Geschaftsbericht 2018

Gemeinniitziger Bauverein

Hann. Miinden
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Statistik - Zahlen - Fakten

Geschaftsjahr 2017 2018
Zahl der Mitglieder 1.602 1.587
Veranderung (+36) (-15)
Gezeichnete Geschéftsanteile 6.899 6.903
Veranderung (+367) (+4)
Geschéaftsanteil

EUR 420 420
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 864 862
Zahl der sonstigen bewirtschafteten Einheiten 353 353

Bilanzsumme

TEUR 24.755 24.911
Anlagevermdgen

TEUR 21.405 21.313
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 2.850 2.866
TEUR

Rucklagen

TEUR 6.677 7.154
Bilanzgewinn

EUR 89.791 177.577
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

TEUR 4127 4.231
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

TEUR 1.794 1.802
Neubautatigkeit:

. Wohnungen 0 0

. Garagen 0 0

. Stellplatze/Carports 0 0
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Einladung

zur 115. Mitgliederversammlung

Gemeinniitziﬂ er Bauverein
Hann. Miinden

am Donnerstag, 27. Juni 2019 um 19.00 Uhr

im BISTRO voie 1 (Bahnhof), Adam von Trott zu Solz-Platz 2, 34346 Hann. Miinden.

Tagesordnung:

1. BegriiBung und Er6ffnung

2. Feststellen der ordnungsgeméBen Ladung und der Beschlussfahigkeit

3. Gedenken

4. Verlesen des Priifungsberichtes des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Niedersachsen/Bremen e.V. (VdW) fiir den Jahresabschluss 2017

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

6. Bericht {iber den Jahresabschluss 2018

7. Genehmigung des Jahresabschlusses 2018

8. Beschlussfassung iiber die Verteilung des Bilanzgewinnes 2018

9. Entlastung: a) des Vorstandes b) des Aufsichtsrates

10. Wabhlen zum Aufsichtsrat

Der Jahresabschluss 2018 und der Priifungsbericht fiir das Jahr 2017 liegen in der Geschiftsstelle der

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG, Wiershduser Weg 17, 34346 Hann. Miinden, ab sofort in der Zeit von

14.00 bis 16.00 Uhr (Montag — Donnerstag) zur Einsichtnahme aus (das Recht zur Einsichtnahme haben nur Mit-

glieder). Bei Bedarf wird fiir Mitglieder aus Hann. Miinden und Dransfeld zur Teilnahme an der Mitgliederver-

sammlung ein Fahrdienst zur Verfiigung gestellt. Bitte informieren Sie uns bis zu einem Tag vor der

Mitgliederversammlung unter der Telefon-Nr.: 05541 956080.

Wihrend der Sitzung laden wir zu einem Imbiss ein.

Fiir den Aufsichtsrat Der Vorstand
Ronald Schminke Jorg Wieland Sabine Dzukowski
Vorsitzender Vorsitzender

Seite 3



Geschéftsbericht 2018 Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG

Lagebericht

des Vorstandes iiber das Geschdftsjahr 2018

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf

Dieser Lagebericht wird erstattet unter Anwendung des Deutschen
Rechnungslegungs-Standard (DRS) 20.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2018/2098
Wirtschaft weiter auf Wachstumskurs -

Staat erzielt Rekordiiberschuss

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war nach den bisher vorlie-
genden Zahlen auch 2018 durch ein Wirtschaftswachstum gekenn-
zeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im
angelaufenen Jahr um 1,5 % gestiegen - und damit das neunte Jahr
in Folge. Nach den noch relativ starken ersten beiden Quartalen gab
es im dritten einen leichten Riickgang der Wirtschaftsleistung (- 0,2
%), was in der Hauptsache durch temporire Sondereffekte begriindet
ist (insbesondere WLTP-Problematik der Automobilindustrie).
Zudem belasten ganz grundsitzlich Unsicherheiten im auflenwirt-
schaftlichen Bereich (Handelskonflikte, Brexit, der Haushaltsstreit
zwischen Italien und der EU, Wihrungsturbulenzen in den Schwel-
lenldndern und geopolitische Konflikte). Dank des wieder positiveren
vierten Quartals konnte eine (technische) Rezession abgewendet wer-
den.

Im Vergleich der letzten finf Jahre hat das Wachstum an Schwung
verloren. In 2014, 2016 und 2017 war das preisbereinigte BIP jeweils
um 2,2 % gestiegen. In 2015 um 1,7 %. Gleichwohl lag das Wirt-

schaftswachstum in 2018 noch iiber dem Durchschnittswert der letz-

Die Ausfuhren stiegen im Jahresschnitt 2018 weiter - wenn auch
nicht so stark wie in den Vorjahren. Die Exporte von Waren und
Dienstleistungen legten preisbereinigt um 2,4 % zu. Die Importe nah-
men mit + 3,4 % stirker zu. Rechnerisch bremste der Auflenbeitrag
das Wachstum leicht (-0,2 %). Der Staat kann auch fiir das abgelau-
fene Jahr einen Uberschuss verbuchen (59,2 Mrd. Euro nach 34,0 im
Vorjahr).

Weiterhin breit getragener Aufschwung:

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft mit wichtigem Beitrag
Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts haben in 2018
fast alle Wirtschaftsbereiche positiv zur Wertschdpfung beigetragen.

Einzige Ausnahme war der Sektor Land-/Forstwirtschaft/Fischerei
(- 1,5 % nach - 0,7% im Vorjahr). Uberdurchschnittlich war das
Wachstum im Bereich Information und Kommunikation (+ 3,7 %
zuvor 3,9 %). Gleiches gilt fiir das Baugewerbe (+ 3,6 % nach 2,2 %
im Vorjahr). Im Handel, Verkehr und Gastgewerbe stieg die preisbe-

reinigte Bruttowertschopfung um + 2,1 %.

Das Produzierende Gewerbe (ohne Baugewerbe), das gut ein Viertel
der Gesamtwirtschaft ausmacht, legte mit + 1,0 % unterdurchschnitt-

lich zu (zuvor 2,5 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, mit 10,6 % der Gesamt-
deutschen Bruttowertschopfung, wuchs um 1,1 % (Vorjahr 1,4 %).
Die unterdurchschnittliche Wachstumsrate ist ein Indikator fiir die
tendenziell geringere Konjunkturabhingigkeit der Branche.

So hatte die Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirt-
schaftsbereiche ein positives Wachstum. In jeweiligen Preisen er-
zielte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft 2018 eine
Bruttowertschopfung von 325,1 Mrd. Euro (nach 317,5 bzw. 308,9
Mrd. in den beiden Vorjahren).

ten zehn Jahre (+ 1,2 %).

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben
sowohl die Binnennachfrage als auch der
Export beigetragen. Die privaten Konsum-
ausgaben lagen preisbereinigt um 1 % tiber

dem Vorjahr (zuvor 2 %), wihrend die des

Staates um 1,1 % stiegen (zuvor 1,4 %). In f @
Professionall-

beiden Bereichen fiel der Anstieg niedriger

aus, als in den letzten drei Jahren.

Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten
preisbereinigt im Vorjahresvergleich zu (+
4,8 %). Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %
(zuvor 2,9 %). In Ausriistungen (Maschi-
nen, Gerite, Fahrzeuge) wurde 4,5 % mehr
investiert (zuvor 3,7 %). Ausgaben fiir For-

schung und Entwicklung stiegen um 0,4 %.
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Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen hat 2018 gegeniiber dem Vorjahr noch einmal deut-
lich zugelegt (399,9 Mrd. Euro bzw. + 7,9 %). Gestiitzt wird die Ent-
wicklung wesentlich vom Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die
Modernisierung des Wohnungsbestandes flossen 2018 laut DIW rund
229,9 Mrd. Euro (+ 8,6 % gegeniiber dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand (+ 10 % bzw. 8 %). Der 6f-
fentliche Bau legt um 10,6 % und der Wirtschaftsbau um 5,7 % zu

(54,9 bzw. 115,4 Mrd. Euro).

Auf der Trift 26, Hann. Miinden

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortge-
setzt und wird das voraussichtlich auch in ndherer Zukunft tun. Fiir
das laufende Jahr wird mit einem Bauvolumen i.H. v. rund 430 Mrd.
gerechnet, 2020 mit 460 Mrd. Euro (rund 7 % jeweils). Den genann-
ten nominalen Steigerungen werden schwichere reale Zuwéchse ge-

geniiberstehen. Tragende Sdule bleibt weiterhin der Wohnungsbau

mit einem erwarteten Plus von real gut 3 % in diesem und im néchs-

ten Jahr.

Folge der hohen Kapazititsauslastung auf der bavausfithrenden Seite
sind steigende Preise fiir Bauleistungen (+ 4,8 % gegeniiber Inflation
+ 1,9 %). Zugelegt haben sowohl die Lohn- als auch die Material-
kosten - dabei diirften sich auch die Gewinnmargen spiirbar entwi-
ckelt haben.

Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in der Branche besonders ausge-
priagten Fachkriftemangel wird sich die Entwicklung absehbar fort-
setzen - die jiingste Tarifeinigung weist die Richtung (+ 5,7 %).
Zusitzlich befeuert wird die Entwicklung durch staatliche Impulse
wie Baukindergeld und Sonder-AfA. 2019 bzw. 2020 wird mit einem
Preisanstieg von + 4,5 % bzw. 3,5 % gerechnet.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungs-
bau sind grundsétzlich positiv. Die Zinsen fiir Baugeld sind (weiter)
auf einem niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fiir An-

lagealternativen gering.

Allerdings sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren Renditen
deutlich gesunken (gerade in Wohnungsmirkten mit hoher Nach-
frage). Setzt sich diese Entwicklung fort, sind Riickgdnge beim Woh-
nicht Die Arbeitsmarkt-

Einkommensaussichten sind weiter positiv. Die hohe Nettozuwan-

nungsbau auszuschlieflen. und
derung sorgt in den meisten Wohnungsteilméarkten weiter fiir eine
gute Wohnraumnachfrage — insbesondere in groen Stadten und Ver-

dichtungsraumen.

Alle vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf hin,
dass der Aufwirtstrend 2019 fortgesetzt wird. Entsprechend sind die
Geschiftserwartungen der Wohnungswirtschaft grundsétzlich noch

positiv.
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2018 leichtes Plus bei den Baugenehmigungen:

Mehr genehmigte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

2018 wurden nach bisherigem Stand (November 2018) 315.200
Wohnungen genehmigt (+ 0,5 % bzw. knapp 1.600 gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum). Einschliefilich November 2016 waren es noch
340.000 - im Gesamtjahr 375.400.

Bis November 2018 entfielen auf den reinen Neubau 274.600 Ein-
heiten (+ 1,3 % bzw. knapp 3.600 gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum), 162.000 davon in Mehrfamilienhdusern (+ 4,5 %). Erneut gab
es Riickginge bei Ein- und Zweifamilienhdusern (- 0,5 % bzw. - 5,2
%). Dagegen wurden 2018 im Vergleichszeitraum wieder mehr Ei-

gentumswohnungen genehmigt (+ 7,5% bzw. 76.700 insgesamt).
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Zur Bedienung der tatsdchlichen Wohnungsnachfrage miisste die
Zahl der Baugenehmigungen steigen. Prognosen zufolge liegt der
jéhrliche Neubaubedarf deutschlandweit bei rund 400.000 Wohnun-
gen (davon rund 80.000 im sozialen Mietwohnungsbau | 60.000 im
preisgiinstigen Marktsegment). 7 % der Bevolkerung leben nach letz-
tem Datenstand (2017) in einer tiberbelegten Wohnung (zu wenige

Zimmer im Verhiltnis zur Haushaltsgrof3e).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den Mangel an
baureifen/bezahlbaren Grundstiicken und Kapazititsengpéssen in der
kommunalen Bauleitplanung. Unklar bleibt aufgrund des Makrodko-
nomischen Umfelds die weitere Zinsentwicklung. Bei einer Zins-
wende ist tendenziell mit weniger Bauantrigen und damit sinkenden

Genehmigungszahlen zu rechnen.

Baukosten rauf und
Mieten runter? Wir

konnen vieles, aber
nicht zaubern!

Fertigstellungen weiter

unter Bedarf

Fertigstellungszahlen fiir das abgelaufene Jahr liegen frithestens
Mitte Mai 2019 vor. Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
rechnet fiir 2018 mit 330.000 bis 340.000 Baufertigstellungen. Trotz
steigender Tendenz erscheint die Prognose angesichts der vom Sta-
tistischen Bundesamt in den letzten Jahren verbuchten Fertigstellun-
gen hoch (2017 =284.800 | 2016 =277.700 | 2015 = 247.700).
Das, zumal die vorhandenen Kapazititen auf der bauausfiihrenden
Seite heute weitgehend ausgelastet sind und ein schneller Kapazi-
tatsaufbau wenig wahrscheinlich ist. Fertigstellungen in der von der
Bauindustrie genannten Groenordnung gab es zuletzt 2001 (326.200
bei 348.300 Genehmigungen im Vorjahr).

Wachsender Bauiiberhang

Ein Indiz fiir fehlende Kapazititen ist der hohe Bauiiberhang (Zahl
der genehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau be-
findlichen Wohnungen). Derzeit warten 653.300 genehmigte Woh-
nungen noch auf ihre Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008

anhaltende Anstieg des Bauiiberhangs fort.

Erwerbstitigkeit in Deutschland

erreicht historischen Hochststand

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2018 von knapp 44,8
Millionen Erwerbstétigen erbracht - der hochste Stand seit der Wie-
dervereinigung. Ursdchlich ist ein Anstieg der sozialversicherungs-
durch
Erwerbsbeteiligung (im EU Vergleich hat Deutschland die hochste

pflichtigen Beschiftigung, getrieben eine  hohere
Erwerbstétigenquote) und Zuwanderung von Arbeitskriften aus dem
Ausland. Die Zahlen geringfiigig Beschéftigter und Selbsténdiger ist
weiter riickldufig.

Nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
waren 2018 im Vergleich zum Vorjahr rund 562.000 Personen mehr
erwerbstitig (+ 1,3 %). Der Anstieg fiel etwas schwécher aus als in
2017, liegt aber tiber dem der Jahre 2014 bis 2016 (0,8 %] 0,9 % | 1
%). Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote sank auf 5,2 %
(Vorjahre 2016/2017 = 6,1 %/5,7 % | 2009 = 8,1%). Im Landerver-
gleich hatte erneut Bremen die hochste Arbeitslosigkeit (9,8 % zuvor

10,2 %) und Bayern die niedrigste (2,9 % zuvor 3,2 %).

Auch fiir 2019 wird mit weiter riickldufigen Arbeitslosenzahlen ge-
rechnet (auf durchschnittlich 2.23 Mio. bei 2.34 Mio. in 2018). Eine
hohere Erwerbsbeteiligung der Bevdlkerung und Zuwanderung
konnten negative demografische Effekte bislang noch ausgleichen.
Fiir einen rein zahlenmifBigen Erhalt des Arbeitskriftepotenzials
miisste die Nettozuwanderung nach Berechnungen des Instituts fiir
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) hoher sein als in der Ver-
gangenheit. Modellrechnungen zeigen, dass bis 2025 rund 450.000
Zuziige pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000 Zuziige pro
Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund 550.000 Zuziige pro Jahr not-

wendig wiren.
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Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und die Arbeitsmarktsi-
tuation machen Deutschland weiter zu einem Hauptziel der EU-Bin-
nenmigration. Die Nettozuwanderung im Gesamtjahr 2016 und 2017
lag bei 500.000 bzw. 416.000. Nach den bisher vorliegenden Daten
des Ausldnderzentralregisters (1. Halbjahr 2018) lag die Nettozuwan-
derung zuletzt iiber dem Vorjahreszeitraum (264.400 nach 253.800).
Der iiberwiegende Teil stammt aus EU-Staaten. Perspektivisch wird

mit einer sinkenden Nettozuwanderung gerechnet.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist erneut zuriickgegangen, wenn gleich das
Problem damit lediglich in andere europdische Staaten, bzw. die EU-
AuBengrenzen verlagert wurde. Zahlen liegen aber erst bis ein-
schlieBlich November 2018 vor. Danach wurden rund 174.000
Asylantrige gestellt — davon 152.000 Erstantriage (Vorjahr 222.700
bzw. 198.300). Im Vergleich zu 2016 ist das ein Riickgang um 77 %
- damals wurden noch 745.500 Asylantriage gestellt (Folge der sehr
hohen Fliichtlingszahlen in 2015). Hauptherkunftslander der Fliicht-
lingsmigration sind Syrien, Irak, Iran (zusammen 44 % aller Erstan-

tragsteller).

Bevolkerung wichst - allein durch Zuwanderung

Die Bevolkerung in Deutschland hat sich nach letztem verfligbaren
Datenstand (Mitte 2017/2018) auf 82,9 Mio. erhéht (+221.000 bzw.
0,3 % nach +346.000 bzw. 0,4% davor). 2015 hatte es noch einen
deutlich hoheren Anstieg gegeben (+ 978.000 bzw. + 1,2%). Bevdl-
kerungsriickgdnge gab es ausschlielich in einzelnen ostdeutschen
Bundeslédndern und dem Saarland.

