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Einladung
zur 119, Mitgliederversammliung

am Freitag, den 29. September 2023 um 16.00 Uhr, im ,,Geschwister-Scholl-Haus"“, Am Plan 2,
34346 Hann. Miinden (der Wegweisung folgen). Wahrend der Veranstaltung wird ein Imbiss
gereicht.

Um vorherige Anmeldung per E-Mail an info@bauverein-muenden.de oder telefonisch unter
05541 / 956080 wird gebeten.

Tagesordnung:
1. Erdéffnung und BegriilBung
Feststellen der ordnungsgemaBen Ladung und der Beschlussfahigkeit
Gedenken
Jahresberichte: a) des Vorstandes  b) des Aufsichtsrates
(mit Aussprachen zu den Berichten)
Bericht tiber den Jahresabschluss 2022
Genehmigung des Jahresabschlusses 2022
Beschlussfassung tiber die Verteilung des Bilanzgewinnes 2022
Entlastung des Aufsichtsrates
Entlastung Vorstandes
a) des Vorsitzenden
b) des Vorstandsmitgliedes
10. Wahlen zum Aufsichtsrat
a) Wiederwahl Aufsichtsrat
11. Satzungsanderung des § 31 Abs. 3
12. SchlieRen der Sitzung

Pwn

O N

Der Jahresabschluss fiir das Jahr 2022 liegt in der Geschaftsstelle der Gemeinniitziger Bauverein
in Minden eG, Wiershdauser Weg 17, 34346 Hann. Minden, ab sofort in der Zeit von 14.00 Uhr
bis 16.00 Uhr (Mo. = Do.) zur Einsichtnahme aus (das Recht zur Einsichtnahme besteht nur fir

Mitglieder).
Der Aufsichtsrat Der Vorstand
Dirk Aue, Vorsitzender Kai Siever Sabine Dzukowski
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A. VORWORT

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2022 war eines der herausforderndsten Jahre der vergangenen Jahrzehnte. Dachten wir noch im Januar, dass nach
zwei Jahren Pandemie wieder etwas Ruhe einkehrt, macht uns nun die weltpolitische Lage grofle Sorgen und erscheint
schwieriger denn je. Durch den russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine mussten wir erfahren, wie angreifbar und ver-
letzlich wir sind und wie schnell Gegebenheiten, die fiir uns stets selbstverstidndlich waren, sich plotzlich grundlegend én-
dern konnen. Auch fiir die Wohnungswirtschaft war das Jahr 2022 aulergewohnlich schwierig: Steigende Baukosten,
Fachkraftemangel, Materialengpisse, eine hohe Inflation mit {iberproportional steigenden Preisen fiir Warme und Strom
waren nur einige Themen, die uns beschéftigt haben und immer noch beschéftigen.

Auch haben wir im Jahr 2022 die pandemiebedingten Einfliisse noch gespiirt. Die Mitgliederversammlungen der Jahre 2020
und 2021 wurden nachgeholt. Die Versammlung des Jahres 2022 musste erneut verschoben werden.

Es gab Wechsel im Aufsichtsrat und der langjdhrige Vorstand, Jorg Wieland, hat zum Jahresende 2022 die Gemeinniitziger

Bauverein in Miinden eG verlassen.
Trotz schwieriger Rahmenbedingungen war das Geschiftsjahr 2022, wie Sie diesem Bericht entnehmen konnen, flir unsere

Wohnungsbaugenossenschaft wirtschaftlich zufriedenstellend. Wir konnten unseren genossenschaftlichen Forderauftrag

weiterhin erfolgreich umsetzen.

Wir bedanken uns bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren Einsatz. Ebenso bei unseren Geschéftspartnern
fiir die erfolgreiche Zusammenarbeit.

Ein besonderer Dank gilt allen Mieterinnen und Mietern sowie unseren Mitgliedern und den genossenschaftlichen Gremien

fur das konstruktive und vertrauensvolle Miteinander.

Thr Vorstand

Kai Siever Sabine Dzukowski
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B. GENOSSENSCHAFTSORGANE

Mitgliederversammlung und Aufsichtsrat

Die Mitgliederversammlung tagte im Jahr 2022 zweimal. Es wurden die Versammlungen der Jahre 2020 und 2021 (fiir die Jahre 2019 und
2020) nachgeholt. Die fiir November 2022 geplante reguldre Versammlung des Jahres 2022 mit der Feststellung des Jahresabschlusses 2021
musste krankheitsbedingt verschoben werden. Der Aufsichtsrat beschloss daraufhin eine Vorauszahlung auf die Dividende des Jahres 2021.
Die Versammlung wurde im Mai 2023 nachgeholt.

In den Mitgliederversammlungen vom 31.05.2022 fiir das Jahr 2019 und vom 24.08.2022 fiir das Jahr 2020 wurden Vorstand und Aufsichtsrat
fiir die betreffenden Jahre entlastet. In der Versammlung vom 24.08.2022 wurden fiir die zurlickgetretenen / ausscheidenden Aufsichtsrats-
mitglieder, Gisela Steinmann und Ronald Schminke, die neuen Aufsichtsratsmitglieder, Christiane Langen und Gudrun Surup, gewahlt.
Der Aufsichtsrat besteht aus fiinf Mitgliedern. Diese werden von der Mitgliederversammlung fiir drei Jahre gewéhlt. Alle zwei Jahre scheidet
ein Drittel der Mitglieder aus und ist durch Neuwahl zu ersetzen. Das Gremium konstituiert sich nach jeder personellen Verdnderung und
wihlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden, einen stellvertretenden Vorsitzenden sowie einen Schriftfiihrer und dessen Stellvertreter. Abwei-
chend von der Satzung wurde, zur Wahrung des Rotationsprinzips im Aufsichtsrat, die Amtszeit der zuletzt gewéhlten Aufsichtsratsmitglieder
gemdl Beschluss der Versammlung auf zwei Jahre begrenzt.

Die Aufsichtsratsmitglieder der Genossenschaft werden nach dem Genossenschaftsgesetz und der Satzung gewéhlt. Sie sind Vertrauensper-
sonen und vertreten die Interessen der Mitglieder gegeniiber dem Vorstand in der Mitgliederversammlung. Sie fassen wichtige Entscheidungen

in eigener Zustindigkeit und bereiten Satzungsédnderungen, den Jahresabschluss und die Verwendung des Bilanzgewinns im Beschlussweg

Vor.
Mitglieder des Aufsichtsrates gewihlt bis:
Ronald Schminke Vorsitzender bis 24.08.2022 2020

Gisela Steinmann Stellv. Vorsitzende bis 04.08.2022 2020

Dirk Aue Vorsitzender ab 24.08.2022 2021

Rolf Bilstein Stellv. Vorsitzender ab 24.08.2022 2022

Ulrike Heide (bis 05.12.2022) 2021
Christiane Langen (ab 24.08.2022) 2023
Gudrun Surup (ab 24.08.2022) 2023

Der Vorstand

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener Verantwortung. Er hat nur solche Beschrinkungen zu beachten, die das Gesetz und die
Satzung festlegen. Details sind in der Geschiftsordnung geregelt. Der Vorstand besteht zurzeit aus zwei Personen. Sie werden fiir die Dauer
von flinf Jahren, langstens jedoch bis zur Erreichung des gesetzlich festgelegten Rentenalters, bestellt. Dem hauptamtlich téitigen Vorstands-
mitglied obliegt die Geschéftsfithrung. Die Vorstandsmitglieder sind im Wesentlichen verantwortlich fiir die strategische Unternehmenspla-

nung sowie wichtige operative Geschaftsvorfalle. Dabei soll der Vorstand vom Aufsichtsrat gefordert und unterstiitzt werden.

