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Rechtsverhaltnisse

Firma Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Sitz der Genossenschaft Braunschweig
Anschrift Wolfenbdutteler StraBe 4

38102 Braunschweig

Telefon 0531-129898-0

Telefax 0531-129898-50

E-Mail mail@vwg-braunschweig.de
Internet www.vwg-braunschweig.de
Grindung der Genossenschaft 11. Marz 1923
Genossenschaftsregister Amtsgericht Braunschweig GnR 318

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist hervorgegangen aus der am 11. Mdrz 1923
gegriindeten Hausgenossenschaft eGmbH und der am 18. Marz 1926 gegriindeten Bauge-
nossenschaft der Kriegsbeschadigten, Kriegsteilnehmer und Kriegshinterbliebenen eGmbH.
Aus wirtschaftlichen Griinden erfolgte am 27. September 1941 der Zusammenschluss bei-
der Genossenschaften.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossenschaft im Sinne von
§ 267 Abs. 1 HGB. Sie ist steuerlich eine Vermietungsgenossenschaft.

Der Geschaftszweck ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnungen und sonsti-
gen Einheiten.






Verwaltungsorgane

Aufsichtsrat

Georg Tobias

Technischer Fernmeldeoberamtsrat i. R., Vorsitzender

Magdalene Miiller

Rechtsanwaltin, stellvertretende Vorsitzende

Eva Stassek

2. Bevollmachtigte der IG-Metall

Gunther Streifthau

Verbandsreferent, Schriftfihrer

Bettina Woike

Dipl. Verwaltungswirtin (FH), stellvertretende Schriftfihrerin

Vorstand

Silke Koch-v. Czapiewski
Dipl. Immobilienwirtin (DIA), hauptamtlich

Andreas Rost

Tischlermeister (HWK), Immobilienfachwirt (IHK), hauptamtlich



Bericht des Aufsichtsrates

Das Genossenschaftsgesetz und unsere Satzung bestimmen die Aufgaben, die der
Aufsichtsrat im Geschaftsjahr zu erfiillen hat.

Der Aufsichtsrat hat auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2014 die ihm nach Gesetz und
Satzung Ubertragenen Aufgaben umfassend wahrgenommen.

In regelmaRigen gemeinsamen Sitzungen hat der Vorstand die Mitglieder des Aufsichtsra-
tes umfangreich und zeitnah liber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft unter-
richtet. Dabei wurden die Kontroll-und Uberwachungsaufgaben des Aufsichtsrates durch
schriftliche und mindliche Berichte sowie durch veranschaulichende grafische Aufberei-
tungen seitens des Vorstandes unterstlitzt.

Die Empfehlungen und Anregungen aus der Ausschussarbeit flossen als Grundlage fiir wei-
tere Beratungen und Beschlussfassungen im Aufsichtsrat oder in den folgenden gemeinsa-
men Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat ein.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden insgesamt 19 Sitzungen durchgefiihrt, sowohl als
gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat, von Vorstand und Aufsichtsratsvor-
sitzendem oder als Sitzung des Aufsichtsrats ohne Vorstand und als Sitzung des Prifungs-
ausschusses.

Ein immer wiederkehrendes Thema in der ortlichen Presse ist die Forderung nach dem
Neubau von bezahlbaren Wohnungen. Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Braun-
schweig hat sich nicht zum Neubau kompletter Hauser entschieden, sondern wird im Zu-
sammenhang mit gréReren Modernisierungs-und InstandhaltungsmaBnahmen, speziell im
Bereich Heinrich-Heine-StraBe / UhlandstraRe, z. B. durch den Ausbau von ehemaligen
Dachboéden eine Anzahl zusatzlicher Wohnungen schaffen.

Allerdings muss festgehalten werden, dass die erforderlichen Genehmigungsverfahren bei
der Stadt Braunschweig viel zu lange dauern.

Weitere Informationen dazu erhalten Sie in der Mitgliederversammlung in mindlicher
Form.

Aufsichtsrat und Vorstand wollen sich auch in den kommenden Jahren durch den Einsatz
erheblicher Finanzmittel fiir Modernisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen dafir ein-
setzen, unsere Wohnungen in einem guten Zustand zu erhalten und einen zum Teil noch
vorhandenen Riickstand baldmaoglichst aufzuholen.

Unser derzeit geringer Leerstand bei den Wohnungen und daraus folgend auch der niedrige
Stand der Mietausfalle soll auch in den kommenden Jahren weiter Bestand haben.



Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
(vdw) hat den Jahresabschluss zum 31.12.2013 und den Lagebericht fiir das Jahr 2013 ge-
prift und mit Datum vom 13.06.2014 die uneingeschrankte Prifungsbescheinigung erteilt.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde vom vdw erneut bestatigt, dass sie ihren gesetzlichen und
satzungsgemaRen Verpflichtungen ordnungsgemall nachgekommen sind.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen in der VWG tatigen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fur die erbrachten guten Leistungen und fir die gute Zusammenarbeit.

Unser besonderer Dank gilt auch wieder allen ehrenamtlich wirkenden Hauswarten und
Mitgliedern, die unsere Genossenschaft durch die Wahrnehmung unterschiedlichster Auf-
gaben unterstitzt haben.

Braunschweig, im Mai 2015

Georg Tobias

Aufsichtsratsvorsitzender



Wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

Deutsche Wirtschaft im Jahr 2014

Die Konjunktur in Deutschland war im Berichtsjahr von einem Auf und Ab gepragt. Im Som-
mer 2014 hatte die deutsche Wirtschaft im Vergleich zum dynamischen Jahresanfang deut-
lich an Schwung eingebiilSt. Nach einer halbjahrlichen Stagnation setzten sich zum Ab-
schluss des Jahres deutlich konjunkturelle Erholungstendenzen durch.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 1,5 % héher als im Vorjahr und lag
damit Gber dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre von 1,2 %.

Offensichtlich konnte sich die deutsche Wirtschaft in einem schwierigen weltwirtschaftli-
chen Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitie-
ren.

Im Jahr 2015 werden nach Urteil der fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute die im Vor-
jahr dampfenden Einflisse des weltwirtschaftlichen Umfeldes deutlich abnehmen.

Mit zunehmender Aufhellung der weltwirtschaftlichen Lage, einer weiteren Abwertung des
Euro und sinkender Olpreise diirften sich die Exportaussichten verbessern. Der private Kon-
sum wird im Tempo der steigenden Realeinkommen expandieren.

Die deutsche Wirtschaft dirfte nach zum Jahresanfang vorliegenden Prognosen der Wirt-
schaftsforschungsinstitute zwischen 1 % und 1,7% wachsen.

Verbraucherpreise steigen weiter

Im Jahresdurchschnitt 2014 erhohten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegeniiber
2013 um 0,9 %. Damit ist die Jahresteuerungsrate seit 2011 riicklaufig.

Eine niedrigere Teuerung im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2009 gegeben (+0,3%).

Die moderate Jahresteuerungsrate 2014 resultierte vor allem aus niedrigen Inflationsraten
in der zweiten Jahreshiélfte und auch durch die fallenden Energiepreise.

