Geschallsbericht

Gemeinnutziger Bauverein in Minden eG

T, '.-.-'_"";-\.... i
. - A
i - 1= . :l;_-'. - e t"“'& B .,P;q.- i - -
HE . -
ol T s W o e ; = e
s e = - oy = p

S 1 i
k; T
- . P : %
e i ¥ J.. . 3 o k. N
o =l ", _ R - i
=] . e i Ak ¥
T - Wy - ¥ . "--_.,. = T o
& 5 1
= . N~ g s G s i, 3 3
e ol g A s 1 i :
L - A : - : . T
2 i el = -'{-l'_ . \ e 5
o ey " . i i
h gy & "":-\.-__l-“ ' M., b G
B e 2. % B
2 AL 1 . 5 "
.qg.; e "'.:\. e - £ g":-
“ 7 . e TE A o
5 ¥ L. "
ra e 1 ‘T-
LS kS . ."'l,"- T, —n
ks - - -4,
gy,
-ﬂ.\,. n - gk

Genossenschaftsorgane

Das sind der Aufsichtsrat und Vorstand

Lagebericht & Entwicklung

Berichte und Grundlagen
des Unternehmens

Jahresabschluss

Bilanz sowie Gewinn- und
Verlustrechnung

Gemeinniitzi er Bauverein
Hann. Miinden



Einladung

zur 121. Mitgliederversammlung

am Dienstag, den 23. September 2025 um 16.00 Uhr, im ,Geschwister-Scholl-Haus",

Am Plan 2, 34346 Hann. Miinden (der Wegweisung folgen). Wéhrend der Veranstaltung wird ein

13.

Imbiss gereicht.

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

TAGESORDNUNG

Er6ffnung und BegriiBung

Feststellen der ordnungsgemafen Ladung und der Beschlussfahigkeit
Gedenken

Verlesen des Priifungsberichtes des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilien-wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. (vdw) fiir den
Jahresabschluss 2023

Jahresberichte:

a) des Vorstandes b) des Aufsichtsrates

(mit Aussprachen zu den Berichten)

Bericht Uber den Jahresabschluss 2024

Genehmigung des Jahresabschlusses 2024

Beschlussfassung lber die Verteilung des Bilanzgewinnes 2024
Entlastung des Aufsichtsrates

Entlastung des Vorstands

Wahlen zum Aufsichtsrat

Satzungsénderung § 17 Abs. 6 (bzw. Abs. 7 der im Jahr 2024
beschlossenen Satzungsénderung)

Alt: (6 bzw. 7) Die Héchstzahl der freiwillig zu erwerbenden Anteilen,
mit denen sich ein Mitglied beteiligen kann, sind zwanzig.

Neu: (7) Die Héchstzahl der weiteren Anteile gemal3 Abs. 5, mit denen sich
ein Mitglied beteiligen kann, ist fiinfzig.

SchlieBen der Sitzung

Der Jahresabschluss fiir das Jahr 2024 liegt in der Geschéaftsstelle der Gemeinnlitziger Bauverein in

Miinden eG, Wiershduser Weg 17, 34346 Hann. Miinden, ab sofort in der Zeit von 14.00 Uhr bis 16.00

Uhr (Mo., Di. & Do.) zur Einsichtnahme aus (das Recht zur Einsichtnahme besteht nur fiir Mitglieder).

DER AUFSICHTSRAT DER VORSTAND

Dirk Aue, Vorsitzender Kai Siever | Mareike Stella|] Kathrin JanRen
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VORWORT

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Herausforderungen fiir unsere Genossenschaft
sind auch im Jahr 2024 wieder grol? gewesen.

In einem Jahrzehnt mit herausfordernden Rahmenbe-
dingungen - Pandemie, Krieg in Europa, Energiekrise,
explodierenden Kosten fiir nahezu alle Wirtschaftsgi-
ter, Personalmangel - um nur einige Aspekte
zu nennen, galt es im abgelaufenen
Geschaftsjahr wirtschaftlich zu
konsolidieren.

Die bereits im Jahr 2022
geplanten und im Jahr
2023 begonnenen Mo-
dernisierungsmal-
nahmen in der Hum-
boldtstrale  wurden
abgeschlossen. Ver-
schiedene Einzel-
maflnahmen, immer
mit dem Ziel unseren
Mitgliedern guten, si-
cheren und bezahlbaren
Wohnraum zu Verfligung
zu stellen, wurden durch-
gefihrt.

Wir haben mit der Fertigstellung
der Erschlieungsarbeiten im Bau-
gebiet ,Gimte 1" begonnen. Der Bebau-
ungsplan fiir den Bereich ,Gimte 2" wurde im
Frihjahr 2024 durch den Rat der Stadt Hann. Miinden
beschlossen.

Durch den Vorstand wurde, in Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat, der Beschluss gefasst, die nicht mehr
kostendeckende Verwaltung von fremden Immobilien
aufzugeben.

Zur Eigenfinanzierung haben wir eine umfassende
Anpassung der Nutzungsgebiihren vorgenommen.
Die Mehrkosten fiir Materialien, Dienstleistungen und
Lohne konnten dadurch aber nur bedingt aufgefangen
werden.

SChAIY,

Wohnen in einer starken Gemeinschaft
wohnungsbaugenossenschaften.de DEUTSCHLAND ihre Iangjahrlge Tatlgkelt

Trotz weiterhin schwieriger Rahmenbedingungen war
das Geschaftsjahr 2024 fiir unsere Wohnungsgenos-
senschaft wirtschaftlich ein gutes Jahr. Wir konnten
unseren genossenschaftlichen Forderauftrag weiter-
hin erfolgreich umsetzen.

Aus personlichen Griinden hat unser lang-
jahriges nebenamtliches Vorstands-
mitglied, Sabine Dzukowski, lhre
Tatigkeit zum 30. September
2024 niedergelegt. Der Auf-
sichtsrat konnte mit unse-
rer Bauingenieurin, Frau
Mareike Stella, und der
Rechtsanwaltin, Frau
Kathrin Janfien, zwei
neue nebenamtliche
Vorstandsmitglieder
gewinnen.

Der amtierende Vor-
stand sagt an dieser
Stelle herzlichen Dank
an Sabine Dzukowski fir

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

fir die Gemeinnitziger Bau-
verein in Miinden eG.

Ebenso gilt es auch allen unseren Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren Einsatz
Dank zu sagen. Ohne diesen Einsatz wére die Erfil-
lung unserer satzungsgemaflen Aufgaben nicht még-
lich. Unser Dank gilt aber auch unseren Mitgliedern
und Nutzern, unserem Aufsichtsrat und unseren Ge-
schaftspartnern fir die vertrauensvolle und erfolgrei-
che Zusammenarbeit.

lhr Vorstand
Kai Siever

Mareike Stella
Kathrin JanBen
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Mitgliederversammlung und Aufsichtsrat

Vertrauenspersonen fur die Mitglieder

09. Juli. In dieser Mitgliederversammlung wur- nach dem Genossenschaftsgesetz und der Satzung
den die Berichte des Vorstands und \ N gewdhlt. Sie sind Vertrauenspersonen und
des Aufsichtsrates zustimmend zur ¢ t' vertreten die Interessen der Mitglieder
Kenntnis genommen, der Jahres- ‘ !

D ie Mitgliederversammlung tagte im Jahr 2024 am  Die Aufsichtsratsmitglieder der Genossenschaft werden

gegeniiber dem Vorstand in der Mit-

gliederversammlung. Sie fassen

wichtige Entscheidungen in

eigener Zustandigkeit und be-

‘ reiten Satzungsdnderungen,

den Jahresabschluss und die

\ Verwendung des Bilanzge-

winns im Beschlussweg vor.

Der Aufsichtsrat besteht

aus funf Mitgliedern. Diese

werden von der Mitglieder-

versammlung fir drei Jahre

gewahlt. Alle zwei Jahre schei-

det ein Drittel der Mitglieder aus

und ist durch Neuwahl zu erset-

zen. Das Gremium konstituiert sich

nach jeder personellen Veradnderung

und wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzen-

den, einen stellvertretenden Vorsitzenden sowie
einen Schriftfiihrer und dessen Stellvertreter.

abschluss fiir das Geschéftsjahr
2023 festgestellt und die Ver-
wendung des Bilanzgewinns
beschlossen.

Vorstand und Aufsichtsrat
wurden entlastet. Die Ab-
stimmung zur Entlastung des
ehemaligen  Vorstandsmit-
glieds Jorg Wieland fiir das
Geschéftsjahr 2022 wurde er-
neut vertagt.

