Butzow



Sehr geehrte Mitglieder,

wie schnell dber Jahrzehnte getatigte Investitionen

in Haus- und Grundbesitz plotzlich zerstort werden

x

konnen, mussten viele Bitzower am 0b. Mai 2015

leidvoll erfahren. Innerhalb weniger Minuten verloren

viele plotzlich ihr Hab und Gut. Es grenzte schon an
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ein Wunder, dass keine Menschenleben zu beklagen

waren.

Bei Betrachtung der Bilder missen wir von groBem
Glick reden, dass die Genossenschaft keine nen-
nenswerten Gebaudeschaden erlitten hat. Mit groBer
Freude haben wir aber auch erlebt, wie eine Welle
der Hilfsbereitschaft Gber die Stadt schwappte. Vieles,
was uns im taglichen Kleinklein den Alltag vergramt,
wurde pl6tzlich unwichtig.

Die Menschen leisteten Hilfe zur Selbsthilfe, wo Staat
und Behorden nicht so schnell in der Lage waren zu
helfen. Hilfe zur Selbsthilfe ist auch ein wesentlicher
Grundpfeiler des Genossenschaftswesens. Vor fast
60 Jahren war dieser Gedanke Anlass, unsere Genos-
senschaft zu griinden um damit Abhilfe bei der beste-

henden Wohnungsknappheit zu schaffen.

LTRADITION - GEGENWART - ZUKUNFT
60 Jahre gut und sicher Wohnen

in Bltzow, Schwaan und Tarnow”

unter diesem Motto wollen wir im kommenden Jahr
unser 60 jahriges Jubildaum begehen. Der Anspruch
Ihnen, sehr verehrte Mitglieder, ein gutes und sicheres
Wohnen in einem ansprechenden Wohnumfeld zu ge-

| wahrleisten, ist der Antrieb unserer taglichen Arbeit.

der Tornado hat
geschockt und
erstaunt!

Der Vorstand

Alexander Jonda Hans-Jirgen Pegler



Wohnungshestand

Schwaan 188 WE

LindenbruchstralRe

Niendorfer Chaussee 22

Biitzow 537 WE
4 GE
Carl-Moltmann-Strae
Leninring 19-22, 27-29
Rihner Landweg 4-8
Leninplatz 1-3
Karl-Marx-Strae 1-7

Tarnow 12 WE
Hauptstrale 36-37

Kennzahlen
2012 2013 2014 2015
Bilanzsumme [TEUR] 17.648 17522 17.423 17.263
Umsatzerlose [TEUR] 3.222 3.276 3.311 3.289
Eigenkapital [TEUR] 9.645 9.855 10.192 10.459
Eigenkapitalquote [%] 54,7% 56,2% 58,5% 60,6%
Verbindlichkeiten ggu.
Kreditinstituten [TEUR] 6.730 6.444 5.947 5.383
JahrestiberschuB [TEUR] 365 208 348 275
Bestandsinvestitionen [TEUR] 1.012 1.202 1133 1.399
Wohneinheiten 737 737 737 737
Gewerbeemhelten4 444 ............
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktivseite

Geschaftsjahr Vorjahr

.1 Gundsticke mitWohnbaten 1666126680 1564790607
...2, Grundstiicke mit Geschafts: und anderen Bauten | raggege | . 7703600
.3 Grundstiicke ohne Bauten ] e 000 .
4. Bauten auf fremden Grundstlcken 0.00 0,00
e 5 Betr |eb 3 und GESChaftsau Sstattung ........................... I, 25 9 2 900 .....
LS AmagenimBay 0,00 . 000
[ Bavorbereitungskosten ] T o . 6.89480 ..
e An| agevermogen msgesamt .................................................................... 157 5 752 257 oo 1 575752257 .....

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere

Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.131.149,58 1.101.441,29
2. Andere Vorrate 533,90 1.131.683,48 597,34

1. Forderungen aus Vermietung 10.005,63 21.640,58
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.246,41 1.232,96
3. sonstige Vermogensgegenstdnde 2344724 34.699,28 58.610,07

1. Guthaben bei Kreditinstituten 195.829,45 407.891,65

2. Bausparguthaben 124.674,73 320.504,18 100.114,53

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogens-
verrechnung 0,00 24.673,71

Bilanzsumme | 1725290826 | 17.423.887,33



Passivseite

Geschaftsjahr Vorjahr

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 45.584,00 50.209,02
2. der verbleibenden Mitglieder 783.312,41 791.2056,02
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 2.400,00 831.296.,41 300,00

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschafts-
anteile: 1.200,00 EUR (Vorjahr: 1.788,23 EUR)

1. Sonderriicklage § 27 Abs. 2 DMBIIG 4173.928,05 4.173.928,05
2. Gesetzliche Riicklage 559.600,00 531.600,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 4.831.415,63 9.564.943,68 4.584.053,35

1. JahrestberschuB 275.362,28 347.969,19
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen -275.362,28 0,00 -347.969,19
Eigenkapital insgesamt: 10.459.335,19 10.192.090,54

.1 Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten D428, .....2946:66909
2. Erhaltene Anzahlungen 1.182.148,18 1.135.275,15

.3 Verbindiichketen aus Vermietung 956,67 e B9252

.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 125578, v 157489
5. Sonstige Verbindlichkeiten 2.869,75 6.724.918,05 2.185,75H

Bilanzsumme 17.252.908,26 17.423.887,33
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2015

Geschaftsjahr

2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung

davon Altersversorgung: 5.974,54 EUR
(Vorjahr: 5.974,564 EUR)

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

davon aus Aufzinsung langfr. Riickstellungen:
545,05 EUR (Vorjahr: 1.711,12 EUR)

15. Einstellungen in Gewinnriicklagen

3.305.627,01

5.697,00

85.211,86
33.798.,08

429.512,07

166.001,11

4.202,80

195.376,58

275.362,28
275.362,28

Vorjahr

347.969,19

16. Bilanzgewinn / Bilanzverlust



Anhang
A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen fur Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Die Vorjahreswer-
te sind bei allen Posten der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung angegeben und vergleichbar.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden
planmaBig mit 33,3 % p. a. abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist unter Berticksichtigung
planmaBiger linearer Abschreibungen zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Fremdka-
pitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen und Kosten flr eigene Verwaltungsleis-
tungen nicht aktiviert.