Positive Arbeitsmarktentwicklung

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland erreichte im Jahr 2014 erneut einen Hochst-
stand seit der Wiedervereinigung.

Die Erwerbstatigkeit ist auf 42,65 Millionen Menschen gestiegen. Das waren 372.000 mehr
als im Vorjahr.

Im Jahresdurchschnitt waren in Deutschland 2.898.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Im
Vergleich zum Vorjahr waren 52.000 Menschen weniger arbeitslos.

Damit ist die Arbeitslosenquote gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte auf 6,7 %
gefallen.



Wohnungsbauinvestitionen erneut deutlich gestiegen

Rund 174 Milliarden Euro flossen in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestan-
de in Deutschland. Dies ist ein Zuwachs von 3,7 % gegeniiber dem Vorjahr.

Die Investitionen in den Wohnungsbau profitieren gegenwartig von einem historisch niedrigen
Zinsniveau und einer glinstigen Lage auf dem Arbeitsmarkt. Auch bleibt die Rendite alternativer
Kapitalanlagen gering.

Vor diesem Hintergrund halt die Suche nach stabilen Sachwerten als Anlagegut weiter an.

Die Baugenehmigungszahlen lassen ebenfalls auf ein héheres Baufertigstellungsergebnis
hoffen.

Im Jahr 2014 wurde der Bau von rd. 284.900 Wohnungen genehmigt. Dies waren 5,4 % oder
knapp 14.500 Wohnungen mehr als im Vorjahr.

Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im Wohnungs-
bau setzte sich damit weiter fort.

Seit dem Jahr 2013 werden zudem mehr Neubauwohnungen im Geschosswohnungsbau als Ein-
und Zweifamilienhduser auf den Weg gebracht.

Im Jahr 2015 dirfte sich die Wohnungsbautatigkeit weiter positiv entwickeln. Die Zahl der neu
genehmigten Wohnungen diirfte im laufenden Jahr einen Wert von 290.000 Wohneinheiten
erreichen. Dabei wird der Ein- und Zweifamilienhausbau weiter leicht riicklaufig sein. Dagegen
legt der Mehrfamilienhausbau, vor allem von Wohnungsunternehmen und Anlegern, weiter zu.

Wohnungsmarkt in Braunschweig

War die Wohnungsknappheit vor einigen Jahrzehnten noch undenkbar, ist sie jetzt zumindest
in den beliebten Stadtteilen von Braunschweig gang und gabe. Nur wenige Objekte stehen ins-
gesamt aktuell leer. Vor allem Mietwohnungen in Braunschweig sind sehr begehrt, denn neben
den Studenten ziehen auch vermehrt Berufstatige und Senioren in die Stadt.

Neu errichtete und modernisierte Objekte sind schnell wieder vom Markt. Die Stadtverwaltung
geht von rund 5.000 fehlenden Wohnungen aus, die bis 2020 errichtet werden missten.



Lagebericht des Vorstandes

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf }

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rechnungsle-
gungs-Standard).

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Braunschweig verfligt Gber einen Wohnungsbestand mit
1.334 Wohnungen, 6 Gewerbeobjekte sowie 343 Garagen und 189 Stellplatze.

Der Wohnungsbestand befindet sich, bis auf ein Haus mit 5 Wohnungen in Bad Harzburg,
ausschlieBlich in Braunschweig.

(Vorjahr)

Wohnhauser 160 160
Wohnungen 1.334 1.334
m” Wohnfliche 92.187,94 92.174,90
Gewerbeobjekte 6 6
m” Nutzflache 444,40 444,40
Garagen 343 343
PKW-Einstellplatze 189 189

Durch Balkonanbauten erhohte sich die Gesamtwohnflache unserer Genossenschaftswoh-
nungen im Geschéftsjahr 2014 auf 92.187,94 m? (Vorjahr 92.174,90 m?).

Unsere Wohnungen werden ausschlieRlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermie-
tet. Die Wohnungsnachfrage in Braunschweig, insbesondere nach glinstigen und zeitgemaR
ausgestatteten Wohnungen, ist unverandert hoch.

Unsere Genossenschaft ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn aus-
gerichtet, sondern auf die dauerhafte Bereitstellung bezahlbarer Wohnungen fiir zufriede-
ne Mitglieder, die sorgsam mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbar-
schaften pflegen.

Die Umsatzerldse aus Sollmieten sind durch die weiterhin dulRerst positive Entwicklung der
Leerstandsquote, die moderate Erhohung der Mieten im gesetzlich vorgegebenen Rahmen
sowie die Anpassungen der Entgelte nach Modernisierungen mit insgesamt rd. 5.602 T€
gegenliber dem Vorjahr (5.402 T€) gestiegen. Erldsschmalerungen aufgrund von geringflgi-
gem fluktuations- und modernisierungsbedingtem Leerstand, aufgrund von Eigennutzung
und Mietminderung sind hierbei bereits in Abzug gebracht.



Die Durchschnittssollmiete je m2-Wohnflache und Monat liegt per 31.12.2014 bei 5,00 €
(Vorjahr 4,88 €).

Im Geschaftsjahr 2014 haben 129 Nutzer ihre Wohnung gekiindigt, das entspricht bezogen
auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von 9,7 % (Vorjahr 9,5 %). Dem gegen-
Uber standen 135 Neuvermietungen.

Per 31.12.2014 lag ein modernisierungs- und fluktuationsbedingter Leerstand von sieben
Wohnungen (Vorjahr zehn) vor. Die Leerstandsquote betrug per 31.12.2014 nur 0,52 %.

Im Jahresdurchschnitt waren acht Wohnungen frei (Vorjahr: finf Wohnungen).

Die leerstandsbedingten Erl6sschmalerungen aus Sollmieten betrugen insgesamt 33 T€
(Vorjahr 25 T€).

Weiterhin ist eine hohe Nachfrage nach Wohnungen in Braunschweig zu erwarten.

Zudem befindet sich ein Grof3teil unseres Wohnungsbestandes in den besonders nachge-
fragten Stadteilen von Braunschweig.

Wir wollen den Wohnungsbestand nachhaltig wettbewerbsfahig am Markt positionieren,
und werden daher in Zukunft erhebliche Betrage fiir Instandhaltung und Modernisierung
investieren.
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Instandhaltung, Modernisierung, Sanierung

Im Geschaftsjahr 2014 wurde wieder in die Modernisierung, Unterhaltung und Verbesse-
rung unserer Hauser und Wohnungen sowie des Wohnumfeldes investiert.

Durch kontinuierliche Instandhaltung und Modernisierung sind wir in der Lage, dem An-
spruchs- und Nutzerverhalten unserer Mitglieder und Kunden mit adaquaten Angeboten
zu entsprechen und sichern die Marktfahigkeit unseres Bestandes auch fiir die Zukunft.

Neben der Lage der Wohnung ist insbesondere die Hohe des Mietzinses, eine zeitgema-
Re Ausstattung und das Erscheinungsbild der Wohnanlage entscheidend fiir die Vermie-
tungssituation.

Fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen wurden 2014 insgesamt 3.176 T€
aufgewendet. Im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache entspricht das einer Investition von
34,45 €/m? Wohnflache/Jahr.

Wesentlicher Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit mit insgesamt 1.315 T€ an
aktivierungspflichtigen Herstellungskosten war im Berichtsjahr die energetische Sanie-
rung der Wohnanlage WittekindstraRe 1 bis 3 in 38114 Braunschweig.

Die MalRnahme umfasste, neben der Fassadenddammung, auch die Dammung der obers-
ten begehbaren Geschossdecken sowie der Kellerdecken. Die vorhandenen Gasetagen-
thermen wurden aulier Betrieb genommen und die Versorgung der Hauser mit Heizung
und Warmwasser erfolgt nun durch einen Anschluss an das Fernwarmenetz. Zur Sicher-
stellung einer kontrollierten Wohnraumliftung wurden die Wohnungen mit entspre-
chenden Liftungsanlagen mit integrierter Warmeriickgewinnung ausgestattet. Ferner
erhielt jede Wohneinheit einen gerdaumigen Vorstellbalkon.

Des Weiteren wurden die Treppenhauser renoviert, die Dacher neu eingedeckt, Fenster
und Tilren erneuert, eine zentrale SchlieRanlage eingebaut und die Elektrik in Bad, Kiiche
und Flur erneuert. AuRBerdem wurden die Kiichen und Bader neu gefliest und die Bader
mit neuen Sanitarobjekten versehen.

Ein weiterer Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit war die Aufbringung einer
Dachbodendammung gemaR den Vorgaben der Energieeinsparverordnung an insgesamt
18 weiteren Hausern unseres Wohnungsbestandes in Braunschweig sowie an unserem
Haus Am Breitenberg 76A in Bad Harzburg.

Hierbei wurden 158 T€ an aktivierungspflichtigen Herstellungskosten aufgewendet.

Neben den aktivierungspflichtigen Herstellungskosten wurden weitere 1.703 T€ fir die
Einzelmodernisierung von 34 Wohnungen nach Mieterwechseln, fir die geplante GroRin-
standhaltung sowie fir die laufende Kleininstandhaltung aufgewendet.

Im Rahmen der GroBinstandhaltung wurden in der Hans-Sommer-StraBe 77 und 78 sowie
in der Kastanienallee 1 die Treppenhausfensterelemente vollstandig erneuert.



Zudem wurde die schadhafte Vollwarmeschutzfassade am Wohnhaus Kehrbeeke 3 um-
fangreich instand gesetzt und mit einem neuen Anstrich versehen.

Im Bienroder Weg 66 und in der AllerstraRe 11 erfolgte der Austausch der Olzentralhei-
zungsanlagen gegen moderne Gasbrennwertheizungen. Gleichzeitig wurden die vor-
handenen Oltanks still gelegt und demontiert.

In der AltmuhlstralRe sowie in der Hans-Sommer-StralRe wurden die Parkdecks der Tief-
garagen instand gesetzt und neu beschichtet.

Im Rahmen der uns obliegenden Verkehrssicherungspflicht wurde im Jahr 2014 der
komplette Baumbestand in unseren Liegenschaften kontrolliert und in einem Baumka-
taster erfasst.

Die Aufteilung der Investitionen nach Herstellungskosten bzw. Erhaltungsaufwand stellt
sich wie folgt dar:
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Altersstruktur der Hauptmieter

Die Altersstruktur der Hauptmieter der VWG zum 31.12.2014 hat sich gegeniiber dem
Vorjahr nur geringflgig verandert. Knapp 31,7 % (Vorjahr 31,8 %) der Hauptmieter sind
alter als 60 Jahre. Das Durchschnittsalter liegt bei 50,7 Jahren (Vorjahr 50,6 Jahre).

46 - 60 Jahre
23,5%

Andere 71 - 80 Jahre
31,7% 12,7%
26 - 45 Jahre

36,1%

81 und mehr
8,8%

-

ohne Angabe

bis 18 Jahre 0,6%
0,2%

Mitgliederverwaltung

Der Mitgliederbestand ist in 2014 geringfligig gesunken. Am 31.12.2014 hatte die Verei-
nigte Wohnungsgenossenschaft 3.059 (Vorjahr 3.065) Mitglieder. Diese verfligen tber
insgesamt 6.410 (Vorjahr 5.964) Anteile.

Gekiindigt haben 120 Mitglieder mit 179 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertragung
und Kiindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um weitere 86 Mitglieder
mit 137 Anteilen.

Diesen Abgangen stehen jedoch Beitritte von 200 Mitgliedern mit 762 Anteilen gegen-
uber.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt T€ 1.979
(Vorjahr: T€ 1.836) und ist in 2014 somit wieder spirbar gestiegen.



Die Mitglieder- und Geschaftsguthabenentwicklung von 2008 bis 2014 stellt sich wie

folgt dar:
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Personal und Organisation

Neben den Vorstandsmitgliedern waren am 31.12.2014 im Durchschnitt insgesamt
neun Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen bei der VWG beschaftigt, darunter eine
Teilzeitbeschaftigte, sowie 17 geringfligig beschaftigte Hauswarte.

In der Mitgliederversammlung am 25. Juni 2014 wurde der von Aufsichtsrat und Vor-
stand vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 durch die anwesenden
Mitglieder festgestellt und die vorgeschlagene Verteilung des Bilanzgewinns
genehmigt.

Fiir weitere drei Jahre wurden Frau Eva Stassek und Herr Georg Tobias durch die Mit-
gliederversammlung in den Aufsichtsrat gewdahlt. Beide nahmen die Wahl an.

Im Jahr 2015 scheiden turnusmaRig Frau Magdalene Miiller und Herr Gunther
Streifthau aus dem Aufsichtsrat aus. Die Wiederwahl ist moglich.



Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2014 2014 2013

T€ T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten 5.420 5.602 5.402
Instandhaltung 2.600 1.703 1.853
Zinsaufwand Darlehen 334 309 348
Jahresiiberschuss 355 1.707 1.520

Die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschaftsjahr hatten wir auf der Grundlage der Ent-
wicklung in den Vorjahren und unter dem Gesichtspunkt der kaufmannischen Vorsicht kon-
servativ geplant. Eine groRere Planabweichung liegt bei den Instandhaltungsaufwendungen
vor. Diese wurden im Jahr 2014, aufgrund der Nichtausschopfung der Budgets fiir die fluk-
tuationsbedingte Wohnungseinzelmodernisierung, fiir die laufende Instandhaltung sowie
fir einzelne GroBmaRnahmen und eines hoheren Anteils an aktivierungsfahigen Kosten auf-
grund der Aktivierungsfahigkeit der ausgefiihrten Dachbodendammungen als EinzelmaR-
nahmen, reduziert. Alle weiteren geplanten und erforderlichen MalRnahmen wurden umge-
setzt.