Mitglieder des Vorstandes bestellt bis:

Jorg Wieland hauptamtlich 30.06.2023, gekiindigt zum 31.12.2022
Sabine Dzukowski nebenamtlich 30.06.2023

Kai Siever nebenamtlich ab 15.02.2023

Handlungsbevollméchtigte zur Unterstiitzung des Vorstandes:
Frank Paare Abt. Finanzbuchhaltung, gekiindigt zum 31.12.2022
Anne Lébermann Abt. Finanzbuchhaltung, ab 22.11.2022
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C. LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG (kurz: Bauverein

Miinden) wurde am 08. November 1898 gegriindet.

Das Unternehmen ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts

Géottingen unter der laufenden Nummer GnR 110 108 eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder, vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-

versorgung.

Der Bauverein Miinden ist eine steuerbefreite Vermietungsgenossen-

schaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 des K&rperschaftsteuergesetzes.

Die Vermietung des eigenen Immobilienbestandes sowie in geringem
Male das Immobilienmangement fiir Dritte, sind die strategischen

Geschiftsfelder des Unternehmens.

Am 31. Dezember 2022 bewirtschaftete die Genossenschaft 860
Wohnungen, 217 Garagen, acht Carportstellpldtze (davon zwei ei-
gengenutzt im Wiershduser Weg 17), 124 einfache Parkplitze incl.
sechs Besucherparkplitze bei der Geschiftsstelle abzgl. zwei Park-
pliatze wegen der seniorengerechten Parkneuausrichtung, drei ge-
werblich genutzte Einheiten (Friseur, Apotheke, Beratungsstelle),
eine eigengenutzte Einheit (Lager, Schiitzenstrale) und eine Ge-

schiftsstelle im Wiershduser Weg 17, Hann. Miinden.

Die Gesamtwohnfldche des Bestandes betrug 48.908,09 Quadratme-
ter, die durchschnittliche Wohnungsgrofie 57,36 Quadratmeter.

Immobilienmanagement fiir Dritte (WEG- und Hausverwaltung)

251 Wohneinheiten
34 Garagen

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen

Nach zwei Jahren Corona-Pandemie folgte im Februar 2022 der
Krieg in der Ukraine — das Zusammenwirken dieser beiden weltweit
pragenden Ereignisse fiihrte insbesondere die Europdische Union in
das dritte Krisenjahr in Folge. Bereits gestorte globale Liefer- und
Wertschopfungsketten fiihrten zu einer zusitzlichen Verknappung
von Rohstoffen und in der Folge zu starken Preiserh6hungen, beson-
ders fiir Energie, und einem weltweiten Anstieg der Inflationsraten.
Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr 2022 dennoch gut behauptet
und zeigte sich stabil. MaB3igeblichen Anteil an diesem Ergebnis
haben unter anderem drei Entlastungspakete der Bundesregierung,
die das Ziel haben, den extrem steigenden Energiekosten entgegen-
zuwirken und Verbraucherinnen und Verbraucher sowie die Wirt-
schaft zu unterstiitzen. Laut Statistischen Bundesamt wuchs das
Bruttoinlandsprodukt 2022 um 1,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.
Insgesamt belastet der russische Angriffskrieg die Aussichten fiir die
Weltwirtschaft und bringt groBe politische Unsicherheit mit sich.
Durch die hohen Preise fiir Energie und Rohstoffe sowie Ausfille
von Nahrungsmittel- und Diingemittelexporten aus der Ukraine und
Russland wird sich das Wirtschaftswachstum 2023 deutlich abschwi-
chen. Der Krieg in Europa und die im Gegenzug ergriffenen Sank-
tionen gegen Russland verschirfen die Storungen weltweiter
Wertschopfungsketten und erhdhen den inflationdren Druck. Die Ver-
braucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt
2022 um 7,9 Prozent gegeniiber 2021 erhoht, wie das Statistische
Bundesamt mitteilt.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt ist alarmierend. Wihrend der
Wohnungsneubau weiterhin stark riickldufig ist, besteht in Deutsch-
land nach wie vor ein enormer Bedarf an (kostengiinstigem) Wohn-
raum — vor allem in den Ballungszentren. Die gestorten Lieferketten,
fehlendes Baumaterial, anhaltender Fachkriftemangel, steigende
Energiekosten und allgemeine Preissteigerungen belasteten den Woh-
nungsbau zusammen mit steigenden Zinsen am stirksten. Ordnungs-
rechtliche Vorgaben, langwierige Bau- und Planverfahren sowie eine
mehrfach auf Bundesebene zusammengebrochene Wohnungsbaufor-
derung belasten die Baukosten zusitzlich. Die Preise fiir den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebédude in Deutschland zogen im
Jahr 2022 erneut stark an. Sie lagen im November 16,9 % iiber dem
Vorjahreswert (14,4 %).

Die zum 1. Januar 2023 novellierte Bundesforderung fiir effiziente
Gebidude sowie die neue Forderung fiir den klimafreundlichen Neu-
bau ab dem 01.03.2023 fithren zu keiner Verbesserung der aktuellen

Situation.
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In einem gemeinsamen Appell haben 17 Spitzenverbdnde und Kam-
mern der Bau-, Planungs- und Immobilienwirtschaft im Februar ihre
Forderungen an Bundesregierung, Bundestag und die Verantwortli-
chen in den Landern formuliert. ,,Die ernste Lage muss als gemein-
same Aufgabe von Branche und Politik erkannt werden und einen
neuen Griindergeist erzeugen. Andernfalls werden wir nicht nur ein
Wohnungsversorgungschaos in nie dagewesener Dimension, sondern
auch bei Wirtschaftsimmobilien einen erheblichen Verlust von Ar-

beitsplétzen sehen®, sagt ZIA-Préasident Dr. Andreas Mattner.

Die Wohnungsmairkte in Hann. Miinden und Dransfeld, verbunden
mit der Nachfrage und dem Angebot bewegen sich konstant auf
einem hohen Niveau. Die Erstellung von neuen Wohneinheiten ent-
spricht auch im Altkreis Miinden nicht der Nachfrage. Dies deutet
darauf hin, dass auch in Zukunft der Bedarf an Wohnraum in und

um Hann. Miinden ungebrochen hoch sein wird.

Eingebrochen ist aufgrund der wirtschaftlichen Unsicherheiten, der

gestiegenen Preise und des deutlich erhéhten Zinsniveaus die Nach-

frage nach Bauland. Hier bleibt die Entwicklung abzuwarten.

Hann. Miinden und Umgebung

Samtliche Immobilien der Genossenschaft liegen im Gebiet der
Stiddte Hann. Miinden und Dransfeld, davon sind {iber 80 Prozent
modernisiert. Aufgrund dessen hingt die langfristige Unternehmens-
entwicklung unter anderem von den demographischen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen der Stiddte, Gemeinde und
Betriebe ab. Diese wirken sich unmittelbar auf den Wohnungsmarkt

der Region aus.

