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Robert-Linnarz-Str. 32/33
nach der Modernisierung

GESCHAFTSBERICHT
fUr das Geschaftsjahr 2017

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT ALFELD eG

Sitz Alfeld, Genossenschaftsregister 110003, Hildesheim WOBAAU

Gegrlndet 1899, giltige Satzung Ausgabe Juni 2009 A L F EL D



WOBAU im Uberblick

- Gut und sicher wohnen - Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG
Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare

Wohnungsversorgung der Mitglieder sicherzustellen.

2017 2016 2015 2014 2013
Bilanzsumme in T€ 17.824 18.026 17586 17418 17431
Jahresfehlbetrag/-Uberschuss in T€ -197 270 162 173 76
Figenkapital in T€ 4127 4.345 4,082 3904 3.764
Eigenkapital (in % des Gesamtkapitals) 23,2% 24,1% 23,2% 22,4% 21,6%
Ricklagen in T€ 2.865 2.865 2.838 2.821 2.803
Geschdftsguthaben in T€ 946 941 923 883 891
Zahl der Mitglieder 837 827 839 829 826
Zahl der Anteile 2890 2.842 2.830 2.666 2.579
Umsatzerldse der Hausbewirtschaftung in T€ 2956 2.881 2.775 2732 2.655
davon Betriebskosten in T€ 793 749 737 737 713
Instandhaltungsaufwand in T€ 965 529 550 425 432
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 530 530 530 530 531
Bauleistungen der Genossenschaft WE
Neubauten in T€ 0 0 0 0 0
Modernisierung aktiviert in T€ 216 697 595 449 265
Mitarbeiter der Genossenschaft
Zahl zum Jahresende ohne Vorstand 10 7 7 7 7
Kaufménnische und technische 6 6 6 6 6
Geringfligige Beschaftigte 3" T L 1 1
Auszubildende 1 0 0 0 0

*ab 2017 Ausweis der Hauswarte auf geringflgiger Basis




Bericht des Aufsichtsrates

Am 20. Juni 2017 fand die ordentliche Mitgliederversammlung statt, die den
Jahresabschluss 2016 zu verabschieden hatte. Dem Bericht Uber die gesetzli-
che Prufung des Jahresabschlusses 2015 wurde dabei uneingeschrénkt zuge-
stimmt. Der Vorstand und der Aufsichtsrat erhielten Entlastung.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses 2016 flhrte der Verband der
Wohnungs-und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen eV. in
der Zeit vom 27.06.2017 bis 07.07.2017 durch. Der Prifungsbericht wurde in der
gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 27.09.2017 erortert.
Das Prifungsergebnis der gesetzlichen Prifung des Jahresabschlusses 2016
wird der Mitgliederversammlung am 19.06.2018 bekannt gegeben.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2017 seine Aufgaben gemaf3 Gesetz und
Satzung wahrgenommen. Den Vorstand hat er bei der Leitung der Genos-
senschaft regelmaBig beraten und die Geschaftsfihrung des Unternehmens
Uberwacht. In vier gemeinsamen Sitzungen wurden wichtige Angelegenhei-
ten des Unternehmens eingehend mit dem Vorstand erértert und die erfor-
derlichen Beschlisse gefasst. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates hat sich Gber
wichtige geschéftliche und betriebliche Angelegenheiten informieren lassen.
Der Prifungsausschuss hat in vier Sitzungen die ordnungsgemafe Beleg-,
Buch- und Kassenflhrung festgestellt. Beanstandungen haben sich nicht er-
geben.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Geschaftsbericht mit
Lagebericht sowie den Jahresabschluss 2017 in seiner Sitzung am 13.06.2018
gepruft und gebilligt. Dem Vorschlag Uber die Gewinnverteilung schlief3t er
sich an und empfiehlt der Mitgliederversammlung die Annahme des Jahres-
abschlusses 2017.

In 2017 ergaben sich keine personellen Verdnderungen in der Zusammenset-
zung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern flr die geleistete Arbeit.

Alfeld, den 15. Juni 2018

Roland Schaper
Vorsitzender

Der Aufsichtsrat

Vorsitzender
Roland Schaper
Geno. Bankbetriebswirt (ADG)

Stellvertretender Vorsitzender
Sebastian Fluthwedel
Dipl. Ingenieur

Schriftfihrerin
Regina Kirchberg
Rechtsanwaltin

Rainer Oelze
Steuerberater

Der Vorstand
Glinther Geldmacher
geschéftsfihrender Vorstand

Anneliese Hoffmann
nebenamtlicher Vorstand




Lagebericht 2017

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Die deutsche Wirtschaft wuchs auch in 2017. Das preisbereinigte Bruttoinland-
sprodukt (BIP) legte nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
2017 um 2,2 % zu. Die Grundstlcks-und Immobilienwirtschaft, die 10,8 % der
gesamten Bruttowertschdpfung erzeugte, wuchs um 1,4 %. Die Erwerbstatig-
keit stieg im zwolften Jahr in Folge an und erreichte mit 44,3 Millionen Erwerbs-
tatigen in 2017 den hochsten Stand seit der deutschen Wiedervereinigung.
Wachstumsimpulse kamen in 2017 vom Konsum und von den Investitionen,
vor allem aus dem Wohnungsbau. Die privaten Konsumausgaben waren preis-
bereinigt um 2 % hoher als im Vorjahr. Die Bauinvestitionen stiegen um 2,6 %
Rund 322 Milliarden EUR wurden in den Neubau sowie die Modernisierung und
Instandhaltung von Gebauden investiert. Die WOBAU hat in 2017 ihre Investiti-
onen in die Geb3udeerhaltung um 436 TEUR gesteigert. Diese auBRerordentli-
chen Ausgaben fihrten in 2017 zu einem Jahresfehlbetrag.

