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Organe unserer Genossenschaft

Vertreterversammlung

Ahrenbeck, Marlene, WaldstraBe 6 Lausch, Kornelia, MUhlenweg 1
Ahrens-Arnold, Christine, Rathausstra3e 1 Manduca, Michele, Im Hangelmoor 28
Angermann, Rainer, Birkenkamp 2 Mayer, Robert, Bergstr. 9 a

Baldt, Monika, Allensteiner Str. 8 Mertens, Helga, Isenbutteler Weg 23
Bendradt, Gudrun, Im Héangelmoor 20 Moritz, Rosemarie, BorsigstraBBe 60

Blatt, Barbel, Lupinenweg 3 Nahrstedt-Hampel, Dorothea, Schleusendamm 17
Bley, Joachim, MaschstraBBe 9, Sassenburg Nerlich, Hans-Joachim, Alter Postweg 33
Blickwede, Anna-Maria, Maronenweg 1a Neumann, Ernst, Dannenbutteler Weg 45
Buschke, Horst, Alter Postweg 72 Plagge, Heidemarie, Alter Postweg 36
Distelberger, Gerhard, BackerstraB3e 10 Raulfs, Stefan, Il. Koppelweg 34

Evers, Klaus-Peter, HohefeldstraBe 8 Renders, Helga, Wehrbruchskamp 12
Gieseke, Gerhard, Petkuser Weg 20 Riechers, Sascha, Herz.-E.-Aug.-Str. 31
Gorner, Renate, RingstraBe 18 Ruschlau, Astrid, Anglerweg 3 a

Grote, Ingrid, Hohe Luft 3 Schell, Anna, Alter Postweg 42

GruBendorf, Erich, Lupinenweg 11 Schiedewitz, Monika, Calberlaher Damm 58
Henke, Thomas, Kopernikusstr. 61 Schmidt, Ulrich, Alter Postweg 36

Henkel, Karl-Heinz, Herz.-E.-Aug.-Str. 16 Schréder, Melanie, BackerstraBBe 40
Hillmann, Claudia, Alter Postweg 82 Schulze, Ernst, LindenstraBe 15

Hollenbach, Manfred, Alter Kirchweg 52 Serbin, Roland, Innungswall 65

Jadick, Gerhard, Im Hangelmoor 24 Six, Alexander, Calberlaher Damm 34
Kasper, Olga, Lupinenweg 25 Stute, Detlef, Im Hangelmoor 16

Knecht, Carmen-Alexandra, Hufelandstr. 15 Tantzki, Arno, Breslauer Str. 10

Knoop, Hans-Jirgen, Lupinenweg 29 Thiele, Anette, WaldstraBe 5

Koch, Dieter, Jakob-Kaiser-Weg 16, Wolfsburg Tietge, Bernd, Immenweg 6

Koch, Oliver, Beerenweg 18 Weinberg, Roswitha, BorsigstraBe 38
Krause, Michael, Kirchweg 6 Weinberg-Denig, Britta, Rundling 9, Wolfsburg
Kutzner, Ernst-Ulrich, Schillerplatz 6 Wille, Heinz-Dieter, Backerstra3e 21

Lange, Ursula, Im Hangelmoor 4 Wille, Martina, Paula-Modersohn-Ring 23

Laube, Susann, Von-Humboldt-StraBe 8

Aufsichtsrat

Riechers, Siegfried, Reichenberger Weg 2, Gifhorn Vorsitzender
Meyer, Uwe, RathausstraBBe 1, Gifhorn stv. Vorsitzender
Mdiller, Christiane, BackerstraBe 28, Gifhorn Schriftfuhrerin

Karwehl, Thomas, Wolfsburger StraBe 10, Gifhorn
Matzdorf, Christine, HufelandstraBe 2, Gifhorn (bis 31.12.2014)
Meyer, Kerstin, Gifhorner Weg 4 a, Gifhorn

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Priifungsausschuss: Bau- und Wohnungsausschuss:
Riechers, Siegfried Vorsitzender Meyer, Uwe Vorsitzender
Karwehl, Thomas Matzdorf, Christine (bis 31.12.2014)
Meyer, Kerstin Mdller, Christiane

Vorstand

Otto, Andreas, MaurerstraB3e 19, Gifhorn Vorsitzender

Wolters, Regine, Am Mittelfeld 17, Gifhorn



»Es ist ein Ungliick, dass Wiirde und Freiheit von Gedanken oft von den
Raumverhdltnissen eines Zimmers, einer begliickenden Fensteraussicht,
einem gewissen MaB von Licht und Farbe abh@ngig sind. Einer, der sein
Leben lang in einer Art von langlichen Schachteln gehaust hat und eines
Tages ein schones proportioniertes Zimmer betritt, ist dann geneigt zu
glauben, dass er vielleicht allein durch den Charakter seiner Wohnraume
geistig viel verloren haben konnte.« christian Morgenstern, 1871-1914

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Jahr 2014 befand sich unsere Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG (GWG) mit klarer Ziel-

orientierung auf gutem Kurs. Alle avisierten Ziele und Ergebnisse konnten wir erreichen. Es galt, zwischen
Start und Ziel den Kurs zu halten und durch geschicktes Manévrieren einige Untiefen zu umfahren.

Fur Gber 5.600 Gifhorner bieten wir bezahlbares, sicheres und gutes Wohnen und somit ein Zuhause in
Gifhorn. Die augenblicklich starken Turbulenzen auf dem lokalen Wohnungsmarkt konnten wir als Wettbe-
werbsvorteil fir uns nutzen. Mit dem Verlauf sowie dem Ergebnis des vergangenen Geschaftsjahres konnen
wir sehr zufrieden sein. Anhand des nachfolgenden Geschéaftsberichtes und der darin aufbereiteten Zahlen
kénnen Sie sich selbst davon Uberzeugen.

Besondere Wertschatzung und anerkennender Respekt gebihrt unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.
Zu jeder Zeit standen sie fur unsere GWG ihre Frau oder ihren Mann. Engagement, Identifikation und Ein-
satzbereitschaft haben maBgeblich zum positiven Erfolg und guten Image unseres Wohnungsunternehmens
beigetragen.

Im Zusammenschluss von Uber 7.500 Genossenschaften in Deutschland mit ihren fast 21 Millionen Mitgliedern
sind auch wir als Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG ein elementarer Teil unserer Wirtschafts- und
Gesellschaftsstruktur. Allerdings steht unsere 6konomische und gesellschaftliche Bedeutung in keinem Ver-
haltnis zur 6ffentlichen Aufmerksamkeit. Erst in letzter Zeit beginnt sich das zu andern. Angesichts anhal-
tender Krisentendenzen geraten alte Werte und Gewissheiten ins Wanken und viele Menschen beginnen

sich fur alternative Wirtschaftsmodelle zu interessieren. So auch fir Genossenschaften. Wir handeln nicht

im offentlichen Auftrag und sind keine Profitorganisation. Unsere besonderen Merkmale sind in mehrerer
Hinsicht dazu geeignet, einen volkswirtschaftlichen und gesellschaftlichen Mehrwert zu erzeugen. Unsere
regionale Verankerung und feste Bindung an unsere Mitglieder sorgt dafur, dass wir im Vergleich zu anderen
Unternehmensformen bodenstdndiger und nachhaltiger sind. Die relativ geringe Insolvenzquote von Genos-
senschaften ist daflir ein untrtgliches Indiz. Unser genossenschaftliches Wirtschaften zeichnet sich durch eine
besondere Wertefundierung im Sinne der Prinzipien Demokratie, Selbsthilfe und Solidaritat aus. So hat jedes
Mitglied unabhangig von der Héhe seines Geschaftsguthabens die gleichen Einflussméglichkeiten. Dies macht
die Genossenschaften und somit auch unsere GWG unverwechselbar. Die Neuwahl unserer Vertreterversamm-
lung in diesem Jahr gibt wieder jedem Mitglied die Moéglichkeit, von seinem unmittelbaren demokratischen
Mitbestimmungsrecht Gebrauch zu machen.