Hauptgrund fiir den Zuwachs war wiederum die Zuwanderung. Nach
den bisher verfiigbaren Zahlen war die natiirliche Bevdlkerungsent-
wicklung erneut negativ (- 147.400). Mitte 2018 lebten 9,9 Mio. aus-
landische Staatsbiirger in Deutschland (davor 9,2 Mio. | + 4,2 %)
sowie 73 Mio. Deutsche (- 0,25%). Die Einwohnerzahl 2017 (82,8
Mio.) verteilte sich auf 41,3 Mio. Haushalte (davon 41,8 % bzw. 75,3

% in Ein-/bzw. Zweipersonenhaushalten).

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick:

Europiisches Umfeld / Prognose fiir Deutschland

Mit + 2,4 % war die wirtschaftliche Entwicklung 2017 deutlich po-
sitiv (nach + 2 % im Vorjahr). Der wirtschaftliche Aufwértstrend in
der EU hat sich auch 2018 fortgesetzt - im Jahresverlauf allerdings
verlangsamt. Nach bisher vorliegenden Zahlen stieg die Wirtschafts-

leistung im dritten Quartal 2018 gegeniiber dem gleichen Vorjahres-

Unsere Wohnungen

entlasten die Umwaelt

und das Porternonnaie.

quartal um 1,8 %. In den ersten beiden Quartalen lag der Anstieg
noch bei 2,3 bzw. 2,1 %.

Auch in Mitgliedslandern mit schwierigerer Wirtschaftslage war die
Entwicklung nach letzten Berechnungen in 2018 &hnlich (Italien +
1,1 % zuvor 1,6 % | Frankreich + 1,7 % zuvor 2,2 %). Griechenland
konnte mit +2,0% sogar zulegen (zuvor 1,5 %). Leicht geddmpft
doch noch tiberdurchschnittlich verlief die wirtschaftliche Entwick-
lung in Spanien (2,6 % zuvor 3 %). Im Vereinigten Konigreich lastet
die Unsicherheit des Brexit auf der wirtschaftlichen Entwicklung (1,3

% zuvor 1,8 %).

Uber das Jahr riickliufig war die Arbeitslosenquote in der EU (6,7
% im November 2018 versus 7,3 % im November 2017). Tschechien
(1,9 %), Deutschland (3,3 %) und die Niederlande (3,5 %) verzeich-
neten die niedrigsten Arbeitslosenquoten. Italien, Spanien und Grie-
chenland die hochsten (10,5 % | 14,7 % | 18,6 %), wobei Spanien
und Griechenland zum Vergleichszeitraum die hochsten Riickgénge
verbuchen konnten (zuvor 16,5 % bzw. 20,8 %).

Im Ausblick rechnet die OECD (Organisation fiir wirtschaftliche Zu-
sammenarbeit und Entwicklung) vor allem fiir Gro3britannien und
Italien mit einer deutlich nachlassenden Konjunktur. Fiir die Euro-
zone wird mit einer eher seitwirts gerichteten Entwicklung gerech-

net.

Globales Umfeld

Fiir das Gesamtjahr 2018 wurde zuletzt ein Wachstum der Wirt-
schaftsleistung um 3,7 % erwartet. 2017 wurde ein Anstieg in glei-
Hohe verbucht (davor 3,2 %). Die
Volkswirtschaften blieben grundsétzlich auf Wachstumskurs. Aller-

cher entwickelten
dings haben im Jahresverlauf 2018 die weltwirtschaftlichen Risiken
deutlich zugenommen - die Weltbank rechnet fiir das Gesamtjahr mit
einem Plus von 3 %. Fiir 2019 werden 2,9 % erwartet.China, grofite
Volkswirtschaft nach den USA, sorgte weiter fiir eine Stiitzung der
Nachfrage. Gleichwohl féllt das jéhrliche Wachstum der Wirtschafts-
leistung seit 2010 (+ 10,6 %) von Jahr zu Jahr geringer aus. Nach
einem Zwischenanstieg in 2017 (+ 6,86 %) wird fiir das abgelaufene
Gesamtjahr noch mit einem Plus von 6,56 % gerechnet. Der Ausblick
ist wegen des ungelosten Handelsstreits mit den USA geddmpfter.
Der IWF (Internationaler Wahrungsfonds) hat seine Prognose von
6,4 % auf 6,2 % flir 2019 bereits herabgesetzt - was die niedrigste
Rate seit Anfang der 1990-iger wire.

Auch in den USA, der grofiten Volkswirtschaft, wird ein nachlassen-
des Wachstum erwartet: Fiir 2018 werden noch 2,9 % prognostiziert
- in den beiden Folgejahren 2,7 % bzw. 2,1 %.

Die Weltbank erwartet als Folge der Handelsstreitigkeiten sogar nur
2,5 % bzw. 1,7 %. Russland, Brasilien und Argentinien konnten im
abgelaufenen Jahr den Weg der wirtschaftlichen Erholung nach der
rezessiven Phase der Jahre 2015/2016 fortsetzen (+ 1,7 % | + 2,3 %
[+1,9 %).
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Prognose fiir Deutschland

Trotz bestehender globaler Unsicherheiten wird fiir das laufende und
das Folgejahr mit einer Fortsetzung der positiven wirtschaftlichen
Entwicklung gerechnet. Das Bruttoinlandsprodukt soll nach Meinung
fithrender Wirtschaftsforschungsinstitute mit 1,4 % bzw. 1,7 % wach-

sen. Vergleichbar ist die Prognose des Bundes.

Gleichwohl bergen global wachsende Unsicherheiten deutliche Ri-
siken fiir die kiinftige Wirtschaftsentwicklung der Exportnation. Glei-
Blick auf die hohe

Kapazititsauslastung und hier auch den zunehmenden Fachkrifte-

ches gilt mit insgesamt gute bis
mangel (u.a. Preisauftrieb - vgl. Baugewerbe).
Nach den sehr niedrigen Inflationsraten der Jahre 2015/2016 (0,3 %

bzw. 0,5 %) war 2017 ein Anstieg auf moderate 1,8 % zu verzeich-

Unternehmenszahlen

nen. In 2018 setzte sich die Entwicklung auf etwa gleichem Niveau
fort (+ 1,9 %). Haupttreiber waren steigende Preise fiir Energie-,

Nahrungsmittel sowie Mieten

Es gibt 82 Millionen
Griinde dafur, dass

es uns gibt.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

PLAN PLAN IST IST

2019 2018 2018 2017

TE T€ TE T€
Umsatzerldése aus Mieten 4.186 4.176 4.231 4.127
Instandhaltungsaufwendungen 1.812 1.812 1.802 1.794
Zinsaufwendungen 415 410 332 375
Jahresiiberschuss 149 145 443 216

Zu den vorstehend aufgefiihrten Planzahlen ist Folgendes anzumerken:

Im Kalenderjahr 2017 hat die Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG in Hann. Miinden, Ortsteil Gimte, ein noch zu erschlieendes Bau-

grundstiick erworben. Damit die Unternehmenszahlen zu den Vorjahren vergleichbar bleiben, sind fiir dieses Grundstiick keine Angaben in

den oben genannten Unternehmenszahlen aufgefiihrt.

In 2018 wurde ein Bebauungsplan aufgelegt, der im Dezember 2018 beschlossen und am 01.04.2019 im Amtsblatt des Landkreises Gottingen

verdffentlicht und somit rechtsverbindlich wurde. Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage

fiir das Geschéftsjahr vorsichtig geplant.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 36,34 €/m? (Vorjahr 36,15 €/m?). Zusitzlich wurden ca. 867.500 € (Vorjahr

ca. 1.273.000 €) fiir aktivierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet.

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

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

die Instandhaltungen und Modernisierungen planmiBig fortgefiihrt haben.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermogenslage

Die Vermdogenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar und wird auf der nachfolgenden Seite umfassend

erldutert und dargestellt:

.
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Das Anlagevermdgen betrégt 85,56 % der Bilanzsumme. Es ist voll-
stindig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlief3-
lich langfristiger Riickstellungen gedeckt.

Das Eigenkapital nahm um € 477.000 zu.

Der Jahresiiberschuss betrigt € 444.000 vor Abzug der Dividende

und Einstellung in die Riicklagen.

Die Eigenkapitalquote betragt, bei um 0,6 % gestiegener Bilanz-
summe, 30,32 % (Vorjahr 28,63 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur

solide.

2.2. Finanzlage

Die Finanzlage und das Jahresergebnis, sind im Geschéftsjahr 2018
als sehr gut zu bezeichnen. Durch den ausgewiesenen Bilanzgewinn
ist auch die Einstellung in die gesetzlichen Riicklagen (10% des Jah-
resiiberschusses) und anderen Ergebnisriicklagen méglich. Die Di-

videndenausschiittung ist gesichert.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf ge-
achtet, samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitglie-
dern als angemessen angesehenen Dividende von 4% (fiir Pflichtan-
teile) und 3% (fiir freiwillige Geschiftsanteile) weitere Liquiditét

geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fiir die Moderni-

sierung des Wohnungsbestandes und ggf. fiir Neuinvestitionen zur
Verfligung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beein-
trachtigt wird.

