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Flensburger Arbeiter-Bauverein e ...

auf einen Blick

2001 2002 2003

Zahl der Mitglieder 3.793 3.684 3.584
Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder (in Euro) 1.913.968 1.929.536 1.936.219
Zahl der bewirtschafteten eigenen
und fremden Wohnungen/Gewerbeeinheiten 4.011 4.053 3.930
Zahl der durchschnittlich 28 27 27
beschéftigten Mitarbeiter (+Teilzeit) 7 (+Teilzeit) 6 (+Teilzeit) 6
Bauleistungen:
Wohnungen/Garagen G 49 - 25 WE/4 Garagen
Umbau/Modernisierung (in Euro) 1.446.300 2.724.000 2.626.000
Umsatzerldse der Hausbewirt-
schaftung (in Euro) 8.667.089 8.554.809 8.722.350
Ausgaben fur Hausbewirt-
schaftung (in Euro) 4.257.714 4.251.839 4.017.641
(einschl. Betriebs-, Heiz- u. Instand-
haltungskosten - ohne Grundsteuer)
Rickstellungen 1.642.173 1.663.414 1.710.612
Ricklagen 9.526.400 9.580.500 9.685.000
Jahresuberschuss 21.050 132.429 144.871

Bilanzsumme 44.913.098 46.192.784 47.572.848
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A.Organe des FAB

Vertreterversammlung: (Wahlperiode 2000 bis 2004)

Wahlbezirk 1

Lerchenstr. 3 - 6, Mowenstr. 3 - 11,
Schwalbenstr. 11 - 25, 27,
Harrisleer Str. 93, 95, Spechtstr. 13,
Junkerhohlweg 13, 13a, 24- 34

Karl-Martin Hollesen, Méwenstrale 3
Resmi Gil-Bor(, Méwenstrale 3
Melanie Braun, Hasseldieksdammer Weg 43

Wahlbezirk 4
Diblerstr. 31 - 41, Rude 23 - 39, Tegelbarg 7 -17,
Zur Bleiche 8 - 30, Nikolaus-Matthiesen-Str. 21 - 31

Marlies Steinecke, Rude 29

Hans-O. Christensen, Zur Bleiche 22

Glinter Wozny, Rude 35

Silke Bogdahn, Ramsharde 2a

Karin Weber, Arkelspang 10a

Walburga Jordt, Nikolaus-Matthiesen-Strale 23
Wolfgang Schoubye, Rude 35

Wahlbezirk 2

Terrassenstr. 16 - 24, Michelsenstr. 9 - 19,
Vereinsstr. 39, 43, Alter Kupfermthlenweg 1 - 13,
Bauer Landstr. 30, 40 - 52, 61 - 65,

Frosleeweg 8 - 12, Frisleer Hof 5, 7,

Ramsharde 1 - 2, Schlaghbaumweg 1, 3

Horst Sauf, Bauer Landstrale 65
Rudolf Kihlgast, Michelsenstrale 9
Heike Reimers, Drosselweg 2

Glinter Beth, Bauer Landstrale 44
Wolfgang Albrecht, Michelsenstrale 15

Wahlbezirk 5
Peter-Christian-Hansen-Weg 1 -11, 2 - 16,
Waldstr. 33, 37, 48 - 52a, 53, Norderallee 11 -15

Klaus G. Schlotfeldt, Waldstrale 57

Bruno Abraham, Peter-Christian-Hansen-Weg 16
Dirk Rave, Waldstralke 50

Norbert Kuntschik, Peter-Christian-Hansen-Weg 2
Reinhard Jacobsen, WaldstraRe 55

Wahlbezirk 3

Voigstr., 28,33,39, Sandberg 35 - 43,
Kanzleistr. 41 - 47, 62a, 64 - 74,
Schreiberstr. 23,

Schulze-Delitzsch-Str. 1 - 15, 16 -30, 31 - 35

Thomas Jirgensen, Schulze-Delitzsch-Stralle 22
Gottfried Klein, Schulze-Delitzsch-Strale 33
Walter-A. Kulinski, Kanzleistralle 52

Ingeborg Becke, Dibler Strake 39

Wilhelm Hanl, Schulze-Delitzsch-Strale 16
Hildegard Plichta, Schulze-Delitzsch-Strake 30

Wahlbezirk 6

Marienallee 14 - 30, Luisenstr. 13 - 23,

An der Reitbahn 23 - 31, Westerallee 18 - 22,
Goerdelerstr. 1 -13, Hinrich-Ringeringk-Str. 1 - 25

Kurt Petersen, Hinrich-Ringeringk-Stralle 3
Erhard Burmeister, Hinrich-Ringeringk-Strafie 1
Hans-JOrg Abraham, Hinrich-Ringeringk-Strale 1
Helmut Junker, Marienallee 18

Elfriede Sorensen, Goerdelerstrale 5

Geschaftsbericht 2003

Wahlbezirk 7

Bachstr. 20, 22, 26 - 30, Arnkielstr. 3,
Fruerlundholz 9, 9a, 11, 11a, 37, Speicherlinie 5, 7,
Norderhofenden 18

Margit Grumm, Hauptstralie 66




Wahlbezirk 8

Vertreter fir Mitglieder, die nicht in unseren Hausern wohnen

Erika Kunz, Halkettstralle 7

Gerhard Scheel, Flensburger Stralle 25a
Gunter Voigt, Osterkoppel 32

Birthe Dunker, Schulze-Delitzsch-Stralle 41
Harald Klentz, Waldstralle 55

Hans-W. Jirgensen, Jahresring 8d

Margot Wilkens-Petersen, Hooger Weg 10
Sonke Peter Torp, Eichenweg 41

Angelika Gottburg, Schulze-Del.-Str. 20
Franz Burnus, Adelbykamp 15

Dr. Peter Horn, Zur Baumschule 9

Olaf Konig, Westerlucke 16

Heinz-Ulrich Klick, Fritz-Graef-Weg 2
Harald Jirgensen, Thomas-Mann-Stralle 15
Caren Martens, Kantstrale 38

Bernhard Anton, Marienallee 18

Alwin Kopf, Stiderstralle 108

Margitta Mattsen, Marienallee 49

Semih Akgul, Holmberg 4

Detlef Parthie, MoltkestralRe 40

Joachim Ostendorf, Moltkestralle 28
Uwe-Karsten Harth, Friesischer Bogen 13
Horst Wagner, Dorotheenstrale 39

Dieter Claus, Holmberghof 8

Adelbert Eggers, Claus-Gabriel-Hof 1
Birgit Popp, Schulze-Delitzsch-Stralle 18
Marianne Melfsen, Kanzleistralle 35
Burghard Ottmar, Ferdinand-Scheel-Ring 7
Hans Peter Rossen, Am Ostseebad 25
Rolf Berngruber, Marienallee 53
Wolfgang Balke, HaselnuRweg 20

Peter Horn, Norderstralle 92

Hans Zerth, An der Friedenskirche 21
Peter Zirn, Schulze-Delitzsch-Strale 26
Peter Plath, Kathe-Haken-Stralle 16
Thomas Bertram, Goerdelerstrale 5

Aufsichtsrat:

Jurgen P. Drews
Helga Kuchenbecker
Hartmut Kirchhoff
Fritz H. Koch

Dr. Hugo Leist

Assessor
Dipl.-Ing.