Grundlage fir die planmaBigen Abschreibungen der
Wohngebaude ist eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren. Ein im Jahr 2011 fertiggestelltes Wohn- und
Geschaftshaus wird nach steuerrechtlichen Vorschrif-
ten Uber b0 Jahre abgeschrieben.

Aktivierte Herstellungskosten fiur ein in 2005 errichte-
tes Gebaude, das als Heizhaus genutzt wird, werden
Uber die Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren abge-
schrieben. Die PKW - Stellplatze sowie die AuRenan-
lagen wurden mit 10 % und der Spielplatz mit 20 %
abgeschrieben.

Vorhandene Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung wurden planmaBig mit einer Nutzungs-
dauer von 3 - b Jahren bis auf einen Erinnerungswert
von 1 EUR abgeschrieben. Geringfligige Wirtschafts-
guter mit Anschaffungskosten bis 410 EUR im Einzel-
fall wurden im Jahr der Anschaffung bis auf einen Er-
innerungswert von 1 EUR abgeschrieben.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leistun-
gen und die Vorrate zu Anschaffungskosten bewertet.
Das Niederstwertprinzip wurde beachtet. Forderun-
gen, Flussige Mittel und Bausparguthaben sind zum
Nennwert bilanziert. Bei Mietforderungen wurden
erkennbare Risiken im Wege direkter Abschreibung
beriicksichtigt.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre
Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufméannischer
Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfillungsbe-
trages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag an-

gesetzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens stellt sich wie folgt dar:

Immaterielle Vermo-

gensgegenstande

Grundstlicke mit
Wohnbauten

Grundstlcke mit
Geschéafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne

Bauten

Bauten auf fremden

Grundstiicken

Betriebs- und Ge-

schaftsausstattung

Bauvorbereitungs-
kosten

Sachanlagen
insgesamt

Andere Finanz-
anlagen

Anlagevermogen
insgesamt

Anschaffungs-/

Herstellungs-
kosten

12.175,78

24.634.360,39

Zugange

9.083,98

434.876,50

Abgange

4.897,94

Umbuch-
ungen

Abschreibun-
gen
kumulatlv)

12.951,78

9.301.451,95

Buchwert

8.307,98

15.762.887,00

Abschreibun-
gen des Ge-

429.512,07

Zugange bei den immateriellen Vermogensgegen-

standen betreffen Fremdleistungen im Rahmen der

EDV - Umstellung.

Die Zugange bei den Grundstiicken mit Wohngebau-

den betreffen die Aktivierung von Modernisierungs-

kosten fur die Erweiterung von 18 Balkonen sowie die

Neugestaltung von AulRenanlagen.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betref-

fen Planungsleistungen.

Die Unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBlich

noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebs-

kosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem

Jahr bestanden wie im Vorjahr nicht.

Das Bausparguthaben wurde als Tilgungsersatz fir

ein in 2011 ausgezahltes Darlehen verpfandet.



Entwicklung der Ergebnisriicklagen:

Ergebnisriicklage 01.01.2015 Zufiihrung aus Jahresiiberschuss 31.12.2015

Sonderriicklage § 27 Abs. 2 DM BilG. [EEZNWKRCPAROIRV] 0,00 EUR 4.173.928,05 EUR

Gesetzliche Ricklage 531.600,00 EUR 28.000,00 EUR 569.600,00 EUR

Andere Ergebnisricklagen 4584.053,35 EUR 247.362,28 EUR 4.831.415,63 EUR

Summe: 9.289.581,40 EUR 275.362,28 EUR 9.564.943,68 EUR

Die Altersteilzeitvereinbarung ist zum 30.11.2015 ausgelaufen.

Die Fristigkeit und Sicherung der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar

(die Vorjahreszahlen sind in Klammern angegeben):

Verbindlichkeiten Insgesamt
1 - 5 Jahre tber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegentiber 5.383.426,71 42157018 1.794.721.12 3.167.135,41 5.383.426,71
Kreditinstituten (6.946.669,09) (614.986,38) | (2.167.062,84) | (3.274.629,87) | (5.946.669,09)

1182.148,18 1.182.148,18
(1.135.275,15) (1.135.275,15)

Verbindlichkeiten aus Vermie- 956,67 956,67

Erhaltene Anzahlungen

tung (542,52) (542,52)
Verbindlichkeiten aus Lieferun- 155.5616,74 155.616,74
gen u. Leistungen (75.574,69) (75.574,69)

. o . 2.869,75 2.869,75
Sonstige Verbindlichkeiten (2.185.75) (2.185.,75)

6.724.918,05 580.913,34 1.794.721,12 3.167.135,41 5.383.426,71
(7160.247,20) | (1.728.564,49) | (2.167.062,84) | (3.274.629,87) | (5.946.669,09)

Gesamtbetrag

Alle Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten Il. Gewinn- und Verlustrechnung

sind vollstandig durch Grundpfandrechte in Form von

Buchgrundschulden gesichert. Die dbrigen Verbind- Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten Ertrage
lichkeiten sind nicht gesichert. aus Serviceeinrichtungen von 12,0 TEUR.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, Die Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von
die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag ent- 923,2 TEUR sind in den Aufwendungen fir Hausbe-
standen sind. wirtschaftung enthalten.