Am 31. Dezember 2022 lebten etwa 24.000 Einwohner mit Haupt-
wohnung in der Dreifliisse-Stadt Hann. Miinden. Die Einwohnerzah-

len halten sich damit auf einem stabilen Niveau.

Am Jahresende 2022 waren bei unserer Wohnungsbaugenossenschaft
insgesamt 11 Wohnungen nicht vermietet. Das sind 1,28 Prozent des
Gesamtbestandes. Im Geschéftsjahr kiindigten 117 Mitglieder ihre

Dauernutzungsvertrige. Die Fluktuationsrate betrug 13,64 Prozent

und hat sich mit 1,59 Prozentpunkte verringert. Die Nutzungsentgelte
ohne Betriebskosten haben sich aufgrund von Modernisierungsmaf-
nahmen und Neuvermietungen um 181674,06 Euro auf 3.153970,79
Euro erhoht. Die durchschnittliche Grundmiete pro Quadratmeter
Wohnfldche betrug monatlich 4,78 Euro. Sie hat sich somit gegen-
iber dem Vorjahr erhoht. Die Betriebskosten einschlieBlich der
Grundsteuer B als Aufwendungen fui die Hausbewirtschaftung be-
liefen sich auf 1.683.862,81 Euro. Im Schnitt waren das 2,87 Euro

pro Quadratmeter Wohnflache monatlich incl. Energiekosten.

Betriebskosten

Versicherungen: Wohngebéude- und Haftpflichtversicherung 2022
Die Kosten fiir die Wohngebédude- und Haftpflichtversicherung sind
im Vergleich zum Vorjahr geringfiigig angestiegen.

Kosten der Miillbeseitigung 2022

Der Landkreis Gottingen hat im Vergleich zum Vorjahr 2021 die Ge-
biihren fiir Restabfall und Kompost leicht gesenkt. Auf Grund der
bisher vorliegenden Unterlagen werden sich auch die Kosten fiir
2023 nochmals leicht reduzieren.

Kosten der Objektpflege 2022

Die Objektpflege inklusive Winterdienst und Gartenpflegearbeiten
werden weiterhin von der Firma Triest ausgefiihrt. Die Kosten stei-
gen jéhrlich prozentual an. Fiir das Jahr 2023 werden sie sich um
zwei Prozent erhéhen.

Kosten des Versorgers (Strom/Gas/Wasser) 2022

Die Grundpreise der VHM fiir Gas sind im Jahr 2022 bis auf 7,05
Ct/kwh gestiegen. Fiir das Jahr 2023 werden weitere Erhdhungen er-
wartet. Der Preis fiir Wasser ist im Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr
konstant geblieben.

Im Jahr 2022 gab es mehrere Strompreisianderungen. Auf das ge-
samte Jahr gesehen blieben die Preise im Verhéltnis zum Vorjahr
2021 jedoch relativ konstant. Die Kosten fiir Schmutzwasser sind
von 2021 auf 2022 von 2,87 €/m? auf 2,95 €/m?* gestiegen. Die NWG
bliebt konstant. Fiir 2023 werden sowohl die Gebiihren fiir Schmutz-
wasser als auch die Gebiihren fiir NWG gegeniiber 2022 unveréndert
bleiben.

Kosten Grundsteuer

Die Kosten fiir Grundsteuer haben sich 2022 erhoht, da die Stadt
Hann. Miinden den Hebesatz angehoben hat. Im Jahr 2023 ist nicht
mit erhohten Kosten fiir Grundsteuer zu rechnen.
Forderungsausfille wegen tatsdchlicher oder zu erwartender Nicht-
Einbringlichkeit, bewusstes Freihalten fiir geplante Umbauten, tem-
porire Leerstinde wihrend der Modernisierungstitigkeit sowie nicht
nahtlose Wiedervermietungen verursachten einen Ausfall von insge-
samt 1,66 Prozent der Sollmieten bei den Wohneinheiten.

Weiter priagten Modernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung
in Hoéhe
787.082,81Euro. Darin sind aktivierungspflichtige Herstellungskos-
ten gemal § 255 Abs. 2 HGB in Hohe von 248.495,25 Euro enthal-

ten.

sowie Wertverbesserungen die Ausgaben von
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Modernisierung und Instandhaltung 2022

Baumafnahmen:

Die Modernisierungsmafinahmen der Mehrfamilienhduser in der
Zimmerbreite 23, 25 und 27 wurden im Berichtsjahr abgeschlossen.
Die Planungen fiir umfangreiche energetische Modernisierungen an
drei Gebauden in der Humboldtstrale 6-8, 7-9 und 10-14 wurden

begonnen.

Bei den Instandhaltungskosten fithrten geplante und ungeplante Maf3-
nahmen zu einer gewollten Planiiberschreitung. Dazu beigetragen
haben auflerdem Prolongationen bestehender Kapitalmarktdarlehen
mit geringeren Zinssétzen. Aufgrund der Verldngerung von Restnut-
zungsdauern in einigen Baualtersklassen verringerten sich die Ab-
schreibungen beim Sachanlagevermdgen. Das Geschiftsjahr 2022
schlieft mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 210.463,34 € ab.

Daraus konnen unter anderem die Riicklagen weiter gestéirkt werden.

Wohnungsmodernisierungen im Bestand

Es wurden 15 umfangreiche Wohnungsmodernisierungen durchge-
fiihrt. Dabei wurden in die Béder und Kiichen neue Fliesenspiegel,
Wasserleitungen und Sanitdrobjekte gebaut. Die Elektroverteilungen,
Wohnungseingangs - und Zimmertiiren, Fu3béden wurden erneuert

sowie die entsprechenden Malerarbeiten durchgefiihrt.

2.2. Geschiftsverlauf

Unternehmensleistung

Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen sind die Aufwendun-
gen und Ertrdge fiir das Geschéftsjahr 2022 ermittelt worden. Ge-
geniiber den Planungen ergaben sich einige Verdnderungen, die dem
angewandten Vorsichtsprinzip geschuldet sind. Der Planansatz bei
den Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung wurde knapp un-
terschritten.

Die wesentlichen Erfolgsgréfen, die fiir die Unternehmensentwick-

lung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Die Genossenschaft beschiftigte am Ende des Berichtsjahres neben
den zwei Mitgliedern des Vorstandes (eine Person im Nebenamt) im
Durchschnitt 14 Mitarbeiter/innen, davon drei Teilzeitbeschéftigte.
Die Vergiitungen erfolgten nach den Tarifvertrdgen fiir die Beschaf-

tigten in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Mitgliederstand

Am 31. Dezember 2022 gehdrten der Genossenschaft 1.612 Mitglie-
der mit 7.417 Geschiftsanteilen an.

Einem Zugang von 150 Mitgliedern und 370 Geschiftsanteilen, stan-
den Abginge durch Kiindigung, Tod, Ausschluss oder Ubertragung
von 125 Mitgliedern und 403 Geschiftsanteilen gegeniiber.