Die Genossenschaft mit Sitz in Alfeld verflgt Gber 530 Wohnungen, 6 Gewer-
beeinheiten, 168 Garagen und 104 Einstellplatzen und verwaltet weitere 158
Wohnungen in Alfeld und im ndheren Umfeld. Die Gesamtfliche unseres eige-
nen Bestandes umfasst unverandert rd. 33.500 m”.

Unsere Wohnungen werden ausschliel3lich an Mitglieder unserer Genossen-
schaft vermietet. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten
und kurzfristige Gewinne ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch
zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und
gute Nachbarschaften pflegen.

Der Wohnungsmarkt zeigte sich in unserem Geschdftsgebiet belebt. Eine er-
hohte Nachfrage von Ein- und Zweizimmerwohnungen war zu verzeichnen.
Die Vermietung hatte 72 Vermietungen und 62 Kindigungen zu bearbeiten.
Davon waren vier UmzUge innerhalb der Genossenschaft. Damit liegt die Fluk-
tuationsquote bei 11,6 % und hat sich gegentber dem Vorjahr um 1,8 % Punkte
verringert. Die Leerstandsquote hat sich gegentber dem Vorjahr (1,60 %) ge-
ringfigig auf 1,67 % erhoht.




Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Be-
deutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Plan 2017 (T€) Ist 2017 (T€) Ist 2016 (T€)
Mieten (Sollmiete abzgl. Erlésschmalerungen) 21570 21576 21349
Instandhaltungsaufwendungen 1.020,0 9654 529,2
Zinsaufwendungen (Dauerfinanzierungsmittel) 398,0 3711 385,0
Jahresiiberschuss -342,0 -196,6 269,7

Zu den Planzahlen 2017 haben sich Abweichungen ergeben. Die Instandhal-
tungskosten sind deutlich geringer ausgefallen, da bei den umfangreichen
Dachsanierungen die Kostenansatze unterschritten werden konnten. Die Zin-
saufwendungen haben wir in der Planung zu hoch eingeschatzt. Der deut-
liche niedrige Jahresfehlbetrag resultiert im Wesentlichen aus den zum Pla-
nungszeitpunkt nicht bekannten Zuschreibungen (Nachaktivierungen und
teilweiser Wertaufholung von in Vorjahren vorgenommenen auf3erplanmal3i-
gen Abschreibungen) und aus Minderungen der Erlésschmaélerungen. Grund-
satzlich beurteilen wir die Entwicklung der Genossenschaft als gut.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Vermogenslage
Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermdgens- und
Kapitalstruktur aus:

31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen
Vermogensstruktur T€ % T€ % T€
Anlagevermdagen 16.820,7 94,4 16.976,6 94,2 -155,9
Umlaufvermogen 1.003,3 56 1.0494 58 -46,1
Gesamtvermogen 17.824,0 100,0 18.026,0 100,0 -202,0

Das Anlagevermdgen hat sich nach Investitionen von T€ 255,2 und den Zu-
schreibungen von T€ 96,1 durch die planmaSigen Abschreibungen von T€
507,2 um T€ 155,9 vermindert.

Die Abnahme des Umlaufvermdgens beruht im Wesentlichen bei héheren
Vermdgensgegenstdanden sonstiger Art; auf niedrigeren Besténden an Gutha-
ben bei Kreditinstituten sowie an noch nicht abgerechneten Betriebskosten.




31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen
Kapitalstruktur T€ % T€ % T€
Eigenkapital 41274 23,2 43454 24,1 -218,0
Fremdkapital, langfristig
Dauerfinanzierungsmittel 12.372,8 694 12.494,5 69,3 -121,7
Pensionsruckstellungen 86,4 0,5 84,4 0,5 2,0
Kurzfristige Passiva 1.2374 6,9 11017 6,1 135,7
Gesamtkapital 17.824,0 100,0 18.026,0 100,0 -202,0

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital ist im Vergleich
zum Vorjahr bei einer um 1,1 % verminderten Bilanzsumme von 24,1 % auf
23,2 % gesunken. Es verminderte sich um den Jahresfehlbetrags von T€ 196,6
bei einem Abgang von T€ 26,3 anlasslich der Dividendenzahlung fir das Vor-
jahr. Die Geschaftsguthaben erhdhten sich um T€ 4.9.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten aus der Dauerfremdfinanzierung ist
darauf zurlckzufihren, dass die planmaé(3igen Tilgungen von T€ 471,7 die Valu-
tierungen von T€ 350,0 Ubersteigen.