Dipl.-Kfm., Direktor
Kfm. Angestellte

Dr. Ing., Unternehmer

Vorsitzender
stellv. Vorsitzende

Peter Mader Prokurist

Alfred Dau Rentner (bis 03.04.2004)
Vorstand:

Manfred Braun Direktor hauptamtlich

Rolf Krbger
Dieter Slezak
Michael Kohnagel

Kfm. Angestellter
Bankkaufmann/Betriebswirt
stv. Vorstandsmitglied

nebenamtlich
nebenamtlich
hauptamtlich

Bauausschuss:

Fritz-Heinrich Koch
Dr. Hugo Leist
Peter Mader

Alfred Dau

Prufungsausschuss:

Peter Mader

Helga Kuchenbecker
Hartmut Kirchhoff
Fritz-Heinrich Koch

Wohnungsmarketing:

Helga Kuchenbecker
Hartmut Kirchhoff

Dr. Hugo Leist

Alfred Dau

FA B 125 Jahre
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B. Bericht des Aufsichtsrates

Im Berichtsjahr hat sich der Aufsichtsrat in 14 Sitzungen, davon in 9 Sitzungen mit dem Vorstand, sowie in 18
Ausschusssitzungen tiber den Geschéftsgang informiert, die Arbeit des Vorstandes Uberwacht, ihn beraten und
die satzungsmaRigen Beschliisse gefasst.

Der FAB hat durch vielféltige PR-Aktivitaten seinen Bekanntheitsgrad gesteigert. In Zeiten des Informations-
uberflusses eine nicht leichte Aufgabe. Sie ist aber unabdingbar fur eine positive Wahrnehmung unserer
Genossenschaft in der Offentlichkeit. GroRe Resonanz fand und mit Gber 2000 Besuchern erfreulich gut
angenommen wurde das Fest zum 125-jahrigen Jubilaum des FAB. Die Vorberichte in der Presse zeigten, dass
auch eine traditionsreiche Genossenschaft wie der FAB quicklebendig und zukunftsorientiert seine Aufgaben
erfillen kann.

Die jungsten Entwicklungen in der Wohnungswirtschaft machen deutlich, dass auch Genossenschaften dem
Wind eines verscharften Wettbewerbes ausgesetzt sind, die Gefahren aber ebenso gut oder gar besser bewéltigen
kénnen als andere Marktteilnehmer, wenn das Denken und Handeln der Verantwortlichen diesem Umstand
Rechnung tragt. Der Aufsichtsrat war stets bemuht, diesen Wandel in die Arbeit mit dem Vorstand einzubringen.

Angesichts der demografischen Entwicklung ist Wohnen im Alter ein Thema, mit dem sich der FAB schon friih
beschéftigte. Das Wohnquartier auf dem Sandberg, ein Gemeinschaftsprojekt mit dem Selbsthilfe-Bauverein
e.G. (SBV) und der Arbeiterwohlfahrt (AWO), wird mit seinen 75 neuen Servicewohnungen und 84 Einrichtungen
fur Pflegebediirftige unsere schon bestehenden altengerechten und betreuten Wohneinrichtungen im Junkerhohlweg,
Schlagbaumweg und in der Nikolaus-Matthiesen-strae mit ihren insgesamt 156 Wohneinheiten bedarfsgerecht
erganzen.

Der Leerstand, insbesondere im Norden unserer Stadt, war ein weiterer Schwerpunkt der Beschéftigung des
Aufsichtsrats. Die Modernisierungen in der Schwalbenstrale und in der Terrassenstralle haben diese Wohn-
raume nunmehr auch flr ein jungeres Mieterklientel interessant gemacht. Ein weiterer Anstieg der Leerstande
konnte im Berichtsjahr gestoppt werden. Der Anteil der ausgefallenen Mieten wegen Leerstands betrug, zwar
immer noch zu hoch aber gegentiber 2002 verbessert, noch 3,9% der Sollmieten nach 4,9% in 2002.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand fiir die im Berichtsjahr geleistete
Arbeit und den Vertreterinnen und Vertretern flr ihr reges Interesse am FAB.

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 1. Juni 2004 wurde der Abschluss 2003 beraten.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:

- dem Lagebericht 2003
- der Bilanz zum 31. Dezember 2003
- der Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12. 2003
- dem Anhang zum Jahresabschluss
sowie
- dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinnes von 66.503,24 ©

zuzustimmen. Flensburg, 1. Juni 2004

Jurgen P. Drews
-Vorsitzender des Aufsichtsrates-

Geschaftsbericht 2003
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C. Lagebericht zum Geschaftsjahr 2003

Gesamtwirtschaftliche Lage

Wirtschaftswachstum weiterhin schwach - das deutsche Bruttoinlandsprodukt, der Wert
der erwirtschafteten Leistung, hat sich im Jahr 2003 im Vergleich zum Vorjahr leicht um 0,1 %
verringert. Nach 1993 (minus 1,2 %) ist dies der zweite Ruckgang der Wirtschaftsleistung nach der
Wiedervereinigung.

Die inlandische Verwendung des Bruttoinlandsproduktes nahm geringfliigig um 0,1 % zu. Diese
Zunahme wurde Uberkompensiert durch einen Rickgang des realen Exportiiberschusses, der zu
einem negativen Wachstumsimpuls (minus 0,2 %) fuhrte. Die privaten Konsumausgaben waren
ricklaufig (minus 0,2 %), die staatlichen Konsumausgaben (plus 0,7 %) haben sich erhoht.

Einen Rickgang der Wertschopfung hatte das Baugewerbe (minus 4,7 %) zu verzeichnen.
Arbeitsmarkt

Schlechte Konjunktur verstarkt Arbeitslosigkeit - der ungtinstige konjunkturelle Verlauf
des Jahres 2003 hat Spuren auf dem Arbeitsmarkt hinterlassen. Im Jahresdurchschnitt 2003 waren
in Deutschland 4.376.000 Personen arbeitslos gemeldet, 315.700 oder 8 % mehr als im Vorjahr. In
Westdeutschland nahm die Arbeitslosigkeit um 254.900 oder 10 % auf 2.752.600, in Ostdeutschland
um 60.800 oder 4 % auf 1.623.400 zu. Diese Situation ist fuir die betroffenen Menschen, die Konjunktur
und auch fur die ostdeutsche Wirtschaft einschlielflich der Wohnungswirtschaft bedriickend. Viele
Menschen ziehen der Arbeit in den Westen nach. Das verstarkt die durch die Umlandwanderung
entstehenden Leerstande. Es fehlt an Kaufkraft, die fur Investitionen und auch fir die Schaffung
neuer Arbeitsplatze wichtig wére.

Die Bundesregierung und die Bundesagentur fir Arbeit gehen davon aus, dass sich die Entwicklung
auf dem Arbeitsmarkt im Jahresverlauf 2004 verbessern wird. Zun&chst aufgrund der Arbeitsmarkt-
reformen und spater auch zunehmend in Folge der konjunkturellen Belebung.

Bauwirtschaft

Talfahrt setzt sich fort - die Krise der deutschen Bauwirtschaft geht 2004 ins 10. Jahr. Die
Talfahrt setzte sich weiter fort. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes verzeichnete das
Bauhauptgewerbe im Jahr 2003 in Deutschland preisbereinigt 10,4 % niedrigere Auftragseingange
als im Vorjahr. Die Baunachfrage nahm im Hochbau um 12,9 %, im Tiefbau um 7,7 % ab.

Der Hauptverband der deutschen Bauindustrie e.V. erwartet im Jahr 2004 einen Rickgang der
Bauinvestitionen um 1,5 %. Dabei werden sich der Wohnungsbau um 1,0 % verbessern, der
Wirtschaftsbau um 3,5 % und der 6ffentliche Bau um 2 % abnehmen.

Wohnungsbau
Wohnungsbau nahezu unverédndert - nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sind
die Wohnungsbaugenehmigungen von Januar bis November 2003 im Verhéltnis zum Vorjahreszeitraum

von 244.235 auf 266.182 (plus 9,0 %) gestiegen. Die Wohnungsbaufertigstellungen sind im gleichen
Zeitraum von 126.041 auf 115.889 (minus 8,0 %) zuriickgegangen.

9 FA BW125 Jahre



Im Bereich der Baugenehmigungen erwartet der Verband fur das Jahr 2004 ein Absinken von
290.000 auf 260.000 Wohnungen. Dabei ist der Riickgang in Ostdeutschland mit annahernd 30 %
von 49.000 auf nur noch 35.000 Wohnungen erneut weit Uberproportional. In Westdeutschland wird
das Minus mit knapp 10 % von 241.000 auf 225.000 wie in den Vorjahren deutlich geringer ausfallen.

