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Ubersicht

Flensburger

Arbeiter-
Bauverein eG ...

... auf einen Blick

2013 2014 2015
Zahl der Mitglieder 3.470 3.519 3.594
Geschéaftsguthaben der 3.479.046 € 3.631.964 € 3.497.247 €
verbleibenden Mitglieder
Zahl der bewirtschafteten 4.300 4.364 4.470
eigenen und fremden
Wohnungen/Gewerbeeinheiten
Zahl der durchschnittlich 37,5 37 35,75
beschéaftigten Mitarbeiter (Teilzeit) 4 (Teilzeit) 4 (Teilzeit) 4
Umbau/Modernisierung/Neubau 5.020.502 € 8.939.090 € 6.563.812 €
Umsatzerlose 11.899.315 € 12.165.704 € 12.689.592 €
Ausgaben fir Hausbewirtschaftung 5.5633.432 € 5.617.871 € 6.014.433 €
(einschl. Betriebs-, Heiz- und
Instandhaltungskosten — ohne
Grundsteuer)
Rickstellungen 2.507.347 € 2.451.950 € 2.315.779 €
Ricklagen 13.285.900 € 13.802.000 € 14.645.650 €
Jahresiiberschuss 810.224 € 654.886 € 988.918 €
Bilanzgewinn 466.949 € 470.957 € 477.450 €
Bilanzsumme 66.895.838 € 74.988.536 € 80.167.850 €
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Organe der Genossenschaft

Organe der Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

Vertreterversammlung
(Beschlussperiode 2013 bis 2016)

Wahlbezirk 1

LerchenstraBe 3-6, Mowenstrafle 3-11, Schwalbenstrafie 11, 25+27, Harrisleer Strafle 93+95, Specht-
straf3e 13, Junkerhohlweg 13 +13a, 24 - 34, Terrassenstraf3e 16 — 24, MichelsenstraBe 1, 9-19, Vereinsstrafie 39,
43, Alter Kupfermiihlenweg 1-13, Bauer LandstraBe 30, 40-52, 55-65, 75-79, Drosselweg 2-6, Frosleeweg
4 -26, Frosleer Hof 1 -7, Ramsharde 1 -2, Schlagbaumweg 1 + 3, Peter-Christian-Hansen-Weg 1-11, 2-16, Wald-
straf3e 33-37,48-52a,54-72,53-57, Norderallee 11 - 15, Lornsenstraf3e 29 - 31, Marienallee 14 - 30, Luisenstra-
3e 13-23, An der Reitbahn 23 - 31, Westerallee 18 - 22, Goerdelerstrafie 1 - 13, Hinrich-Ringeringk-Strafie 1 -25

Elfriede Sérensen Norbert Kuntschik Birte Jacobsen

Rudolf Kihlgast

Hans-Jérg Abraham

Harald Klentz

Harald Jirgensen

Helga Braun-Jensen

Peter Horn

Klaus G. Schlotfeldt

Wiebke Matthiesen

Bernd Kirmis

Herbert Joers

Stefan Nissen

Paul Neutert

Horst Wagner

Margit Grumm

Uwe Walter

Reinhard Jacobsen

Wahlbezirk 2

Melanie Braun

Voigtstrafie 28, 33, 39, Sandberg 35 -43, Kanzleistrafle 25-37,41-47, 62a, 64-74, 88-100, Schreiberstrafie 23,
Schulze-Delitzsch-Strafle 1-15, 14-32, 31 -35

Hinrich Clausen

Gottfried Klein

Robert Popp

Birgit Popp

Angelika Gottburg

Antje Réhrl

Marianne Melfsen

Wahlbezirk 3

Olaf Christiansen

Diblerstrafie 31 -41, Rude 23 -39, Tegelbarg 7-17, Zur Bleiche 8 - 30, Nikolaus-Matthiesen-Strafie 21 - 31, Husu-

mer Strafe 318 +318a

Marlies Steinecke

Thomas Gerresheim

Gernot Johannsen

Wolfgang Schoubye

Ingeborg Becke

Robert Nickel

Wahlbezirk 4

Ingrid Bremer

BachstraBe 20, 22, 26 - 30, Arnkielstrafle 3, Fruerlundholz 9+9a, 11+11a, 33-37, 32-40, limenauweg 1+3,
Kiefernweg 52 - 56 a, Speicherlinie 5+ 7, Norderhofenden 18

Giinter Voigt Doris Matthiessen Doris Martschke



Wahlbezirk 5

Organe der Genossenschaft

Vertreter fiir Mitglieder, die nicht in unseren Hausern wohnen

Hans-W. Jiirgensen Rolf Scheel Corinna Schober
Adelbert Eggers Caren Martens Jorg Christoph Petersen
Wolfgang Bergemann Olaf Konig Joachim Ostendorf
Helge Hinrichsen Hans Zerth Heinz Momsen