Ebenfalls wurde in dieser Ver-
sammlung eine Anpassung der Sat-
zung an die neue Mustersatzung des
Verbandes der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V
(vdw) beschlossen.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dirk Aue Rolf Bilstein

Vorsitzender Stellv. Vorsitzender

Gewabhlt bis: 2024 Gewabhlt bis: 2025

Stefanie Urlaub
(ab 02.05.2023)

Christiane Langen Gudrun Surup

Gewahlt bis: 2026 Gewahlt bis: 2026 Gewahlt bis: 2024
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Der Vorstand

Von strategischen Unternehmensplanungen und operativen Geschaftsvorfallen

—

Kai Siever
hauptamtlich

Mareike Stella
nebenamtlich

Kathrin JanRRen
nebenamtlich

Bestellt bis: 30.06.2028

Verantwortung. Er hat nur solche Beschrankun-
gen zu beachten, die das Gesetz und die Sat-
zung festlegen. Details sind in der Geschéftsordnung
geregelt. Der Vorstand besteht aus mindestens zwei
Personen. Sie werden fiir die Dauer von fiinf Jahren,
langstens jedoch bis zur Erreichung des gesetzlich

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener

Bestellt bis: 30.06.2030

Bestellt bis: 30.06.2030

festgelegten Rentenalters, bestellt. Dem hauptamtlich
tatigen Vorstandsmitglied obliegt die Geschaftsfiih-
rung. Die Vorstandsmitglieder sind im Wesentlichen
verantwortlich fiir die strategische Unternehmenspla-
nung sowie wichtige operative Geschaftsvorfalle. Da-
bei soll der Vorstand vom Aufsichtsrat geférdert und
unterstiitzt werden.

Prokura zur Unterstiitzung des Vorstandes:
Anne Lobermann | Abt. Finanzbuchhaltung

SEITE 6

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

1. Grundlagen des Unternehmens

ie Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG (kurz:

Bauverein Miinden) wurde am 08. November 1898,

gegriindet. Das Unternehmen ist im Genossen-
schaftsregister des Amtsgerichts Gottingen unter der
laufenden Nummer GnR 110 108 eingetragen. Zweck der
Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder, vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Die Gemeinniitziger Bauverein in
Miinden eG ist eine steuerbefreite Vermietungsgenossen-
schaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 des Korperschaftsteuerge-
setzes. Die Vermietung des eigenen Immobilienbestandes
sowie in geringem Male das Immobilienmanagement fir
Dritte, sind die strategischen Geschéftsfelder des Unter-
nehmens.

O &£

Die Nachfrage nach giinstigem, gut ausgestattetem und
modernem Wohnraum verstetigt sich kontinuierlich. Das
Prinzip unserer Genossenschaft ist per se auf Nachhaltig-
keit ausgerichtet. Unsere Wohnungen werden ausschliel3-
lich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Das

Geschaftsmodell der Bauverein Miinden ist nicht auf mog-
lichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgelegt,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglie-
der, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und
gute Nachbarschaften pflegen. Es basiert auf dem Prinzip
der Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung
von Mitgliedern, die gemeinsam Wohnraum schaffen und
nutzen.

Am 31. Dezember 2024 verfiigte die Genossenschaft tber
860 eigene Wohnungen (davon 102 &ffentlich geférdert),
217 Garagen, acht Carportstellpldtze (davon zwei eigen-
genutzt im Wiershauser Weg 17), 124 einfache Parkplatze
incl. sechs Besucherparkplédtzen bei der Geschaftsstelle,
drei gewerblich genutzte Einheiten (Friseur, Sozialstation,
Beratungsstelle), eine eigengenutzte Einheit (Werkstatt
und Lager, Wiershduser Weg 27) und eine Geschaftsstelle
im Wiershauser Weg 17, Hann. Miinden. Die Gesamtwohn-
flaiche des Bestandes betrug 48.758,56 Quadratmeter, die
durchschnittliche WohnungsgroRe 63,88 Quadratmeter.

Immobilienmanagement fir Dritte (WEG- und Hausverwaltung)

277: Wohneinheiten

verein in Miinden eG 1.615 Mitglieder mit einem

Geschéftsguthaben in Hohe von EUR 2.940.201,40
(7.032 Geschaftsanteile). Alle Mitglieder der Bauverein
Minden sind entweder mit Wohnraum versorgt, sind die
Mitgliedschaft aus Vorsorgegriinden zur spateren Wohn-
raumversorgung sowie aktueller Nachfrage eingegangen
oder unterstiitzen das Genossenschaftsmodell auf ideelle
Weise. Mehr als die Halfte unserer Mitglieder nehmen die
Leistungen unserer Genossenschaft hinsichtlich der Wohn-
raumversorgung in Anspruch. Die augenblickliche Ange-
bot-/Nachfrage-Konstellation erklart den giinstigen Vermie-
termarkt in unserem Geschaftsgebiet.

Zum Jahresende 2024 hatte die Gemeinniitziger Bau-

25 Garagen

Im Rahmen der uns zur Verfligung stehenden gesetzlichen
Moglichkeiten haben wir die Kaltmieten weiter angepasst.
Unsere Geschéftspolitik ist nicht auf die Erzielung hoher Ge-
winne, sondern auf die Forderung unserer Mitglieder durch
die Bereitstellung von Wohnraum sowie Erhaltung und die
Verbesserung der genossenschaftlichen Vermdgensgegen-
stande ausgerichtet.

Hierbei ist es erforderlich die Wirtschaftlichkeit im Auge zu
behalten. Vorstand und Aufsichtsrat haben daher im Jahr
2024 die Aufgabe der Fremdverwaltung in den kommenden
Jahren, jeweils zum Ablauf der bestehenden Vertrage, und
den Verkauf eines Einfamilien-Reihenhauses beschlossen.
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2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

wurde auch im Jahr 2024 erneut von einem global

und national unsicheren Umfeld gepragt. Der weiter-
hin andauernde russische Angriffskrieg gegen die Ukraine
belastet die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
splrbar. Hinzu kommen erhoéhte konjunkturelle Risiken
durch globale Handelskonflikte.
Nach bisher vorliegenden Zahlen verlief das Jahr 2024 im
nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Laut Sta-
tistischem Bundesamt (Destatis) ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt 2024 um 0,2 % geschrumpft (Vorjahr
- 0,3 %). Nach wie vor stehen konjunkturelle und strukturel-
le Belastungen einer besseren Entwicklung entgegen. Auch
im internationalen Vergleich féllt die deutsche Wirtschaft
weiter zurilick. So lag das BIP 2024 gerade noch 0,3 % lber
dem Wert von 2019. Erst ab Mitte des Jahres 2025 diirfte

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

die konjunkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die Plane
einer neuen Bundesregierung klarer werden und sich die
aullenwirtschaftlichen Unwagbarkeiten besser einordnen
lassen. Volkswirte blicken weiter eher pessimistisch in die
nachste Zukunft.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
53 jahrliche Wachstumsrate des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2025
51 4,1
3,8 30 38 37
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Quelle: Statistisches Bundesamt VGR. 2025 Schatzung auf Grundlage 41
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Im Jahresschnitt 2024 lag die Inflation bei 2,2 % (2023 5,9
%). Im Riickblick auf 2024 verbilligten sich Energieproduk-
te gegeniiber 2023 erstmals wieder. Erdgas kostete 3,5 %,
Strom 6,4 % und leichtes Heizdl 3,9 % weniger. Gleichwohl
bewegten sich die Energiepreise weiter auf vergleichsweise
hohem Niveau. Fiir 2025 wird laut ifo-Institut, aufgrund ge-
planter Preisanhebungen in allen Wirtschaftsbereichen, mit
einem Wert oberhalb der von der EZB angestrebten Zielmar-
ke von 2,0 % gerechnet.

Fiir den Wohnungsbau gestalten sich die Rahmenbedingun-
gen weiterhin schwierig. Trotz der erfolgten Zinskorrektur
trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine
durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit beziliglich der
zukiinftigen Férderkonditionen. Diese schwierigen Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2024
sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern als auch im Geschosswohnungsbau nieder. Auch bei
den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen
und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutli-

chen Riickgang der Aktivitaten. Im Ergebnis der langerfris-
tigen Entwicklung sind die Bauwerkspreise laut Destatis
zwischen dem 3. Quartal 2012 und 3. Quartal 2024 um 74 %
gestiegen. Die Inflationsrate stieg im gleichen Zeitraum nur
um knapp 29 %. Auch die volkswirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsbau wirken, ungeachtet des
regional hohen Wohnraumbedarfs weiter stark belastend.
Hohe Anforderungen (Dekarbonisierung bis spatestens
2045, in einzelnen Landern auch 2040 sowie der anhaltende
Neubaubedarf und damit verbundene hohe Umsetzungs-
kosten lasten ebenso auf dem Investitionsklima wie fehlen-
de Planungssicherheit auf der Finanzierungsseite.

In diesem Missverhéltnis manifestiert sich eines der zent-
ralen Probleme des Wohnungsbaus in Deutschland. Hohe
Gestehungskosten miissen gedeckt sein, was zwangslaufig
entsprechend steigende Mieten erfordert.

