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Ubersicht
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... auf einen Blick
2017 2016 2015
Zahl der Mitglieder 3.664 3.614 3.594
Geschéaftsguthaben der 3.662.345,32 € 3.578.696 € 3.497.247 €

verbleibenden Mitglieder
Zahl der bewirtschafteten eigenen 4.502 4.521 4.470
und fremden Wohnungen/Gewerbeeinheiten
Zahl der durchschnittlich 34,25 33,5 35,75
beschéaftigten Mitarbeiter (Teilzeit) 3 (Teilzeit) 4 (Teilzeit) 4
Umbau/Modernisierung/Neubau 2.539.971 € 4.902.731 € 6.563.812 €
Umsatzerlése 14.145.247 € 13.620.825 € 12.689.592 €
Ausgaben fir Hausbewirtschaftung 6.216.758 € 6.043.575 € 6.014.433 €
(einschl. Betriebs-, Heiz- u. Instandhaltungs-
kosten — ohne Grundsteuer)

Rickstellungen 1.925.643 € 2.640.874 € 2.315.779 €
Ricklagen 17.082.750 € 15.858.600 € 14.645.650 €
Jahresiiberschuss 1.363.282 € 1.352.840 € 988.918 €
Bilanzgewinn 471.681 € 472.248 € 477.450 €
Bilanzsumme 83.918.116 € 84.595.488 € 80.167.850 €
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Vertreterversammlung
(Beschlussperiode 2017 bis 2020)

Wahlbezirk 1

Alter Kupfermiihlenweg 1-13, An der Reitbahn 23-31, Bauer Landstraf3e 30, 40-52, 55-65, 75-79,
Drosselweg 2-6, Frosleer Hof 1-7, Frosleeweg 4-12, 16-26, Goerdelerstrafie 1-13, Harrisleer Strafie 93, 95,
Hinrich-Ringeringk-Straf3e 1-25, Junkerhohlweg 13, 13a, 24-34, Luisenstrafie 15-23,

Marienallee 14-30, Michelsenstraf3e 1, 9-19, Mowenstraf3ie 3-11, Norderallee 11-15, Peter-Christian-
Hansen-Weg 1-11, 2-16, Ramsharde 1, 2, Schlagbaumweg 1, 3, Schwalbenstrafie 11-25, 27,

Spechtstraf3e 13, Terrassenstrafle 16-24, Vereinsstrafie 39, 43, Waldstrafle 33-37, 48-52a, 54-72, 53-57,
Westerallee 18-22, Lerchenstraf3e 3-6, Lornsenstrafie 29-31

Hans-Jorg Abraham Herbert Joers Paul Neutert

Helga Braun-Jensen Harald Jiirgensen Stefan Nissen

Margit Grumm Harald Klentz Klaus G. Schlotfeldt

Wolfgang Herrmann Norbert Kuntschik Elfriede Sérensen

Peter Horn Erika Kunz Horst Wagner

Birte Jacobsen Wiebke Matthiesen Uwe Walter
Wahlbezirk 2

Arnkielstraf3e 3, Bachstraf3e 20, 22, 26-30, Diblerstraf3e 31-41, Fruerlundholz 9, 9a, 11, 11a, 33-37,
32-40, Husumer Strafie 318, 318a, limenauweg 1-3, Kanzleistrafle 25-37, 41-47, 62a-74, 80-110,
Kiefernweg 52-56a, Nikolaus-Matthiesen-Strafie 21-31, Norderhofenden 18, Rude 29-39, Sandberg
35-43, Schreiberstrafle 23, Schulze-Delitzsch-Strafle 1-15, 16-30, 31-35, Speicherlinie 5-7, Tegelbarg
7-17, Zur Bleiche 8-30, Voigtstrafie 28, 33, 39

Birgit Bartelsen Gottfried Klein Antje Rohrl
Christopher Bath Tanja Lachnit Wolfgang Schoubye
Ingeborg Becke Heinz Bodo Matthiesen Barbel Sérensen
Roy Eichhorn Marianne Melfsen Marlies Steinecke
Angelika Gottburg Robert Nickel Andre Wajerski
Axel Hinrichsen Birgit Popp




Wahlbezirk 3

Organe der Genossenschaft

Vertreter fiir Mitglieder, die nicht in unseren Hausern wohnen

Frank Anderssen Helge Hinrichsen Ernst Mattsen
Wolfgang Bergemann Gernot Johannsen Joachim Ostendorf
Michael Bolz Olaf Konig Jorg Christoph Petersen
Melanie Braun Alwin Kopf Rolf Scheel