Der Hauptverband der deutschen Bauindustrie sieht ebenfalls gute Chancen auf ein leichtes
Anziehen der Wohnungsbaukonjunktur. Er rechnet fur das Jahr 2004 mit 255.000 fertiggestellten
Wohnungen.

Branchenentwicklung

Branchenentwicklung in Schleswig-Holstein - die Entwicklung der Zahl der Bauge-
nehmigungen spiegelt die zuriickliegende Diskussion um die Eigenheimzulage wider. Hier sind Vor-
Zieheffekte zu beobachten. In 2003 genehmigten die Baubehdrden in Schleswig-Holstein den Bau
von 11.191 Wohnungen (9.131 in 2002) - ca. 22 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Die Zahl der
genehmigten Wohnungen in Einfamilienhdusern nahm um ca. 21 % auf 7.678 Einheiten zu (6.295
in 2002). Insgesamt 986 Zweifamilienhduser wurden im selben Zeitraum genehmigt (822 in 2002).
Im Geschosswohnungsbau wurde das Vorjahresergebnis mit 2.527 Wohnungen (2.014 in 2002) um
ca. 25 % uberschritten, dennoch lag das Niveau noch immer deutlich unter dem friiherer Jahre.

Die Zahl der Baufertigstellungen fir 2003 liegt noch nicht vor. Es ist aber davon auszugehen, dass
der Abwartstrend der vergangenen Jahre gebremst werden konnte. Auch hier dominiert die Zahl
der fertiggestellten Ein- und Zweifamilienh&user. In 2002 wurden insgesamt 10.326 Wohnungen in
7.076 Gebauden errichtet. Darunter waren 6.333 Einfamilienhduser 424 Zweifamilienhauser und
319 Mehrfamilienhauser.
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Lage auf dem Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein - die fur 2004 in Anlehnung an die
allgemeinen Konjunkturprognosen und die Einschétzungen aus der vorangegangenen Barometer-
umfrage 2003/2004 erwartete leichte Belebung auf den Wohnungsmarkten wird sich voraussichtlich
in der Flache des Landes noch nicht einstellen. Regional werden auch kiunftig zum Teil sehr unter-
schiedliche Entwicklungen zu beobachten sein.

Erfahrungsgeman folgt der Arbeitsmarkt der konjunkturellen Entwicklung mit einiger Verzogerung,
so dass in der Tendenz erst ab 2005 eine leichte Verbesserung der Situation auf den Wohnungsmaérkten
angenommen werden kann. Aber auch dann wird sich die Nachfrage auf den Teilmérkten nicht
Uberall gleichermalBen beleben.

Die Wohnungsmarktbeobachtung der Arbeitsgemeinschaft Schleswig-Holsteinischer Wohnungs-
unternehmen e.V. und die Barometerumfrage fiir 2004/2005 befindet sich in der Auswertung. In der
Tendenz bestétigen die Unternehmen ihre begrenzten Erwartungen. Der Ausblick auf das laufende
Jahr lasst nach dem jetzigen Stand die Fortsetzung der Entwicklungen des Vorjahres erwarten.
Allerdings stellen sich viele Unternehmen auf wachsende Probleme bei den Mietriickstdnden ein.

Allgemein wird mit weiter entspannten Wohnungsmaérkten im gesamten Land gerechnet. Die
Nettokaltmieten wurden als stabil betrachtet, Erh6hungspotential nach oben Uberwiegend nicht

gesehen. Regionale Ausnahmen bestéatigen die Regel.

Die Mietnebenkosten sind auch bundesweit weiter angestiegen. Insbesondere sind Preiserhéhungen
im Bereich Mullentsorgung, Wasser/Abwasser und Strom zu verzeichnen.
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Die Lage unseres Unternehmens
Uberblick

Ein bewegtes Geschaftsjahr 2003 im Zeichen unseres 125-jahrigen Jubildums liegt hinter uns. Wir
konnten unsere Genossenschaft unter schwierigen Bedingungen weiterhin auf einem guten stabilen
Kurs halten. Mittlerweile sind die Erfolge der vielseitigen Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
unserer Wohnungen und der daraus resultierenden fast lickenlosen Vermietung zu erkennen. Die
Erneuerung der Wohnquartiere lasst die Leerstandskosten sinken und unsere Mitglieder entwickeln
dadurch ein neues, starkeres Bewusstsein fir neue Wohnformen und -qualitat.

Daher sehen wir uns als ein innovatives und vor allem zukunftsorientiertes Wohnungsunternehmen.
Langfristige Investitionen sichern unseren Wohnungsbestand und bringen Stabilitat. Dies nicht nur
in den Wohnquartieren sondern auch fir die Vermégenslage unserer Genossenschaft.

Die Wohnungen des ersten Bauabschnittes im Peter-Christian-Hansen-Park konnten am 1. Dezember
2003 bezogen werden. Am 15. April 2004 startete offiziell der Baubeginn des Il. Bauabschnittes.
Als voraussichtlicher Bezugstermin dieser 16 Wohnungen ist Ende 2004 vorgesehen.

Der I. Bauabschnitt - Schulze-Delitzsch-Strale/Sandberg - mit dem Service- und Pflegetrakt der
AWO soll schon im Juli soweit fertig gestellt sein, dass der Umzug der jetzigen Bewohner in die
neue Pflegeeinrichtung erfolgen kann. Der Start fir das gemeinsame Grofprojekt der Bauherren-
gemeinschaft FAB und SBV (Selbsthilfe-Bauverein eG) erfolgt im August 2004. Die 75 Wohnungs-
einheiten mit Servicehaus kénnen voraussichtlich im Oktober 2005 bezogen werden.

Die Aussage des letzten Jahres hat auch heute Bestand: guter Wohnraum mit angemessenen Mieten
—dies ist in Flensburg auch kiinftig umsetzbar. Dies beweisen uns die bisherigen Entwicklungen
und geben uns Mut fir die weitere Modernisierung und Sanierung unserer Wohnungen.

Unser gezieltes Marketing ist auch in Zukunft darauf ausgerichtet, unsere Genossenschaft und somit
auch das Wohnen bei uns so zu positionieren, dass wir ein guter, vertrauensvoller Partner fir die
Flensburger Birger bleiben.

Marketing in Zahlen

140.000,00 & -
120.000,00 &+
100.000,00 &+
80.000,00 =@+
60.000,00 =+
40.000,00 =@ -

20.000,00 =+
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Hausbewirtschaftung

Die Fluktuation im Jahre 2003 ist nur gering auf
13,61 % (Vorjahr 13,02 %) gestiegen. Dieser Zahl
liegen selbstverstandlich auch die Neu- und
Erstbeziige der sanierten Wohnungen zugrunde.
Insgesamt haben wir 298 Wohnungen im Jahre
2003 vermietet. Die Wohnungsvermarktung ist und
bleibt unser Kerngeschaft und somit muss hier zu
jeder Zeit schwerpunktmaRig unser Hauptaugen-
merk liegen. Dies bedeutet auch, den Markt sensibel
zu beobachten und rechtzeitig auf neue Wohntrends
zu reagieren. Bisher ist uns das gut gelungen.
Selbstverstandlich missen wir bei unserem Handeln
die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens im Auge
behalten. Wir sind guten Mutes, da uns die Erfolge
bei der Wohnungsvermietung hierin bestétigen.

So betrugen die Ausgaben fiir die Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen im Jahre 2003
rund 4,295 Mio = inklusive der Leistungen unserer
eigenen Malerabteilung. Mieterhéhungen im Rah-
men der Anderung der Il. Berechnungsverordnung
sowie bei Einzelmodernisierungsmalinahmen haben
wir vorgenommen.

