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Organe unserer Genossenschaft

Vertreterversammlung

Ahrenbeck, Marlene, Lupinenweg 19
Ahrens-Arnold, Christine, Helgolander Stra3e 24 a
Angermann, Rainer, Birkenkamp 2

Baldt, Monika, Allensteiner Stral3e 8

Bendradt, Gudrun, Im Hangelmoor 20

Blatt, Barbel, Lupinenweg 3

BuUschke, Horst, Alter Postweg 72

Distelberger, Gerhard, Lindenhof 2

Evers, Klaus-Peter, HohefeldstraBe 8

Glasow, Siegfried, Reiherweg 9

Goedecke, Angela, Herzog-Ernst-August-StraBBe 31
Gorner, Renate, RingstraBe 18

Grote, Ingrid, Hohe Luft 3

GruBendorf, Erich, Lupinenweg 11

Heindorf, Friedrich-Wilhelm, Glanzweg 4, Wolfsburg

Henke, Thomas, BodemannstraBe 15
Henning, Christian, Sonnenweg 3
Hillmann, Claudia, Alter Postweg 82
Hirt, Heidrun, Hohe Luft 15 g
Hollenbach, Manfred, Alter Kirchweg 52
Kirsch, Heinz, Im Hangelmoor 28
Knoop, Hans-Jirgen, Lupinenweg 29
Koch, Dieter, Jakob-Kaiser-Weg 16, Wolfsburg
Koch, Oliver, Beerenweg 18

Krause, Michael, Kirchweg 6

Kuster, Heinz-Dieter, Lupinenweg 17
Kutzner, Ernst-Ulrich, Schillerplatz 6
Laube, Susann, Von-Humboldt-StraBe 8
Linse, Marina, HindenburgstraBe 18
Manduca, Michele, Im Hangelmoor 28
Matzellus, Birgit, BackerstraBBe 8

Mayer, Robert, Bergstr. 9 a

Melchert, Michael, Im Hangelmoor 2

Aufsichtsrat

Meyer, Uwe, Georg-Westermann-Allee 59,
Braunschweig

Riechers, Siegfried, Reichenberger Weg 2
Blickwede, Anna-Maria, Maronenweg 1 a
Maller, Christiane, Lindenhof 3

Karwehl, Thomas, Wolfsburger StraBe 10
Meyer, Kerstin, Gifhorner Weg 4 a

StrUwer, Jorg, Herzog-Ernst-August-Stra3e 12

Vorstand
Otto, Andreas, Maurerstra3e 19
Wolters, Regine, Am Mittelfeld 17

Mertens, Helga, Isenbitteler Weg 23

Monch, Manfred, I. Koppelweg 46
Nahrstedt-Hampel, Dorothea, Schleusendamm 17
Nerlich, Hans-Joachim, Alter Postweg 33
Oestreich, Guenther, Wagnerstra3e 24
Passekel, Edwin, BackerstraBe 18

Plagge, Heidemarie, Alter Postweg 36
Raulfs, Stefan, Gustav-Schwannecke-StraBBe 2
Redeker, Julia, Herzog-Ernst-August-StraBe 5 a
Renders, Helga, Wehrbruchskamp 12
Riechers, Sascha, Herzog-Ernst-August-StraBe 31
Ruschlau, Astrid, Anglerweg 3 a

Saake, Manfred, I. Koppelweg 24

Sartor, Kilian Rochus, Orchideenweg 12
Scharbow, Maureen, Limbergstraf3e 25
Schell, Anna, Alter Postweg 42

Schiedewitz, Monika, Calberlaher Damm 58
Schmidt, Ulrich, Alter Postweg 36

Schréder, Hannelore, Lupinenweg 15
Schroéder, Melanie, BackerstraBe 40

Schulze, Ernst, Lindenstra3e 15

Seisel, Karla, Schleusendamm 13

Sell, Gisbert, FarberstraBBe 5

Serbin, Roland, Innungswall 65

Six, Alexander, Helenriede 7

Stute, Detlef, Im Hangelmoor 16

Tacke, Sabine, StellmacherstraBe 9

Thies, Stephanie, Breslauer StraBBe 4

Tietge, Bernd, Immenweg 6

Weinberg, Roswitha, BorsigstraBe 38
Wenzel, Julia, Herzog-Ernst-August-StraBe 8
Wille, Heinz-Dieter, BackerstraBe 21

Wille, Martina, Paula-Modersohn-Ring 23

Vorsitzender ab dem 20.06.2017

stellv. Vorsitzender bis zum 20.06.2017
Vorsitzender bis zum 20.06.2017
stellv. Vorsitzende ab dem 20.06.2017
Schriftfhrerin

ab dem 20.06.2017

Vorsitzender



»Nach meiner festen Uberzeugung gibt es nur ein Mittel,
die sozialen und besonders auch wirtschaftlichen Zusténde
zu verbessern, namlich die christlichen Prinzipien in freien
Genossenschaften zur Geltung zu bringen.«

Friedrich Wilhelm Raiffeisen
(1818-1888, deutscher Genossenschaftsgriinder und Sozialreformer)

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

Wohnen ist und bleibt ein Grundbedurfnis — aber guter und bezahlbarer Wohnraum wird immer knapper.
Somit bleibt der satzungsgeméaBe Zweck unserer Genossenschaft, die Forderung unserer Mitglieder durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung, immer aktuell. Wie wir das im Geschafts-
jahr 2017 umgesetzt haben, zeigt dieser Bericht. Als Gifhorns gréBter Wohnraumanbieter schaffen wir durch
unsere Bau- und Modernisierungstatigkeit nicht nur bezahlbaren Wohnraum, sondern tragen gleichzeitig zur
Stadtentwicklung Gifhorns bei: Ein aktuelles Beispiel ist unser Wohnquartier Lindenhof. Ein Vorzeigeprojekt
fur das Wohnen der Zukunft — und eine Bereicherung fur die Wohn- und Lebensqualitat in Gifhorn fur alle

Bevolkerungsschichten.

Unsere Verantwortung geht aber weit Uber die reine Wohnraumversorgung hinaus. Ganz im Sinne des Ge-
nossenschaftsgedankens stehen in unserem Handeln immer die Menschen selbst im Fokus: unsere Mitglieder,
aber auch alle, die in Gifhorn leben, wohnen und arbeiten. Aus diesem Grund haben wir uns auch dem sozia-
len und kulturellen Engagement verpflichtet. Dies zeigt sich in unseren Kooperationen, Partnerschaften und
Sponsorings. Zum Beispiel unterstitzen wir viele Sportvereine, beteiligen uns an verschiedenen kulturellen
sowie gesellschaftlichen Veranstaltungen und sozialen Projekten fur ein lebenswertes Gifhorn.

So wie wir uns unseren Mitgliedern verpflichtet fihlen, so Gbernehmen wir auch besondere Verantwortung
fur unsere Mitarbeiter. Dieses Selbstverstandnis ist so alt und zukunftsweisend wie die GWG selbst. So wur-
den wir 2017 zum vierten Mal in Folge als familienfreundlicher Arbeitgeber zertifiziert. Um als Arbeitgeber
attraktiv zu bleiben, mussen wir uns mehr denn je mit der Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben

beschaftigen. Dieser Herausforderung stellt sich die GWG gern.

Und all dies tragt dazu bei, dass sich die GWG zwischen den privaten Wohnraumversorgern und den Konzer-
nen am Markt behaupten kann. Ein groBBes Dankeschdn geht daher speziell an unsere Mitarbeiter, ohne die
wir unser lebenswertes Gifhorn nicht in dieser Weise mitgestalten kénnten. Es ist gut zu wissen, dass sie hinter
den Visionen der GWG stehen und diese unterstitzen.

oo G

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender

lhr



1. Gremien der Gifhorner Wohnungshau-Genossenschaft e6

Vertreterversammlung am 20. Juni 2017

Vertreterversammlung
Die Vertreterversammlung besteht aus 66 Mitglie- Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zustimmend
dern. Die Vertreter werden fur einen Zeitraum von zur Kenntnis.

funf Jahren gewahlt. Das Gremium beschlieBt auf

der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes Uber Ersatzvertreter

die in der Satzung bezeichneten Angelegenheiten. Als Ersatzvertreter sind gemaf Satzung und Wahl-
Die Leitung der Versammlung obliegt regelmaBig ordnung in der Reihenfolge der auf sie entfal-
dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates. lenden Stimmen die Mitglieder gewahlt, die nach

den Vertretern bei den Wahlen jeweils die meisten
Die 53. ordentliche Vertreterversammlung fasste Stimmen erhalten haben. Scheidet ein Vertreter aus
am 20. Juni 2017 zu allen Tagesordnungspunkten seinem Amt aus, so ruckt an seine Stelle ein Ersatz-
die erforderlichen Beschllsse und nahm die vertreter nach und nimmt seine Aufgaben wahr.



Aufsichtsrat

Uwe Meyer (Vorsitzender) Anna-Maria Blickwede Christiane Muller
(stellv. Vorsitzende)

Thomas Karwehl Kerstin Meyer Jorg Struver (ab 20.06.2017)

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

Regine Wolters

Andreas Otto

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 Geschafts-

fuhrung.