Die Umsatzerldse aus Mieten sind auch im Verhaltnis zum Vorjahr gestiegen.

Im Jahr 2014 betrugen die Instandhaltungsaufwendungen 1.703 T€ zu 1.853 T€ im Vorjahr.
Pro Quadratmeter waren dies 2014 18,48 € (Vorjahr 20,11 €/m?). Zuséatzlich wurden

1.398 T€ an Fremdkosten und 75 T€ an aktivierungsfahigen Eigenleistungen fiir aktivie-
rungspflichtige Modernisierungen aufgewendet, somit 15,98 €/m? (Vorjahr 19,63 €/m?).

Die Zinsaufwendungen sind im Verhaltnis zum Vorjahr aufgrund der fortschreitenden Til-
gungen, aufgrund von geplanten Sondertilgungen und der Umfinanzierung von héher ver-
zinslichen Darlehen weiter gesunken.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft positiv, da wir in gutem
MafBe in unseren Wohnungsbestand investiert und die Ertragslage gestarkt haben.



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2014 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2014 31.12.2013 Verénderung

TEuro % TEuro % TEuro
Anlagevermdogen
Immaterielle Vermodgensgegenstande 3 0,01 2 0,01 1
Sach- und Finanzanlagen 28.951 82,76 28.478 81,52 473
Umlaufvermégen
kurzfristig 6.029 17,23 6.453 18,47 -424
Summe Aktiva 34.983 100,00 34.933 100,00 50
Eigenkapital 17.972 51,37 16.173 46,30 1.799
Rickstellungen
lang- und mittelfristig 465 1,33 429 1,23 36
kurzfristig 117 0,34 153 0,44 -36
Verbindlichkeiten
lang- und mittelfristig 11.734 33,54 13.314 38,11 -1.580
kurzfristig 4.695 13,42 4.864 13,92 -169
Summe Passiva 34.983 100,00 34.933 100,00 50
Reinvermoégen
zum Jahresanfang 16.173 14.477
Reinvermogen
zum Jahresende 17.972 16.173

Vermoégenszuwachs 1.799 11,12 1.696 11,71




Das Anlagevermogen betragt 82,77 % der Bilanzsumme und hat sich im Verhaltnis zum Vor-
jahr um rd. 474 T€ erhoht. Dieser Anstieg resultiert aus den Aktivierungen insbesondere im
Sachanlagevermoégen saldiert mit den planmaRigen Abschreibungen.

Das Anlagevermogen ist vollstandig durch Eigenkapital und durch lang- und mittelfristige
Fremdmittel gedeckt.

Im Umlaufvermogen reduzierten sich die unfertigen Leistungen, die Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstande und der Finanzmittelbestand durch die Tilgung von hoher
verzinslichen Darlehen durch Eigenmittel.

Das Gesamtvermogen der VWG hat sich im Geschaftsjahr 2014 um rd. 50 T€ erhoht.

Das Eigenkapital hat um rd. 1.799 T€ zugenommen. Davon entfallen auf den Jahresiber-
schuss 2014 1.707 T€ abzgl. der Dividende von 63 T€ fiir das Vorjahr und 155 T€ auf zusatz-
liche Einzahlungen auf Geschéaftsanteile. Die Eigenkapitalquote hat sich sehr positiv entwi-
ckelt und auf 51,4 % (Vorjahr 46,3 %) erhoht.

Dies ist eine sehr gute Ausgansposition fiir das Geschaftsmodell unserer Genossenschaft.

Die Verbindlichkeiten wurden um rd. 1749 T€ deutlich durch die laufende Tilgung sowie
insbesondere durch die geplante Riickzahlung von hoher verzinslichen Darlehen reduziert.

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

[ 2.2 Finanzlage J

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG erzielt aus der Hausbewirtschaftung einen ste-
tigen finanziellen Uberschuss.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentiber den finanzie-
renden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.

Dariber hinaus gilt es die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mit-
gliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird,
so dass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes zur Ver-
fliigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefllich in der Euro-Wahrung, so dass Wahrungs-
risiken nicht bestehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen.

Zur Sicherung der giinstigen Zinskonditionen wurde bereits im Jahr 2013 ein Forward-
Darlehen abgeschlossen, das der Anschlussfinanzierung eines in 2016 planmaRig auslaufen-
den Darlehens dient.



Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermdégens aufgenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitatendarlehen mit mindestens zehnjahriger

Zinsfestschreibung oder sogar mit einer Zinsfestschreibung bis zur vollstandigen Tilgung.

Das gesamte Darlehensportfolio wird laufend tiberwacht um Chancen zu nutzen und Risiken zu

vermeiden.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrech-

nung nach DVFA/SG*:

2014 2013

TEuro TEuro
Jahresiiberschuss 1.707,5 1.520,5
Abschreibungen auf Gegenstdande des Anlagevermdgens 1.009,6 874,2
Veranderungen der lang- und mittelfristigen Riickstellungen 35,5 42,1
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -75,0 -93,0
Cashflow nach DVFA/SG 2.677,6 2.343,8
Abnahme (Vorjahr: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen -35,6 -19,4
Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 0,0
Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens 0,0 0,0
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Aktiva 335,3 -86,4
Zunahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Passiva (mit Zinsverand.) 77,2 254,2
Cashflow aus laufender Geschiaftstatigkeit 3.054,5 2.492,2
planmaRige Tilgungen (ohne Zinsverdanderung) -776,0 -706,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach planmaRigen Tilgungen 2.278,5 1.786,2
Einzahlungen aus Abgdngen
von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 0,0 0,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sach- u. Finanzanlagevermdogen -1.484,0 -1.850,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.484,0 -1.850,0
Valutierung von Darlehen 495,9 1.321,5
auBerplanmaRBige Tilgung -1.545,8 0,0
Veranderung der Geschaftsguthaben 155,2 234,1
Auszahlungen fir Dividenden -63,1 -58,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -957,8 1.496,9
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelbestandes -163,3 1.433,0
Finanzmittelbestand am 01.01. 3.202,7 1.769,7
Finanzmittelbestand am 31.12. 3.039,4 3.202,7




Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit nicht
nur ausreichte fiir die planmaRige Tilgung und die vorgesehene Dividende von 4 %, sondern
darlber hinaus fir Investitionsauszahlungen und zur Tilgung hoch verzinslicher Darlehen
zur Verfligung stand. Die liquiden Mittel nahmen lediglich um 163 T€ ab.

Der Cashflow nach DVFA/SG (Deutsche Gesellschaft fir Finanzanalyse / Schmalenbach-
Gesellschaft) hat sich gegeniliber dem Vorjahr um 333,8 T€ erhoht. Er weist den Jahresab-
schluss korrigiert um nicht liquiditatswirksame Abschreibungen, um Veranderungen der
lang- und mittelfristigen Rickstellungen sowie um sonstige zahlungsunwirksamen Ertrage in
Form eines Tilgungszuschuss der KfW aus.