Olaf Christiansen Michael Kuntschik Gilinter Voigt

Hinrich Clausen Ralf Lorenzen Karin Weber

Jochen Gehler

Caren Martens Finn-Harm Witt

Thomas Gehler

Doris Martschke Hans Zerth

Uwe-Karsten Harth

Ersatzvertreter

Barbel Faulhaber

Kai-Herbert Rangnau

Gesamtanzahl der Vertreter: 60, Gesamtzahl der Ersatzvertreter: 2

Aufsichtsrat

Antje Mannhardt Juristin Vorsitzende
Béarbel Meyer-Sanders Steuerberaterin stv. Vorsitzende
Boy Meesenburg Unternehmer
Rainer Miihe (ab 15.06.2017) Gesamtleiter Flensburger
Servicehduser der AWO
Peter Plath (bis 15.06.2017) Rentner
Petra Petermann Unternehmerin
Vorstand
Michael Kohnagel Direktor hauptamtlich
Andreas Mundt Dipl.-Wohnungs- und hauptamtlich
Immobilienwirt (FWT)
Bauausschuss Prifungsausschuss
Boy Meesenburg Bérbel Meyer-Sanders

Petra Petermann

Rainer Miihe




Bericht des Aufsichtsrates

Unsere Genossenschaft hat auch das Jahr 2017 er-
folgreich abgeschlossen.

Durch schriftliche und miindliche Berichte des Vor-
standes wurde der Aufsichtsrat iiber die Lage und Ent-
wicklung der Genossenschaft umfassend informiert.
Im Geschiftsjahr 2017 hat sich der Aufsichtsrat in
sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und
einer alleinigen Sitzung tiber den Geschéftsverlaufin-
formiert und die zu behandelnden Punkte eingehend
erortert.

Neben dem positiven Verlauf der Vermietung war
das Jahr 2017 von umfangreichen Beratungen iiber
das Neubauprogramm gepragt. Mit der Fertigstellung
des dritten und letzten Bauabschnittes der Wohnan-
lage ,,Auf der Canzeley“im Januar 2017 wurden insge-
samt 158 qualitativ hochwertige Wohnungen gebaut,
die zu angemessenen Preisen an unsere Mitglieder
vermietet werden.

Der Aufsichtsrat hat sich detailliert mit diesem
Bauvorhaben und dem im Juli 2018 begonnenen Bau-
vorhaben Sandberg 11-13 beschéiftigt und insbeson-
dere die Ausschreibung, die Kostenentwicklung sowie
den Baufortschritt konstruktiv begleitet.

Daneben hat der Aufsichtsrat den Vorstand beraten
und die nach Gesetz und Satzung erforderlichen Be-
schliisse gefasst.

Die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder Boy
Meesenburg und Peter Plath endeten turnusgeméaf
mit Ablauf der Vertreterversammlung am 15. Juni
2017. Herr Meesenburg wurde fiir drei weitere Jahre
wiedergewahlt. Herr Plath stand aufgrund des Errei-
chens der Altersgrenze nicht mehr zur Wahl. Rainer
Miihe wurde fiir ihn als neues Mitglied in das Auf-
sichtsgremium gewahlt. In der konstituierenden Sit-
zung des Aufsichtsrates ist Frau Mannhardt im Amt
der Aufsichtsratsvorsitzenden bestétigt worden.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. hat die gesetzlich vorgeschriebene Priufung
iiber

die Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfiihrung,
die Buchfiihrung des Jahres 2017,

den Jahresabschluss zum 31.12.2017,

den Lagebericht fir das Jahr 2017 sowie
Uber die wirtschaftlichen Verhéltnisse

bei unserer Genossenschaft durchgefiihrt.

Der Bericht iiber das voraussichtliche Ergebnis fiir
das Geschaftsjahr 2017 wurde dem Aufsichtsrat vor-
getragen und es wurde gemeinsam mit dem Vorstand
dariiber beraten. Vonseiten des Priifungsverbandes
gab es keinerlei Beanstandungen, Empfehlungen oder
Hinweise, die einer Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung,

dem Lagebericht,

der Bilanz zum 31.12.2017,

der Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir den
Zeitraum vom 01.01. bis 31.12.2017,

dem Anhang zum Jahresabschluss,

dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des Bilanzgewinns sowie

der Entlastung des Vorstandes
zuzustimmen.

Fir die gute und erfolgreiche Zusammenarbeit
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank aus. Den
ehrenamtlichen Mitgliedern der Vertreterversamm-
lung danken wir fiir ihre Arbeit und das genossen-
schaftliche Engagement.

Flensburg, 23. April 2018

Antje Mannhardt



Wirtschaftliche Lage

Grundlagen des Unternehmens

und Geschaftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung
des DRS 20.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Flensburg ver-
fligt liber 2.457 eigene Miet-, Pacht- und Eigentums-
wohnungen, 17 Gewerbeobjekte und 648 Garagen und
Stellplatze. Die Anzahl der eigenen Wohnungen hat
sich nach der Fertigstellung der Hauser Kanzleistrafie
80-86 und durch eine Nutzungsdnderung um 41 Ein-
heiten erhoht.

