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.Gemeinnutziger Bauverein
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Einladung

zur 111. Mitgliederversammlung
am Freitag, 26. Juni 2015 um 19.30 Uhr

wJagdhaus Heede* (Hermannshagen), Hermannshéager Str. 81, 34346 Hann. Miinden.

Tagesordnung:

1. Begriifung und Er6ffnung

2. Feststellen der ordnungsgeméfen Ladung und Beschlussfahigkeit
3. Gedenken

4. Jahresberichte: a) des Vorstandes  b) des Aufsichtsrates

S. Bericht iiber den Jahresabschluss 2014

6. Genehmigung des Jahresabschlusses 2014

7. Beschlussfassung iiber die Verteilung des Bilanzgewinnes 2014
8. Entlastung: a) des Vorstandes b) des Aufsichtsrates

9. Wabhlen zum Aufsichtsrat

Der Jahresabschluss 2014 und der Priifungsbericht fiir das Jahr 2013 (das Recht zur Einsichtnahme haben nur Mitglieder)
liegen in der Geschiéftsstelle der Gemeinniitziger Bauverein in Miinden G, Wiershduser Weg 17, 34346 Hann. Miinden, ab
sofort in der Zeit von 14.00 bis 16.00 Uhr (Montag — Donnerstag) zur Einsichtnahme aus. Bei Bedarf wird fiir Mitglieder zur
Teilnahme an der Mitgliederversammlung ein Fahrdienst zur Verfiigung gestellt. Bitte informieren Sie uns bis zu einem Tag

vor der Mitgliederversammlung unter der Tele-fon-Nr.: 05541 956080. Wahrend der Sitzung laden wir zu einem Imbiss ein.

Der Vorstand Fiir den Aufsichtsrat
gez. gez.
Jorg Wieland Rolf Vogt Sabine Dzukowski Ronald Schminke
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Statistik - Zahlen - Fakten

Geschaftsjahr 2013 2014
Zahl der Mitglieder 1.473 1.580
Veranderung (-38) (+107)
Gezeichnete Geschéftsanteile 5.151 5.987
Veranderung (+1.150) (+836)
Geschéaftsanteil

EUR 420 420
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 825 826
Zahl der sonstigen bewirtschafteten Einheiten 320 331

Bilanzsumme

TEUR 21.160 22.727
Anlagevermdgen

TEUR 18.300 20.030
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 2093 2.442
TEUR

Rucklagen

TEUR 5.187 5.630
Bilanzgewinn

TEUR 60.300 83.700
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

TEUR 3.654 3.764
Aufwendungen fiur Hausbewirtschaftung

TEUR 1.620 1.561
Neubautatigkeit:

. Wohnungen 0 0

. Garagen 0 0

. Stellplatze/Carports 0 0
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Lagebericht

des Vorstandes iiber das Geschdftsjahr 2014

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschéftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS (Deutscher Rechnungslegung Standard) 20.

Die Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG (kurz: Bauverein) mit Sitz in Hann. Miinden verfligt iber 826 eigene Wohnungen, zwei ge-
werblich genutzte Einheiten, 105 Stellplétze , acht iiberdachte Carportstellpldtze und 214 Garagen — und verwaltet weitere 218 Wohnungen,
35 Gewerbeeinheiten und 16 Garagen in Hann. Miinden und Dransfeld. Die Verdnderung im Wohnungsbestand ergab sich durch den Verkauf
des Hauses in der Hermannshéger Str. 15 (eine Wohneinheit) und den Erwerb des Objektes im Wiershduser 17/19 in Hann. Miinden, mit
drei Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit, die als Geschiftsstelle genutzt wird. Die bisherige Geschiftsstelle im Wiershduser Weg 27

in Hann. Miinden wurde zur Nutzung als Kinderhort an die Ev. Kirchengemeinde Hann. Miinden vermietet.

Unsere Wohnungen werden ausschlie8lich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage nach giinstigen, gut und zeitgemaf
ausgestatteten Wohnungen ist unveridndert hoch. Dazu trigt auch die Wohnungsversorgung von Fliichtlingen bei Bedarf bei. Unser Ge-
schiftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene

Mitglieder, die sorgsam mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.
Die Entwicklung des Bauvereins beurteilen wir als giinstig, die Nutzungsgebiihren wurden im Geschiftsjahr im gesetzlich vorgegebenen
Rahmen sowie aus geschlossenen Modernisierungsvereinbarungen moderat erhoht. Sie betragen seit 2013 durchschnittlich 4,17 €/m?. Nen-

nenswerte Leerstinde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Die Fluktuationsquote ist mit 14,2% gegeniiber dem Vorjahr (15,3%) und ggii. 2012 (16,6%) weiter riickldufig.
q geg J
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

PLAN PLAN IST IST

2015 2014 2014 2013

T€ T€ TE T€
Umsatzerldése aus Mieten 3.819 3.539 3.764 3.654
Instandhaltungsaufwendungen 1.440 1.460 1.561 1.620
Zinsaufwendungen 520 520 434 475
Jahresiiberschuss 229 138 199 217

Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrige fiir das Geschiftsjahr vorsichtig geplant. Im Jah-
resiiberschuss spiegelt sich in der positiven Planabweichung allerdings der Buchgewinn aus dem Verkauf einer Bestandsimmobilie in Hann.

Miinden (Hermannshéger Str.15) wieder.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 32,49 €/m? (Vorjahr 33,59 €/m?) Zusétzlich wurden ca. 2.135.000 € (Vorjahr
ca. 804.000 €) fiir aktivierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression und giinstiger, in Anspruch genommener, Prolongationen riicklaufig.

Wir beurteilen die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens weiterhin positiv, da wir den Wohnungsbestand erweitert, die Instandhal-

tungen und Modernisierungen planméBig fortgefiihrt haben.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2014 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE
Verande-
31.12.2014 31.12.2013 rungen
T€ % T€ % T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermoégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 6 0,0 18 0,1 -12
Sachanlagen 20.023 88,2 18.281 86,4 1.742
Finanzanlagen 1 0,0 1 0,0 0
20.030 88,2 18.300 86,5 1.730
Umlaufvermoégen (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristig
Ubrige Aktiva 11 0,0 26 0,1 -15
kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere
Vorrate 1.251 5,5 1.280 6,0 -29
Flussige Mittel 1.201 5,3 1.306 6,2 -105
Forderungen und uUbrige Aktiva 235 1,0 248 1,2 -13
2.686 11,8 2.834 13,4 -148
Gesamtvermdégen 22.727 100,0 21.160 100,0 1.567
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 2.498 11,0 2.193 10,4 305
Rucklagen 3.049 13,4 2.933 13,9 116
Bilanzgewinn 84 0,4 61 0,3 23
5.631 24,8 5.187 24,6 444
Sonderposten mit Rucklageanteil 788 3,5 805 3,8 -17
Fremdkapital (einschliel3lich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristig
Ruckstellungen 325 1,4 280 1,3 45
Ubrige Verbindlichkeiten 8 0,0 8 0,0 (0]
Dauerfinanzierungsmittel 14.066 61,9 13.049 61,7 1.017
14.399 63,3 13.337 63,0 1.062
kurzfristig
Ruckstellungen 47 0,2 51 0,2 -4
Erhaltene Anzahlungen 1.379 6,1 1.337 6,3 42
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 483 2,1 443 2,1 40
1.909 8,4 1.831 8,6 78
Gesamtkapital 22.727 100,0 21.160 100,0 1.567