Nicht wie schnell der Wagen fahrt, sondern wie gut man ihn lenkt, darauf kommt es an.

o e

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender

lhr



1. Gremien der Gifhorner Wohnungshau-Genossenschaft e6

Vertreterversammlung am 24. Juni 2014

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung besteht aus 57 Mitglie-
dern. Die Vertreter werden fur einen Zeitraum von
funf Jahren delegiert. Das Gremium beschlieBt auf
der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes Uber
die in der Satzung bezeichneten Angelegenheiten.
Die Leitung der Versammlung obliegt regelmaBig
dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates.

Die 50. ordentliche Vertreterversammlung fasste
am 24. Juni 2014 zu allen Tagesordnungspunkten
die erforderlichen Beschllsse und nahm die

Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zustimmend

zur Kenntnis.

Ersatzvertreter

Als Ersatzvertreter sind gemaB Satzung und Wahl-
ordnung in der Reihenfolge der auf sie entfal-
lenden Stimmen die Mitglieder gewahlt, die nach
den Vertretern bei den Wahlen jeweils die meisten
Stimmen erhalten haben. Scheidet ein Vertreter aus
seinem Amt aus, so rickt an seine Stelle ein Ersatz-

vertreter nach und nimmt seine Aufgaben wahr.



Aufsichtsrat

18Gremien’derGenossenschaft]

Siegfried Riechers (Vors.) Uwe Meyer (stellv. Vors.) Christiane Muller

Thomas Karwehl Christine Matzdorf Kerstin Meyer

(bis 31.12.2014)

Der Aufsichtsrat besteht aus sechs Mitgliedern.
Diese werden von der Vertreterversammlung fur
drei Jahre gewahlt. Jedes Jahr scheidet ein Drittel
der Mitglieder aus und ist durch Neuwahl bzw.
Wiederwahl zu ersetzen. Das Gremium konstituiert
sich nach jeder Vertreterversammlung und wahlt
aus seiner Mitte einen Vorsitzenden, einen stellver-
tretenden Vorsitzenden sowie einen Schriftfuhrer

und dessen Stellvertreter.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossen-
schaftsgesetz obliegenden Aufsichts- und Kontroll-

aufgaben wahr.




Vorstand

Andreas Otto Regine Wolters

Der Vorstand wird gemaB unserer Satzung vom
Aufsichtsrat bestellt und leitet die Genossenschaft
gemeinsam und in eigener Verantwortung. Er hat
nur solche Beschrankungen zu beachten, die Gesetz

und Satzung festlegen.

Der Vorstand unserer Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG besteht aus zwei Personen. Sie
werden fur die Dauer von funf Jahren, langstens

jedoch bis zum Erreichen der gesetzlichen Alters-

rentengrenze bestellt. GemaB Geschaftsvertei-
lungsplan obliegt dem Vorstandsvorsitzenden die
Ressortverantwortung der operativen Geschaftsfih-

rung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der
Grundlage einer Geschaftsordnung. Die Vorstands-
mitglieder behandeln regelméaBig das gesamte
Spektrum der strategischen Unternehmensplanung

sowie die Unternehmensziele.



2. Lagebericht des Vorstandes

2:18GrundlagenidesiUnternehmenstundiGeschatisverlaut

Fur den Bericht Uber das Geschéaftsjahr 2014 finden die Bestimmungen des Deutschen Rechnungslegungsstan-

dards (DRS20) Anwendung.

2.1 Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Unsere Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
verfugt Uber 2.248 eigene Wohnungen, 12 Gewer-
beraume und 528 Stellplatze. Damit ist die Anzahl
der eigenen Wohnungen zum Vorjahr leicht gestie-
gen. In 2015 werden wir planmaBig mit dem Bau
von 89 weiteren Wohnungen in Gifhorn-Gamsen
(Lindenhof) beginnen. Unsere Wohnungen werden
ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft

vermietet.

Die Nachfrage nach gtinstigen, gut ausgestatteten
und modernen Wohnungen ist kontinuierlich hoch.
Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristige Gewinne ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene
Mitglieder, die umsichtig mit dem Wohnungsbe-
stand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.
Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet ist
gunstig, die Mieten wurden in dem uns zur Verfu-
gung stehenden gesetzlichen Rahmen angepasst
und betrugen im Jahr 2014 durchschnittlich € 4,54
nach € 4,49 im Vorjahr. Nennenswerte Leerstande
waren nicht zu verzeichnen und sind augenblicklich
auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsrate ist mit
9,75 % gesunken (Vorjahr: 10,92 %) und im Ver-
gleich zu anderen Unternehmen unserer Gro3en-

ordnung als gering zu bezeichnen.

Unsere Geschaftspolitik ist nicht auf die Erzielung
hoher Gewinne, sondern auf die Férderung der
Mitglieder durch die Bereitstellung von Wohn-
raum sowie die Erhaltung und die Verbesserung
der genossenschaftlichen Vermégensgegenstande
ausgerichtet. Die das Geschaftsergebnis maBgeblich
beeinflussenden Bestandsinvestitionen orientieren
sich am Nachfrageverhalten sowie an dem Zustand
der Bausubstanz. Alle MaBnahmen sind innerhalb
des Gesamtwirtschaftsplanes mit Konzepten und
Finanzierungsressourcen hinterlegt. Trotz der sehr
hohen Ausgaben fur die Instandhaltung des Woh-
nungsbestandes erzielten wir ein positives Jahres-
ergebnis. Der Jahrestberschuss ist angemessen und
auskémmlich neben den Dividendenzahlungen
eine Dotierung der Riicklagen zu erméglichen. Die
0konomische Verfassung der Genossenschaft ist als
Uberaus solide einzustufen. Sie wurde im Geschafts-

jahr weiterhin verbessert.

Das Geschaftsjahr 2014 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von € 703.122,61 ab. Davon
sind € 150.000,00 in die Ergebnisricklagen einge-
stellt worden.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unter-

nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:



Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Instandhaltungsaufwendungen
Abschreibungen

Zinsaufwendungen

Jahresuberschuss

Plan
2014
TE€

10.831
1.800
1.863

982

772

Ist Ist
2014 2013
TE€ T€
10.921 10.566
1.888 1.883
1.859 1.607
969 1.001
703 823

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschéaftsjahr vorsichtig geplant. Die Kennzahlen
sind im Wesentlichen eingehalten worden. Im
Jahresuberschuss spiegeln sich sowohl die positiven
wie negativen Planabweichungen wider.