Fir Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Un-
ternehmen 1.958 Miet- und Eigentumswohnungen, 70
Gewerbeobjekte und sonstige Einheiten sowie 565 Ga-
ragen und Stellplitze. Gegenliber dem Jahr 2016 hat
sich der verwaltete Bestand nur geringfiigig verdndert.

Die Arbeiten fiir den 3. Bauabschnitt in der Kanz-
leistrafle mit 40 Wohnungen wurden im Januar 2017
abgeschlossen. Die Wohnungen konnten planméflig
zum 1. Februar 2017 an die Mieter iibergeben werden.
Im Bereich der Modernisierung/Instandhaltung wur-
de die planméifiige Erneuerung von Aufienanlagen so-
wie die Sanierung von Schmutzwasserleitungen und
Aufzugsanlagen fortgesetzt.

Unsere Wohnungen werden ausschliefflich an Mit-
glieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nach-

frage nach giinstigen und gut ausgestatteten Wohnun-
gen ist in Flensburg unverindert stark. Aufgrund des
guten Zustandes unserer Bestdnde und umfangreicher
Investitionen in die Modernisierung von Bestands-
wohnungen hat unsere Genossenschaft trotz der wei-
terhin hohen Fluktuation von 14,1 Prozent keine nen-
nenswerten Leersténde zu verzeichnen.

Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen ge-
ringfligig erhoht und betrugen fiir den Altbestand
(ohne Neubau Kanzleistrafke) im Geschéftsjahr durch-
schnittlich 5,21 €/m? (Vorjahr 5,10 €/m?). Im Neubau
Kanzleistrafie betrugen die Nutzungsgebithren durch-
schnittlich 8,62 €/m?.

Die Fluktuation bewegt sich seit Jahren auf einem
hohen Niveau. Insgesamt 335 Wohnungen (Vorjahr
303 Wohnungen) waren 2017 von einem Mieterwech-
sel betroffen. Grinde fiir die Kiindigungen sind ganz
unterschiedlicher Natur und liegen vielfach in der
Veranderung der Haushaltsgrofie und in persénlichen
Griinden unserer Mitglieder. Gleichzeitig stellen wir
unverandert eine hohe Nachfrage nach unserem preis-
werten und attraktiven Wohnraum fest. Dies zeigt sich
auch nach wie vor an der sehr niedrigen Leerstands-
quote von 0,42 Prozent (Vorjahr 0,68 Prozent).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung

von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen (in T€):

Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016
Umsatzerlose aus Mieten 9.238 9.315 8.895
Fremdkosten fiir Instandhaltung 2.480 2.267 2.199
Zinsaufwendungen 1.717 1.699 1.665
Jahresiiberschuss 442 1.363 1.353

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die
Aufwendungen und Ertrége fiir das Geschéftsjahr vorsich-
tig geplant. Die Abweichung zum geplanten Jahrestiber-
schuss resultiert im Wesentlichen aus hoheren Sonstigen
betrieblichen Ertrdgen, gestiegenen Umsatzerlosen aus

der Hausbewirtschaftung sowie geringeren Aufwendun-
gen fiir Instandhaltungen. Insgesamt betrugen die Instand-
haltungskosten 23,55 €/m? (Vorjahr 25,22 €/m?). Davon
wurden 260 T€ (Vorjahr 621 T€) fiir aktvierungspflichtige
Umbau- und Modernisierungsmafinahmen aufgewendet.



Wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Lage der
Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

2.1 Vermogenslage

Die Vermdégenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (in T€):

Aktiva 2017 % 2016 %
Anlagevermdégen einschliefllich 78.013 93,0 77.990 92,2
Geldbeschaffungskosten

Umlaufvermdgen 5.905 7,0 6.606 7,8
Gesamtvermdégen 83.918 100 84.595 100
Passiva 2017 % 2016 %
Eigenkapital 21.425 25,5 20.119 23,8
Fremdkapital langfristig

Rickstellungen 1.359 1,6 1.507 1,8
Verbindlichkeiten 55.026 65,6 56.875 67,2
Fremdkapital kurzfristig 6.108 7,3 6.094 7,2
(einschl. Rickstellungen)

Gesamtkapital 83.918 100 84.595 100

Das Anlagevermogen ist gegeniiber dem Vorjahr nur
geringfiigig (23 T€/Vorjahr 3,6 Mio. €) angestiegen.
Das Anlagevermogen ist bis auf 203 T€ durch Eigen-
kapital und langfristisge Fremdmittel einschliefflich
langfristiger Riickstellungen gedeckt. Diese Unter-
deckung ist lediglich stichtagsbedingt, da nach dem
Bilanzstichtag Darlehensvalutierungen in Héhe von
3 Mio. € erfolgten, die im Wesentlichen Aktivierungen
von Baumafinahmen bis zum 31.12.2017 betreffen.