Das Anlagevermdgen betrigt 88,1 % der Bilanzsumme. Es ist vollstdndig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlie8lich
langfristiger Riickstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um € 443.000 zu. Davon entfallen € 115.000 auf den Jahresiiberschuss abziiglich
der Dividende fiir das Vorjahr und € 349.000 auf zusétzliche Einzahlungen auf Geschiftsanteile. Die Eigenkapitalquote betrigt bei um 7,4
% gestiegener Bilanzsumme 26,51 % (Vorjahr 26,41 %). Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, simtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéfts-
verkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu konnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so
zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4% weitere Liquiditét geschopft wird, so
dass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fiir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne
dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird. Die Finanzlage und das Jahresergebnis sind im Geschéftsjahr 2014 als gut zu be-

zeichnen. Durch den ausgewiesenen Bilanzgewinn ist auch die Einstellung in die gesetzlichen Ergebnisriicklagen moglich.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielich in der Euro-Wihrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere
Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfris-
tigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuititendarlehen mit Restlaufzeiten zwischen fiinf und zehn Jahren.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschiftsjahr 2,97 % nach 3,52 % im Vorjahr.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich im Berichtszeitraum um ca. 110.000 Euro auf 3.764.536,74 Euro.

Die Umsatzerlose aus der Betreuungstitigkeit (Wohneigentums- und Hausverwaltung fiir Dritte) erhdhten sich um ca. 3.800 Euro von
48.316,58 Euro auf 52.142,48 Euro.

Das Anlagevermdgen erhéhte sich um ca. 1.730.500 EUR, das Umlaufvermdgen verminderte sich um ca. 163.700 EUR und das Gesamt-
vermdgen erhohte sich um ca. 1.566.800 EUR gegeniiber dem Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*:

FINANZLAGE - DECKUNGSVERHALTNISSE
Verande-
31.12.2014 31.12.2013 rungen
T€ TE T€

Lang- und mittelfristiger Bereich
Finanzierungsmittel 20.818 19.329 1.489,0
Vermogenswerte 20.030 18.326 1.704,0
Deckung der lang- und mittelfristigen Vermdgenswer-
te 788 1.003 -215,0
Kurzfristiger Bereich
Vermobgenswerte 2.697 2.834 -137,0
Finanzierungsmittel 1.909 1.831 78,0
Deckung der kurzfristigen Finanzierungsmittel 788 1.003 -215,0
*(DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft)
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gew6hnlichen Geschiftstatigkeit nicht nur ausreichte fiir die planméBige Tilgung und
die vorgesehene Dividende von 4 %, sondern dariiber hinaus fiir Investitionsauszahlungen zur Verfiigung stand. Die liquiden Mittel vermin-
derten sich von € 859.900 um € 236.500 auf € 623.400.

Durch den regelméBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten, wird bei sorgféltiger Vergabe von Instandhaltungsauftrigen die Zahlungsfahigkeit
unserer Genossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

2.3. Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2014 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ERTRAGSLAGE

Verande-

Geschaftsjahr
Geschaftsjahr 2014 2013 rungen
TE % T€ % T€

Umsatzerlose 3.817 99,0 3.703 96,8 114
Bestandsveranderungen -33 -0,9 42 1,1 -75
Gesamtleistung 3.783 98,1 3.745 97,9 39
Andere betriebliche Ertrage 53 15 63 1,7 -10
Aktivierte Eigenleistungen 15 0,4 15 0,4 0
Betriebsleistung 3.852 100,0 3.823 100,0 29
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen -1.561 -40,5 -1.620 -42,4 59
Personalaufwand -630 -16,4 -591  -155 -39
Abschreibungen -756 -19,6 -665 -17,4 -91
Andere betriebliche Aufwendungen -247 -6,4 -213 -5,6 -34
Zinsen und @hnliche Aufwendungen -434 -11,3 -475  -124 41
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern -126 -3,3 -123 -3,2 -3
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung -3.754 -97,5 -3.687 -96,5 -67
Betriebsergebnis 98 2,5 136 3,6 -38
Finanzergebnis 5 0,1 4 0,1 1
Neutrales Ergebnis 96 2,5 77 2,0 19
Gewinnabhangige Steuern 0 0,0 0 0,0 0
Jahresiberschuss 199 51 217 57 -18

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, iiberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Aus der
Betreuungstitigkeit wurden, berechnet zu Vollkosten, zwar keine nennenswerten Uberschiisse erzielt, wohl aber deutliche Deckungsbei-

trage.
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Berichte

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Besondere Vorginge oder Geschiftsvorfille, wesentliche Risiken, insbesondere bestandsgefahrdende Risiken, die nach Abschluss des Ge-
schiftsjahres eingetreten sind und sich auf die hier dargestellte Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben
(§ 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB).

Unter Beachtung der Finanzlage der Genossenschaft und der Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes, wird die Genossenschaft auch
kiinftig Investitionen in langfristig entwicklungs- und marktfdhige Bestdnde vornehmen. Es wird auch in den kommenden Jahren das Ge-
schiftsfeld Modernisierung und Instandhaltung konsequent weiter betrieben. Unter Einhaltung eines strikten Baukostencontrollings werden
auch weiterhin Wohnungssanierungen durchgefiihrt, die das Bestandsportfolio der Genossenschaft erweitern, das zu marktiiblichen und mo-
deraten Vermietungspreisen. Die im Jahr 2010 begonnene Erarbeitung des integrierten energetischen Quartierskonzeptes ,,Am Entenbusch*
wird fortgesetzt. Dadurch verfiigt die Genossenschaft kiinftig iiber konkrete Handlungsoptionen bei der Einordnung und gezielten Entwick-

lung dieses Wohnungsquartiers.

Die Genossenschaft ist seit Jahren bestrebt, ihren Verschuldungsgrad beziiglich der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in einem
angemessenen Verhéltnis zum Modernisierungsaufwand zu halten. Die energetischen Modernisierungsmafinahmen werden mit zinsgiinstigen
KfW-Mitteln finanziert. Im Jahr 2014 und den Folgejahren sollen auch weiterhin Wohnungen energetisch warmegedimmt und modernisiert
werden. Der Fortbestand der staatlichen Forderungen (KfW, NBank) ist Voraussetzung, um energetische Modernisierungen in einem ange-

messenen Umfang fortzusetzen.

Dabei werden weiterhin der Einsatz von Solarenergie zur Heizungsunterstiitzung und Brauchwassererwirmung sowie der Einsatz von kleinen
Blockheizkraftwerken, die durch die Stromproduktion Warme erzeugen (Am Entenbusch), angestrebt. Die von uns geforderten Nutzungs-
gebiihren (Mieten) liegen auch nach umfangreichen Modernisierungen in der Regel unter den Mittelwerten im Landkreis Gottingen, der Re-
gion und in Niedersachsen. Aufgrund des insgesamt guten Standards unserer Wohnungen, insgesamt giinstiger Nutzungsgebiihren und einer
zunehmenden Wohnungsnachfrage in Hann. Miinden und Dransfeld sind wir iiberzeugt, dass unsere genossenschaftlichen Wohnungen auch

in Zukunft gut nachgefragt werden.