(Quellen: vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

in Niedersachsen und Bremen e.V. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.)
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gungen sind fiir die Unternehmensentwicklung

auch die regionalen Rahmenbedingungen der
Wohnungsmarkte in Hann. Miinden und Dransfeld von
Bedeutung. Sie werden von verschiedenen Faktoren be-
einflusst:
In Hann. Minden ist die Gemeinnitziger Bauverein in
Miinden eG auf dem Wohnungsmarkt der grofite Anbie-
ter. Das Bemuhen um attraktive Wohnungen zum Beispiel
durch Modernisierung wird honoriert. Die Nachfrage be-
wegt sich konstant auf einem hohen Niveau. Die ange-
botenen Wohnungen konnen regelmalig gut vermietet
werden. Es ist davon auszugehen, dass auch in Zukunft
der Bedarf an Wohnraum in und um Hann. Miinden hoch
sein wird.
Weiterhin schwierig ist aufgrund der wirtschaftlichen Un-
sicherheiten, der gestiegenen Baupreise und des deutlich
erhohten Zinsniveaus die Nachfrage nach Bauland. Hier
bleibt die Entwicklung abzuwarten.
Der Immobilienmarkt und somit auch der Vermietungs-
markt in der Stadt Dransfeld wird iberwiegend durch die
Nahe zur Stadt Gottingen bestimmt. Die Nachfrage nach
Wohnraum ist ansteigend.
Samtliche Immobilien der Genossenschaft an beiden
Standorten sind zu iiber 85 Prozent energetisch moder-
nisiert. Die langfristige Unternehmensentwicklung hangt
trotz des derzeitigen Mangels an Wohnraum und der da-
mit verbundenen starken Nachfrage weiterhin auch von
den demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen der Stadte, Gemeinden und Betriebe ab. Diese
wirken sich unmittelbar auf den Wohnungsmarkt der Re-

N eben den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-

gion aus. Die Einwohnerzahl der Stadt Hann. Miinden ist
zum 31. Dezember 2024 erneut leicht zurlickgegangen.
Es lebten knapp 23.500 Einwohner mit Hauptwohnung in
der Dreiflisse-Stadt.

Zum Jahresende 2024 waren bei unserer Wohnungsge-
nossenschaft insgesamt 16 Wohnungen nicht vermietet.
Das sind 1,86 % des Gesamtbestandes. Im abgelaufenen
Geschéftsjahr gab es 126 Mieterwechsel (Vorbesichti-
gungen, Wohnungsabnahmen und -libergaben, Vertrags-
ausfertigungen usw.). Das entspricht einer Fluktuations-
rate im Verhaltnis zum Wohnungsbestand von 14,65 %
und einer Verringerung zum Vorjahr (16,74 %) um 2,09 %.
Insgesamt wurden 80 neu Mietverhaltnisse vereinbart. Im
Bestand zogen 19 Mietparteien um, 12 Mietvertrage muss-
ten aufgrund eines Zu- oder Wegzugs gedndert werden. Es
musste 1 Mietvertrag wegen familidrer Verdanderungen
(Tod) gedndert werden. Bei 14 Mietvertragen wurde eine
Ergdnzung des Nutzungsvertrages vorgenommen.

Die Nutzungsentgelte ohne Betriebskosten haben sich
aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen und Neuver-
mietungen um 273.256,74 Euro auf 3.477.304,12 Euro er-
hoht. Die durchschnittliche Grundmiete pro Quadratmeter
Wohnflache betrug monatlich 5,32 Euro. Sie hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr aufgrund der durchgefiihrten struk-
turellen Mieterh6hung um 0,45 Euro /gm erhoht.

Die Betriebskosten einschlieBlich der Grundsteuer B als
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung beliefen
sich auf 2.156.828,32 Euro. Im Schnitt waren das 3,68
Euro pro Quadratmeter Wohnflache monatlich inkl. der
Energiekosten.
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Modernisierung und

Betriebskosten

Versicherungen
Wohngebéaude- und Haftpflichtversicherung 2024

Kosten
der Millbeseitigung 2024

Kosten
der Objektpflege 2024

Die Kosten fiir die Wohngebaude- und
Haftpflichtversicherung sind im Vergleich zum
Vorjahr geringfligig angestiegen.

11 I“

Der Landkreis Gottingen hat im Vergleich zum Vorjahr
2023 die Geblihren fiir Restabfall und Kompost im
Jahr 2024 leicht gesenkt. Auf Grund der bisher vor-

liegenden Unterlagen werden sich die Kosten fiir 2025
fiir Restabfall und Kompost jeweils leicht erhohen.

Die Objektpflege inklusive Winterdienst und Garten-
pflegearbeiten werden weiterhin von der Firma Triest
ausgefihrt. Die Kosten steigen jahrlich prozentual
an. Im Jahr 2025 wird die Fa. Spanholtz einen Teil
der Objektpflege neben der Fa. Triest tibernehmen.

Kosten
Grundsteuer 2024

Die Kosten fiir Grundsteuer sind im Jahr 2024 gegen-

iber dem Vorjahr konstant geblieben. Im Jahr 2025
werden sich die Kosten der Grundsteuer aufgrund der —‘
Grundsteuerreform fiir die einzelnen Objekte unter-
schiedlich entwickeln. o

Kosten des Versorgers (Strom/Gas/Wasser) 2024

”I I

I |
rn

Fiir das Jahr 2024 wurden neben dem Wegfall der Gaspreisbrem-
se weitere Erhohungen der Gaspreise erwartet. Der Preis der VHM
fiir Gas hat sich jedoch reduziert und lag bis zum 29.02.2024 zu-

nachst bei 9,83 Ct/kwh netto und betrug fiir den Rest des Jahres kwh netto an.
10,02 Ct/kwh. Im Vorjahr lag der Gaspreis noch bei 13,99 Ct/kwh

netto. Der Preis fur Wasser ist im Jahr 2024 auf EUR 2,08/m? net-
to gestiegen. Im Vorjahr 2023 betrug der Preis EUR 2,05/m? netto.
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Forderungsausfalle wegen tat-
séchlicher oder zu erwartender
Nicht-Einbringlichkeit, bewuss-
tes Freihalten fiir geplante Um-
bauten, temporare Leerstande
wéhrend der Modernisierungs-
tatigkeit sowie nicht nahtlose
Wiedervermietungen verur-
sachten einen Ausfall von ins-
gesamt 1,62 Prozent der Soll-

UL ECL

Im Jahr 2024 blieben die Strompreise bei der VHM relativ kon-
stant. Der Preis betrug bis zum Ende des 1. Quartals 35,05 Ct/
kwh netto und stieg dann fiir den Rest des Jahres auf 36,78 Ct/

Die Kosten fiir Schmutzwasser sind in 2024 gegeniiber 2023 von
EUR 2,95/m? auf EUR 2,99/m? gestiegen. Die NWG blieb konstant.

mieten bei den Wohneinheiten.
Weiter pragten Modernisie-
rung, Instandhaltung und In-
standsetzung sowie Wertver-
besserungen die Ausgaben in
Hohe von 1.085.181,20Euro.
Darin sind aktivierungspflichti-
ge Herstellungskosten gemal
§ 255 Abs. 2 HGB in Hohe von
661.950,12 Euro enthalten.

Instandhaltung 2024

BaumalRnahmen

ie im Jahr 2023 begonnenen Modernisie-

rungsmalnahmen in der HumboldtstralRe

sind zu einem guten Abschluss gefiihrt
worden. Fiir die Bewohner ist wieder Ruhe ein-
gekehrt. Einige UmfeldmalRnahmen im Aulienbe-
reich und Mangelverfolgungen sind noch im Jahr
2025 zu erledigen.
Im Wohnquartier ,Am Entenbusch / Am Witten-
born“ konnte nach der Reparatur der Druckhal-
tung des Blockheizkraftwerkes durch die VHM
eine Leckage im Nahwarmenetz lokalisiert und
instandgesetzt werden. Dabei wurde auch die Un-
terzentrale in der Hausnummer 106 optimiert. Die
Belieferung mit Heizwéarme hat sich stabilisiert.

Im Geschéftsjahr 2024 wurden in allen Quartie-
ren umfangreiche Instandhaltungen groReren
und kleineren Ausmales durchgefiihrt. Das Ge-
werbeobjekt (ehemalige Apotheke) in Neumiin-
den konnte in kurzer Zeit renoviert und erfolg-
reich an die Sozialstation vermietet werden.

Der Mitteleinsatz ist proportional zur Wohnfla-
che deutlich gestiegen.

Es wurden vier umfangreiche Wohnungsmoder-
nisierungen durchgefiihrt.

Die EnderschlieBung des Baugebietes Gimte
| stand im Geschéaftsjahr 2024 auf dem Pro-
gramm. Die Schwarzdecke konnte in den Be-
reichen ,Am alten Garten” eingebracht werden.
Immer wieder wurde auf die Bedirfnisse der
Eigentiimer reagiert und so weit wie moglich ein-
gegangen. Die Restarbeiten werden im ersten
Halbjahr 2025 erfolgen.

Der Um- / Neubau der Weserbriicke hielt uns
auch im Jahr 2024 in Atem. Hier spielen regio-
nale und Uberregionale Interessen eine Rolle,
die wir als Genossenschaft nicht immer beein-
flussen kdonnen. Trotzdem ist die Gemeinniitzige
Bauverein in Miinden eG immer bestrebt, die bes-
ten Moglichkeiten fiir unsere Mieter und Mitglie-
der zu erreichen. Dieses Projekt wird auch die
nachsten Jahre immer wieder im Fokus stehen.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND
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2.2 Geschaftsverlauf

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

Unternehmensleistung

uf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen sind
Adie Aufwendungen und Ertrédge fiir das Geschafts-

jahr 2024 geplant worden. Der Planansatz zu den
Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung (TEUR
5.777) wurde aufgrund der Abweichungen bei den Erl6-
sen aus den Umlagen (insbesondere aufgrund niedrigerer
Energiekosten) um rund TEUR 400 unterschritten. Einher-
gehend fielen auch die Kosten fiir die Hausbewirtschaf-
tung mit TEUR 2.424 um rund TEUR 250 niedriger aus als
urspriinglich angenommen. Zu den in diesen Kosten ent-
haltenen Instandhaltungskosten (TEUR 423) fiihrten ge-
plante und ungeplante MaBnahmen. Die Planiiberschrei-

tung (TEUR 73) wurde aber bewusst in Kauf genommen.
Erneut wurde das Ergebnis durch die nicht geplante aber
erforderliche Bildung von weiteren Riickstellungen zur
Fertigstellung des von der Genossenschaft erschlosse-
nen Baugebietes in ,Gimte" in Hohe von TEUR 172 ge-
schmalert.