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, sidmtlichen Zahlungs-
verpflichtungen termingerecht mnachzukommen.
Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als
angemessen angesehenen Dividende von 4 Prozent
weitere Liquiditdt erwirtschaftet wird, sodass aus-
reichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und fiir weitere Investitionen

zur Verfiigung stehen.
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Die Steigerung des Eigenkapitals resultiert wesent-
lich aus dem positiven Jahresergebnis.

Die langfristigen Riickstellungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr hauptséichlich durch die Auf-
16sung von Pensionsriickstellungen um 148 T<€ redu-
ziert.

Die Vermoégenslage ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur solide.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3-
lich in der Euro-Wéhrung, sodass sich Wahrungsri-
siken nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlich-
keiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel
des Anhangs. Swaps, Caps oder dhnliche Finanz-
instrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung des Anlageverméogens
hereingenommenen Fremdmitteln handelt es sich
um langfristige Annuitidtendarlehen. Aufgrund stei-
gender Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen sind die Zins-



Wirtschaftliche Lage

anderungsrisiken iiberschaubar. Die Zinsentwick-
lung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet. Zur Sicherung gilinstiger Finanzie-
rungskonditionen wurden Forward-Darlehen abge-

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€):

schlossen. Die durchschnittliche Zinsbelastung des
Fremdkapitals betrug im Geschéftsjahr 2,9 Prozent
(Vorjahr 2,8 Prozent).

2017 2016
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.206,1 1.648,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.497,5 5.016,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.990,3 -5.471,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.562,3 1.012,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.151,0 2.206,1

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
reichte nicht nur fir die planméfiige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4 Prozent aus, sondern
stand dartiber hinaus fiir Investitionen zur Verfii-
gung. Mit Ausnahme der planméfRigen Finanzierung
der Neubauvorhaben sind zusétzliche Darlehensauf-
nahmen nicht geplant.

Zum Stichtag 01.01.2017 verfiigte die Genossen-
schaft tiber liquide Mittel in Hohe von insgesamt 2,2
Mio. €. Am Bilanzstichtag 31.12.2017 betrugen diese
Mittel der Genossenschaft 1,2 Mio. €. Damit verfiigte

2.3 Ertragslage

unser Unternehmen im Berichtsjahr jederzeit tiber
eine ausreichende Liquiditat, um allen Zahlungsver-
pflichtungen fristgerecht nachkommen zu kénnen.
Fir den Fall eines voriibergehenden Liquiditédtsbe-
darfs stehen zum Bilanzstichtag eingerdumte Kredit-
linien in Hohe von 1,26 Mio. € zur Verfiigung. Durch
den regelméifliigen Liquiditiatszufluss aus den Mieten
wird bei sorgfiltiger Vergabe von Instandhaltungs-
auftrigen die Zahlungsfiahigkeit unserer Genossen-
schaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

Der im Geschéaftsjahr erzielte Jahresliberschuss betragt 1.363.282,17 € (Vorjahr 1.352.840,14 €) und setzt sich

im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen (in T€):

2017 2016 Differenz
Hausbewirtschaftung 1.466 1.230 236
Betreuungstatigkeit 8 3 5
Finanzergebnis -5 19 -24
Sonstiger Geschaftsbetrieb -195 -159 -36
Neutrales Ergebnis 152 322 -170
Steuern -63 -63 0
Jahresiiberschuss 1.363 1.352 11

Der Jahrestiberschuss ergibt sich, wie in den Vor-
jahren, tiberwiegend aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes. Aus der Betreuungs-
tatigkeit wurden neben den Uberschiissen deutliche
Deckungsbeitriage erzielt. Die Steuern vom Einkom-
men und Ertrag resultieren aus der Dividendenzah-
lung fiir das Jahr 2016.

1"

Die erh6hte Abzinsung unserer langfristigen Riick-
stellungen gestaltet das Finanzergebnis trotz positi-
ver Ergebnisbeitrige unserer Tochtergesellschaft und
Beteiligung negativ.

Die Ertragslage insgesamt ist positiv zu bewerten.



Wirtschaftliche Lage

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 Gewahrleistung einer hohen
Vermietungsquote und der Erzielung einer nachhalti-
gen Mitgliederzufriedenheit. Um diese Geschéaftspoli-
tik auch in Zukunft fortsetzen zu kénnen, verfiigt das
Unternehmen tiber ausreichend Potenzial.

Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanz-
mitteln ist unverdndert gut. Langfristige Zinsfest-
schreibungen zu attraktiven Konditionen, auch bei
der Finanzierung des Neubauprogramms, fithren fiir
die nichsten Jahre zu geringen Risiken in diesem Be-
reich. Das auf unternehmensspezifische Belange ein-
gerichtete Risikomanagementsystem umfasst neben
internen Kontrollen, einer mittelfristigen Finanz-
und Wirtschaftsplanung und dem Controlling auch
ein Instrument zur Fritherkennung von bestandsge-
fahrdenden Entwicklungen. Aus unserer Genossen-
schaft sind zurzeit keine Risiken zu erkennen, die
eine Bestandsgefiahrdung in sich bergen oder einen

Flensburg, 27. April 2018
Der Vorstand

Michael Kohnagel
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wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- oder
Vermogenslage haben.