Auch moderate Mietsteigerungen, die den genossenschaftlichen Forderauftrag berticksichtigen, werden zukiinftig — unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Markt- und Einkommensentwicklung — vorgenommen. Damit kdnnen die Bestandspflege und energetische Modernisierungen
weiterhin erfolgen. Im Wohnquartier ,,Am Sportplatz® und ,,Wiesenpfad* ist ein BHKW-Contractingkonzept geplant, um den dortigen
Bestand mit Warme und Warmwasser zu versorgen. Als Contractingpartner werden die Versorgungsbetriebe Hann. Miinden (VHM) das
Projekt umsetzen. Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch Erwerb (Wiershduser Weg 17/19) von Wohnungsbestidnden
ebenso wahrnehmen, wie durch Ausweitung des Betreuungsgeschifts. Zusitzliche Wohnungsverkaufe sind derzeit geplant (Zwei Einfami-

lienhduser in Hann. Miinden, Hagerstieg 32 und Alte Bleiche 10).

Die aktuelle Zinsentwicklung, auf historisch niedrigem Niveau, begiinstigt die Ertragslage. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den An-
nuitdtendarlehen und der recht gleichméBigen Verteilung der Zinsbindungsfristen, halten sich die Zinsdnderungsrisiken fiir unsere Genos-
senschaft in iberschaubarem Rahmen. In Einzelféllen wurden zur Sicherung giinstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen

(Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Geschéftsmodells liegt in den regelméaBig eingehenden Nutzungsgebiihren (Mieten). Weder ist aufgrund der
aktuellen Marktlage, noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfillen zu rechnen.
Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren (Mieten), bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen, sowie planméBiger Fortfiihrung
von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fiir 2015 mit Mietertrdgen von T€ 3.819, Zinsaufwendungen von T€ 520 und planen
die Kosten fiir Instandhaltung mit T€ 1.440. Als Jahresiiberschuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 229. Damit wird unser Eigenkapital
weiter gestirkt und die finanzielle Basis fiir kiinftige Investitionen weiter verbessert. Unsere mittelfristige Finanz- und Wirtschaftsplanung
stellt sicher, dass auch in Zukunft die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens solide fortgesetzt wird. Damit kann, neben

der geplanten Investitionstétigkeit, auch das Eigenkapital der Genossenschaft gestirkt werden.
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Wirtschaftswachstum) werden die Wohnungswirtschaft mittelbar beeinflussen. Aufgrund der
langfristigen Kapitalbindung werden kurz- und mittelfristige Finanzmarktprobleme die Wohnungswirtschaft nicht belasten. Die Kredite sind
zu festen Konditionen langfristig vereinbart. Die Genossenschaft iiberwacht die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
und deren Einfluss auf das Unternehmen permanent im Risikomanagementsystem. Infolge dieser Uberwachungsmechanismen sind unmit-

telbar keine negativen Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Genossenschaft erkennbar.

Die durchschnittliche Sollmiete je m?>-Wohn- und Nutzfliache wird entsprechend der Planungen in den kommenden Jahren bis 2020 strukturell
im Wohnungsbestand angemessen steigen. Strukturelle Mieterh6hungen sollen in 2015 realisiert werden. Die Erlosschmélerungen fiir leer
stehende Wohnungen werden auf niedrigerem Niveau, als in den Vorjahren, erwartet. Hauptschwerpunkt wird in den kommenden Geschéfts-
jahren weiterhin die ordnungsgemife Bewirtschaftung des Bestandes sein. AuBerdem werden die konzeptionellen Uberlegungen fiir eine
zukunftsorientierte Entwicklung des Bestandes fortgesetzt. Dieser Prozess ist sehr aufwéndig und langwierig. Die stetige Fortschreibung
und Anpassung des Unternehmenskonzeptes, ist fiir die strategische Ausrichtung und die wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft un-
verzichtbar. Damit verbunden ist u.a. die Erstellung von Teilmarktstrategien fiir die einzelnen Vermietungsbezirke (innerhalb Hann. Miindens
und Dransfeld).

Weiterhin wird mit Unterstiitzung der Software des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen/Bremen e.V. (VdAW)
die Unternehmensplanung und das Risikomanagement als strategisches Entscheidungsmittel ausgerichtet. Die permanente Uberwachung
und Kontrolle der Risiken im Rahmen des Risikocontrollings wird fortgefiihrt. Im Rahmen eines monatlichen Berichtswesens werden aktuelle

wohnungswirtschaftliche Kennzahlen und Risiken tiberwacht.

Die weitere, zielgerichtete Arbeit mit dem Leerstandsportfolio wird der Genossenschaft die Moglichkeit geben, ihren Leerstand differenziert
und detailliert zu analysieren, zu bewerten und zu klassifizieren. Weiterhin unterstiitzt dieses Instrument die Mitarbeiter der Genossenschaft
bei Entscheidungen zur bedarfsgerechten, der Nachfrage am Markt angepassten, Bereitstellung von Wohnungen und hilft Langzeitleerstéinde
zu vermeiden. Der Geschéftsbereich der Wohneigentums- und Hausverwaltung fiir Dritte wird auch in den kommenden Jahren durch gezielte
Akquise weiter ausgebaut. Aus dem bisherigen Verlauf der letzten fiinf Jahre zeigt sich, dass es richtig war, diesen Geschéftsbereich in Hann.

Miinden und Umgebung anzubieten. Der Ausbau ist deshalb im Interesse einer nachhaltigen Geschiftstatigkeit sinnvoll.
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4. Risikomanagement

Unser auf die UnternehmensgroBe angepasstes Risikomanagementsystem, gewihrleistet eine laufende Uberwachung, um rechtzeitig Risiken
und Gefahren zu erkennen und darauf zu reagieren. Es findet ein regelméaBiger Soll/Ist-Vergleich des Wirtschafts- und Finanzplanes statt
und die stindig zu gewihrleistende Liquiditdt, wird im Rahmen der Aufstellung einer monatlichen Finanz- und Liquiditétsdisposition mit
den Sachgebieten der Genossenschaft durchgefiihrt.

Ein wesentlicher Bestandteil des Risikofriihwarnsystems, ist die stindige Priifung und Beobachtung der Vermietungsergebnisse sowie der
Forderungen aus Vermietung, Wohneigentums- und Hausverwaltung. Unser Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsfdhigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stirken. Der Vorstand beobachtet alle Indikatoren regelméBig, die zu einer Beein-
trachtigung des Vermietungsgeschiftes oder zu Mietminderungen fithren konnten. Bestandsgeféhrdende Risiken und Risiken, die die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen konnen, sind mit Ausnahme des allgemeinen Leerstandsrisikos, nicht erkennbar. Der bis-

herige Leerstand konnte weiterhin erfolgreich reduziert werden. Die positive Ertragslage ist u.a. ein wichtiges Indiz.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten
zwischen fiinf und zehn Jahren. Durch den Abschluss eines Forward-Darlehens, wurde die Prolongation eines 4.7 Millionen Euro Darlehens
durch einen giinstigen Zinssatz gesichert und schafft fiir die weiteren Jahre Liquiditit, die in den Wohnungsbestand reinvestiert werden
kann.

Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsdnderungsrisiken in einem beschrankten und berechenbaren Rahmen. Vorginge
von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember 2014 nicht aufgetreten (§ 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB). Die Zinsentwicklung wird laufend
im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Das Personal wird durch die Teilnahme an Seminaren und Fortbildungen beim Verband
der Wohnungswirtschaft (VdW) und Verbanden (IHK, Krankenkassen) weitergebildet.

