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Flensburger
Arbeiter-

Ubersicht

Bauverein eG...

... auf einen Blick

2019 2018 2017
Zahl der Mitglieder 3.739 3.693 3.664
Geschéaftsguthaben der 3.965.189 € 3.781.000 € 3.662.345 €
verbleibenden Mitglieder
Zahl der bewirtschafteten eigenen 4.836 4.746 4.502
und fremden Wohnungen/Gewerbeeinheiten
Zahl der durchschnittlich 5,215 33,25 34,25
beschéaftigten Mitarbeiter (Teilzeit) 8 (Teilzeit) 4 (Teilzeit) 3
Umbau/Modernisierung/Neubau 3.691.206 € 4.189.231 € 2.539.971 €
Umsatzerlose 15.165.844 € 14.712.573 € 14.145.247 €
Ausgaben fir Hausbewirtschaftung 6.264.799 € 6.308.347 € 6.216.758 €
(einschl. Betriebs-, Heiz- und Instandhaltungs-
kosten — ohne Grundsteuer)
Rickstellungen 1.841.644 € 2.016.378 € 1.925.643 €
Ricklagen 20.250.700 € 18.172.700 € 17.082.750 €
Jahresiiberschuss 2.228.678 € 1.236.137 € 1.363.282 €
Bilanzsumme 89.686.978 € 88.304.392 € 83.918.116 €




Organe der Genossenschaft

Organe
der Flensburger
Arbeiter-Bauverein eG

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; Goerdelerstraf3e 1-13; Harrisleer Strafie 93, 95;
Hinrich-Ringeringk-Straf3e 1-25; Junkerhohlweg 13, 13a, 24-34; Luisenstrafle 15-23; Marienallee 14-30;
Michelsenstrafie 1, 9-19; Mowenstraf3e 3-11; Norderallee 11-15; Peter-Christian-Hansen-Weg 1-11, 2-16;
Ramsharde 1, 2; Schlagbaumweg 1, 3; Schwalbenstrafie 11-25, 27; SpechtstraBe 13; Terrassenstrafie 16-24;
Vereinsstrafie 39, 43; Waldstrafle 33-37, 48-52a, 54-72, 53-57; Westerallee 18-22; Lerchenstraf3e 3-6;
Lornsenstrafie 29-31

Hans-Joérg Abraham Harald Jirgensen 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
Herbert Joers Paul Neutert

Wahlbezirk 2

Arnkielstraf3e 3; Bachstrafie 20, 22, 26-30; Diblerstraf3e 31-41; Fruerlundholz 9, 9a, 11, 11a, 33-37, 32-40;
Husumer Straf3e 318, 318a; limenauweg 1-3; Kanzleistrafle 25-37, 41-47, 62a-74, 80-110; Kiefernweg
52-56a; Nikolaus-Matthiesen-Straf3e 21-31; Norderhofenden 18; Rude 29-39; Sandberg 11-13b, 35-43;
Schreiberstrafie 23; Schulze-Delitzsch-Strafie 1-15, 16-30, 31-35; Speicherlinie 5-7; Tegelbarg 7-17;

Zur Bleiche 8-30; Voigtstrafie 28, 33, 39

Birgit Bartelsen Gottfried Klein Kai-Herbert Rangnau
Ingeborg Becke Tanja Lachnit Antje Réhrl

Roy Eichhorn Heinz Bodo Matthiesen Wolfgang Schoubye
Bérbel Faulhaber Marianne Melfsen Bérbel Sérensen
Angelika Gottburg Robert Nickel André 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

Glnter Voigt

Hinrich Clausen Ralf Lorenzen Karin Weber
Jochen Gehler Caren Martens Finn-Harm Witt
Thomas Gehler Doris Martschke Hans Zerth

Uwe-Karsten Harth

Gesamtanzahl der Vertreter: 59

Aufsichtsrat

Antje Mannhardt

Juristin

Vorsitzende

Barbel Meyer-Sanders

Steuerberaterin

stv. Vorsitzende

Boy Meesenburg

Unternehmer

Rainer Miihe

Gesamtleiter der AWO-Servicehauser

Flensburg und Eckernférde

Petra Petermann

Unternehmerin

Vorstand

Michael Kohnagel

Direktor

Vorsitzender

Andreas Mundt

Dipl.-Wohnungs- und
Immobilienwirt (FWI)