Karin Weber

Uwe-Karsten Harth

Ernst Mattsen

Erika Kunz

Alwin Kopf

Michael Bolz

Gesamtanzahl der Vertreter: 56

Aufsichtsrat

Antje Mannhardt

Juristin

Vorsitzende

Béarbel Meyer

Steuerberaterin

stv. Vorsitzende

Dr. Hugo Leist (bis 25.06.2015)

Ing., Unternehmer

Boy Meesenburg

Unternehmer

Peter Plath

Rentner

Petra Petermann (seit 25.06.2015)

Vorstand

Unternehmerin

Michael Kohnagel

Direktor

hauptamtlich

Andreas Mundt

Bauausschuss

Dipl.-Wohnungs- und
Immobilienwirt (FWI)

Priifungsausschuss

hauptamtlich

Dr. Hugo Leist (bis 25.6.2015)

Bérbel Meyer

Boy Meesenburg

Peter Plath

Petra Petermann (seit 25.06.2015)



Bericht des Aufsichtsrates 2015

Bericht des

Aufsichtsrates 2015

Unsere Genossenschaft hat auch das Jahr 2015 erfolg-
reich abgeschlossen. Durch schriftliche und miindliche
Berichte des Vorstandes wurde der Aufsichtsrat tiber die
Lage und Entwicklung der Genossenschaft umfassend
informiert. Im Geschéftsjahr 2015 hat sich der Aufsichts-
rat in 6 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und
2 alleinigen Sitzungen tber den Geschéftsverlauf infor-
miert und die zu behandelnden Punkte eingehend eror-
tert. Neben dem positiven Verlauf der Vermietung war
das Jahr 2015 von umfangreichen Beratungen tiber den
Beginn des 3. Bauabschnittes sowie die Fertigstellung der
Héauser 3 und 4 des Bauvorhabens Kanzleistrafle gepragt.
Mit der Fertigstellung des 2. Bauabschnittes hat unsere
Genossenschaft in diesem Bauvorhaben 118 qualitativ
hochwertige Wohnungen erstellt, die zu angemessenen
Preisen an unsere Mitglieder vermietet werden.

Der Aufsichtsrat hat sich detailliert mit diesem Bauvorha-
ben beschiéftigt und insbesondere die Kostenentwicklung,
den Baufortschritt sowie die Vermietungsaktivitdten kon-
struktiv begleitet. Daneben hat der Aufsichtsrat den Vor-
stand beraten und die nach Gesetz und Satzung erforderli-
chen Beschliisse gefasst.

Die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder Bérbel
Meyer und Dr. Hugo Leist endeten turnusgemaéfl mit Ab-
lauf der Vertreterversammlung am 25. Juni 2015. Frau
Barbel Meyer wurde fur 3 weitere Jahre wiedergewéhlt.
Herr Dr. Leist hat sich aus Altersgriinden nicht mehr zur
Wiederwahl gestellt. Frau Petra Petermann wurde als
neues Mitglied in den Aufsichtsrat gewahlt. Wir danken
Herrn Dr. Leist fiir seine langjahrige Tatigkeit zum Wohle
unserer Genossenschaft und wiinschen Frau Petermann
viel Erfolg bei ihrer neuen Aufgabe. In der konstituieren-
den Sitzung des Aufsichtsrates ist Frau Antje Mannhardt
im Amt der Aufsichtsratsvorsitzenden bestétigt worden.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. hat die gesetzlich vorgeschriebene Prifung tiber

die Ordnungsmafigkeit der Geschéftsfithrung,
die Buchfiihrung des Jahres 2015,

den Jahresabschluss zum 31.12.2015,
den Lagebericht fiir das Jahr 2015 sowie
uber die wirtschaftlichen Verhéaltnisse

bei unserer Genossenschaft durchgefithrt. Der Bericht
uber das voraussichtliche Ergebnis fiir das Geschéfts-
jahr 2015 wurde dem Aufsichtsrat vorgetragen und
es wurde gemeinsam mit dem Vorstand dariber
beraten. Vonseiten des Priifungsverbandes gab es
keinerlei Beanstandungen, Empfehlungen oder Hinwei-
se, die einer Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

dem Lagebericht,

der Bilanz zum 31.12.2015,

der Gewinn-und-Verlust-Rechnung

fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2015,

dem Anhang zum Jahresabschluss,

dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwen-

dung des Bilanzgewinnes sowie der Entlastung des
Vorstandes zuzustimmen.

Tief erschiittert hat uns Anfang Februar 2016 die Nach-
richt vom Tod des ehemaligen Vorstandsvorsitzenden
Manfred Braun und unseres ehemaligen Aufsichtsrats-
vorsitzenden Hans Peter Rossen. Manfred Braun und
Hans Peter Rossen waren personlich wie fachlich wert-
volle Mitglieder unserer Genossenschaft. Wir werden
ihr Andenken in Ehren halten.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, der Belegschaft
und den ehrenamtlich téatigen Mitgliedern der Vertre-
terversammlung fur die mit groflem Engagement geleis-

tete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Flensburg, den 23. Mai 2016

 fpuded

Antje Mignnhardt
Vorsitzende



Lagebericht

Lagebericht zum
Geschaftsjahr 2015

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Den Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des
DRS 20.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Flensburg verfugt
uber 2416 eigene Miet-, Pacht- und Eigentumswoh-
nungen, 17 Gewerbeobjekte und 599 Garagen und Stell-
platze. Die Anzahl der eigenen Wohnungen hat sich nach
der Fertigstellung der Héuser Kanzleistrafle 88 — 98 um
52 Einheiten erhoht.