Neu geschaffene Hofdurchfahrt zur
Innenhoferschliefung, Kanzleistralie

P-C-H-Park Umbau



Wirtschaftliche Betatigung

Eigener Bestand Bestand Zugang Abgang Abgang Bestand  Wohnflache/
31.12.02 Wohnungs- 31.12.03 Nutzflache/
zusammenlegung Gewerbeflache
Mietwohnungen 2.175 - - 21 2.154 120.476,44
Pachtwohnungen 22 - - - 22 1.804,89
Gewerbliche Objekte 10 - - - 10 923,92
Birohaus FAB 1 - - - 1 852,00
Gewerbliche Pachtobjekte 2 - - - 2 153,41
Garagen/Stellplatze/
Sammelgaragen 331 4 - - 335 4.926,97
Pachtsammelgaragen 31 - 1 - 30 360,00

Bei dem Zugang handelt es sich um 4 Garagen fur die Wohnungen in der Lerchenstralle 3 + 5.
Ferner erfolgte eine Korrektur bei den gewerblichen Objekten sowie bei den Mietwohnungen/Garagen
zum 31.12.2002.

In dem vorgenannten Wohnungsbestand besteht ein ideeller Miteigentumsanteil von 50 % an 22
Wohnungen, 2 gewerblichen Objekten und 30 Stellplatzen in einer Tiefgarage fir die Selbsthilfe-
Bauverein eG. Der FAB hat seit dem 1. Januar 1995 den Miteigentumsanteil der SBV eG an der
betreffenden Wohnanlage angepachtet. Der Pachtvertrag hat eine Laufzeit von 10 Jahren und endet
am 31.12.2004.

Die Genossenschaft verfugt zum 31.12.2003 tber eine Gesamtwohn-, Nutz- und Gewerbeflache
von 129.497,63 Quadratmetern.

Verwaltungsmalfige Betreuung

Die verwaltungsmaBige Betreuung haben wir kontinuierlich fortgefihrt. Wirtschaftliche Interessen
der Investoren brachten geringflgige Veranderungen mit sich. Das stetig wachsende Vertrauen der
Wohnungseigentimergemeinschaften und Investoren resultiert nicht zuletzt aus unserer Kompetenz
am Flensburger Wohnungsmarkt.

Verwaltungsbetreuung Bestand Zugang Abgang Bestand
31.12.02 31.12.03

Verwaltete Eigentumswohnungen 1.133 9 23 1.119
Verwaltete Mietwohnungen 718 - 119 599
Sonst. Verwaltungen 69 - - 69
Garagen bzw. Stellplatze (Mietwhg.) 181 - 17 164
Garagen bzw. Stellplatze (WEG) 170 - 4 166
Gewerbeeinheiten 25 - 2 23
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Baubetreuung

Die Grof3sanierung der Wohnungseigentiimergemeinschaft in Tarp lauft in vollem Umfang. Teilbereiche

sind bereits abgerechnet.

Weitere Geschaftsfelder

Auf dem Immobiliensektor besteht eine Zusammenarbeit Giber einen Rahmenvertrag zwischen der
Genossenschaft und der neu gegriindeten Firma unseres ehemaligen Mitarbeiters: AKI Immobilien.

Neubau und Modernisierungstatigkeit

Neubautatigkeiten haben wir in diesem Geschéaftsjahr nicht durchgefuhrt. Folgende umfangreiche
Modernisierungs- und Umbaumalinahmen haben wir im Geschaftsjahr vorgenommen (Circa-Werte):

Umbaumalnahmen:

Sanierungskonzept Peter-Christian-Hansen-Park
Peter-Christian-Hansen-Weg 4 — 6
Umbau zu 19 Wohnungen (inkl. AuBenanlagen)

Lerchenstralle 3 +5
Umbau zu 6 Wohnungen und 4 Garagen

1.892.500,00 =

(inkl. AuRenanlagen) 236.700,00 =

Erstattung aus Schwammsanierung 23.223,00 =
213.477,00 &

LerchenstralRe 3 + 5/Harrisleer Str. 93

Umbau der Heizungsanlage 33.000,00 @

Terrassenstrale 16 — 24

Wohnungszusammenlegungen 225.600,00 @

KanzleistralBe 74

Herstellung einer Hofdurchfahrt 54.000,00 &

Schreiberstralle 23

Grundrisséanderung in Bad und Kiiche 15.900,00 @

Alter Kupfermuhlenweg

Grundrisséanderung in Bad und Kiiche 13.800,00 =

Modernisierungen:

Bauer LandstraBe 55 — 59/Drosselweg 2 — 6

Vollwarmeschutz/Dacher 12.100,00 o

Bauer LandstralRe 61 — 65

Vollwarmeschutz 6.500,00 o

Fruerlundholz 32 - 40; 33 - 37 und

lImenauweg 1 - 3

Installation von Sprechanlagen 14.600,00 =

Wohnumfeldgestaltung:

Schwalbenstralle 12 — 18 55.000,00 @

Harrisleer StralRe 95/Lerchenstralie 4 - 6 15.000,00 @

diverse Wohnanlagen

Errichtung und Neugestaltung von

Mullstandplatzen 74.500,00 =

Ein Grofiteil der Arbeiten lauft noch Gber das Geschéaftsjahr hinaus.
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Das Gesamtvolumen der Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen betragt zum Jahresende ca.
2,626 Mio o,

Fur Einzelmodernisierungen von Kiichen und Badern haben wir insgesamt ca. 325.000,00 & ausgegeben.
Fur die beiden GroRumbaumalinahmen Peter-Christian-Hansen-Park, 1l. BA und Seniorenwohnungen
Sandberg sind Bauvorbereitungskosten in Hohe von ca. 460.000,00 & angefallen.
Finanzinvestitionen

Die Genossenschatt ist seit dem 2. August 1984 Mitglied der VR-Bank Flensburg- Schleswig (vormals
Flensburger Volksbank eG). Die Beteiligung umfasst 6 Geschaftsanteile mit insgesamt 300,00 «.
Die Haftsumme fiir jeden Geschéftsanteil betragt 150,00 &, also insgesamt 900,00 a.

Weiterhin besteht die Beteiligung an unserer Flensburger Bauverein Wohnungsverwaltungsgesellschaft
mbH. Sie wurde am 24. Juni 1981 unter der Nr. 1127 in das Handelsregister eingetragen. Die
Gesellschaft hat laut Gesellschafterbeschluss am 30.09.1993 den Geschéftsbetrieb eingestellt. Die
Genossenschatt ist seit diesem Zeitpunkt alleiniger Gesellschafter.

Finanzierung

Zur Finanzierung der Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen hat die Genossenschaft im Jahr
2003 insgesamt 2.109.000 = aufgenommen. Die Kreditmittel verteilen sich wie folgt:

Umbau Peter-Christian-Hansen-Park

I.BA P-C-H-Weg 4-6 1.374.000,00 = (hierin sind enthalten: 723.000 &
Landesmittel u. 286.000 & KfW-Mittel)

TerrassenstralRe 16 — 24

Wohnungszusammenlegung 135.000,00 =

div. Einzelmodernisierungsmafnahmen 360.000,00 &
BV: Schulze-Delitzsch-StraRe/

Sandberg 75 Senioren-WE
Bauherrengemeinschaft FAB/SBV 240.000,00 =

2.109.000,00 =

Diese Kreditmittel waren bis zum Jahresende valutiert.

Ferner erwartet die Genossenschaft aus der Stadtebauférderung ,,Soziale Stadt” fir die Hinter-
hofgestaltung Lerchen-/Schwalbenstrale noch eine Restzahlung von 5.269,65 «.

Aus der Erstattung eines Schwammschadens fur die Lerchenstrale 3 + 5 haben wir 23.223,00 =
erhalten.

Geschaftsbericht 2003
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Personal- und Sozialbereich

Auch im laufenden Geschaftsjahr konnten wir den stetig wachsenden Herausforderungen des
Marktes gerecht werden.