Bauausschuss

Priifungsausschuss

Boy Meesenburg

Barbel Meyer-Sanders

Petra Petermann

Rainer Miihe




Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des

Aufsichtsrates 2019

Unsere Genossenschaft hat auch das Jahr 2019 sehr
erfolgreich abgeschlossen. Durch schriftliche und
miindliche Berichte des Vorstandes wurde der Auf-
sichtsrat tiber die Lage und Entwicklung der Genos-
senschaft umfassend informiert. Im Geschéaftsjahr
2019 hat sich der Aufsichtsrat in vier gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand und einer alleinigen Sit-
zung tiber den Geschéftsverlauf informiert und die zu
behandelnden Punkte eingehend erortert. Neben dem
positiven Verlauf der Vermietung war das Jahr von
umfangreichen Beratungen tiber die laufende und ge-
plante Bautétigkeit geprégt. Der Aufsichtsrat hat sich
weiterhin mit den im Mai 2019 an die Mieter tiberge-
benen Wohnungen im Sandberg 11-13b beschéaftigt.
Daneben hat der Aufsichtsrat den Vorstand beraten
und die nach Gesetz und Satzung erforderlichen Be-
schliisse gefasst.

Die Amtszeit der Aufsichtsratsvorsitzenden
Antje Mannhardt endete turnusgemafl mit Ablauf der
Vertreterversammlung am 20.06.2019. Frau Antje
Mannhardt wurde durch die Vertreterversammlung
fiir weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. In
der konstituierenden Sitzung ist Frau Antje Mann-
hardt als Aufsichtsratsvorsitzende bestétigt worden.

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

die Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung,
die Buchfiihrung des Jahres 2019,
den Jahresabschluss zum 31.12.2019,
den Lagebericht fir das Jahr 2019,
die wirtschaftlichen Verhaltnisse
beiunserer Genossenschaft durchgefiihrt.

Der Bericht tiber das voraussichtliche Ergebnis fiir

das Geschéftsjahr 2019 wurde dem Aufsichtsrat vor-

getragen und es wurde gemeinsam mit dem Vorstand
dartiber beraten.

Durch den Priifungsverband gab es keinerlei Bean-
standungen, Empfehlungen oder Hinweise, die einer
Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung,

dem Lagebericht,
der Bilanz zum 31.12.2019,

der Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 01.01. bis 31.12.2019,

dem Anhang zum Jahresabschluss,

dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des Bilanzgewinns sowie der Entlastung des
Vorstandes

zuzustimmen.

Seit Anfang 2020 breitet sich das Corona-Virus
weltweit aus. Auch in Deutschland fiihrt die Pande-
mie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten in
allen Bereichen. Unsere Genossenschaft ist gefordert,
die in dieser Zeit noch wichtiger gewordene Wohnung
verantwortungsvoll zu bewirtschaften und fiir unse-
re Mitglieder als einen sicheren Ort zu erhalten. Dies
wird in der néchsten Zeit erhebliche Anstrengungen
von allen Beteiligten erfordern.

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 ihren Einsatz und die geleistete
Arbeit fiir unsere Genossenschaft.

Flensburg, 27.04.2020
Die Vorsitzende des Aufsichtsrates

 Hded

Antje Mannhardt



Wirtschaftliche Lage

Lagebericht zum
Geschaftsjahr 2019

Grundlagen des Unternehmens

und Geschaftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung
des DRS 20.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Flensburg ver-
fligt iiber 2.498 eigene Miet-, Pacht- und Eigentums-
wohnungen, 17 Gewerbeobjekte und 677 Garagen und
Stellpliatze. Das Neubauvorhaben Sandberg 11-13b
mit 41 Wohnungen und 25 Stellpliatzen wurde zum
1.05.2019 fertiggestellt und an die Mieter tibergeben.

Fir Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Un-
ternehmen 2.277 Miet- und Eigentumswohnungen,
44 Gewerbeobjekte und sonstige Einheiten sowie
603 Garagen und Stellplatze. Gegeniliber dem Jahr
2018 hat sich der verwaltete Bestand um 62 Wohnun-
gen erhoht.

Im Rahmen der Modernisierungs- und Instandhal-
tungstéitigkeit wurden die planmaflige Erneuerung von
Auflenanlagen, die Sanierung von Schmutzwasserlei-
tungen und Aufzugsanlagen sowie die Sanierung des
Wohnungsbestandes im Rahmen der normalen Fluktu-
ation und auf Nutzerwunsch fortgesetzt. Die Wohnan-
lage im Kiefernweg 52-56a (28 Wohnungen) wurde im
laufenden Geschéftsjahr umfangreich modernisiert.