Fiir Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Unterneh-
men 1.954 Miet- und Eigentumswohnungen, 83 Gewer-
beobjekte und sonstige Einheiten sowie 478 Garagen und
Stellplatze. Gegentiber dem Jahr 2014 hat sich der ver-
waltete Bestand nur geringflgig verandert.

Die Arbeiten fiir den 3. Bauabschnitt in der Kanzleistrafle
mit 40 Wohnungen haben im November 2015 begonnen.
Hier ist die Fertigstellung fiir das 1. Quartal 2017 geplant.
Im Bereich der Sanierung wurde die Verglasung von
124 Balkonen im Objekt Rude 29-39 abgeschlossen.
Unsere Wohnungen werden ausschliefilich an Mitglie-
der unserer Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage
nach glinstigen und gut ausgestatteten Wohnungen ist

in Flensburg unverdndert stark. Durch die Fortfiihrung
unserer Neubautéatigkeit in der KanzleistrafRe und durch
umfangreiche Investitionen in die Modernisierung von
Bestandswohnungen hat unsere Genossenschaft trotz
der hohen Fluktuation keine nennenswerten Leerstidnde.

Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen geringfligig
erhoht und betrugen fiir den Altbestand (ohne Neubau)
im Geschéftsjahr durchschnittlich 5,03 €/m?* (Vorjahr
4,95 €/m?). Im Neubau Kanzleistrafle betrugen die Nut-
zungsgebiihren durchschnittlich 8,48 €/m?.

Die Fluktuation bewegt sich seit Jahren auf einem hohen
Niveau. Insgesamt 310 Wohnungen (Vorjahr 312 Woh-
nungen) waren 2015 von einem Mieterwechsel betroffen.
Griinde fiir die Kiindigungen sind ganz unterschiedlicher
Natur und liegen vielfach in der Verianderung der Haus-
haltsgrofle und in personlichen Motiven unserer Mit-
glieder. Gleichzeitig stellen wir unveriandert eine hohe
Nachfrage nach unserem preiswerten und attraktiven
‘Wohnraum fest. Dies zeigt sich auch nach wie vor an der
sehr niedrigen Leerstandsquote von 0,91 Prozent (Vor-
jahr 0,81 Prozent).

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

Tabelle zusammen (in T€):

Plan 2015 Ist 2015 Ist 2014
Umsatzerlose aus Mieten 8.384 8.507 7.935
Fremdkosten fiir Instandhaltung 2.160 2.276 2.144
Zinsaufwendungen 1.662 1.724 1.637
Jahresiiberschuss 472 989 655

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die
Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschéftsjahr vor-
sichtig geplant. Die Abweichung vom geplanten Jahres-
uberschuss resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen
Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung sowie ge-
stiegenen aktivierten Eigenleistungen aufgrund unserer

umfangreichen Neubau- und Modernisierungstéatigkeit.
Insgesamt betrugen die Instandhaltungskosten 32,35 €/
m? (Vorjahr 22,57 €/m?). Davon wurden 1.626 T€ (Vor-
jahr 207 T€) fir aktivierungspflichtige Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen aufgewendet.



Lagebericht

2. Wirtschaftliche Lage der

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2015 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (in T€):

Aktiva 2015 % 2014 %
Anlagevermogen einschl. Geldbeschaffungskosten 74.368 92,8 70.242 93,7
Umlaufvermdégen 5.800 7,2 4.747 6,3
Gesamtvermogen 80.168 100 74.989 100
Passiva 2015 % 2014 %
Eigenkapital 19.113 23,8 18.080 24,1
Fremdkapital langfristig

- Ruckstellungen 1.814 2,3 1.800 24
- Verbindlichkeiten 53.894 67,2 48.808 65,1
Fremdkapital kurzfristig (einschl. Riickstellungen) 5.347 6,7 6.301 8,4
Gesamtkapital 80.168 100 74.989 100

Das Anlagevermogen (einschl. Geldbeschaffungskosten)
ist um 4,1 Mio. € angestiegen und betragt 92,8 Prozent
der Bilanzsumme. Auf der Vermdgensseite resultiert die
Zunahme des Anlagevermogens im Wesentlichen aus
Investitionen in die Neubautétigkeit und der Erstellung
neuer Balkonsysteme mit 5,9 Mio. €, denen planméfige
Abschreibungen von 1,8 Mio. € gegeniiberstehen. Das
Anlagevermogen ist vollstéandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschliefilich langfristiger

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, simtlichen Zahlungsverpflichtungen ter-
mingerecht nachkommen zu kénnen. Auflerdem gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende
von 4 Prozent weitere Liquiditit erwirtschaftet wird, so-
dass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung
des Wohnungsbestandes und fiir weitere Investitionen
zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in
der Euro-Wéahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht
ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.