Die strategischen Hauptziele, die qualitative Erhaltung, die Aufwer-
tung durch Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsstan-
des voranzubringen und dabei gleichzeitig den genossenschaftlichen
Forderauftrag zu erfiillen, wurden erreicht. Insofern beurteilen wir

die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens insgesamt als po-

sitiv.
Unternehmensleistung Plan 2023 TEUR | st 2022 TEUR | Ist 2021 TEUR
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 4,914 4,772 4,640
Zinsaufwendungen, Dauerfinanzierung 2005 2117 1.947
Zinsaufwendungen 301 278 275
Jahresiiberschuss 310 210 534
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Statistik - Zahlen - Fakten

Geschiiftsjahr 2021 2022
Zahl der Mitglieder 1.587 1.612
Verinderung (+30) (+25)
Gezeichnete Geschiiftsanteile 7.450 7.417
Verinderung (+149) (+ 251)
Geschiftsanteil 420 420
EUR
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 860 860
Zahl der sonstigen bewirtschafteten Einheiten 353 353
Bilanzsumme 30.231 29.903
TEUR
Anlagevermagen 26.753 25.870
TEUR
Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 3.107 3.092
TEUR
Riicklagen 8.080 8.261
TEUR
Bilanzgewinn 287.696 141.339
EUR
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 4.465 4.672
TEUR
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.921 2.087
TEUR
Neubautitigkeit:

- Wohnungen 0 0

- Bau einer KiTa (Baubeginn 2020, Ende 2021) 0 0

- Garagen 0 0

- Stellplitze/Carport 0 0
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.3.

Ertragslage

2.3.1.

Die Ertragslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar und wird auf der nachfolgenden Seite umfassend erldu-

tert und dargestellt:
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2.3.2. Vermogenslage

VERMOGENSLAGE
Verénde-
31.12.2022 31.12.2021 rungen
T€ % TE % T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegensténde 21 0,1 24 0,1 -3
Sachanlagen 25.848 86,4 26.728 88,4 -880
Finanzanlagen q 0,0 1 0,0 0
25.870 86,5 26.753 88,5 -883
Umlaufvermdgen (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristi
Ubrige Aktiva 19 0,1 16 0,1 3
kurzfristig
Grundstiicke ohne Bauten 303 1,0 294 1,0 9
Unfertige Leistungen und andere Vorrdte 1.629 54 1.576 52 53
Flissige Mittel 1.488 5,0 1.433 4,7 55
Forderungen und tbrige Aktiva 594 2,0 159 0,5 435
4.014 13,4 3.462 11,4 552
Gesamtvermdgen 29.903 100,0 30.231  100,0 -328
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 3.259 10,9 3.197 10,6 62
Riicklagen 4.861 16,2 4.596 15,2 265
Bilanzgewinn 141 0,5 288 0,9 -147
8.261 27,6 8.081 26,7 180
Sonderposten 1.083 3,6 1.018 3,4 65
Fremdkapital (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristig
Ruckstellungen 688 2,3 684 23 4
Ubrige Verbindlichkeiten 15 0,1 13 0.0 2
Dauerfinanzierungsmittel 16.212 54,2 17.114 56,6 -902
16.915 56,6 17.811 58,9 -898
kurzfristig
Rickstellungen 865 2,9 559 1,9 306
Erhaltene Anzahlungen 1.809 6,0 1.681 5,6 128
Finanzierungsmittel UV 350 1,2 350 1.1 0
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 620 2,1 731 2.4 -111
3.644 12,2 3.321 11,0 323
Gesamtkapital 29.903 100,0 30.231  100,0 -328
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2.3.3. Finanzlage

» -
Verdnde-
31.12.2022 31.12.2021 rungen
TE TE TE

Lang- und mittelfristiger Bereich

Finanzierungsmittel 26.259 26.910 -651,0
Vermégenswerte 25.889 26.769 -880,0
Deckung der lang- und mittelfristigen Vermégenswerte 370 141 2200
Kurzfristiger Bereich

Vermdgenswerte 4.014 3.462 5520
Finanzierungsmittel 3.644 3.321 323,0
De ckung der kurzfristigen Finanzierungsmittel 370 141 229,0
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2.34. Kapitalflussrechnung

2022 2021
T€ T€

Jahresiiberschuss 210,5 5347
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermodgens 1.115,5 1.034,2
Zunahme langfristiger Rickstellungen 3,7 81,9
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2.0 2,0
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -118,3 -231.9
sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und
Ertrage (-) -39,3 -29.0
Cashflow nach DVFA/SG 1.174,1 1.391,9
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) der kurzfristigen Rickstellungen 296,5 -88,1
Verédnderung der Grundsticke des Umlaufvermégens -8,6 43,6
Zunahme sonstiger Aktiva -584,7 -25,5
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva 79,2 -11.4
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrdge (-) 264,2 259,6
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 46,8 87,4
Ertragsteuerzahlungen -41.4 -53,6
Aufldsung der Sonderposten (neutrale Ertrége) 39,3 29.0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.265.4 1.632,9
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des
Sachanlagevermégens 134,0 291,2
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -248.5 -4.056,2
erhaltene Zinsen 0.1 0.1
Cashflow aus Investitionstitigkeit -114.4 -3.764.9
Veranderung der Geschaftsguthaben 62,0 74,6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 855,2 3.776,3
planmafige Tilgungen -1.397.6 -1.746.,6
aulerplanmafige Tilgungen -355,1 -235,2
gezahite Zinsen -264.4 -259,7
gezahite Dividenden -91,4 -88,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.191.3 1.521.4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -40,3 -610,6
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.073,7 1.684,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.033.4 1.073.7
Zusammensetzung Finanzmittelbestand ohne Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.033.4 1.073,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.033.4 1.073,7
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Finanzielle Leistungsindikatoren

2.4.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Auch fiir ein Wohnungsunternehmen unserer Groflenordnung, gehort
die mittel- und langfristige Unternehmensplanung in der nachhaltig
agierenden Wohnungswirtschaft zu den zentralen Steuerungselemen-
ten und ist damit auch wesentlicher Bestandteil des auf die unterneh-
Risiko-

mensspezifischen Erfordernisse abgestimmten

managementsystems.

Als ein wesentlicher Bestandteil des Risikocontrollings, erfolgt ein
regelméaBiger Soll-Ist-Vergleich des Wirtschafts-, Finanz- und Liqui-
ditdtsplans. Damit wird die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherge-
stellt.

Die Kennzahlen im Bereich der wohnungswirtschaftlichen Risiko-
felder werden monatlich erfasst, analysiert und geméaf den Kriterien
des internen Risikomanagements bewertet. Dies setzt eine regelma-
Bige Beobachtung des Kapitalmarktes, der Restlaufzeiten der beste-
henden Darlehen sowie der Hohe der auslaufenden Zinsbindungen
voraus. Aufgrund der geénderten Geldpolitik der Europdischen Zen-
tralbank mit mehreren Leitzinserh6hungen seit Mitte 2022 besteht
fiir die Aufnahme neuer Darlehen bzw. die Prolongation bestehender
Darlehen ein signifikantes Zinsédnderungsrisiko. Der Aufsichtsrat

wird regelmiBig tiber die Entwicklungen informiert.