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 einer
Fluktuationsquote von 12,8 Prozent keine nennens-
werten Leerstdnde zu verzeichnen.

Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen ge-
ringfligig erhoht und betrugen fiir den Altbestand im
Geschiftsjahr durchschnittlich 546 €/m?* (Vorjahr
5,37 €/m?). Im Neubau betrugen die Nutzungsgebih-
ren durchschnittlich 8,80 €/m?.

Die Fluktuation bewegt sich seit Jahren auf einem
hohen Niveau. Insgesamt 309 Wohnungen (Vorjahr
286 Wohnungen) waren 2019 von einem Mieterwech-
sel betroffen. Griinde fiir die Kiindigungen sind ganz
unterschiedlicher Natur und liegen vielfach in der
Veranderung der Haushaltsgrofie und in personlichen
Griinden unserer Mitglieder. Gleichzeitig stellen wir
unverindert eine hohe Nachfrage nach unserem preis-
werten und attraktiven Wohnraum fest. Dies zeigt sich
auch nach wie vor an der niedrigen Leerstandsquote
von 0,74 Prozent (Vorjahr 0,55 Prozent).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung

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

Plan 2019 Ist 2019 Ist 2018
Umsatzerlése aus Mieten 9.790 9.889 9.580
Fremdkosten fiir Instandhaltung 2.580 2.072 2.251
Zinsaufwendungen 1.540 1.553 1.628
Jahresiiberschuss 814 2.229 1.236

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir
die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschéftsjahr
vorsichtig geplant. Die Abweichung vom geplanten
Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus ge-
stiegenen UmsatzerlGsen, aktivierten Eigenleistungen
sowie geringeren Aufwendungen fiir die Instandhal-

tung. Insgesamt betrugen die Instandhaltungskosten
29,62 €/m? (Vorjahr 24,67 €/m?. Davon wurden
1,5 Mio. € (Vorjahr 578 T€) fiir aktivierungspflichtige
Umbau- und Modernisierungsmafinahmen aufgewen-
det.



Wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Lage der

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

2.1 Vermogenslage

Die Vermdégenslage stellt sich zum 31.12.2019 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (in T€):

Aktiva 2019 % 2018 %
Anlagevermégen einschlief3lich 81.839 91,2 80.226 90,8
Geldbeschaffungskosten

Umlaufvermdgen 7.848 8,8 8.078 9,2
Gesamtvermdégen 89.687 100 88.304 100
Passiva 2019 % 2018 %
Eigenkapital 24.954 27,8 22.643 25,6
Fremdkapital langfristig

— Riickstellungen 1.428 1,6 1.399 1,6
— Verbindlichkeiten 57.416 64,0 58.304 66,0
Fremdkapital kurzfristig 5.889 6,6 5.958 6,8
(einschliefllich Riickstellungen)

Gesamtkapital 89.687 100 88.304 100

Das Anlagevermogen ist durch das Neubauvorha-
ben Sandberg 11-13b gegeniiber dem Vorjahr weiter
angestiegen. Das Anlagevermogen ist durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel einschliefllich
langfristiger Riickstellungen gedeckt.

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

2.2 Finanzlage

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

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3-
lich in der Euro-Wihrung. Damit ergeben sich keine
Wihrungsrisiken. Die Falligkeit der Verbindlichkei-
ten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel im

10

Der Valutierung von Fremdmitteln fiir die Bautétig-
keit in Hohe von 1,0 Mio. € stehen planméfige Tilgun-
gen gegentiber, die zu einer Reduzierung des langfris-
tigen Fremdkapitals fiihren.

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

Anhang. Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstru-
mente wurden nicht in Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens
hereingenommenen Fremdmitteln handelt es sich
um langfristige Annuitdtendarlehen. Aufgrund stei-
gender Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen sind die Zins-
dnderungsrisiken tiberschaubar. Die Zinsentwick-
lung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet. Zur Sicherung gilinstiger Finanzie-
rungskonditionen wurden Forward-Darlehen abge-
schlossen. Die durchschnittliche Zinsbelastung des
Fremdkapitals betrug im Geschéftsjahr 2,5 Prozent
(Vorjahr 2,6 Prozent).