Riickstellungen gedeckt. Das Eigenkapital ist durch den
positiven Jahrestiberschuss 2015 und weitere Zuwéchse
bei den Geschaftsguthaben um 1,0 Mio. € gestiegen. Die
Eigenkapitalquote verringerte sich bedingt durch die
Erhohung der Bilanzsumme leicht um 0,3 Prozentpunk-
te auf 23,8 Prozent (Vorjahr 24,1 Prozent).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermoégens- und
Kapitalstruktur solide.

Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstrumente wurden
nicht in Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens he-
reingenommenen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuititendarlehen. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleich verteil-
ter Zinsbindungsfristen sind die Zinsdnderungsrisiken
uberschaubar. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
unseres Risikomanagements beobachtet. Zur Siche-
rung gunstiger Finanzierungskonditionen wurden For-
ward-Darlehen abgeschlossen. Die durchschnittliche
Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im Geschéafts-
jahr 2,9 Prozent (Vorjahr 3 Prozent).
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Lagebericht

Kapitalflussrechnung fiir das Geschéftsjahr 2015

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG.

Kapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr 2015 T€
Jahrestiiberschuss 988,9
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermogens 1.774,0
Zunahme langfristiger Rickstellungen 13,8
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7,1
Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -11,0
Cashflow nach DVFA/SG 2.772,8
Zunahme sonstiger Aktiva 89,0
Abnahme sonstiger Passiva -154,0
Abnahme kurzfristiger Riickstellungen -201,1
Zinsaufwendungen 1.530,9
Zinsertrage -2,8
Sonstige Beteiligungsertrage -32,2
Ertrége aus Ergebnisabfiihrungsvertragen -26,6
Ertragsteueraufwand 65,6
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.041,6
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstadnden des Sachanlagevermdégens 20,6
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -5.919,4
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermégens 2,2
Erhaltene Zinsen 2,8
Erhaltene Beteiligungsertrage 34,3
Einzahlungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 18,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -5.841,2
Veranderungen Geschaftsguthaben 183,5
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 8.140,0
PlanméBliige Tilgungen -1.648,1
Rickzahlungen -2.056,0
Gezahlte Zinsen -1.530,9
Auszahlungen fiir Dividenden -138,8
Ertragsteuerzahlungen -14,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 2.935,1
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 1.135,5
Finanzmittelbestand zum 01.01. 512,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.648,0

!Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V., Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e. V.

1"
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2015 T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 512,5
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.041,6
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -5.841,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 2.935,1
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.648,0
Cashflow nach DVFA/SG nach planméfBigen Tilgungen T€
Cashflow nach DVFA/SG 2.772,8
planmaflige Tilgungen -1.648,1
Cashflow nach DVFA/SG nach planmifBiigen Tilgungen 1.124,7

Im Geschéiftsjahr wurden keine kurzfristigen Un-
ternehmensfinanzierungsmittel (Vorjahr 650 T<€) in
Anspruch genommen.

Der Finanzmittelfonds weist einen Bestand von
1,6 Mio. € (Vorjahr 512 T€) zum 31. Dezember 2015 aus.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow der
laufenden Geschéftstatigkeit nicht nur ausreichte fir
die planméfliige Tilgung und die vorgesehene Divi-
dende von 4 Prozent, sondern dartber hinaus fiir In-
vestitionen zur Verfligung stand. Mit Ausnahme der
planméfiigen Finanzierung der Neubauvorhaben sind
zusitzliche Darlehensaufnahmen nicht geplant.

2.3 Ertragslage

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjah-
ren, iberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes. Aus der Betreuungstatigkeit
wurden neben den Uberschiissen deutliche Deckungs-
beitriage erzielt. Die Steuern vom Einkommen und

Zum Stichtag 01.01.2015 verfligte die Genossenschaft
uber liquide Mittel in Hohe von insgesamt 512 T€. Am
Bilanzstichtag 31.12.2015 betrugen diese Mittel der
Genossenschaft 1,6 Mio. €. Damit verfiigte unser Un-
ternehmen im Berichtsjahr jederzeit liber eine aus-
reichende Liquiditét, um allen Zahlungsverpflichtun-
gen fristgerecht nachkommen zu kénnen. Fir den Fall
eines voribergehenden Liquiditatsbedarfs sowie die
Bauzwischenfinanzierung stehen zum Bilanzstichtag
eingerdumte Kreditlinien in Hohe von 8,05 Mio. € zur
Verflugung. Durch den regelméfiigen Liquiditdtszufluss
aus den Mieten wird bei sorgfiltiger Vergabe von In-
standhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft auch zukinftig gesichert bleiben.