Aufgrund der durchgefiuhrten Mietanpassungen
bei Neuvermietung und der Vollauswirkung der
Mietanpassungen nach umfangreichen Moderni-
sierungsmaBnahmen sind die Umsatzerlése aus

Mieten entsprechend angestiegen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betru-

gen durchschnittlich rund 14,40 €/m2 (Vorjahr:
14,24 €/m?) und bewegen sich damit, wie in den
Jahren zuvor, auf einem hohen Niveau. Zuséatzlich
wurden € 2,4 Millionen (Vorjahr: € 1,98 Millio-
nen) fur aktivierungspflichtige Modernisierungen
aufgewendet. Die Zinsaufwendungen waren
wegen der Zinsdegression im Bestand rucklaufig.
Die Erhéhung der Abschreibung zum Vorjahr ist auf
die Abschreibung von Bauvorbereitungskosten fir
die NeubaumaBnahme Celler StraBBe, Wesendorf in
Hoéhe von rund € 233.000,00 zurtickzufiuhren.

Dem Forderauftrag unserer Mitglieder verpflichtet
haben wir im vergangenen Jahr das Bauprojekt
Lindenhof weiterentwickelt und stehen kurz vor
Baubeginn. In diesem neu entwickelten Wohnquar-
tier stehen Lebens- und Wohnqualitat an oberster
Stelle. Hier sollen sich Menschen generationstber-
greifend, egal ob Einzelhaushalt, junge Familie
oder Senioren wohlftihlen. Es war die besondere
Herausforderung und Aufgabe, dieses neue Wohn-
quartier allgemein vertraglich in die vorhandene
Bebauung einzugliedern. Die Umsetzung wird uns
in den nachsten Jahren beschaftigen. Daneben wer-
den naturlich all die aktuellen Herausforderungen

gehalten.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung un-
seres Wohnungsunternehmens positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und
Modernisierung planmaBig fortgefthrt und die
Ertragslage trotz angepasstem Personalbestand
gestarkt haben.
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Planungen mit dem Tochterunternehmen Jesse & Wrann Services GmbH

Beteiligungen

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG ist
zu 100 % an der Firma Jesse und Wrann

Services GmbH beteiligt. Der Jahrestberschuss fir
das Jahr 2014 betragt € 22.184,01. Mit dem
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr belduft sich der
Bilanzgewinn auf € 223.304,78. Zum 31. Dezember
2014 wird ein Eigenkapital von € 248.304,78
ausgewiesen. Der durch den Verband

der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Nie-
dersachsen und Bremen e. V. prognostizierte

positive Geschaftsverlauf hat sich somit auch im

vierten Geschaftsjahr eingestellt. Wir sehen vor
diesem Hintergrund fur die Folgejahre eine weiter-
hin Gberaus positive Geschaftsentwicklung.



2.2 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.2.1Vermdgenslage

Die Vermégenslage der Genossenschaft ist geordnet und stellt sich zum 31.12.2014 im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:

Vermégensstruktur 31.12.2014 % 31.12.2013 %
T€ T€
Anlagevermogen 62.836,1 89,65 60.047,9 88,53
Umlaufvermoégen 7.254,0 10,35 7.778,5 11,47
und Rechnungsabgrenzung
Gesamtvermogen 70.090,1 100,00 67.826,4 100,0
Fremdmittel 37.683,5 36.865,8
und Rechnungsabgrenzung
Reinvermogen 32.406,6 30.960,6
Reinvermdégen am Jahresanfang 30.960,6 27.611,7
Vermoégenszuwachs 1.446,0 4,67 3.348,9 12,13
Kapitalstruktur 31.12.2014 % 31.12.2013 % Veranderungen
T€ T€ T€
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 14.556,8 20,8 13.406,6 19,8 1.150,2
Ergebnisrucklagen 17.296,7 24,7 17.064,0 25,2 232,7
Bilanzgewinn 553,1 0,8 490,0 0,7 63,1
32.406,6 46,3 30.960,6 45,7 1.446,0
Fremdkapital

lang- und mittelfristig

Ruckstellungen 20,5 0,0 18,7 0,0 2,1

Verbindlichkeiten 32.604,9 46,5 31.327,8 46,2 1254,1
32.602,7 46,5 31.346,5 46,2 1256,2

kurzfristig

Ubrige Ruckstellungen 103,5 0,1 80,3 0,1 22,9

erhaltene Anzahlungen 3.777,7 54 3.717,3 5.5 60,4

Ubrige Verbindlichkeiten 1.117,4 1,6 1.653,5 2,4 -513,2

4.998,6 7.1 5.451,1 8,0 -429,9

Rechnungsab-

grenzungsposten

kurzfristig 59,5 68,2 -8,6

Gesamtkapital 70.090,1 100,0 67.826,4 100,0 2.263,7



Das Anlagevermédgen betragt 89,65 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger
Ruckstelllungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm
um 1.446,0 T€ zu, davon entfallen 295,8 T€ auf
den Jahresuberschuss abztglich der Dividende fir
das Vorjahr und 1.150,2 T€ auf zusatzliche Einzah-

lungen auf Geschaftsanteile.

Die Eigenkapitalquote betragt bei 3 % gestiegener
Bilanzsumme 46,3 % (Vorjahr: 45,7 %). Die Vermo-
genslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapital-

struktur solide.

2.2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsver-
kehr sowie gegenuber den finanzierenden Banken

termingerecht nachzukommen. DarUber hinaus

2:28 WirtschaftlichetlagetdestUnternehmens

gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass
neben einer von den Mitgliedern als angemessen
angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat
geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
far die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und ggf. flr neue Investitionen zur Verfligung
stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in
der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht
bestehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstru-
mente werden nicht in Anspruch genommen. Bei
den fur die Finanzierung des Anlagevermégens
hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich ausschlieBlich um Annuitatendarle-
hen. Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere
Darlehen betrugen im abgelaufenen Geschaftsjahr
3,0 % nach 3,2 % im Vorjahr.



Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

Finanzlage

Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Sachanlagen
Veranderung langfristiger
Ruckstellungen

Abschreibung auf
Mietforderungen

Abschreibung auf

Geldbeschaffungskosten

Cashflow

Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermégens

Zunahme (-) / Abnahme (+)
sonstiger Aktiva

Zunahme (+) / Abnahme (-)
sonstiger Passiva

Mittelzufluss aus laufender
Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen
in das Anlagevermégen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegen-
standen des Anlagevermégens

Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von
Darlehen

Minderung (-) / Erhhung (+) der Geschaftsgut-
haben (Saldo)

Tilgungen

Dividendenausschuttungen
Mittelzufluss aus der
Finanzierungstatigkeit

= zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestands

+ Finanzmittelbestand
am 1. Januar

2014
T€

1.859,4

1.8

17,7

14,4

3.877,7

1.150,2

-2.600,3

-407,4

T€

703,1

1.893,3

2.596,4

0,0

11,7

-513,2

2.194,9

-4.647,6

51,8

-4.595,8

5.027,9

-3.007,7

2.020,2

-380,7

4.024,9

2013
T€

1.607,4

1.900,0

2.827,2

-2.411,9

-301,3

T€

823,0

1.637,3

2.460,3

0,0

-169,8

386,2

2.676,7

-4.704,4

0,0

-4.704,4

4.727,2

-2.713,2

2.014,0

-13,7

4.038,6

= Finanzmittelbestand
am 31. Dezember 4.024,9
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SanierungmaBnahmen in der Herzog-Ernst-August Stral3e

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis
der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit nicht nur
ausreichte fur die planmaBige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4%, sondern dartber
hinaus fur Investitionszahlungen zur Verfiigung
stand. Die liquiden Mittel haben sich zum Vorjahr
um rund 80 T€ verringert. Mit Ausnahme der plan-
maBigen Finanzierung der Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen in der Herzog-Ernst-August-
StraB3e und diversen Badmodernisierungen, fir die
wir Darlehen in Héhe von 2.900 T<€ valutiert haben
sowie einer Umfinanzierung in Héhe von 978 T€,

waren zusatzliche Darlehen nicht vorgesehen.