Wirtschaftliche Lage

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€):

2019 2018
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.350,6 1.151,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 5.421,0 4.707,4
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -3.675,0 -4.188,9
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit -2.245,0 1.681,1
Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.851,6 3.350,6

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
reichte nicht nur fiir die planméaflige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4 Prozent aus, sondern
stand dartiber hinaus fiir Investitionen zur Verfii-
gung. Mit Ausnahme der weiterfithrenden Moderni-
sierung unseres Wohnungsbestandes sind zuséatzli-
che Darlehensaufnahmen nicht geplant.

Zum Stichtag 01.01.2019 verfiigte die Genossen-
schaft tber liquide Mittel in Hohe von insgesamt
3,4 Mio. €. Am Bilanzstichtag 31.12.2019 betrugen
diese Mittel der Genossenschaft 2,9 Mio. €. Damit

2.3 Ertragslage

verfiigte unser Unternehmen im Berichtsjahr jeder-
zeit liber eine ausreichende Liquiditat, um allen Zah-
lungsverpflichtungen fristgerecht nachkommen zu
konnen. Fir den Fall eines voriibergehenden Liqui-
ditatsbedarfs stehen zum Bilanzstichtag eingeraum-
te Kreditlinien in Héhe von 756 T€ zur Verfiigung.
Durch den regelmafliigen Liquiditdtszufluss aus den
Mieten wird bei sorgféaltiger Vergabe von Instandhal-
tungsauftriagen die Zahlungsfahigkeit unserer Genos-
senschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

Der im Geschéaftsjahr erzielte Jahresliberschuss betragt 2.228.678,24 € (Vorjahr 1.236.137,35 €) und setzt sich

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

2019 2018 Differenz
Hausbewirtschaftung 2.309 1.595 714
Betreuungstatigkeit 98 29 69
Finanzergebnis 19 -25 44
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -202 -193 -9
Neutrales Ergebnis 4 -104 108
Steuern 0 -66 66
Jahresiiberschuss 2.228 1.236 992

Der Jahrestiberschuss ergibt sich, wie in den Vor-
jahren, iiberwiegend aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes. Aus der Betreuungs-
tatigkeit wurden neben den Uberschiissen deutliche
Deckungsbeitréige erzielt.

1"

Das Finanzergebnis ist trotz hoher Abzinsung un-
serer langfristigen Riickstellungen durch die héheren
Ergebnisbeitridge unserer Tochtergesellschaft und
Beteiligung positiv.

Die Ertragslage insgesamt ist positiv zu bewerten.



Wirtschaftliche Lage

Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Bei der langfristigen Planung der Geschéftstétig-
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 Sicherstellung einer hohen
Vermietungsquote und der Erzielung einer nachhal-
tigen Mitgliederzufriedenheit. Um diese Geschafts-
politik auch in Zukunft fortsetzen zu kénnen, verfiigt
das Unternehmen iiber ausreichend Potenzial.

Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanz-
mitteln ist unverdndert gut. Langfristige Zinsfest-
schreibungen, auch bei der Finanzierung des Neu-
bauprogrammes, fithren fiir die nichsten Jahre zu
geringen Risiken in diesem Bereich. Das auf unter-
nehmensspezifische Belange eingerichtete Risiko-
managementsystem umfasst neben internen Kont-
rollen, einer kurz- und mittelfristigen Finanz- und
Wirtschaftsplanung und dem Controlling auch ein
Instrument zur Fritherkennung von bestandsgeféhr-
denden Entwicklungen. In unserer Genossenschaft
sind zurzeit keine Risiken zu erkennen, die eine Be-
standsgefihrdung oder einen wesentlichen Einfluss
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermogenslage haben.

Im abgelaufenen Geschiéftsjahr verstetigten sich
die Risiken aus der Wettbewerbssituation bei der
Vergabe von Bauleistungen. Die weiterhin hohe
Nachfrage nach Handwerkerleistungen fiihrt neben
weiter steigenden Preisen zu einer merklichen Ver-
zogerung bei der Umsetzung von Projekten im Neu-
bau- und Instandhaltungssektor.

Das Jahr 2020 wird insbesondere durch geplante
Modernisierungsmafinahmen und die Vorbereitung
weiterer Neubaumafinahmen gepréigt. Hier wird es

Flensburg, 27.04.2020
Der Vorstand

' CAM&

Michael Kohnagel
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vorrangig darauf ankommen, den Bauablauf sowie
den geplanten Kostenrahmen zu iiberwachen und
einzuhalten.