In den Personalaufwendungen sind Erstattungen von
Krankenkassen im Rahmen des U1 - Umlageverfah-
rens in Hohe von 1,2 TEUR berUcksichtigt.



10 AAA

Von den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen entfal-
len 87,3 TEUR auf Zinsen fir Altschulden. Die Zinsen
aus der Aufzinsung der Ruckstellungen fir Altersteil-
zeit (567,43 EUR) wurden mit Zinsertragen aus einem
insolvenzgesicherten Festgeldkonto (22,38 EUR) ver-

rechnet.

D. Sonstige Angaben

Hinsichtlich der Angabe der durchschnittlich Beschaf-
tigten wird von den Erleichterungsvorschriften fir klei-
ne Genossenschaften Gebrauch gemacht.

Am 31.12.2015 bestanden im Zusammenhang mit
der Verwaltungsbetreuung fur 8 Wohnungen Gutha-
ben auf einem Treuhandgirokonto von 1.146,81 EUR
(Vorjahr 4.948,60 EUR). Diesem Treuhandvermogen
stehen Treuhandverbindlichkeiten in gleicher Hohe ge-
genuber.

Es werden nicht in der Bilanz ausgewiesene Mietkau-
tionen fir einen Mieter in Hohe von 602,36 EUR ge-
trennt vom Vermdogen der WohnungsGenossenschaft

eG Bltzow verwaltet.

Mitgliederbewegung

Stand per 01.01. 2015 ..o 740 Mitglieder
ZUQANGE .o, 50 Mitglieder
ABGaNGE .o 49 Mitglieder
Stand per 31. 12. 2015 .. 741 Mitglieder

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr 2015 um 7,9 TEUR vermindert.
Fir unsere Genossenschaft ist der Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Tangstedter
LandstraRe 83 in 22415 Hamburg, der gesetzliche
Prifungsverband.

Mitglieder des Vorstandes
Jonda, Alexander

Pegler, Hans-Jlrgen

Mitglieder des Aufsichtsrates
Kopcke, Annelore (Vorsitzende)
Kohl, Andre

Opalka, Ingetraud

Molenda, Heike

Bitzow, den 17.02.2016

Vorstand

Hans-Jurgen Pegler

Alexander Jonda




Mitgliederversammlung

Am 26.04.2016 konnten wir 74 Mitglieder und 7
Gaste zu unserer Mitgliederversammlung in der Gast-
statte ,Butzower Hof” begriBen. Vorstand und Auf-
sichtsrat informierten die Anwesenden Uber den Ge-
schaftsverlauf im abgelaufen Kalenderjahr und gaben
einen kurzen Ausblick auf anstehende Malnahmen
fur 2016. TurnusgemaB endeten die Mandate von
Frau Heike Molenda und Frau Inge Opalka im Auf-
sichtsrat. Im Rahmen der Veranstaltung wurden die
anwesenden Mitglieder Frau Margrit Studier und Herr
Fritz Puls fir inre 50 jahrige Mitgliedschaft geehrt und

die Ehrenurkunden Uberreicht.

Beschluss Nr. 1:

Feststellung des Jahresabschlusses fiir das Jahr
2015

Die Mitgliederversammlung der WohnungsGenossen-
schaft eG Bitzow stellt den durch den Vorstand zum
31.12.2015 aufgestellten und vorgelegten Jahresab-
schluss mit einer Bilanzsumme von 17.252.908,26 EUR

fest.

Beschluss Nr. 2:

Entlastung des Vorstandes fiir das Jahr 2015

Die Mitgliederversammlung der WohnungsGenossen-
schaft eG Biitzow beschlieRt die Entlastung des Vor-
standes fur das Geschaftsjahr 2015 und dankt den
Mitgliedern des Vorstandes fir die geleistete Arbeit.
Beschluss Nr. 3:

Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Jahr 2015
Die Mitgliederversammlung der WohnungsGenos-
senschaft eG Bltzow beschlieBt die Entlastung des
Aufsichtsrates flr das Geschaftsjahr 2015 und dankt
den Mitgliedern des Aufsichtsrates fir die geleistete
Arbeit.

Beschluss Nr. 4:

Neuwahl zum Aufsichtsrat

Die Mitgliederversammlung der WohnungsGenossen-
schaft eG Bltzow wahlt Frau Heike Molenda fur weite-
re drei Jahre in den Aufsichtsrat.

Die Mitgliederversammlung der WohnungsGenossen-
schaft eG Bitzow wahlt Frau Inge Opalka fur weitere

drei Jahre in den Aufsichtsrat.
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Bericht des Vorstandes iiber das
Geschaftsjahr 2015

1. Mitgliederentwicklung und Geschafts-
guthaben

2015 2014

Bestandam 1. Januar 1 40 743 .
JZugange 3RO B
davon  Neuaufnahmen = 45 50
B Ubertragungen = & 5 .
Mbgange - 49 - 58
davon  Kindigungen Sl o 42 .
................ Ubertragungen 4 5
oo Jod des Mitgliedes T8 5.
Ausschliisse 1 6
Bestand am 31. Dezember 741 740

Im abgelaufenen Jahr konnte der Mitgliederbestand
stabil gehalten werden. 50 Zugangen standen Abgan-
ge von 49 Mitgliedern gegeniiber. Das ergibt ein Plus
von einem Mitglied. Im Vorjahr mussten wir noch ein
Minus von 3 Mitgliedern verzeichnen. Im Gegensatz
zu diesem Trend, nahmen die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder aber wiederum um 7,9 TEUR
(VJ: 14,7 TEUR) ab. Ratenzahlungen auf die Geschéafts-
guthaben bestanden zum Bilanzstichtag in Hohe von
9,3 TEUR. Die riickstéandigen Einzahlungen verringer-
ten sich im Vergleich zum Vorjahr um 600 EUR von
1,8 TEUR auf 1,2 TEUR.