5. Ausblick auf die Jahre 2016 bis 2018 — Qualitit und Bestandssicherung

Das Hauptaugenmerk von Vorstand und Aufsichtsrat wird auch weiterhin auf die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen der
Objekte gerichtet. Dabei soll der Geschosswohnungsbau systematisch saniert und den Anspriichen unserer Mieterinnen und Mieter angepasst

werden. Dabei steht im Vordergrund, dass sich unsere Mieterinnen und Mieter in unseren Wohnhdusern wohl fiihlen.

Wir werden deshalb auch in den folgenden Jahren fortfahren und entsprechend nach Aufwand und Notwendigkeit planméBig investieren.

Dabei wird die Ertragssituation der Genossenschaft auch in den kommenden Jahren durch notwendige Modernisierungen und Instandhaltung
der Wohnungsbestinde geprigt sein. Entgegen deutschen Ballungszentren sind Neubauten aufgrund der demografischen und wirtschaftlichen
Situation in Hann. Miinden und Dransfeld nicht geplant. Allerdings konnte die Moglichkeit bestehen, sollte die Stadt Hann. Miinden bereit
sein, ein Grundstiick in der Innenstadt (Am Plan) zu verkaufen, dass dort ein Nahversorgungszentrum mit ca. 40 Wohnungen errichtet werden

konnte.

Im Rahmen von Modernisierungsmafnahmen werden weiterhin die rechtlich méglichen und verantwortbaren Mieterh6hungsspielraume
umgesetzt. Die moderaten Mieten der Genossenschaft und auch die vorhandene gute Bestandssubstanz der Objekte, werden in den folgenden
Jahren Vermietungsrisiken ausschlieBen. Der Vorstand der Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG rechnet auch in den nichsten Jahren

mit einem sehr geringen Leerstand des Wohnungsbestandes.

Die prognostizierte Wohnungsnachfrage hat sich mittlerweile eingestellt, da wieder geburtenstarke Jahrgdnge die Nachfrage verstarken.
Auch im Berichtsjahr 2014 hat sich die Nachfrage fortgesetzt.

Dazu hat auch unser spezielles Vermietungsangebot fiir Schiiler, Auszubildende, Praktikanten und Polizeistudenten beigetragen. Insbesondere

Polizeistudenten tragen durch ihr Auftreten und Erscheinungsbild zu einer angenehmen und fiir die Mieterschaft sicheren Wahrnehmung
bei.
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Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes in Deutschland (2003 — 2014)

2003 |2004 | 2005 |2006 |2007 |2008 [2009 |2010 |[2011 |2012 |[2013 | 2014

-0,2 | 1,2 0,8 3,4 2,7 1,0 -4,7 | 3,6 3,0 3,7 |04 1,6

Mieter- und Wohnungsmarkt in Hann. Miinden
Die Wohnungswirtschaft in Hann. Miinden

In Hann. Miinden, als stidlichstes Mittelzentrum in Niedersachsen, und in Dransfeld, ist es grundsétzlich schwieriger eine respektable Woh-
nungsvermietung zu realisieren, da hier der demografische Wandel frither voranschreitet, als in den wirtschaftlich starken Ballungszentren.
Der Trend, dass insbesondere Ballungszentren mit guter Infrastruktur und vielféltigen Arbeitsplatzangeboten ,,gewinnen‘ und landliche Re-
gionen oder auch Altindustriestandorte ,,verlieren®, setzt sich weiter fort. Davon profitiert Hann. Miinden noch nicht hinreichend.

Sollte es in Hann. Miinden nicht in den kommenden zwei Jahren gelingen, mit einer aktiven Wirtschaftsforderung und tiberwiegend produ-

zierendem Gewerbe dem entgegenzuwirken, wird ein weiterer Firmen- und Einwohnerabzug die Folge sein.
Die Innenstadt — Wohnungen und Gewerberiume stehen leer

Die wohnungs- und gewerbewirtschaftliche Situation in der Kernstadt Hann. Miinden hat sich weiterhin negativ verdndert. In der Innenstadt

sind verhiltnismiBig viele Geschiftsraume, Biiros und auch Wohnungen leer stehend.
Bauverein modernisiert und saniert

Die Modernisierung und Instandhaltung des Haus- und Wohnungsbestandes ist eine der vorrangigen Aufgaben unserer Wohnungsgenossen-
schaft. Sie dient dem Werterhalt der Objekte und ist Garant fiir ein attraktives Vermietungsangebot. Deshalb wird der Bauverein auch zu-

kiinftig bei energieeffizienten Modernisierungen die Miete im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben anpassen.
Kosten der Unterkunft — Angemessenheitsgrenzen verringert

Weiterhin problematisch sind Mieterh6hungen im sozialen Bereich (SGB II), da die Angemessenheitsgrenzen wenig bis gar keinen Spielraum
lassen, ist es immer noch sehr schwierig eine Wirtschaftlichkeit darzustellen. Aufgrund des Mietgutachtens des Landkreises Gottingen, sind
die Spielrdume in der Stadt Hann. Miinden schlechter geworden, da die Angemessenheitsgrenzen nicht erhéht wurden.

Das hat dann zur weiteren Folge, dass Energie effiziente BaumaBnahmen trotz staatlicher Anreize durch niedrige Zinssétze der Kreditanstalt

fiir Wiederaufbau (KfW), zukiinftig nicht mehr durchgefiihrt werden kénnen, da unwirtschaftlich.
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Kosten fiir Abwasserbeseitigung und Versicherungen steigen
Wohnnebenkosten steigen weiterhin

Der Wasserzweckverband Peine hat fiir die Samtgemeinde Dransfeld erstmals zum 01.01.2014 Niederschlagswassergebiihren erhoben. Die
Position Abwasser wird aufgeteilt in Schmutz- und Niederschlagswasser. Die Samtgemeinde Dransfeld hat zum 01.01.2014 den Hebesatz
fiir die Grundsteuer B von 345 auf 415 Punkte erh6ht. In Hann. Miinden ist der Hebesatz von 460 Punkten stabil geblieben. Abermals haben
sich die Versicherungsbeitrige fiir Haftpflicht- und Wohngebdudeversicherungen erhoht.

Hann. Miinden schrumpft und die Bevolkerung wird alter

Der demographische Wandel bewirkt nicht nur in Stidniedersachsen, sondern auch in Hann. Miinden, dass die Menschen dlter und weniger
werden. Der Stadt Hann. Miinden ist es auch weiterhin nicht gelungen, durch notwendige sozialpolitische Konzepte, einer verdnderten Be-
volkerungsstruktur Rechnung zu tragen. Bis zum Jahr 2020 wird die Stadt Hann. Miinden 9,8% seiner Einwohnerinnen und Einwohner
(EW) verlieren. Das bedeutet, dass ca. 2.500 Menschen (dann ca. 24.000 EW) weniger in der siidniedersdchsischen Fachwerkstadt wohnen.
Das fordert bereits jetzt ein Umdenken, denn die gesamte Infrastruktur wird sich verdndern. Vom Krankenhaus, den Kindergérten, den Schu-
len, dem Einzelhandel, der Gastronomie, den Firmen, der Verwaltung bis hin zu den Versorgungsunternehmen, wird sich das Leben in dieser

Stadt verdndern.