Sémtliche Skonto- und Rabattmdglichkeiten werden in Anspruch ge-

nommen.

Fiir die Genossenschaft ist es wichtig, ein moglichst ausgeglichenes
Verhiltnis der Zahlungsstrome mit geniigend Eigenmitteln fiir die
Modernisierungen und Instandhaltungen des Wohnungsbestandes zu
erzielen und eine angemessene Dividende an die Mitglieder auszu-

schiitten.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wih-
rung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder an-
dere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei
den fiir die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um lang-
fristige Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 15 Jahren. Die
durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr 2,19 % nach 2,43 % im Vorjahr.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstitigkeit nicht nur ausreichte fiir die planméBige Tilgung
und die vorgesehene Dividende, sondern dariiber hinaus fiir Investi-
tionsauszahlungen zur Verfiigung stand. Die liquiden Mittel vermin-
derten sich von € 778.400 um € 27.800 auf € 750.600.

Der regelmidBige Liquiditétszufluss aus den Mieten sichert, dass bei
sorgfiltiger Vergabe von Instandhaltungsauftrigen die Zahlungsfa-
higkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig bestehen bleibt.

Die nachstehende Kapitalflussrechnung wurde nach dem DRS 21 er-

stellt.
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Kapitalflugsrachnung fir 2018
20114 2
TE TE
Jahresliberschuss 4433 Z1ET
Acxschroiaungon aaf Goegonstinds des Anlag oy ermmesgaenes o749 RG2S
Lumahme langfristiger B ickstel umgen i i a5
Aaschrei sungen aaf Celdasschafungzkostan 2.0 2.0
wWarrminderuneg cless Sorder sosiemns il Biick el el 0T ha
el 0 ALS Abgang won Gegenstanden des Anlagevermiogens -1 L) N8
Cashflow nach DVFAISG A.441 .40 1.1 05.6
Ao mey T unabrme der ko Fisligen Rocasielongen 51 S
Wargnderung cher Grondstlicke des Umlaofeermégens ] -AVEE
AonanmeyZunabirme sonstigor Sktiva =229, 7 -222.1
Ao nme T un@birne: sonsligen Passsiv 148 BrA
Zinzaufwendungen {+)dinaerraps (-} 311,41 a2
E rtragsteverahaand [+ -crirag (-) 136 .3 &7 8
Etragsteusrzahlungsan -HS b -1 .E
Cashflow sus laufender Geachaftstatlyglkelt 1189 1 1.031.0
Agszahlungen fiir lnvestitionan in das immaterelle A1legewar-
rn&gan -2 5 0.0
E nzahlungen aus Aagéngen von Segenstdnden des Sachanla-
gevennigans 290,50 £.49
Acszahlurugun fbr Irvestitionoen in das Sachanlagoeys miiboen -0G4 0 -1.2z22.2
Et&ItEas Znsen 248 £ 2
Cashflow aus Investitionstatigkait ST4 6 -1.313.1
E nzahlungen @aof Goeschiifsguthaboen 122 .4 G4 5
I reeabilonen s der Walulierondg son D leben T48,1 ¥ 14,0
plnmakige Tilgungan -233 8 s 1S
auterp anmeéitige Tilgungan -116,4 -1. 306,44
CEernhille Fingen 14 2 56,4
Zerahlte Uividendsn -HY.H =102 7
Cashflow aus Flnanzlerungatét gheht H42 3 31.0
Zahlungswirksame Yeranderung das Finanzmittalbestands 478 -2581.1
Finanzmittalbestand zum O1.01. = 1.028.5
Finanzmitte Ibestand zum 31.12, 50,6 g
Zusammensetzun g Finanzmitie | bestand 20148 2017
TE TE
Kassenbastand, Guthaben bl Kredilnstituten TELE Firad
Finanzmitte|bestand zum 31.12. 1506 Fard:

Seite 11



Geschéftsbericht 2018 Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG

Umsatzerlose 43.927,15 Euro auf 43.857,15 Euro.
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhhten sich im Be-
richtszeitraum um ca. 104.000 Euro auf 4.231.467,56 Euro. Anlagevermogen
Das Anlagevermdgen erhohte sich um ca. 91.500 EUR, das Umlauf-
Die Umsatzerlose aus der Betreuungstitigkeit (Wohneigentums-und  vermdgen erhdhte sich um ca. 255.000 EUR und das Gesamtvermo-

Hausverwaltung fiir Dritte) verminderten sich um 70,00 Euro von  gen erhéhte sich um ca. 156.300 EUR gegeniiber dem Vorjahr.

FINANALAGE - DECKLINGSVERHELTHISSE
Wi
b R B e | 22017 rLnscn
1L 0 1L

Lang- urid miittelfristiger Bereich
Firna=izmingsmitel 23 RED b | 144
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Kurzfristiger Boreich
gy g [y LT TRl 1 EWLLEE A4 3 )
Firarisrurgamillel 2.5 2.0418 3.0
Deckung der kurzfristigen Finanzicru ngsmittel LR 1,304 2

2.3. Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2018 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, iberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes.

war-
aneic-
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Im Rahmen der Risikobetrachtung und -analyse sind besondere Vor-
ginge oder Geschiftsvorfille, wesentliche Risiken, insbesondere be-
standsgefédhrdende Risiken, die nach Abschluss des Geschéftsjahres
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 Ent-
wicklung des lokalen Wohnungsmarktes, wird die Genossenschaft
auch kiinftig Investitionen in langfristig entwicklungs- und marktfa-
hige Bestéinde vornehmen.

Die Genossenschaft wird auch in den kommenden Jahren das Ge-
schiftsfeld Modernisierung, Sanierung und Instandhaltung konse-
quent weiter betreiben. Unter Einhaltung eines strikten
Baukostencontrollings werden auch weiterhin Wohnungssanierungen
durchgefiihrt, die das Bestandsportfolio der Genossenschaft erwei-
tern, das zu marktiiblichen und moderaten Vermietungspreisen.
Seit Jahren sind wir bestrebt und werden dies auch weiterhin fort-
fithren, ihren Verschuldungsgrad beziiglich der Verbindlichkeiten ge-
geniiber Kreditinstituten in einem angemessenen Verhéltnis zum
Modernisierungsaufwand zu halten. Die energetischen Modernisie-
rungsmafnahmen werden deshalb auch weiterhin mit zinsgiinstigen
Bankdarlehen und KfW-Mitteln finanziert. Im Jahr 2018 wurden und
in den Folgejahren sollen auch weiterhin Wohnungen energetisch
wirmegedimmt und modernisiert werden.

Es werden der Einsatz von Solarenergie zur Heizungsunterstiitzung
und Brauchwassererwiarmung sowie der Einsatz von Blockheizkraft-

werken (BHKW), die durch die Stromproduktion Wirme erzeugen

S

.
¥

b
w1l

Am Entenbusch

(Am Entenbusch), sowie die Nutzung weiterer alternativer Energie-
quellen angestrebt. Die Nutzungsgebiihren (Mieten) liegen auch nach
umfangreichen Modernisierungen in der Regel unter den Mittelwer-
ten in Niedersachsen. Aufgrund des guten Standards unserer Woh-
nungen, insgesamt moderater Nutzungsgebiihren und einer
zunehmenden Wohnungsnachfrage in Hann. Miinden und Dransfeld
sind wir iiberzeugt, dass unsere Wohnungen auch in Zukunft gut
nachgefragt werden. Eine nahezu Vollvermietung, war das Ergebnis

eines engagierten Vermietungsgeschifts.

Es werden allerdings weiterhin angemessene Mietsteigerungen, die
den genossenschaftlichen Forderauftrag beriicksichtigen, zukiinftig
—unter Beriicksichtigung der allgemeinen Markt- und Einkommens-
entwicklung — vorgenommen. Nur dadurch konnen die Bestands-
pflege und energetische Modernisierungen weiterhin erfolgen.

Im Wohnquartier ,,Am Sportplatz* und ,,Wiesenpfad™ ist ein weiteres
BHKW-Contractingprojekt eingebaut worden, um den dortigen Be-
stand mit Warme und Warmwasser iiber ein Nahwérmenetz zu ver-
sorgen. Als Partner haben wir mit den Versorgungsbetrieben Hann.
Miinden (VHM) das Projekt umgesetzt.