Die Preise in der Baubranche haben sich auch im Jahr 2022 weiter
erhoht. Ein Ende ist noch nicht abzusehen. Der akute Fachkréfteman-
gel, die gestiegenen Rohstoffpreise und die politischen Spannungs-
felder in der Welt beeinflussen dieses Risikofeld weiterhin.
Neubauprojekte erscheinen aufgrund dieser Entwicklungen derzeit
unmdglich. Modernisierungsmafinahmen bediirfen eines stringenten

Kostencontrollings.

Im Jahr 2022 haben sich aufgrund des Krieges in der Ukraine die
Energiekosten deutlich verteuert. Der Anstieg der an die Versor-
gungsunternehmen zu leistenden Vorauszahlungen muss durch die
Genossenschaft vorfinanziert werden. Dies kann unter Umstdnden
zu Liquiditétsengpéssen fiihren.

Die ebenfalls deutlich erhdhten Bruttowarmmieten konnten die Zah-
lungsféhigkeit einzelner Mieter iibersteigen. Hieraus konnten Erlos-

ausfalle resultieren.

Fiir die Genossenschaft konnen sich daraus Risiken aus Mietstun-
dungen, Ratenzahlungen und Einnahmeausféllen sowie aus zeitlichen
Verzogerungen bei der Durchfithrung von Modernisierungs- und
NeubaumafBnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen gegenwirtig hin-
sichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditéts- und
ergebniswirksamer Gréf3enordnung nicht abschlieend abgeschitzt

werden. Ein monatliches Mietausfallcontrolling hélt das Mietausfall-

risiko in einem kontrollierbaren Rahmen. Als regionale Wohnungs-
baugenossenschaft sind wir direkt von der Entwicklung Hann. Miin-
dens abhingig. Deshalb beobachten wir kontinuierlich die
demografische sowie wirtschaftliche Datenlage und beteiligen uns

aktiv, soweit moglich, im Bereich der urbanen Stadtentwicklung.

Die Einhaltung und Uberwachung der Europiischen Datenschutz-
grundverordnung (EU-DSGVO) wird regelméBig reflektiert und bei
Bedarf angepasst. Die Wohnungsgenossenschaft hat den gesamten
Wohnungs-, Gebdude- und Geritebestand gegen alle moglichen Ge-
fahren versichert, einschlieBlich Elementar- und Cyberversicherung

(Phishing, Zerstorung usw.).
3.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

In Hann. Miinden und Dransfeld wird der Wohnungsmarkt mafigeb-
lich durch deutliche Wohnungsnachfragen bei den Zwei- und Drei-
Zimmer-Wohnungen bestimmt. Das Mietpreisniveau liegt gegeniiber
den Oberzentren Goéttingen und Kassel noch in einem moderaten
Rahmen. Eine erhohte Nachfrage nach unseren Wohnungen war in
den vergangenen Jahren, zuletzt auch durch geflohene Menschen aus
der Ukraine, eindeutig zu spiiren.

Bei unseren umfangreichen Einzel- und Gebdudemodernisierungen
waren die Wohnungen bereits zu Beginn der jeweiligen Maflnahme
gut nachgefragt bzw. bereits wieder vermietet. Innerhalb der Kiindi-
gungsfrist gelang iiberwiegend eine nahtlose Anschlussvermietung.
Wir gehen aufgrund der demografischen Situation weiterhin davon
aus, dass auch in den kommenden Jahren eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum bestehen bleibt und gute Vermietungsergebnisse erzielt

werden konnen.

Resiimee:

Zurzeit sind keine den Bestand gefihrdenden Risiken erkenn-
bar, die zu einer langfristig ungiinstigen Unternehmensent-
wicklung unserer Genossenschaft mit negativen Effekten auf

die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage fithren konnten.
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4. Prognosebericht

Fiir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsin-

dikatoren erwartet die Genossenschaft folgende Entwicklung:

Die Geschiftstitigkeit der Genossenschaft entwickelt sich weiterhin
positiv. Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwar-
teten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfang-
reichen Nutzungsentgeltausfillen zu rechnen.

Das nach wie vor bestehende Nutzungsentgelterhdhungspotential
nutzen wir behutsam, aber fortlaufend. Insbesondere nach durchge-
fithrten Modernisierungen, aber auch bei den Bestandsbewohnern,
werden Nutzungsentgeltanpassungen moderat vorgenommen.

Die Genossenschaft wird auch zukiinftig ihr Immobilienportfolio op-
timieren. Die Investitionen in den Bestand werden ausgewogen fort-
gefiihrt. An- und Verkdufe von Wohnimmobilien sind hingegen kurz-

und mittelfristig nicht geplant.

Hann. Minden, 29. Juni 2023

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Kai Siever

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die be-
obachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des La-
geberichts nicht verldsslich moglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar
ist die weitere Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus. Der
hohe Grad der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen bei

einzelnen Kennzahlen fiihren.

Aus dem Jahrestiberschuss soll das Eigenkapital weiter gestarkt und
die Basis fiir zukiinftige Investitionen in die Bestandsimmobilien ver-

bessert werden.

Sabine Dzukowski
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Im Jahr 2022 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 veroffentlichen wir die Namen der Verstorbenen nicht.
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Jahresabschluss

* Bilanz
e Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang

zum 31. Dezember 2022

Gemeinniitziger Bauverein

in Miinden eG
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AKTIVSEITE
31.12.2022 31.12.2021
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegensténde
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 21.000,00 23.996,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 22.246.814,73 22.694.823,74
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 3.030.736,48 3.500.507,48
3. Grundsticke ohne Bauten 312.691,96 323.834,35
4. Technische Anlagen und Maschinen 11.088,00 12.650,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 123.815,00 154.538,00
6. Bauvorbereitungskosten 122.923.17 41.488,32
25.848.069,34
lil. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.300,00 1.300,00
Anigerinnn imgesmt 25.870.369,34  26.753.137,89
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
1. Grundstiicke ohne Bauten 303.075,60 294 466,19
2. Unfertige Leistungen 1.622.689,75 1.572.733,13
3. Andere Vorrate 6.163.20 3.148,25
1.931.928,55
Il. Forderungen und sonstige Vermtgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 83.772,91 86.139,15
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.597 .47 20.727 40
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 484.386,06 44.215,29
588.756,44
Ill. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.033.403,43 1.073.650,96
2. Bausparguthaben 454.396.45 359427 .64
1.487.799,88
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 11.155,06 13.183,27
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 13.270.01 10.536,77
24.425 07
Bilanzsumme 29.903.279,.28 ___ 30.231.365,94
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PASSIVSEITE
31.12.2022 31.12.2021
€ €
A. EIGENKAPITAL
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 147.851,41 80.567,64
2. derverbleibenden Mitglieder 3.092.348,01 3.107.727,27
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 18.480,00 8.400,00
davonrickstandig fallige Einzahlungen auf
Geschaéftsanteile: € 14.809,65 (Vorjahr: € 12.783,33)
3.258.67942
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesefzliche Riicklage 668.694,03 647.647,03
davon aus dem Jahresilberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 21.047,00 (Vorjahr: € 53.475,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 296.549,29 296.549,29
3. Andere Ergebnisriicklagen 3.896.047,83 3.651.675,95
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 48.076,43 (Vorjahr: € 183.573,23)
davon aus dem Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: €
196.295,45 (Vorjahr: € 17.230,47)
4.861.291,15
Ill. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 210.463,34 534.744,98
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -69.123.43 -247.048,23
141.339.91
Eagenkhpiial inngesen 8.261.310,48 8.080.263,93
B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL 656.458,18 672.925,82
C. SONDERPOSTEN FUR ZUSCHUSSE ZUM
ANLAGEVERMOGEN 426.592,79 345.100,48
D. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fiir Pensionen 670.887,31 667.412.44
2. Steuerrlickstellungen 43.136,00 34.074,00
3. Sonstige Riickstellungen 838.886,36 542 148,35
1.552.909,67
E. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 16.105.300,45 16.962.053,44
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 468.945,64 514.874,23
3. Erhaltene Anzahlungen 1.809.190,48 1.681.466,00
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 90.728,04 65.186,10
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 206.927,03 384.904,23
6. Sonstige Verbindlichkeiten 275.762,66 238.104,08
davon aus Steuern: € 30.240,85 (Vorjahr: € 19.247 ,65)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 25,20
(Vorjahr: € 0,00)
18.956.854,30
F. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 49.153,86 42.852.84
Bilanzsumme 29.903.279,28 30.231.365,94
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il