Am 31.12.2015 betrug das Durchschnittsalter aller
Mitglieder 60,03 Jahre (VJ: 59,93 Jahre). 7,11 % (VJ:
7.46 %) aller Mitglieder sind jlinger als 30 Jahre, aber
53,90 % (VJ: 53,86 %) sind lber 60 Jahre alt. 111
Mitglieder (VJ: 108) sind 80 Jahre und alter. Die ste-
tig steigende Anzahl von alteren Mitgliedern bedeutet
nach wie vor, dass wir uns mit verbesserten Angebo-
ten beim barrierearmen Wohnen beschaftigen mus-

sen.

00 000000000 0O0COCEONOGOEOEONONOEOEONONOEONONOEOEOOOONO
Fritz Puls Butzow Carl-Moltmann-Strale 10
Peter Suchland Butzow Leninring 29
Ursula Borst Butzow Carl-Moltmann-StraBe 34
Heinz-Peter Schulz Blitzow Carl-Moltmann-Strale 11
Klaus Berndt Bltzow Ruhner Landweg 6
Inge Lembke Tarnow HauptstraRe 36
Margrit Studier Butzow Carl-Moltmann-StraRe 32

Altersstruktur der Mitglieder

Vorstand und Aufsichtsrat hatten 2013 beschlossen,
Mitgliedern, die bereits tUber 50 Jahre in der Genos-
senschaft wohnen, eine besondere Ehrung teilwerden
zu lassen. lhnen wird die ,Goldene Mitgliedschaft”
verliehen. Dieses Jahr mochten wir uns bei folgenden

Mitgliedern fir ihre langjahrige Treue bedanken.

EHRENURKUNDE

Fiir 50 Jahre treues Wohnen wird

Goldene haft|

in der WohnungsGenossenschaft eG Biitzow verliehen

Bitzow, den

WohnungsGenossenschaft eG Biitzow

[l >80Jahre  =15,18%
[ 70-79 Jahre =24,49%
B 60-69Jahre =14,23%
[l 50-59Jahre =18,47%
B 4049 Jahre = 8,76%
B 30-39Jahre =11,76%
B <30Jahre = 7,11%



2. Bewirtschaftung des eigenen Haushe-
sitzes

Unsere Genossenschaft bewirtschaftete am Bilanz-
stichtag unverandert 737 Wohnungen (darunter 3
Gastewohnungen zur Vermietung an Mitglieder) und
4 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und Nutzflache
von ca. 42.650 m?, sowie 260 Stellplatze und 21 Ga-

ragen.

1 RW 22 Einheiten
2 Rv\/ ................................. 259 . Em he|ten .................
3 Rv\/ ................................. 402 . Em he|ten .................
4 Rv\/ ................................... 54 . Em he|ten .................
Gewer b e ................................ 4 . Em he|ten .................

Gesamt 741 Einheiten

Im Jahre 2015 wurden nach der Kindigung von 50
Nutzungsverhaltnissen insgesamt 61 Mitglieder mit
Wohnungen versorgt. Innerhalb der Genossenschaft
gab es 12 Umaziige.

Am 31. Dezember 2015 waren bei uns 34 Wohnun-
gen und damit 11 weniger als im Vorjahr nicht vermie-
tet. Das entspricht einer Leerstandquote von 4,58 %
(im Vorjahr waren es noch 6,07 %). Mit 16 Wohnun-
gen befindet sich fast die Halfte aller leer stehenden

Wohnungen in der Karl-Marx-Stral3e.

Im Interesse nachhaltig marktfahiger Bestande in-
vestieren wir kontinuierlich auf hohem Niveau in
unsere Wohnungen und WohnumfeldmaBnahmen.
Mit 1.4 Mio. EUR tatigten wir im Berichtszeitraum die
hochsten Bestandsinvestitionen der letzten 15 Jahre.
Alle MaBnahmen wurden aus Eigenmitteln finanziert.
Gut 63,0 % der Kaltmiete flossen wieder direkt in un-
sere Anlagen zuriick.

Mit 383,56 TEUR lag der Schwerpunkt unserer Ar-
beiten an der Carl-Moltmann-Str. 3 - 5. Neben dem
Balkonneubau wurden hier die KellerauBenwande iso-
liert, die Warmedammung auf der Balkonseite und die
Kellerniedergange erneuert.

Dariber hinaus musste auch hier die Regenentwasse-
rung komplett instandgesetzt werden. Zugewachsene
bzw. marode Betonleitungen sorgten in der Vergan-
genheit dafiir, dass das Regenwasser nicht ordnungs-
gemal abgeleitet werden konnte und somit durch
Ruckstau die Hauswande durchfeuchtet worden.

Im Rahmen der Wiederherstellung der AuBenanlagen
erfolgte an dem und den beiden benachbarten Ge-
bauden die Errichtung von Fahrradgaragen.

Ein weiteres GroRprojekt war die Grundrissanderung
von drei Ubereinanderliegenden Wohnungen in der
Carl-Moltmann-Str. 36. Durch Zusammenlegung vom
alten Bad und der Kiche und dem Umbau des klei-

nen Zimmers zur Kuche, wurden aus 2 2 Zimmer-

wohnungen 2 Zimmerwohnungen mit grolem Bad
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Bestandsinvestitionen 1991 - 2015
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und groRer Kiiche. Alle Bader sind mit Wanne und
ebenerdiger Dusche ausgestattet. Die Wohnungsflure
wurden durch versetzen einer Innenwand vergroRert,
im Schlaf- und Wohnzimmer wurden Schornsteine ab-
gebrochen.