Die Zinsentwicklung, auf weiterhin relativ niedrigem Niveau, be-
giinstigt die Ertragslage. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitdtendarlehen und der recht gleichméafigen Verteilung der Zins-
bindungsfristen, halten sich die Zinsdnderungsrisiken fiir unsere Ge-
nossenschaft in tiberschaubarem Rahmen. In Einzelfdllen und bei
Bedarf werden zur Sicherung giinstiger Konditionen, Prolongationen

im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Seite 13



Geschéftsbericht 2018 Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG

Der besondere Vorteil unseres Geschéftsmodells liegt in den regel-
miBig eingehenden Nutzungsgebiihren (Mieten). Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nen-
nenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfillen zu
rechnen. Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren,
bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen, sowie planméfiger Fortfiih-
rung von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fiir 2019
mit Mietertrdgen von T€ 4.186, Zinsaufwendungen von T€ 415 und
planen die Kosten fiir Instandhaltung mit T€ 1.812. Als Jahresiiber-
schuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 149. Damit wird unser
Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fiir kiinftige

Investitionen weiter verbessert.

Unsere mittelfristige fiinfjahrige Finanz- und Wirtschaftsplanung
stellt sicher, dass auch in Zukunft die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Unternehmens solide fortgesetzt wird. Damit kann,
neben der geplanten Investitionstitigkeit, auch das Eigenkapital der
Genossenschaft gestiarkt werden. Die positiven wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen (Wirtschaftswachstum) werden die Wohnungswirt-
schaft mittelbar beeinflussen. Aufgrund der langfristigen
Kapitalbindung werden kurz- und mittelfristige Finanzmarktpro-
bleme die Wohnungswirtschaft nicht belasten. Die Kredite sind zu
festen Konditionen langfristig vereinbart. Die Genossenschaft tiber-
wacht die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und deren Einfluss auf das Unternehmen permanent im der
Unternehmensgrofle angepassten Risikomanagementsystem. Infolge
dieser Uberwachungsmechanismen sind unmittelbar keine negativen

Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Genossen-

schaft erkennbar.Die durchschnittliche Sollmiete je m?-Wohn- und
Nutzfliche wird entsprechend der Planungen in den kommenden Jah-
ren bis 2022 strukturell im Wohnungsbestand angemessen steigen.

Strukturelle Mieterh6hungen wurden in 2018 realisiert.

Die Erlosschmilerungen fiir leerstehende Wohnungen werden auf
niedrigerem Niveau, als in den Vorjahren, erwartet. Hauptschwer-
punkt wird in den kommenden Geschiftsjahren weiterhin die ord-
nungsgemdfle Bewirtschaftung des Bestandes sein. AufBerdem
werden die konzeptionellen Uberlegungen fiir eine zukunftsorien-
tierte Entwicklung des Bestandes fortgesetzt. Dieser Prozess ist sehr
aufwindig und langwierig. Die stetige Fortschreibung und Anpas-
sung des Unternehmenskonzeptes, ist fiir die strategische Ausrich-
tung und die wirtschaftliche Stabilitdit der Genossenschaft
unverzichtbar. Damit verbunden ist u.a. die Erstellung von Teilmarkt-
strategien fiir die einzelnen Vermietungsbezirke (innerhalb Hann.
Miindens und Dransfeld).

Durch den Einsatz der Software des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Niedersachsen/Bremen e.V. (VdW) wird die
Unternehmensplanung und das Risikomanagement als strategisches

Entscheidungsmittel optimal ausgerichtet und beobachtet.

Die regelmiBige Uberwachung und Kontrolle der Risiken im Rah-
men des Risikocontrollings wird fortgefiihrt. Im Rahmen eines mo-
natlichen Berichtswesens werden aktuelle wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen und Risiken iiberwacht. Die Vermietungssituation wird
standig analysiert und bewertet, um das Leerstandsrisiko zu mini-

mieren. Die Mitarbeiter/innen der

Genossenschaft beobachten und kon-
trollieren den Wohnungsmarkt stén-
dig, um Leerstinde zu vermeiden.
Die vorhandenen Wartelisten werden

regelmidfig aktualisiert.

Die Wohnungseigentums- und Haus-
verwaltung fiir Dritte soll auch in den
kommenden Jahren durch gezielte
Akquise weiter ausgebaut werden.
Aus dem bisherigen Verlauf der letz-
ten funf Jahre zeigt sich, dass es rich-
tig war, diesen Geschéftsbereich in
Hann. Miinden und Umgebung anzu-
bieten. Der Ausbau ist deshalb im In-
einer

teresse nachhaltigen

Geschéftstitigkeit sinnvoll.

Am Sportplatz
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4. Risikomanagement, Uberwachung und Kontrolle

Unser auf die Unternehmensgrofie angepasstes Risikomanagement-
system, gewihrleistet eine laufende Uberwachung, um rechtzeitig
Risiken und Gefahren zu erkennen und darauf zu reagieren. Es findet
ein regelméBiger Soll/Ist-Vergleich des Wirtschafts- und Finanzpla-
nes statt und die sténdig zu gewihrleistende Liquiditét, wird im Rah-
men der Aufstellung einer monatlichen Finanz- und
Liquiditétsdisposition mit den Sachgebieten der Genossenschaft

durchgefiihrt.

Ein wesentlicher Bestandteil des Risikofriihwarnsystems, ist die stén-
dige Priifung und Beobachtung der Vermietungsergebnisse sowie der
Forderungen aus Vermietung, Wohneigentums- und Hausverwaltung.
Unser Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsféhigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stirken. Der
Vorstand beobachtet alle Indikatoren regelmiBig, die zu einer Beein-
trachtigung des Vermietungsgeschiftes oder zu Mietminderungen

fuhren konnten.

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermo-
gens- und Finanzlage negativ beeinflussen konnen, sind mit Aus-

nahme des allgemeinen Leerstandrisikos, nicht erkennbar.

Ein struktureller Leerstand ist nicht vorhanden, so dass von Vollver-
mietung gesprochen werden kann. Die Erlosschmélerungen resultie-
ren aus modernisierungsbedingtem Leerstand. Die positive

Ertragslage ist ein wichtiges Indiz.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten
zwischen fiinf und zehn Jahren.

Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungs-
risiken in einem beschréankten und berechenbaren Rahmen. Vorginge
von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember 2018 nicht
aufgetreten (§ 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB).

Die Zinsentwicklung wird laufend im Rahmen unseres Risikomana-
gements beobachtet. Das Personal wird durch die Teilnahme an Se-
minaren und Fortbildungen beim Verband der Wohnungswirtschaft
(VdW) und Verbédnden (IHK, Krankenkassen) und internen Schulun-

gen weitergebildet.

5. Ausblick auf die Jahre 2019 bis 2023

Qualitit und Bestandssicherung

Die Ertragssituation unserer Genossenschaft wird auch in den kom-
menden Jahren durch notwendige Modernisierungen und Instandhal-
tungen geprigt sein. Die Wohnungsnachfrage ist gut.

Am Entenbusch/Am Wittenborn plant die Genossenschaft zwei

Wohnblécke mit ca. 22-24 Wohnungen sowie eine Kindertagesein-
richtung (KiTa) mit zwei Krippen- und zwei Kindergartengruppen
zu bauen, Die KiTa wird dann an die Stadt Hann. Miinden vermietet.
Des Weiteren hat die Wohnungsgenossenschaft mit dem Baugebiet
Wohnpark Gimte und dem Auflegen des Bebauungsplanes Nr. 068
ein neues Geschiftsfeld erdffnet. Es wurden ca. 22.500 qm Grund
und Boden erworben, die in 2019 — 2020 zum Bebauen verduf3ert
werden. Aufgrund der guten Nachfrage laufen Verhandlungen zum
Erwerb eines weiteren Grundstiickes mit ca. 16.000 qm. In diesem
Bereich sollen u.a. Mietswohnungen (Geschosswohnungsbau) gebaut

werden.

Der Vorstand und Aufsichtsrat unserer Genossenschaft wird auch
weiterhin auf die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
der Objekte ihr besonderes Augenmerk richten. Dabei soll der Ge-
schosswohnungsbau weiterhin systematisch saniert und den Ansprii-
chen der Mieterinnen und Mieter angepasst werden. Im Vordergrund
steht, dass sich die Mieter in unseren Wohnhéusern wohl fithlen. Wir
werden deshalb auch in den folgenden Jahren entsprechend nach

Aufwand und Notwendigkeit planméBig investieren.

Im Rahmen von Modernisierungsmafnahmen werden die rechtlich
moglichen und verantwortbaren Mieterh6hungsspielriume umge-
setzt. Durch die Modernisierungsmafnahmen sind seit 01.01.2019
nur noch 8%, anstatt bisher 11%, der Modernisierungskosten auf die
Grundmiete umlageféhig. Die angemessenen Mieten unserer Genos-
senschaft und auch die vorhandene gute Bestandssubstanz der Ob-
jekte, werden in den folgenden Jahren Vermietungsrisiken

ausschlieflen.