11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

2022 2021
€ €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.672.378,43 4.465.354
b) Umsatzerlése aus Verkauf von
Grundsticken 0,00 71.850
c) Umsatzerldse aus
Betreuungstatigkeit 57.626,99 58.803
d) aus anderen Lieferungen und
Leistungen 42.550,15 44 577
4.772.555,57
Erhéhung (Vorjahr: Verminderung) des
Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken und unfertigen Leistungen 49.956,62 -11.226
Andere aktivierte Eigenleistungen 10.680,00 10.310
Sonstige betriebliche Ertrage 225.944 .30 395.950
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr
Hausbewirtschaftung -2.087.431,72 -1.921.896
b) Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke -29.572.12 -25.465
-2.117.003.84
Rohergebnis 2.942 132,65 3.088.257
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter -703.589,35 -579.454
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung -154.266,71 -199.175
davon fiir Altersversorgung: €
7.039,68 (Vorjahr: € 78.984,86)
-857.856,06
Abschreibungen auf immaterielle
Vemogensgegenstande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen -1.115.498,51 -1.034.186
Sonstige betriebliche Aufwendungen -280.952,13 -260.429
. Ertrége aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 32,00 32
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 132,33 16.776
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -278.859,01 -275.143
davon Aufzinsung Pensionsverpflichtung:
€ 12.460,00 (Vorjahr: € 13.379,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -46.751.98 -87.446
Ergebnis nach Steuern 362.379,29 669.230
Sonstige Steuem -151.915.95 -134.485
Jahresuberschuss 210.463,34 534.744
Einstellung in Ergebnisriicklagen -69.123.43 -247.048
Bilanzgewinn 141.339,91 287 696
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG hat ihren Sitz in Hann.
Miinden und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Géttingen (Reg. Nr. GnR 110108)

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 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 aktuellen Fassung (Form-
blattVO) beachtet.

Die Gewinn und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275

Abs. 2 HGB 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 grofenabhéngigen 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 Vermogensgegenstande werden zu fortgefithrten Anschaffungs

und Herstellungskosten bewertet.

Die im Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten aktivierten nachtréglichen Herstellungskosten enthalten
angemessene Teile der Kosten eigener Handwerker in Hohe von €
10.680,00 (Wahlrecht gem. § 255 Abs. 2 S. 3 HGB).

Die planmifigen Abschreibungen werden unter Zugrundelegung der

betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer wie folgt bilanziert:

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstinde erfolgte
zu den Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung linearer Ab-
schreibungen bei einer Nutzungsdauer zwischen drei und fiinf Jah-

ren.

Grundstiicke im Anlagevermogen

Die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
sowie Geschiftsbauten, die vor dem 21.04.1948 errichtet wurden,
werden linear mit 5 % p. a., die tibrigen Bauten iiber eine Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Nach umfangreichen
Modernisierungen werden Restnutzungsdauern nach der Methodik
der Sachwertrichtlinie erhoht.

Nach umfangreichen Modernisierungsmafinahmen wird in 2022 die
Restnutzungsdauer fiir ein Objekt um 9 Jahre verldngert. Die Rest-
nutzungsdauer wurde in Anwendung der Sachwertrichtlinie (SW RL
2012) ermittelt. Das im Jahr 1997 fertiggestellte Objekt "Senioren-
wohnanlage Am Kronenturm" wird linear mit einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren abgeschrieben; der Unterschiedsbetrag zu der
steuerlich degressiv vorgenommenen Absetzung fiir Abnutzung (§ 7
Abs. 5 EStG) wird im Sonderposten mit Riicklageanteil berticksich-
tigt.

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

ren, bewertet.

Bauvorbereitungskosten
Der Ausweis betrifft Architektenleistungen fiir nachtrégliche Her-

stellungskosten die in den Folgejahren anfallen.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. dem beizu-

legenden Wert angesetzt.legenden Wert angesetzt.
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Umlaufvermogen

Das Umlaufvermdgen wird unter Beachtung des strengen Nieder-
stwertprinzips bewertet.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte ohne Bauten wer-
den zu Anschaffungs /Herstellungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet;
nicht abrechenbare Teilbetrige wegen Leerstand wurden wertberich-
tigt.

Die Vorrite werden zu Anschaffungskosten nach der Fifo Methode
angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde werden zu
Nominalbetrdgen bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch Bil-
dung von Einzelwertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf For-
derungen angemessen berticksichtigt.

Fliissige Mittel sind zum Nennwert aktiviert.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Die aktivierten Rechnungsabgrenzungsposten werden zu den Aus-
gabebetragen bewertet, soweit sie Aufwand nach dem Bilanzstichtag

darstellen.

Geschiiftsguthaben

Die Geschéftsguthaben sind mit den Nennbetrdgen angesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Ri-
siken und ungewissen Verpflichtungen. Ihre Bewertung erfolgte nach
verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erfiillungsbetrages.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wird auf der Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck berechnet. Fiir laufende
Pensionen und unverfallbare Anwartschaften wurden die Teilwerte
ermittelt. Dabei wird 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 veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
zehn Jahre in Hoéhe von 1,78% (Vorjahr: 1,87%) fiir eine Laufzeit

von fiinfzehn Jahren, angesetzt.

Aus der Neubewertung der Riickstellung fiir Pensionsverpflichtun-
gen ergab sich zum 01.01.2010 ein Anpassungsbetrag in Héhe von
€ 81.478,00. Dieser wird Uber fiinfzehn Jahre bis zum 31.12.2024
verteilt und zu Lasten der Aufwandsposten "Sonstigen betrieblichen
Aufwand" der Riickstellung zugefiihrt. Zum 31.12.2022 sind noch €
10.863,69 zu verteilen.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit IThrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung
Die unter passive Rechnungsabgrenzungsposten beriicksichtigten
Betrige betreffen Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Er-

trag fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.
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C. Erliuterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermogen
Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Ab-

schreibungen des Geschéftsjahres sind im Anlagespiegel dargestellt.