Der besondere Vorteil unseres Geschéftsmodells
liegt in den regelméafig eingehenden Nutzungsgebiih-
ren (Mieten). Weder aufgrund der aktuellen Marktlage
noch durch die erwartete Entwicklung ist mit nen-
nenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mie-
tausfillen zu rechnen. Bei auch zukiinftig leicht stei-
genden Nutzungsgebiihren, weiterhin stabilen Zinsen
sowie planmaéafliiger Fortfilhrung von Instandhaltung
und Modernisierung rechnen wir fiir 2020 mit Umsat-
zerlosen aus Mieten in Hohe von 10,1 Mio. €, Zinsauf-
wendungen in Hohe von 1,4 Mio. € und Fremdkosten
fir Instandhaltung in Hohe von 2,3 Mio. €. Fur das
Geschéftsjahr 2020 erwarten wir einen Jahresiiber-
schuss in Hohe von 1,4 Mio. €.

Die Prognosen fiir das Jahr 2020 basieren auf den
Planungen vor Ausbruch des Corona-Virus. Seit An-
fang 2020 breitet sich das Corona-Virus (COVID-19)
weltweit aus. Auch in Deutschland fiihrt die Pande-
mie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten so-
wohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von
einer Eintriilbung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Ent-
wicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuver-
lassig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den
zukiinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumafinahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Ver-
zogerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus
ist mit einem Anstieg der Mietausfille zu rechnen.

Andreas Mundt
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Bilanz zum 31.12.2019

Jahresabschluss

Aktivseite Geschiftsjahr in € Vorjahr in €
A. Anlagevermoégen
l. Immaterielle Vermdégensgegenstande 96.087,38 66.793,03

. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten

78.503.596,04

71.647.694,98

2. Grundstlicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 843.108,85 891.893,05
3. Grundstiicke ohne Bauten 155.678,25 155.678,25
4. Technische Anlagen und Maschinen 135.324,80 142.639,64
5. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 584.469,12 437.523,61
6. Anlagen im Bau 0,00 80.222.177,06 5.356.223,91
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 7.286,52 9.467,51
4. Andere Finanzanlagen 300,00 1.494.703,16 300,00
Anlagevermégen insgesamt 81.812.967,60 80.195.330,62
B. Umlaufvermoégen
|. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.578.895,13 4.445.767,11
Il. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 51.353,56 55.256,61
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.329,25 13.683,87
3. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 3.334,65 4.420,63
4. Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 117.919,47 46.674,45
5. Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 72.702,55 35.429,12
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 161.461,80 416.101,28 122.855,42
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten 2.851.601,44 3.350.615,14
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 25.574,73 31.143,10
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.837,71 27.412,44 3.215,91

Bilanzsumme

89.686.977,89

88.304.391,98
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Bilanz zum 31.12.2019

Passivseite

Jahresabschluss

Geschiaftsjahr in €

Vorjahr in €

A.

Eigenkapital

|. Geschéftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

198.979,45

204.600,00

2. der verbleibenden Mitglieder

3.965.189,47

3.781.000,69

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen,

rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: 12.730,53 €
(Vorjahr 7.199,31 €)

55.800,00

4.219.968,92

6.200,00

. Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Riicklage, davon aus Jahres-

Uberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
222.900,00 € (Vorjahr 123.700,00 €)

2.598.600,00

2.375.700,00

. Andere Ergebnisriicklagen, davon aus Jahres-

Uberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
1.855.100,00 € (Vorjahr 966.250,00 €)

17.652.100,00

20.250.700,00

15.797.000,00

I1l. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 332.932,89 332.758,54
2. Jahrestiberschuss 2.228.678,24 1.236.137,35
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.078.000,00 483.611,13 1.089.950,00
Eigenkapital gesamt 24.954.280,05 22.643.446,58
B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.427.615,00 1.398.704,00
2. Steuerrickstellungen 128.850,00 192.030,00
3. Sonstige Riickstellungen 285.179,00 1.841.644,00 425.644,00
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten

55.031.772,17

55.795.181,12

. Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 2.401.182,33 2.526.619,60
3. Erhaltene Anzahlungen 4.747.195,45 4.583.623,54
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 26.814,41 42.072,42
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 885,50
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 499.865,96 501.844,80
7. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus

Steuern: 1.985,52 € (Vorjahr 0,00 €) 84.182,07 62.791.012,39 108.003,15
D. Rechnungsabgrenzungsposten 100.041,45 86.337,27

Bilanzsumme

89.686.977,89

88.304.391,98
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Gewinn- und
Verlustrechnung

Jahresabschluss

flr den Zeitraum vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019

Geschiftsjahr in €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

14.340.455,27

13.949.759,43

b) aus Betreuungstatigkeit 622.182,14 551.317,59
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 203.206,56 15.165.843,97 211.496,47
2. Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen 133.128,02 72.945,75
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 451.000,00 237.340,00
4. Sonstige betriebliche Ertrige 226.809,22 123.489,03
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.264.799,07 6.308.346,94
Rohergebnis 9.711.982,14 8.838.001,33
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.007.018,12 1.963.161,84
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fir Altersversorgung:
74.383,72 € (Vorjahr 78.216,99 €) 423.128,75 2.430.146,87 410.263,51
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.141.496,99 2.065.560,78
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.002.658,78 1.069.590,29
9. Ertrage aus Beteiligungen 72.702,55 35.429,12
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 52.919,47 46.674,45
11. Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 351,01 175,34
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage,
davon aus verbundenen Unternehmen:
1.546,29 € (Vorjahr 2.496,06 €) 1.675,29 2.496,06
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
davon aus Aufzinsung langfristiger
Rickstellungen: 107.351,00 €
(Vorjahr 109.731,00 €) 1.552.668,15 1.628.387,10
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 66.030,00
15. Ergebnis nach Steuern 2.712.659,67 1.719.782,78
16. Sonstige Steuern 483.981,43 483.645,43
17. Jahresiiberschuss 2.228.678,24 1.236.137,35
18. Gewinnvortrag 332.932,89 332.758,54
19. Einstellungen in die Ergebnisriicklagen 2.078.000,00 1.089.950,00
20. Bilanzgewinn 483.611,13 478.945,89
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Anhang

Anhang des

Jahresabschlusses
zum 31.12.2019

Allgemeine
Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Flensburg und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Flensburg (Registernummer GnR 309
FL). Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlégigen ge-
setzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
tber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresab-

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermoégensgegenstinde wurden nur
insoweit zu - um planméfige 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 57,8 T€ in die Her-
stellungskosten des Jahres 2019 einbezogen.

Als betriebsgewOhnliche Nutzungsdauer wurden
fiir Wohngebiude regelméfig 80 Jahre zugrunde ge-
legt. Im Zusammenhang mit umfanglichen Moderni-
sierungen erfolgte iiblicherweise eine Anpassung der
Restnutzungsdauer. Fiir Geschafts- und andere Bau-
ten betrigt die Nutzungsdauer 20 bis 40 Jahre und fiir
Aufienanlagen zehn bis 19 Jahre.

Fiir die Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt
ein Ansatz von drei bis 18 Jahren, Einbaukiichen sind
mit einer Nutzungsdauer von zehn Jahren und Tech-
nische Anlagen mit 20 Jahren berticksichtigt.

Anschaffungskosten fiir geringwertige Vermogens-
gegenstiandebis 250 € wurdenim Zugangsjahrinvoller
Hohe als Betriebsausgaben abgezogen. Geringwertige
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schlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO)
beachtet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.
Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist ge-
geben.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Wirtschaftsgiiter zwischen 250 und 800 € werden im
Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

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

Beim Umlaufvermogen 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 ausgewiese-
ne Unterschiedsbetrige zwischen Auszahlungs- und
Erfullungsbetrag einer Verbindlichkeit werden nach
den Zinsbindungsfristen fiir die entsprechenden Dar-
lehen abgeschrieben.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wur-
de auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Dr. Heubeck berechnet. Fiir laufende Pensionen wur-
den die Barwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermitt-
lung des Erfiillungsbetrages eine Rentensteigerung
mit 1,5 Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen zehn Jahre fiir eine Laufzeit von
15 Jahren in Héhe von 2,7 Prozent zugrunde gelegt.



Anhang

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Thre Bewertung erfolgte nach verntinftiger kauf-
ménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erfullungsbetrages. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der

Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen sieben Jahre geméafl Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fiir
Jubilaumsriickstellungen.