Ertrag resultieren aus der Dividendenzahlung fiir das
Jahr 2014. Der im Geschéaftsjahr erzielte Jahrestiber-
schuss betriagt 988.918,10 € (Vorjahr 654.886,13 €) und
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen
(inT€):

2015 2014 Differenz
Hausbewirtschaftung 1.237 920 317
Betreuungstatigkeit 22 -11 11
Finanzergebnis -155 -128 -27
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -65 -93 28
Neutrales Ergebnis 15 8 7
Steuern -65 -63 -2
Jahresiiberschuss 989 655 334
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3. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung fiir die Genossen-
schaft, die nach dem Ende des Geschiftsjahres eingetre-
ten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lagebericht-
erstattung nicht ergeben.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Bei der langfristigen Planung der Geschéaftstatig-
keit der Genossenschaft steht die Realisierung des
Forderzwecks im Mittelpunkt aller Anstrengungen.
Dementsprechend konzentrieren sich die unterneh-
merischen Aufgaben auf die Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes bei Gewéhrleistung einer hohen
Vermietungsquote und der Erzielung einer nachhalti-
gen Mitgliederzufriedenheit. Um diese Geschéaftspoli-
tik auch in Zukunft fortsetzen zu konnen, verfugt das
Unternehmen iiber ausreichend Potenzial.

Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanzmitteln
ist unveriandert gut, langfristige Zinsfestschreibungen
zu attraktiven Konditionen, auch bei der Finanzierung
des Neubauprogramms, fuhren auch fiir die nidchsten
Jahrezugeringen Risikenindiesem Bereich.Dasaufun-
ternehmensspezifische Belange eingerichtete Risiko-
managementsystemumfasstnebeninternenKontrollen,
einer mittelfristigen Finanz- und Wirtschaftsplanung
und dem Controlling auch ein Instrument zur Frih-
erkennung von bestandsgefihrdenden Entwicklungen.
Aus unserer Genossenschaft sind zurzeit keine Risiken
zu erkennen, die eine Bestandsgefahrdung oder einen
wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- oder
Vermogenslage haben.

Flensburg, 13. Mai 2016
Der Vorstand

Michael Koh |
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Das Jahr 2016 wird insbesondere durch den Ab-
schluss der Neubautétigkeit Kanzleistrafle und die
Vorbereitung des geplanten Neubaus am Sandberg
sowie umfangreiche Modernisierungsmaffnahmen ge-
pragt. Hier wird es vorrangig darauf ankommen, den
Bauablauf sowie den geplanten Kostenrahmen zu tiber-
wachen und einzuhalten.

Der besondere Vorteil unseres Geschiftsmodells liegt
in den regelmaflig eingehenden Nutzungsgebiihren
(Mieten). Weder aufgrund der aktuellen Marktlage
noch aus der erwarteten Entwicklung ist mit nennens-
wertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietaus-
fallen zu rechnen. Bei auch zukiinftig leicht steigenden
Nutzungsgebiihren, weiterhin stabilen Zinsen sowie
planméfiger Fortfiilhrung von Instandhaltung und
Modernisierung rechnen wir fiir 2016 mit Umsatzer-
16sen aus Mieten in Hohe von 8.819 T<€, Zinsaufwen-
dungen von 1.780 T€ und planen die Fremdkosten fur
Instandhaltung mit 2.180 T€. Fiir das Geschéftsjahr
2016 erwarten wir einen Jahresiiberschuss in Hoéhe
von 534 T€.

Andreas Mundt



Jahresabschluss 2015

Jahresabschluss

Bilanz zum 31.12.2015
Aktivseite Geschiaftsjahr in € € Vorjahr €
A. Anlagevermégen
|. Imnmaterielle Vermégensgegenstédnde 51.065,40 40.574,30

. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

69.616.577,98

61.985.729,64

2. Grundstiicke mit Geschéafts- 1.039.500,37 921.545,32
und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten 600.518,48 996.668,63

4. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00

5. Andere Anlagen, Betriebs- 124.666,74 156.018,20
und Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau 1.288.741,35 4.183.767,33

7. Bauvorbereitungskosten 108.807,65 72.778.812,57 409.758,42

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59

2. Beteiligungen 1.461.552,05 1.461.552,05

3. Sonstige Ausleihungen 1.295,66 3.549,46

4. Andere Finanzanlagen 300,00 1.488.712,30 300,00

Anlagevermdgen insgesamt 74.318.590,27 70.185.027,94

B. Umlaufvermégen

|. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 3.982.700,24 3.705.468,05

Il. Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 31.636,85 35.357,31

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.579,91 9.390,98

3. Forderungen aus anderen 3.686,06 2.910,83
Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen g. verb. Unternehmen 25.615,38 207.414,15

5. Forderungen g. Unternehmen, mit denen 32.215,89 34.360,96
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

6. Sonstige Vermdgensgegenstande 68.385,89 169.119,98 239.575.14

lll. Flussige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben 1.648.001,53 512.519,47
bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 49.438,08 56.510,86

Bilanzsumme
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80.167.850,10

74.988.535,69



Bilanz zum 31.12.2015

Passivseite

Jahresabschluss

Geschiftsjahrin €

Vorjahr €

A. Eigenkapital

|. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

186.075,01

170.400,49

2. der verbleibenden Mitglieder

3.497.247,12

3.631.964,61

3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen, riickstandige

féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
8.232,88 € (Vorjahr 6.815,39 €)