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

FUr den Bericht Uber das Geschéaftsjahr 2017 finden die Bestimmungen des Deutschen Rechnungslegungsstan-

dards (DRS20) Anwendung.

2.1 Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
wurde am 25. Mérz 1949 gegriindet. Das Unter-
nehmen ist im Genossenschaftsregister des Amts-
gerichtes Hildesheim unter der laufenden Nummer
100016 eingetragen. Zweck der Genossenschaft

ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Die Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG ist eine steuerbefreite Vermie-
tungsgenossenschaft nach § 5, Absatz 1, Nummer
10 des Korperschaftssteuergesetzes. Die Vermie-
tung des eigenen Immobilienbestandes ist das
strategische Geschaftsfeld des Unternehmens. Zum
31. Dezember 2017 verfugte die Genossenschaft
Uber 2.310 eigene Wohnungen, 12 Gewerberdume
und 589 Stellplatze. Damit hat sich die Anzahl der
eigenen Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr
aufgrund der NeubaumaBnahmen erhdht. Im
Geschaftsjahr 2018 werden wir planmafig den Bau
von 93 Wohnungen in Gifhorn-Gamsen (Lindenhof)
abschlieBen. Unsere Wohnungen werden aus-
schlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft

vermietet.

Bestand am 31.12.2017

Wohnungen* 2.310
Garagen 589
Gewerberdaume 12

* davon 382 offentlich gefordert

Nach wie vor stagniert die Nachfrage nach gtn-
stigem, gut ausgestattetem und modernem
Wohnraum auf kontinuierlich hohem Niveau. Das
Geschaftsmodell der GWG ist auf Nachhaltigkeit
ausgerichtet. Die dauerhafte Nutzung durch zu-
friedene Mitglieder, die umsichtig mit dem Woh-
nungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften
pflegen, tragt diesem Geschaftsmodell Rechnung.

Am 31.12.2017 verflgte die GWG Uber 4.443 Mit-
glieder mit einem Geschaftsguthaben in Hohe von
€ 15.224.115,24 (24.848 Geschaftsanteile). Alle
Mitglieder der GWG sind entweder mit Wohnraum
versorgt, sind die Mitgliedschaft aus Vorsorgegrin-
den spaterer Wohnraumversorgung eingegangen
oder unterstltzen das Genossenschaftsmodell auf
ideelle Weise. Mehr als die Halfte unserer Mitglie-
der nehmen die Leistungen unserer Genossenschaft
hinsichtlich der Wohnraumversorgung in Anspruch.
Die augenblickliche Angebot/Nachfrage-Konstel-
lation erklart den giinstigen Vermietermarkt in
unserem Geschaftsgebiet. Im Rahmen der uns zur
Verfagung stehenden gesetzlichen Méglichkeiten
haben wir die Kaltmieten angepasst. Sie betrugen
im Jahr 2017 durchschnittlich € 4,89 nach € 4,84
im Vorjahr. Nennenswerte Leerstdnde waren nicht
zu verzeichnen und sind augenblicklich auch nicht
zu erwarten. Die Fluktuationsrate betrug 9,09 %
(Vorjahr: 8,46 %). Unsere Geschaftspolitik ist nicht
auf die Erzielung hoher Gewinne sondern auf die



Foérderung unserer Mitglieder durch die Bereit-
stellung von Wohnraum sowie Erhaltung und die
Verbesserung der genossenschaftlichen Vermogens-

gegenstande ausgerichtet.

Die das Geschaftsergebnis maBgeblich beeinflus-
senden Bestandsinvestitionen orientieren sich am
Nachfrageverhalten sowie an dem Zustand der
Bausubstanz. Alle MaBBnahmen sind innerhalb eines
Gesamtwirtschaftsplanes mit Konzepten und Finan-
zierungsressourcen hinterlegt. Trotz der sehr
hohen Ausgaben fir Instandhaltung des Woh-

nungsbestandes erzielten wir ein positives Jahres-

ergebnis. Der Jahrestberschuss ist angemessen und
auskédmmlich, neben den Dividendenzahlungen
eine Dotierung der Rucklagen zu erméglichen. Die
6konomische Verfassung der Genossenschaft ist als
Uberaus solide einzustufen und wurde im Ge-
schaftsjahr weiterhin verbessert. Das Geschaftsjahr
2017 schlieBt mit einem Jahrestberschuss in Hohe
von € 1.050.193,37 ab. Davon sind € 410.000,00 in
die Ergebnisrtcklagen eingestellt worden. Die we-
sentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmens-
entwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:

Plan

2017

T€
Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung 11.895
sonstige betriebliche Ertrage 462
Instandhaltungsaufwendungen 2.000
Abschreibungen 2.129
sonstige betriebliche Aufwendungen 767
Zinsaufwendungen 1.032
Jahresuberschuss 1.237

Unsere Genossenschaft konnte sich im Geschafts-
jahr 2017 betriebswirtschaftlich solide weiterent-
wickeln. Die weiterhin hohen Investitionen in den
Immobilienbestand, aber auch die Investitionen in
den Neubau sichern die nachhaltige Vermietbar-
keit und spiegeln sich in einer sehr niedrigen Leer-
standsquote wider. Auf der Grundlage vorlaufiger

Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und

Ist Ist
2017 2016

T€ T€
11.870 11.308
468 136
2.097 2.046
2.147 1.685
742 680
1.002 920
1.050 1.109

Ertrage fur das Geschaftsjahr vorsichtig geplant.
Alle Kennzahlen sind im Wesentlichen eingehalten
worden. Im Jahrestberschuss spiegeln sich sowohl
die positiven wie negativen Planabweichungen
wider. Insbesondere die Mieteinnahmen durch
Erstbezug nach Bezugsfertigkeit der Neubauwoh-
nungen sowie durchgefihrte Mietanpassungen bei

Neuvermietung und Anpassungen im Bereich der



gesetzlichen Rahmenbedingungen fihrten zu
einem deutlichen Anstieg der Umsatzerlose aus

Mieten im Vergleich zum Vorjahr.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten
periodenfremde Ertrage aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdgens in Hohe von
T€ 376,5. In den Abschreibungen sind Abschrei-
bungen auf Bauvorbereitungskosten in Héhe von
T€ 362,2 sowie anteilige Abschreibungen der fer-
tiggestellten Neubauten enthalten.

Das Hauptaugenmerk bei den Investitionen lag

wie in den vergangenen Jahren auf der Pflege des
Immobilienbestandes und des Wohnumfeldes. Da-
raber hinaus wurde das Geschaftsjahr 2017 durch
die Neubauten Lindenhof und Magdeburger Ring
gepragt. Sowohl die Investitionen als auch die sich
daraus ergebenden Bilanzzahlen bestimmten den
Geschaftsverlauf 2017. Sanierungen, Modernisie-
rungen, Instandhaltung und Instandsetzung sowie
Wertverbesserungen pragen die hohen erforder-
lichen Ausgaben in Héhe von T€ 2.680,5. Darin sind
aktivierungspflichtige Herstellungskosten in Hohe
von T€ 584,0 enthalten. Das ergab eine durch-
schnittliche Investition von 19,35 €/m2 Wohnflache/
Nutzflache. Die alleinigen Instandhaltungsaufwen-
dungen betrugen durchschnittlich rund 15,14 €/m?2
und bewegen sich damit, wie in den Jahren zuvor,

auf einem hohen Niveau.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund der Bautatig-

keit im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Der Jahrestberschuss ist insbesondere durch die
Entwicklung der unfertigen Leistungen im Ver-

gleich zur Planung geringer ausgefallen.

Dem Férderauftrag unserer Mitglieder verpflichtet
haben wir im Geschaftsjahr die Bauprojekte Lin-
denhof und Magdeburger Ring fortgefihrt. In die-
sen Wohnquartieren stehen Lebens- und Wohnqua-
litat an oberster Stelle. Hier sollen sich Menschen
generationstbergreifend, egal ob Einzelhaushalt,
junge Familie oder Senioren wohlfthlen. Es ist und
bleibt eine besondere Herausforderung und Auf-
gabe, diese Wohnquartiere allgemeinvertraglich

in die vorhandene Bebauung einzugliedern. Das
gesamte Engagement im Jahre 2017 tragt bereits
die Bilanz und spiegelt sich insbesondere in den
Anlagen im Bau wider. Die bisherigen Investitions-
kosten fur den Neubau betrugen fur den Linden-
hof € 20.994.122,32 und fur den Magdeburger
Ring € 1.509.636,13. Im Zuge der Neuordnung

der Multimediaversorgung unseres Wohnungsbe-
standes haben wir das gesamte Breitbandkabelnetz
bewertet und als Kapitalrtcklage in das Tochter-
unternehmen Jesse und Wrann Services GmbH
eingebracht. Mit hochstmaoglicher Flexibilitat sind
wir nun in der Lage, die Breitbandkabelversorgung
fur unsere Mieter langfristig, breit aufgestellt und

konkurrenzfahig sicherzustellen.



Jesse und Wrann Services GmbH: Grinanlagenpflege

Die strategischen Hauptziele, die qualitative Auf-
wertung des Wohnungsbestandes voranzubringen,
den Wohnungsbestand zu erweitern, Instandhal-
tung und Modernisierung planmaBig fortzufihren
sowie die Ertragslage weiterhin zu starken, wurden
erreicht. Insgesamt beurteilen wir die Entwick-
lung unseres Wohnungsunternehmens als Gberaus

positiv.