Zwei der drei Wohnungen waren bereits vor Baube-
ginn neu vermietet, fir die dritte Wohnung konnten
wir im Rahmen des ,Tag der offenen Tur” einen neuen
Nutzer finden. Besonders erfreulich ist die Tatsache,
dass wir zwei Wohnungen an neue Mitglieder vermie-
ten konnten.

Zwei wesentliche Ergebnisse konnen wir aus dem
Umbau ableiten. Zum einen erfreuen sich alternative

Wohnungsgrundrisse groBer Nachfrage, zum anderen

konnten aber trotz des hohen finanziellen Aufwands
von 111 TEUR keine weiteren barrierefreien Wohnun-
gen im Bestand geschaffen werden.

Fir 60 TEUR wurden vier Treppenhauser und die dazu-
gehdrigen Kellerflure malermaRig instandgesetzt sowie
die Treppenhauselektrik erneuert. Die Herrichtung des
Pflasterbelags in der LindenbruchstraBe 13 - 19 schlug
mit 32 TEUR zu Buche. Im Rahmen von Neuvermie-
tungen und Modernisierungen wurden 517 TEUR fur
die Herrichtung der Wohnungen aufgewendet. Weitere

100 TEUR wurden fiir Kleinreparaturen bendtigt.




3. Entwicklung der Nutzungsgebiihren und Umlagen

Eintrage aus 2013
[TEUR]
Nettokaltmiete 2.268,00
BetrlebSkosten ................................................... 60960
H e |Zung/v\/armwasserkosten ................................ 49050
. Ga ragen und Ste”platzgebum ................................ 2800 .

2014 2015

[TEUR] [TEUR]

2.297,00 2.316,39
....................... i
...................... PR
........................ S

Insgesamt 3.396,10

Die Erhohungen der Nutzungsgebiihren von ca. 19 TEUR
gegeniber dem Vorjahr resultieren aus Modernisie-
rungsumlagen und aus Anpassungen der Nutzungs-
gebihren bei Neuvermietungen nach Zielmietenliste.
Im Interesse der Vermietbarkeit unseres WWohnungsbe-
standes wurden Modernisierungserhohungen nur mit
Augenmall vorgenommen. Unsere Genossenschaft
nahm auch 2015 keine Anpassungen der Nutzungs-
geblhr an die ortsiuibliche Vergleichsmiete vor!
Durchschnittlich betrug die Sollnutzungsgebiihr

4,51 EUR/m?2 - Wohnflache im Monat (im Vorjahr
4,49 EUR) und lag damit deutlich unter dem Wert der
Wohnungsunternehmen des VNW in Mecklenburg-
Vorpommern. Die durchschnittlichen Vorauszahlun-
gen betrugen bei uns 1,21 EUR/m?2 fir Betriebskosten
und 1,09 EUR/m?2 fir Heizkosten.

Auf Grund der leer stehenden Wohnungen, konnten
Nutzungsgebihren in Hohe von 167,8 TEUR (Vorjahr
168.,6 TEUR) nicht eingenommen werden. In der Bi-
lanz zum 31. Dezember 2015 werden Forderungen
aus Vermietung in Hohe von 8,8 TEUR ausgewiesen.
Gegenilber dem Vorjahr konnten wir somit einen
Riuckgang um 12,8 TEUR feststellen. 2,8 TEUR wer-
den im Zusammenhang mit der Auszahlung der Aus-
einandersetzungsguthaben an ehemalige Mitglieder
verrechnet.

Forderungsausfalle waren im Berichtsjahr in Hohe von
5,4 TEUR zu verzeichnen. Im Vorjahr waren es noch
10 TEUR. Ein Mitglied, dem wegen Zahlungsriickstan-
den fristlos das Nutzungsverhaltnis gektindigt wurde,

3.474,30 3.451,48

hat mit Zahlungsausgleich aller offenen Forderungen
zum Jahresende, die bevorstehende Wohnungsrau-
mung vermieden.

Fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2015 wird in unserer Genossenschaft die 25. Betriebs-
kostenabrechnung durchgefiihrt. Die Gesamtkosten
erhohten sich gegeniber dem Vorjahr um 31,4 TEUR
auf 1,01 Mio. EUR, was vor allem dem Mehrverbrauch
von Wasser- und Heizkosten geschuldet war.

Bereits in 2014 vorgenommene Reduzierungen bei
den Moullkapazitaten flhrten im Berichtszeitraum
nochmals zu einem leichten Riickgang bei den Abfall-
gebihren. Mit der Neustrukturierung der Abfallentsor-
gung im Landkreis Rostock zu Beginn dieses Jahres,
wurden die Gebihren drastisch erhoht. Hier ist mit
Kostensteigerungen zwischen 30 und 40 % zu rech-
nen.

Um die Kostensteigerung abzumildern haben wir an
einigen Standorten behutsame Anderungen an den
Abfallkapazitaten vorgenommen. Aus unserer Sicht
bestehen noch erhebliche Einsparpotentiale, die aber
einen bewussten Umgang mit der Abfallsortierung vo-
raussetzen.

Wegen notwendiger Abstimmungs- und Anpassungs-
arbeiten im Rahmen der EDV - Umstellung konnten
wir leider noch keine Abrechnungen an unsere Mit-
glieder versenden. Wir gehen davon aus, dass in den
kommenden 14 Tagen mit dem Versand der Schrei-

ben begonnen wird.
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4. Darlehensentwicklung

Um knapp 100 TEUR konnten wir in den letzten drei
Jahren unseren Zinsaufwand reduzieren. Unser Dar-
lehensmanagement nutzt die derzeitige Niedrigzins-
phase dazu, die bestehenden Darlehen entsprechend
umzuschichten. 13 Darlehen mit einem Gesamtvo-
lumen von 1,02 Mio. EUR wurden 2015 durch ein
neues Darlehen abgelost und der Kapitaldienst so
gewahlt, das es nach Ablauf der Zinsbindung in funf
Jahren komplett zurtickgezahlt ist.