Neben den 2 hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren fir die Genossenschaft am 31.12.2003
tatig:

Anzahl Vorjahr davon Vorjahr
insgesamt Teilzeit

kaufméannische Angestellte 17 19 5 6
technische Angestellte 3 3
Regiehandwerker 10 9
Hauswart 2 3
Bote 1 1 1 1

33 35 6 7

Weiterhin beschaftigten wir 3 Auszubildende fur den Ausbildungsberuf Kauffrau/-mann in der
Grundstucks- und Wohnungswirtschatft.

In unserer Malerabteilung lernte 1 Auszubildender den Beruf des Malers und Lackierers.

Der Vorstand dankt allen Beschaftigten fur die im Jahr 2003 geleistete Arbeit. Sie haben zu dem
verbesserten Gesamtergebnis der Leistungen unserer Genossenschatft erheblich beigetragen. Der
stetig steigende Arbeitsanfall wurde im Jahr 2003 noch durch die Arbeiten fir unser 125-jahriges
Jubildaum erhoht. Danke unserem Team!




Umweltschutz

Der Umweltschutz beginnt im Kopf jedes einzelnen Birgers, lokalisiert sich im Haushalt und setzt
sich fort, bis zu den farbigen Tonnen. Die sinnvollen Entsorgungsinseln mussen von uns fast alljahrlich
neu geplant und erweitert werden, da die Entsorgungsbehalter in den Ausmalien von Jahr zu Jahr
differieren. Diese Veranderungen sind mit erheblichen Kosten fur unsere Genossenschaft verbunden.

Die kommunalen Verantwortlichen, die Genossenschaft und die Mitglieder miissen daran interessiert
sein, die Ressourcen aus der Milltrennung effektiver umzusetzen, um dem Umweltbewusstsein

gerecht zu werden. Dies setzt bei allen Partnern ein standig wachsendes Verstandnis fir den
Umweltschutz und die daraus resultierenden Mallnahmen voraus.

Risiko- und Frihwarnsystem

Die Genossenschaft ist im Rahmen ihrer Aktivitaten Risiken ausgesetzt, die untrennbar mit
unternehmerischem Handeln verbunden sind. Zur friihzeitigen Erkennung und zur Bewertung zum
richtigen Umgang dieser Risiken haben wir ein Risikohandbuch erstellt.

Vermogens- und Kapitalstruktur

Die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva ergibt folgendes Bild der Vermdgenslage:

31.12.2003 % 31.12.2002 %
Anlagevermogen 44.356.583,73 93,24 42.730.888,21 92,50
Umlaufvermégen 3.146.696,61 6,61 3.400.692,26 7,37
Rechnungsabgren-
zungsposten 69.568,12 0,15 61.204,10 0,13
Gesamtvermdgen 47.572.848,46 100 46.192.784,57 100

31.12.2003 % 31.12.2002 %
Eigenkapital 11.988.995,92 25,20 11.856.610,73 25,66
Rickstellungen 1.710.612,00 3,60 1.663.414,06 3,60
Fremdmittel 33.872.785,65 71,20 32.642.178,39 70,67
Rechnungsabgrenzung 454,89 0,00 30.581,39 0,07
Gesamtkapital 47.572.848,46 100 46.192.784,57 100

Das Eigenkapital hat sich um 132.385,19 & erhoht.

Geschaftsbericht 2003
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Finanz- und Ertragslage

Die Finanzlage verzeichnete per Stichtag 01.01.2003 Finanzdeckungsmittel von insgesamt 219.504,86 .
Am Bilanzstichtag (31.12.2003) betrugen die Finanzdeckungsmittel der Genossenschaft 149.993,60 <.
Die Genossenschaft verfligte im Berichtsjahr jederzeit Uber eine ausreichende Liquiditat.

Bei den Erlésen aus der Hausbewirtschaftung betrugen die Sollmieten abzlglich Erlésschmélerungen
5.829.318,01 = (Vorjahr 5.832.923,90 =). Die Erldsschmélerungen aus der Nettomiete sind gegentber
dem Vorjahr um 65.528,21 = gesunken. Der zum Jahresende weiterhin rticklaufige Trend der Erlos-
schmalerungen bestatigt unsere Aktivitaten.

Entwicklung der Forderungen aus Vermietung

100.000,00 = -
90.000,00 @+
80.000,00 @+
70.000,00 &~
60.000,00 & +
50.000,00 @ +
40.000,00 &
30.000,00 @+
20.000,00 &~
10.000,00 &

o}

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit belief sich 2003 auf 381.065,43 ©. In die
Ergebnisriicklagen wurden 104.500 & eingestellt, so dass nach Beriicksichtigung der Steuern und
des Gewinnvortrages 2002 ein Bilanzgewinn von 66.503,24 & (Vorjahr 79.727,53) verbleibt, der
einen Gewinnverwendungsvorschlag einschlielich einer Dividendenzahlung ermdglicht.

Mitgliedschaft, Geschaftsguthaben, Vertreterversammlung

Der Mitgliederbestand zeigt folgende Entwicklung im Geschaftsjahr 2003:

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2003 3.684 6.263
Zugang in 2003 258 695
Abgang in 2003 358 662
Stand am 31.12.2003 3.584 6.296

Pflichtanteile fir die Berechnung der Haftsumme: 3.584
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Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich zum Vorjahr um 6.683,73 & erhoht;
der Gesamtbetrag der Haftsumme bel&uft sich auf 1.111.040 = also 31.000 & geringer als Ende
des Vorjahres. Die rickstandigen falligen Mindesteinzahlungen betragen 3.041,12 .

Eine Analyse der Zahlen ergibt, dass das Kundenverhalten im Vergleich zum Vorjahr unverandert
ist. Unser Marketing muss die Herausforderung annehmen, unseren Flensburger Mitbirgern unser
neues Motto: ,Gemeinschaft macht Sinn’ nahezubringen. Gerade durch das Anwachsen der ,mobilen
Gesellschaft’ wird unser Slogan wichtiger denn je.

Die am 4. Juni 2003 abgehaltene ordentliche Vertreterversammlung fasste die fiir die Genehmigung
des Geschéftsjahres 2002 erforderlichen gesetzlichen und satzungsmaRigen Beschliisse. Die Auf-
sichtsratsmitglieder Helga Kuchenbecker und Dr. Hugo Leist standen zur Wahl an. Beide Aufsichts-
ratsmitglieder wurden von der Versammlung wiedergewahlt.

Geschaftsbericht 2003
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Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt folgende Verwendung des Jahresiiberschusses zuziiglich des Gewinnvortrages
2002 in Hohe von gesamt 171.003,24 = vor:

Zuweisung Ergebnisricklagen 104.500,00 =

2,8 % Dividende auf das Geschéaftsguthaben

von 1.929.536,08 © 54.027,01 ©
Gewinnvortrag 12.476,23 ©
Bilanzgewinn 66.503,24 o

1,2 % Korperschaftssteuer, in Hohe von 23.154,43 g, belastet die Genossenschaft im Geschéftsjahr 2004.

Ausblick

Das Thema Reformen steht zur Zeit auf der politischen Tagesordnung in Deutschland ganz oben.
Die Gesetze und die Strukturen sollen moderner, flexibler und damit effizienter werden. Sie sollen
so gestaltet werden, dass sie in den néachsten Jahrzehnten fir Unternehmen, Investoren und alle
Menschen in unserem Land attraktiver werden.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben wir flr unsere Genossenschaft die gesetzten Ziele erreicht
und unsere Wohnquartiere schwerpunktmaBig in die Modernisierung und Sanierung einbezogen.
Die Nachfrage nach gutem Wohnraum sehen wir auch kiinftig und folgen somit unseren Uberplanungs-
programmen. Wir schaffen damit ein Fundament fir eine weitere dynamische und sozial engagierte
Entwicklung unserer Genossenschaft. Dies zeigt uns, dass wir bei einer intensiven Beobachtung
des Wohnungsmarktes flexibler und dynamischer reagieren kénnen. Im Mittelpunkt aller Malhahmen
steht der Mensch, das Mitglied, unser Kunde — denn vor allem hier gilt: Gemeinschaft macht Sinn.