Beteiligungen

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft ist
alleinige Gesellschafterin der Firma Jesse und
Wrann Services GmbH. Das steuerpflichtige Toch-
terunternehmen der Genossenschaft weist einen
Jahrestberschuss in Hohe von € 18.653,62 aus.
Durch die Einbringung einer Kapitalrticklage durch
die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG ist
die Jesse und Wrann GmbH Eigentimer des Breit-

bandkabelnetzes im Bestand der GWG geworden.
Mit dem Gewinnvortrag aus dem Vorjahr belauft
sich der Bilanzgewinn auf € 270.105,36.

Zum 31. Dezember 2017 wird ein Eigenkapital in
Hohe von € 670.105,36 ausgewiesen. Alle Kenn-
zahlen und Prognosen tragen der ,VW-Abgasaffa-
re” und der spaten Genehmigung der 6ffentlichen
Haushalte im Geschéaftsjahr 2017 Rechnung. Trotz
dieser Rahmenbedingungen hat sich der Geschafts-
verlauf sehr positiv entwickelt. Die Geschaftsent-
wicklung spiegelt sich sowohl in positiven wie in
negativen Planabweichungen wider. Sowohl Fi-
nanzstabilitat als auch Ertragslage im Geschéaftsjahr
2017 sind mit gut einzustufen. Bei planmaBigem
Geschaftsverlauf wird fur das Jahr 2018 ein Jahres-

Uberschuss erwartet.



2.2 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.2.1Vermdgenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet und stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt dar:

Vermogensstruktur 31122017

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégens-

gegenstande und Sachanlagen 80.017,3
Finanzanlagen 717,7
80.735,0

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen und andere

Vorrate 3.296,1
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 135,7
Flussige Mittel 1.303,4
4.735,2
Rechnungsabgrenzungsposten 68,2
VERMOGEN 85.538,4
Eigenmittel
Geschaftsguthaben 15.224,1
Ergebnisricklagen 18.785,4
Bilanzgewinn 640,2
34.649,7
Fremdmittel
Ruckstellungen 141,3
Erhaltene Anzahlungen 3.886,7
Ubrige Verbindlichkeiten 46.781,0
50.809,0
Rechnungsabgrenzungsposten 79,7
KAPITAL 85.538,4

%

93,5
0,8

94,3

3,9

0,2
1.5
5,6

0,1

100,0

17,8
22,0

0,7
40,5

0,2
4,5
54,7
59,4

0,1

100,0

31.12.2016
TE€

69.670,7
342,7

70.013,4

3.326,3

1571
3.593,2
7.076,6

91,2

77.181,2

14.863,6
18.326,9

621,9
33.812,4

137,6
3.822,3
39.340,4

43.300,3

68,5

77.181,2

%

90,3
0,4

90,7

4,3

0,2
4,7

9,2

0,1

100,0

0,2
5,0
50,9

56,1

0,1

100,0

Veranderungen

TE€

10.346,6
375,0

10.721,6

-30,2

-21,4
-2.289,8
-2.341,4

-23,0

8.357,2

360,5
458,5

18,3
837,3

3,7
64,4
7.440,6

7.508,7



Das Gesamtvermaogen ist im Geschaftsjahr um rund
T€ 8.357,2 gestiegen. Das Anlagevermdgen hat sich
insbesondere durch Baukosten fur die Neubau-
projekte Lindenhof und Magdeburger Ring, durch
Investitionen in den Wohnungsbestand unter
Berucksichtigung der planmaBigen und auBerplan-
maBigen Abschreibungen sowie um die Erhéhung
der Finanzanlagen durch Einstellung einer Kapital-
racklage in das Tochterunternehmen um insgesamt
€ 10.721,6 erhoht und betragt 94,3 % der Bilanz-
summe. Die Verminderung des Umlaufvermégens
ergibt sich vor allem aus der Reduzierung der
flassigen Mittel um T€ 2.289,8 aufgrund des zu
erbringenden Eigenmitteleinsatzes fir die Investi-

tionsmaBnahmen.

Finanzmittelbestand 31.12.2017
T€

Flussige Mittel

zuzuglich

kurzfristig verfligbare

Vermdgenswerte S s
abzuglich

kurzfristig fallige

Finanzierungsmittel -5.616,50

= LIQUIDITAT
(Nettogeldvermogen)

Aufgrund des Eigenkapitaleinsatzes fur die Inve-
stitionsmaBnahmen, insbesondere das Neubauvor-
haben Lindenhof war das lang- und mittelfristige
Vermégen am 31.12.2017 nicht in vollem Umfang
fristenkongruent finanziert; formal ergab sich eine
Unterdeckung in Hohe von T€ 863,3. Analog dazu

Die Eigenmittel nahmen absolut um T€ 837,3 zu,
davon entfallen T€ 640,2 auf den Bilanzgewinn
zuzlglich der Ergebnisriicklagen und abzuglich der
Dividende fur das Vorjahr sowie T€ 360,5 auf die
Erhéhung der Geschaftsguthaben. Die Eigenkapital-
quote betragt (nach Steigerung der Bilanzsumme
um T€ 8.357,2, das sind 10,8 %) 40,5 % (Vorjahr:
43,8 %).

Die Valutierung der Fremdfinanzierungsmittel fur
die Neubauvorhaben Lindenhof und Magdebur-
ger Ring fuhrten nach Abzug der planmaBigen
Tilgungen zu einer entsprechenden Erhéhung der

Dauerfinanzierungsmittel, somit der Verbindlich-

keiten.
31.12.2016 Veranderungen
TE€ TE€ TE TE€
1.303,40 3.593,20 -2.289,80
3.512,00
-2.166,80 -5.297,70 -1.785,70 -381,10
-863,40 1.807,50 -2.670,90

stehen den kurzfristig falligen Finanzierungsmitteln
nicht in voller Héhe kurzfristig realisierbare Vermo-

genswerte gegenuber.

Zur Deckung des kurzfristigen Finanzierungsmit-

telbestandes stand der Genossenschaft ein zum



Bilanzstichtag lediglich teilvalutiertes Darlehen in
Ho6he von weiteren, noch ausstehenden T€ 1.500,0
zur Verfugung. Die Auszahlung erfolgte im Marz
2018. AuBerdem stehen der Genossenschaft in
ausreichendem Umfang vorhandene Beleihungsre-
serven im Sachanlagevermdgen sowie eingerdaumte,
aber nicht in Anspruch genommene Kreditlinien

zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund sehen wir die Vermogens-
lage als geordnet an und betrachten die Vermo-

gens- und Kapitalstruktur als solide.

2.2.2 Finanzlage

Die Finanzlage unserer Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG war auch im Berichtsjahr geord-
net und entwickelte sich planmaBig. Im Rahmen
unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf
geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentber
den finanzierenden Banken termingerecht nach-
zukommen. Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft war immer gegeben. DarUber hinaus

gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass
neben einer von den Mitgliedern als angemessen
angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat
geschoépft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes

und fur neue Investitionen zur Verfigung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in
Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstrumente
werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fir
die Finanzierung des Anlagevermégens hereinge-
nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt

es sich ausschlieBlich um Annuitatendarlehen. Die
durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darle-
hen betrug im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2,2 %
nach 2,4 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung er-
geben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:



Kapitalflussrechnung 2017

.. g s T€

fiir das Geschéftsjahr 2017
+/-  Jahresergebnis 1.050,2
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.1471
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 11,9
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -376,5
- Ertrége aus Teilschulderlass 0,0
= Cashflow nach DVFA/SG 2.832,7
e Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 62,8
- Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 296,8
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 986,2
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.178,5
N Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermogens

und des Sachanlageverméogens 10,0
} Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen und in das

Sachanlagevermégen -12.502,1
+ Erhaltene Zinsen 1,7
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.490,4
+/- Veranderung des Geschaftsguthabens 360,5
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 9.075,0
- Auszahlung aus der planmaBigen Tilgung von Krediten -1.875,7
- Auszahlung aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Krediten 0,0
- Gezahlte Zinsen -989,5
- Gezahlte Dividenden -573,4
+/- Veranderung verpfandeter Festgeldguthaben u. a. 25,2
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 6.022,1

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2017
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.593,2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.178,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.490,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 6.022,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.303,4
Zusammensetzung Finanzmittelfonds 2017
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.379,0
- Verpfandete Festgeldguthaben u. &. -75,6
- Jederzeit fallige Verbindlichkeiten 0,0

- 1.303,4

2016
TE€

1.108,8
1.683,1
13,6
2,9

0,0
2.808,4

3,2

-106,8
897,3

3.602,1

16,9

-8.058,0
6,0
-8.035,1
139,9
8.449,7
-1.616,7
-349,7
-903,6
-567,6
3,5

5.155,5

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -2.289,8 722,5

2016
2.870,7
3.602,1

-8.035,1
5.155,5
3.593,2

2016
3.694,0
-100,8
0,0
3.593,2



Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit ausreichte, die
planméaBigen Tilgungen und die vorgesehene
Dividendenausschiittung zu begleichen. Dartber
hinaus standen Finanzmittel fur Investitionszah-
lungen zur Verflgung. Der Finanzmittelfonds hat
sich zum Vorjahr um rund T€ 2.289,8 vermindert.
Investitionen in das Anlagevermdégen wurden in
Hoéhe von T€ 12.502,1 getatigt. Hierunter fallen
insbesondere die Baukosten fur die NeubaumaB-
nahmen Lindenhof und Magdeburger Ring sowie
diverser Modernisierungen in den Bestand, z.B.
Badmodernisierungen. Diesen Investitionen stehen
Darlehensvalutierungen in Héhe von T€ 9.075,0
gegeniber. Im Bereich der NeubaumaBnahmen
wurden Teilvalutierungen in Anspruch genommen.
Aufgrund vorliegender Planungsunterlagen und
geschlossener Darlehensvertrage ist die Finanzie-
rung dieser Vorhaben durch entsprechende Inan-
spruchnahme von Darlehensmitteln und Einsatz
von Eigenmitteln gesichert. Die Verringerung des
Finanzmittelfonds ergibt sich insbesondere aus
dem vorrangig erhéhten Einsatz von Eigenmitteln
fur die Neubauvorhaben. Die aufgrund geschlos-

sener Darlehensvertréage zur Verfiigung stehenden

Fremdmittel wurden erst im Folgejahr abgefordert.