306.900,00

3.990.222,13

4.340,00

. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage, davon aus Jahres-
Uberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
98.900,00 € (Vorjahr 65.500,00 €)

1.980.300,00

1.881.400,00

2. Andere Ergebnisriicklagen, davon aus
Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
744.750,00 € (Vorjahr 450.600,00 €)

12.665.350,00

14.645.650,00

11.920.600,00

I1l. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 332.181,87 332.170,46
2. Jahrestiberschuss 988.918,10 654.886,13
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 843.650,00 477.449,97 516.100,00
Eigenkapital insgesamt 19.113.322,10 18.079.661,69
B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.813.844,00 1.799.950,00
2. Steuerriickstellungen 150.822,52 99.845,04
3. Sonstige Riickstellungen 351.113,00 2.315.779,52 552.155,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 50.645.426,02 46.058.782,55
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 3.273.691,98 3.421.784,26
3. Erhaltene Auszahlungen 4.199.076,97 4.031.454,50
4. Verbindlichkeiten aus Vermietungen 12.911,02 8.742,53
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 2.020,57
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 303.053,09 778.330,77
7. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern: 244.274,49 58.678.433,57 96.333,17

46.510,38 € (Vorjahr 7.108,62 €),

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 € (Vorjahr 0,00 €)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 60.314,91 59.475,61

Bilanzsumme

80.167.850,10

74.988.535,69
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Jahresabschluss

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

fir die Zeit vom 01.01.2015 bis 31.12.2015

Geschiftsjahrin €

Vorjahr €

1. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung

12.205.896,49

11.673.034,17
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b) aus Betreuungstatigkeit 463.892,00 469.926,66
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 19.803,57 12.689.592,06 22.743,40
2.Verianderungen des Bestandes 277.232,19 -70.115,95
an unfertigen Leistungen
3.Andere aktivierte Eigenleistungen 472.420,00 357.170,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 581.389,70 576.922,26
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.014.433,40 5.617.870,75
Rohergebnis 8.006.200,55 7.411.809,79
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.874.544,42 1.906.461,96
b) Soziale Abgaben und Aufwendugen fir Altersversorgung 312.293,45 2.186.837,87 368.491,45
und Unterstitzung, davon fur Altersver-
sorgung: 18.680,38 € (Vorjahr 68.121,09 €)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdégensgegenstande 1.774.039,76 1.646.485,38
des Anlagevermégens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.027.136,57 888.501,82
9. Ertrage aus Beteiligungen 32.215,89 34.360,96
10. Ertrége aus Gewinnabfiihrungsvertrag 26.600,65 18.290,75
11. Ertrage aus Ausleihungen 94,39 223,87
des Finanzanlagevermogens
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.778,46 3.174,90
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.724.217,44 1.636.878,09
Davon aus Aufzinsung langfristiger Riickstel-
lungen: 186.191,00 € (Vorjahr 148.715,00 €)
14. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 1.355.658,30 1.021.041,57
15. Steuern vom Einkommen und Ertrag 65.605,01 62.760,00
16. Sonstige Steuern 301.135,19 303.395,44
17.Jahresiiberschuss 988.918,10 654.886,13
18. Gewinnvortrag 332.181,87 332.170,46
19. Einstellungen in die Ergebnisriicklagen 843.650,00 516.100,00
20. Bilanzgewinn 477.449,97 470.956,59



Anhang

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2015

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetz-
lichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Ver-
ordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den wurden im Geschéftsjahr nicht vorgenommen.

Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden nur inso-
weit zu — um planméaRige Abschreibungen geminderte -
Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich er-
worben wurden. Das Sachanlagevermodgen ist unter
Berticksichtigung planméfiger linearer Abschreibun-
gen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilan-
ziert. Verwaltungskosten wurden in Hohe von 69,9 T€
und Fremdkapitalzinsen in Hohe von 58,0 T€ in die
Herstellungskosten des Jahres 2015 einbezogen.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden fiir
Wohngebiude in der Regel 80 Jahre zugrunde gelegt.
Im Zusammenhang mit umfanglichen Modernisierun-
generfolgte tiblicherweise eine Anpassung der Restnut-
zungsdauer. Fir Geschéfts- und andere Bauten betragt
die Nutzungsdauer 20-40 Jahre, fur Auflenanlagen
10-19 Jahre und fiir die Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung 3-18 Jahre. Bewegliche geringwertige Vermo-
gensgegenstiande mit Anschaffungskosten bis zu 1 T€
sindin Sammelpostenzusammengefasstund werdenim
Geschéftsjahr und in den folgenden 4 Jahren zu jeweils
20 Prozent gewinnmindernd aufgelost.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten unter
Beachtung eines niedrigeren beizulegenden Wertes
angesetzt.