Das Jahr 2018 wird insbesondere durch den Bau-
beginn des Objektes Sandberg 11-13 sowie weitere
Modernisierungsmafinahmen und die Vorbereitung
weiterer Neubaumafinahmen gepréigt. Hier wird es
vorrangig darauf ankommen, den Bauablauf sowie
den geplanten Kostenrahmen zu iiberwachen und
einzuhalten.

Der besondere Vorteil unseres Geschéftsmodells
liegt in den regelméfig eingehenden Nutzungsge-
bithren (Mieten). Weder aufgrund der aktuellen
Marktlage noch aus der erwarteten Entwicklung ist
mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangrei-
chen Mietausféllen zu rechnen. Bei auch zukiinftig
leicht steigenden Nutzungsgebiihren, weiterhin sta-
bilen Zinsen sowie planméfiger Fortfiihrung von
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fiir
2018 mit Umsatzerlosen aus Mieten in Hohe von
9,50 Mio. € sowie Zinsaufwendungen von 1,63 Mio. €
und planen die Fremdkosten fiir Instandhaltung mit
2,58 Mio. €. Fiir das Geschéftsjahr 2018 erwarten wir
einen Jahresiiberschuss in Héhe von 557 T€.

Andreas Mundt
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Alles Zukunftsmusik?
Smart-Home-Technologien erleichtern
das Leben schon jetzt und unterstitzen
beim Energiesparen.




Bilanz zum 31.12.2017

Jahresabschluss

Aktivseite Geschiftsjahr in € Vorjahr in €
A. Anlagevermoégen
l. Immaterielle Vermdégensgegenstande 73.598,36 58.897,31

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

73.146.908,73

68.823.717,04

2. Grundstlicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 940.677,25 989.773,68
3. Grundstiicke ohne Bauten 155.678,25 600.518,48
4. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 377.913,15 161.517,66
6. Anlagen im Bau 1.792.463,61 5.590.109,92
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 76.413.640,99 232.337,43
Ill. 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 2.234,17 2.996,68
4. Andere Finanzanlagen 300,00 1.489.650,81 300,00
Anlagevermdégen insgesamt 77.976.890,16 77.947.284,84
B. Umlaufvermégen
|. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.372.821,36 4.125.527,54
Il. Forderungen und

Sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 72.838,76 47.680,63
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.010,11 12.410,81
3. Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen 540,86 273,70
4. Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 54.782,96 41.981,95
5. Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 37.744,14 28.706,51
6. Sonstige Vermdgensgegensténde 206.775,92 380.692,75 143.209,27
Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten 1.150.999,54 2.206.132,22
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 36.711,70 42.280,30

Bilanzsumme

83.918.115,51 84.595.487,77
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Bilanz zum 31.12.2017

Passivseite

Jahresabschluss

Geschiaftsjahr in €

Vorjahr in €

A.

Eigenkapital

|. Geschiéftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

205.095,86

209.250,00

2. der verbleibenden Mitglieder

3.662.345,32

3.578.695,53

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen,

ricksténdige féllige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: 16.794,23 €
(Vorjahr 14.139,88 €)

3.100,00

3.870.541,18

310,00

. Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Ricklage, davon aus Jahres-

Uberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
136.400,00 € (Vorjahr 135.300,00 €)

2.252.000,00

2.115.600,00

. Andere Ergebnisriicklagen, davon aus Jahres-

Uberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
1.087.750,00 € (Vorjahr 1.077.650,00 €)

14.830.750,00

17.082.750,00

13.743.000,00

I1l. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 332.548,37 332.357,40
2. Jahrestiberschuss 1.363.282,17 1.352.840,14
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.224.150,00 471.680,54 1.212.950,00
Eigenkapital gesamt 21.424.971,72 20.119.103,07
B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen 1.358.994,00 1.507.259,00
2. Steuerrickstellungen 191.620,00 191.560,00
3. Sonstige Rickstellungen 375.029,00 1.925.643,00 942.055,00
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten

52.598.859,36

53.914.521,60

. Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 2.645.693,39 3.126.011,63
3. Erhaltene Anzahlungen 4.474.917,13 4.328.788,62
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 17.187,44 16.992,33
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 119,00 0,00
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 635.168,41 229.436,67
7. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus

Steuern: 6.021,34 € (Vorjahr 9.682,74 €),

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 € (Vorjahr 1.087,70 €) 128.050,04 60.499.994,77 159.600,24
D. Rechnungsabgrenzungsposten 67.506,02 60.159,61