Alle verantwortlichen Akteure aus Verwaltung, Wirtschaft und Politik miissen sich zu einem Umdenken bewegen, um gemeinsam wirksame
Konzepte zu entwickeln. Die Fliichtlinge aus den Kriegsgebieten sollten als Chance gesehen werden, so dass {iber notwendige und gesteuerte
Integrationsmafinahmen den neuen Biirgern ein Zuhause gegeben wird. Der Bauverein wird sich im Rahmen seiner Moglichkeiten daran

beteiligen.
Modernisierung und Instandhaltung

Im Berichtsjahr wurden 30 kleinere Sanierungs- und Renovierungsmafinahmen sowie drei umfangreiche Modernisierungen von Wohnungen
durchgefiihrt. Dabei wurden bedarfsweise die Béder und sanitdren Einrichtungen, die Fliesenspiegel, die Elektroanlagen einschlie8lich voll-
stindiger Elektro-Unterverteilung, die Fubdden, Tiiren, Fenster, Maurer-, Putz- und Malerarbeiten sowie die Heizungsanlagen erneuert.

Bei Bedarf wurden auch Sanierungsarbeiten an Balkonen durchgefiihrt.

Saniertes Bad im Dachgeschofs
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Modernisierungen gehen voran

Im Geschiftsjahr 2014 wurden in Hann. Miinden, Am Entenbusch 70 — 104 die Modernisierungsarbeiten fortgefiihrt. Die Gebdude wurden
mit einer Warmedammung ausgestattet und neue Kunststofffenster mit Dreifachverglasung eingebaut. Auerdem wurden die Wohnungen
mit einer Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung versehen, welches eine erhebliche Energieeinsparung fiir die Mieter mit sich bringt.
Die Balkone wurden zur Steigerung des Wohnwertes ebenfalls saniert. Sie wurden mit neuen Fliesen modernisiert und neue Geldnder mon-

tiert. Um die Modernisierung abzurunden, ist das Treppenhaus mit einem neuen Anstrich instandgesetzt worden.

Am Entenbusch 90-104 vor und nach der Sanierung.
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Integriertes energetisches Quartierskonzept 2010 - 2015

»Am Entenbusch* und ,,Am Wittenborn*

Im Rahmen unseres Vorhabens zur Entwicklung eines ,,Integrierten energetischen Quartierskonzeptes® findet von 2010 bis 2015 die stufen-
weise Umsetzung des Projektes statt.

Um eine umfassende Losung der energetischen Probleme zu erreichen und um die Vermietbarkeit dieses Quartiers weiterhin sicherzustellen,
ist aus Sicht des Vorstandes nur sinnvoll, wenn ein ,,Integriertes energetisches Quartierskonzept* zur Umsetzung kommt, dass einer sukzes-

siven Modernisierung und Instandsetzung der Objekte ,,Am Entenbusch 70-116* und ,,Am Wittenborn 3—5* Rechnung trégt.

Dabei priferiert der Vorstand aufgrund der Empfehlungen des Architekturbiiros K.-H. Rohrer, Inhaber K. C. Lechner und des HSL-Pla-
nungsbiiros Innovatec das Stufenmodell. Auf Contractingbasis wird der Bauverein mit den Versorgungsbetrieben Hann. Miinden (VHM)
die energetische Versorgung tiber ein Nahwérmenetz und ein BHKW (Blockheizkraftwerk) sicherstellen. Dabei werden die Objekte einer
kontinuierlichen Modernisierung unterzogen. Die Arbeiten laufen absolut planméafig und im Jahr 2015 werden die letzten zwei Blocke ,,Am
Wittenborn 3-5° und ,,Am Entenbusch 106-108*“ modernisiert.

rt-Str,
13 WE

Sy Ml

Wohnquartier ,, Am Entenbusch*, ,, Am Wittenborn “, ,, Dr. Eisenbart- und Humboldtstrafse (iiber 240 Wohnungen)
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Neubau und Erwerb

Neue Geschiiftsstelle und drei Wohnungen

Im Geschiftsjahr 2014 hat unsere Genossenschaft keine Neubaumafinahmen durchgefiihrt. Ein Objekt wurde erworben (Grundstiick
Wiershduser Weg 17/19, ehemalige Sparkassenfiliale incl. drei Wohnungen).

Nach dem Umbau wurde aus dem ehemaligen Kassenraum nunmehr der Empfang und ein Besprechungszimmer des Bauvereins.
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Hausbewirtschaftung und Bestandsbewirtschaftung

Der Bauverein macht es sich zur Aufgabe, die vermieteten Wohnungen, das Wohnumfeld und die baulichen Anlagen durch Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmafinahmen zu sanieren.

Der Bestand betrug zum 31. Dezember 2014:

¢ 826 Wohnungen

¢ 214 Garagen

¢ 8iiberdachte Carportstellpliitze (davon 2 eigen genutzt, Wiershiuser Weg 17)

¢ 105 einfache Parkplitze (incl. 6 Besucherparkplitze neben der Geschiiftsstelle, sowie
abziiglich 2 Parkpliitze wegen seniorengerechter Parkneuausrichtung)

¢ 2 gewerblich genutzte Einheiten (Friseur, Apotheke)

¢ 1 eigen genutzte Einheit (Lager, Schiitzenstrafie)

¢ 1 Geschiiftsstelle (Wiershiuser Weg 17)

Wohnungswirtschaft - Mieterwechsel - Fluktuation

In Hann. Miinden und Dransfeld stellt sich der Wohnungsmarkt fiir Wohnungssuchende weiterhin entspannt dar, denn er bietet eine grofie
Auswahl an frei vermietbaren Wohnraum sowohl in der Kernstadt als auch in den Stadtteilen von Hann. Miinden. In Dransfeld ist freier
Wohnraum mittlerweile schwieriger zu bekommen, so dass auch die Nachfrage bei uns gestiegen ist. Gekiindigte Wohnungen konnen in der
Regel sofort wieder vermietet werden. Nach Beurteilung des Vorstandes ist die Fluktuation allerdings weiterhin zu hoch, dagegen verringert

sich der Leerstand zusehends erheblich.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden 117 Mieterwechsel (Vorbesichtigungen, Wohnungsabnahmen und —iibergaben, Vertragsausfertigungen
usw.) bearbeitet, das entspricht einer Fluktuationsrate im Verhéltnis zum Wohnungsbestand von 14,2% und einer Minderung im Vergleich
zum Vorjahr (15,3%) von 1,1%. Insgesamt wurden 158 neue Mietverhiltnisse vereinbart. Im eigenen Bestand zogen 25 Mietparteien um
und 16 Mietvertrage mussten wegen familidrer Verdnderungen (Namensénderung, Tod eines Partners oder Trennung) geéndert werden.

Der Vorstand fiihlt sich durch die aktive Mieter- und Wohnungswerbung (Homepage, Tageszeitungen, Immo-Scout 24, Immo-Welt, Info-
Schaukisten) bestitigt, um die ziigige Vermietbarkeit von gekiindigten Wohnungen sicherzustellen und um evtl. aufkommende Leerstéinde

zu vermeiden.

Durch die (Teil-) Modernisierungen der Wohnungen (Fliesenspiegel in Kiichen und Bédern, die elektro- und sanitéren Einrichtungen und
die heizungstechnischen Anlagen erneuern), um sie dem heutigen Standard anzupassen, gelingt es uns den Anspriichen und Wiinschen

unserer Mietinteressenten gerecht zu werden.

Soziales Engagement

Der Bauverein sieht sich als sozial- und wohnungspolitischer Be-

standteil der Stadte Hann. Miinden und Dransfeld. Vor diesem

Hintergrund erfolgt auch das 6ffentliche Engagement, das in Spen-
den an offentliche, gemeinniitzige Einrichtungen, Vereine und Ver-
biande zum Ausdruck gebracht wird.