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

01.01.2019 2019 2019 2019
Immaterielle Vermégensgegenstiande 338.099,51 54.455,63 - -
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 116.063.851,42 3.474.839,84 - 5.356.223,91
Grundsticke mit Geschéafts- u. a. Bauten 2.524.296,31 - - -
Grundsticke ohne Bauten 155.678,25 - - -
Technische Anlagen und Maschinen 226.537,23 - - -
Andere Anlagen, Betriebs- 926.661,98 232.019,49 - -
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 5.356.223,91 - - -5.356.223,91
Sachanlagen gesamt 125.253.249,10 3.706.859,33 - -
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 - - -
Beteiligungen 1.461.552,05 - - -
Sonstige Ausleihungen 9.467,51 - 2.180,99 -
Andere Finanzanlagen 300,00 - - -
Finanzanlagen gesamt 1.496.884,15 - 2.180,99 -
Anlagevermdgen gesamt 127.088.232,76 3.761.314,96 2.180,99 -
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Erlauterung
zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anla-
gevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagen-
spiegel.

Die Zuginge bei den Grundstiicken mit Wohnbauten
betreffen im Wesentlichen Baurechnungen der Neu-
baumafinahme Sandberg 11-13b mit 41 Wohnungen
und der umfangreichen Modernisierung der Wohn-
anlage Kiefernweg 52-56a mit 28 Einheiten.

Anhang

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten ausschliefilich 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
31.12.2019 01.01.2019 2019 auf Abginge 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
392.555,14 271.306,48 25.161,28 - 296.467,76 96.087,38 66.793,03
124.894.915,17 44.416.156,44 1.975.162,69 - 46.391.319,13 78.503.596,04 71.647.694,98
2.524.296,31 1.632.403,26 48.784,20 - 1.681.187,46 843.108,85 891.893,05
155.678,25 - - - - 155.678,25 155.678,25
226.537,23 83.897,59 7.314,84 - 91.212,43 135.324,80 142.639,64
1.158.681,47 489.138,37 85.073,98 - 574.212,35 584.469,12 437.523,61
- - - - - - 5.356.223,91
128.960.108,43 46.621.595,66 2.116.335,71 - 48.737.931,37 80.222.177,06 78.631.653,44
25.564,59 - - - - 25.564,59 25.564,59
1.461.552,05 - - - - 1.461.552,05 1.461.552,05
7.286,52 - - - - 7.286,52 9.467,51
300,00 - - - - 300,00 300,00
1.494.703,16 - - - - 1.494.703,16 1.496.884,15
130.847.366,73 46.892.902,14 2.141.496,99 - 49.034.399,13 81.812.967,60 80.195.330,62
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Anhang

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind

Disagios in Héhe von 25,6 T€ enthalten.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit

dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzin-

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende
Riickstellungen mit nicht unerheblichem Umfang

enthalten:

sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der Jubildumsrickstellungen 117 T€
vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Kosten der Hausbewirtschaftung 88 T€
Hohe von 93,5 T€. Dieser abzinsungsbedingte Unter-
schiedsbetrag ist gemafl § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir
die Ausschiittung 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 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit davon Artder
unter 1 Jahr 1-5 Jahre liber 5 Jahre gesichert Siche-
rung
Verbindlichkeiten 55.031.772,17 1.948.862,52 8.705.025,01 44.377.884,64 55.014.923,40 GPR*
gegeniiber [65.795.181,12] [1.774.729,67] [7.893.078,28] [46.127.373,17] [55.777.883,17]
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 2.401.182,33 125.953,40 557.388,19 1.717.840,74 2.401.182,33 GPR*
gegeniiber anderen [2.526.619,60] [122.067,60] [538.360,06] [1.866.191,94] [2.522.225,16]
Kreditgebern
Erhaltene 4.747.195,45 4.747.195,45
Anzahlungen [4.583.623,54] [4.583.623,54]
Verbindlichkeiten 26.814,41 26.814,41
aus Vermietung [42.072,42] [42.072,42]
Verbindlichkeiten 0,00 0,00
aus Betreuungs- [885,50] [885,50]
tatigkeit
Verbindlichkeiten 499.865,96 499.865,96
aus Lieferungen [501.844,80] [501.844,80]
und Leistungen
Sonstige 84.182,07 84.182,07
Verbindlichkeiten [108.003,15] [108.003,15]
Gesamtbetrag 62.791.012,39 7.432.873,81 9.262.413,20 46.095.725,38 57.416.105,73 GPR*

[63.558.230,13]

[7.133.226,68]

[8.431.438,34]

[47.993.565,11]

[58.300.108,33]

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

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

Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

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

triebskosten.

