstücke mit

fertigen und unfertigen Bauten werden mit den An-

schaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem 

niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Es wird von

dem Aktivierungswahlrecht des § 255 Absatz 2 HGB

Gebrauch gemacht und anteilige auf die Bauzeit ent-

fallene Architekten- und Verwaltungsleistungen sowie

Grundsteuern in die Herstellungskosten einbezogen.

b) Die anderen Vorräte werden mit den Anschaffungs-

kosten bewertet. Der Wert der am Bilanzstichtag 

vorhandenen Ölbestände werden nach dem Fifo-

Verfahren ermittelt.

c) Bei den Forderungen und sonstigen Vermögensgegen-

ständen wird allen erkennbaren Risiken durch Einzel-

wertberichtigungen Rechnung getragen; bei den

Forderungen aus Vermietung werden pauschalierte 

Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

4) BEWERTUNGSMETHODEN (RÜCKSTELLUNGEN)

a) Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflich-

tungen werden auf der Grundlage versicherungsmathe-

matischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbar-

wertverfahren unter Berücksichtigung der Richttafeln

2005 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rückstel-

lungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 

wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundes-

bank im Monat Januar 2011 veröffentlichten durch-

schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen Jahre

abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlauf-

zeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). 

Dieser Zinssatz beträgt 5,15 %. Bei der Ermittlung der

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflich-
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tungen wurden jährliche Lohn- und Gehaltssteigerun-

gen von 1,77 % und Rentensteigerungen von jährlich

1,77 % zugrunde gelegt, sowie eine Fluktuation in Höhe

von 1,75 % p.a. unterstellt.

Vor der Umstellung auf BilMoG zum 1. Januar 2010 

wurden die Rückstellungen für Pensionen aufgrund

eines versicherungsmathematischen Gutachtens ent-

sprechend dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung

eines Rechnungszinsfußes von 5,0 % gebildet. Der sich

durch BilmoG ergebende Erhöhungsbetrag beläuft sich

grundsätzlich auf 3.209,7 T€ (vgl. dazu unter C. 9).

b) Die sonstigen Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit 

entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der

vergangenen 7 Geschäftsjahre abgezinst. Eine jährliche

voraussichtliche Kostensteigerung in Höhe von 1,9 %

wurde berücksichtigt. 

c) Die anderen Rückstellungen werden nach vernünftiger

kaufmännischer Beurteilung bemessen.

5) BEWERTUNGSMETHODEN (VERBINDLICHKEITEN)

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Rückzahlungsbetrag

bewertet.

C. ANGABEN ZUR BILANZ
1) Die Entwicklung des Anlagevermögens ist aus dem

Anlagenspiegel ersichtlich (siehe Seite 16).

2) In dem Posten „Unfertige Leistungen“ sind

9.048.453,21 € noch nicht abgerechnete Betriebs -

kosten und 450.084,04 € noch nicht abgerechnete 

Betreuungsleistungen enthalten.

3) Andere Vorräte sind Heizölbestände und Kleinrepara-

turmaterial.

4) Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr bestehen bei dem Posten „Forderungen aus Ver-

mietung“ mit 18.378,42 € (im Vorjahr: 25.603,75 €). 

5) Forderungen gegen Gesellschafter bestehen mit

29.473,39 € (im Vorjahr: 26.632,54 €). Diese sind im

Posten Sonstige Vermögensgegenstände enthalten.  

6) Der Posten Kassenbestand und Guthaben bei Kredit -

instituten enthält kurzfristige Bar- und Kontokorrent-

guthaben aus laufenden Geschäftsvorgängen.

7) Aus dem Jahresüberschuss 2010 werden in die gesell-

schaftsvertragliche Rücklage 310.000,-- € und in die

Bauerneuerungsrücklage 361.046,66 € eingestellt. 

8) Zum 31.12.2010 besteht eine Körperschaftsteuer -

rückstellung von 90.000,-- €, eine Gewerbesteuer -

rückstellung von 200.000,-- € und eine Rückstellung

für Solidaritätszuschlag von 6.000,-- €.