Die Erhdhung der kurzfristigen Passiva ist hauptsachlich durch die Zufthrun-
gen zu den Ruckstellungen fir StraBenbaubeitrdge und unterlassene Instand-
haltung bedingt.

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr
sowie gegendber unseren Kreditgebern termingerecht nachkommen zu koén-
nen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstréome so zu gestalten, dass neben
einer als angemessen angesehenen Dividende von 3 % weitere Liquiditat er-
zielt wird. Dadurch werden ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung
des Wohnungsbestandes oder ggf. Neuinvestitionen generiert, ohne eine
nachhaltige Beeintrachtigung der Eigenkapitalquote hinzunehmen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliel3lich in Euro, Wahrungsrisiken
bestehen also nicht. Swaps, Caps oder andere Finanzierungsinstrumente wer-
den nicht in Anspruch genommen. Bei den fir die Finanzierung des Anlage-
vermogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
ausschlief8lich um Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten von bis zu 20 Jahren.




Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Mittelherkunft und -verwendung
im Geschéftsjahr 2017 im Vergleich zu 2016:

2017 (T€) 2016 (T€)

Finanzmittelbestand zum 01.01. 2419 90,1
C"a‘shﬂqvv*aus der laufenden Geschafts- 6328 11663
tatigkeit *)

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -175,2 -705.8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -514,8 -572 -308,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 184,7 2419
¥) darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 216,5 7371
**) darin enthalten

planméBige Tilgungen -471,7 -432,4

Die MittelabflUsse aus der Investitions- sowie der Finanzierungstatigkeit Uber-
stiegen den Cashflow aus der laufenden Geschdftstétigkeit, sodass sich im Er-
gebnis eine Abnahme des Finanzmittelbestands um T€ 57,2 ergibt.

Im abgelaufenen Jahr standen der Genossenschaft aus dem gewodhnlichen
Geschaftsbetrieb folgende liquide Mittel zur Verfigung:

2017 (T€) 2016 (T€)  2015(T€) 2014 (T€) 2013 (T€)
Cashflow nach DVFA/SG 216,5 7372 613,2 618, 498,
Planmafige Tilgung auf -471,7 4324 -426,3 -406,2 -405,4
Dauerfinanzierungsmittel
Verfligbarer Cashflow -255,2 304,8 186,9 212,6 92,8

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich gegenlber dem Vorjahr um T€ 520,7
vermindert. Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass der Riickgang des Cashflows
im Wesentlichen auf die bereits im Wirtschaftsplan 2017 bertcksichtigten ein-
maligen, hohen Instandhaltungsaufwendungen zurtickzufthren ist.

Die MittelzuflUsse aus den laufenden geschéftlichen Aktivitaten reichten in 2017
nicht aus, um den planmaBigen Tilgungsverpflichtungen nachzukommen.

Die Durchfiihrung der Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen auf
dem im Wirtschafts- und Finanzplan vorgesehenen Niveau wird auch kinf-
tig die Aufnahme von langfristigem Fremdkapital erforderlich machen. Nach
unserer Planungsrechnung ist unter Einhaltung der getroffenen Annahmen
davon auszugehen, dass die jeweiligen Cashflows nach DVFA/SG die planma-
Bigen Tilgungen decken.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflich-
tungen im Berichtszeitraum jederzeit nachgekommen. Zur Deckung kurz-
fristiger Finanzierungserfordernisse stehen der Genossenschaft Kreditlinien
in Hohe von T€ 150 zur Verfigung, die bisher nicht in Anspruch genommen




wurden. Aufgrund der Erhebung von Gebdhren fir nicht in Anspruch genom-
mene Mittel aus den Kreditlinien, haben wir diese auf T€ 150 verringert. Fir die
Grole unseres Unternehmens und unsere derzeitige Geschaftstatigkeit halten
wir diese Hohe fur vollkommen ausreichend.

2.3 Ertragslage
Die unter funktionalen Gesichtspunkten zusammengefasste Erfolgsrechnung
fur das Geschdftsjahr 2017 stellt sich im Vergleich zu 2016 wie folgt dar:

2017 (T€) 2016 (T€) Veranderung (T€)

Hausbewirtschaftung -165,5 3204 -4859
Bautatigkeit/Modernisierung/ Anlagevermogen 00 00 0,0
Verwaltungsbetreuung -14,7 -8,8 -59
Sonstiger Geschaftsbetrieb -123,3 -49,5 -73,8
Betriebsergebnis -303,5 262,1 -565,6
Finanzergebnis -0,6 -0,6 0,0
Neutrales Ergebnis 107,5 8,2 99,3

Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresiiber-

schuss) -196,6 2697 -466.3

Das Betriebsergebnis wird maligeblich durch das Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung beeinflusst. Die Verminderung des Ergebnisses gegenuber
dem Vorjahr ist bei gestiegenen Mieteinnahmen (Mietanpassungen nach
Modernisierungsmalinahmen und bei Neuvermietungen, ricklaufige Erlos-
schmaélerungen infolge Leerstands) von T€ 22,6 sowie die um T€ 13,6 rlckldu-
figen Zinsaufwendungen im Wesentlichen durch die Steigerungen bei den
Instandhaltungskosten (+ T€ 452,9), den Abschreibungen auf Sachanlagen
(+ T€ 36,5) und den Verwaltungskosten (+ T€ 41,0) verursacht.