Der Finanzmittelfonds setzt sich zusammen aus
dem Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sowie verpfandeten Festgeldguthaben. Diese
Festgeldguthaben dienen zur Insolvenzsicherung
von Wertguthaben aus Altersteilzeitvereinba-

rungen.

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



2.2.3 Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2017 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Entwicklung der Ertragslage 207 o 201 Ty
Umsatzerldse aus

Hausbewirtschaftung 11.870,3 99,6 11.308,4 97,9 561,9
aus Verkauf von Grundstiicken 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
anderen Lieferungen und Leistungen 5,8 0,0 7.6 0,1 -1,8
Bestandsveranderungen -26,8 -0,2 116,6 1,0 -143,4
Sonstige betriebliche Ertrage 67,3 119,8 -52,5

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

. -5.428,9 -45,5 -5.329,4 -46,1 -99,5
und Leistungen
Personalaufwand -1.675,3 -14,1 -1.581,0 -13,7 -94,3
Abschreibungen (planmaBig) -1.784,8 -15,0 -1.683,1 -14,6 -101,7
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -644,1 -5,4 -670,7 -5,8 26,6
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -969,3 -8,1 -864,5 -7.5 -104,8
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern (Grund-
steuer und Kraftfahrzeugsteuer) -273,3 -270,6

mmmmm

Ergebnis vor Ertragssteuern

Ertragssteuern

1.050,2 1.108,9 -58,7

Der Jahrestberschuss ergibt sich wie in den Vor-

jahren Gberwiegend aus der Bewirtschaftung des

eigenen Immobilienbestandes.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung er-
hohten sich insbesondere aufgrund des Erstbezuges
der bereits fertiggestellten NeubaumaBnahmen.

So wurde die BaumaBnahme Magdeburger Ring

im Mai und Juli 2017 fertiggestellt und vollstandig
vermietet. In der Wohnanlage Lindenhof wurden
im Zeitraum April bis Dezember 62 Wohnungen
von insgesamt 93 Wohnungen fertiggestellt und
bezogen. Des Weiteren wurden im Bestand Nut-
zungsgebuhrenanpassungen bei Modernisierung

und Wohnungswechsel durchgefihrt.
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Neue Garagen in der Koénigsberger StraBBe

Die Bestandsverdanderungen ergeben sich aus der
Gegenduberstellung der mit unseren Nutzungsbe-
rechtigten abzurechnenden Betriebs- und Heizko-
sten der Geschaftsjahre 2016 und 2017. Die son-
stigen betrieblichen Ertrage umfassen insbesondere
Versicherungsleistungen, die im Vergleich zum
Vorjahr geringer ausgefallen sind. Der Instand-
haltungsaufwand wurde um rund T<€ 50 erhoht

auf T€ 2.097. Der Anstieg des Personalaufwandes
resultiert im Wesentlichen aus tarifvertraglichen
Verpflichtungen sowie Personalaufstockung. Der
Zinsaufwand erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr
im Saldo um T<€ 104,8. Aufgrund der Investitions-
maBnahmen erfolgte eine Erhéhung des Volumens
der Fremdmittel. Gegenlaufig wirkten Zinsanpas-
sungen von Dauerfinanzierungsmitteln bei Be-
standsdarlehen; sie fihrten zu einer durchschnitt-
lichen Reduzierung der Zinsbelastung auf 2,2 %

je m2 Wohnflache. Die sonstigen betrieblichen

Aufwendungen verringerten sich im Vergleich zum
Vorjahr um rund T€ 26,6.

Im neutralen Ergebnis wurden insbesondere Ertra-
ge aus dem Abgang von Gegenstéanden des Anla-
gevermogens sowie auBerplanmaBige Abschrei-
bungen und Instandhaltungsaufwendungen fir
das Service-Zentrum erfasst, da sie einmal anfallend
sind, bzw. nicht der laufenden, nachhaltigen Ge-

schaftstatigkeit zuzuordnen sind.

Unsere Genossenschaft war und ist in der Lage,
ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzu-
kommen. Sowohl fur das Berichtsjahr als auch far
die folgenden finf Jahre stellen wir, basierend auf
den Ergebnissen und erkennbaren Verédnderungen,
Wirtschafts- und Investitionspléne auf. Die Ertrags-

lage entspricht den vorherigen Planungen.



2.3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unsere Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft
bewegt sich in einem langfristigen Markt und
einem Uberschaubaren regionalen Umfeld. Nach
wie vor ergeben sich auch fur unser Unterneh-
men insbesondere Chancen aber auch Risiken, auf
die wir uns Uber unsere Strukturen und Prozesse
einstellen. In der Gesamtbetrachtung lassen sich
aus Sicht des Vorstands keine bemerkenswerten
Risiken erkennen, die den Bestand der Gifhorner
Wohnungsbau-Genossenschaft eG oder ihr Tochter-
unternehmen grundséatzlich gefédhrden kénnten.
Unsere Genossenschaft hat als Instrument zur
Unternehmenssteuerung ein auf die spezifischen
Erfordernisse unseres Unternehmens abgestimmtes
Risiko-Management-System eingerichtet. Dieses
umfasst neben internen Kontrollen eine Finanz-,
Wirtschafts- und Liquiditatsplanung und im Con-
trolling auch ein Instrument zur Friherkennung

von bestandsgefahrdenden Entwicklungen.

Nach wie vor ist es Ziel, relevante Veranderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass wir mit geeigneten
MaBnahmen wirksam darauf reagieren kénnen:
entweder um negative EinflUsse auf die Unterneh-
mensentwicklung abzuwenden oder um die sich
ergebenden Chancen fur unsere Genossenschaft zu

nutzen.

Im Mittelpunkt der strategischen Unternehmens-
politik steht die Bewirtschaftung der genossen-
schaftlichen Immobilien, um unseren Mitgliedern

zeitgemaBen, attraktiven Wohnraum im Sinne

des satzungsgemaBen Forderauftrages zu bie-
ten. Dazu sind hohe Investitionen erforderlich.
Modernisierung, Instandhaltung, Instandsetzung
sowie die Wertverbesserung und die Pflege des
Wohnumfeldes pragen die hohen Aufwendungen
des Unternehmens. Sie sichern eine nachhaltige
Vermietbarkeit der Bestande und minimieren das

Leerstandsrisiko.

Mit einem nachfrageorientierten Produkt Wohnen,
attraktiven Serviceangeboten und einer ausge-
pragten Quartiersarbeit sehen wir die Chance,
unser Image als Wohnungsdienstleistungsunterneh-
men und unsere gute Marktposition weiter zu festi-
gen und auszubauen. Der demografische Wandel,
der Fllchtlingszuzug, die steigenden Anspriche an
die technischen sowie energetischen Ausstattungen
unserer Wohnungen seitens der Mieter, aber auch
des Gesetzgebers stellen unser Unternehmen zum
Teil vor erhebliche Herausforderungen. Insbeson-
dere gehoren dazu die steigenden Baukosten, die
den Neubau zu bezahlbaren Mieten gefahrdet. Wir
sehen mit unserem Wohnungsangebot, aber auch
mit unserem Neubauangebot Chancen verbunden,
die Genossenschaft zum Wohl unserer Mitglieder
weiterzuentwickeln und die Ertragskraft des Unter-

nehmens zu steigern.

Aufgrund unserer kontinuierlichen Modernisierung
im Bestand und der Neubautatigkeit schaffen wir
uns einen Bestand an Wohnungen, der Wettbe-

werbsvorteile bei der technischen Qualitat und



den Wohnungszuschnitten bietet. Gleichzeitig
nutzen wir Mieterhdhungschancen, die uns zum
Teil durch sehr geringe Kaltmieten im Bestand
geboten werden. Vor diesem Hintergrund rech-
nen wir fur die Zukunft weiterhin mit steigenden
Mieterldsen. Kostenrisiken kénnten sich mit der
weiteren Verscharfung von Gesetzen, Richtlinien
und Verordnungen sowie kontinuierlich steigenden
Baukosten ergeben. Unser Mietausfallrisiko konnte
sich durch die Mehrbelastung der Haushalte durch
steigende Energiekosten erhohen. Wesentliche
Preisdnderungsrisiken sehen wir fur die nachsten
Jahre nicht, da auf der Grundlage der Nutzungsver-
trdge die Mieten auch fiur kiinftige Jahre langfristig
festgelegt sind.