9) Aus der Umstellung der Pensionsrückstellungen im

Rahmen des BilMoG zum 1. Januar 2010 (BilMoG-

Eröffnungsbilanz) ergab sich ein rechnerischer Zufüh-

rungsbetrag im Vergleich zum alten Ansatz zum 

31. Dezember 2009 von 3.209,7 T€. Die Gesellschaft

macht von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1 Satz 1

EGHGB Gebrauch und verteilt den Aufwand aus der

Umstellung (3.209,7 T€) über einen Zeitraum von

maximal 15 Jahren. Im Geschäftsjahr 2010 wurden

214,0 T€ als außerordentlicher Aufwand erfasst. 

Zum Abschlußstichtag beläuft sich die Unterdeckung

bei den Pensionsrückstellungen somit auf 2.995,7 T€.

Die gebildete Rückstellung zum 31.12.2010 beträgt

15.803.339,-- €. 

9a) Die Umstellung der langfristigen Rückstellungen nach

BilMoG zum 1. Januar 2010 ergab aufgrund der Abzin-

sung eine Auflösung im Vergleich zum alten Ansatz

zum 31. Dezember 2009 von 159,5 T€ bei den Rück-

stellungen für Gewährleistungen und einen Betrag von

77,8 T€ bei den Rückstellungen für noch anfallende

Herstellungskosten. Diese Beträge wurden unmittelbar

den Gewinnrücklagen zugeführt ohne GuV – Beteili-

gung. Die Inflationsrate wurde bei beiden Rückstellun-

gen mit 1,9 % angesetzt.

Die laufzeitadäquaten Zinssätze betragen je nach 

Auflösungszeitraum zwischen 3,9 % und 4,59 % und

wurden den Angaben der Bundesbank entnommen.

10) Die „Sonstigen Rückstellungen“ von 5.396.887,68 €

setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

Für Gewährleistungen (2.275,4 T€), für noch anfal-

lende Kosten für Verkaufsobjekte (1.550,3 T€), für 

unterlassene Aufwendungen für Instandhaltung

(457,5 T€)(Nachholung innerhalb von 3 Monaten),

sowie für Prüfungskosten, für interne Jahresabschluss-

kosten, für Beiträge zur Verwaltungs- und Berufsge-

nossenschaft, für Jubiläumszuwendungen, für Veröffent-

GB 2010_GSW_final:GSW  24.06.2011  19:41 Uhr  Seite 38



39

lichungen des Jahresabschlusses, für Resturlaub aus

2010, für Erstellung der Steuererklärung, für interne

Mehrstundenkosten, für eigene Betriebskosten und Pacht.

11) Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der

Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-

keiten, die durch Pfandrechte gesichert sind, ergeben

sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (siehe Seite 18).

12) Verbindlichkeiten gg. Gesellschaftern sind enthalten in:

Verbindlichkeiten gegenüber anderen

Kreditgebern 6.001.247,64 €

(i.Vj.  6.127.967,66 €)

Verbindlichkeiten aus 

Betreuungstätigkeit 64.523,09 €

(i.Vj.   64.305,04 €)

Sonstige Verbindlichkeiten 752.394,08 €

(i.Vj.  666.160,20 €)

insgesamt: 6.818.164,81 €

(i.Vj.  6.858.432,90 €)

13) Aus temporären Differenzen zwischen handels- und

steuerrechtlichen Wertansätzen der Posten Grundstücke

mit Wohnbauten und anderen Bauten, Grundstücke

mit Geschäftsbauten, Pensionsrückstellungen,

Gewähr leistungsrückstellungen und sonstigen Rück-

stellungen, Grundstücke ohne Bauten (UV), aktive RAP

resultieren bei allen Posten aktive latente Steuern. 

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvorträge, die bei

der Berechnung aktiver latenter Steuern berücksichtigt

werden können. Aufgrund der Inanspruchnahme des

Wahlrechts des § 274 Abs, 1 Satz 2 HGB werden aktive

latente Steuern nicht angesetzt. 

Die latenten Steuern wurden mit einem Körperschaft-

steuersteuersatz in Höhe von 15,825%, und einem 

Gewerbesteuersatz von 31,714% berechnet. 

D. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG
Die Umsatzerlöse sind ausschließlich im Inland erzielt

worden. Eine Aufgliederung nach Tätigkeitsbereichen

kann der Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung

entnommen werden.