Der Vorstand der Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG rechnet
in den néchsten Jahren mit keinem strukturellen Leerstand des Woh-
nungsbestandes, denn die Wohnungsnachfrage ist weiterhin gut und
die geburtenstarken Jahrgéinge verstéirken die Nachfrage zusétzlich.
Auch im Berichtsjahr hat sich die Nachfrage positiv entwickelt. Dazu
hat auch unser spezielles Vermietungsangebot fiir Schiiler, Auszubil-
denden, Praktikanten und Polizeistudenten beigetragen. Insbesondere
Polizeistudenten tragen durch ihr Auftreten und Erscheinungsbild zu
einer angenehmen und fiir die Mieterschaft sicheren Wahrnehmung
bei.

Im Berichtsjahr wohnen noch 28 unbegleitete minderjahrige Fliicht-
linge aus Eritrea, Athiopien und Syrien in unseren Wohnungen. Sie
werden von der Jugendhilfe Stidniedersachen e.V. betreut und besu-

chen in Hann. Minden die Schulen bzw. die Berufsschule.

Einige, der bisherigen Fliichtlinge haben mittlerweile eigene Miet-
verhiltnisse mit uns gegriindet und sind in der Berufsausbildung. Die

Integration ist positiv verlaufen.
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Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes in Deutschland (2007 - 2017)

2008 2009 2010 2011 2012

2013

2014 2015 2016 2017 2018

1,0 47 3,6 3,0 3,7 0,4

1,6 1,7 1.9 2,2 1,5

Die Wohnungswirtschaft in Hann. Miinden und Dransfeld

Auch im Geschéftsjahr 2018 hat sich die Situation fiir unsere Genos-
senschaft in den Geschéftsgebieten Hann. Miinden und Dransfeld
nicht verdndert und es ist aufgrund der mangelnden Attraktivitét ge-
geniiber den Stddten Gottingen und Kassel, schwieriger, eine aus-
kommliche Wohnungsvermietung zu realisieren, da hier der
demografische Wandel frither voranschreitet, als in den wirtschaftlich

starken Ballungszentren.

Allerdings ist ein Trend zum Zuzug in die Mittelstédte erkennbar, da
hier noch die Mieten angemessen sind. Es profitieren nun auch Hann.
Miinden und Dransfeld von einer verstarkten Nachfrage, nicht nur
durch Fliichtlinge oder Polizeistudenten, sondern auch durch Studen-

ten.

Auch im Geschiftsjahr 2018 hat sich die wohnungs- und gewerbe-
wirtschaftliche Situation in der Stadt Hann. Miinden im Vergleich zu
den Vorjahren nicht wesentlich veréndert. In der Innenstadt bemiiht
man sich erfolgreich (Burgstralie), dem Leerstand von Geschéften

zu begegnen.

In Dransfeld ist die Gewerbesituation problemlos, wiahrend die Woh-
nungsnachfrage steigt, was auch von der Stadtverwaltung Dransfeld

bestitigt wird.

Betriebskosten — Was bleibt, was ist neu?

Versicherungen: Wohngebédude- und Haftpflichtversicherung
Die Kosten fiir die Wohngebdude- und Haftpflichtversicherung sind
im Vergleich zum Vorjahr erfreulicherweise stabil geblieben. Das
wird auch fiir das Jahr 2019 der Fall sein.

Kosten der Objektpflege

Die Objektpflegekosten, welche den Winterdienst und die Garten-
pflegearbeiten beinhalten wurden durch die Firma Schulz ausgefiihrt.
Aufgrund der gestiegenen Lohn- und Material-kosten stiegen die
Preise im Gegensatz zum Jahr 2017 zum 01.04.2018 um 8,5 %.

Kosten der Gebiudereinigung

Die Kosten der Gebaudereinigung sind fiir das Jahr 2018 nicht mehr
angefallen, da diese wieder von den Mietern selbst iibernommen
wurde. Dieses schldgt sich positiv in den Betriebskostenabrechnun-

gen nieder.

Kosten des Versorgers (Strom/Gas/Wasser)

Die Grund- und Arbeitspreise sind sowohl bei den Strom- als auch
bei den Gaskosten stabil geblieben, ebenso der Verbrauchspreis der
Wasserkosten. Lediglich der Grundpreis der Wasserzahler hat sich
von 31,00 € auf 60,00 € pro Jahr erhoht.

Kosten der Wirmeversorgung (Heizkosten)

Das Jahr 2018 war um 0,8 °Grad Celsius wérmer als das Jahr 2017
und um 1,0 °Grad Celsius warmer, als das langjéhrige Mittel. Gleich-
zeitig haben wir im Vergleich zum Jahr 2017 weniger Tage, an denen
im Durchschnitt geheizt wurde (sog. Heizgradtage). Im Jahr 2018
sind 30 Heiztage weniger verzeichnet worden, als noch im Jahr 2017.
Daher sind die Verbrauche in den meisten Liegenschaften auch ent-

sprechend gesunken.

Kosten der Miillbeseitigung

Der Landkreis Gottingen hat im Vergleich zum Vorjahr 2017 die Be-
hiltergebiihren fiir Restabfall und Kompost um 15 % erhéht, was zu
einer Kostensteigerung der Positionen ,,Miillgebiithren in den Be-
triebskostenabrechnungen fithren wird. Lediglich die Haushaltsge-

biihr blieb unveridndert.

Kosten der Straflenreinigung und des Winterdienstes ab 2018

Wie bereits angekiindigt, hat die Stadt Hann. Miinden eine neue Stra-
Benreinigungs- und Winterdienstsatzung erlassen. Somit sind ab dem
01.03.2018 wieder Kosten fiir die Abgaben der Straenreinigung und
des Winterdienstes fiir die Liegenschaften angefallen. Diese Kosten
sind umlagefdhig und werden im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung weiterberechnet. Der Bauverein ist verpflichtet, Abgaben der
StraBBenreinigung und des Winterdienstes fiir die Liegenschaften, die
sich an den Offentlichen Straf3en in Hann. Miinden befinden, an die

Stadt Hann. Miinden zu zahlen.
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Modernisierungsmafinahmen

Modernisierung - der richtige Weg!

Die Modernisierung und Instandhaltung des Haus- und Wohnungs-
bestandes unserer Genossenschaft schreitet gut voran und ist eine der
vorrangigen Aufgaben unseres Wohnungsunternehmens. Sie dient
dem Werterhalt der Objekte und ist Garant fiir ein attraktives Ver-
mietungsangebot. Deshalb wird der Bauverein Miinden auch zukiinf-
tig bei Energie effizienten Modernisierungen die Miete im Rahmen

der gesetzlichen Vorgaben erhéhen.

Modernisierung und Instandhaltung 2018

Im Berichtsjahr wurden mehrere kleinere Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafinahmen sowie zwei umfangreiche Wohnungsmoderni-
sierungen durchgefiihrt. Dabei wurden Béder und Kiichen mit neuen
Fliesen, Wasserleitungen und Sanitérobjekten versehen, Elektrover-
teilungen, Wohnungseingangs- und Zimmertiiren erneuert, sowie die

entsprechenden Malerarbeiten durchgefiihrt.

Vogelbrunnenweg 5-9 und Wiesenpfad 1

Im Geschiftsjahr 2018 wurden fiir die Objekte ,,Vogelbrunnenweg
5-9% und ,,Wiesenpfad 1 umfangreiche Modernisierungsarbeiten
durchgefiihrt werden. Dadurch konnten alte und abgéngige Gasther-
men aus den Wohnungen entfernt und eine Zentralheizung eingebaut
werden. Diese Maflnahme wird den Mietern energetisch zu Gute
kommen, indem je nach Nutzer- und Heizverhalten Kosten einge-

spart werden konnen.

In dem Zuge wurden zusitzlich die Treppenhduser gestrichen, Ful3-
bdden erneuert und Gegensprechanlagen eingebaut. Ebenfalls gab es

neue Briefkastenanlagen.

Auch der AuBlenbereich wurde umgestaltet und ein neuer Miillton-

nenstandplatz geschaffen. Nach der Baumafinahme

Wiihtrend der Baumafinahme Nach der Baumafinahme
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Hausbewirtschaftung und Bestandsbewirtschaftung

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

Der Bestand betrug zum 31. Dezember 2018:

¢ 862 Wohnungen
¢ 217 Garagen
¢ 8iiberdachte Carportstellplitze
(davon 2 eigen genutzt, Wiershiuser Weg 17)
¢ 124 einfache Parkplitze (incl. 6 Besucherparkplitze

neben der Geschiftsstelle so wie

abziiglich 2 Parkplitze wegen seniorengerechter
Parkneuausrichtung)
¢ 2 gewerblich genutzte Einheiten
(Friseur und Apotheke)
¢ 1 eigen genutzte Einheit (Lager, Schiitzenstrafie)
¢ 1 Geschiftsstelle (Wiershiuser Weg 17)

Wohnungswirtschaft - Mieterwechsel - Fluktuation

In Hann. Miinden und Dransfeld ist der Wohnungsmarkt fiir Woh-
nungssuchende nicht mehr so entspannt, wie in den vergangenen Jah-
ren. Freier Wohnraum ist immer schwieriger zu bekommen, so dass
auch unsere Wohnungsgenossenschaft mittlerweile wieder Wartelis-
ten fiihrt.