Unsere Genossenschaft wird auch weiterhin verantwortungsvoll fir ihre Mitglieder téatig sein. Unter
Einbeziehung aller Risiken aber auch Chancen erwarten wir fir das Jahr 2004 ein positives Ergebnis.

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG Flensburg, den 22. April 2004
-Vorstand-
Manfred Braun Rolf Kroger Dieter Slezak Michael Kohnagel

-stv. Vorstandsmitglied-
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D. Jdahresabschluss 2003 1
Bilanz zum 31.12.2003 Aktivseite
Geschaftsjahr Vorjahr
j@] jo] j@]
Anlagevermogen
Immaterielle
Vermodgensgegenstande 26.547,11 34.893,29

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

(Ubertrag)

41.322.516,48

1.493.647,68

155.678,25

8.100,00

210.181,45

628.834,15

459.087,98

25.564,59

26.126,04

300,00

39.275.821,82

1.559.699,68

155.678,25

11.893,36

241.724,44

1.108.904,47

44.278.045,99 289.876,59

25.564,59

26.531,72

51.990,63 300,00

44.356.583,73

42.730.888,21
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Bilanz zum 31.12.2003

=

Aktivseite

Geschaftsjahr

o]

o]

Vorjahr
[}

(Ubertrag)
Umlaufvermoégen

44.356.583,73

42.730.888,21

Zum Verkauf bestimmte Grund-

stucke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungs-
tatigkeit

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen
mit Beteiligungsverhaltnis

Sonstige Vermdgensgegensténde
Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsab-
grenzungsposten

Bilanzsumme

2.756.109,66

5.735,82

86.937,80

30.801,55

49.211,87

0,00

300,00

67.606,31

62.340,74

7.227,38

2.761.845,48

234.857,53

149.993,60

69.568,12

47.572.848,46

2.838.675,97

7.991,67

85.542,34

33.319,34

38.536,06

0,00

0,00

177.122,02

219.504,86

51.993,23

9.210,87

46.192.784,57

=23
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Bilanz zum 31.12.2003

3

Passivseite

Geschaftsjahr Vorjahr
jo] jo] [}

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres 184.743,24 157.856,75
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 1.936.219,81 1.929.536,08
aus gekundigten Geschaftsanteilen 2.790,00 2.123.753,05 7.498,48
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile 3.041,12 ©
(Vorjahr 825,17 ©)
Kapitalricklage 113.739,63 101.491,89
Ergebnisriucklagen
Gesetzliche Ricklage 1.338.000,00 1.323.500,00
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
14.500
(Vorjahr: 13.551,86 ©)
Andere Ergebnisricklagen 8.347.000,00 9.685.000,00 8.257.000,00
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
90.000,00 = (Vorjahr: 40.539,47 o)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag: 26.132,60 1.389,74
Jahresuberschuss: 144.870,64 132.429,12
Einstellungen in Ergebnisricklagen 104.500,00 40.370,64 54.091,33

66.503,24 79.727,53
Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 11.988.995,92 11.856.610,73
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Bilanz zum 31.12.2003

A

Passivseite

Geschaftsjahr
o] [}

Vorjahr

o]

(Ubertrag)

11.988.995,92

11.856.610,73

Ruckstellungen
Rickstellungen fir Pensionen
Steuerrickstellungen
Sonstige Ruckstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstéatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 0,00 &
(Vorjahr: 258,87 ©)

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 &
(Vorjahr: 0,00 @)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

1.415.092,00

31.570,00

263.950,00 1.710.612,00

23.772.827,44

6.259.688,39

2.905.964,37

38.810,81

162,00

860.266,25

35.066,39 33.872.785,65

454,89

47.572.848,46

1.325.098,00

8.600,00

329.716,06

22.237.658,27

6.491.663,41

2.862.067,49

42.996,25

8.132,78

950.581,70

49.078,49

30.581,39

46.192.784,57
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D. Jahresabschluss 2003 1
Gewinn- und Verlustrechung
far die Zeit vom 01. Januar 2003 bis zum 31. Dezember 2003
Geschaftsjahr Vorjahr
jo] [} jo]

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 8.722.349,79 8.554.809,39
b) aus Betreuungstatigkeit 353.568,37 416.681,43
¢) aus and. Lieferungen u. Leistungen 22.780,16 9.098.698,32 17.350,79
Veranderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen J.82.277,36 J. 37.695,20
Andere aktivierte Eigenleistungen 141.065,50 173.002,00
Sonstige betriebliche Ertrage 213.464,46 346.368,77
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendg. f. Hausbewirtschaftung 4.017.641,53 4.251.839,52
Rohergebnis 5.353.309,39 5.218.677,66
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.458.890,74 1.473.095,51
b) soziale Abgaben und Auf-

wendungen flr Altersver-

sorgung und Unterstitzung 511.008,63 1.969.899,37 432.571,32

davon flr Altersversorgung

218.013,97 ©

(Vorjahr: 162.467,05 ©)
Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégens-

gegenstande des Anlagever-

mdgens und Sachanlagen 1.186.198,65 1.162.068,64
Sonstige betriebliche Auf-
wendungen 695.966,58 724.540,99
(Ubertrag) 1.501.244,79 1.426.401,20
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Gewinn- und Verlustrechung
fur die Zeit vom 01. Januar 2003 bis zum 31. Dezember 2003

Geschaftsjahr Vorjahr

o] jo] jo]
(Ubertrag) 1.501.244,79 1.426.401,20
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens 1.025,54 1.084,15
Sonstige Zinsen
und ahnliche Ertrage 1.282,04 2.307,58 3.039,61
Zinsen
und ahnliche Aufwendungen 1.122.486,94 1.075.998,94
Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit 381.065,43 354.526,02
Steuern vom Einkommen
und Ertrag 22.970,00 8.675,24
Sonstige Steuern 213.224,79 213.421,66
Jahresuberschuss 144.870,64 132.429,12
Gewinnvortrag 26.132,60 1.389,74
Einstellungen aus dem
Jahresuberschuss
in die Ergebnisrucklage 104.500,00 54.091,33
Bilanzgewinn 66.503,24 79.727,53
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D. Anhang des Jahresabschlusses
zum 31.12.2003

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt entsprechend der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
06.03.1987, unter Beachtung der einschlagigen Bestimmungen des Handelsgesetzbuches, wobei
fur die Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich gegeniber dem
Vorjahr keine Veranderungen. Die angegebenen Vorjahresbetrage sind bei allen Positionen der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung vergleichbar.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Bewertung der immateriellen Vermdgensgegenstande erfolgt zu den Anschaffungskosten unter
Berucksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibung auf die angenommene Nutzungsdauer von
4 Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu den fortgeschriebenen Anschaffungs-/oder Herstellungskosten
bewertet.

Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden auf der Grundlage einer
Nutzungsdauer von 50 — 125 Jahren linear abgeschrieben. Aktivierte Umbau-, Ausbau- und
Modernisierungskosten sind auf die Restlaufzeit verteilt worden. Fur die AuRenanlagen erfolgt eine
Abschreibung auf die Dauer von 10 — 19 Jahren.

Den Geschaftsbauten liegt eine voraussichtliche Nutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde. Bei den
anderen Bauten erfolgt die lineare Abschreibung aufgrund einer voraussichtlichen Nutzungsdauer
von 25 Jahren.

Die Position Technische Anlagen und Maschinen beinhaltet den Ankauf von Waschmaschinen und
Waschetrocknern; fur die lineare Abschreibung wurde eine Nutzungsdauer von 4 — 8 Jahren zugrunde
gelegt.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden linear nach den steuerlichen AfA-
Tabellen abgeschrieben. Zugange werden gemaf den neuen AfA-Tabellen behandelt. Bei Zugangen
erfolgt keine Anwendung der steuerlichen Halbjahresregelung mehr. Geringwertige Wirtschaftsgiter
werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben und als Abgang dargestellit.