Die sonstigen betrieblichen Erträge beinhalten u. a. 

Auflösungen nicht mehr benötigter Rückstellungen von

773,3 T€, Kostenerstattungen für frühere Jahre von 

519,4 T€ sowie Veräußerungsgewinne aus dem Abgang

von Gegenständen des Anlagevermögens mit 1,9 T€. 

Die gesamten periodenfremden Erträge betragen 

1.373,2 T€ (i.Vj. 689,3 T€).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind peri-

odenfremde Aufwendungen in Höhe von 216,6 T€

(i.Vj. 45,3 T€) enthalten.

Der Körperschaftsteueraufwand beträgt 80.000,-- €. 

Der Gewerbe-steueraufwand beträgt 286.752,-- €.

E. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den

Bilanzgewinn von 2.402.555,44 € den anderen Gewinn-

rücklagen zuzuführen.

F. SONSTIGE ANGABEN
1) IM GESCHÄFTSJAHR SIND DURCHSCHNITTLICH 

FOLGENDE ARBEITNEHMER BESCHÄFTIGT WORDEN:

Geschäftsführer 2

Angestellte 94

Auszubildende 3

Nebenberufliche Mitarbeiter 186

285

2) Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus verge-

benen Aufträgen gg. Bauunternehmern und Handwerkern

in Höhe von 8.946,0 T€. 

3) Zur Sicherung der Finanzierung der Projektgesellschaft

WG Immo Kreisstraße GmbH & Co KG besteht eine Bürg-

schaft für fremde Dritte in Höhe von 400,0 T €. 

4) Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermögen

und die Treuhandverbindlichkeiten beinhalten auch Miet-

kautionen in Höhe von 6.325.068,97 €. 

5) Die Gesellschaft hat zur Planungssicherheit Forward-

Darlehen in einem Gesamtvolumen von 2.287,9 T€ abge-

schlossen, um sich die derzeit bestehenden günstigen

Zinskonditionen zu sichern. Die Forward-Darlehen lösen

im Jahr 2011 Altkredite ab. Beim Einkauf der Zinskonditio-

nen zum 31.12.2010 wären diese um 0,95 Prozentpunkte

günstiger ausgefallen.

6) Das von dem Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2010

berechnete Gesamthonorar beträgt 32 T€. 
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Hiervon entfallen 28 T€ auf Abschlussprüfungsleistungen

und 4 T€ auf sonstige Bestätigungsleistungen.  

7) Folgende Gesellschafter haben uns Darlehen zur Finan -

zierung einzelner Wohnanlagen gewährt:

Restwert zum 31.12.2010

Bistum Limburg 1.387.387,42

Bistum Mainz 1.860.834,82

Bistum Fulda 2.753.025,42

Summe: 6.001.247,66

8) GESCHÄFTE MIT NAHESTEHENDEN PERSONEN

Es gab im abgelaufenen GJ keine Geschäfte mit naheste-

henden Personen, welche nicht zu marktüblichen Kondi-

tionen erfolgten.

Ein Geschäftsführer hat von der Gesellschaft eine 

Wohnung in der Blumenstraße gemietet. Die Miete ist

ortsüblich und beträgt 9,04 € je m2.

Die Tochter eines Geschäftsführers hat den Layout Satz

für die Visitenkarten der GSW Mitarbeiter erstellt. Das

marktübliche Honorar dieser Transaktion betrug 760,-- €.

9) GESCHÄFTSFÜHRUNG

Andreas Ruf, MRICS

Dipl.-Ing. Heinrich Rose, bis 31.01.2010 

Dipl. Ing. Armin Niedenthal, ab 01.04.2010 

10) AUFSICHTSRAT

Franz Reuting, Finanzdirektor, Bistum Fulda

Vorsitzender

Hans-Peter Althausen, Finanzdirektor bis 31.12.2010, 

Bistum Limburg, 

stellvertretender Vorsitzender

Eberhard von Alten, Finanzdirektor, Bistum Mainz

stellvertretender Vorsitzender

Heinrich Griep, Justitiar, 

Caritasverband für das Bistum Mainz e.V.