2228 Wirtschaftlichellage desiUnternenmens

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den
Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG auch
zukUnftig gesichert bleiben.



2.2.3 Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2014 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

i 2014 2013 Veranderung
Entwicklung der Ertragslage o o ng

1. Hausbewirtschaftung

Umsatzerldse aus der Vermietung abzgl.

.. . 7.423,7 7.315,1 108,6
Erlésschmalerungen
Betriebskosten (saldiert mit Umsatzerlésen
aus Umlagenabrechnung) 5,7 23,8 -18,1
Instandhaltungskosten -1.888,5 -1.883,4 -5,1
Personalaufwand -1.508,4 -1.485,9 -22,5
Abschreibungen -1.625,5 -1.607,4 -18,1
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
fur Darlehen -969,1 -1.001,5 32,4
Ubrige Aufwendungen im Bereich
Hausbewirtschaftung -33,0 -23,5 -9,5

1.404,9 1.337,2 67,7

2. Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen
und Leistungen 10,3 11,0 -0,7

3. Sonstiger Geschaftsbereich
(inkl. Ertrédge aus Grundstiicksverkaufen)

Ubrige sonstige Ertrage 235,4 197,5 37,9
Ubrige sonstige Aufwendungen -947,5 -722,7 -224,8
-7121 -525,2 -186,9
Jahresergebnis 7031 823,0 -119,9
Der Jahresuberschuss ergibt sich wie in den Vor- kommen. Sowohl fur das Berichtsjahr als auch fir
jahren Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des die folgenden funf Jahre stellen wir, basierend auf
eigenen Immobilienbestandes. den Ergebnissen und erkennbaren Veranderungen,

Wirtschafts- und Investitionsplane auf. Die Ertrags-
Unsere Genossenschaft war und ist in der Lage, lage entspricht den vorherigen Planungen.

ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzu-

2.3 Nachtragsbericht

Vorgéange von besonderer Bedeutung, die nach haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses
dem Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten sind, Lageberichts nicht ergeben.



2.4 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die zeitnahe Erfassung des Geschaftsverlaufes
erfolgt im Rahmen eines kontinuierlichen Con-
trollings und eine auf unser Unternehmen abge-
stimmte interne Berichterstattung. Einer duBerst
intensiven Uberwachung und Steuerung unterlie-
gen die Budgets fur die Instandhaltung und die
Modernisierung. Die Genossenschaft ist ein seit
mehr als 60 Jahren eng mit der Entwicklung der
Stadt Gifhorn verbundenes und bodenstandiges
Unternehmen mit einem attraktiven Wohnungsbe-
stand. Die Geschaftspolitik ist auf Nachhaltigkeit
ausgelegt. Riskante und nur auf kurzfristigen Erfolg
ausgelegte Geschafte werden grundsatzlich nicht
getatigt. Rechtliche und wirtschaftliche Bestands-
gefdahrdungspotentiale, die einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge haben, sind nicht erkennbar. Auch sind nennens-
werte Veranderungen in Gberschaubarer Zeit nicht

zu erwarten.

Die weitere Ausdifferenzierung des Wohnungs-
teilmarktes durch gedndertes Nachfrageverhalten
und die prognostizierte demografische wie wirt-
schaftliche Entwicklung der Stadt Gifhorn wird den
Wettbewerb mittelfristig weiter verscharfen. Aus
unserer Sicht konnte das auf der einen Seite zu
steigenden Fluktuationsquoten fuhren, bietet uns
aber auf der anderen Seite im Wettbewerb erhéhte
Vermietungschancen fir modernisierte Bestands-

sowie Neubauwohnungen. Vor diesem Hintergrund

2248 Prognose=AChancenundiRisikobericht

haben wir das Neubauprojekt Wesendorf zunachst
zurlckgestellt. Die dadurch frei gewordenen
Ressourcen setzen wir in dem Projekt Lindenhof in

Gamsen ein.

Die standige Ausrichtung unserer Unterneh-
mensziele an den sich kontinuierlich und zum Teil
immer drastischer verandernden Rahmenbedin-
gungen gibt uns die Chance, die ganzheitliche
Attraktivitat unseres Unternehmens zu steigern.
Die aktive Weiterentwicklung als auch die Pflege un-
seres Beleihungskatasters verschafft uns die Sicher-
heit und Freiheit groBtmaoglicher finanzieller Unab-
hangigkeit. Unsere Bilanzstruktur ist geordnet und
lasst ein HochstmalB an Gestaltungsspielraum und
somit ein erhebliches Chancenpotential im Sinne des

Forderauftrages unserer Genossenschaft zu.



Neue Hauseingange im Lupinenweg

Vor diesem Hintergrund werden wir weitere
Chancen bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau und
Erwerb von Wohnungsbestanden ebenso wahr-
nehmen wie die Mitglieder orientierte Weiterent-
wicklung unseres Bestandes durch kontinuierliche
Instandhaltung und Modernisierung. Die aktuelle
Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau
begunstigt die Ertragslage und ggf. weiteres
Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer
Immobilien. Wegen steigender Tilgungsanteile bei
den Annuitatendarlehen und der recht gleichma-

Bigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten

sich die Zinsanderungsrisiken fur unsere Genossen-
schaft in Gberschaubarem Rahmen. Zur Sicherung
gunstiger Konditionen schlieBen wir bei Prolonga-

tionen Forwarddarlehen ab.



2.5 Dankesworte

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
bedankt sich fur die freundliche Unterstlitzung
sowie die vertrauensvolle Zusammenarbeit bei der
Stadtverwaltung und dem Landkreis Gifhorn,

dem Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e. V., dem
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
e. V. in Berlin sowie bei allen uns verbundenen
Kreditinstituten und Geschéaftspartnern. Den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates gilt ein besonderer
Dank. Die kooperative und konstruktive Zusam-
menarbeit zum Wohle unseres Unternehmens war
durch Vertrauen gepragt und dem gemeinsamen
Ziel, erfolgreich fur unser Unternehmen tatig zu
sein. DarlUber hinaus bedanken wir uns bei allen

Mitgliedern der Vertreterversammlung. Einen

Gifhorn, im Mai 2015
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besonderen Dank sprechen wir in diesem Jahr all
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aus.
Nur durch ihren besonderen Einsatz, ihre hohe
Motivation und Leistungsbereitschaft sowie die
Identifikation mit unserer Genossenschaft war es
uns moéglich bei stetig weiter steigenden Erwar-
tungshaltungen, den vielfaltigen Aufgaben sowie
Ansprichen unserer Mitglieder und Kunden ge-
recht zu werden. Vor diesem Hintergrund stellen
wir uns auch zukinftig optimistisch den Anforde-
rungen des Wettbewerbs. Der individuelle Einsatz
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur das
Unternehmen spiegelt die Leitgedanken unserer

Unternehmenspolitik wider.

rRﬂcp"‘m (umuq

Regine Wolters



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2014 die

ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
obliegenden Aufgaben erfillt. Er hat sich dazu vom
Vorstand regelmaBig tUber die Lage der Genossen-
schaft und wesentliche Einzelvorgdnge unterrichten

lassen und die erforderlichen BeschlUsse gefasst.