Im Finanzanlagevermdgen werden andere Finanzanlagen mit den geleisteten Einzahlungen und
die sonstigen Ausleihungen mit der Restforderung ausgewiesen.
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Die Herstellungskosten der BaumalRhahmen des Anlagevermdgens enthalten anteilige Verwaltungs-
kosten. Geldbeschaffungskosten werden unter der Position Rechnungsabgrenzungsposten ausge-
wiesen und anteilig abgeschrieben.

Die Bewertung des Umlaufvermégens erfolgt nach dem Niederstwertprinzip. Auch im Geschéftsjahr
2003 wurde ein Bewertungsabschlag auf unfertige Leistungen der Betriebs- und Heizkosten gebildet.

Pensionsrickstellungen wurden fiir alle Verpflichtungen/Anwartschaften aufgrund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens entsprechend dem Teilwertverfahren gemal § 6a EStG unter Zugrunde-
legung eines Zinsfulles von 6 % p. a. gebildet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Riickzahlungsbetragen bilanziert.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermodgens stellt sich wie folgt dar:

- AK/HK Abschreibungen  Abschreibungen Buchwert
Position Anfang GJ Zugange Abgange Umbuchungen kumuliert des GJ Ende GJ
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 191.204,45 o 14.907,27 - u - @ 179.564,61 o 23.253,45a 26,547,110

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten| 61.151.925,34a  3.216.722,73 o 172.350,05 o 10.063,43 & 22.883.844,97 n 1.007.741,45a  41.322.516,48 &
Grundstiicke mit Geschafts-

u. a. Bauten 2.273.166,86 o - . - @ - . 779.519,18 » 66.052,00 & 1.493.647,68 &
Grundstiicke ohne Bauten 155.678,25 o - o - o - o - o - o 155.678,25 o
Technische Anlagen und

Maschinen 71.961,19 & - - a - 63.861,19 & 3.793,36 » 8.100,00 &
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung 621.875,41 1 53.815,40 & 21.305,24 & - 444.204,12 o 85.358,39 & 210.181,45 1
Anlagen im Bau 1.108.904,47 & 239.981,69 o 709.988,58 = -10.063,43 & - @ - @ 628.834,15 0
Bauvorbereitungskosten 289.876,59 o 459.887,28=  290.675,89 @ - @ - o - o 459.087,98 o
Sachanlagen 65.673.388,11 2  3.970.407,10=  1.194.319,76 & - 24.171.429,46 o 1.162.94520 0 44.278.045,99 o
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen

Unternehmen 25.564,59 o - o - o - o - o - o 25.564,59 o
Sonstige Ausleihungen 26.531,73 & 7.500,00 & 7.905,69 & - . - @ - @ 26.126,04 &
Andere Finanzanlagen 300,00 m - @ - @ - m - @ - o 300,00 m
Finanzanlagen 52.396,32 o 7.500,00 @ 7.905,69 o - @ - o - o 51.990,63 o

Anlagevermdgen gesamt [65.916.988,88 0 3.992.814,371  1.202.225,45 o - 24.350.994,07 @ 1.186.198,6502  44.356.583,73 o

Den Erstattungsbetrag der Hamburger Feuerkasse in Hhe von 23.223,00 & fir die Schwammsanierung
des Bauvorhabens Lerchenstralle 3 + 5 haben wir direkt mit dem Anlagevermdgen verrechnet.
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Weitere Erlauterungen zur Bilanz:

In der Position unfertige Leistungen sind 2.756.109,66 = noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten. Die hierauf von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen sind als erhaltene
Anzahlungen ausgewiesen. Bei den unfertigen Leistungen gegentber Mietern betrifft es die Betriebs-
kosten sowie die Heizkosten fur den Zeitraum vom 01.01. bis 31.12.2003.

Steuerrickstellungen

fur das Jahr 2001 8.600,00 «

fur das Jahr 2002 22.970,00 &

In den "Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Riuckstellungen enthalten:

Prifungsverband VNW 42.500,00 @

Steuerberatung VNW 6.200,00 =

Jahresabschlussarbeiten 31.000,00 &

fir noch abzurechnende

Betriebs- u. Heizkosten 178.000,00 =

Resturlaubsanspriiche 6.250,00 =
263.950,00 =

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendungen gebildet.

Fir die Dividendenausschittung 2003 fallt im Jahre 2004 Kérperschaftssteuer in Hohe von circa
23.200,00 =@ an.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit den Rickzahlwerten ausgewiesen. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sind aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel

zu ersehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte 0.4. stellen sich wie folgt dar:

davon unter

davon Restlaufzeit

davon

Verbindlichkeiten insgesamt 1 Jahr 1-5 Jahre iiber 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
EURO EURO EURO EURO EURO
[Vorjahr] [Vorjahr] [Vorjahr] [Vorjahr] [Vorjahr]
Verbindlichkeiten gegentiber 23.272.827,44 745.270,34 2.445.603,13  20.081.953,97 23.272.827,44
Kreditinstituten [22.237.658,27] [739.847,56] [2.528.320,54]  [18.969.490,17] [22.225.205,17] GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber 500.000,00 500.000,00 0,00 0,00 0,00
Kreditinstituten andere [0,00] [0,00] [0,00] [0,00] [0,00]
Unternehmensfinanzierung
Verbindlichkeiten gegenuber 6.259.688,39 238.174,73 1.063.805,09 4.957.708,57 6.151.820,94
anderen Kreditgebern [6.491.663,41] [226.738,12] [1.040.055,27] [5.224.870,02] [6.371.804,81] GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.905.964,37 2.905.964,37
[2.862.067,49] [2.862.067,49]
Verbindlichkeiten aus 38.810,81 38.810,81
Vermietung [42.996,25] [42.996,25]
Verbindlichkeiten aus 162,00 162,00
Betreuungstatigkeit [8.132,78] [8.132,78]
Verbindlichkeiten aus 860.266,25 838.673,91 21.592,34
Lieferungen und Leistungen [950.581,70] [950.581,70] [0,00]
Sonstige Verbindlichkeiten 35.066,39 35.066,39
[49.078,49] [49.078,49]
=) Gesamthetrag 33.372.785,65 4.802.122,55 3531.00056  25.039.662,54 29.424.648,38 GPR
[32.642.178,39] [4.879.442,39] [3.568.375,81]  [24.194.360,19] [28.597.009,98]

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem
Bilanzstichtag entstehen.

Aufgrund einer Vorausberechnung fallen latente Steuern fir die Kérperschaftssteuer nicht an.
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse

a) Verbindlichkeiten aus personlicher Haftung gemal § 416 BGB 723.131,15 =
aus Finanzierung der gemeinsamen Wohnanlage
Speicherlinie/Norderhofenden fir die Selbsthilfe-Bauverein eG

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind:

Verbindlichkeiten aus gesamtschuldnerischer Haftung wegen 108.945,80 ©
Kontoiliberziehungen in 23 Fallen bei Wohnungseigentums-
verwaltung und Hausbesitz Dritter

3. Die Genossenschatft ist alleiniger Gesellschafter der Flensburger
Bauverein Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Flensburg.

Das eingezahlte Stammkapital betragt 25.564,59 a.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 13 6
Technische Mitarbeiter 3
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 11

27 6

Aulerdem wurden 4 Auszubildende beschéftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Anfang 2003 3.684 6.263
Zugang 2003 258 662
Abgang 2003 358 629
Ende 2003 3.584 6.296

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr erhéht um 6.683,73 o

Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr
verringert um 31.000,00 =@

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 1.111.040,00 @
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10.

E.

Name und Anschrift des zusténdigen Prifungsverbandes:

Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg - Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstrafle 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

Manfred Braun (Vorsitzender)

Michael Kohnagel, stv. Vorstandsmitglied
Rolf Krbger

Dieter Slezak

Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Jurgen P. Drews (Vorsitzender) Helga Kuchenbecker
Alfred Dau (bis 03.04.2004) Dr. Hugo Leist
Hartmut Kirchhoff Peter Mader

Fritz Heinrich Koch

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes

Am Bilanzstichtag bestanden Forderungen in Hohe von 80,65 =.