Der dauerhaft positive Cashflow der GWG und eine
freie Kreditlinie lassen kein Liquiditatsrisiko im
Prognosezeitraum der nachsten finf Jahre erken-
nen. Der Kapitaldienst kann aus den regelméaBigen
MietzuflUssen vereinbarungsgemaB erreicht wer-
den. Daruber hinaus bestehen umfangreiche stille
Reserven fur den Immobilienbestand der GWG.

Die betriebswirtschaftliche Situation der Genossen-
schaft wird sich trotz erhohter Liquiditatsbedarfe
in den kommenden Jahren nach unserer Einschat-
zung positiv weiterentwickeln. Die Fertigstellung
der Neubauten im Lindenhof rundet das Portfolio
unserer Genossenschaft im Angebotssegment nach

oben hin ab.

Dartber hinaus bietet die stadtebauliche Planung
und Entwicklung der Stadt Gifhorn der Genossen-
schaft gentgend Spielraum und Entwicklungsmaég-
lichkeiten hinsichtlich der weiteren Neubautatig-
keit sowohl im freien wie 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau. Nach wie vor richten wir in der
Modernisierung, im Bestand und im Neubau die In-
vestitionen sowohl zielgruppen- als auch zukunfts-
orientiert aus und optimieren den finanziellen

Mitteleinsatz.

Die GWG verfugt Uber ein erstklassiges Bankrating.
Adressausfallrisiken tragen wir insbesondere durch
angemessene Mieterauswahlverfahren und ein
striktes Mahnwesen mit definierten Bearbeitungs-
prozessen Rechnung. Die ausstehenden Forde-
rungen aus der Vermietung werden konsequent

und nachhaltig verfolgt.

Die gestiegenen Kunden- und Marktanforderungen
werden zu immer gréBeren Herausforderungen an
die Mitarbeiter. Lebenslanges Lernen halten wir
daher fur unumganglich, um beruflich mithalten zu
kénnen. Wir unterstitzen das Lernen und férdern
durch individuelle und regelméaBige Fortbildungs-
maBnahmen. Wir bieten unseren Mitarbeitern
moderne Arbeitsplatze und haben ein betriebliches
Gesundheitsmanagement geschaffen, um die
Leistungsfahigkeit zu erhalten. Mit ihrer Fachkom-
petenz, ihrem Engagement und ihrer Erfahrung
garantieren alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

far unsere Kunden eine verlassliche Service- und



Betreuungsqualitat. Die persénliche Kommuni-
kation mit den Kunden gibt dem Unternehmen
wichtige Informationen tber Wohnwinsche und
Markttrends. DarUber hinaus sind wir in der Lage,
stets kundenorientiert zu handeln und uns neuen

Entwicklungen zu stellen und sie umzusetzen.

Zur Begegnung von operationellen und IT bezoge-
nen Risiken wurden und werden auch Investitionen
in eine verbesserte Hardware-Infrastruktur, in die
IT-Sicherheit und in die Erfullung sowie Dokumen-
tation von Verkehrssicherungspflichten getatigt.
Vor diesem Hintergrund werden wir im Geschafts-
jahr 2019 den ersatzlosen Wegfall des bisherigen
ERP-Softwaresystems GES durch das Nachfolgepro-

dukt Wodis Sigma ersetzen.

Aktuelle und zum Teil fur die Zukunft prognosti-
zierte Angebotsuberhange werden durch Wohn-
raumversorgungskonzepte des Landkreises und der
Stadt Gifhorn gestUtzt. Es bedarf daher weiterhin
einer sehr kritischen Beobachtung der Wohnungs-
marktentwicklung. Insbesondere die Situation der
Volkswagen AG (Dieselgate) kann zu kurzfristigen
und schnellen Verdnderungen am Markt fuh-

ren. Der starken Nachfrage nach preisglinstigem
Wohnraum wird die GWG nach wie vor durch ihre
Bestandswohnungen und dem Sickerungseffekt
gerecht. Hinsichtlich des Neubaus von preisgiin-
stigem Wohnraum (6ffentlich geférdert) stellt sich
die GWG nach Freiwerden der im Augenblick im

Lindenhof gebundenen Unternehmensressourcen.

Wir sehen das Wohnen als Wirtschafts- und Sozial-
gut, das in 6konomischer, gesellschaftlicher, sozialer
und 6kologischer Verantwortung zu pflegen ist.
Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells
liegt in den regelmaBig eingehenden Nutzungs-

gebuhren (Miete). Daher werden wir unseren Kurs
der nachhaltigen Investitionen in unsere Kern-
bestande weiter fortsetzen. Dabei setzen wir auch
weiterhin auf gezielten Neubau oder Ersatzneu-
bau, um unseren Mitgliedern auch in Zukunft ein
adaquates Angebots-Portfolio bieten zu kénnen.
Wirtschaftlich gehen wir fur unser Unternehmen
weiterhin von einer stabilen Ertragssituation aus.
Aufgrund unserer sehr soliden und konservativen
Gesamtaufstellung sind unsere Ertrage sehr gut
berechenbar. Auch in der Zukunft planen wir einen
groBen Teil der operativ erwirtschafteten Erldse
fur Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen aufzuwenden. Mit der Einrichtung eines
aktiven Quartiersmanagements sowie der weiteren
Bestands- und Quartierspflege gewinnt das Woh-
nungs-Portfolio im Bestand weiterhin an Attrakti-

vitat.

Den weiteren Ausbau des Dienstleistungsangebotes
unseres Tochterunternehmens, der Jesse und Wrann
Services GmbH, betrachten wir als einen aktiven
Beitrag zur Mitglieder- und Mieterbindung.

Die standige Ausrichtung unserer Unterneh-
mensziele an sich kontinuierlich, zum Teil immer
drastischer verandernden Rahmenbedingungen
gibt uns die Chance, die ganzheitliche Attraktivitat
unserer Genossenschaft zu steigern. Die Weiterent-
wicklung als auch die Pflege unseres Beleihungs-
katasters verschafft uns die Sicherheit und Freiheit
groBtmoglicher finanzieller Unabhéngigkeit. Die
Bilanzstruktur ist geordnet und lasst ein Hochstmal
an Gestaltungsspielraum und somit ein erhebliches
Chancenpotential im Sinne des Foérderauftrages

unserer Genossenschaft zu.



2.4 Dankesworte

Unser Aufsichtsrat unterstitzt uns bei allen unseren
Bemihungen, die Genossenschaft als modernes
Dienstleistungsunternehmen aufzustellen, zu stabi-
lisieren und weiterzuentwickeln. Die Zusammenar-
beit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand ist auB3er-
ordentlich vertrauensvoll und ergebnisorientiert.
Sie umfasst nicht nur die gesetzlich geregelten
Aufsichtspflichten sondern auch die generelle Pla-

nung der Zukunft der Genossenschaft.

Ein herzliches Dankeschén sagen wir naturlich auch
unseren Mitgliedern fur ihre Treue und ihr langjah-
riges Vertrauen. Wir danken fur ihr Verstandnis bei
den Unannehmlichkeiten durch L&rm und Schmutz
wahrend umfangreicher Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen. Wir wollen, dass sie sich
in unseren Hausern in einem gepflegten Umfeld

wohl fuhlen. Die Verbesserung des Wohnungsbe-

Gifhorn, im Mai 2018
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Andreas Otto

standes geht leider nicht ohne vortbergehende

Beeintrachtigungen.

Die positiven Beziehungen zu Behérden, Banken
und Versicherungen und den anderen Geschafts-
partnern haben wir im Berichtsjahr aufrechterhal-

ten und, soweit es mdglich war, intensiviert.

Wir sind wohlwollend unterstitzt und beraten
worden. Daftr bedanken wir uns bei allen. In
diesen Dank schlieBen wir naturlich auch alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit ein, die mit
ihrer Leistungskraft und ihrem kooperativen und
konstruktiven Einsatz erst die Basis fur den Erfolg
unserer Genossenschaft gelegt haben. Der individu-
elle Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter fr das Unternehmen spiegelt die Leitgedanken

unserer Unternehmenspolitik wider.

rRﬂﬂ(i'nL (,u(}&(uq

Regine Wolters



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2017 die von
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
zu erledigenden Aufgaben erfullt. Er hat sich

dazu vom Vorstand regelméaBig Uber die Lage der
Genossenschaft und wesentliche Einzelvorgdange
unterrichten lassen und die erforderlichen BeschlUs-

se gefasst.

Diese betrafen vor allem den Wirtschafts- und
Finanzplan 2018 ff., den Jahresabschluss 2016, die
Vermietungssituation, das Modernisierungs- und
Investitionsprogramm sowie den Ankauf von
Grundstucken.