Auch im Geschiftsjahr 2014 hat sich der Bauverein bei der Un-
terstiitzung auf Kindergérten und Grundschulen in Hann. Miinden

sowie diversen Vereinen und weiteren Einrichtungen konzentriert.

Bisherige Geschdfisstelle der Gemeinniitziger Bauverein in
Miinden eG (seit 01.08.14 Kinderhort)
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Unsere Wohnungsbaugenossenschaft

Rechtliche Grundlagen, Mitgliederbewegung, Geschiiftsanteile

1. Genossenschaftsrechtliche Verhiltnisse

Unsere Genossenschaft ist beim Amtsgericht Géttingen im Genossenschaftsregister, Blatt-Nr. 110108, eingetragen. Die von der Mitglieder-
versammlung beschlossene Satzung, zuletzt gedndert am 28.11.2012 wird jedem Mitglied bei Eintritt in die Genossenschaft mit einem Mie-

terordner und weiteren Unterlagen ausgehéndigt.

2. Mitgliederbewegung und Geschiftsanteile

Die Mitgliederzahl erhdhte sich im Geschéftsjahr 2014 um 107 Mitglieder auf 1.580 Mitglieder (2013 = 1.473 Mitglieder). AuBlerdem er-
hohten sich die Anteilszeichnungen im Geschéftsjahr 2014 um 836 Geschéftsanteile von 5.151 Geschéftsanteilen auf 5.987 Geschiftsanteile.

Damit stiegen die Geschiftsanteile im siebten Jahr in Folge.

6000
4500
3000

1500
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Geschéftsanteile
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Dankeschon

Wir bedanken uns bei unseren Mieterinnen und Mietern, den Mitgliedern und unseren Geschiftspartnern
und Firmen, mit denen wir eine stets faire, vertrauliche und harmonische Partnerschaft pflegen.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in Verwaltung und Regiebetrieb fiir die ge-
leistete Arbeit. Wir wiinschen allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern weiterhin viel Erfolg und Spal3 bei
ithrer dienstlichen Tétigkeit in unserer Genossenschaft.

Ebenso danken wir auch dem Aufsichtsrat fiir die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit im abgelau-
fenen Jahr.

Wir mochten uns bei den regionalen Pressemedien bedanken, die mit interessanten Artikeln iiber uns be-
richtet und uns dadurch die Moglichkeit erdffnet haben, unsere Dienstleistung einer breiten Offentlichkeit
vorzustellen.

AbschlieBBend gilt unser Dank allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in den Behorden, Verwaltungen,
Vereinen und Verbédnden, fiir die stets kooperative und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Hann. Miinden, 05.06.2015

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Jorg Wieland Rolf Vogt Sabine Dzukowski
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Jahresabschluss

* Bilanz
e Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang

zum 31. Dezember 2014

Gemeinniitziger Bauverein

in Miinden eG
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Jahresabschluss zum 31.12.2014

Bilanz
Aktivseite
31.12.2014 31.12.2013
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 6.214,00 17.654,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten 19.345.843,60 17.955.571,76
2. Grundstucke mit Geschaftsbauten 468.998,66 96.321,91
3. Grundstiicke ohne Bauten 11.142,39 11.142,39
4. Technische Anlagen und Maschinen 123.945,00 150.045,75
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 73.496,00 68.377,88
20.023.425,65
Ill. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.300,00 1.300,00

Anlagevermdgen gesamt 20.030.939,65  18.300.413,69

B. UMLAUFVERMOGEN

. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 1.246.288,55 1.279.672,35
2. Andere Vorrate 4.289,20 41,94
1.250.577,75
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 164.161,26 177.974,36
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.178,93 0,00
3. Sonstige Vermodgensgegenstande 33.996,55 54.372,36
207.336,74
II. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 623.409,87 859.943,21
2. Bausparguthaben 577.835,47 445.714,22
1.201.245,34

Umlaufvermogen gesamt 2.650.150,83  2.817.718,44

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I. Geldbeschaffungskosten 27.380,74 29.408,95

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.638,85 12.726,15
37.019,59

Bilanzsumme 22.727.119,07 21.160.267,23
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Passivseite
31.12.2014 31.12.2013
€ €
A. EIGENKAPITAL
I. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 54.220,84 88.597,95
2. der verbleibenden Mitglieder 2.442.931,80 2.093.527,75
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 840,00 11.340,00
Ruckstandig fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: €
26.115,23 (Vorjahr: € 26.562,79) 2.497.992.64

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 408.304,02 388.356,06
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 19.947,96 (Vorjahr: € 21.681,33)

2. Bauerneuerungsriicklage 296.549,29 296.549,29
3. Andere Ergebnisriicklagen 2.344.078,01 2.248.270,72

davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéaftsjahres
eingestellt: € 95.807,29 (Vorjahr: € 134.742,71)

3.048.931,32
I1l. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 199.479,56 216.813,33
2. Einstellung in die Ergebnisricklagen -115.755.25 -156.424,04
83.724,31
Eigenkapital gesamt 5.630.648,27  5.187.031,06
B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL 788.199,29 804.666,93
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fir Pensionen 311.958,35 274.602,48
2. Sonstige Riickstellungen 60.911.15 56.527,83
372.869,50
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 13.248.032,52 12.177.598,94
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 822.615,70 876.587,79
3. Erhaltene Anzahlungen 1.379.012,64 1.337.322,03
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 70.901,79 57.475,69
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 186.920,20 168.794,70
6. Sonstige Verbindlichkeiten 166.269,21 161.009,66

davon aus Steuern: € 15.943,97 (Vorjahr: € 15.429,93)

15.873.752,06
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 61.649,95 58.650,12

Bilanzsumme 22.727.119,07 _ 21.160.267,23
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Gewinn und Verlustrechnung
2014 2013
€ €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.764.536,74 3.654.457,58
b) aus Betreuungstatigkeit 52.142.48 48.316,58
3.816.679,22
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -33.383,80 42.356,74
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 15.435,00 14.700,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 159.632,54 147.164,73
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung -1.561.074,73 -1.620.452.26
6. Rohergebnis 2.397.288,23 2.286.543,37
7. Personalaufwand
a) Lo6hne und Gehélter -497.503,38 -467.021,11
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alters-
versorgung -132.077,50 -124.427,63
davon fur Altersversorgung: € 29.057,79 (Vorjahr:
€ 25.532,09)
-629.580,88
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stéande des Anlagevermdégens und Sachanlagen -755.542,11 -665.343,09
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -251.367,16 -215.193,79
10. Betriebsergebnis 760.798,08 814.557,75
11. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermo-
gens 56,00 56,00
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 4.710,67 4.899,09
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -434.194,44 -474.575,66
davon Aufzinsung Pensionsverpflichtung: €
16.454,00 (Vorjahr: € 15.881,00)
14. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 331.370,31 344.937,18
15. AufRerordentliche Aufwendungen -5.431,87 -5.431,87
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -2,20
17. Sonstige Steuern -126.458,88 -122.689,78
18. Jahresiiberschuss 199.479,56 216.813,33
19. Ergebnisverwendung
a) Einstellung in gesetzliche Ergebnisriicklagen -19.947,96 -21.681,33
b) Einstellung in andere Ergebnisriicklagen -95.807,29 -134.742,71
-115.755,25
20. Bilanzgewinn 83.724,31 60.389,29
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Anhang des Jahresabschlusses 2014

A. Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss zum 31.12.2014 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlégigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iiber Form-
blatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.
Die Gewinn und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Bei der Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG handelt es sich nach den Kriterien der Gré3enmerkmale des § 267 HGB um eine kleine
Genossenschaft. Die Genossenschaft hat die fiir kleine Genossenschaften geltenden groflenabhéngigen Erleichterungen nur fiir einzelne An-

gaben in Anspruch genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist beachtet worden.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Anderungen von Bilanzierungs und Bewertungsmethoden wurden nicht vorgenommen.
Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs und Bewertungsmethoden zur Anwendung gelangt:

Die Vermogensgegenstinde werden zu fortgefiihrten Anschaffungs und Herstellungskosten bewertet. Fremdkapitalkosten wurden nicht in

die aktivierten Herstellungskosten einbezogen.
Die planméBigen Abschreibungen werden unter Zugrundelegung betriebsgewohnlicher Nutzungsdauer wie folgt vorgenommen:
Immaterielle Vermogensgegenstiinde

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten erfolgte zu den Anschaf-

fungskosten unter Beriicksichtigung linearer Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer zwischen drei und fiinf Jahren.
Grundstiicke im Anlagevermogen

Die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Geschéfts und andere Bauten, die vor dem 21.04.1948 errichtet
wurden, werden linear mit 5 % p. a., die librigen Bauten {iber einen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Die Anschaf-
fungs und Herstellungskosten fiir das in 2014 angeschaffte, gemischt genutzte Gebdude werden iiber eine Nutzungsdauer von 59 Jahre
verteilt. Das im Jahr 1997 fertiggestellte Objekt "Seniorenwohnanlage Am Kronenturm" wird linear mit einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben; der Unterschiedsbetrag zu der steuerlich degressiv vorgenommenen Absetzung fiir Abnutzung (§ 7 Abs. 5 EStG)
wird im Sonderposten mit Riicklageanteil beriicksichtigt. Nach Fertigstellung von umfangreichen Modernisierungsmafinahmen wird die
Restnutzungsdauer der betreffenden Gebaude um bis zu 30 Jahre verldngert (zuletzt 2011). Die Anschaffungskosten fiir den Erwerb der

Erbbaurechte werden entsprechend der vertraglich vereinbarten Restlaufzeit verteilt.
Technische Anlagen und Maschinen

Die technischen Anlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planméBige lineare Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer

zwischen sieben und fiinfzehn Jahren, bewertet.
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Betriebs- und Geschiftsausstattung

Die Gegenstinde der Betriebs und Geschéftsausstattung werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planméafige lineare Abschreibungen

bei einer Nutzungsdauer zwischen drei und neunzehn Jahren, bewertet.

Selbststindige bewegliche Anlagegiiter mit Anschaffungskosten (netto) von € 150 bis € 1.000 wurden in den Jahren 2008 und 2009 als Sam-
melposten gemdf3 § 6 Abs. 2a EStG aktiviert und mit 20 Prozent abgeschrieben. Von dem Wahlrecht, die selbststidndig beweglichen Anlage-
giiter von (netto) € 150 bis € 410 sofort abzuschreiben, wurde im Wirtschaftsjahr kein Gebrauch gemacht.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet worden.
Umlaufvermogen
Das Umlaufvermoégen wird unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.
Die Vorrite werden zu Anschaffungskosten nach der FifoMethode bewertet.
Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde werden zu Nominalbetrdgen bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch angemessene
Einzelwertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung beriicksichtigt.
Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert bzw. Nominalwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Ausgaben aus, die vor dem Bilanzstichtag entstanden sind, jedoch Aufwendungen fiir

eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Geschiftsguthaben

Die Geschiftsguthaben sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Thre Bewertung erfolgte nach

verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des Erfiillungsbetrages.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck berechnet. Fiir laufende
Pensionen und unverfallbare Anwartschaften wurden die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Lohn-
und Gehaltssteigerung von 2% (Rententrend 2%, Aktiventrend 1,5% und Fluktuation 0,00%), sowie der von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre in Hohe von 4,53% (Vorjahr: 4,88%) fiir eine Laufzeit von fiinfzehn

Jahren, angesetzt.
Aus der Neubewertung der Riickstellung fiir Pensionsverpflichtungen ergab sich zum 01.01.2010 ein Anpassungsbetrag in Héhe von €

81.478,00. Dieser wird iiber fiinfzehn Jahre bis zum 31.12.2024 verteilt und zu Lasten des auBerordentlichen Aufwands der Riickstellung
zugefiihrt. Restlich sind noch zum 31.12.2014 € 54.318,65 zu verteilen.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit IThrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrezung

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen aus, die vor dem Bilanzstichtag entstanden sind, jedoch Ertrége fiir eine be-

stimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

C. Erliduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibungen des Geschiftsjahres sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermogen
Sémtliche Forderungen mit der Ausnahme der unter dem Posten Sonstige Vermogensgegenstinde ausgewiesenen Anteile an Instandhal-

tungsriicklagen in WEG i. H. von € 11.090,18 (Vorjahr: € 25.831,56) haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. In der Position Unfertige
Leistungen sind € 1.246.288,55 (Vorjahr € 1.279.672,35) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Riicklagenspiegel

Einstellung
Einstellung  aus dem Jah-
Bestandam  aus dem Bi- resuberschuss Entnahme fir Bestand am
Ende des Vor-  lanzgewinn des Ge- das Ge- Ende des Ge-
jahres des Vorjahres schaftsjghres  schaftsjahr  schaftsjahres
€ € € € £

Gesetzliche Rucklage 388.356,06 0,00 19.947 96 0,00 408.304,02
Bauerneuerungsrucklage 296.549 29 0,00 0,00 0,00 296.549 29
Andere Ergebnisricklagen _2.248.270.72 0.00 95.807.29 0,00 _2.344.078.01
Summe 2.933.176,07 0,00 115.755,2% 0,00 3.048.931,32

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzten sich wie folgt zusammen:

€

Jahresabschlusskosten 8.383,55
Priifungskosten 15.427,60
Berufsgenossenschaft 3.200,00
Urlaubsverpflichtung 17.900,00
Veroftentlichung 2.500,00
Aufbewahrungskosten 13.500,00

60.911.15
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Verbindlichkeiten

Die Zusammenfassung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 851.467,04 794.828,84
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 56.204,37 54.243,21
Erhaltene Anzahlungen 1.379.012,64 1.337.322,03
Verbindlichkeiten aus Vermietung 70.901,79 57.475,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 186.920,20 168.794,70
Sonstige Verbindlichkeiten 158.319.29 152.921.71

Gesamtbetrag

2.702.825,33

2.565.586,18

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewidhrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
31.12.2014 <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre Art der

€ € € € € Sicherung *)
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 13.248.032,52 851.467,04  3.935.011,68 8.461.553,80 13.248.032,52 GPR
Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern 822.615,70 56.204,37 170.487,00 595.924,33 822.615,70 GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.379.012,64  1.379.012,64 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung 70.901,79 70.901,79 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 186.920,20 186.920,20 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 166.269,21 158.319,29 7.949,92 0,00 0,00
Gesamtbetrag 15.873.752,06 _ 2.702.825,33 _ 4.113.448,60 9.057.478,13 _14.070.648,22
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigt im Geschéftsjahr 2014 neben dem hauptamtlichen Vorstandsmitglied im Durchschnitt 14 Arbeitnehmer
(davon 5 Teilzeitbeschéftigte).