Bilanzsumme

83.918.115,51

84.595.487,77
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Jahresabschluss

fur den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017

Geschiftsjahr in €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

13.436.061,33

12.889.435,62

b) aus Betreuungstétigkeit 504.759,65 525.980,84
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 204.426,18 14.145.247,16 205.408,05
2. Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen 247.293,82 142.827,30
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 130.620,00 405.710,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 538.467,74 451.812,52
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.216.757,68 6.043.575,18
Rohergebnis 8.844.871,04 8.577.599,15
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.965.382,95 1.915.400,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fur Altersversorgung:
54.815,84 € (Vorjahr 122.394,44 €) 384.299,82 2.349.682,77 427.021,52
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdégensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 2.034.974,80 1.910.228,84
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 957.742,85 978.266,64
9. Ertrdage aus Beteiligungen 37.744,14 28.706,51
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 54.782,96 41.981,95
11. Ertrdage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 116,41 139,02
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage,
davon aus verbundenen Unternehmen:
3.348,95 € (Vorjahr 6.077,55 €) 3.381,14 6.781,55
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
davon aus Aufzinsung langfristiger
Rickstellungen: 99.900,00 €
(Vorjahr 58.592,00 €) 1.699.171,34 1.665.497,57
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 62.820,00 63.180,00
15. Ergebnis nach Steuern 1.836.503,93 1.695.613,56
16. Sonstige Steuern 473.221,76 342.773,42
17. Jahresiiberschuss 1.363.282,17 1.352.840,14
18. Gewinnvortrag 332.548,37 332.357,40
19. Einstellungen in die Ergebnisriicklagen 1.224.150,00 1.212.950,00
20. Bilanzgewinn 471.680,54 472.247,54

16



Anhang

Anhang des
Jahresabschlusses
zum 31.12.2017

A

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Flensburg und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Flensburg (Registernummer GnR 309 FL).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlégigen ge-
setzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die

Allgemeine
Angaben

Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
tber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresab-

Bilanzierungs- und

Immaterielle Vermoégensgegenstinde wurden nur
insoweit zu — um planmaéaflige Abschreibungen gemin-
derte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgelt-
lich erworben wurden.

Das Sachanlagevermégen wurde zu fortgefithrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder zum
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Verwal-
tungskosten wurden in Hohe von 31,8 T€ in die Her-
stellungskosten des Jahres 2017 einbezogen.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden
fiir Wohngebéaude regelméfig 80 Jahre zugrunde ge-
legt. Im Zusammenhang mit umfanglichen Moderni-
sierungen erfolgte iiblicherweise eine Anpassung der
Restnutzungsdauer. Fiir Geschéfts- und andere Bau-
ten betragt die Nutzungsdauer 20-40 Jahre und fiir
Aufienanlagen 10-19 Jahre.

Fir die Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt
ein Ansatz von 3-18 Jahren. Im Geschéftsjahr wur-
den Einbaukiichen nicht mehr sofort als Erhaltungs-
aufwand abgezogen, sondern als einheitliches Wirt-
schaftsgut mit einer Nutzungsdauer von 10 Jahren
berticksichtigt.

Bewertungsmethoden
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schlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO)
beachtet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und-Verlust-Rechnung ergaben sich keine Veradnde-
rungen. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszah-
len ist gegeben.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde ent-
sprechend § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Anschaffungskosten fiir geringwertige Vermogens-
gegenstinde bis 150 € wurden im Zugangsjahr voll-
standig abgeschrieben. Anschaffungen zwischen150 €
und 1.000 € netto wurden in einem Sammelposten
erfasst und iiber einen Zeitraum von 5 Jahren abge-
schrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermoégen wurden die unfertigen Leis-
tungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermogensgegen-
stinde sind zum Nennbetrag angesetzt. Unter den
Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesene
Unterschiedsbetriage zwischen Auszahlungs- und Er-
fullungsbetrag einer Verbindlichkeit werden nach den
Zinsbindungsfristen fiir die entsprechenden Darle-
hen abgeschrieben.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wur-
de auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von
Dr. Heubeck berechnet. Fiir laufende Pensionen wur-
den die Barwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermitt-



Anhang

lung des Erfiillungsbetrages eine Rentensteigerung
mit 1,5 Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15
Jahren in Héhe von 3,68 Prozent zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Riickstellungen und Steuerriickstel-
lungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und un-
gewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte
nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in

Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages. Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre ge-
mafl Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.
Dies gilt auch fiir Jubildumsriickstellungen.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus dem folgenden Anlagenspiegel (in €):