Die Prufung des Jahresabschlusses sowie des Lage-
berichts 2017 haben zu keinen Beanstandungen

gefuhrt.

Vom Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e.V. wurde
die gesetzliche Prifung des Geschéaftsjahres 2016
durchgefuhrt. Die Prufungshandlung hat ergeben,
dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsgemaBen Verpflichtungen ordnungs-

gemaB nachgekommen sind.

Die Vertreterversammlung nahm am 20. Juni 2017
die Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat entge-

gen und fasste ihre BeschlUsse.

Gifhorn, den 26. April 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
1
/ {

[

Ll

Uwe Mel'yer

Frau Christiane Muller wurde fur weitere drei Jahre
in den Aufsichtsrat gewahlt. Des Weiteren wurde
Herr Joérg Struver als neues Aufsichtsratsmitglied
fur die nachsten drei Jahre gewahlt. In der konsti-
tuierenden Sitzung am 20. Juni 2017 ist Herr Uwe
Meyer zum Aufsichtsratsvorsitzenden gewahlt

worden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung den Jahresabschluss 2017 festzustellen und der
Gewinnverwendung, wie vom Vorstand vorgeschla-

gen, zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt den Damen und Herren der
Vertreterversammlung fir 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.



Kennzahlen der GWG

Bestandszahlen

Eigener Hausbesitz

Gebaude mit Wohnungen und Gewerbe
Wohnungen

Gewerbe

Garagen / Tiefgaragenstellplatze
Nutzflache Gewerbe

Wohnflache

Durchschnittliche WohnungsgréBe

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme
Sachanlagevermdégen
Sachanlagenintensitat
Investitionen in das Anlagevermégen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Fremdkapital (> 1 Jahr)
Umsatzerl6se

Jahresergebnis

Cashflow (nach DVFA/SG)
Kapitaldienst:

Zinsen

Tilgung (ohne Umschuldungen)

Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

Cashflow Marge

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen Hausbewirtschaftung
Sollmieten (WE)

Sollmieten (Gewerbe)

Sollmieten (Garage)

nicht umlagefahige Betriebskosten
durchschnittliche Sollmieten (WE)
durchschnittliche Sollmieten (Gewerbe)
durchschnittliche Sollmieten (Garagen)
Leerstand (per 31.12.)

Leerstand (per 31.12.)
Erlésschmalerungen

pro Monat pro m?-Wohnfléche

Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung

pro Monat pro m?-Wohnflache

Abschreibungen auf Sachanlagen
pro Monat pro m?-Wohnflache

Instandhaltungskosten
pro Monat pro m?-Wohnflache

verrechnete Personal- und Sachkosten
pro Monat pro mz-Wohnflache

Einheit

Hauser
WE
SME
Anzahl
m?2

m?2

m?2

T€
T€
%

T€
T€
%

T€
T€
T€
T€

T€
T€

%
%
%

T€

T€

T€

T€
€/m2/Monat
€/m2/Monat
€/Garage/Monat
WE

%

T€

€/m?2

€/m?

T€
€/m2

T€
€/m?

T€
€/m2

2017

420
2.310
12

589
1.647
136.904
59,3

85.538
80.017
93,5
12.877
34.650
40,5
46.133
11.870
1.050
2.833

1.002
1.876

2,4

23,9

8.031
132
211

14
4,89
6,68

29,85

0,13
39
0,02

981
0,60

1.780
1,08

2.097
1,28

1.873
1,14

2016

402
2.246
12

529
1.647
131.208
58,4

77.181
69.665
90,3
8.060
33.812
43,8
38.918
11.308
1.109
2.808

920
1.617

2,6
3,3
24,8

7.618
131
207

11
4,84
6,63

32,61

0,09
32
0,02

878
0,56

1.670
1,06

2.046
1,30

1.904
1,21

2015

402
2.247
12

529
1.647
131.204
58,4

70.120
63.298
90,3
2.561
33.131
47,2
32.433
11.115
1.079
2.642

890
1.452

2,8
3,3
23,8

7.406
127
203

20
4,70
6,43

31,98

0,18
32
0,02

880
0,56

1.654
1,05

1.971
1,25

1.941
1,23



Bilanz zum 31.12.2017

Aktiva

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

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 Vermbgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr
€

67.155.440,19
2.638.007,23

1.127.866,69
127.601,00
8.949.519,94
18.215,74

717.316,77
400,00

3.288.426,35
7.681,31

88.093,29

19,45

11.787,67
35.845,14

23.862,00
44.384,77

624,00

80.016.650,79

717.716,77
80.734.991,56

3.296.107,66

135.745,55

1.303.356,22
4.735.209,43

68.246,77
85.538.447,76

Vorjahr
€

5.619,00

54.745.550,10
2.643.312,23

968.530,29
147.446,00
10.781.355,39
378.926,01

342.316,77
400,00
70.013.455,79

3.315.205,92
11.026,77

74.718,62

0,00
0,00
82.413,74

3.593.209,60
7.076.574,65

91.156,64
77.181.187,08



Bilanz zum 31.12.2017

Passiva

Uin &~ FE NS O

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklindigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Ge-
schaftsanteile € 19.786,03 (Vorjahr: € 14.518,44)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 110.000,00 (Vorjahr: € 112.000,00)

Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 300.000,00 (Vorjahr: € 375.000,00)

Andere Ergebnisrucklagen
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€ 48.549,85 (Vorjahr: € 51.834,70)

Bilanzgewinn
Jahresuiberschuss

Einstellungen in Ergebnisrtcklagen

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern
€ 21.312,93 (Vorjahr € 4.759,75) davon im
Rahmen der sozialen Sicherheit

€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00 )

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geschaftsjahr
€

272.642,76
14.946.512,48

4.960,00

2.603.000,00

12.729.000,00

3.453.409,00

1.050.193,37
-410.000,00

39.935.418,24
6.248.499,48
3.886.651,92
13.781,07

507.549,74

0,00

75.771,93

15.224.115,24

18.785.409,00

640.193,37
34.649.717,61

141.313,74

50.667.672,38

79.744,03
85.538.447,76

Vorjahr
€

253.825,66
14.589.291,41

20.460,00

2.493.000,00

12.429.000,00

3.404.859,15

1.108.906,77
-487.000,00
33.812.342,99

137.590,89

32.297.966,98
6.574.998,88
3.822.396,16
15.411,33

381.703,03

3.330,43

66.952,80
43.162.759,61

68.493,59
77.181.187,08



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

10.

11.

12.
13.

14.
15.
16.

17.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung € 61.402,03
(Vorjahr: € 51.534,17)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: € 2.317,10 (Vorjahr: € 3.029,26)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und

vom Ertrag

Sonstige Steuern
Jahrestberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€

11.870.332,63
5.769,84

1.357.644,13

317.640,77

11.876.102,47

-26.779,57

467.891,02

5.428.906,84

6.888.307,08

1.675.284,90

2.147.026,61

742.145,50

40,00
1.872,67

1.002.262,94

0,00

1.323.499,80
273.306,43
1.050.193,37

410.000,00
640.193,37

Vorjahr
€

11.308.443,40
7.610,35

116.490,34

136.555,25

5.329.378,52

6.239.720,82

1.290.414,41

290.555,66

1.685.231,86

680.131,38

40,00
6.233,78

920.141,72

0,00

1.379.519,57
270.612,80
1.108.906,77

487.000,00
621.906,77



Anhang fiir das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
hat ihren Sitz in Gifhorn und ist in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Hildesheim

(Reg. Nr. 100016) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG). Der Abschluss umfasst die Bilanz, die
Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieBlich Anlagespiegel, Rucklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Das Formblatt fur die Gliederung des
Jahresabschlusses ftir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

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

stetigkeit ist gegeben.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden/zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Bilanz
Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensge-
genstande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird

auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensge-
genstande werden bei Zugang mit ihren Anschaf-
fungskosten aktiviert und planmaBig linear tber
ihre voraussichtliche Nutzungsdauer (i.d.R. drei Jah-

re) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt
zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskos-
ten, vermindert um die kumulierten planméaBigen
und auBerplanméaBigen Abschreibungen. Zinsen
fur Fremdkapital werden nicht in die aktivierten

Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen

folgende Nutzungsdauern zugrunde:

e Wohnbauten: 50 - 80 Jahre

e Geschaftsbauten (inkl. Garagen): 20 — 50 Jahre
e AuBBenanlagen: 10 Jahre

* Fotovoltaikanlagen: 20 Jahre

® Fahrzeuge: 6 Jahre

® Geschaftsausstattungen: 3 — 13 Jahre

GemanB Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar
2007 wird ab dem Geschaftsjahr 2006 bei der
Bewertung von Neubauten wieder von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Gleiches gilt fur die Neueinschatzung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden nach um-
fangreichen ModernisierungsmaBnahmen. Auch
hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren ausgegangen.



Geringwertige Anlageguter (inkl. Trivial-Software)
mit Anschaffungskosten bis zu € 410 netto werden
im Zugangsjahr in voller Hohe aufwandswirksam
als Abgang berucksichtigt.