Die planmaRBigen Zins- und Til-
gungsleistungen betrugen im Be-
richtszeitraum 571 TEUR. Dartber
hinaus wurde ein Darlehen in Ho-
he von 187 TEUR zuriickgezahlt,
so dass wir einen Gesamtkapital-
dienst von 758 TEUR (Vorjahr:
740 TEUR) leisteten. 34,2 % der
zur Verfligung stehenden Kaltmie-
te (Vorjahr: 34,3 %) verwendeten

m Heizkosten

[l Betriebskosten

wir dafiir. In ein Bausparvertrag,
der als Tilgungsersatz flr das Neubaudarlehen dient,
wurden weitere 24,6 TEUR eingezahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2015 weist noch Verbindlichkei-
ten gegenuber Kreditinstituten in Hohe von

5,38 Mio. EUR aus (Vorjahr 5,95 Mio. EUR). Auch
weiterhin wird das Ziel verfolgt, die notwendigen Be-
standsinvestitionen aus eigenen Mitteln zu finanzieren
und dazu eine laufende und ziigige Entschuldung vor-
zunehmen. Gegenulber dem Jahr 2014 sollen mittel-
fristig die bestehenden Darlehensverbindlichkeiten bis
zum Jahr 2020 halbiert werden.

Darlehensentwicklung

H Altschulden = Modernisierung B Neubau

2,00

1,00

0,00

2005 2006 2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2016




5. Personalentwicklung

Neben dem Vorstand waren zum 31.12.2015 zwei
kaufmannische Mitarbeiter, drei Hauswarte, funf Reini-
gungskrafte fur die Pflege der Treppenhduser und Au-
Benanlagen sowie zwei Betreuer unserer Gastewoh-
nungen und eine Sozialarbeiterin im WG - Treff flr die

Genossenschaft tatig.

31.12.2014 31.12.2015

Kaufmannische

Angestellte 2 2
Hauswarteg ....................... 3 ............
soz|a|arbe|term ................... 11 .............
Rewgungskraﬁeg ....................... 7 ............

Gesamt 12 13

davon Teilzeit 7 8

6. Ertrags-, Finanz-, und Vermogenslage

Unsere Finanzpolitik der vergangenen Jahre ermog-
lichte es im Geschaftsjahr 2015 auch auBerplanma-
Bige MaBnahmen fiir Instandhaltung und Modernisie-
rung von ca. 480 TEUR auszufiihren ohne Fremdmittel
in Anspruch nehmen zu mussen.

Das Jahr schlieBt mit einem Jahreslberschuss in Ho-
he von 275,4 TEUR ab, der im Wesentlichen aus der
Aktivierung fur BaumaBnahmen (417,6 TEUR) resul-
tiert und deshalb vollstandig den Riicklagen zugefihrt

wurde. Im Finanzbereich hatten wir auf Grund der

31.12.2014

.............................................. TER %
Anlagevermogen 15.757,52 90,40

Umlaufvermégen 166637 960 _
_Gesamtvermdgen 1742389 100,00
e — T -
i S— 219,
s L oL M a8
e B

auBerplanmalBigen Tatigkeiten sowie der Darlehens-
riickzahlung eine Unterdeckung von 258,4 TEUR die
aus den Finanzreserven der Vorjahre ausgeglichen
werden konnte.

Unter Beachtung der Einmaleffekte, konnen wir fest-
stellen, dass die Einnahmen aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit ausreichten, um alle planmaBigen
Ausgaben decken zu konnen. Im Wesentlichen betraf
dies den Kapitaldienst, die Investitionen in den Haus-
und Grundbesitz, die Auszahlung der Auseinanderset-
zungsguthaben und die Personal- und Verwaltungs-
kosten.

Die Finanzlage ist gesichert, die Genossenschaft war
jederzeit zahlungsbereit. Dies wird auch zuklnftig ge-
geben sein.

Der Werteverzehr durch die planmaBigen Abschrei-
bungen konnte auf Grund vermehrter Investitionen in
das Anlagevermogen ausgeglichen werden. Ursach-
lich hierflr sind die Aktivierungen der BaumaRnah-
men in der Carl-Moltmann-Strae in Bltzow und die
Herrichtung der Fahrbahn in der Lindenbruchstralle
in Schwaan. Das Anlagevermogen wird vollstandig
durch Eigenkapital und langfristig zur Verfigung ste-
hendes Fremdkapital gedeckt.

Der Rickgang beim Umlaufvermdgen ergibt sich aus
einer erhohten Inanspruchnahme liquider Mittel fur
die zuvor benannten InvestitionsmaBnahmen. Die Ver-
anderung des Eigenkapitals gegentber dem Vorjahr er-

gibt sich im Wesentlichen aus dem Jahresuiberschuss.

31.12.2015 Veranderung

............. TEUR %o TER
15.762,89 91,40 5,37

e 49002 86O 17635
.......... L 2 .
.......... T T
B e s
............. e B
.......... e oy
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Die Reduzierung der langfristigen Fremdmittel resul-
tiert aus den planmaBigen und auBerordentlichen Til-
gungsleistungen.