Verbindlichkeiten an Mitglieder des Aufsichtsrates

- hauptamtlich -
- hauptamtlich -
- nebenamtlich -
- nebenamtlich -

Am Bilanzstichtag bestanden Verbindlichkeiten in Hohe von 3.450,00 =.

Weitere Angaben

Gemal Pachtvertrag haben wir ab 01.01.1995 auf die Dauer von 10 Jahren von der Selbsthilfe-
Bauverein eG Flensburg 11 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit und 15 Stellplatze in einer Tiefgarage
gepachtet.

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG
-Vorstand-

Manfred Braun Rolf Kroger Dieter Slezak
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Wohnungsbestand des FAB

Flensburg Nord

Baujahr Strale Wohnungen WohnungsgroRe Wohnflache
1951 Kupfermiihlenweg 1 - 13 50 WE 15-2,5Zimmer 25 - 53 m2
1951 /60 Bauer Landstralle 30, 40 - 79 120 WE 2 -4 Zimmer 24 - 74 m2
1958 Drosselweg 2 - 6 12 WE 3-3,5Zimmer 64 - 69 m2
1960/ 61 Frosleer Hof 1 - 7 24 WE 2 - 3 Zimmer 48 - 60 m2
1961 /62 Frosleeweg 4 - 26 66 WE 2 - 3 Zimmer 48 - 62 m2
1957 Michelsenstralle 9 - 19 42 WE 2-2,5Zimmer 47 - 57 m2
1991 Junkerhohlweg 13, 13a 40 WE 1,5 -2 Zimmer 39 - 58 m2
(Seniorenwohnungen)
1935/ 36 Junkerhohlweg 24 - 34 40 WE 1,5 -2 Zimmer 41 - 57 m2
1902 / 2002 Terrassenstrafle 16 - 24 33 WE 1,5 -2 Zimmer 33-133 m2
1920 Schwalbenstrafe 11 - 27 118 WE 1,5 -4 Zimmer 29 - 81 m2
1900/2003  LerchenstraBe 3 - 6 17 WE 2 - 4 Zimmer 32-94m2
1955 Moéwenstralle 3 -11 30 WE 3 Zimmer 52 - 53 m2
1900 Harrisleer StraBe 93, 95 11 WE 2 -4 Zimmer 38 - 107 m2
1956 Spechtstralle 13 6 WE 3 Zimmer 53 m2
1905 Vereinsstr. 39, 43 14 WE 1,5 -2 Zimmer 35 - 40 m2
1926 Ramsharde 1, 2 7 WE 2 -4 Zimmer 27 - 76 m2
1995 Schlagbhaumweg 1, 3 42 WE 1,5 -2 Zimmer 35 - 55 m2
(Seniorenwohnungen)
1983 Speicherlinie 5, 7/
Norderhofenden 18 11 WE 2 - 4 Zimmer 58 - 85 m2
Gesamt 672 WE
Flensburg Sud
Baujahr Strale Wohnungen WohnungsgroRe Wohnflache
1953/ 54 Diblerstr. 31 - 41 65 WE 1,5 - 3 Zimmer 31-86 m2
1953/ 77 Rude 23 - 39 146 WE 1,5 - 4 Zimmer 23 - 88 m2
1955/ 56 Tegelbarg 9 - 17 32 WE 1,5 -4 Zimmer 41 -73 m2
1960 Zur Bleiche 8 - 30 62 WE 2,5 - 3,5 Zimmer 56 - 75 m2
1997 /98 Nikolaus-Matthiesen-Str. 21 - 31 74 WE 1,5 -2 Zimmer 41 - 58 m2
Gesamt 379 WE
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Wohnungsbestand des FAB =

Flensburg Ost

Baujahr Strale Wohnungen WohnungsgrofRe Wohnflache
1906/ 79 Bachstr. 20 - 22, 26 - 30 34 WE 2 - 4 Zimmer 39 - 88 m2
1906 Arnkleistr. 3 8 WE 2 Zimmer 42 - 48 m2
1957 /60 Fruerlundholz 9 - 11, 30 - 40 58 WE 2 - 3 Zimmer 42 - 63 m2
1962 lImenauweg 1 - 3 12 WE 2 - 3 Zimmer 47 - 63 m2
1926 /59 Kanzleistr. 25 - 74 126 WE 2 - 4.5 Zimmer 42 - 107 m2
1945 Sandberg 35 - 43 30 WE 2 Zimmer 39 - 51 m2
1927179 Schulze-Delitzsch-Str. 1 - 35 228 WE 1-3,5 Zimmer 40 - 85 m2
1926 Voigtstr. 28, 33, 39 18 WE 2 Zimmer 39 - 44 m2
1938 Schreiberstr. 23 9 WE 2 - 3 Zimmer 47 - 62 m2
Gesamt 523 WE

Flensburg West

Baujahr Strale Wohnungen WohnungsgrofRe Wohnflache
1965 Marienallee 14 - 30 30 WE 2 - 4 Zimmer 59 -77 m2
1965/ 67 Hinr.-Ringeringk-Strale 1 - 25 78 WE 2 - 4 Zimmer 53-78 m2
1952 /54 /2003 Peter-Chr.-Hansen-Weg 1 - 16 160 WE 1-4 Zimmer 21-85 m2
1967 Goerdelerstrae 1 - 13 42 WE 2 - 4 Zimmer 55-82 m2
1953 Westerallee 18 - 22 9 WE 2 - 3 Zimmer 37-54 m2
1950 An der Reitbahn 23 - 31 46 WE 2 - 3 Zimmer 36 -56 m2
1938 Luisenstrale 15 - 23 41 WE 2 - 3 Zimmer 43 -55 m2
1954 / 92 WaldstraRe 33 - 64 149 WE 2 - 4 Zimmer 62 -83 m2
1955 Norderallee 11 - 15 25 WE 1,5 - 3 Zimmer 28-75 m2
Gesamt 580 WE

Samtliche Wohnungen unserer Genossenschaft sind an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Flensburg
angeschlossen. Fast alle Wohnungen verfiigen (iber ein Bad/Duschbad und WC und sind an ein
Breitbandkabelnetz angeschlossen. Balkone und Terrassen sind teilweise vorhanden. Stand: Jan. 2004
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Wohnungsbestand des FAB-Stand Jan. 2004

Schlaghaumweg 1,3

42 Sen.
* Ramshardel,2
7 WE

24 WE® % Kupfermiihiyweg 1-13

Frosleer Hof\l-2>

66
Frosleeweg 4-26

Verelnsstr 39,43
33 WE/
Terrassenstr. 16-24

Fryerlundhotz 9-11, 30-40

17 :
Lerchensy. 3- h WE hohlweg 13,13a
11 - Sen.
Schwalbenstr. '
25 WE WE
Norder}{{ee 11-15  Junkerhohlweg 24-34
149 WE
Walfistr. 33-64
160 WE ® \arnkielstr. 3
Peter-Chr.-Hansen-Weg 1-16 ? 8 WE

¥ 34 WE
Bachstr. 20-22, 26-30

22 WE)

Speicherlinie 5-7
\WE Norderhofenden 18
esterallee 18-22

An der Reitbahn 23-31
e 14-30 46 WE

~ s
42 WE § 41WE /1\26"\’

. > Luisenstr. 15-23 30 WE anzleistr. 2374
78 WECojoelerst: 1 Sandberg(35-43 3
Hinr.Ringéringk-Str. 1-25 8 WE

3’3939h E 228 WE
chreibersir. Schultze-Delitzsch-Str.1-35

Voigtstr. 28,

Tegelbarg'S-17

66 WE

kompetent, aktiv, freundlich...

FAB - Inr Wohn-Veranstalter

N|k Matth Str.21-31

U ist ok.
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