Ursprungswerte

Position AK/HK Zugénge Abgéange Umbuchungen

01.01.2017 2017 2017 2017
Immaterielle Vermégensgegenstiande 370.298,72 39.093,21 96.318,68 -
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 109.462.231,18 294.778,23 - 5.920.683,42
Grundstiicke mit Geschéafts- u. a. Bauten 2.524.296,31 - - -
Grundstiicke ohne Bauten 600.518,48 - - -444.840,23
Technische Anlagen und Maschinen 80.240,17 - - -
Andere Anlagen, Betriebs- 741.492,14 138.630,64 118.555,77 146.981,10
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 5.590.109,92 1.592.840,55 - -5.390.486,86
Bauvorbereitungskosten 232.337,43 - - -232.337,43
Sachanlagen gesamt 119.231.225,63 2.026.249,42 118.555,77 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 - - -
Beteiligungen 1.461.552,05 - - -
Sonstige Ausleihungen 2.996,68 - 762,51 -
Andere Finanzanlagen 300,00 - - -
Finanzanlagen gesamt 1.490.413,32 - 762,51 -
Anlagevermoégen gesamt 121.091.937,67 2.065.342,63 215.636,96 0,00
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Anhang

Erlauterung
zur Bilanz

Die Zuginge bei den Anlagen im Bau betreffen
Baurechnungen der Neubaumaffnahmen der Objekte
Kanzleistrafie und Sandbersg.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieflich noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von liber einem
Jahr bestanden — wie im Vorjahr — nicht. Bestehenden
Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen.

Die Sonstigen Vermogensgegenstiande enthalten
keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Abschreibungen Buchwerte
AK/HK kumuliert des GJ des GJ kumuliert Ende GJ Ende VJ
31.12.2017 01.01.2017 2017 auf Abginge 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
313.073,25 311.401,41 24.392,16 96.318,68 239.474,89 73.598,36 58.897,31
115.677.692,83 40.638.514,14 1.892.269,96 - 42.530.784,10 73.146.908,73 68.823.717,04
2.524.296,31 1.534.522,63 49.096,43 - 1.583.619,06 940.677,25 989.773,68
155.678,25 - - - - 155.678,25 600.518,48
80.240,17 80.240,17 - - 80.240,17 - -
908.548,11 579.974,48 69.216,25 118.555,77 530.634,96 377.913,15 161.517,66
1.792.463,61 - - - - 1.792.463,61 5.590.109,92
- - - - - - 232.337,43
121.138.919,28 42.833.251,42 2.010.582,64 118.555,77 44.725.278,29 76.413.640,99 76.397.974,21
25.564,59 - - - - 25.564,59 25.564,59
1.461.552,05 - - - - 1.461.552,05 1.461.552,05
2.234,17 - - - - 2.234,17 2.996,68
300,00 - - - - 300,00 300,00
1.489.650,81 - - - - 1.489.650,81 1.490.413,32
122.941.643,34 43.144.652,83 2.034.974,80 214.874,45 44.964.753,18 77.976.890,16 77.947.284,84
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In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
Disagios (Damnum) in Héhe von 36,7 T€ enthalten.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende
Riickstellungen mit nicht unerheblichem Umfang
enthalten:

nen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung unterlassene Instandhaltung 125 T€
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver- Jubildumsrickstellungen 96 T€
gangenen 7 Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von Kosten der Hausbewirtschaftung 80 T€
107 T€. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbe-
trag ist geméaf} § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Aus-
schiittung gesperrt.
Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel,
aus dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben (in € [Vorjahr]).
Verbindlichkeiten insgesamt davon davon davon davon Artder
unter 1 Jahr Restlaufzeit liber 5 Jahre gesichert Siche-
1-5 Jahre rung
Verbindlichkeiten 52.598.859,36 2.022.028,01 7.504.647,78 43.072.183,57 52.380.868,47 GPR*
gegeniiber [563.914.521,60] [1.892.250,53] [7.246.858,95] [44.775.412,12] [53.749.013,27]
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 2.645.693,39 118.139,05 518.603,20 2.008.951,14 2.638.488,35 GPR*
gegeniiber anderen [3.126.011,63] [126.716,34] [555.136,22] [2.444.159,07] [3.115.212,14]
Kreditgebern
Erhaltene 4.474.917,13 4.474.917,13
Anzahlungen [4.328.788,62] [4.328.788,62]
Verbindlichkeiten 17.187,44 17.187,44
aus Vermietung [16.992,33] [16.992,33]
Verbindlichkeiten 119,00 119,00
aus Betreuungs- [0,00] [0,00]
tatigkeit
Verbindlichkeiten 635.168,41 635.168,41
aus Lieferungen [229.436,67] [229.436,67]
und Leistungen
Sonstige 128.050,04 128.050,04
Verbindlichkeiten [159.600,24] [159.600,24]
Gesamtbetrag 60.499.994,77 7.395.609,08 8.023.250,98 45.081.134,71 55.019.356,82 GPR*

[61.775.351,09]

[6.753.784,73]

[7.801.995,17]

[47.219.571,19]

[56.864.225,41]

*Die Grundpfandrechte (GPR) sind in Form von Buchgrundschulden besichert.