Diese betrafen vor allem den Wirtschafts- und
Finanzplan, den Jahresabschluss 2013, die Vermie-
tungssituation sowie das Modernisierungs- und

Investitionsprogramm.

Alle diese und weitere MaBnahmen wurden von
den Ausschussen begleitet, wobei Prafungsaus-
schuss und Bau- und Wohnungsausschuss maB3geb-

lich an den Entscheidungen beteiligt waren.

Die Prafung des Jahresabschlusses sowie des Lage-
berichts 2014 haben zu keinen Beanstandungen

gefuhrt.

Vom Verband der Wohnungswirtschaft in Nie-
dersachsen und Bremen e. V. wurde die gesetzliche
Prufung des Geschaftsjahres 2013 durchgefiihrt,
die der Geschaftsfuhrung die OrdnungsmaBigkeit
bestatigte. Uber das Ergebnis der Priifung wird der
Vertreterversammlung am 23. Juni 2015 berich-
tet. Die Prufungsbescheinigung gemaB § 59 GenG

Gifhorn, den 5. Mai 2015

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

A, %/9&

Siegfried Riechers

wurde unserer Genossenschaft am 10.10.2014 durch
den Prufungsverband erteilt. Die Vertreterver-
sammlung nahm am 24. Juni 2014 die Berichte von
Vorstand und Aufsichtsrat entgegen und fasste ihre
Beschlusse.

Frau Christiane Muller und Herr Siegfried Riechers
wurden fur weitere drei Jahre in den Aufsichts-
rat gewahlt. In der konstituierenden Sitzung am
24. Juni 2014 wurde Herr Siegfried Riechers zum

Aufsichtsratsvorsitzenden wieder gewahlt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung den Jahresabschluss 2014 festzustellen und der
Gewinnverwendung, wie vom Vorstand vorgeschla-

gen, zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt den Damen und Herren der
Vertreterversammlung fur die Mitwirkung bei den
satzungsgemaBen Aufgaben und hofft auf eine
weiterhin vertrauensvolle Zusammenarbeit zum

Wohle unserer Genossenschaft.

Dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat fur die im
abgelaufenen Jahr wiederum mit nachhaltigem
Einsatz geleistete erfolgreiche Arbeit seinen Dank

und seine Anerkennung aus.



Gliederung Kennzahlen der GWG

Bestandszahlen

Eigener Hausbesitz

Gebaude mit Wohnungen und Gewerbe
Wohnungen

Gewerbe

Garagen

Nutzflache Gewerbe

Wohnflache

Durchschnittliche WohnungsgréBe

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme
Sachanlagevermoégen
Sachanlagenintensitat
Investitionen in das Anlagevermogen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Fremdkapital (> 1 Jahr)
Umsatzerlose

Jahresergebnis

Cashflow

Kapitaldienst

Zinsen

Tilgung (ochne Umschuldungen)

Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen

Sollmieten (WE)

Sollmieten (Gewerbe)

Sollmieten (Garage)

durchschnittliche Sollmieten (WE)
durchschnittliche Sollmieten (Gewerbe)
durchschnittliche Sollmieten (Garagen)

Erlésschmalerungen
pro Monat pro m?-Wohnflache

Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung
pro Monat pro m>-Wohnflache

Abschreibungen auf Sachanlagen
pro Monat pro m?-Wohnflache

Instandhaltungskosten
pro Monat pro m>-Wohnflache

Einheit

Hauser
WE
SME
Anzahl
m2

m?2

m2

T€
TE€
%

T€
TE€
%

T€
T€
T€
T€

TE€
T€

%
%

T€

T€

T€

€/m2/Monat
€/m2/Monat
€/Garage/Monat

T€
€/m?2

TE€
€/m?2

T€
€/m?2

TE€
€/m?2

2014

403
2.248
12

529
1.648
131.207
58,4

70.090
62.461
89,1
4.648
32.407
46,2
32.625
10.932
703
2.596

969
1.458

2,4
2,2

7.142
129
197

4,54
6,52
31,03

61
0,04

964
0,61

1.625
1,03

1.888
1,20

2013

403
2.244
12

521
1.520
130.733
58,3

67.826
59.651
87,9
4.704
30.961
45,6
31.347
10.577
823
2.460

1.001
1.446

2,7
2,7

7.040
128
191

4,49
7,02
30,55

61
0,04

996
0,63

1.607
1,02

1.876
1,20

2012

402
2.240
12

518
1.520
129.883
58,0

64.588
56.704
87,8
3.546
27.612
42,8
31.861
10.402
761
2.180

1.061
1.640

2,8
2,8

6.844
126
181

4,39
6,91
29,12

48
0,03

1.053
0,68

1.576
1,01

2.017
1,29



Bilanz zum 31.12.2014

Aktiva

e

> o o &~

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und
sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr
=

56.384.239,71
3.504.861,49

1.061.930,03
122.933,00
2.068,50
1.384.622,97
0,00

342.316,77
400,00

3.149.301,48
8.972,02

81.768,53

379,89

13.840,86
214.969,33

63.780,00
76.812,64

32.763,00

62.460.655,70

342.716,77
62.836.135,47

3.158.273,50

310.958,61

3.644.157,04
7.113.389,15

140.592,64
70.090.117,26

Vorjahr
€

54.639,00

54.511.106,49
3.478.077,60

781.686,12
124.802,00
432.498,96
139.025,72
183.371,92

342.316,77
400,00
60.047.924,58

3.416.694,69
12.244,40

92.939,74

511,86

28.750,79
62.096,98

4.024.943,16
7.638.181,62

140.321,34
67.826.427,54



Bilanz zum 31.12.2014

Passiva

4 Bl

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Ge-
schaftsanteile € 17.589,49 (Vorjahr: € 40.071,12)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres

eingestellt: € 71.000,00 (Vorjahr: € 83.000,00)

Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 79.000,00 (Vorjahr: € 250.000,00)

Andere Ergebnisrucklagen
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€ 82.652,92 (Vorjahr: € 82.382,49)

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss

Einstellungen in Ergebnisrticklagen

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 26.456,70

(Vorjahr: € 40.718,69 )
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geschaftsjahr
=

333.010,49
14.198.534,21

25.232,01

2.271.000,00

11.704.000,00

3.321.661,65

703.122,61
-150.000,00

25.339.319,62
7.242.605,97
3.777.734,06
11.004,50

1.056.829,83

72.553,71

14.556.776,71

17.296.661,65

553.122,61
32.406.560,97

123.957,61

37.500.047,69

59.550,99
70.090.117,26

Vorjahr
€

324.842,48
13.056.394,43

25.310,02

2.200.000,00

11.625.000,00

3.239.008,73

823.043,09
-333.000,00
30.960.598,75

98.999,93

23.548.722,13
7.775.589,60
3.717.293,16
3.642,72

1.554.092,48

99.285,50

36.698.625,59

68.203,27
67.826.427,54



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014
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2. Verminderung/ Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -267.393,21 239.873,19

4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.883.933,08 5.112.635,96

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.222.105,61 1.205.265,87
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 286.274,26 1.508.379,87 280.557,62
fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung € 49.461,04
(Vorjahr: € 49.670,24)

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 703.062,43 715.854,22

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 13.526,27 10.998,79

12. Ergebnis der gewoéhnlichen Geschaftstatigkeit 975.976,72 1.091.694,84

14. Sonstige Steuern 272.854,11 270.660,47

16. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss 150.000,00 333.000,00
in Ergebnisricklagen

Gewinn- und Verlustrechnuno




Anhang fiir das Geschaftsjahr 2014

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2014 ist
entsprechend den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches aufgestellt worden.

Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Re-
gelungen fur Genossenschaften und die Satzungs-
bestimmungen ebenso wie die Verordnung tber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlus-
ses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (Formblatt VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleich-
bar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethoden-
stetigkeit ist gegeben.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Sachanlagen und immaterielle Vermégensgegen-
stdnde werden grundsatzlich zu den fortgefuhrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag
bewertet. Fremdkapitalzinsen werden in die akti-

vierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

AnhangifuridasiGeschattsjah2014

Die planmaBigen Abschreibungen werden linear
unter Zugrundelegung betriebsgewoéhnlicher Nut-

zungsdauer wie folgt vorgenommen:

e Immaterielle Vermdgensgegenstande (entgeltlich
erworbene Lizenzen) werden Uber eine Nut-

zungsdauer von drei Jahren abgeschrieben.

e Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten und Grundsttcke mit Geschafts-
und anderen Bauten werden nach der Rest-
nutzungsdauermethode abgeschrieben. Dabei
werden die Gebadude grundsatzlich unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren abgeschrieben. Ab dem Geschaftsjahr
1991 werden die Abschreibungen von Neubauten
(Wohnbauten) auf Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren sowie die Abschreibungen
von Geschafts- und anderen Bauten — mit Aus-
nahme der Verwaltungsgeschaftsstelle — auf
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 20 bis
50 Jahren berechnet. Die Nutzungsdauer von
AuBenanlagen wird mit 10 Jahren angesetzt.
GemaB Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar
2007 wird ab dem Geschéaftsjahr 2006 bei der
Bewertung von Neubauten wieder von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Gleiches gilt fur die Neueinschatzung der
Restnutzungsdauer von Gebduden nach umfang-
reichen ModernisierungsmaBnahmen. Auch hier
wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren ausgegangen.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird unter
Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode unter Zugrundelegung einer Nut-

zungsdauer von drei bis 13 Jahren bilanziert.



Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstan-
de mit Anschaffungskosten bis € 410,00 wur-
den bis einschlieBlich dem Geschaftsjahr 2007

bei entsprechender Austibung des steuerrecht-
lichen Wahlrechtes im Jahr der Anschaffung

voll abgeschrieben. Ab dem Geschaftsjahr 2008
wurden geringwertige Anlageguter mit An-
schaffungskosten von € 60,00 bis € 150,00

in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im
Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Fir ge-
ringwertige AnlagegUter mit Anschaffungs-
kosten von € 150,00 bis € 1.000,00 wurde ein
Sammelposten gebildet, der in Anlehnung an

§ 6 Abs. 2a EStG Uber funf Jahre linear gewinn-
mindernd aufgeldst wird. Ab dem Geschéaftsjahr
2010 werden die beweglichen geringwertigen
Vermdégensgegenstande mit Anschaffungskosten
zwischen € 150,00 bis € 410,00 entsprechend des
steuerrechtlichen Wahlrechts wieder sofort voll

abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
zuzlglich Nebenkosten bzw. dem niedrigeren bei-

zulegenden Wert angesetzt.

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden
Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu
Anschaffungskosten bewertet. Voraussichtlich
nicht abzurechnende Leistungen sind wertberich-
tigt. Vorrate werden zu durchschnittlichen An-
schaffungskosten abziglich Anschaffungskosten-

minderungen aktiviert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
sind mit dem Nominalwert unter Bertcksichtigung
des Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare
Einzelrisiken werden durch Abschreibungen auf

Forderungen aus Vermietung berucksichtigt.

Flussige Mittel werden zum Nennwert bzw. No-

minalbetrag angesetzt.

In Hohe der Differenzen aus Auszahlungs- und
Ruckzahlungsbetragen von Darlehen erfolgt eine
aktive Abgrenzung der Geldbeschaffungskosten

in Form eines Disagios, die ratierlich entsprechend
der vereinbarten Zinsbindungsfrist aufgeldst wird.
Im Ubrigen weist der aktive Rechnungsabgren-
zungsposten Ausgaben aus, die vor dem Abschluss-
stichtag entstanden sind, jedoch Aufwendungen

fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger
kaufméannischer Beurteilung in Héhe des erwar-
teten Erflallungsbetrages. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
gemaB Vorgabe der Deutschen Bundesbank abge-
zinst. Dies gilt auch fur Ruckstellungen fur Alters-

teilzeitverpflichtungen und Jubilaen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbe-

trag bilanziert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten weist
Einnahmen aus, die vor dem Abschlussstichtag
entstanden sind, jedoch Ertrage fur eine bestimmte

Zeit nach diesem Tag darstellen.



C. Angaben und Erlduterungen zur Bilanz

Anlagevermdgen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens
sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahres 2014
sind im Anlagespiegel dieses Anhanges dargestellt.

Umlaufvermdgen

Im Posten Unfertige Leistungen sind € 3.149.301,48
(Vorjahr: € 3.416.694,69) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Mit Ausnahme von € 9.755,45 (Vorjahr: € 27.154,40)
der Forderungen aus Vermietung haben samtliche

AnhangfurdasiGeschaitsjahi2014

Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-

de eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
sind mit Ausnahme der abgegrenzten Zinsanspru-
che von € 221,09 (Vorjahr € 801,27) keine Betrége
gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Das Geschaftsguthaben betragt € 14.556.776,71
(Vorjahr: € 13.406.546,93).

Bestand Einstellung aus Einstellung aus Bestand am
am Ende Jahresuberschuss Bilanzgewinn des Ende des
.. . des Vorjahres des Geschaftsjahres Vorjahres Geschaftsjahres

Riicklagenspiegel

€ € € €
Gesetzliche Rucklage 2.200.000,00 71.000,00 0,00 2.271.000,00
Bauerneuerungsrucklage 11.625.000,00 79.000,00 0,00 11.704.000,00
Andere Ergebnisriicklagen
Freie Rucklage 2.386.173,87 0,00 82.652,92 2.468.826,79
Mietausfallrucklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
Instandhaltungsriicklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48

17.064.008,73 150.000,00 82.652,92 17.296.661,65



Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Ruckstellungen fur
Altersteilzeitverpflichtungen
Jahresabschlussprtfung

Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen
Jahresabschlusserstellung
Vertreterversammlung
Berufsgenossenschaftsbeitrage

Jubilden

Urlaubsanspriche

Steuerberatungsleistungen

Zur Ruckstellung fur Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit ist anzumerken, dass zur Absicherung der
Anspriche der Berechtigten Bankguthaben in Hohe
von € 67.668,39 (Vorjahr: € 36.677,99) verpfandet
wurden. Die bestehenden Aktivwerte (Guthaben
bei Kreditinstituten) wurden mit der entspre-
chenden Ruckstellung in Hohe von € 114.832,19
(Vorjahr: € 65.594,96) verrechnet.

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben
sich aus dem diesem Anhang beigefligten Ver-
bindlichkeitenspiegel. Bei der Festlegung der Rest-
laufzeiten wurde von den vertraglich vereinbarten
Restlaufzeiten ausgegangen.