Flr die planmaRig in 2014 abgeschlossene Finanzierung der energetischen Modernisie-
rungsmaBnahme in der WittekindstralRe 1 bis 3 in 38114 Braunschweig mit KfW-Mitteln in
Hohe von 1.000 T€, erfolgt der Darlehensabruf erst im Jahr 2015.

Fiir das Geschaftsjahr 2015 sind aufgrund des hohen Finanzmittelbestandes keine weiteren
Darlehensaufnahmen geplant.

Durch den regelmaligen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe
von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukinftig
gesichert bleiben.



2.3 Ertragslage

2014 2013 Verdnderung
TEuro % TEuro % TEuro

Umsatzerlose 8.032,6 99,1 7.707,7 96,2 324,9
Bestandsveranderungen -103,8 -1,3 148,9 1,9 -252,7
Gesamtleistung 7.928,8 97,8 7.856,6 98,1 72,2
Andere Ertrage 174,2 2,2 155,0 1,9 19,2
Betriebsleistung 8.103,0 100,0 8.011,6 100,0 91,4
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 3.903,2 48,2 4.142,7 51,7 -239,5
Zinsen und dhnliche Aufwendun-
gen flir Hausbewirtschaftung 308,6 3,8 348,5 4,3 -39,9
Personalaufwand 752,1 9,3 695,6 8,7 56,5
Planmafige Abschreibungen 1.009,6 12,4 874,2 10,9 135,4
Sonstige Steuern 228,7 2,8 220,8 2,8 7,9
Andere Sachaufwendungen 297,4 3,7 320,9 4,0 -23,5
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 6.499,6 80,2 6.602,7 82,4 -103,1
Betriebsergebnis 1.603,4 19,8 1.408,9 17,6 194,5
Finanzertrage 4,4 0,1 6,0 0,1 -1,6
Finanzaufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finanzergebnis 4,4 0,1 6,0 0,1 -1,6
Neutrale Ertrage 118,1 1,4 119,8 1,5 -1,7
Neutrale Aufwendungen 1,1 0,0 9,4 0,1 -8,3
Neutrales Ergebnis 117,0 1,4 110,4 1,4 6,6
Gesamtergebnis
vor Ertragsteuern 1.724,8 21,3 1.525,3 19,0 199,5
Ertragsteuern 17,3 0,2 4,8 0,1 12,5

Jahresergebnis 1.707,5 21,1 1.520,5 19,0 187,0




Das Jahresergebnis 2014 steigerte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 12% und liegt bei rd.
1,7 Mio. €.

Der Anstieg der Gesamtleistung erfolgte aufgrund der gestiegenen Sollmieten und der gerin-
geren Erlésschmalerungen.

Die Aufwendungen fiir die Betriebsleistung sind, trotz gestiegener planmaRiger Abschreibun-
gen, vorwiegend aufgrund der verringerten Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen gesunken.

Das Finanzergebnis und das neutrale Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr nur unwe-
sentlich verandert.

[ 3. Nachtragsbericht ]

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Lageberichts nicht ereignet.

[ 4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht ]

Unser Risikomanagement stiitzt sich bei der Bewertung der kiinftigen wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Unternehmens auf aktualisierte fortgeschriebene Planbilanzen, Gewinn- und
Verlustrechnungen sowie Kapitalflussrechnungen liber einen 10-Jahreszeitraum.

Dabei bedient sich die Genossenschaft eines Planungsmoduls, das von unserem Priifungsver-
band entwickelt wurde.

Zur Steuerung und Uberwachung der Planung fiir das laufende Geschiftsjahr werden monat-
lich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, Riickstandsentwicklung, Leerstand, Erlos-
schmalerungen, Investitionsbudgetiiberwachung , Mitgliederentwicklung sowie Altersstatis-
tiken erstellt und fortgeschrieben. Dadurch sind wir in der Lage, negative Entwicklungen
rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechend gegenzusteuern.

Um unser Wohnungsangebot konkurrenzfahig zu halten, sind wir weiterhin gefordert, unser

Angebot an Wohnraum im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung, der Wohnungsausstattung
und des Wohnumfeldes attraktiv zu halten und mit den steigenden Anspriichen der Nachfra-
ge stetig zu verbessern.

Die durchschnittliche Leerstandsquote von weiterhin unter 1%, die sich aus der normalen
Mieterfluktuation ergibt, kann als Indiz gewertet werden, dass der GroRteil unseres Woh-
nungsbestandes in Wohnungsstandorten von Braunschweig gelegen ist, die vom Nachfrager
praferiert werden. Dies stellt auch fir die Zukunft eine positive Ausgangsposition dar, in an-
gespannten Marktverhaltnissen, wenn diese auch in nachster Zeit nicht zu erwarten sind,
eine gute Vermietungssituation zu erreichen.

Die Preisanderungsrisiken im wohnungswirtschaftlichen Bereich sind begrenzt.



Die Mieten sind auf Grundlage der Dauernutzungsvertrage langfristig festgelegt. Auch nach
vorgenommenen Mieterhéhungen liegen die Nutzungsentgelte im Durchschnitt unterhalb
der ortstblichen Vergleichsmiete.

Auch kiinftig sollen Mieterhohungen in Bestandsmietverhaltnissen sowie bei Neuvermie-

tungen moderat erfolgen. Damit verbleibt auch fir kiinftige Perioden Erhéhungspotential,
so dass, begleitend von regelmaRigen Modernisierungsmalnahmen, mit steigenden Mie-

terlésen zu rechnen ist.

Die Mieten werden lberwiegend durch Einzugsermachtigungen eingezogen. Damit sind
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen minimiert.

Der Kapitaldienst kann aus den regelmaBigen Zuflissen der Vermietung termingerecht er-
bracht werden. Risiken in der Liquiditdat werden bei der VWG nicht gesehen.

Es wurden alle Zahlungsverpflichtungen vollumfanglich und termingerecht erfullt.

Zudem bestehen ausreichende Kreditlinien. Im Einzelfall wurde zur Sicherung glinstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Die Riickstande aus Mieten liegen unter 1% der Jahressollmiete. Ein Ausfallrisiko ist somit
nicht erkennbar. Es erfolgt eine permanente Uberwachung durch das aktive Forderungsma-
nagement.

Dem kiinftig zu erwartenden Instandhaltungsbedarf liegt ein detaillierter mehrjahriger In-
standhaltungsplan zugrunde. Risiken aus unterlassenen Mallnahmen im Bereich der In-
standhaltung, die kiinftige Ergebnisse belasten konnten, sind nicht vorhanden.

Fiir den Personalbereich existiert ein detaillierter Organisationsplan. Stellenbeschreibungen
liegen vor. Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter entspricht dem
Arbeitsanfall und ist angemessen.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte werden nicht einge-
setzt.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit mindestens 10-jahriger Zinsfest-
schreibung. Aufgrund dieser langfristigen Zinsfestschreibungen sind die Zinsanderungsrisi-
ken begrenzt. Gerade aufgrund der aktuellen Zinsmarktsituation lassen sich aus Prolongati-
onen auch Chancen sehen. Die Zinsprognosen fiir die nachsten Monate sehen ein weiterhin
dulerst niedriges Zinsniveau.