Ein Verkauf von Grundstiicken im Baugebiet ,Gimte 2" hat
mangels Nachfrage nicht stattgefunden.

Das Geschéftsjahr 2024 schlieft mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 252.149,96 € (Plan urspriinglich
TEUR 114) ab.

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

Unternehmensleistung Plan 2025 TEUR Ist 2024 TEUR Ist 2023 TEUR
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 5.637 5.420 4.798
Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit 57 68 57
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen zur Hausbewirtschaftung 2.639 2.424 2.366
inkl. Instandhaltung
Zinsaufwendungen 390 336 279
Jahresiiberschuss 706 208 84
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Statistik - Zahlen - Fakten

richtsjahres neben den drei Vorstandsmitgliedern
(zwei Personen im Nebenamt) im Durchschnitt 15
Mitarbeiter/innen, davon 5 Teilzeitbeschéftigte.
Die Vergitungen erfolgten nach den Tarifvertragen fir
die Beschaftigten in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft.

D ie Genossenschaft beschaftigte am Ende des Be-

Mitgliederstand:

Am 31. Dezember 2024 gehoérten der Genossenschaft
1.615 Mitglieder mit 7.032 Geschéaftsanteilen an. Einem

Zugang von 106 Mitgliedern und 266 Geschaftsanteilen,
standen Abgange durch Kiindigung, Tod, Ausschluss oder
Ubertragung von 122 Mitgliedern und 649 Geschéftsan-
teilen gegeniiber.

Die strategischen Hauptziele, die qualitative Erhaltung,
die Aufwertung durch Modernisierung und Instandhal-
tung des Wohnungsstandes voranzubringen und dabei
gleichzeitig den genossenschaftlichen Foérderauftrag zu
erfiillen, wurden erreicht. Insofern beurteilen wir die Ent-
wicklung unseres Wohnungsunternehmens insgesamt
positiv.

Geschaftsjahr 2024 2023
Zahl der Mitglieder 1.615 1.631
Gezeichnete Geschéftsanteile 7.032 7.415
Geschaftsanteil EUR 420 € 420 €
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 860 860
éa:}t;lec:gnsonstigen bewirtschafteten 353 353
Bilanzsumme TEUR 29.724 € 30.288 €
Anlagevermdgen TEUR 25.592 € 26.186 €
Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder TEUR 2.940 € 3.094 €
Riicklagen TEUR 8.261 € 8.237 €
Bilanzgewinn EUR 226.934 € 77.359 €
Umsatzerlse aus der
Hausbewirtschaftung TEUR 5.371¢€ 4757 €
?ELvEendungen fir Hausbewirtschaftung 2424 € 2365 €
Neubautatigkeit 0 0
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2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
2.3.1. Ertragslage

Die Ertragslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar

und wird auf der nachfolgenden Seite umfassend erlautert und dargestellt:

ERTRAGSLAGE

Umsatzerlose
Bestandsveranderungen
Gesamtleistung

Andere betriebliche Ertrage
Aktivierte Eigenleistungen
Betriebsleistung

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Andere betriebliche Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern

Aufwendungen flr die Betriebsleistung
Betriebsergebnis

Grundstiicksbevorratung und Grundstiicksverkehr
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Gewinnabhangige Steuern

Jahresiiberschuss

Der Jahresiberschuss in Hohe von TEUR 252,1 ergab sich im Wesentlichen aus der
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Er ist im Gegensatz zum Vor-

jahr um TEUR 168,3 gestiegen. Das in der Unternehmensplanung anvisierte Ergeb-

Verande-
Geschaftsjahr 2024 Geschéftsjahr 2023 rungen
T€ %
5.489 97,8 4.855 92,4 634
62 1,1 322 6,1 -260
5.551 98,9 5.177 98,5 374
25 0,4 26 0,5 -1
39 0,7 53 1,0 -14
5.615 100,0 5.256 100,0 359
-2.424 -43,2 -2.365 -45,0 -59
-961 -17,1 -899 -17,1 -62
-1.098 -19,6 -1.099 -20,9 1
-257 -4,6 -246 -4,7 -11
-336 -6,0 =277 -5,3 -59
-156 -2,8 -156 -3,0 0
-5.232 -93,3 -5.042 -96,0 -190
383 6,8 214 41 168
-172 -3,1 -214 -4,1 42
1 0,0 1 0,0 0
59 1,1 83 1,6 24
-19 -0,3 0 0,0 -19
252 4,5 84 1,6 168
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zu bewerten.

nis wurde trotz fehlender Erlose aus Grundstiicksverkaufen im Baugebiet ,Gimte 2“

deutlich Ubertroffen. Die Ertragslage ist auf Basis der Rahmenbedingungen positiv

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é LAGEBERICHT | C

2.3.2. Vermogenslage

VERMOGENSLAGE
Verande-
31.12.24 31.12.23 rungen
TE % TE % TE
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande 15 0,1 18 0,1 -3
Sachanlagen 25.576 86,0 26.167 86,3 -591
Finanzanlagen 1 0,0 1 0,0 0
25.592 86,1 26.186 86,4 -594
Umlaufvermogen (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristig
Ubrige Aktiva 29 0,1 22 0,1 7
kurzfristig
Grundstlicke ohne Bauten 434 1,5 337 1,1 97
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 2.008 6,7 1.945 6,4 63
FlUssige Mittel 1.348 4,5 1.476 4,9 -128
Forderungen und (brige Aktiva 313 1,1 322 1,1 -9
4.103 13,8 4.080 13,5 23
Gesamtvermogen 29.724 100,0 30.288 100,0 -564
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 3.210 10,8 3.244 10,7 -34
Ricklagen 4.941 16,6 4.918 16,2 23
Bilanzgewinn 227 0,8 75 0,2 152
8.378 28,2 8.237 27,1 141
Sonderposten fiir Zuschiisse und
Sonderposten mit Riicklageanteil (50% ) 692 2,3 723 2,4 -31
Fremdkapital (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten)
mittel- und langfristig
Sonderposten mit Riicklageanteil (50% ) 312 1,0 320 1,1 -8
Rickstellungen 716 2,4 708 2,3 8
Ubrige Verbindlichkeiten 16 0,1 14 0,0 2
Dauerfinanzierungsmittel 16.042 54,0 16.321 53,9 -279
17.086 57,5 17.363 57,3 -278
kurzfristig
Rickstellungen 542 1,8 972 3,2 -431
Erhaltene Anzahlungen 2.307 7,8 2.194 7.4 113
Finanzierungsmittel UV 0 0,0 0 0,0 0
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 719 2,4 799 2,6 -80
3.568 12,0 3.965 13,2 -398
Gesamtkapital 29.724 100,0 30.288 100,0 -566

Die Bilanzsumme ist im Geschéftsjahr 2024 aufgrund von Abschreibungen um
TEUR 564 auf TEUR 29.724,7 zuriickgegangen.

Das Anlagevermdgen betréagt 86,1 Prozent der Bilanzsumme. Die Finanzierung des
Anlagevermogens erfolgte zu 100 Prozent durch Eigenkapital sowie langfristiges
Fremdkapital. Dies verdeutlicht die solide Kapitalstruktur der Genossenschaft.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist um TEUR 141,5 gestiegen und be-

tragt TEUR 8.378,6 zzgl. TEUR 692,1 SoPo mit Riicklageanteil (50 %). Die daraus
resultierende Eigenkapitalquote betrug zum 31.12.2024 30,52 Prozent. Der An-
stieg des Eigenkapitals resultiert aus dem Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR
252,1 abziiglich der Dividendenzahlung fiir das Vorjahr. Dem gegeniiber stand ein
Rickgang bei den Geschaftsguthaben in Hohe von TEUR 33,3.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet.
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2.3.3. Finanzlage

FINANZLAGE - DECKUNGSVERHALTNISSE

Lang- und mittelfristiger Bereich

Finanzierungsmittel
Vermdgenswerte

Deckung der lang- und mittelfristigen Vermégenswerte

Kurzfristiger Bereich

Vermogenswerte
Finanzierungsmittel
Deckung der kurzfristigen Finanzierungsmittel

Die Finanzlage der Genossenschaft war auch im Geschéftsjahr 2024 geordnet.
Zu jedem Zeitpunkt war die Zahlungsfahigkeit gesichert. Samtliche finanziellen
Verpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsbetrieb sowie gegeniiber den Kre-
ditinstituten wurden fristgerecht erfillt.