Vorjahr
€ €

47.163,80 28.916,97
17.000,00 16.000,00
12.600,00 12.600,00
12.000,00 12.000,00
10.000,00 9.000,00
9.000,00 9.000,00
8.181,65 7.529,66
2.012,16 953,30
6.000,00 3.000,00
123.957,61 98.999,93

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten sind € 25.102.492,12 (Vorjahr:

€ 23.262.216,82), von den Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern € 7.109.624,56
(Vorjahr: € 7.572.349,56) durch Grundpfandrechte
gesichert. Verbindlichkeiten, die erst nach dem
Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit
€ 4.990,82 (Vorjahr: € 8.596,66) aufgelaufene Dar-
lehenszinsen.

Unter dem Posten Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen werden Verbindlichkeiten
gegenlber verbundenen Unternehmen (Jesse und
Wrann Services GmbH, Gifhorn) von € 0,00 (Vor-

jahr: € 0,00) ausgewiesen.
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Neubau einer Garagenanlage in der Herzog-Ernst-August-Stral3e

D. Angaben und Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage und erstatteten Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten

folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde Ertrage:

Ertréage aus Schulderlass aus KfW-CO2-Gebaude-
Sanierungsprogramm

Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen
Ertrage aus der Ausbuchung von Guthaben

und Verbindlichkeiten

Erstattete Steuern fur frihere Jahre

Ertrage aus in friheren Jahren abgeschriebenen Forderungen

€

0,00
502,13

3.867,05
0,00

250,00

4.619,18

Vorjahr
€

78.750,00
16.063,02

2.199,38
2.008,72

1.718,48

100.739,60



Im Geschaftsjahr 2014 wurden Bauvorbereitungskosten in Héhe von € 233.956,81 (Vorjahr: € 0,00)

abgeschrieben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde

Aufwendungen:

Vorjahr
€ €
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermaogens (i.W. Abrisskosten) 1,00 87.339,80
Abschreibungen auf Mietforderungen 17.653,09 18.003,54
Aufwendungen friherer Jahre 6.595,80 4.159,36
24.249,89 109.502,70

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten € 2.393,97 (Vorjahr: € 1.936,88 ) aus der Aufzinsung von

Ruckstellungen fur Altersteilzeitverpflichtungen sowie fur Jubilden.

E. Sonstige Angaben

Beteiligungen

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2011 Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
Kapitalanteile in Hohe von 80 % an der Jesse € 25.000,00. Der Jahrestiberschuss des Ge-

und Wrann Services GmbH, Gifhorn, tbernom- schaftsjahres 2014 betragt € 22.184,01 . Zum
men. Mit Wirkung zum 1. Januar 2013 hat die 31. Dezember 2014 wird ein Eigenkapital von
Genossenschaft die verbleibenden Kapitalan- € 248.304,78 ausgewiesen. Der Jahresabschluss fur
teile (20 %) im Rahmen der mit dem Geschafts- das Geschaftsjahr 2014 wurde in der Gesellschaf-
anteilsabtretungsvertrag vom 9. Juni 2011 beur- terversammlung am 13. April 2015 festgestellt.
kundeten Call-Optionen erworben. Der Jahrestberschuss wird gemaf Beschluss der

Gesellschafterversammlung auf neue Rechnung

vorgetragen.
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Haftungsverhaltnisse
Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse: Geschaftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten aus persénlicher Haftung € 400,00 € 400,00

(aus Genossenschaftsanteilen)

Finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur

die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Jahrliche Kosten Verbleibende Kosten
(inkl. USt) in €: (inkl. USt) in €:
Datenverarbeitungsvertrag (GES ERP) mit der
Aareon Deutschland GmbH, Mainz
(Laufzeit bis zum 31.12.2018) 52.185,97 208.743,88
Mietvertrag Uber die Breitbandverteilanlage mit
Fremdversorgung (Laufzeit bis 31. Dezember 2015) 244.342,24 244.342,24
Vertrag zur Gartenpflege/Sperrmullabfuhr
(Laufzeit bis 31. Dezember 2016) 180.000,00 360.000,00
Vertrag zur Winterreinigung
(mit Preissteigerungen)
(Laufzeit bis 31. Marz 2015) 49.990,00 31.364,07

Die Verpflichtungen aus den drei letztgenannten Vertragen werden aus den umlagefahigen Betriebskosten

refinanziert.

Die Vertrage zur Gartenpflege/Sperrmullabfuhr und zur Winterreinigung wurden mit der Jesse und Wrann
Services GmbH, Gifhorn, geschlossen. Es handelt sich somit um Verpflichtungen gegentber verbundenen

Unternehmen.

AuBerbilanzielle Verpflichtungen
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder MaBnahmen, die fur die Beurteilung der Finanzlage notwendig

sind, bestehen nicht.



Geschéfte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehende Personen werden
lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form
von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen
etc. zu unter Dritten Ublichen Konditionen geta-
tigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen kei-
ne nicht zu marktublichen Bedingungen zustande

gekommenen wesentlichen Geschéfte.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht ge-
maB § 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwendung der
bisherigen Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG zur
Fortfihrung des EK 02 ausgetbt. Die Abgeltungs-

steuer wurde insoweit vermieden.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr
2014 neben den hauptamtlichen Vorstanden im
Durchschnitt 13 kaufmannische und vier technische
Angestellte, vier gewerbliche Arbeitnehmer, eine
Raumpflegerin (stundenweise) und vier Hauswarte
(stundenweise). Im Geschaftsjahr 2014 wurden

zwei Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

1. Januar 2014 3.628
Zugang 380
Abgang 236
31. Dezember 2014 3.772

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um € 1.142.139,78
(Vorjahr: € 2.867.919,95) erhéht.

Name und Anschrift des Priifungsverbandes

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

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Mitglieder des Vorstandes
Andreas Otto (Vorsitzender)
Regine Wolters

Mitglieder des Aufsichtsrates

Siegfried Riechers Finanzbeamter
(Vorsitzender)

Uwe Meyer Rechtsanwalt

(stellv. Vorsitzender)

Thomas Karwehl Polizeibeamter
Christine Matzdorf Beamtin i. R.

(bis 31.12.2014)
Kerstin Meyer Beamtin
Christiane Muller Industriekauffrau

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen ge-
genuber Mitgliedern des Vorstandes und Aufsichts-
rates.
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F. Weitere Angaben
Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach €
einem Jahresiberschuss von 703.122,61

einer Einstellung gem. § 39 Abs. 2 der Satzung i. V. m. § 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Ricklage von 71.000,00

einer Einstellung gem. § 39 Abs. 3 der Satzung in die

Bauerneuerungsricklage von 79.000,00

den verbleibenden Bilanzgewinn von 553.122,61

wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Nettodividende von 4,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am

01.01.2014 von € 13.043.994,43 521.759,81
und Einstellung in die freie Rucklage 31.362,80

Gifhorn, 20. April 2015

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

Der Vorstand
Py é«f (Rﬂopm (uuﬁﬁm
Andreas Otto Regine Wolters



Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Stand am Zugénge Abgange
01.01.2014
€ € €

insgesamt

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt

154.691,55

5.213.116,21 112.720,26
384.978,80 33.716,41 1.085,88
139.025,72 1.332.654,77 233.956,91

95.337.887,58 4.647.589,50 235.043,79

Andere Finanzanlagen 400,00
Anlagevermdgen insgesamt | 95.835.295,90 4.647.589,50 235.043,79
Gesamtbetrag
am 31.12. bis zu 1 Jahr
Ver in || hk i n i | Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
erbindlichkeitenspiege i i i i
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen 7.242.60597  7.775.589,60 347.755,95 416.995,68