Das Darlehensportfolio wird laufend iberwacht, um rechtzeitig Darlehen prolongieren zu
kénnen.



Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG wird in den nachsten Jahren auf ho-
hem Niveau in Modernisierungs- und Instandhaltungsmalinahmen investieren.

Zudem ist aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage in Braunschweig in den nachs-
ten Jahren der Ausbau von einzelnen Dachgeschossen zur Schaffung von Wohn-
raum geplant.

Neben der energetischen Modernisierung ganzer Wohnanlagen, wie im Jahr 2014
die Hauser WittekindstraRe 1 bis 3 in Braunschweig, werden fluktuationsbeglei-
tend Einzelmodernisierungen im gesamten Wohnungsbestand der Genossenschaft
vorgenommen.

Die Finanzierung der umfangreichen energetischen Sanierungsmallnahme in den
Hausern Heinrich-Heine-Str. 17-20 mit dem Anbau von Vorstellbalkonen und dem
Ausbau von Dachgeschosswohnungen im Jahr 2015 sowie weitere geplante Hei-
zungsmodernisierungen, Balkonanbauten und Wohnungseinzelmodernisierungen
erfolgt mit Eigenmitteln.

Insgesamt soll im Jahr 2015 in die Substanzverbesserung der Wohnungsbestdande
4.005 T€ investiert werden. Hiervon entfallen 2.040 T€ auf den aktivierungspflich-
tigen Bereich.

Es bleibt auch weiterhin die wichtige Aufgabe der VWG kontinuierlich den Woh-
nungsbestand technisch zu verbessern, um die nachhaltige Vermietungssituation
weiterhin positiv zu gestalten. In den kommenden Jahren sollen hohe Investitio-
nen in den Wohnungsbestand vorgenommen werden.

Ebenso ist weiterhin die Starkung der Innenfinanzierungskraft eine wichtige Aufga-
be fur die nachsten Jahre.

Liquiditatsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten.

Fiir das Jahr 2015 wird eine Steigerung der Sollmieten von 5.652 T€ in 2014
(Prognose fuir 2014 5.520 T€) auf 5.711 T€ flir 2015 erwartet.

Hinsichtlich des Zinsaufwandes fiir Darlehen wird fiir das Jahr 2015 eine Verringe-
rung von 309 T€ in 2014 (Prognose flr 2014 334 T€) auf 294 T€ erwartet.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen im Jahr 2014 1.703 T€. Aufgrund der
Nichtausschopfung der Budgets fir die fluktuationsbedingte Wohnungseinzelmo-
dernisierung, fur die laufende Instandhaltung sowie fiir einzelne GroBmaRnahmen
und eines hoheren Anteils an aktivierungsfahigen Kosten aufgrund der Aktivie-
rungsfahigkeit der ausgefiihrten Dachbodenddmmungen als Einzelmalinahmen,
ergibt sich eine Verringerung zu den geplanten Instandhaltungsaufwendungen fiir
2014 von 2.600 T€ um 897 T£. Alle weiteren geplanten und erforderlichen MaR-
nahmen wurden jedoch umgesetzt.

Fiir das Jahr 2015 werden fir die Instandhaltung Aufwendungen von 1.965 T€ er-
wartet.



Der Jahresiberschuss in 2014 betragt 1.707 T€, geplant waren ca. 400 T€. Die Verringerung
der Aufwendungen fir Instandhaltung und die héheren sonstigen betrieblichen Ertrage in
2014 hat neben héheren Umsatzerlésen auch zu dem hdheren Jahresergebnis in 2014 bei-
getragen. Fur das Jahr 2015 wird ein Jahrestiberschuss von ca. 1.300 T€ geplant.

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fiir klinftige Investiti-
onen weiter verbessert.

Braunschweig, den 13. Mai 2015

e

Koch-v. Czapiewski Rost



Bilanz zum 31. Dezember 2014

AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten

1l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

1ll. Finanzanlagen

Beteiligungen

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

1l. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

3. Sonstige Vermogensgegenstande

1l. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Euro

28.573.119,37

62.377,22

280.171,79
30.329,00

2.862.160,03
9.366,00

8.124,08

2.346,22

44,66

107.761,60

31.12.2014 Vorjahr
Euro Euro

3.116,00 2.410,00
28.083.037,83
71.598,10
280.171,79
28.945.997,38 37.524,00
5.000,00 5.000,00
28.954.113,38 28.479.741,72
2.965.938,11
2.871.526,03 21.974,50
18.092,37
2.181,68
14,46
118.276,56 241.918,66
3.039.357,54 3.202.725,39
6.029.160,13 6.452.845,17
34.983.273,51 34.932.586,89




PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1

2.
3.

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:

€6.749,20(2013:€2.926,33)

Il. Ergebnisriicklagen

1

Gesetzliche Ricklage
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt:

€171.000,00(2013:€153.000,00)

. Bauerneuerungsriicklage

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:

€1.304.351,10(2013: €0,00)

. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:

€0,00(2013:€1.203.085,82)

lll. Bilanzgewinn

1
2.

Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

B. Riickstellungen

1.
2.

3.

Rickstellungen fir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

o U bA W N

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 19.394,31 (2013: €11.917,25)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 26,59 (2013: € 0,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2014 Vorjahr
Euro Euro Euro

63.903,79 51.696,26

1.979.242,74 1.836.267,22

67,86 3,24
2.043.214,39

1.916.000,00 1.745.000,00

4.744.351,10 3.440.000,00

7.732.182,46 7.732.182,46
14.392.533,56

1.707.450,96 1.520.493,84

-171.000,00 1.536.450,96 -153.000,00

17.972.198,91 16.172.643,02

462.321,00 426.935,00

8.000,00 2.466,00

111.912,07 582.233,07 152.909,61

10.231.206,93 10.688.322,54

2.027.346,83 3.422.827,25

3.797.335,13 3.677.788,05

46.302,00 62.616,47

176.386,37 170.376,98

114.133,88 121.788,80
16.392.711,14

36.130,39 33.913,17

34.983.273,51

34.932.586,89




10.
11.
12,

13.
14.
15.
16.
17.
18.