Umlaufvermogen

Sédmtliche Forderungen mit der Ausnahme der unter dem Posten
Sonstige Vermogensgegenstiande ausgewiesenen Anteile an Instand-
haltungsriicklagen in WEG in Hohe von € 18.785,74 (Vorjahr: €
15.503,20) haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Der Posten "Unfertige Leistungen" enthdlt zum 31.12.2022: €
1.622.689,75 (Vorjahr: € 1.572.733,13) noch nicht abgerechnete Be-
triebs und Heizkosten. Voraussichtlich nicht abzurechnende Leis-
tungen wurden wertberichtigt. Unter dem Posten "Sonstige
Vermogengegenstinde" werden in Hohe von € 360.000,00 Ansprii-
che aufeinen Zuschuss fiir den bereits abgeschlossenen Kita Ausbau
bilanziert, fiir den der Zuwendungsbescheid am 23.01.2023 ergangen
ist. Dariiber hinaus sind keine Betrige grofleren Umfangs enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Riicklagenspiegel
Einstellung
aus dem
Bestand am Einstellung aus  Jahresiber- Bestand am
Ende des Bilanzgewinn schuss des Ende des
Vorjahres des Vorjahres Geschaftsjahres Geschéftsjahres
€ € € €

Gesetzliche Rucklage 647.647,03 0,00 21.047,00 668.694,03
Bauerneuerungsricklage 296.549,29 0,00 0,00 296.549,29
Andere Ergebnisriicklagen 3.651.675.95 196.295.45 48.076.43 3.896.047 .83
Summe 459587227 19620545 6912343 _ 4.861.29115

Sonderposten mit Riicklageanteil

Der in 1997 erstmalig gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil enthélt
die kumulierten Unterschiedsbeitrige zwischen der handelsrechtlichen
Abschreibung und der steuerlichen degressiven Absetzung fiir Abnut-
zung (§ 7 Abs. 5 EStG). Im Wirtschaftsjahr betrédgt die Staffelabschrei-
bung 1,25 % (Vorjahr 1,25 %).

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen

Ab dem Wirtschaftsjahr 2017 werden Sonderposten fiir KfW Tilgungszu-
schiisse gebildet, die iiber die Nutzungsdauer der Objekte aufgelost werden.
Im Wirtschaftsjahr 2022 werden weitere Sonderposten fiir KfW Tilgungs-

zuschiisse gebildet und {iber die Nutzungsdauer der Objekte aufgelost.

Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen besteht zwischen
dem Ansatz der Riickstellung nach Mafigabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschéftsjahren
und der bisherigen Bewertung der Riickstellungen nach Mafigabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sie-
ben Geschiftsjahren im Geschiftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hohe von
€ 33.453. Dieser Betrag unterliegt der Ausschiittungssperre geméal § 253
Abs. 6 Satz 2 HGB.

Riickstellungen
Die Steuerriickstellungen setzen sich wie folgt zusammen: €
Korperschaftsteuer und Solidaritidtszuschlag 23.576,00
Gewerbesteuer 19.560,00
Summe 43.136,00
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen: €
Kosten der Hausbewirtschaftung 82.228,00
Abschluss-, Prifungs- und Steuerberatungskosten 31.662,00
Urlaubsriickstellung 15.000,00
noch nicht abgerechnete Aufwendungen fur Bau- und
Architektenleistungen eI
Kosten der Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 17.350,00
ErschlieBungskosten verkaufte Grundstlicke 453.521,06
Summe 838.886.36
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Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofleren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten

Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in

Klammern vermerkt):

(16.962.053,44) (2.043.536,14)

Verbindlichkeiten

(5.716.097,02)

gegeniber anderen
Kreditgebern 468.945 64 43.975,53 210.949,08
(514.874,23) (47.168,23) (205.860,65)
Erhaltene Anzahlungen 1.809.190,48 1.809.190,48 0,00
(1.681.466,00)  (1.681.466,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 90.728,04 90.728,04 0,00
(65.186,10) (65.186,10) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 206.927,03 206.927.03 0,00
(384.904,23) (384.904,23) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 275.762,66 261.117,13 14.645,53
(238.104,08) (224.511,78) (13.592,30)
Gesamtbetrag ~18.956.854,30 422525691 _ 5.491.84499
(19.846.588,08) (4.446.772,48) (5.935.549,97)

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit ____gesichert
31.12.2022 <1 Jahr 1 -5 Jahre > 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung *)
Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten 16.105.300,45 1.813.318,70 5.266.250,38 9.025.731,37 16.105.300,45 GPR

(9.202.420,28)

214.021,03
(261.845,35)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

(9.464.265,63)

(16.962.053.44) (GPR)

468.94564 GPR
(514.874,23) (GPR)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0.00)

0,00
(0,00)
_16.574.246,09
(17.476.927,67)

*) GPR = Grundpfandrecht

D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die Sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus erteilten Auftragen
fiir Architektenleistungen betragen zum 31.12.2022 € 20.642,00.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschiftigt im Geschéftsjahr 2022 neben dem
hauptamtlichen Vorstandsmitglied und dem nebenamtlichen Vor-
standsmitglied im Durchschnitt 14 Arbeitnehmer (davon 3 Teilzeit-
beschiftigte).

Sei

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 1.587
Zugang 2022 150
Abgang 2022 125
Ende 2022 1.612

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschiftsjahr um € 15.379,26 gemindert.

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

in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover
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Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Jorg Wieland bis 31.12.22 hauptamtliches Vorstandsmitglied Geschiftsfiihrer
Sabine Dzukowski nebenamtliches Vorstandsmitglied Dipl. Sozialarbeiterin
Kai Siever ab 15.02.23 nebenamtliches Vorstandsmitglied

ab 01.07.23 hauptamtliches Vorstandsmitglied Geschiftsfiihrer

Mitglieder des Aufsichtsrates

Ronald Schminke bis 24.08.22 (Vorsitzender) Maurer

Gisela Steinmann bis 04.08.22 (Stellvertr. Vorsitzende) Sparkassenbetriebswirtin a. D.
Ulrike Heide bis 05.12.22 Staatl. gepr. Altenpflegerin
Rolf Bilstein Stellvertr. Vorsitzender (ab 24.08.22) Geschiftsfiihrer

Dirk Aue Vorsitzender (ab 24.08.22) Amtsleiter

Gudrun Surup ab 24.08.22 Rentnerin

Christiane Langen ab 24.08.22 Angestellte

E. Verwendung des Jahresiiberschusses

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor,

€
nachdem vom Jahresiiberschuss von 210.463,34
gemdl § 40 Abs. 2 der Satzung 10 % in die gesetzliche Riicklage eingestellt wurden, 21.047,00
und gemaB § 40 Abs. 3 i. V. m. § 28 Buchstabe n in der Satzung in andere
Ergebnisriicklagen (sonstige Riicklagen) eingestellt wurden 48.076.43
den verbleibenden Bilanzgewinn 141.339,91
zu verwenden:
Ausschiittung einer Dividende auf die dividendenberechtigten
Geschiftsguthaben am 01.01.2022, 3 % auf Pflichtanteile und
freiwillige Anteile. 93.263,49
Fiir den verbleibenden Betrag erfolgt die Einstellung in andere
Ergebnisriicklagen (Sonstige Riicklagen). 48.076.42

Hann. Miinden, 29. Juni.2023

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Kai Siever Sabine Dzukowski
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Bericht des Aufsichtsrates

Das Geschiftsjahr 2022 war weiterhin durch pandemiebedingte Ein-
schrinkungen beeinflusst. Die in den Vorjahren ausgefallenen Mit-
gliederversammlungen fiir die Geschéfts-jahre 2019 und 2020
wurden nachgeholt. Die fiir den November 2022 geplante Mitglie-
der-versammlung fiir das Geschiftsjahr 2021 wurde krankheitsbe-
dingt kurzfristig abgesagt. Diese wurde dann am 02. Mai 2023
nachgeholt.