Volkmar Hommel, Verwaltungsdirektor, 

Bistum Mainz

Gerhard Jünemann, Ordinariats Assessor,

Bistum Erfurt

Ass. Jur. Wolfgang Rath, Abteilungsleiter

Liegenschaften und Zentrale Dienste, Bistum Limburg 

Thomas Schlimme, Personaldirektor, 

Bischöfliches Generalvikariat des Bistums Fulda

Peter Steinhauer, Ltd. Verwaltungsdirektor i.K., 

Bistum Limburg

11) AUFWENDUNGEN FÜR ORGANE

Dem Aufsichtsrat wurden Aufwandsentschädigungen in

Höhe von 10,2 T€ gewährt. Die Ruhegelder der früheren

Geschäftsführung betrugen 117,3 T€; für diesen Perso-

nenkreis ist eine Rückstellung mit 1.587,8 T€ gebildet.

Den drei Geschäftsführern wurden im Geschäftsjahr 

2010 Gesamtbezüge von 260.780,84 € gezahlt.

12) GESELLSCHAFTER

Anteile in T €

Bistum Limburg 6.714,85

Bischöflicher Stuhl zu Mainz 4.603,06

Bischöflicher Stuhl zu Fulda 2.479,31

Bistum Erfurt 76,69

Caritasverband für die Diözese Limburg e.V. 2,56

Caritasverband für die Diözese Mainz e.V. 2,56

Caritasverband für die Diözese Fulda e.V. 2,56

Caritasverband für das Bistum Erfurt e.V. 2,56

13.884,13*

Frankfurt/Main, den 11. April 2011

GEMEINNÜTZIGES SIEDLUNGSWERK GMBH

Die Geschäftsführung

(Ruf) (Niedenthal)

* Additionsabweichung durch Rundungen Euroumstellung
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS IN EURO ZUM 31.12.2010

Bruttoanschaffungskosten

Stand 01.01. Zugänge Umbuchungen Abgänge Stand 31.12.

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände 424.657,98 83.685,37 0,00 159.382,26 348.961,09

SACHANLAGEN

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

mit Wohnbauten 342.001.858,47 -666,08* 4.170.849,95** 0,00 346.172.042,34

Grundstücke 

mit Geschäfts- und anderen Bauten 4.090.331,46 0,00 0,00 0,00 4.090.331,46

Grundstücke 

... und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 1.462.353,69 -37.736,06* 0,00 0,00 1.424.617,63

... mit Erbbaurrechten Dritter 1.654.303,23 86.536,80 0,00 158.758,85 1.582.081,18

Andere Anlagen,

Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.735.944,96 147.754,95 0,00 1.183.700,94 1.699.998,97

Anlagen im Bau 5.572.104,57 5.678.251,14 0,00 0,00 7.531.529,78

- 3.718.825,93

Bauvorbereitungskosten 371.912,18 49.767,15 -58.750,84*** 0,00 362.928,49

Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Zwischensumme: 357.888.808,56 5.923.907,90 393.273,18 1.342.459,79 362.863.529,85

FINANZANLAGEN

Beteiligungen 50.780,00 0,00 0,00 0,00 50.780,00

Wertpapiere des Anlagevermögens 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 13.327,00 0,00 0,00 5.607,00 7.720,00

Andere Finanzanlagen 5.300,00 0,00 0,00 0,00 5.300,00

Zwischensumme: 69.407,00 0,00 0,00 5.607,00 63.800,00

Gesamtsumme: 358.382.873,54 6.007.593,27 393.273,18 1.507.449,05 363.276.290,94

* resultiert aus nachträglich geminderten Anschaffungskosten
** Umbuchung von € 452.024,02 aus dem Umlaufvermögen
*** Umbuchung von € 58.750,84 auf 3-39 Bad Soden (Umlaufvermögen)
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Bruttoabschreibungen Bilanzwerte

Stand 01.01. Zugänge Um- Abgänge Stand 31.12. Buchwert Buchwert 
buchungen 01.01. 31.12

373.271,87 31.199,49 0,00 159.346,71 245.124,65 51.386,11 103.836,44

108.446.210,15 4.344.525,32 0,00 0,00 112.790.735,47 233.555.648,32 233.381.306,87