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember

Vorjahr
Euro Euro Euro
. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 7.996.317,97 7.679.672,52
b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.326,28 28.038,50
8.032.644,25 7.707.711,02
. Verminderung oder Erh6hung des Bestandes
an unfertigen Leistungen -103.778,08 148.924,40
. Andere aktivierte Eigenleistungen 75.088,27 75.379,63
. Sonstige betriebliche Ertrage 217.249,28 207.715,72
. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.903.266,10 4.150.998,73
. Rohergebnis 4.317.937,62 3.988.732,04
. Personalaufwand
a. Lohne und Gehilter 574.771,21 519.583,01
b. soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung 156.464,09 155.898,66
(davon fiir Altersversorgung:  38.445,31 €) 731.235,30 675.481,67
(Vorjahr: 46.250,48 €)
. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.009.647,88 874.211,96
. Sonstige betriebliche Aufwendungen 298.542,89 330.301,06
2.278.511,55 2.108.737,35
Ertrage aus Beteiligungen 291,10 19,64
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.096,75 5.983,85
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 329.489,45 368.566,06
davon Aufzinsung Rickstellungen € 20.889,00 (Vorjahr: € 20.114,00)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 1.953.409,95 1.746.174,78
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 17.253,96 4.844,41
Sonstige Steuern 228.705,03 220.836,53
Jahresiiberschuss 1.707.450,96 1.520.493,84
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -171.000,00 -153.000,00
Bilanzgewinn 1.536.450,96 1.367.493,84




Anhang zum Jahresabschluss 2014

A. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2014 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsge-
setzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Ge-
nossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

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

Bei der Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG handelt es sich nach den Kriterien der GroRRen-
merkmale des § 267 HGB um eine kleine Genossenschaft. Die Genossenschaft hat die fir kleine
Genossenschaften geltenden groRenabhdngigen Erleichterungen nur fiir einzelne Angaben in
Anspruch genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist beachtet worden.

B. Erlauterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen (€ 20.889,00; Vorjahr:

€ 20.114,00) sind in der GuV unter dem Posten "Zinsen und dhnliche Aufwendungen" ausgewie-
sen.

Bei den Verbindlichkeiten aus Steuern, ausgewiesen in der Bilanz unter den sonstigen Verbind-
lichkeiten, wurde der Vorjahresbetrag angepasst.

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden nicht vorgenommen.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung gelangt:

Die Vermogensgegenstinde werden zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet. Fremdkapitalkosten wurden nicht in die aktivierten Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen werden unter Zugrundelegung betriebsgewohnlicher Nut-
zungsdauer wie folgt bilanziert:

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rech-
ten und Werten erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung linearer Abschrei-
bungen bei einer Nutzungsdauer von drei und flinf Jahren.



Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei
Neubauten und bei Altbauten von 70 Jahren abgeschrieben.

Nachtraglich angefallene Modernisierungskosten im Rahmen einer umfassenden baulichen
MalBnahme wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauerverlangerung von 25 Jahren
abgeschrieben, wenn die verbliebene Restnutzungsdauer weniger als 25 Jahre betrug.

Die in 2014 aktivierten Kosten der Ddmmung der obersten Geschossdecke werden Uber die
Nutzungsdauer des Gebaudes abgeschrieben.

In den nachtraglichen Herstellungskosten wurden eigene Architekten- und Verwaltungskos-
ten in Hohe von € 75.088,27 einbezogen.

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten (Garagen) werden mit 3 %
linear abgeschrieben. Bei Neuzugdngen erfolgte die Abschreibung fiir Gebaude mit 2%, fir
die AulRenanlagen mit 10% und fur Garagen mit 4% p.a.

Betriebs- und Geschiaftsausstattung

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen bei einer betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer zwischen drei und dreiundzwanzig Jahren, bewertet.

Fir die in 2014 angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgliter wurde ein jahresbezogener
Sammelposten gebildet, der mit 20% abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet worden.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermogen wird unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Die Vorrate werden zu Anschaffungskosten nach der Fifo-Methode bewertet.

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande werden zu Nominalbetragen bilan-
ziert. Erkennbare Risiken werden durch angemessene Einzelwertberichtigungen und Ab-
schreibungen auf Forderungen aus Vermietung und sonstigen Vermogensgegenstanden be-
riicksichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert bzw. Nomi-
nalwert angesetzt.



Geschiaftsguthaben

Die Geschaftsguthaben sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des Erfillungsbetrages.

Die Hohe der Rickstellungen fir Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Klaus
Heubeck berechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften wurden die Teilwerte
ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung von
1,5 %, sowie der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergan-
genen 7 Jahre, in Hohe von 4,53 % (Vorjahr: 4,88 %) angesetzt. Die Fluktuation wurde mit 0,0 % ange-
nommen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen vor dem Bilanzstichtag aus, die jedoch
Ertrage flr eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermoégen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermogens sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahres sind
im Anlagenspiegel dargestellt.



Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugange Abgdange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Herstellungs- - des Geschéaftsjahres --- (kumulierte) am 31.12.2014 des
kosten Geschéaftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
I. Immaterielle
Vermaogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 24.949,49 1.963,50 0,00 0,00  23.796,99 3.116,00 1.257,50
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 49.872.487,45 1.472.923,32 0,00 0,00 22.772.291,40 28.573.119,37 982.841,78
2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 404.702,80 0,00 0,00 0,00 342.325,58 62.377,22 9.220,88
3. Grundstiicke ohne Bauten 280.171,79 0,00 0,00 0,00 0,00 280.171,79 0,00
4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 165.080,57 9.132,72 13.687,64 0,00 130.196,65 30.329,00 16.327,72

Sachanlagen insgesamt

50.722.442,61 1.482.056,04 13.687,64

Finanzanlagen

Beteiligungen 5.000,00 0,00 0,00

Anlagevermogen insgesamt

50.752.392,10 1.484.019,54 13.687,64

Umlaufvermogen

0,00 23.244.813,63 28.945.997,38 1.008.390,38

0,00 0,00 5.000,00 0,00
0,00 23.268.610,62 28.954.113,38 1.009.647,88

Séamtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben wie im Vorjahr eine Restlauf-

zeit bis zu einem Jahr.

In der Position Unfertige Leistungen sind € 2.862.160,03 (Vorjahr: € 2.965.938,11) noch nicht abge-

rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.



Riicklagenspiegel

Einstellung aus

Stand am dem
01.01. 2014 Bilanzgewinn
des Vorjahres
Euro Euro
Gesetzliche Riicklage 1.745.000,00 0,00

Bauerneuerungsriicklage ~ 3.440.000,00 1.304.351,10

Andere
Ergebnisricklagen

7.732.182,46 0,00

Riicklagen gesamt 12.917.182,46 1.304.351,10

Riickstellungen

Einstellung aus
dem
Jahresiiberschuss
des
Geschiftsjahres

Euro

171.000,00

0,00

0,00

171.000,00

Die Steuerrickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Koérperschaftsteuer
Gewerbesteuer

Entnahmen Stand am
2014 31.12.2014
Euro Euro
0,00 1.916.000,00
0,00 4.744.351,10
0,00 7.732.182,46
0,00 14.392.533,56

€
4.500,00
3.500,00

8.000,00

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschlusskosten
Prifungskosten
Steuerberatungskosten
Berufsgenossenschaft
Uberstundenabgeltung
Urlaubsverpflichtung

noch anfallende Baukosten
Aufbewahrungskosten

Verbindlichkeiten

€

5.000,00
20.000,00
5.000,00
4.000,00
1.650,00
12.900,00
60.862,07
2.500,00
111.912,07

Die Zusammenfassung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit ergibt sich aus dem folgenden

Verbindlichkeitenspiegel.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.



Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

3.797.335,13

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
493.007,49 606.350,00
78.176,68 236.204,60

3.677.788,05

46.302,00 62.616,47
142.323,45 137.132,93
101.792,80 109.461,82

4.658.937,55

4.829.553,87

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a.
Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

gegenliber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

gegenliber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

aus Vermietung
(Vorjahr)

aus Lieferungen
und Leistungen

(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

GPR = Grundpfandrecht

Insgesamt

Euro

10.231.206,93
(10.688.322,54)

2.027.346,83
(3.422.827,25)

3.797.335,13
(3.677.788,05)

46.302,00
(62.616,47)

176.386,37
(170.376,98)

114.133,88
(121.788,80)

16.392.711,14
(18.143.720,09)

davon mit einer Restlaufzeit von

bis zu 1 Jahr
Geschiftsjahr

Euro

1-5Jahre
Geschiftsjahr

Euro

493.007,49 1.266.769,70

(606.350,00)

78.176,68
(236.204,60)

3.797.335,13
(3.677.788,05)

46.302,00
(62.616,47)

142.323,45
(137.132,93)

101.792,80
(109.461,82)

(2.748.818,84)

296.265,99
(790.661,75)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

34.062,92
(33.244,05)

0,00
(0,00)

4.658.937,55 1.597.098,61

(4.829.553,87)

(3.572.724,64)

iiber 5 Jahre
Geschiftsjahr

Euro

8.471.429,74
(7.333.153,70)

1.652.904,16
(2.395.960,90)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

12.341,08
(12.326,98)

Art der

davon gesichert Sicherung

Euro

10.228.162,52
(10.688.322,54)

2.027.346,83
(3.422.827,25)

10.136.674,98 12.255.509,35

(9.741.441,58)

(14.111.149,79)

GPR

GPR



D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen sind Ausgleichsabgaben nach
§ 154 BauGB in Hohe € 124.000,00 zu erwarten (Barwert bei einem Zinssatz von 3,07 %).

Die Genossenschaft hat in 2013 ein Forward-Darlehen in Hohe von € 415.957,22 abgeschlossen, das
der Anschlussfinanzierung von einem in 2016 planmaRig auslaufenden Darlehen dient.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2014 neben den zwei hauptamtlich tatigen
Vorstandsmitgliedern, im Durchschnitt neun Arbeitnehmer (davon eine Teilzeitbeschéftigte) sowie
siebzehn geringfligig beschaftigte Hauswarte.

Mitgliederbewegung

Anfang 2014 3.065
Zugang 2014 200
Abgang 2014 206
Ende 2014 3.059

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um € 142.975,52
erhoht. Gemalk § 19 der Satzung haben die Mitgleider im Falle der Insolvenz der Genossenschaft
keine Nachschiisse zu leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).



Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Silke Koch-v. Czapiewski hauptamtlich, Dipl. Immobilienwirtin (DIA)
Andreas Rost hauptamtlich, Tischlermeister (HWK),
Immobilienfachwirt (IHK)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Georg Tobias Vorsitzender Techn. Fernmeldeoberamtsrat i. R.
Magdalene Miiller  Stellvertretene Vorsitzende  Rechtsanwaltin

Eva Stassek 2. Bevollmachtigte IG-Metall
Gunther Streifthau Verbandsreferent

Bettina Woike Dipl.Verwaltungswirtin (FH)

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniliber Mitgliedern des Vorstandes und des
Aufsichtsrates. Unter den Verbindlichkeiten wird gegeniiber einem Mitglied des Vorstandes ein
Betrag in Hohe von 26,59 € ausgewiesen.



F. Verwendung des Bilanzgewinns

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn, entwickelt aus

dem Jahresiiberschuss in Héhe von

abziglich der Einstellung in die gesetzliche Riicklage

gemald § 39 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270 HGB

mindestens 10% in H6he von

den verbleibenden Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von 4,0 % auf das Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder am 01.01.2014

in Hohe von

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklagen

Braunschweig, den 13.05.2015

Koch-v. Czapiewski

Rost

€
1.707.450,96

171.000,00

1.536.450,96

73.264,70

1.463.186,26



Ortslage StraRe Hausnummer WE m?2 WHl.
Braunschweig
Ostliches Ringgebiet AllerstralRe 10, 11, 12, 13, 1343, 16, 37, 37a, 37b, 38, 39, 40 92 6.738,91
Blltenweg 20, 21, 22 13 900,00
Hans-Sommer-StralRe 75,76,77,78 50 4.473,08
Heinrich-Heine-Stralle 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 112 7.258,53
HochstraRe 4 3 146,05
HowaldtstralRe 14 6 378,03
Kastanienallee 1 12 559,00
Langer Kamp 20, 203, 21, 22 33 2.289,55
UhlandstraRe 9,10, 11, 12,13, 13a 68 3.603,79
WabestraRRe 25a 9 700,33
WachholtzstralRe 5,7,9,12 35 2.200,93
Westliches Ringgebiet  Alter Pippelweg 1la 8 580,79
Altstadtring 1,2,5,6,7,8, 13,14, 15,37, 38, 39 100 7.275,11
Broitzemer StralRe 237, 238, 239, 240, 241, 242 56 3.936,01
GlickstraBe 13,14 12 974,62
GorgesstraRe 5a 8 687,50
KlosterstralRe 2 16 722,32
Molenberger StraRe 4,5 12 679,00
Minstedter StraRe 15a 9 470,79
Scholkestrafle 1a, 1b, 20 19 1.245,33
SophienstraRe 2 8 415,44
Stolzestralle 1,14 20 1.531,27
Wittekindstralle 1,2,3,4,443,5, 5a 72 4.082,39
Weststadt Almestralle 1,35 26 2.116,32
AltmihlstraBe 9,10, 11 36 2.717,43
LippestraRe 6, 8,10 53 4.103,66
PregelstraRe 12 12 953,52
Siegstrale 26, 28, 30 18 1.535,31
Steverweg 57,911, 13,15 75 4.868,89
VolmestraRe 6, 8, 10 24 2.111,36
Heidberg/Melverode Gerastralle 2,4,6,8,10, 12 52 3.577,08
Oelsstralle 1,2 16 1.051,84
Waggum Bechtsbitteler Weg 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32 64 4.253,71
Siegfriedviertel Bienroder Weg 47 7 599,64
Blltenweg 32, 323, 33, 34, 34a 42 2.851,43
Gudrunstralle 46, 47, 48 14 1.116,79
Innenstadt Beckenwerker StrafRe 41, 42 12 760,40
Neuer Weg 5,6,7 18 1.160,93
Wolfenbutteler StralRe 66 8 517,72
Schuntersiedlung Bienroder Weg 66, 67 37 2.674,56
Rautheim Gemeindestralle 5, 5a 13 823,46
SchillerstraRe 8a 4 277,56
Volkmarode Im Remenfeld 25, 25a 10 644,34
Schwabenstralle 11 4 205,93
Leiferde Burg 30, 31, 32,33 4 527,60
Querum Kehrbeeke 2,3 7 551,60
Bad Harzburg Am Breitenberg 76a 5 338,09
1.334 92.187,94
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