Die Finanzierung des Anlagevermdgens erfolgte weiterhin langfristig durch Annui-
tatendarlehen. Die durchschnittliche Zinsbelastung betrug 2,1 Prozent. Sie lag da-
mit 0,4 Prozent hoher als im Vorjahr. Dies ist im Wesentlichen auf das gestiegene

Zinsniveau zuriickzufiihren.

Verande-
31.12.24 31.12.23 rungen
T€ T€ T€

26.156 26.323 -167,0
25.621 26.208 -587,0

535 115 420,0

4.103 4.080 23,0
3.568 3.965 -397,0

535 115 420,0

Die Verbindlichkeiten der Genossenschaft bestehen ausschlieflich in Euro. Wah-
rungsrisiken bestehen nicht. Es wurden auch keine derivativen Finanzinstrumente
wie Zins-Swaps, -Caps oder vergleichbare Instrumente eingesetzt.

Die Liquiditatsplanung erfolgte auf Basis einer fortlaufenden Liquiditatsplanung in
Form einer monatlichen Liquiditdtsvorschau und einer tdglichen Liquiditatsiiber-
sicht. So wurde sichergestellt, dass der Genossenschaft jederzeit ausreichende
Mittel zur Verfligung standen.

Liquiditatsreserven in Form von eingerdumten Kreditlinien wurden nicht benétigt.
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2.3.4. Kapitalflussrechnung

Die Finanzmittelherkunft und -verwendung zeigt die Kapitalflussrechnung:

JahrestUberschuss

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermogens
Zunahme langfristiger Ruickstellungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Verminderung des Sonderpostens mit Rlcklageanteil

Verlust (Vorjahr: Gewinn) aus Abgang von Gegensténden des

Anlagevermdgens

sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und

Ertrage (-)
Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme (Vorjahr: Zunahme) der kurzfristigen Riickstellungen

Veranderung der Grundstiicke des Umlaufvermdgens
Zunahme sonstiger Aktiva

Zunahme sonstiger Passiva

Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-)
Ertragsteuerzahlungen

Veranderungen der Sonderposten

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Einzahlungen aus Investitionszuschissen
erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Ubertrag

Veranderung der Geschéftsguthaben
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
planmafige Tilgungen

auBerplanmaRige Tilgungen

gezahlte Zinsen

gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veréanderung des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Zusammensetzung Finanzmittelbestand ohne Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Finanzmittelbestand zum 31.12.
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2024 2023
T€ TE

252,2 83,8
1.098,0 1.0987
8,0 19,6
2,0 0,0
-16,5 -16,5
0,7 -5,4
-39.6 0.0
13048  1.180,2
-429,3 150,3
-97.9 -34,0
-120,6 -404,7
7,0 452,2
3207 276,8
19,3 -42,0
-56,1 -100,1
39.6 0.0
9875 _ 1.478.7
0,0 40,8
6449  -1.450,2
140,8 360,0
08 0.9
-503,3 _ -1.048,5
484,2 430,2
334 14,7
12626  1.189,7
-1.187,3 14353
-350,0 0,0
-3215 -183,7
77,3 -932
-706,9 -537,2
2227 -107,0
9264 1.033.4
703,7 926.4

2024 2023

TE Te

7037  1.0334
7037 __ 1.033.4
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2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

3. Nachtragsbericht

it Kaufvertrag vom 15.11.2024 haben wir das Einfami-
M lien-Reihenhaus ,Am Entenbusch 190" verdaulRert. Der Ein-

gang des Kaufpreises und die Eigentumsumschreibung
fand im Frihjahr 2025 statt. Das Objekt ,Schlesierweg 2" nebst
Garagenhof ,Schulstraie” wurde mit Kaufvertrag vom 21.02.2025
verkauft. Die im zweiten Halbjahr des Geschaftsjahres 2024 be-
gonnenen Arbeiten zur EnderschlieBung des Baugebietes ,Gimte
1“ wurden im Jahr 2025 weitergefiihrt und abgeschlossen. Eben-
so konnten die mit der Stadt Hann. Miinden begonnenen Gespra-
che zur riickwirkenden Neufassung des Mietvertrages fiir die Kita
JKunterbunt® Am Wittenborn 7 in Hann. Miinden im Jahr 2025
fortgesetzt und zu einem positiven Abschluss gebracht werden.
Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Ge-
schaftsjahresende eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt
der Geschaftsberichtserstattung nicht ergeben.
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Die fur die Genossenschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

vdw

2023
29,58%
86,46%

1,62%
336,16%
2,19%
1,57%
4,05%
1,70%
7,23%
99,25%
539 €
8,42%
53,97%
14 Jahre
13,83%

4.855,00
196,5
8.960,60
196,5
4.855,00
53,08
3.204,05
49.221
265,21
265,21
3.150,97
1.700,59
3.150,97

in Tsd. € 2023
8.960,60
30.288,68
26.186,51
30.288,68

265,21
16.320,81
16.320,81

476,14
30.288,68

1.180,20
16.320,81
25.989,25
26.186,51

Gemeinnlitziger Bauverein in Miinden eG, Hann. Miinden
16.320,81
1.180,20

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
4.1 Risiken der zukiinftigen Entwicklung

2024
30,52%
86,10%

2,02%
292,30%
4,70%
2,57%
7,77%
1,6%
8,13%
100,94%
6,57 €
9,45%
44,16%
12 Jahre
12,30%

9.070,72
29.724,67
25.591,89
29.724,67
323,40
16.046,04
16.046,04
5.489,64
4264
9.070,72
762,76
29.724,67
426,4
5.489,64
56,34
3.477,30
1.304,80
16.046,04
25.832,63
25.591,89
49.261
323,40
323,40
3.420,96
151078
3.420,96
16.046,04
1.304,80

in Tsd. € 2024

Zinsen u.a. Aufw.Igfr.Fremdkapital + Tilgung Igfr.Fremdkapital
Gesamtsollmiete abzgl. Erloésschmalerung

+Langfristiges Fremdkapital + 50% SoPo + 100% SoPo KfW
Dynamischer Verschuldungsgrad

Anlagevermdgen

Jahrestuiberschuss vor Ertragssteuern + Fremdkapitalzinsen
Zinsaufwand pro m°2 Wohnflache

Bilanzsumme 31.12.

Bilanziertes Eigenkapital + 50% SoPo + 100% SoP KfW
Umsatzrentabilitat

Bilanzsumme

Anlageintensitat
Zinsen u.a. Aufwendungen langfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

Fremdfinanzierung des Umsatzes
Bilanziertes Eigenkapital + 50% SoPo + 100% SoP KfW

Gesamtrentabilitat
Bilanziertes Eigenkapital + Langfristige Rickstellung.
Zinsen u.a.Aufwendungen langfristiges Fremdkapital

Zinsaufwand pro m°2 Netto-Kaltmiete
Zinsen u.a.Aufwendungen langfristiges Fremdkapital

Fremdkapital (Dauerfinanzierungsmittel)
Wohn- und Nutzflache m? (Stichtag 31.12.2023)
Gesamtsolimiete abzgl. Erlésschmélerung
Zins- und Tilgungsbelastung pro m°2 Netto-Kaltmiete

Jahrestiberschuss vor Ertragssteuern
Anlagedeckungsgrad Il

Umsatzerlése

Jahrestiberschuss vor Ertragssteuern
Erlésschmilerungsquote

Langfristiges Fremdkapital
Cashflow nach DVFA/SG
Cashflow nach DVFA/SG

Umsatzerlése

Eigenkapitalrentabilitat
Erlésschmélerungen

Gesamtsollmiete

Anlagevermdgen
Finanzkraft

Kennzahlen

Eigenkapitalquote
Bilanzsumme

Fremdkapitalkosteneinsatz
Fremdkapital

uch fiir ein Wohnungsunternehmen unserer Gro-
ABenordnung, gehort die mittel- und langfristige