Das Ergebnis der Bautatigkeit ist ausgeglichen.

Das Ergebnis der Verwaltungsbetreuung weist einen hdheren Verlust aus, da
die anteiligen Personal- und Sachkosten bei nahezu unverdanderten Umsatzer-
I6sen zugenommen haben.

Der Verlustbeitrag aus dem sonstigen Geschaftsbetrieb von T€ 123,3 ist auf
verrechnete Verwaltungskosten sowie auf Aufwendungen fur die rdumliche
Modernisierung der Geschaftsstelle zurlickzufihren, denen in deutlich gerin-
gerem Umfang insbesondere Ertrage aus Bonusgutschriften, FlachenUberlas-
sungen, Eintrittsgeldern sowie sonstiger Art gegenlberstehen.

Das Finanzergebnis ist flr die Beurteilung der Ertragslage von untergeordne-
ter Bedeutung.




Das positive neutrale Ergebnis resultiert im Wesentlichen aus Zuschreibun-
gen.

Jahresergebnis und Vorschlag zur Gewinnverwendung

Die Genossenschaft weist im Geschaftsjahr 2017 einen Jahresfehlbetrag von €
196.595,54 aus. Unter Hinzurechnung des Gewinnvortrages aus 2016 in Hohe
von € 512,681,63 verbleibt ein Bilanzgewinn von € 316.086,09.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der gemeinsamen Sitzung am 13.06.2018
den Jahresabschluss beraten. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
aus dem Bilanzgewinn 2017 eine Dividende von 3% in Hohe von € 26.395,80
auszuschutten, € 250.000,00 in die Bauerneuerungsricklage einzustellen und
€ 39.690,29 auf neue Rechnung vorzutragen.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

GegenuUber 2017 wird sich die konjunkturelle Dynamik in Deutschland nach
Meinung der fUhrenden Wirtschaftsinstitute zwar etwas abschwdchen, das
Wachstum dUrfte aber erneut bei einer Rate von 2,2 % liegen. Wegen der an-
haltenden guten, allgemeinen Wirtschaftslage gehen wir davon aus, dass sich
die Vermietung unserer Wohnungen weiterhin verbessert.

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere spekulative Siche-
rungsgeschéfte werden nicht genutzt. Die derzeit glinstigen Zinskonditionen
werden wir weiterhin nutzen, um mit Hilfe von Forward-Darlehen den aus
auslaufenden Zinsfestschreibungen resultierenden Zinsanderungsrisiken zu
begegnen.

Der besondere Vorteil unseres Geschadftsmodells liegt in den regelmallig ein-
gehenden Nutzungsgebihren (Mieten). Fir die ndachsten zwei Jahre gehen
wir davon aus, dass sich die Mieteinnahmen leicht erhdhen werden. Zur Pflege
und Erhaltung unserer Bestéande sind in 2018 Gesamtinvestitionen von T€ 855
geplant. Fur die Instandhaltung sind T€ 595 vorgesehen.

Wir erwarten fir 2018 Mieteinnahmen von T€ 2.180. Die Zinsaufwendungen
werden sich auf T€ 361 verringern. Nach unserer langfristigen Wirtschaftspla-
nung rechnen wir in 2018 mit einem Jahresiberschuss von T€ 124.

Unser Risikomanagementsystem ist seit mehreren Jahren etabliert und wird
fortwahrend aktualisiert. Gegenwartig sehen wir keine entwicklungsbeein-
trachtigende oder gar bestandsgefahrdende Risiken. Rechtliche Bestandsge-
fahrdungspotenziale bestehen nicht.

Alfeld, den 14. Juni 2018
Der Vorstand
gez.:. Geldmacher Hoffmann
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Sommerfest

WOBAU Intern

Steigende Mitgliederzahlen in 2017

Die Anzahl der Mitglieder hat sich im vergangenen Jahr um 10 Mitglieder
erhoht. 67 Mitglieder sind ausgeschieden - 77 Mitglieder haben wir hinzuge-
wonnen. Insgesamt erhohte sich der Stamm der Mitglieder von 827 auf 837
Mitglieder. Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder zum Stich-
tag 31.12.2017 betrug € 892.735.

Geschéftsjahr 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Zugange 77 71 89 86 109 84
Abgdnge 67 83 79 83 106 72
Stand 31.12. 837 827 839 829 826 823
Anteile 2890 2842 2830 2666 2579 2553

Aktionen und Veranstaltungen der WOBAU in 2017

Mieterfahrt am 03.05.2017 nach Walsrode

Der Ausflug zum Heidebackhaus war ein voller Erfolg mit einer unterhaltsa-
men Vorstellung im Backtheater, grolSem Kaffeetrinken mit Tortenmarsch und
einem musikalischen Abschluss mit Mitsingen und Schunkeln zu volkstim-
licher Musik. Als Abschlussgeschenk erhielt jede Besucherin und jeder Besu-
cher ein frisches Knustbrot aus der Backstube. Der vergntgliche Tag ging um
20 Uhr in Alfeld zu Ende.