AuBerplanmaBige Abschreibungen auf Bauvorbe-
reitungskosten in Hohe von € 362.203,31 (Vorjahr:
€ 2.086,57) erfolgten bei Vorliegen einer voraus-
sichtlich dauernden Wertminderung.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn
die Wertminderung dauerhaft ist.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an Unter-
nehmen, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung
einer dauernden Verbindung dient. Sie hélt eine
Beteiligung in Hohe von 100 % an der Jesse und
Wrann Services GmbH mit Sitz in Gifhorn. Das Stamm-
kapital der Tochtergesellschaft betragt € 25.000,00.
Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft betragt am
31.12.2017 € 670.105,36, das Jahresergebnis 2017

€ 18.653,62. Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
2017 wurde in der Gesellschafterversammlung am 11.
April 2018 festgestellt. Der Jahrestberschuss wird auf

neue Rechnung vorgetragen.

Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden
Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu
Anschaffungskosten bewertet. Voraussichtlich
nicht abzurechnende Leistungen sind wertbe-
richtigt. Vorrate werden zu durchschnittlichen
Anschaffungskosten abzlglich Anschaffungs-
kostenminderungen aktiviert. Der Posten ,,Unfer-
tige Leistungen” betrifft € 3.288.426,35 (Vorjahr:

€ 3.315.205,92) noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
sind mit dem Nominalwert unter Bericksichtigung
des Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare
Einzelrisiken werden durch Abschreibungen auf
Forderungen aus Vermietung bericksichtigt. Mit
Ausnahme von € 19.367,27 (Vorjahr: € 8.572,56)
haben samtliche Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande eine Restlaufzeit von weniger als
einem Jahr.

Die Forderung resultierte aus der umsatzsteuer-
lichen Organschaft zwischen der Jesse und Wrann
Services GmbH und der Genossenschaft (€ 6.789,67)
sowie aus sonstigen Kostenweiterbelastungen

(€ 4.998,00).

In dem Posten ,Sonstige Vermdégensgegenstande”
sind mit Ausnahme der abgegrenzten Zinsanspru-
che von € 670,22 (Vorjahr: € 481,02) keine Betrage
gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter dem Posten , Sonstige Vermdgensgegenstan-

de” werden Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen (Jesse und Wrann Services GmbH, Gifhorn)

von € 0,00 (Vorjahr: € 329,85) ausgewiesen.

Flussige Mittel werden zum Nennwert bzw. No-

minalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Aufwand fir eine bestimmte

Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.



Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden analog
der Zinsbindung abgeschrieben.

Latente Steuern

Aufgrund der partiellen Steuerpflicht der Genos-
senschaft kommt der Ansatz von latenten Steuern
nicht in Betracht.

Geschaftsguthaben
Das Geschaftsguthaben betragt € 15.224.115,24
(Vorjahr: € 14.863.577,07).

Riicklagen
Die Entwicklung der Ruicklagen zeigt sich wie folgt:

Bestand Einstellung aus Einstellung aus Bestand am

am Ende Jahrestberschuss Bilanzgewinn des Ende des

des Vorjahres des Geschaftsjahres  Vorjahres Geschaftsjahres

€ € € €
Gesetzliche Rucklage 2.493.000,00 110.000,00 0,00 2.603.000,00
Bauerneuerungsricklage 12.429.000,00 300.000,00 0,00 12.729.000,00
Andere Ergebnisriicklagen
Freie Rucklage 2.552.024,29 0,00 48.549,85 2.600.574,14
Mietausfallricklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
Instandhaltungsricklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48

18.326.859,15 410.000,00 48.549,85 18.785.409,00

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
digen Erfullungsbetrages. Bei Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden

kunftige Kosten- und Preissteigerungen einbe-

zogen. Ferner werden Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem

der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher
von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird,
abgezinst. Dies gilt fur Ruckstellungen fur Alters-

teilzeit und Jubilden.



Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Ruckstellungen fur

Unterlassene Bauinstandhaltung
Altersteilzeitverpflichtungen
Jahresabschlusspriifung
Jahresabschlusserstellung
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen
Jubilaen

Vertreterversammlung
Berufsgenossenschaftsbeitrage
Urlaubsanspriiche

Steuerberatungsleistungen

Zur Rickstellung fur Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit ist anzumerken, dass zur Absicherung der
Anspriche der Berechtigten Bankguthaben in Héhe
von € 75.613,29 (Vorjahr: € 100.786,22) verpfandet
wurden. Die bestehenden Aktivwerte (Guthaben
bei Kreditinstituten) wurden mit der entspre-
chenden Ruckstellung in Héhe von € 100.690,44
(Vorjahr: € 135.729,99) verrechnet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen

bewertet.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und
Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel

verwiesen.

Vorjahr

€ €
34.600,00 16.500,00
25.077,15 34.943,77
17.000,00 17.000,00
11.000,00 14.000,00
13.900,00 13.000,00
11.316,47 10.343,62
11.000,00 11.000,00
8.500,00 8.500,00
6.420,12 5.803,50
2.500,00 6.500,00
141.313,74 137.590,89

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten sind € 39.805.709,95 (Vorjahr:

€ 32.111.985,66), von den Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern € 6.240.216,04
(Vorjahr: € 6.536.702,64) durch Grundpfandrechte
gesichert. Verbindlichkeiten, die erst nach dem
Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit
€ 3.401,40 (Vorjahr: € 4.767,78) aufgelaufene

Darlehenszinsen.

Unter dem Posten , Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen” werden Verbindlichkeiten
gegenlber verbundenen Unternehmen (Jesse und
Wrann Services GmbH, Gifhorn) von € 1.520,45
(Vorjahr: € 2.111,58) ausgewiesen.



Quartiersmanager bei der Arbeit

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen.

Haftungsverhaltnisse

Am Abschlussstichtag bestehen folgende Haftungsverhaltnisse: Geschaftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten aus persénlicher Haftung € 400,00 € 400,00
(aus Genossenschaftsanteilen)



Gewinn- und Verlustrechnung

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

Vorjahr
€ €
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagemodgens 376.532,07 2,00
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 6.865,27 6.304,43
Ertrage aus der Ausbuchung von Guthaben, Verbindlichkeiten 6.506,32 0,58
389.903,66 6.307,01

Im Geschaftsjahr 2017 wurden Bauvorbereitungskosten in Hoéhe von € 362.203,31 (Vorjahr: € 2.086,57)
auBerplanmaBig abgeschrieben.

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

Aufwendungen:
Vorjahr
€ €
Abschreibungen auf Mietforderungen 8.272,63 20.053,72
Aufwendungen fruherer Jahre 493,65 6.483,09
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdgens 0,00 2.920,95
8.766,28 29.457,76

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten € 2.317,10 (Vorjahr: € 3.029,26) aus der Aufzinsung von
Rackstellungen fur Altersteilzeitverpflichtungen sowie fur Jubilaen.

In den sonstigen Steuern sind € 157,40 (Vorjahr: € 2.487,90) Umsatzsteuererstattungen fur frahere Jahre
enthalten.



C. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der Genossen-
schaft von Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertragen und erteilten Auftragen fur Neubau-
und Modernisierungsvorhaben in Héhe von rund T € 2.500,00. Dieser Betrag ist durch vorhandene Liquidi-

tatsreserven und abgeschlossene Darlehensvertrage gedeckt.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen zum 31. Dezember 2017 Verpflichtungen aus Vertragen zur
Versorgung mit Kabelsignalen, zur Gartenpflege/Sperrmullabfuhr und zur Winterreinigung. Die Verpflich-
tungen aus diesen 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.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2017 Verpflichtungen aus Datenverarbeitungs- und Leasingvertréagen.
Gegenstand der Leasingvertrage sind hauptsachlich Fahrzeuge sowie Blroausstattung.

AuBerbilanzielle Verpflichtungen
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder MaBnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage notwendig
sind, bestehen nicht.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen werden neben Geschaften mit verbundenen Unternehmen lediglich
mit Genossenschaftsmitgliedern in Form von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Drit-
ten Ublichen Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktublichen

Bedingungen zustande gekommenen wesentlichen Geschéafte.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand
Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht gemaB § 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwendung der bishe-
rigen Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG zur Fortflihrung des EK 02 ausgelbt. Die Abgeltungssteuer wurde

insoweit vermieden.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2017 neben den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern

im Durchschnitt 16 kaufméannische und funf technische Angestellte, drei gewerbliche Arbeitnehmer, eine
Aushilfskraft (stundenweise) und drei Hauswarte (stundenweise). Im Geschaftsjahr 2017 wurden zwei Auszu-
bildende beschaftigt.



I

Neubauten: Magdeburger Ring 25 und 27

Mitgliederbewegung Organe der Genossenschaft
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt: Die Mitglieder des Vorstandes sind:
Anzahl Andreas Otto (Vorsitzender)
1. Januar 2017 4.196 Regine Wolters
Zugang 444
Abgang 197 Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:
31. Dezember 2017 4.443 Uwe Meyer Vorsitzender (ab dem 20.06.2017)
(Rechtsanwalt) stellv. Vors. (bis zum 20.06.2017)
Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 24.484 Siegfried Riechers Vorsitzender (bis zum 20.06.2017)
Geschaftsanteilen zu je € 620,00 an der Genossen- (Finanzbeamter) (AR-Mitglied bis zum 20.06.2017)

schaft beteiligt. Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich zum 31.12.2017 um

€ 357.221,07 (Vorjahr: € 243.041,26) erhoht. Sat-
zungsgemaB haften die Mitglieder nur mit ihren Ge-

Anna-Maria Blickwede stellv. Vors. (ab dem 20.06.2017)
(Apothekerin)

Thomas Karwehl

(Polizeibeamter)
schaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
Kerstin Meyer

Nachtragshericht (Beamtin)
Nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2017 sind keine Christiane Muller
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten. (Industriekauffrau)
Jorg Straver (AR-Mitglied ab dem 20.06.2017)

Lustandiger Priifungsverband (Finanzbeamter)
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V., Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen ge-

Leibnizufer 19, 30169 Hannover gen Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.