Unternehmensplanung in der nachhaltig agieren-
den Wohnungswirtschaft zu den zentralen Steuerungs-
elementen und ist damit auch wesentlicher Bestandteil
des auf die unternehmensspezifischen Erfordernisse ab-
gestimmten Risikomanagementsystems.
Fir die Jahre 2025 bis 2029 hat der Vorstand einen Wirt-
schaftsplan erstellt. Dieser enthélt erstmalig auch eine
Langzeitbetrachtung bis in das Jahr 2038. In dieser Pla-
nung sind sowohl voraussehbare Kostensteigerungen als
auch der als Aufwand abzuwickelnde Kostenanteil fiir
Modernisierungsmallnahmen und Instandhaltungsauf-
wendungen zur Aufholung von Reparaturleistungen, die
in friiheren Jahren unterblieben sind, berlicksichtigt. Als
wesentlicher Bestandteil des Risikocontrollings, erfolgt
ein regelmaRiger Soll-Ist-Vergleich des Wirtschaftsplans.
Damit wird die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherge-
stellt. Neben der Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit
gilt es auch das Eigenkapital der Genossenschaft zu
starken. In diesem Zusammenhang werden insbesonde-
re alle Indikatoren regelméaRig beobachtet, die zu einer
Beeintrachtigung der Vollvermietung oder zu Mietmin-
derungen fihren konnten. Die Kennzahlen im Bereich
der wohnungswirtschaftlichen Risikofelder werden mo-
natlich erfasst, analysiert und gemaR den Kriterien des
internen Risikomanagements bewertet. Dies setzt eine
regelmalige Beobachtung des Kapitalmarktes, der Rest-
laufzeiten der bestehenden Darlehen sowie der Hohe der
auslaufenden Zinsbindungen voraus. Trotz der geander-
ten Geldpolitik der Europaischen Zentralbank mit meh-

reren Leitzinssenkungen seit September 2024 besteht
fir die Aufnahme neuer Darlehen bzw. die Prolongation
bestehender Darlehen weiterhin ein signifikantes Zinsan-
derungsrisiko. Der Aufsichtsrat wird regelmalig tber die
Entwicklungen informiert. Aufgrund der aktuellen Markt-
lage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko.
Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Durch Investi-
tionen in die Modernisierung des Bestandes, angepasst
an die Nachfragesituation wird diesem Risiko begegnet.
Die Energiepolitik hat einen direkten Einfluss auf nationa-
le wohnungs- und immobilienpolitische Fragestellungen.
Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher ge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Ge-
baudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fiir unser Unterneh-
men auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Ein wesent-
liches Element zur Reduzierung des Energieverbrauchs
und des CO,-AusstolRes sind die Energieeinsparungen in
bzw. die CO,-freie Beheizung von Gebauden. Die Erarbei-
tung eines Klimapfads, ausgerichtet an den technisch
wirtschaftlichen und den finanziellen Gegebenheiten so-
wie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, ist
vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken
gilt es dabei zu begegnen. Erste Mallnahmen zur Daten-
erfassung (Anlagenkataster und CO,-Ausstofl) wurden
eingeleitet. Insgesamt sind die Elemente des Risikoma-
nagements unserer Genossenschaft darauf ausgelegt,
die unternehmensspezifischen Risiken friihzeitig zu er-
kennen, um die Erreichung der genossenschaftlichen Zie-
le bestmadglich zu steuern.
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4.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

uch fir die Zukunft erwarten wir eine giinstige
AVermietungssituation mit punktuell leicht steigen-
den Mieten.
Ein zentraler Handlungsansatz zur Sicherung der zu-
kiinftigen Vermietbarkeit der Wohnungen besteht in der
fortgesetzten Modernisierung des Wohnungsbestandes.
Schon seit vielen Jahren werden zur Vermeidung von
Leerstanden groBe Anstrengungen unternommen, die
Wohnungen und deren Wohnumfelder in einem marktge-

4.3 Prognosebericht

rechten Zustand anzubieten. Mit dem Ausbau von Glas-
fasernetzen in den Gebauden wurde begonnen.

Zusammenfassend sind fiir den Betrachtungszeitraum
des Wirtschafts- und Finanzplans (5 Jahre) keine be-
standsgefdahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigen-
den Risiken erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwick-
lung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fiihren konnten.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken (Zinssteigerungen, Baukosten-
steigerungen, allgemeine Inflation, verspatete Fertigstellungstermine) sind in der
Unternehmensplanung (Stand: 22.01.2025) Rechnung getragen worden. Fiir die be-
obachteten Leistungsindikatoren erwarten wir folgende Entwicklung:

ckelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund der

aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwick-
lung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangrei-
chen Nutzungsentgeltausfallen zu rechnen.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwi-

Das nach wie vor bestehende Nutzungsentgelterho-
hungspotential nutzen wir behutsam, aber fortlaufend.
Insbesondere nach durchgefiihrten Modernisierungen,
aber auch bei den Bestandsbewohnern, werden Nut-
zungsentgeltanpassungen moderat vorgenommen. Die
Genossenschaft wird auch zukiinftig ihr Immobilienport-
folio optimieren. Die Investitionen in den Bestand werden
ausgewogen fortgefiihrt.

Der Geschaftsverlauf des vergangenen Geschaftsjahres

verdeutlicht die gute wirtschaftliche Lage der Wohnungs-
genossenschaft. Das Ergebnis wurde allerdings erneut
durch die, fiir das Neubaugebiet ,Wohnpark Gimte", zu
bildenden Rickstellungen negativ beeinflusst.

Im kommenden Geschéftsjahr gehen wir von einer weiter
positiven Entwicklung aus. Zur Erhaltung des qualitativen
Standards unserer Immobilienbestdnde werden wir im
Jahr 2025 voraussichtlich EUR 500.000,00 fiir Instand-
haltungsmaBnahmen aufwenden. Dieser Betrag steigt
planméRig in den Folgejahren an.

Weitere InvestitionsmaBnahmen zur CO,-Reduzierung
sind in Planung.

Weiter auf Seite 21...
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HERIRA

Gemeinsam mehr beWiRken!

Die Ergebnisse der kommenden Jahre (bis 2029) werden
neben den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung
auch von den Erlosen aus dem Verkauf der Flachen des
Baugebietes ,Gimte 2“ beeinflusst. Den geplanten Ver-
kaufserlosen in Hohe von rund EUR 2,6 Mio. stehen dabei
Aufwendungen in Hohe von rund EUR 2,3 Mio. entgegen.

Zusammenfassend erwarten wir fiir das Jahr 2025 keine
wesentlichen Anderungen der Markt- und Rahmenbedin-

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

gungen, die den Geschéftsverlauf bedeutend beeinflus-
sen konnen. Allerdings sind Prognosen unter Berlick-
sichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes fiir das Geschaftsjahr 2025 mit Unsicherheiten
verbunden. Die unsichere weltpolitische Lage macht es
dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf zuverldssig einzuschatzen. Sie kann zu
einer negativen Abweichung von der Unternehmenspla-
nung und von den Kennzahlen fiihren.

Hann. Miinden, im August 2025

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG
Der Vorstand

Kai Siever

Mareike Stella

Kathrin JanRen
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Gule (Wohnungen

2u Tairen Preisen

WOHNEN UND
WOHL FUHLEN!

Wohnraum verzichten. Wir als Gemeinnitziger Bauverein in
Miinden setzen uns seit 125 Jahren fiir gepflegte, moderne
Wohnungen zu fairen Preisen ein. Dabei legen wir groen Wert auf
Nachhaltigkeit und Gemeinschaft.

N iemand sollte auf eine hohe Lebensqualitat in dem eigenen

Uber 860 Wohnungen Rund 120 Hauser Moderne Immobilien Attraktives Mietangebot in Hann. Miinden und Dransfeld

nsere Mieter:innen profitieren nicht nur von unserer Erfahrung.

F I N D E N S I E I H R Z U H A U S E UMit unserem umfangreichen Serviceangebot und einer person-
lichen Betreuung vor Ort sind wir fir unsere Mitglieder:innen

und Mieter:innen jederzeit da. Und mit einem Erwerb von Geschafts-

NUTZEN SIE DIE VORTEILE EINER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT anteilen sichern Sie sich ein lebenslanges Wohnrecht Ihrer Wohnung.

|Gemeinni'|tuverein
KONTAKT

Telefon
05541 956080

Adresse

Wiershauser Weg 17
34346 Hann. Minden

Webseite

www.bauverein-muenden.de

Lerne uns kennen
AT E
[ ]
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Im Jahr 2024 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 veréffentlichen wir die Namen der Verstorbenen nicht.
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Jahresabschluss

Bilanz

und

Gemeinnutziger Bauverein
in Miinden eG

Gewinn- und
Verlustrechnung

und Anhang
zum 31. Dezember 2024
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PASSIVSEITE
31.12.2024 31.12.2023
€ €
A. EIGENKAPITAL
I.  Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 165.871,39 128.007,86
2. der verbleibenden Mitglieder 2.940.201,40 3.094.981,34
3. aus gekilindigten Geschéftsanteilen 104.580,00 21.000,00
AKTIVSEITE davon riickstandig fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 4.403,62 (Vorjahr: € 12.630,87)
31.12€.2024 31.12€.2023 3.210.652,79
1. Ergebnisriicklagen
" 1. Gesetzliche Ricklage 702.286,03 677.071,03
A. ANLAGEVE'RMOGEN" . davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéaftsjahres
I Immaterielle Vermdgensgegenstande eingestellt: € 25.215,00 (Vorjahr: € 8.377,00)
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen 2. Bauerneuerungsriicklage 296.549,29 296.549,29
an solchen Rechten und Werten 15.036,00 18.018,00 3. Andere Ergebnisriicklagen 3.942.153,05 3.942.153,05
Il.  Sachanlagen davon fiir das Geschaftsjahr entnommen: € 0,00
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit (Vorjahr: € 1.971,20)
Wohnbauten 22.240.079,54 22.712.005,03 davon aus dem Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: € 0,00
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 2.856.278,48 2.949.033,48 (Vorjahr: € 48.076,42)
3. Grundstlicke ohne Bauten 312.691,96 312.691,96 4.940.988,37
4. Technische Anlagen und Maschinen 5.513,00 8.287,00 IIl. Bilanzgewinn
s Batine und Cecchifenuesating e 19529900 1 osborsuss
’ 9 * D 2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -25.215,00 -6.405,80
. I 25.575.558,77 226.934.96
. Finanzanlagen . .
Andere Finanzanlagen 1.300.00 1.300.00 Eigenkapital gesamt 8.378.576,12 8.237.122,02
Anlagevermoégen insgesamt 25.591.894,77 26.186.508,26 .
B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL 623.522,90 639.990,54
A C. SONDERPOSTEN FUR ZUSCHUSSE ZUM
B. UMLAUFVERMOGEN ANLAGEVERMOGEN 380.381,69 403.487,24
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate -
1. Grundstiicke ohne Bauten 434.953,26 337.142,78 D. RUCKSTELLUNGEN .
) . 1. Rickstellungen fiir Pensionen 698.370,00 690.490,18
2. Unfertige Leistungen 2.006.900,90 1.945.137,26 2. Sonstige Riickstellungen 560.042.25 989.208,31
3. Andere Vorrate 875.00 57,00 : 9 9 : <58,
2.442.729,16 1.258.412,25
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande E. VERBINDLICHKEITEN
: 9 g€ gensgeg 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 15.669.563,20 15.903.467,46
1. Forderungen aus Vermietung 80.381,27 96.858,95 R . - .
; . 2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 388.301,08 426.325,36
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.835,44 26.509,73 3. Erhaltene Anzahlungen 2.306.852 80 2.194.187.01
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 213.681,57 200.851,49 ' 9 e T
330.898.28 4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
o ) ) ’ a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 142.678,92 116.858,09
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 703.707,07 926.386,77 Leistungen 209.866,33 339.517,60
2. Bausparguthaben 644.312,13 549.347,38 5 Sonstige Verbindlichkeiten 275.134,40 271.325,15
1.348.019,20 davon aus Steuern: € 25.302,32 (Vorjahr: € 28.799,81)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 968,86
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN (Vorjahr: € 446,20)
1. Geldbeschaffungskosten 7.098,64 9.126,85 18.992.396,73
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.026.,48 10.756,71 F. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 91.376.84 76.704,22
11.125,12