In der Mitgliederversammlung fiir das Jahr 2020 am 24.08.2022 wur-
den fiir das zuriick-getretene Aufsichtsratsmitglied Gisela Steinmann
und fiir den ausscheidenden Aufsichtsratsvorsitzenden Ronald
Schminke, die neuen Aufsichtsratsmitglieder Christiane Langen und
Gudrun Surup gewihlt. Neuer Aufsichtsratsvorsitzender wurde Dirk
Aue. Der Aufsichtsrat bedankt sich bei Gisela Steinmann und Ronald
Schminke, die iiber Jahrzehnte fiir den Bauverein gewirkt haben und
malgeblich an der Entwicklung beteiligt waren.

Zum Ende des Geschiftsjahres 2022 zeichnete sich eine Verdnderung
im Vorstand, in der Geschéftsfilhrung des Bauvereins ab. Zum
31.12.2022 hat Jorg Wieland seine Geschiftsfiihrertitigkeit gekiin-
digt. Der Aufsichtsrat konnte mit Kai Siever einen Nachfolger finden,
der am 01.07.2023 seine Arbeit aufgenommen hat. Ubergangsweise
wurde fiir die dazwischenliegende Zeit die Tatigkeit als Geschifts-
fithrerin von Sabine Dzukowski iibernommen. Kai Siever ab
15.02.2023 (Eintragung im Genossenschaftsregister) zum Vorstand
bestellt. Diese Tatsache hat dazu gefiihrt, dass die Geschaftsfiihrung
ohne Unterbrechung — gleichwohl mit einigen Umstellungen — ar-
beitsfahig geblieben ist.

Im Geschiftsjahr 2022 fanden 13 Sitzungen des Aufsichtsrats, davon
sechs gemeinsam mit dem Vorstand statt. Der Aufsichtsrat hat sich
mit allen fiir unsere Wohnungsbaugenossenschaft relevanten Fragen
der Planung, der Geschaftsentwicklung und des Risikomanagements
auseinandergesetzt. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat jeweils
tiber die Entwicklung der immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, die aktuellen MaBlnahmen der Genossenschaft, die wirt-
schaftliche Entwicklung in den einzelnen Geschaftsfeldern sowie
tiber die Personalentwicklung. Dariiber hinaus erhielt der AufSichts-
rat zusitzliche schriftliche Informationen iiber die Plan-Ist-Vergleiche
von Wirtschafts- und Finanzpldnen, die Fluktuationsraten in den
Mietobjekten, iiber die Zinssituation und die allgemeine wirtschaft-
liche Situation in Deutschland im Kontext zu unserer Genossen-

schaft.

Hann. Miinden, 16.08.2023

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Aufsichtsrat

Dirk Aue

Uber die nach Gesetz, Satzung und Geschiftsordnung des Aufsichts-
rates zur Priifung und Zustimmung vorgelegten Geschifte wurden
entsprechende Beschliisse gefasst. Der Aufsichtsrat begleitete die
tibergeordneten Budgetverteilungen zu den Jahresplanungen fiir
2023-2026 in den Bereichen Sanierung, Modernisierung und Instand-
haltung. Der Aufsichtsrat bildete zur Bewiltigung seiner umfang-
Der

Priifungsausschuss, mit den damaligen Mitgliedern Gisela Steinmann

reichen Aufgaben einen Rechnungspriifungsausschuss.

und Ulrike Heide, hat sich u. a. mit der Kassenpriifung beschéftigt.
Es kam zu keinen Beanstandungen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersach-
sen/Bremen e.V. hat den Jahresabschluss, den Risikobericht und den
Lagebericht fiir unsere Wohnungsbaugenossen-schaft fiir das Ge-
schiftsjahr 2021 gepriift. Es ergaben sich nach der Priifung des Jah-
resab-schlusses keine Einwendungen. Es wurden alle wichtigen
Geschattsvorfalle sowie die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
umfassend und den gesetzlichen und satzungs-rechtlichen Vorschrif-
ten entsprechend dargestellt. Ebenso entsprechen das interne Kon-

troll- und das Risikomanagementsystem den Anforderungen.

In dem Priifbericht fiir das Geschiftsjahr 2021 wurde auf die verspa-
tete Durchfithrung der Mitgliederversammlung und damit auch dem
Dividendenbeschluss und der Auszahlung von Geschéftsanteilen hin-
gewiesen. Der Aufsichtsrat hat mehrfach dem Verband gegeniiber er-
klart, warum es so gekommen ist und die Griinde, die im
Wesentlichen in der Organisation begriindet waren, dargelegt.

Vom Priifungsergebnis nahm der Aufsichtsrat zustimmend Kenntnis.
Der uneingeschrénkte Priifungsvermerk wurde vom Priifungsver-

band erteilt.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates
fiir ihren tatkréftigen Einsatz und die konstruktive Zusammenarbeit
zum Wohle unserer Wohnungsbaugenossenschaft. Die zuriickliegen-
den Jahre (!) sind fiir uns alle ein schwieriger Abschnitt in der Ge-
schichte des Bauvereins. Es wird Zeit, dass sich die Geschiftsstelle,
Vorstand und Aufsichtsrat wieder auf die ,Kerngeschifte® der Ge-
nossenschaft konzentrieren kdnnen. Grofere bis grole Aufgaben

warten auf uns, die wir nur gemeinsam bewiéltigen werden konnen.
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Wir beraten Sie gern:

05541 956080

Unsere Dienstleistungen

*  Verwalthung von Eigentumswohmmgen nach
den rechtlichen Vorschriften
des Wah ESeLE B

*  Durchfiihrung von Hausverwaltungen
und Mietsonderverwaltungen

lhre kompetente
HGMSVBVWGHZMHg in Hann. Miinden

¢  Optimierung von Wartungs- und
Versicherungsvertragen

. Bera.!unsmﬂl}berwadnu)s von Firmen

: i o ” s i . n 2 wir bigten eing 24 h-Notdiensthotiing,
Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG, Wiershduser Weg 17, 34346 Hann. Miinden cinen Reparatur-Service und gin

www.bauverein-muenden.de, info@bauverein-muenden.de kompetentes Beratungsteam

Unsere Dienstleistungen

- Vermietung und Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes

Vermietung eigener Garagen und Stellplitze

Verwaltung von Eigentumswohnungen nach den rechtlichen Vorschriften

des Wohnungseigentumsgesetzes

Durchfiihrung von Hausverwaltungen und Mietsonderverwaltungen

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

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Wiershauser Weg 17
34346 Hann. Miinden
= 05541 956080

Fax 05541 956088

Email: info@bauverein-muenden.de
www.bauverein-muenden.de