Sommerfest der WOBAU Alfeld am 23.08.2017

Seit 2008 findet das alljdhrliche Sommerfest der Wohnungsbaugenossen-
schaft Alfeld eG in den Raumen der Katholischen Sankt Marien Kirche statt. 80
interessierte Mieterinnen und Mieter folgten der Einladung und fanden sich
am 23. August ein, um bei wunderbarem Sommerwetter schone Stunden in
Gemeinschaft zu verbringen.

In entspannter Atmosphére war bei einem ansprechenden Buffet und reich-
haltiger Getrankeauswahl Gelegenheit fir nette Gesprache und Auffrischung
von Kontakten. Auch der Vorstand der WOBAU Herr Giinther Geldmacher und
Frau Anneliese Hoffmann standen nach der BegriBung als Ansprechpartner
fir Lob, Sorgen und Néte aller bereit.

Das Treffen erfahrt schon seit dem ersten Sommerfest 2007 groen Zuspruch
und dank der wunderbaren Gaste war es auch in diesem Jahr ein voller Erfolg.
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I. Bilanz per 31.12.2017/

Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2017
(Genossenschaften)
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1. Bilanz per 31.12.2017

AKTIVA

Geschaftsjahr (in Euro)

Vorjahr (in Euro)

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Geschéftsausstattung

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

3.654,26 4.887,58

16.738.217,72 16.925.608,06
33.266,61 33.266,61
45.278,05 16.816.762,38 12.510,21
300,00 300,00

16.820.716,64 16.976.572,46

755.814,91 77049311

7.565,96 726318
0,00 2480,35
2.358,06 3.073,10
52.167,23 62.091,25 23.707,07
184.679,39 241.88091

655,92 517,50

17.823.958,11 18.025.987,68




PASSIVA

Geschiftsjahr (in Euro)
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Vorjahr (in Euro)

Eigenkapital

Geschéftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschaftsanteilen

rickstandige fallige Einzahlugen a.GA: € 1.282,00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss GJ eingestellt: € 0,00

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag

Jahresfehlbetrag/-Uberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten geg.Kreditinstituten
Verbindlichkeiten geg.anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 865,61

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

50.840,00 61.380,00
892.735,00 879.860,00
2480,00 946.055,00 0,00
(478,00)

745.936,70 745.936,70
(*27.000,00)

1486.715,30 1486.715,30
632.609,51 2.865.261,51 632.609,51
51268163 296.218,41
-196.595,54 260.718,98
0,00 316.086,09 -27.000,00
4127402,60 434543890

86.444,36 84.427,69
131.274,89 21771925 30.160,80
11.908.426,37 11.968.621,92
51411946 549.500,13
915.056,21 892.501,47
2339760 22.778,46
83.573,13 96.402,13
10.098,52 13454.671,29 10.616,55
(1.136,28)

2416497 2553963

17.823.958,11

18.025.987,68
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
per 31.12.2017

Jahresabschluss fiir das Geschiaftsjahr 2017
(Genossenschaften)
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1.1.2017 bis 31.12.2017

Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung
€ 19.115,65

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermdégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

davon Aufwendungen nach Artikel 67 Absatz 1 EGHGB

€ 1.672,67

Ertrdge aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

a) Zinsaufwendungen

b) Aufwendungen aus der Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/-liberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung aus dem Jahrestiberschuss
in die Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr (in Euro)

Vorjahr (in Euro)

2.955.864,71 2.881.151,72
4464757 45.706,56
9.044,56 3.009.556,84 8.567,54
-14.678,20 62.412,20

6.698,22 30.438,10

190.016,58 107.179,63

1.713.549,06 1.301.209,50

1.478.044,38 1.834.246,25

416.194,65 398.166,92
99.660,19 515.854,84 92.490,78
(*16.411,42)

507.218,68 469.769,51

202.180,11 142.270,22

(*1.672,67)

12,00 18,00

0,00 0,08

371.70113 385.521,68
6.081,00 37778213 3.221,00
-124.979,38 342.824,22

71.616,16 73.105,24

-196.595,54 269.718,98

512.681,63 296.218,41

0,00 -27.000,00

316.086,09 538.937,39
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3. Anhang des
Jahresabschlusses 2017

A. Allgemeine Angaben

1.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG hat ihren Sitz in Alfeld (Leine)
und ist in das beim Amtsgericht Hildesheim gefihrte Genossenschaftsre-
gister unter GnR 11003 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde nach den Vorschriften
des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtli-
nie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Dabei wurden die einschla-
gigen gesetzlichen Bestimmungen fir Genossenschaften und die Bestim-
mungen der Satzung ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV) beachtet.

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

In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erga-
ben sich keine Veranderungen.

Der Jahresabschluss wurde unter der Pramisse der Unternehmensfortfuh-
rung aufgestellt.

Davon-Vermerke zur Bilanz betreffend die Fristigkeiten von Forderungen
und Verbindlichkeiten sind aus Griinden der Ubersichtlichkeit im Anhang
aufgefhrt.