Kreditgebern

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

6. Sonstige Verbindlichkeiten

11.004,50 3.642,72 11.004,50 3.642,72

72.553,71 99.285,50 40.575,85 67.010,08

Entwicklung des Anla

evermoqens



Buchwert
Umbu- Stand am Abschreibungen Stand am Stand am :
chungen 31.12.2014 [Tilgungen 31.12.2014 31.12.2013 Abschreibungen
5 ; Geschéftsjahr
(+) (kumuliert) e
€ € IS5 € €

0,00 154.691,55 121.928,55 32.763,00 54.639,00 21.876,00

4.528,19 5.330.364,66 1.825.503,17 3.504.861,49 3.478.077,60 90.464,56

417.609,33 294.676,33 122.933,00 124.802,00 35.585,41

146.899,39 1.384.622,97 1.384.622,97 139.025,72 233.956,81

99.750.433,29 37.289.777,59 62.460.655,70 59.650.568,81 1.837.501,51

400,00 400,00 400,00

0,0 100.247.841,61 37.411.706,14 62.836.135,47 60.047.924,58 | 1.859.377,51

- davon mit einer Restlaufzeit -
1-5 Jahre Uber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
1.247.364,53 1.382.666,22 5.647.485,49 5.975.927,70 7.109.624,56

0,0 0,00 0,00 0,00 0,00

31.977,86 32.275,42

GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeitens



Herzog-Ernst-August-StraBBe: Energetische Sanierung

Entwicklung der Bilanzsumme

2014 70.090.117,26
2013 67.826.427,54
2012 64.587.725,16
2011 61.011.008,49
2010 57.768.095,34
2009 54,609.294,69
1999 49.503.392,91
1989
31.283.022,00

1979 22.822.119,00
1969 18.300.589,00
1959

6.369.086,00
1949

229.103,00

€0 10.000.000 20.000.000 30.000.000 40.000.000 50.000.000 60.000.000 70.000.000



Unser Mitgliederbestand 1949 - 2014
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Ubersicht iiber die wirtschaftliche Entwicklung

Geschafts-
jahr
1949
1959
1969
1979
1989

1999
Geschafts-

jahr
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

Bilanz-
summe
DM

448.086,63
12.546.850,49
35.792.841,26
44.636.185,95
61.184.274,05

96.820.221,11

Bilanz-
summe
€

49.503.392,91
49.767.715,14
50.209.357,34
50.584.875,82
51.195.271,15
51.563.125,94
52.009.276,33
54.290.716,07
54.307.647,50
54.841.789,23
54.609.294,69
57.768.095,34
61.011.008,49
64.587.725,16
67.826.427,54
70.090.117,26

Geschafts-
guthaben
DM

16.500,00
449.504,92
1.736.644,20
3.723.446,95
5.129.968,15

10.039.474,79

Geschafts-
guthaben
€

5.133.100,17
5.172.961,51
5.199.373,22
5.181.321,06
5.206.559,48
5.202.696,41
5.331.669,09
5.577.068,78
5.676.185,85
5.784.471,49
6.130.746,25
7.135.557,71
7.894.744,49
10.579.415,43
13.406.546,93
14.556.776,71

Mitglieder-
zahl

55

1.287

2.282

2.703

3.695

3.928
Mitglieder-
zahl
3.928
3.791
3.669
3.518
3.461
3.360
3.308
3.288
3.296
3.291
3.265
3.336
3.375
3.447
3.628
3.772

Geschafts-
anteile

1.356
2.493
3.744
5.330

8.037

Geschafts-
anteile

8.037
8.052
8.024
7.912
8.036
8.004
8.253
8.701
8.806
8.867
9.536
11.084
12.351
16.604
21.289
23.087

Wohnungs-
bestand

904
1.696
1.837
1.925

2.199

Wohnungs-
bestand

2.199
2.208
2.209
2.211
2.207
2.204
2.202
2.202
2.213
2.213
2.213
2.214
2.230
2.240
2.244
2.248

Gewerbe-
raume

8
15
16
14
12

Gewerbe-
raume

12
12
12
12
11
11
11
12
13
13
12
12
14
12
12
12

Garagen

35
215
362
423
499

Garagen

499
499
499
499
499
499
499
499
499
499
499
499
506
518
521
528






Neubauprojekt ,,Lindenhof”




Vorausschau

Neubauprojekt , Lindenhof”

Auf dem Grundstlick an der Hamburger Stra3e entste-
hen 89 attraktive Wohnungen von 1,5- bis zu 4-Zimmer-
Wohnungen, von 51 m2 bis 134 m2. GroB3zligige Balkone
oder Terrassen vervollstandigen die hellen und freund-
lichen Grundrisse. Im Verbund mit Doppelhdusern und
Reihenwohnungen entsteht eine moderne Wohnanla-
ge. Alle Wohnungen entsprechen den neuesten ener-
getischen Standards und sind stufenfrei erreichbar. Ein
harmonisches Gesamtbild der Siedlung entsteht durch
die Wahl der Materialien und wiederkehrende Gestal-

tungselemente.

N B



Wir sind dabei

& ‘LokaLe EEES Lokale Biindnisse fiir Familie
® BONDNISSE . . . L .

FOR FAMILIE Hier engagieren sich freiwillig u. a. Kommunen, Unternehmen, Kirchen, Kam-
__tees" mern, Verbande sowie Stiftungen und bilden ein lokales Netzwerk, um nachhal-

tige Loésungen fur mehr Familienfreundlichkeit vor Ort zu entwickeln. Beim Gif-
horner Buindnis ,Familien im Aufwind” stehen die Themen Betreuung, Beratung,

Erziehung und Bildung im Mittelpunkt.

berufundfamilie gGmbH

-‘r Gegrundet 1998 von der gemeinnitzigen Hertie-Stiftung
ettt et 3007 Unterstitzung und Begleitung von Unternehmen, um Managementziele und
e

Mitarbeiterinteressen in eine Balance zu bringen, die sich fur alle Beteiligten
auszahlt — mehr Erfolg mit mehr Familie. Vergabe des Zertifikates audit
berufundfamilie 2007. Reauditierung 2011 und 2014.

Wohnungshaugenossenschaften
Zusammenschluss von mehr als 420 Genossenschaften mit Gber 870.000 Woh-
nungen in Deutschland, um genossenschaftliches Wohnen noch bekannter zu

machen. Eine starke Gemeinschaft hat starke Vorteile — fiir den einzelnen und fur

DEUTSCHLANE alle. Aufgrund der genossenschaftlichen Grundprinzipien gibt es viele Uber-

schneidungen in der taglichen Arbeit sowie viele gemeinsame Wege und Ziele,
die man unter ein Motto stellen kann: Gemeinsame Aktivitaten, die das Wohnen

lebenswert gestalten.

DESWOS

Uber 45 Jahre DESWOS — weltweit fir ein menschenwirdiges Zuhause:

Als Férderer der DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs-
DESWOS und Siedlungswesen e.V. tragen wir, die Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft eG, zur Arbeit der Hilfsorganisation bei. Wir tbernehmen damit ein Sttck
sozialer Verantwortung weltweit. Damit starken wir die soziale und wirtschaft-
liche Entwicklung der Menschen in den Projekten in Afrika, Asien und Latein-

amerika.
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