1.924.003,92 80.898,72 0,00 0,00 2.004.902,64 2.166.327,54 2.085.428,82

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.462.353,69 1.424.617,63

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.654.303,23 1.582.081,18

2.280.324,13 156.955,24 0,00 1.177.270,36 1.260.009,01 455.620,83 439.989,96

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.572.104,57 7.531.529,78

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 371.912,18 362.928,49

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

112.650.538,20 4.582.379,28 0,00 1.177.270,36 116.055.647,12 245.238.270,36 246.807.882,73

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.780,00 50.780,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.327,00 7.720,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.300,00 5.300,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.407,00 63.800,00

113.023.810,07 4.613.578,77 0,00 1.336.617,07 116.300.771,77 245.359.063,47 246.975.519,17
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DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWÄHRTEN 
PFANDRECHTE O.Ä. RECHTE STELLEN SICH ZUM 31.12.2010 WIE FOLGT DAR:

Verbindlichkeiten insgesamt

unter 1 Jahr

€ €

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 131.456.350,59 10.912.801,07

(134.179.178,95) (16.361.854,08)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 64.627.305,19 1.554.217,32

(63.365.642,41) (1.506.723,30)

Erhaltene Anzahlungen 15.162.726,21 15.162.726,21

(13.362.944,30) (13.362.944,30)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 792.355,04 599.281,17

(827.371,92) (566.835,15)

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 176.586,30 176.586,30

(281.671,44) (281.671,44)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.858.063,57 1.858.063,57

(1.946.567,93) (1.946.567,93)

Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, 313.942,43 313.942,43

mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 1.765.336,65 1.765.336,65

(2.337.203,60) (2.337.203,60)

Gesamtbetrag: 216.152.665,98 32.342.954,72

(216.300.580,55) (36.363.799,80) 
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Davon

Restlaufzeit gesichert

1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

€ € €

13.326.698,85 107.216.850,67 123.736.528,99

(12.406.278,97) ( 105.411.045,90) ( 120.893.810,70)

5.690.878,53 57.382.209,34 63.413.242,63

(5.304.189,71) ( 56.554.729,40) ( 62.306.692,52)

0,00 0,00 2.062.762,00

(0,00) (0,00) ( 2.062.762,00)

193.073,87 0,00 0,00

(260.536,77) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

19.210.651,25 164.599.060,01 189.212.533,62

(17.971.005,45) ( 161.965.775,30) ( 185.263.265,22)

(Vorjahreszahlen in Klammern)
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Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben

wir mit Datum vom 11. April 2011 den folgenden uneinge-

schränkten Bestäti gungs vermerk erteilt:

„Bestätigungsvermerk  des Abschlussprüfers

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, 

Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang – unter 

Einbeziehung der Buch führung und den Lagebericht der

Gemeinnütziges Siedlungswerk GmbH, Frankfurt am Main,

für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

geprüft. Die Buchführung und die Auf stellung von 

Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen 

handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden 

Be  stim  mungen des Ge sell schaftsvertrags liegen in der

Verantwortung der Geschäfts  führer der Gesellschaft. 

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns

durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahres-

abschluss unter Einbeziehung der Buchführung und über

den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschluss prüfung nach § 317 HGB

unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer

(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Abschlussprü fung vorgenommen. Danach ist die

Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Un richtig -

keiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch

den Jahres abschluss unter Beachtung der Grund sätze 

ordungsmäßiger Buchführung und durch den Lage   bericht

vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertrags -

lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit 

erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlun-

gen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit 

und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der 

Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche Fehler

berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die

Wirksam keit des rechnungslegungsbezogenen internen

Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in

Buch führung, Jahresab schluss und Lagebericht überwie-

gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung

umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs -

grundsätze und der wesent lichen Einschätzungen der

Geschäfts führer sowie die Würdigung der Gesamt -

darstellung des Jahres ab schlusses und des Lageberichts.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinrei-

chend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 

gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss

den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden 

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt

unter Beachtung der Grundsätze ordungsmäßiger Buch  -

führung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechen-

des Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertrags lage der

Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem

Jahres abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes 

Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen 

und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.“

Frankfurt am Main, 11. April 2011

WIBERA Wirtschaftsberatung AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Raimund Kleine      Michael Vogel     

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

WIEDERGABE DES BESTÄTIGUNGSVERMERKS 
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