Bilanzsumme

29.724.666,53

30.288.683,18
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Bilanzsumme

29.724.666,53

30.288.683,18
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Gewinn- und Verlustrechnung
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Anhang des Jahresabschlusses 2024

B

11.
12.

13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.

Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus der Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) fur Bewirtschaftungstatigkeit

b) fur Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und

Aufwendungen fiir Altersversorgung

davon fur Altersversorgung:
€ 20.777,43 (Vorjahr: € 23.688,05)

Abschreibungen auf immaterielle
Vemoégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufzinsung: € 12.967,00
(Vorjahr: € 14.380,00)

Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahreslberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen
Entnahme aus Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

2024 2023
€ €

5.371.198,73 4.757.604,58

68.934,65 56.830,65

49.505,57 40.566,61
5.489.638,95

61.763,64 322.447,51

39.915,00 53.428,81

88.856,38 112.681,80

-2.424.040,36 -2.365.512,49

-171.855,16 -212.745,46
-2.595.895,52

3.084.278,45  2.765.302,01

-775.299,21 -731.860,85

-186.015,81 -167.031,08
-961.315,02

-1.098.005,59  -1.098.768,23

-262.888,21 -292.387,15

48,00 16,00

792,69 925,49

-336.519,14 -279.651,15

-19.313,88 42.033,42

407.077,30 238.578,46

-154.927,34 -154.813,21

252.149,96 83.765,25

-25.215,00 -8.377,00

0,00 1.971,20

226.934,96 77.359.45
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A. Alilgemeine Angaben

Die Gemeinnttziger Bauverein in Miinden eG hat ihren
Sitz in Hann. Minden und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Gottingen (Reg. Nr.
GnR 110108)

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung lber die Gliede-
rung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) beachtet.

Die Gewinn und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfah-
ren aufgestellt.

Bei der Gemeinnitziger Bauverein in Minden eG handelt
es sich nach den Kriterien der GroRenmerkmale des §
267 HGB um eine kleine Genossenschaft. Die Genossen-
schaft hat die fiir kleine Genossenschaften geltenden
groRenabhangigen Erleichterungen nur teilweise in An-
spruch genommen.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Verm6gensgegenstande

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande
erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Beriicksichti-
gung linearer Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer zwi-
schen drei und fiinf Jahren.

Sachanlagevermogen

Die Vermogensgegenstande des Sachanlagevermdgens
werden zu fortgefiihrten Anschaffungs und Herstellungs-
kosten bewertet. Die im Posten Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten aktivierten nachtrag-
lichen Herstellungskosten enthalten angemessene Teile der
Kosten eigener Handwerker in Hohe von € 39.915,00 (Wahl-
recht gem. § 255 Abs. 2 S. 3 HGB). Die planmé&Rigen Ab-
schreibungen werden unter Zugrundelegung der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer wie folgt bilanziert:

Grundstiicke im Anlagevermogen

Die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten sowie Geschéftsbauten, die vor dem 21.04.1948 er-
richtet wurden, werden linear mit 5 % p. a., die tibrigen Bau-
ten liber eine Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 60 Jahren
abgeschrieben.

Das im Jahr 1997 fertiggestellte Objekt ,Seniorenwohnanla-
ge Am Kronenturm” wird linear mit einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren abgeschrieben; der Unterschiedsbe-
trag zu der steuerlich degressiv vorgenommenen Absetzung
fiir Abnutzung (§ 7 Abs. 5 EStG) wird im Sonderposten mit
Ricklageanteil berlicksichtigt. Die Anschaffungskosten fiir
den Erwerb der Erbbaurechte werden entsprechend der ver-
traglich vereinbarten Restlaufzeit verteilt.

Technische Anlagen und Maschinen

Die technischen Anlagen werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen bei
einer Nutzungsdauer zwischen zwei und fiinfzehn Jahren,
bewertet.

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Gegenstande der Betriebs und Geschaftsausstattung
werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer zwischen
einem und neunzehn Jahren, bewertet. Selbststandige nutz-
bare bewegliche Anlagegiiter mit Anschaffungskosten (net-
to) bis € 800 werden als geringwertige Wirtschaftsgiter im
Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Bauvorbereitungskosten

Der Ausweis betrifft Architektenleistungen fiir nachtragliche
Herstellungskosten, die in den Folgejahren anfallen.
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Finanzanlagen

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermdgen wird unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips bewertet. Die Grundstiicke und grund-
stiicksgleichen Rechte ohne Bauten werden zu Anschaf-
fungs und Herstellungskosten bewertet. Die unfertigen
Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet; nicht
abrechenbare Teilbetrage wegen Leerstand und CO2 Kos-
ten sind nicht enthalten. Die Vorrdate werden zu Anschaf-
fungskosten nach der Fifo Methode angesetzt. Die Forde-
rungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden zu
Nominalbetragen bilanziert. Erkennbare Risiken werden
durch Bildung von Einzelwertberichtigungen bzw. Abschrei-
bungen auf Forderungen angemessen beriicksichtigt.

Flussige Mittel sind zum Nennwert aktiviert.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktivierten Rechnungsabgrenzungsposten werden zu
den Ausgabebetragen bewertet, soweit sie Aufwand nach
dem Bilanzstichtag darstellen. .

Geschaftsguthaben

Die Geschaftsguthaben sind mit den Nennbetrdgen an-
gesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. lhre

ﬁ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetra-
ges. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden entsprechend ihrer Restlaufzeit abge-
zinst (§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB).

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wird auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck be-
rechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare An-
wartschaften wurden die Teilwerte ermittelt. Dabei wird
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Lohn und Ge-
haltssteigerung von 2,50% (Vorjahr 2%), Rententrend 2%
(Vorjahr: 2%) und Fluktuation 0% (Vorjahr 0%), sowie der
von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen zehn Jahre in
Hohe von 1,90% (Vorjahr: 1,82%) fiir eine Laufzeit von
finfzehn Jahren, angesetzt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Die unter passive Rechnungsabgrenzungsposten beriick-
sichtigten Betrdge betreffen Einnahmen vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie
die Abschreibungen des Geschéftsjahres sind im Anlage-
spiegel dargestellt.

Umlaufvermogen

Samtliche Forderungen mit der Ausnahme der unter dem
Posten Sonstige Vermodgensgegenstdande ausgewiese-

nen Anteile an Instandhaltungsriicklagen in WEG in Hohe
von € 28.696,94 (Vorjahr: € 22.068,27) haben eine
Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthdlt zum
31.12.2024: € 2.006.900,90 (Vorjahr: € 1.945.137,26)
noch nicht abgerechnete Betriebs und Heizkosten.

Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistungen wurden
wertberichtigt.
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i s Einstellung aus dem
Bestand am Ende | Bilanzgewinn des | Entnahme fiir das Jahresiiberschuss | pegtand am Ende des
des Vorjahres € Vorjahres € Geschaftsjahr € |d€s Gescr;aftSJahres Geschaftsjahres €
Gesetzliche Riicklage 677.071,03 € 0,00 € 0,00 € 25.215,00 € 702.286,03 €
Bauerneuerungsriicklage 296.549,29 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 296.549,29 €
Andere Ergebnisriicklagen 3.942.153,05 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.942.153,05 €
Summe 4.915.773,37 € 0,00 € 0,00 € 25.215,00 € 4.940.988,37 €

Sonderposten mit Riicklageanteil

Der in 1997 erstmalig gebildete Sonderposten mit Riick-
lageanteil enthalt die kumulierten Unterschiedsbeitrage
zwischen der handelsrechtlichen Abschreibung und der
steuerlichen degressiven Absetzung fiir Abnutzung (§ 7
Abs. 5 EStG). Im Wirtschaftsjahr betrdgt die Staffelab-
schreibung 1,25 % (Vorjahr 1,25 %).