Mitgliederbewegung

Ende 2013 1.473

Abgang eines in 2013 verstorbenen Mitglieds 1
Anfang 2014 1.472

Zugang 2014 181

Abgang 2014 13
Ende 2014 1.580

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um € 349.404,05 erhoht. Die Haftsumme der verblei-
benden Mitglieder hat sich gegeniiber dem Vorjahr um € 44.940,00 erhoht und betrdgt am 31.12.2014 € 663.600,00.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Jorg Wieland hauptamtliches Vorstandsmitglied Geschiftsfiihrer
Rolf Vogt ehrenamtliches Vorstandsmitglied Dipl. Ing. Architekt
Sabine Dzukowski ehrenamtliches Vorstandsmitglied Dipl. Sozialarbeiterin

Mitglieder des Aufsichtsrates

Ronald Schminke Vorsitzender Mitglied des Niedersdchsischen Landtages
Gisela Steinmann Stellvertretene Vorsitzende Sparkassenbetriebswirtin a. D.

Ulrike Heide Staatl. gepriifte Altenpflegerin

Rolf Bilstein Geschiftsfiihrer

Dirk Aue Amtsleiter

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und Aufsichtsrates.

E. Verwendung des Bilanzgewinns

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor,

€
nach dem vorab aus dem Jahresiiberschuss 199.479,56
gem. § 40 Abs. 2 der Satzung mindestens 10 % in die
gesetzliche Riicklage 19.947,96
und gem. § 28 Buchst. n) der Satzung in
Andere Ergebnisriicklagen (freie Riicklagen) 95.807.29
eingestellt wurden,
den verbleibenden Bilanzgewinn 83.724,31
wie folgt zu verwenden:
Ausschiittung einer Dividende von 4,0 % auf die dividenden-
berechtigten Geschéftsguthaben am 01.01.2014 von
€ 2.093.107,75 (Differenz nach Rundung) 83.724.31
Hann. Miinden, 05.06.2015
Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand
Jorg Wieland Rolf Vogt Sabine Dzukowski
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Im Jahr 2014 betrauern wir den Tod nachstehender Mitglieder

Dribing, [rmgard
GropengieBer, Karl
Heller, Herbert

Ilse, Ingolf
Kirchmeier, Otto
Klasen, Nils
Kolenics, Rainer
Korber, Hans-Georg
Kraushaar, Inge
Krull, Reinhard
Lampel, Hans-Georg
Lipinski, Heinrich
Moser, Fritz
Machlov, Peter
Schifer, Michael
Schmelzer, Leo
Schroeder, Ingrid
Schroder, Wolfgang

Schiiller, Bernhard

Wir werden das Andenken der Verstorbenen in Ehren halten.

Unser aufrichtiges Mitgefiihl gilt den Angehorigen.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und Vorstand unserer Wohnungsbaugenossenschaft fithrten im Berichtsjahr 2014 fiinf gemeinsame Sitzungen durch. Der
Aufsichtsrat tagte zweimal und die Mitgliederversammlung tagte einmal im Berichtsjahr. Die Priifungskommission tagte bei Bedarf. Der
Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschiftsanweisung obliegenden Aufgaben erfiillt. Er hat sich vom Vorstand regelméfig
tiber die Lage der Genossenschaft und wesentliche Einzelvorgénge unterrichten lassen und die erforderlichen Beschliisse gefasst. Der Auf-

sichtsrat hat den fiir ihn festgelegten Forderungs-, Beratungs- und Uberwachungsauftrag im Berichtsjahr erfiillt.

Die wesentlichen Themen dieser Sitzungen waren:

- Die Beratung und Beschlussfassung iiber die Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen,
- Beschluss iiber den Wirtschaftsplan,

- Bericht iiber die Vermogens-, Finanz- und Liquidititslage,

- Bericht iiber das Forderungsmanagement,

- Bericht iiber die ordnungsgemifie Durchfiihrung des Risikomanagements,

- Bericht iiber die Leerstandsstatistik,

- Bericht iiber das Personalwesen,

- Bericht iiber die Haus- und Wohneigentumsverwaltung.

Die fiir das Berichtsjahr 2014 geplanten Baumafinahmen wurden termin- und fachgerecht sowie unter Einhaltung der Planungsziele durch-
gefiihrt. Der Jahresabschluss und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr 2014 mit dem ausfiihrlichen Bericht des Vorstandes zur
Lage unserer Genossenschaft wurde dem Aufsichtsrat vorgelegt und erldutert. Der Aufsichtsrat schlieit sich dem Gewinnverteilungsvorschlag
des Vorstandes an. Der Aufsichtsrat wird weiterhin Planungen und Mafinahmen des Vorstandes begleitend unterstiitzen, um eine gezielte
Verbesserung des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes durch Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen zu gewéhrleisten.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen und Bremen hat das Geschéftsjahr 2013 gepriift. Die Priifungsbe-
scheinigung gemil § 53 GenG wurde vorbehaltlos erteilt und der Abschlusspriifer bescheinigte die ordnungsgeméfBie Geschiftsfithrung. Die
Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsgeméfer Buchfiihrung sowie den ergénzenden Be-
stimmungen der Satzung. Der Jahresabschluss 2014 sowie der Lagebericht entsprechen den gesetzlichen Erfordernissen. Die Vermogens-
und Finanzlage der Geschiftsentwicklung sind geordnet, die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Satzungsgemaf scheiden Frau Ulrike Heide

und Herr Dirk Aue aus dem Aufsichtsrat aus. Die Wiederwahl von beiden ist zuldssig.

Im Berichtsjahr 2014 wurden wieder umfangreiche Modernisierungsmafinahmen zur Verbesserung des Wohnungsbestandes durchgefiihrt,
um eine optimale Vermietbarkeit der Wohnungen zu fordern. Die Mafinahmen waren notwendig, um eine ziigige Wiedervermietung zu ge-
wihrleisten, aber auch um den Wohnungsstandard zeitgeméal anzupassen. Die gute Vermietungssituation zeigt, dass die bisher eingeleiteten
MaBnahmen zielfithrend und richtige Entscheidungen waren. Aufsichtsrat und Vorstand haben sich im Berichtszeitraum bei allen Entschei-
dungen zuerst davon leiten lassen, was fiir die Mieter gut und sinnvoll ist, aber andererseits auch die 6konomische Seite nicht {iberfordert.
Wenn beides darstellbar und ausgewogen war, wurde folgerichtig entschieden. Deshalb zeigt sich der Aufsichtsrat wiederholt erfreut tiber
das gute Geschiftsergebnis 2014. Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die im Berichtsjahr
geleistete Arbeit seine Anerkennung und seinen herzlichen Dank aus. Er verbindet damit die Hoffnung auf eine weitere harmonische Zu-

sammenarbeit zum Wohl und weiteren positiven Entwicklung unserer Wohnungsbaugenossenschatft.
Hann. Miinden, 05.06.2015

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Aufsichtsrat

Ronald Schminke

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Wiershduser Weg 17

34346 Hann. Miinden

Tel.: 05541 956080

Fax: 05541 956088

Email: info@bauverein-muenden.de

www.bauverein-muenden.de

GemeinnUtzi= er Bauverein
Hann. Miinden

Unsere Dienstleistungen

- Vermietung und Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes

- Vermietung eigener Garagen und Stellpliitze

- Verwaltung von Eigentumswohnungen nach den rechtlichen Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
- Durchfiihrung von Hausverwaltungen und Mietsonderverwaltungen

- Wir bieten einen Notdienst, einen Reparatur-Service und ein kompetentes Beratungsteam