Ergebnisverwendung

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach
einem Jahrestberschuss von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Rucklage von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 3 der Satzung in die

Bauerneuerungsricklage von

den verbleibenden Bilanzgewinn von

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

01.01.2017 von € 14.581.156,41

und Einstellung in die freie Rucklage

Gifhorn, 13. April 2018

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

€
1.050.193,37

110.000,00

300.000,00

640.193,37

583.246,11
56.947,26

Lo b g Lot

Andreas Otto Regine Wolters



Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Immaterielle Vermégensgegenstande
insgesamt

Sachanlagen

Grundstticke und grundstucksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte

ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermdgen insgesamt

Verbindlichkeitenspiegel

1. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten insgesamt

Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Stand am Zugange Abgénge Umbuchungen
01.01.2017 (+/-)
€ € € €
157.146,52 0,00 0,00 0,00
157.146,52 0,00 0,00 0,00
92.879.968,08 478.201,76 0,00 13.554.238,51
4.627.952,49 105.756,80 17.076,25 0,00
977.169,08 159.336,40 0,00 0,00
458.195,87 34.875,32 62.531,53 0,00
10.781.355,39  11.722.403,06 0,00 -13.554.238,51
378.926,01 1.493,04 362.203,31 0,00
110.103.566,92 12.502.066,38 441.811,09 0,00
342.316,77 375.000,00 0,00 0,00
400,00 0,00 0,00 0,00
342.716,77 375.000,00 0,00 0,00
110.603.430,21 12.877.066,38 441.811,09 0,00
Gesamtbetrag
am 31.12. bis zu 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
39.935.418,24 32.297.966,98 1.764.962,10 1.569.252,37
6.248.499,48 6.574.998,88 299.069,53 326.426,60
3.886.651,92 3.822.396,16 3.886.651,92 3.822.396,16
13.781,07 15.411,33 13.781,07 15.411,33
507.549,74 381.703,03 492.472,67 381.703,03
0,00 3.330,43 0,00 3.330,43
75.771,93 66.952,80 39.429,42 28.572,01

50.667.672,38

43.162.759,61

6.496.366,71

6.147.091,93



Stand am
31.12.2017

€

157.146,52

157.146,52

106.912.408,35

4.716.633,04
1.136.505,48
430.539,66
8.949.519,94
18.215,74

122.163.822,21

717.316,77

400,00

717.716,77

123.038.685,50

Stand am
01.01.2017

€

151.527,52

151.527,52

38.134.417,98

1.984.640,26
8.638,79
310.749,87
0,00

0,00

40.438.446,90

0,00

0,00
0,00

40.589.974,42

Zugange

€

4.995,00

4.995,00

1.622.550,18

111.061,80
0,00
46.216,32
0,00
362.203,31

2.142.031,61

0,00

0,00
0,00

2.147.026,61

- davon mit einer Restlaufzeit -

Abschreibungen /Tilgungen

Abgange
€

0,00

0,00

0,00
17.076,25
0,00
54.027,53
0,00
362.203,31
433.307,09
0,00

0,00

0,00
433.307,09

Stand am
31.12.2017

€

156.522,52

156.522,52

39.756.968,16

2.078.625,81

8.638,79

302.938,66

0,00

0,00

42.147.171,42

0,00

0,00
0,00

42.303.693,94

Buchwert
Stand am Stand am
31.12.2017 31.12.2016
€ €
624,00 5.619,00
624,00 5.619,00

67.155.440,19

2.638.007,23
1.127.866,69
127.601,00
8.949.519,94
18.215,74

80.016.650,79

717.316,77

400,00

717.716,77

80.734.991,56

54.745.550,10

2.643.312,23
968.530,29
147.446,00
10.781.355,39
378.926,01

69.665.120,02

342.316,77

400,00

342.716,77

70.013.455,79

1-5 Jahre Gber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
6.117.822,16 5.696.649,30 32.052.633,98 25.032.065,31 39.805.709,95 GPR
1.208.280,47 1.193.454,99 4.741.149,48 5.055.117,29 6.240.216,04 GPR
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15.077,07 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
36.342,51 38.380,79 0,00 0,00 0,00
7.377.522,21 6.928.485,08 36.793.783,46 30.087.182,60  46.045.925,99

GPR = Grundpfandrecht



Quartiersmanager kimmern sich um die Belange der Mieter

Entwicklung der Bilanzsumme

90.000.000
85.538.447,76)
80.000.000 77.181.187,08

70.090.117,26
70.000.000 67.826.427,54

70:120.031,94

61.011.008,49 64.587.725,16

60.000.000

54.609.294,69 57.768.095,34

50.000.000 49.503.392,91

40.000.000

30.000.000 31.283.022,00

22.822.119,00
18.300.589,00

20.000.000

10.000.000
6.369.086,00

229.103,00

1959 1979 1999 2010 2012 2014 2016
1949 1969 1989 2009 2011 2013 2015 2017



Unser Mitgliederbestand 1949 - 2017

30.000
24.484
25.000
20.000
16.604
15.000
12.351
11.084
10.
0:000 8.037
5.330
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2017



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
2015
2016
2017

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
70.120.031,94
77.181.187,08
85.538.447,76

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
14.723.670,70
14.863.577,07
15.224.115,24

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
3.978
4.196
4.443

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

23.407

23.861

24.484

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
2.247
2.246
2.310

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
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
529
529
529
589
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Neubauprojekt , Lindenhof”

- AT STADT, DOSPEL.
B4 DM WOMAUNGEN 3 S 1

ALLE WORNMGEN BT PERRASSE OOER BALKOR TFLWEOM MIT AL UG
WOOERNE S ENEROE R ONTT P T
- TESCARAGENATRLLA YRS

Die AuBenanlagen sind zum gréBten Teil schon angelegt.

LLindenhof”

Als erstes Quartier im Bestand der Gifhorner Woh-
nungsbau-Genossenschaft eG, das mit einem Block-
heizkraftwerk der Stadtwerke versorgt wird, ist der
Lindenhof ein Vorzeigemodell fir umweltbewusstes
und energieeffizientes Wohnen. Die letzten beiden
der insgesamt 14 Wohngebaude werden im Juni und
Juli 2018 bezogen.




Einfahrt zur Tiefgarage mit 60 Einstellplatzen Letzte Arbeiten der Zimmermanner

Der sogenannte ,Turm” mit Blockheiz- Ein harmonisches Erscheinungsbild dank architektonisch einheitlich gestal-

kraftwerk und Service-Buro der GWG. teter AuBenfassaden pragt den Lindenhof.
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Lokale Biindnisse fiir Familie

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

Gegrundet 1998 von der gemeinnUtzigen Hertie-Stiftung

UnterstUtzung und Begleitung von Unternehmen, um Managementziele und
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, 2014 und 2017.

Marketinginitiative der Wohnungshaugenossenschaften

Unter dem Siegel der , Bauklétzchen” haben sich in Deutschland tber 400
Genossenschaften mit knapp 800.000 Wohnungen zusammengeschlossen. Die
Genossenschaften der Initiative stehen fur moderne Dienstleistung und groBt-
mogliche Kundenorientierung durch flexible Beratung und guten Service rund
ums Wohnen. Um das genossenschaftliche Wohnen noch bekannter zu machen,
wurde deshalb im Jahr 2006 die Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossen-
schaften Deutschland gegrindet.

DESWOS

Notleidenden Menschen in Asien, Afrika und Lateinamerika ein menschenwdr-
diges Zuhause verschaffen, Hilfe zur Sicherung ihrer Existenz und eine Chance
zur Entwicklung geben! Das ist der Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
schon seit 35 Jahren ein wichtiges Anliegen. Deshalb férdern wir die DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., der
Fachorganisation fur wohnungswirtschaftliche Entwicklungszusammenarbeit.

GdW

Als gréBter Branchendachverband setzt sich der GdW (Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.) gegentber Politik, Wirtschaft und
Medien fir die Interessen seiner Regionalverbande und deren Mitglieder — rund
3.000 Wohnungs- und Immobilienunternehmen in ganz Deutschland — ein. Er leistet
fachlich fundierte Politikberatung und liefert schnell und kompetent Daten, Fakten
und Bewertungen zu aktuellen politischen Vorgangen und Zukunftsthemen rund
um die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Europa.

vdw

Der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V. ist die Dachorganisation der unternehmerischen Wohnungswirt-
schaft in den beiden Bundesléandern. Er ist einer von 14 Regionalverbanden, die
im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
zusammengeschlossen sind.



Ein starkes Team: die Mitarbeiter der GWG
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