B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Die Bewertung erfolgt zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten.
Die Herstellungskosten der Objekte des Immobilienvermdgens wurden auf
der Grundlage der Fremdkosten unter Einbeziehung eigener Architekten- und
Verwaltungsleistungen sowie von Fremdkapitalzinsen, die auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, ermittelt. In 2017 wurden Fremdkapitalzinsen nicht

aktiviert.

Die planmaliigen Abschreibungen auf immaterielle und abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:

1. Immaterielle Vermdgensgegenstande: 5 Jahre (20%) bzw. Nutzungsdauer

17
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2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten:

a.) 80 Jahre

b.) in einem Fall 70 Jahre /Baujahr des Gebdudes = 1856
¢.) 50 Jahre fur 3 Hauser /Zukauf 1998

d.) Garagen: 20 Jahre

e) Am 01.08.2004 wurden 2 Hauser fur betreutes Wohnen mit 80 Jahren
Nutzungsdauer fertig gestellt. Die Abschreibungen auf die Aulenan-
lagen dieser Hauser werden unter der Annahme einer Nutzungsdauer
von 15 Jahren bemessen.

f) Da infolge von Modernisierungsmalinahmen die weitere wirtschaftli-
che Nutzung gewahrleistet ist, wird bei Bauten, die eine Restnutzungs-
dauer von zehn oder weniger Jahren ausweisen nach Modernisierun-
gen die Restnutzungsdauer auf 25 Jahre neu festgesetzt.

g.) 2008/09 wurden 4 Hauser umfassend modernisiert. Die Restnutzungs-
dauer wurde auf 30 Jahre verlangert.

h.) 2010 bis 2013 wurde je 1 Haus energetisch modernisiert. Die Restnut-
zungsdauer wurde auf 30 Jahre verlangert.

i) In 2014 wurden diverse Modernisierungsmalinahmen an Objekten
durchgefihrt die weitere wirtschaftliche Nutzungen gewdhrleisten, bei
allen Bauten wurde nach Modernisierung die Restnutzungsdauer auf
30 Jahre neu festgesetzt.

j) In 2015 wurden 2 Hauser energetisch modernisiert. Die Restnutzungs-
dauer wurde auf 30 Jahre verlangert.

k) In 2016 wurden 2 Hauser energetisch teilmodernisiert. Die AuSenanla-
gen werden, unter der Annahme einer Nutzungsdauer von 15 Jahren,
abgeschrieben.

) Zwischen 2015 bis 2017 wurde eine Strale inklusive Kandle, Schachte,
Rohr- und Wasserleitungen modernisiert. Die Abschreibungen auf die
entstandenen AufSenanlagen und Stellpldtze werden unter der Annah-
me einer Nutzungsdauer von 15 Jahren bemessen.




3. Betriebs- und Geschéftsausstattung:

a) EDV: 5 Jahre (20% bzw. Nutzungsdauer)
b) Blromobel: 10 Jahre

c.) Geschirrspiler: 7 Jahre

d) Ubrige: 5 Jahre oder im Jahr der Anschaffung

4. Niederstwertprinzip auf Umlaufvermogen.

5. Den Pensionsrickstellungen liegen folgende Bewertungsmafstdbe zu-
grunde;

- Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck
- Rechnungszins 3,68% p.a.

- Rententrend  2,20% p.a.

- Fluktuation 0,00%

- Aktiventrend  0,00%

Zum 01.01.2010 ergab sich aus dem bisherigen Wertansatz und dem nach
§253 HGB erforderlichen Ansatz ein Umstellungsbetrag von € 25.090,00.
Unter Inanspruchnahme des Wahlrechts aus Art. 67 Abs. T EGHGB wird die-
ser Betrag in jedem Geschaftsjahr zu mindestens einem Flnfzehntel der
Rickstellung zugefihrt. Fur 2017 belduft sich die ZufUhrung hieraus auf €
1.672,67. Die in der Bilanz nicht ausgewiesenen Rickstellungen fir laufende
Pensionen betragen € 18.736,64.

Der sich aus der Abzinsung der Pensionsrickstellungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre im Vergleich zur
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Jahre ergebende Unterschiedsbetrag belduft sich auf € 5.990,00.