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
als geordnet und stabil zu bezeichnen. Nennenswerte
Verédnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu
erwarten. Diese Einschatzung teilen auch unser ge-
setzlicher Prifungsverband, der die Prifung des Jah-
resabschlusses in der Zeit vom 22.02. - 18.03.2016
vorgenommen hat, sowie die uns finanzierenden Ban-
ken, die uns zum wiederholten Mal mit der Bestnote 1

bewertet haben.

1. Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig
auf dem Controlling. Es ist darauf gerichtet, dauerhaft
die Zahlungsfahigkeit sicher zu stellen. In diesem Zu-
sammenhang werden insbesondere alle Faktoren re-
gelmalig beobachtet, die zu Mietminderungen, Miet-
rickstanden und zur Stérung der Vermietung flihren
konnten. AuBerdem werden externe Beobachtungs-
bereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Blitzow und Schwaan, sowie die Be-
obachtung des Kapitalmarktes und der allgemeinen
Entwicklung des Preisniveaus einbezogen.

Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer Wohnim-
mobilien ist akut eine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unserer Genossenschaft nicht zu beflrchten.
Unsere Anstrengungen sind darauf gerichtet, durch
zlgige Entschuldung den Risikofaktor Zinsentwick-
lung zu minimieren.

Nachdem in den letzten Jahren die personellen Vor-
aussetzungen im Verwaltungsbereich fiur die Fortent-
wicklung des Unternehmens gelegt wurden, lag im
Berichtszeitraum der Schwerpunkt auf der programm-
technischen Weiterentwicklung. Mit der Einflhrung
des neuen EDV - Programms sind wir in der Lage, ak-

tuelle und zukiinftige Anforderungen eines modernen

Wohnungsunternehmens umzusetzen.

Mittelfristig werden wir die personelle Entwicklung
im technischen und Servicebereich ins Auge fassen.
Als letzte Risiken werden vermehrte WohnungsfreizU-
ge durch die demografische Entwicklung, sowie die
allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Ar-
beitslosenzahlen sowie teilweise geringer werdende

Nettoeinkommen gesehen.
8. Prognosebericht

Hauptgeschaftstatigkeit ist und bleibt die Bewirtschaf-
tung des eigenen Bestandes auf einem hohen Niveau.
Durch unsere Investitionen in die Modernisierung
werden unsere Marktposition und ein dauerhafter Mit-
telzufluss gesichert.

Nach dem am 05.04.2016 beschlossenen Wirt-
schaftsplan werden in diesem Jahr Investitionen in
Hohe von ca. 820 TEUR in den Bestand und die Au-

Renanlagen erfolgen.

Kosten-
MaBnahme ... schatzung
Balkone / Niedergange / Kellerau-
Benwand Tarnow ... 200TEUR
AuBenanlagen 50 TEUR
Parkplatz Niendorfer
Chaussee 22 20 TEUR
malerm. Instandsetzung Treppen-
hauser 100 TEUR
Umrustung Kellerbeleuchtung 50 TEUR
[Einzelma@nahmen ... A400TEUR
Gesamt 820 TEUR



Neben dem Balkonanbau in Tarnow werden wir auch
in diesem Jahr weiter Investitionen in unsere Aullen-
anlagen tatigen. Erste Projekte, wie das Aufstellen
von Parkbanken, zum Verweilen und Ausruhen in der
Carl-Moltmann-Strale, oder die Erneuerung der Zu-
gangsbereiche LindenbruchstraBe 13 - 17 in Schwa-
an wurden bereits abgeschlossen. Derzeit wird die
Mahtechnik der Hauswarte mit einem Vertikutierer fur
GroBflachen ausgerustet, um die Rasenflachen in un-
seren Wohngebieten aufarbeiten zu kdnnen.

In der Niendorfer Chaussee in Schwaan, werden wir
den seit zwei Jahren geplanten Bau von Stellplatzen
vornehmen. Auch die malerméaBige Instandsetzung
der Treppenhauser, sowie die Umriustung der Keller-
und Treppenhausbeleuchtung werden laufend fortge-
flhrt.

Nach erarbeiteten, langerfristigen Planungsunterlagen
wird in den kommenden Jahren mit positiven wirt-
schaftlichen Ergebnissen gerechnet. Finanziell liegen
die Einnahmen dber den Ausgaben. Mittelfristig wer-
den fiir Investitionen jahrlich ca. 900 TEUR zur Verfu-
gung stehen.

Unsere Genossenschaft ist weiterhin in der Lage,
ihren Mitgliedern modernisierten und gleichzeitig
preiswerten Wohnraum zu vermieten. Bestandsinves-
titionen, konsequenter Verbindlichkeitsabbau und so-
zialvertragliche Mieten werden auch zuklnftig unsere

Geschéftspolitik bestimmen.

e00000000,,
o0
IS

fiir schonere
AuBenanlagen.
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Bericht des Aufsichtsrates der Woh-

nungsGenossenschaft eG Biitzow zum
Geschaftsjahr 2015

Der Aufsichtsrat hatin seiner Sitzung vom 05.04.2016
den Jahresabschluss und den Geschaftsbericht des
Vorstandes fur das Jahr 2015 geprtift und diese fir
in Ordnung befunden. Der Bericht des Vorstandes war
die Grundlage fiir die Prifung der Geschaftstatigkeit
im Geschaftsjahr 2015.

GemaB § 29 der Satzung der WohnungsGenossen-
schaft eG Bltzow wurden im Jahr 20156 funf gemein-
same Sitzungen des Vorstandes und des Aufsichts-
rates durchgefiihrt. In diesen Sitzungen informierte
der Vorstand Uber die wirtschaftliche Lage der Ge-
nossenschaft, Uber beabsichtigte Investitionen bzw.
Bauvorhaben im laufenden Geschaftsjahr, sowie Uber
langerfristig zu planende Vorhaben. Die diesbezlg-
lich notwendigen Beschllsse wurden durch den Auf-
sichtsrat gefasst.