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten
Regiekosten, Architekten- und Verwaltungsleistungen.
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Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung ent-
halten 2,1 Mio. € Kosten fiir Instandhaltung.



Anhang

Sonstige
Angaben

1. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter

der Flensburger Bauverein Wohnungsverwal-
tungsgesellschaft mbH, Flensburg, mit der seit
2010 ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiih-
rungsvertrag besteht. Das Eigenkapital belauft
sich zum 31.12.2019 auf 25.564,59 € und das Er-
gebnis vor Gewinnabfiihrung betragt 52.919,47 €.

. Die Genossenschaft ist mit 51,65 Prozent, die
Selbsthilfe-Bauverein Flensburg eG mit 48,35

. Die Genossenschaft ist mit 50 Prozent an der GbR

Flensburg, be-
teiligt. Weiterer Anteilseigner mit 50 Prozent ist
die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg. Geméf
Pachtvertrag haben wir auf die Dauer von sechs
Jahren von der Selbsthilfe-Bauverein eG Flens-

Norderhofenden/Speicherlinie,

burg elf Wohnungen, eine Gewerbeeinheit und
15 Stellplatze Norderhofenden/Speicherlinie ge-
pachtet. Der Vertrag endet zum 31.12.2020. Die
Pachtabrechnung 2019 ergab einen Uberschuss

Prozent am Kapital der GbR Servicehaus Sand- von 9744722 €.
berg, Flensburg, beteiligt. Am Vermdgen und am
Gewinn und Verlust sind die Gesellschafter je zur 4,
Halfte beteiligt. Das Eigenkapital der GbR betragt
zum 31.12.2019 insgesamt 2.975.288,76 €. Darin

enthalten ist das Jahresergebnis mit 145.405,10 €.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl [Vorjahr] davon Teilzeit [Vorjahr]

kaufmannische Angestellte 18,25 [16,25] 6 [4]

technische Angestellte 3 [3]

Regiehandwerker 11 [11]

Hauswarte 3 [3] 2[0]
35,25 [33,25] 8 [4]

Auflerdem wurden durchschnittlich vier Auszubildende beschéaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2019 3.693 12.220
Zugang 2019 313 1.539
Abgang 2019 267 927
Stand am 31.12.2019 3.739 12.832

und die Haftsummen um 14 T€. Der Gesamtbetrag
der Haftsummen betrigt 1,2 Mio. €.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschiéftsjahr um 184 T€ erhoht
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6.

10.

Anhang

Prifungsverband

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

22415 Hamburg

. Mitglieder des Vorstandes

Michael Kohnagel (Vorsitzender)
Andreas Mundt

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Antje Mannhardt (Vorsitzende)

Barbel Meyer-Sanders (stv. Vorsitzende)
Boy Meesenburg

Rainer Mihe

Petra Petermann

Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist
2020 mit einer Eintriibung der gesamtwirtschaft-
lichen Konjunktur zu rechnen. Fiir unsere Genos-
senschaft konnen sich daraus Risiken aus Miet-
stundungen und Einnahmeausfillen sowie aus
zeitlichen Verzogerungen bei der Durchfithrung
von Modernisierungs- und Neubaumafnahmen
ergeben. Diese Risiken konnen gegenwartig hin-
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Gesetzliche Riicklage sowie 1.855.100,00 € in die
Anderen Ergebnisricklagen eingestellt. Unter
Beriicksichtigung des Gewinnvortrages aus 2018
wurde ein Bilanzgewinn von 483.611,13 € erzielt.

Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen nach ge-
meinsamer Beratung der Vertreterversammlung
folgende Verteilung des Bilanzgewinns 2019 vor:

sichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts

sowie liquiditdts- und ergebniswirksamer Gro-
Renordnung noch nicht abschliefRend abgeschitzt

4 % Dividende auf Geschéaftsguthaben 150.585,41 €
Vortrag auf neue Jahresrechnung 333.025,72 €
Summe des Bilanzgewinns 483.611,13 €

werden.

Der Jahresiiberschuss 2019 betrigt 2.228.678,24 €.
Gemaéfd Beschluss von Vorstand und Aufsichts-
rat vom 27.04.2020 wurden 222.900,00 € in die

Flensburg, 27.04.2020
Der Vorstand

| W&&k

Michael Kohnagel

Y

22

Andreas Mundt
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