6. Sonstige Ruckstellungen wurden nach verniinftiger kaufméannischer Beur-
teilung gebildet.

7. Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfullungsbetragen ausgewiesen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaff.-/ Zugénge Abgénge Zuschrei- Herstellungs- Abschrei- Zugénge Abgdnge Zuschrei- Abschrei- Buchwert
Herstellungs-  des Geschiftsjahres ~ bungen kosten am bungen des Geschiftsjahres ~ bungen bungen am 31.12.2017
kosten am 31.12.2017 Stand am Stand am
01.01.2017 01.01.2017 31.12.2017
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle Ver-
mogensgegenstande
E;tegnezlg:h erworbene 4846714 260,61 0,00 0,00 4872775 4357956 149393 0,00 0,00 -45.073,49 3.654,26
Sachanlage
Grundstiicke u. grund-
stlcks- gleiche Rechte 26.945.344,53 215.706,00 0,00 35.497,23 27.196.547,76 -10.019.736,47 -499.196,44 0,00 60.602,87 -10.458.330,04 16.738.217,72
mit Wohnbauten
Grundstucke mit 27561573 0,00 0,00 0,00 27561573 24234912 0,00 0,00 0,00 24234912 33.266,61
anderen Bauten
Geschéftsausstattung 103.284,87 39.29717 -10.597,60 0,00 131.984,44 -90.774,66 -6.528,31 10.596,58 0,00 -86.706,39 45.278,05
27.324.24513 255.003,17 -10.597,60 35.497,23 27.604.147,93 -10.352.860,25 -505.724,75 10.596,58 60.602,87 -10.787.385,55 16.816.762,38
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 300,00 0,00 0,00 0,00 300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 300,00
300,00 0,00 0,00 0,00 300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 300,00
Anlagevermdgen 27.373.012,27 255.263,78 -10.597,60  35.497,23 27.653.175,68  -10.396.439,81  -507.218,68 10.596,58 60.602,87 -10.832.459,04 16.820.716,64

insgesamt

2. In der Position Unfertige Leistungen sind € 755.814,91 (Vorjahr € 770.493,11) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3. Samtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

4. In der Position Sonstige Vermogensgegenstande sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.
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5. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Prufungs-, Abschluss- und Steuerberatungskosten,
Berufsgenossenschaft

Stral3enbau

unterlassene Instandhaltung

€ 2892489

€ 2.350,00
€380.000,00
€ 20.000,00

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie
folgt dar (in Klammern die Vorjahresbetrage):

Restlaufzeit
insgesamt bis zu 1 Jahr tiber 1 Jahr tiber 5 Jahre Gesichert Artder
Verbindlichkeiten € € € € € Sicherung

Verbindlichkeiten gegentiber (11.968.621,92) (454.995,24) (11513.626,68) (9.654.718,84) (11.968.621,92) GPR*
Kreditinstituten 11.908.426,37 507.112,16 11.401.314,21 9.440.285,05 11.908.426,37

Verbindlichkeiten gegen[]ber anderen (549.500,13) (35.380,67) (514.119,46) (355.674,20) (549.500,13) GPR*
Kreditgebern 514.119,46 36.997,34 47712212 311.436,85 514.119,46
(892.501,47) (892.501,47) (0,00 (0,00 (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 915.056,21 915.056,21 0,00 0,00 0,00
o ) ) (22.778,46) (22778,46) (0,00 (0,00 (0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 23.39760 2339760 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen (96.402,13) (96.402,13) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen 83.573,13 70.742,05 12.831,08 0,00 0,00
) o ) (10.616,55) (10.284,91) (331,64) (0,00 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 10.098,52 9.849,79 248,73 0,00 0,00
(13.540.420,66) (1512.342,88) (12.028.077,78) (10.010.393,04) (12.518122,05)

Gesamtbetrag

*GPR = Grundpfandrechte

13.454.671,29

1.563.155,15

11.891.516,14

9.751.721,90

12.422.545,83
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten Ertrdge aus Zuschreibungen in
Hohe von € 96.100,10. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind kei-
ne wesentlichen periodenfremden Aufwendungen enthalten; aus der Anpas-
sung an die durch das BilMoG gednderten Bewertungsvorschriften des HGB
betreffend die Ruckstellungen fir Pensionen resultieren Aufwendungen von
€1.672,67.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl derim Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug:

Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3. 2
Technische Mitarbeiter 1. 0
Mitarbeiter Regiebetrieb, Hauswarte etc. ......0 v, 3

AufBerdem wurde durchschnittlich 1 Auszubildender beschaftigt.

2. Mitgliederbewegung

Anfang L0 7 A— 827
Zugang X0 LA 7
Abgang L0 ) A .67
Ende 2017 oo 837

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr erhoht um € 12.87500

GemaR § 19 unserer Satzung besteht keine Nachschusspflicht.

3. Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bre-
men eV, Leibnizufer 19, 30169 Hannover.




4. Hinsichtlich des Bestandes an EK 02 wurde beantragt, die bisherige Rechts-
lage des § 38 Abs.1 bis 3 KStG, d.h. Herstellung der Ausschittungsbelas-
tung bei Verwendung von EK 02 bis zum Ende des Ubergangszeitraums
2019, weiterhin anzuwenden.

5. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

GUnther Geldmacher - Vorsitzender, hauptamtlich
Anneliese Hoffmann — nebenamtlich

6. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):
Roland Schaper, Geno. Bankbetriebswirt (ADG) — Vorsitzender
Sebastian Fluthwedel, Dipl-Ingenieur - stell. Vorsitzender
Regina Kirchberg, Rechtsanwaltin (selbststandig)
Rainer Oelze, Steuerberater (selbststandig)

7. Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Geschéftsjah-
res eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Jah-
resabschlusses nicht ereignet.

8. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn
2017 eine Dividende von 3% in Hohe von € 26.395,80 auszuschitten,

€ 250.000,00 in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen und € 39.690,29
auf neue Rechnung vorzutragen.

...... fowu.