17

resabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009 (Formblatt VO) beachtet.
Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

Beim Umlaufvermoégen wurden die unfertigen Leis-
tungen zu Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung
des Niederstwertprinzips bewertet.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aus-
gewiesene Unterschiedsbetridge zwischen Auszah-
lungs- und Erfiilllungsbetrag einer Verbindlichkeit
werden grundsétzlich nach den Zinsbindungsfristen
fur die entsprechenden Darlehen abgeschrieben.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Heubeck be-
rechnet. Fur laufende Pensionen wurden die Barwerte,
fiir andere Anwartschaften die Barwerte mithilfe der
~Projected Unit Credit“-Methode ermittelt. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Lohn- und
Gehaltssteigerung von 1,5 Prozent angesetzt sowie ein
qualifiziert geschétzter Zins in Hohe von 3,89 Prozent
(Vorjahr 4,54 Prozent) zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufménnischer
Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfullungsbe-
trages. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzins abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiilllungsbetrag an-
gesetzt.



Anhang

C. Erlauterungen zur Bilanz

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten ausschliefllich noch abzu-
rechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr
bestanden — wie im Vorjahr — nicht. Bestehenden Risiken
wurde durch Einzelwertberichtigung Rechnung getra-

gen. Die sonstigen Vermoégensgegenstinde enthalten kei-
ne Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Ursprungswerte
Position AK/HK Zugange Abgange Umbuchungen
01.01.2015 2015 2015 2015
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 322.091,55 € 25.734,65 € - -

Sachanlagen:

Grundstiicke mit Wohnbauten

99.164.412,43 €

5.106.304,88 €

4.191.680,83 €

Grundstiicke mit Geschafts- u.a. Bauten 2.356.718,46 € 50.523,70 € - 117.054,15 €
Grundstiicke ohne Bauten 996.668,63 € - - -396.150,15 €
Technische Anlagen und Maschinen 80.240,17 € - - =
Andere Anlagen, Betriebs- 764.048,29 € 20.295,64 € 101.421,64 € -
und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau 4.183.767,33 € 707.202,32 € - -3.602.228,30 €
Bauvorbereitungskosten 409.758,42 € 9.405,76 € - -310.356,53 €
Sachanlagen gesamt 107.955.613,73€ 5.893.732,30 € 101.421,64€ -
Finanzanlagen:

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 € - - -
Beteiligungen 1.461.552,05 € - - -
Sonstige Ausleihungen 3.5649,46 € - 2.253,80 € -
Andere Finanzanlagen 300,00 € - - -
Finanzanlagen gesamt 1.490.966,10 € - 2.253,80 € -

Anlagevermogen gesamt

109.768.671,38 €
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5.919.466,95 €

103.675,44 €
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Abschreibungen Buchwerte
AK/HK kumuliert des Gj. des Gj. kumuliert Ende Gj. Ende Vj.
31.12.2015 01.01.2015 2015 auf Abgédnge 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014
347.826,20 € 281.517,25 € 15.243,55 € - 296.760,80 € 51.065,40 € 40.574,30 €

108.462.398,14 €

37.178.682,79 €

1.667.137,37 €

38.845.820,16 €

69.616.577,98 € 61.985.729,64 €

2.524.296,31 € 1.435.173,14€ 49.622,80 € - 1.484.795,94€ 1.039.500,37 € 921.545,32 €
600.518,48 € - - - - 600.518,48 € 996.668,63 €
80.240,17 € 80.240,17 € - - 80.240,17 € - -
682.922,29 € 608.030,09 € 42.036,04 € 91.810,58 € 558.255,55 € 124.666,74 € 156.018,20 €
1.288.741,35 € - - - - 1.288.741,35€ 4.183.767,33 €
108.807,65 € - - - - 108.807,65 € 409.758,42 €
113.747.924,39 € 39.302.126,19€ 1.758.796,21 € 91.810,58 € 40.969.111,82€ 72.778.812,57 € 68.653.487,54 €

25.564,59 € - - - - 25.564,59 € 25.564,59 €
1.461.552,05 € - - - - 1.461.552,05€ 1.461.552,05€
1.295,66 € - - - - 1.295,66 € 3.549,49 €
300,00 € - - - - 300,00 € 300,00 €

1.488.712,30 €

115.584.462,89 €

39.583.643,44 €

1.774.039,76 €

91.810,58 €

41.265.872,62 €

1.488.712,30 € 1.490.966,10 €
74.318.590,27 € 70.185.027,94 €
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Die Fristigkeiten der Verbipdlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewihrten Pfandrechte o. A. stellen sich wie folgt dar:

Davon Art der
Davon unter Restlaufzeit Davon iiber Davon Siche-
Verbindlichkeiten Insgesamt 1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre gesichert rung
€ [Vorjahr] € [Vorjahr] € [Vorjahr] € [Vorjahr] € [Vorjahr]
Verbindlichkeiten ge- 50.645.426,02 1.582.540,77 6.224.611,13 42.838.274,12  50.645.426,02 GPR*

genlber Kreditinstituten

[46.058.782,55] [2.196.076,30] [6.236.586,97] [37.626.119,28] [45.408.782,55]

Verbindlichkeiten gegen- 3.273.691,98 147.435,81 533.396,29 2.592.859,88 3.257.288,41 GPR*
Uber anderen Kreditgebern