Einer standigen Kontrolle unterliegen die Entwicklung
des Wohnungsbestandes, der Mitgliederbewegung
und der aktuellen Mietriicksténde, wobei letztere er-
freulicherweise, Dank intensiven Verfolgens, im Jahre
2015 erheblich abgebaut werden konnten. Hinsicht-
lich des Wohnungsleerstandes zeichnete sich eine
gleichbleibende Tendenz zum Vorjahr ab, wobei die
Uberwiegende Zahl der leerstehenden Wohnungen in
der Stadt Butzow vorhanden sind.

Nach wie vor wird unser Augenmerk darauf zu rich-
ten sein, unter Beachtung der Altersstruktur unserer
Mitglieder, diesen altersgerechten Wohnraum anbie-
ten zu konnen, um zu verhindern, dass ein Auszug
erfolgt. Darum gilt weiterhin der Grundsatz, dass wir
als Wohnungsgenossenschaft uns dieser Problematik
verstarkt widmen mussen.

Die gesetzlich vorgesehene Priifung fiir das Geschafts-
jahr 2015 durch den Verband Norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. fand Ende Februar bis Anfang

Marz in den Raumen der Wohnungsgenossenschaft

in Butzow statt. Gegenstand der Prifung war die Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftstatigkeit sowohl im
kaufmannischen als auch im Verwaltungsbereich.

Obwohl der Priufbericht noch nicht vorliegt, wurde in
der Auswertung der Priffung am 05.04.2016 gegen-
Uber dem Aufsichtsrat und dem Vorstand durch die
Priferin eingeschatzt, dass die wirtschaftliche Situa-
tion unserer Wohnungsgenossenschaft als gut einge-

schatzt werden kann.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-

lung:

> den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2015 in
der vorliegenden Form festzustellen;

> dem Vorstand die Entlastung fur das Geschaftsjahr
2015 zu erteilen.

Annelore Kopcke

Vorsitzende des Aufsichtsrates




Genossenschaftliches Leben

Noch unter dem Eindruck des Tornados vom
05.05.2015 hatten wir beschlossen, unser Sommer-
fest als Benefizsommerfest durchzufiihren und die Er-
|6se den Tornadoopfern zu spenden. Am 27.06.20156
konnten unsere Mitglieder und deren Géaste einen
kurzweiligen Tag bei lockeren Gesprachen, Speisen
und Getranken sowie guter Musik verbringen und den
Darbietungen der Musikschuler zusehen, die wieder
ein buntes Programm ihres Kénnens zum Besten ga-
ben. Viel gelacht wurde bei den Auffihrungen des
Bauchredners. Unsere kleinen Gaste freuten sich be-
sonders iber die Hipfburg und das Kinderschminken.
Der Erlds von 633,33 EUR aus dem Verkauf von
Speisen und Getranken wurde durch die Wohnungs-
Genossenschaft eG Blitzow nochmals verdoppelt, so
dass insgesamt 1.936,48 EUR dem Demokratischen
Frauenbund fir die Unterstltzung vom Tornado be-

troffener Familien tibergeben werden konnte.
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Sach - und Geldspenden

Als wichtigen Beitrag zur Nachhaltigkeit verstehen wir
auch die Unterstutzung kultureller, sozialer und sport-
licher Einrichtungen unserer Region. Im abgelaufenen
Geschéftsjahr unterstitzten wir:

TSV - Butzow FuBball.......ccoocovvecieean. 809,77 EUR
TSV - Biitzow Handball.........ccc.cocevvernnnve. 250,00 EUR
Demokratischer Frauenbund................ 1.903,50 EUR
MUSIkSChUIE.......oooi 1.000,00 EUR

BUTZOW RELran




Durch den Tod wurden nachstehende Mitgliedschaften zum
31.12.2015 beendet.

Wir gedenken dieser Genossenschaftsmitglieder und werden sie
In guter Erinnerung behalten.

Georg Balbach Liselotte Hilbrecht
Minna Bendt Siegfried Reschkowski
Karl-Heinz Bobe Dieter Hupp

Henny Bohnsack Maria Koencke

Johanna Brandt Mario Kriiger
Otto Engel Rudi Prief
Brigitte Graf \ Erika Schultz
Hans-Jiirgen Graf » g: — Ingrid Tolzien
Johanna Harder Monika Wolf
Giinter Heidenreich — Erna Kuchenbecker

Heinz Heybutzki Angela Gottschalk
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Unter dem Motto ,/hre Géaste sind auch unsere G&s-
te “haben Sie die Moglichkeit Ihren Besuch in unseren
drei Gastewohnungen unterzubringen. Die komplett
ausgestatteten Wohnungen bieten Platz fir maximal
vier bis flinf Personen.

Der Preis betragt fiir 2 Personen 40,00 EUR pro Nacht.
Jede weitere Person zahlt 6,00 EUR pro Nacht. End-
reinigung und Bettwasche sind im Preis inbegriffen.
Sonderpreise werden ab sechs Ubernachtungen ge-

wahrt.

Fir Familienfeierlichkeiten konnen Sie unseren WG-
Treff in der Carl-Moltmann-StraBe nutzen. Die Raum-
lichkeiten reichen fur ca. 35 Personen. In der Kiiche
sind Kuhlschrank, Herd, Spilmaschine und Geschirr
vorhanden.

Der Preis betragt

fiir Mitglieder der Genossenschaft: 45,00 EUR

fir Nichtmitglieder: 60,00 EUR

Butzow

WohnungsGenossenschaft eG Biitzow
Am Forsthof 22
18246 Butzow

Telefon: 038461/2266
Fax: 038461/2267

e-mail: info@wg-buetzow.de
www.wg-buetzow.de