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlage-
vermogen

Ab dem Wirtschaftsjahr 2017 werden Sonderposten fir
KfW Tilgungszuschiisse gebildet, die iber die Nutzungs-
dauer der Objekte aufgelost werden.

Riickstellungen

Die sonstigen Rulckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Kosten der Hausbewirtschaftung

Sonstige

Abschluss-, Prifungs- und Steuerberatungskosten
Urlaubsruckstellung

Kosten der Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen
ErschlieBungskosten

C02-Kosten

Summe
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€

66.641,00
7.221,31
38.833,00
18.295,00
17.500,00
410.894,51
657,43

560.042,25
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Genossenschaft hat samtliche bestehenden und zukiin-
figen Miet und Pachtanspriiche aus der Kita Am Wittenborn
in Hann. Miinden in voller Hohe und fiir die gesamte Dauer
der Vermietung an die Volksbank Kassel Géttingen eG ab-
getreten.

Anzahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigt im Geschaftsjahr 2024 ne-
ben dem hauptamtlichen Vorstandsmitglied und den zwei
nebenamtlichen Vorstandsmitgliedern im Durchschnitt 15

Arbeitnehmer (davon 5 Teilzeitbeschéftigte).

Mitgliederbewegung

Anfang 2024 1.631
Zugang 2024 106
Abgang 2024 122
Ende 2024 1.615

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr um € 154.779,94 vermindert.

Verwendung des Jahres-
iiberschusses

Vorstand und Aufsichtsrat
schlagen der Mitglieder-
versammlung vor.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19 | 30169 Hannover

Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Sabine Dzukowski | nebenamtliches Vorstandsmitglied bis
30.09.2024 | Dipl.Sozialarbeiterin

Kathrin JanfRen|nebenamtl. Vorstandsmitgliedab 17.10.2024
| Rechtsanwaltin

Mareike Stella | nebenamtl. Vorstandsmitglied ab 17.10.2024
| Bauingenieurin

Kai Siever | hauptamtliches Vorstandsmitglied |
Geschaftsfiihrer

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dirk Aue | Vorsitzender | Amtsleiter

Rolf Bilstein | Stellvertr. Vorsitzender | Geschaftsfiihrer
Gudrun Surup | Rentnerin

Christiane Langen | Angestellte

Stefanie Urlaub | Bankangestellte

€
nachdem vom Jahrestliberschuss von 252.149,96
gem. § 40 Abs. 2 der Satzung mindestens 10 % in die gesetzliche
Riicklage eingestellt wurden 25.215,00
den verbleibenden Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden: 226.934,96
Ausschittung einer Dividende auf die dividendenberechtigten
Geschéaftsguthaben am 01.01.2024, 3 % auf Pflichtanteile und freiwillige 92.928,35
Anteile.
der verbleibende Bilanzgewinn wird auf neue Rechnung vorgetragen 134.006,61

Hann. Miinden, im September 2025

Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG | Der Vorstand

Kai Siever

Kathrin JanRen

Mareike Stella

§ GESCHAFTSBERICHT 2024 é

Bericht des Aufsichtsrates

weiterhin gepragt von Sondierungen und der Aufar-

beitung von ,Altlasten”. Zusatzlich gab es eine Veran-
derung im Vorstand der Gemeinnitziger Bauverein in Miin-
den eG. Das langjahrige nebenamtliche Vorstandsmitglied
Sabine Dzukowski ist auf eigenen Wunsch zum 30.09.2024
aus dem Vorstand ausgeschieden.
Der Aufsichtsrat hat sich dann in Absprache mit dem haupt-
amtlichen Vorstandsmitglied und Geschaftsfiihrer Kai Sie-
ver dazu entschlossen, die Zahl des Vorstandes auf drei
Personen aufzustocken. Die ausgewahlten Kandidatinnen,
Frau Kathrin JanRen und Frau Mareike Stella, waren bereit
das bzw. die Amter zu iibernehmen. Sie haben die Vor-
standsbestellung angenommen. Soweit dem Aufsichtsrat
bekannt ist, haben sich beide in ihre neuen Aufgaben ein-
gearbeitet und unterstiitzen den Geschaftsfiihrer Kai Siever
tatkraftig bei dessen Vorstandsarbeit.

Das Geschéftsjahr 2024 war, wie die zwei Jahre zuvor,

In der Mitgliederversammlung am 09.07.2024
wurden die Aufsichtsratsmitglieder Frau
Gudrun Surup und Frau Christiane Langen
wiedergewahlt. Der Bauverein kann sich
dariiber gliicklich schatzen, weiterhin
auf die immensen Berufs- und Lebens-
erfahrungen von beiden Aufsichtsrats-
mitgliedern zuriickgreifen zu kdnnen.

Im Geschéftsjahr 2024 fanden 14 Sitzun-

Aufsichtsrates zur Priifung und Zustimmung vorgelegten
Geschafte wurden entsprechende Beschliisse gefasst. Der
Aufsichtsrat begleitete die bergeordneten Budgetvertei-
lungen zu den Jahresplanungen fiir die kommenden Jahre
in den Bereichen Sanierung, Modernisierung und Instand-
haltung.

Der Aufsichtsrat hat einen Rechnungspriifungsausschuss
gebildet, der mit den Mitgliedern Stefanie Urlaub und Chris-
tiane Langen besetzt ist. Wie immer hat sich der Rechnungs-
prifungsausschuss mit der Kassenpriifung beschaftigt. Es
kam zu keinen Beanstandungen. Der Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. hat den Jahresabschluss, den Risikobericht
und den Lagebericht unserer Wohnungsgenossenschaft
fir das Geschaftsjahr 2023 gepriift. Es ergaben sich nach
der Priifung des Jahresabschlusses 2023 keine Einwendun-
gen. Lediglich ein Hinweis zur Vertragsgestaltung
der Kita, Am Wittenborn, wurde gegeben. Es
wurden alle wichtigen Geschaftsvorfille so-
wie die wirtschaftliche Lage der Genossen-
schaft umfassend und den gesetzlichen
und satzungsrechtlichen Vorschriften
entsprechend dargestellt. Ebenso ent-
sprechen das interne Kontroll- und das
Risikomanagementsystem den Anfor-
derungen.
Erneut wurde auf die verspatete Durch-

gen des Aufsichtsrates, davon 10 gemein- ~....— flhrung der Mitgliederversammlung hin-
sam mit dem Vorstand statt. Der Aufsichtsrat - gewiesen.

trifft sich insbesondere dann ohne den Vorstand,

wenn personelle Dinge, wie z.B. die Besetzung des Vorstan-
des (wie bereits erwéhnt) besprochen werden. Grundsétz-
lich finden die Sitzungen gemeinsam statt.

In den Sitzungen berichtete der Vorstand regelmaBig Gber
die jeweils aktuelle Lage, die Geschéftsentwicklung und das
Risikomanagement. Er berichtete dem Aufsichtsrat auch
Uber die Entwicklung der immobilienwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, die aktuellen MalRnahmen der Genossen-
schaft sowie (iber die Personalentwicklung. Dariiber hinaus
erhielt der Aufsichtsrat zusatzliche schriftliche Informa-
tionen Uber die Plan-Ist-Vergleiche von Wirtschafts- und Fi-
nanzplanen, die Fluktuationsraten in den Mietobjekten, liber
die Zinssituation und die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion in Deutschland im Kontext zu unserer Genossenschaft.
Uber die nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung des

Die Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfiihrung
wurde bis auf die zu spat durchgefiihrten Mitgliederver-
sammlungen 2023 und 2024 bescheinigt.

Der uneingeschrankte Priifungsvermerk wurde vom Pri-
fungsverband erteilt. Der Aufsichtsrat hat den Priifungsbe-
richt zustimmend zur Kenntnis genommen. Im Namen des
gesamten Aufsichtsrates danke ich allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern und den Mitgliedern des Vorstandes fiir
ihren tatkraftigen Einsatz und die konstruktive Zusammen-
arbeit zum Wohle unserer Wohnungsgenossenschaft. Ich
danke auch den (ibrigen Aufsichtsratsmitgliedern fiir die ge-
leistete Arbeit. Dank des unermidlichen Einsatzes Aller, die
fur die Gemeinniitziger Bauverein in Miinden eG tétig sind,
wird es uns gelingen, zu mindestens ,zeitlich’ und von den
vorgegebenen Terminen her, wieder in den Fluss zu kom-
men. Auch dafiir gilt mein Dank!

Hann. Miinden, im September 2025
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates - Dirk Aue
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fiir die Genossenschaft

Gemeinnutziger Bauverein in Miinden eG

Kontakt

Gemeinndtziger Bauverein in Miinden eG
Wiershauser Weg 17
34346 Hann. Miinden
Telefon: 05541 956080
Telefax: 05547 956088

|Gemeinn|'.'|tzi= er Bauverein
Hann. Miinden