Alfeld, den 14.06.2018

GUnther Geldmacher, Anneliese Hoffmann,
geschaftsfuhrender Vorstand nebenamtlicher Vorstand
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Modernisierungen und Instandhaltung

Hier ein kleiner Uberblick iiber Arbeiten, die wir fiir Sie ausgefiihrt haben.
Gesamtsumme T€ 1.181 fiir Instandhaltung und Modernisierung 2017.

Bild 1a + 1b ﬂ

Erneuerungen von Dacheindeckungen
Robert-Linnarz-Str. 142
Vorderer Siek 4,5,6

Bild 2a + 2b + 2c

Weiterhin haben wir umfangreiche Sanierungsarbei-
ten an unseren Garagen ausgefthrt. Finf Garagen
in der Robert-Linnarz-Str. 46 haben wir erneuert. An
weiteren Garagen sind die Dachabdichtungen und
Tore erneuert worden.

Bild 2a
Neues Garagentor: Am Horsumer Tor 22

Bild 2b
Dacherneuerung Garagen: Heinze Str. 36

Bild 2¢
Neubau von 5 Garagen: Robert-Linnarz-Str. 46

Bild 3

Ein weiterer Schwerpunkt unserer Arbeiten war die
Sanierung und Modernisierung von acht Wohnun-
gen. Die Erneuerung von Thermen und die Moder-
nisierung von Badern mit abschlieBenden Maler-
und FulBbodenarbeiten belaufen sich auf rd. T€ 212.
Abb.: Bad-Modernisierung Robert-Linnarz-Str. 42

Bild 4a + 4b

Auch unsere AuBenanlagen haben wir moderni-
siert. So wurden Hauseigange, Gehwege und Hoff-
lachen erneuert.

Bild 4a .
Neue Hofpflasterung: Hildesheimer Str. 75

Bild 4b
Barrierefreier Hauseingang: Carl-Heise-Str. 8+10
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Ehrungen

Ehrungen fiir langjahrige Mitgliedschaft
in der Genossenschaft

Alljghrlich ehren wir unsere langjahrigen Mitglieder und
bedanken uns fur die Treue, die sie uns gehalten haben.

Alljahrlich ehren wir unsere langjahrigen Mitglieder und bedanken uns
fiir die Treue, die sie uns gehalten haben.

50-jahrige Mitgliedschaft in der WOBAU feiern

Dieter Meyer (11.06.1968)
Lucie Poggenberg (21.11.1968)
Werner Weist (09.12.1968)
Heinz Wolff (30.12.1968)

40-jahrige Mitgliedschaft in der WOBAU feiern
Bernd Olbrich (17.08.1978)
Karl-Henning Schmull (10.11.1978)

25-jahrige Mitgliedschaft in der WOBAU feiern
Friedrich Bauche (18.02.1993)

Bernd Kiszka (18.02.1993)
Manfred Schitz (18.02.1993)
Anna Brunmeier (15.06.1993)
Roland Bretfeld (15.06.1993)
Klaus Schaper (10.09.1993)
Heinz Maciejewski (10.09.1993)
Carsten Bartels (10.09.1993)
Rolf Weiberg (07.12.1993)
Markus Legler (07.12.1993)
Linda Riff (07.12.1993)
Hans-Georg Boll (07.12.1993)
Horst-Dieter Kowalski  (21.12.1993)

Allen Jubilaren einen herzlichen Gliickwunsch
und Dank fiir die langjahrige Treue.
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Unsere Gaste-Appartements

Kennen Sie das auch?

Sie mochten Verwandte oder Bekannte, die eine weite An-
reise haben, gern einmal langer bei sich zu Besuch haben,
aber lhre Wohnung ist hierfiir zu klein? Sprechen Sie uns
einfach an, wenn Sie in Alfeld fiir einen oder mehrere Tage
ein Gasteappartement mieten mochten.

In unserem Haus Allevo in der Bodelschwinghstr. 7/9 in Alfeld stehen Ihnen
zwei Gasteappartements (Doppelzimmer mit Duschbad) zur Anmietung zur
Verfligung.

Gdsteappartement der WOBAU in Alfeld

Die Preise (inkl. Mehrwertsteuer) haben wir hier fur Sie
in der KurzUbersicht zusammengestellt:

Gasteappartement
(Belegung mit 2 Personen)
FUr Mitglieder: 40,00 € pro Nacht

FUr Nichtmitglieder: 50,00 € pro Nacht
Endreinigung (einmalig): 20,00 €

Bettwasche und Handtlcher missen mitgebracht werden!
(Preise inkl. MwSt)

Impressum

Herausgeber: WOBAU Alfeld

Fotos: WOBAU Alfeld, agentur wolski
Layout: agentur wolski

Druck: Leinebergland Druck GmbH & Co. KG
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Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeiter der WOBAU Alfeld eG

Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG
Winzenburger Stral3e 62
31061 Alfeld (Leine)

Telefon: 05181/8068-0

Telefax: 05181/806829

E-Mail:  wobau@wobaualfeld.de
Internet: www.wobaualfeld.de

Geschiftszeiten:
Montag bis Freitag 8.00 - 12.00 Uhr
Dienstag 14.00 - 18.00 Uhr

Montag und Donnerstag  14.00 - 16.30 Uhr