[3.421.784,26]  [145.758,27]  [540.074,58] [2.735.951,41] [3.399.852,53]

Erhaltene Anzahlungen 4.199.076,97 4.199.076,97
[4.031.454,50] [4.031.454,50]
Verbindlichkeiten aus 12.911,02 12.911,02
Vermietung
[8.742,53] [8.742,53]
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit
[2.020,57] [2.020,57]
Verbindlichkeiten aus Lie- 303.053,09 303.053,09

ferungen und Leistungen

[778.330,77] [778.330,77]
Sonstige Verbindlichkeiten 244.274,49 244.274,49
[96.333,17] [96.333,17]

Gesamtbetrag 58.678.433,57  6.489.292,15  6.758.007,42 45.431.134,00 53.902.714,43 GPR
[54.397.448,35] [7.258.716,11] [6.776.661,55] [40.362.070,69] [48.808.635,08]

*Die Grundpfandrechte sind in Form von Buchgrundschulden besichert.

Verbindlichkeiten, die nach dem Bilanzstichtag rechtlich
entstehen, bestehen — wie im Vorjahr - nicht.

D. Erlauterungen zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertrdgen Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten

auch 3,7 Mio. € an abgerechneten Heiz- und Betriebs- Regiekosten, Architekten- und Verwaltungsleistungen

kosten. sowie Fremdkapitalzinsen wéhrend der Bauzeit. Die
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten
2,3 Mio. € Kosten fiir Instandhaltung.

20



Anhang

E. Sonstige Angaben

1. Aus dem Neubau Kanzleistrafle bestehen nicht in ring anzusehen ist. Das Stammkapital belauft sich zum
der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle 31.12.2015 auf 25.564,59 € und das Eigenkapital auf
Verpflichtungen aus erteilten Auftrigen in Hohe von 25.564,59 €.

2,6 Mio. €. Die Verpflichtungen sind durch Fremdmit-
telzusagen vertraglich abgesichert. 3. Die Genossenschaft ist mit 51,65 Prozent an der GbR
Servicehaus Sandberg, Flensburg, beteiligt. Weiterer
2.Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der Anteilshaber mit 48,35 Prozent ist die SelbsthilfeBau-
Flensburger Bauverein Wohnungsverwaltungsgesell- verein Flensburg eG.
schaft mbH, Flensburg, mit der seit 2010 ein Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht. Fiir 4. Die Genossenschaft ist mit 50 Prozent an der GbR

Verpflichtungen der Tochtergesellschaft gegentiber ei- Norderhofenden/Speicherlinie, Flensburg, beteiligt.
nem Kreditinstitut besteht seitens der Genossenschaft Weiterer Anteilshaber mit 50 Prozent ist die Selbst-
eine selbstschuldnerische Bankbiirgschaft von maxi- hilfe-Bauverein Flensburg eG.

mal 500 T€, deren Eintrittswahrscheinlichkeit als ge-

5. Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer

Anzahl insgesamt (Vorjahr) Davon Teilzeit (Vorjahr)

Kaufméannische Angestellte 20,5 (20,5) 4(4)
Technische Angestellte 2,25 (3)
Regiehandwerker 10,0 (10,5)
Hauswart 3 (3)

35,75 (37,0) 4 (4)

Auflerdem wurden durchschnittlich 5,5 Auszubildende beschéftigt.

6. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2015 3.519 11.738
Zugang im Jahr 2015 348 1.254
Abgang im Jahr 2015 273 1.684
Stand am 31.12.2015 3.594 11.308

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
haben sich im Geschéftsjahr um 134.71749 € verringert 1.114.140,00 €.
und die Haftsummen um 23.250,00 € erhoht.
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7. Priifungsverband: Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstraf3e 83 - 22415 Hamburg

8. Mitglieder des Vorstandes: Michael Kohnagel
Andreas Mundt

9. Mitglieder des Aufsichtsrates: Antje Mannhardt
Barbel Meyer
Dr. Hugo Leist
Boy Meesenburg
Peter Plath
Petra Petermann

F. Weitere Angaben

Gemaéfd Pachtvertrag haben wir fiir die Dauer von 6
Jahren von der Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg
11 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit und 15 Stellplét-
ze in einer Tiefgarage Norderhofenden/Speicher-
linie gepachtet. Der Vertrag endet zum 31.12.2020.

Flensburg, 13. Mai 2016
Der Vorstand

Vorsitzender  hauptamtlich
hauptamtlich

(Vorsitzende)
(stv. Vorsitzende)
(bis 25.06.2015)

(ab 25.06.2015)

An den 75 Wohnungen und 1 gewerblichen Objekt im
Servicehaus am Sandberg halten wir Miteigentums-
anteile je zur ideellen Hélfte zusammen mit der Selbst-
hilfe-Bauverein eG, die als Verwalter fiir die ndchsten
Jahre bestellt ist.

Michael Koh | Andreas Mundt
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1.954

verwaltete Miet- und
Eigentumswohnungen