In Dransfeld ist freier Wohnraum noch schwieriger zu bekommen,
so dass auch die Nachfrage bei uns gestiegen ist. Gekiindigte Woh-
nungen konnen in der Regel sofort wieder vermietet werden, dennoch

ist die Fluktuation allerdings weiterhin zu hoch.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden 115 Mieterwechsel (Vorbe-
sichtigungen, Wohnungsabnahmen und —iibergaben, Vertragsausfer-
tigungen usw.) bearbeitet, das entspricht einer Fluktuationsrate im
Verhiltnis zum Wohnungsbestand von 13,35 % und einer Minderung
im Vergleich zum Vorjahr (17,7 %) von 4,35 %. Insgesamt wurden
97 neue Mietverhiltnisse vereinbart. Im eigenen Bestand zogen 16

Mietparteien um und 2 Mietvertrdge mussten wegen familidrer Ver-

Unsere Wohnungsbaugenossenschaft

Rechtliche Grundlagen, Mitgliederbewegung, Geschiftsanteile
1. Genossenschaftsrechtliche Verhiiltnisse

Unsere Genossenschaft ist beim Amtsgericht Gottingen im Genos-
senschaftsregister, Blatt-Nr. 110108, eingetragen. Die von der Mit-
gliederversammlung beschlossene Satzung wird jedem Mitglied bei
Eintritt in die Genossenschaft mit einem Mieterordner und weiteren

Unterlagen ausgehéndigt.

anderungen (Namensénderung, Tod eines Partners oder Trennung)
gedndert werden. Durch die aktive Mieter- und Wohnungswerbung
(Homepage, Immo-Scout 24, Immo-Welt, Info-Schaukésten) wird
die ziigige Vermietbarkeit von gekiindigten Wohnungen sicherge-
stellt, um evtl. aufkommende Leerstdnde 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 Stddte Hann. Miinden und Dransfeld. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt auch das 6ffentliche Engagement, das in Spenden an
offentliche, gemeinniitzige Einrichtungen, Vereine und Verbidnde

zum Ausdruck gebracht wird.

2. Mitgliederbewegung und Geschéftsanteile

Die Mitgliederzahl verminderte sich im Geschéftsjahr 2018 um 15
Mitglieder auf 1.587 Mitglieder (2017 = 1.602 Mitglieder). Die An-
teilszeichnungen erhéhten sich im Geschiftsjahr 2018 um 4 Ge-
6.899 auf  6.903

Geschiftsanteile. Damit stiegen die Geschiftsanteile im elften Jahr

schiftsanteile  von Geschiftsanteilen

in Folge.
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Kennzahlen
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Danke!

Wir bedanken uns bei unseren Mieterinnen und Mietern, den Mitgliedern und unseren Ge-
schaftspartnern und Firmen, mit denen wir eine stets faire, vertrauensvolle und harmonische
Partnerschaft pflegen.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in Verwaltung und Regiebetrieb fur
die geleistete Arbeit. Wir winschen allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern weiterhin viel Erfolg
und Spal} bei ihrer dienstlichen Tatigkeit in unserer Genossenschaft.

Ebenso danken wir auch dem Aufsichtsrat fur die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit im
abgelaufenen Jahr. Zum 30. September 2018 ist Herr Rolf Vogt, ehrenamtliches Vorstandsmit-
glied, aus unserem Vorstand ausgeschieden. Wir danken Herrn Vogt fur die jahrzehntelange
Tatigkeit und Zusammenarbeit zum Wohle unsere Wohnungsgenossenschaft.

Wir mdchten uns bei den regionalen Pressemedien bedanken, die mit interessanten Artikeln
Uber uns berichtet und uns dadurch die Mdglichkeit eréffnet haben, unsere Dienstleistung einer
breiten Offentlichkeit vorzustellen.

Abschliel3end gilt unser Dank allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in den Behorden, Verwal-
tungen, Vereinen und Verbanden, fur die stets kooperative und vertrauensvolle Zusammenar-

beit.

Hann. Minden, 31.05.2019

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Jorg Wieland Sabine Dzukowski
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Jahresabschluss

* Bilanz
e Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang

zum 31. Dezember 2018

Gemeinniitziger Bauverein

in Miinden eG
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Anhang des Jahresabschlusses 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Hann. Miinden und ist einge-
tragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Géttingen
(Reg. Nr. GnR 110108).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den Vorschriften
des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iiber
Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen vom 22.09.1970 in der Fassung vom 17.07.2015
(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 Groflenmerkmale des § 267 HGB um eine
kleine Genossenschaft. Die Genossenschaft hat die fiir kleine Genos-
senschaften geltenden gréfenabhéngigen Erleichterungen nur fiir

einzelne Angaben in Anspruch genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist be-

achtet 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 Vermdgensgegenstinde werden zu fortgefiihrten Anschaffungs
und Herstellungskosten bewertet. Fremdkapitalkosten wurden nicht
in die aktivierten Herstellungskosten einbezogen. Die planméfigen
Abschreibungen werden unter Zugrundelegung der betriebsgew6hn-

lichen 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 Geschifts und andere Bauten, die vor dem 21.04.1948 errichtet
wurden, werden linear mit 5 % p. a., die iibrigen Bauten iiber eine

Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.

Das im Jahr 1997 fertiggestellte Objekt "Seniorenwohnanlage Am
Kronenturm" wird linear mit einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jah-
ren abgeschrieben; der Unterschiedsbetrag zu der steuerlich degressiv
vorgenommenen Absetzung fiir Abnutzung (§ 7 Abs. 5 EStG) wird

im Sonderposten mit Riicklageanteil beriicksichtigt.

Wegen umfangreicher Modernisierungsmafinahmen wird die Rest-
nutzungsdauer fiir das Objekt "Wiesenpfad/Am Sportplatz, Hann.
Miinden" auf 26 Jahre erhoht. Die Restnutzungsdauer wurde in An-
lehnung an die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts Sachwert-
richtlinie SWRL 2012 ermittelt.

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 planmiBige lineare Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer

zwischen zwei und fiinfzehn Jahren, bewertet.

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Die Gegenstinde der Betriebs und Geschéftsausstattung werden zu
Anschaffungskosten, vermindert um planméafige lineare Abschrei-
bungen bei einer Nutzungsdauer zwischen einem und neunzehn Jah-

ren, bewertet.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet worden.
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Umlaufvermogen
Das Umlaufvermdgen wird unter Beachtung des Niederstwertprin-
zips bewertet. Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte

ohne Bauten werden zu Anschaffungskosten bewertet

Die Vorrite werden zu Anschaffungskosten nach der FifoMethode
bewertet. Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten

bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden zu
Nominalbetrdgen bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch an-
gemessene Einzelwertberichtigungen und Abschreibungen auf For-
derungen 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 Ri-

siken und ungewissen Verpflichtungen. Ihre Bewertung erfolgte nach

verniinftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe des Erfiillungsbe-

trages.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage
der Richttafeln 2018 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 Bundes-
bank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
zehn Jahre in Hohe von 3,21% (Vorjahr: 3,68%) fiir eine Laufzeit

von fiinfzehn Jahren, angesetzt.

Aus der Neubewertung der Riickstellung flir Pensionsverpflichtun-
gen ergab sich zum 01.01.2010 ein Anpassungsbetrag in Hohe von €
81.478,00. Dieser wird tiber fiinfzehn Jahre bis zum 31.12.2024 ver-
teilt und zu Lasten der Aufwandsposten "Sonstigen betrieblichen
Aufwand" der Riickstellung zugefiihrt. Zum 31.12.2018 sind noch €
32.591,17 zu verteilen.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit IThrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung
Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen aus,
die vor dem Bilanzstichtag vereinnahmt wurden, jedoch Ertrage fiir

eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Riicklagenspiegel
Eingtellung
aus dam Jah-
restiogrs Bestand am
Bectand am  schuss des Ende das
Endades  {Geschafts- Geschifis-
Varjahres jahres jahres
£ £ L=

Geseteliche Riizk ags

494 443 28

44304 44 B4Q0837 72

Bauernsuerunpsrocklag e 2945 549 24 0O3 29654929
Ardere Ergebrisracklagen 284731606 22157218 3049208 23
S.amme 3640308 62 26626662 2.906.675,24
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C. Erliduterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermogen
Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Ab-

schreibungen des Geschéftsjahres sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermogen

Samtliche Forderungen mit der Ausnahme der unter dem Posten
Sonstige Vermdgensgegenstinde ausgewiesenen Anteile an Instand-
haltungsriicklagen in WEG i. H. von € 5.653,96 (Vorjahr: € 4.970,49)
haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. In der Position Unfertige
Leistungen sind € 1.510.856,80 (Vorjahr € 1.464.997,31) noch nicht

abgerechnete Betriebs und Heizkosten enthalten.

Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen besteht zwi-
schen dem Ansatz der Riickstellung nach Mafigabe des entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschiftsjahren und der bisherigen Bewertung der Riickstellungen
nach Mafigabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssat-
zes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren im Geschiftsjahr
ein Unterschiedsbetrag in Héhe von € 65.562. Dieser Betrag unter-
liegt der Ausschiittungssperre gemél § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB.

Die sonstigen Riickstellungen setzten sich wie folgt zusammen:

€

Jahressbschlusskasten, Steuerberaturg 0,218,455
Prifungskostan 13.500,00
Benufsgencssenschatt 4,000,000
Urlautsverplichlurg 22 900,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 47,365,549
Verdfentlichung 1.500,720
Aulbawahnngskasien 15,950,00

114,432 44

Verbindlichkeiten die kumulierten Unterschiedsbeitridge zwischen der handelsrechtlichen

Die Zusammenfassung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit ergibt sich
aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel.
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofleren Umfangs enthal-

ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Sonderposten mit Riicklageanteil

Der in 1997 erstmalig gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil enthalt

Abschreibung und der steuerlichen degressiven Absetzung fiir Abnut-
zung (§ 7 Abs. 5 EStG). Im Wirtschaftsjahr betrdgt die Staffelabschrei-
bung 1,25 % (Vorjahr 1,25 %).

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen
Im Wirtschaftsjahr werden zwei Sonderposten fiir KfWTilgungszuschiisse
gebildet, die iber die Nutzungsdauer der Objekte aufgelost werden.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewihrten Pfandrechte o0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern vermerkt):
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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 beschiftigt im Geschéftsjahr 2018 neben dem
hauptamtlichen Vorstandsmitglied und dem nebenamtlichen Vor-

standsmitglied im Durchschnitt 14 Arbeitnehmer (davon 5 Teilzeit-

beschiftigte).
Mitgliederbewegung
Anfang 2018 1.602
Zugang 2018 118
Abgang 2018 133
Ende 2018 1.587

Organe der Genossenschaft
Mitglieder des Vorstandes
Jorg Wieland
Rolf Vogt

Sabine Dzukowski ehrenamtliches Vorstandsmitglied

hauptamtliches Vorstandsmitglied

ehrenamtliches Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrates

Ronald Schminke Vorsitzender

Gisela Steinmann Stellvertr. Vorsitzende
Ulrike Heide

Rolf Bilstein

Dirk Aue

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschiftsjahr um € 16.345,67 erhoht. Die Haftsumme der verblei-
benden Mitglieder hat sich gegeniiber dem Vorjahr um € 6.300,00
vermindert und betrdgt am 31.12.2018 € 666.540,00.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Geschiftsfiihrer
Dipl.-Ing. Architekt (zum 30.09.2018 ausgeschieden)

Dipl.-Sozialarbeiterin

Maurer
Sparkassenbetriebswirtin a.D.
Staatl. gepriifte Altenpflegerin
Geschiftsfiihrer

Amtsleiter

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

E. Verwendung des Bilanzgewinns

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor,

nachdem vom Jahresiiberschuss von

gemif § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung 10 % in die gesetzliche Riicklage eingestellt wurden,

€

443.944,36
44.394,44

und gemil § 40 Abs. 3 i. V. m. § 28 Buchstabe in der Satzung in andere

Ergebnisriicklagen (sonstige Riicklagen) eingestellt wurden

den verbleibenden Bilanzgewinn

zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende auf die dividendenberechtigten
Geschiftsguthaben am 01.01.2018, 4 % auf Pflichtanteile und
3 % auf freiwillige Anteile

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen (sonstige Riicklagen)

Hann. Miinden, 31.05.2019

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Jorg Wieland

221.972,18

177.571,74

94.701.81
82.875.93

Sabine Dzukowski
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Im Jahr 2018 betrauern wir den Tod unserer Mitglieder

Wir werden das Andenken der Verstorbenen in Ehren halten.
Unser aufrichtiges Mitgefiihl gilt den Angehorigen.

Anmerkung:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden verdffentlichen wir die Namen der Verstorbenen nicht mehr.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Vorstand informierte im Laufe des Geschattsjahres 2018 in ins-
gesamt vier gemeinsamen Sitzungen die Mitglieder des Aufsichtsra-
tes detailliert zu den laufenden Geschaften. Der Aufsichtsrat tagte
einmal. Wesentliche Themen waren neben den aktuellen wirtschaft-
lichen Planungen auch die Ausfuhrungs- bzw. Planungsstande lau-
fender sowie vorgesehener Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen unserer Genossenschaft. In einer gemeinsamen Sitzung
mit dem Aufsichtsrat legte der Vorstand neben dem eigentlichen Ab-
schluss auch den Bericht des Vorstandes zur Lage der Genossenschaft
sowie die Gewinn- und Verlustrechnung vor. Nach genauer Prufung
der Unterlagen schloss sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vor-
standes uber die Verteilung des Bilanzgewinns an.

Im Kalenderjahr 2018 wurde zudem das
Geschaftsjahr 2017 durch den Verband der Wohnungs- und Immo-

bilienwirtschaft Niedersachsen und Bremen abschlieend gepruift.

vorhergehende

Die Prufungsbescheinigung gemaB § 53 Genossenschaftsgesetz
(GenG) wurde erteilt. Die Abschlusspruferin legte den schriftlichen
Bericht dazu im Rahmen der gemeinsamen Vorstands- und Aufsichts-
ratssitzung vor. Darin wurde zundchst die ordnungsgemaBe
Geschaftsfuhrung bescheinigt. Daruber hinaus attestierten die Prufer
mit Hinblick auf die Buchfuhrung, dass die OrdnungsmaBigkeit, die
gesetzlichen Vorschriften, die Grundsdize ordnungsmaBiger
Buchfiihrung sowie die ergdanzenden Bestimmungen der Satzung aus-
nahmslos eingehalten worden sind. Der Jahresabschluss 2017 sowie

der Lagebericht entsprachen den gesetzlichen Erfordernissen.

Hann. Miinden, 31.05.2019
Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG

Der Aufsichtsrat

Ronald Schminke

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Die Vermogens- und Finanzlage der Geschaftsentwicklung wurde als
geordnet bewertet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gesichert.
Anhand der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung sei zu erken-
nen, dass auch zukunftig ausreichend Liquiditat zur Verfiigung stehen
wird. Die Ertragslage wird, wie in den Vorjahren, wesentlich vom

Ergebnis der Hausbewirtschaftung beeinflusst.

Abschliefend belegt der Bericht, dass die Mitgliederliste die nach §
30 GenG erforderlichen Angaben enthalt und ebenfalls ordnungs-
gemalB gefuihrt wurde. Nach dem Prutergebnis stand noch die Ge-
2017  durch  die

Mitgliederversammlung aus, die vorbehaltlos erteilt wurde. Zugleich

nehmigung des  Jahresabschlusses
wurden Aufsichtsrat und Vorstand entlastet. Umfangreiche Mafnah-
men im Bereich der Instandhaltung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes pragten das Geschattsjahr 2018. Mit der Schaffung
von 36 Bauplitzen im Stadtteil Gimte, der Auflage eines Bebauungs-
planes und der Erschliefung, geht unsere Wohnungsgenossenschaft
einen Weg, der in der guten Zusammenarbeit mit der Stadt Hann.

Miinden sein Aquivalent findet.

Satzungsgemil scheidet Herr Rolf Bilstein aus dem Aufsichtsrat aus.
Die Wiederwahl ist zuldssig.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand sowie allen Mitarbei-
tern/innen fur die geleistete Arbeit. Den ehrenamtlich Tatigen, und
hier allen voran den Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern der Ge-

nossenschaft, gilt ein besonderer Dank.
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Wir beraten Sie gern:

05541 956080

Linsere Dhentstleistungen

*  Tarwathmg von Eenhimswobounger nach
hem rechiiichen Vorreachrifien
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Unsere Dienstleistungen
»Warmietung und Vernwaltung des sigenen Waohrungshestandes
» Wermistung eigener Garagen und Stellplatze
» MWerwaltung von Eigentumswohnungen nach den rechitlichen Vorsehriften
des Wohnungsesigentumsgesstzes
v Durehfiihing von Hausverwrltungen und Mietsondervenwaltungen

Wi bieten einen Notdienst, einer Reparatur-Service und ein kompetentes Tearm

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Wiershauser Weg 17
34346 Hann. Munden

w5541 8360E0

Fax 05541 B5B0E8
Email: info@bauversin-mugnden.de
wai. b in-m .