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

Erladuterungen zur

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertra-
gen auch 4,1 Mio. € an abgerechneten Heiz- und Be-
triebskosten.

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten
Regiekosten, Architekten- und Verwaltungsleistun-
gen.
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In den Sonstigen betrieblichen Ertrigen sind
148 T<€ aus der Auflésung von Pensionsriickstellun-
gen enthalten.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung ent-
halten 2,3 Mio. € Kosten fiir Instandhaltung.
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Sonstige
Angaben

1. Aus dem Neubau Sandberg bestehen nicht in der
Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen aus erteilten Auftriagen in Hohe
von 4,6 Mio. €. Die Verpflichtungen sind durch
Fremdmittelzusagen vertraglich abgesichert.

2. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter
der Flensburger Bauverein Wohnungsverwal-
tungsgesellschaft mbH, Flensburg, mit der seit
2010 ein Beherrschungs-und Ergebnisabfiihrungs-
vertrag besteht.

Fiir Verpflichtungen der Tochtergesellschaft ge-
geniiber einem Kreditinstitut besteht seitens der
Genossenschaft eine selbstschuldnerische Bank-
biirgschaft von maximal 500 T€, deren Eintritts-
wahrscheinlichkeit als gering anzusehen ist.

Das Stammkapital belduft sich zum 31.12.2017 auf
25.564,59 € und das Eigenkapital auf 25.564,59 €.

3. Die Genossenschaft ist mit 51,65 Prozent an der
GbR Servicehaus Sandberg, Flensburg, betei-

ligt. Weiterer Anteilshaber mit 48,35 Prozent ist
die Selbsthilfe-Bauverein Flensburg eG. An den
75 Wohnungen und 1 gewerblichem Objekt im
Servicehaus am Sandberg halten wir Miteigen-
tumsanteile je zur ideellen Hélfte zusammen mit
der Selbsthilfe-Bauverein eG, die als Verwalter fiir
die néchsten Jahre bestellt ist.

. Die Genossenschaft ist mit 50 Prozent an der GbR

Norderhofenden/Speicherlinie, Flensburg, betei-
ligt. Weiterer Anteilshaber mit 50 Prozent ist
die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg. Geméaf
Pachtvertrag haben wir auf die Dauer von 6 Jah-
ren von der Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg
11 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit und 15 Stellplat-
ze im Norderhofenden und in der Speicherlinie ge-
pachtet. Der Vertrag endet zum 31.12.2020.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich

beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl [Vorjahr] davon Teilzeit [Vorjahr]

kaufméannische Angestellte 16,75 [18,50] 3,00 [4,00]
technische Angestellte 3,00 [2,25]
Regiehandwerker 11,50 [9,75]
Hauswarte 3,00 [3,00]

34,25 [33,5] 3,00 [4,00]

Auflerdem wurden durchschnittlich 4,5 Auszubildende beschéaftigt.

6. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2017 3.614 11.590
Zugang 2017 319 1.398
Abgang 2017 269 1.122
Stand am 31.12.2017 3.664 11.866

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 84 T€ erhéht und
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die Haftsummen um 16 T<€. Der Gesamtbetrag der
Haftsummen betréigt 1,1 Mio. €.



7. Prifungsverband

8. Mitglieder des Vorstandes

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Anhang

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstrafie 83

22415 Hamburg

Michael Kohnagel
Andreas Mundt

Vorsitzender hauptamtlich

hauptamtlich

Antje Mannhardt (Vorsitzende)

Barbel Meyer-Sanders (stv. Vorsitzende)
Boy Meesenburg

Rainer Mihe (ab 15.06.2017)

Peter Plath (bis 15.06.2017)

Petra Petermann

10.

11

12.

Vorginge von besonderer Bedeutung fiir die Ge-
nossenschaft, die nach dem Ende des Geschéfts-

Der Jahresiiberschuss 2017 betragt 1.363.282,17 €.
GemaéaR Beschluss von Vorstand und Aufsichts-
rat vom 23.04.2018 wurden 136.400,00 € in die
Gesetzliche Riicklage sowie 1.087.750,00 € in die

jahres eingetreten sind, haben sich nicht erge-
ben.

Anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Unter
Beriicksichtigung des Gewinnvortrages aus 2016
wurde ein Bilanzgewinn von 471.680,54 € erzielt.

Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen nach gemeinsamer Beratung der Vertreterversammlung folgende

Verteilung des Bilanzgewinns 2017 vor:

4% Dividende auf Geschaftsguthaben 138.922,00 €
Vortrag auf neue Jahresrechnung 332.758,54 €
Summe des Bilanzgewinns 471.680,54 €

Flensburg, 27. April 2018
Der Vorstand

Michael Kohnagel

Andreas Mundt
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