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Der SBV in Zahlen
2013 2012
€ €
Bilanzsumme 255.309.490 241.319.068
Eigenkapital 46.445.663 41.030910
Geschiftsguthaben verbleibender Mitglieder 11.337.600 8.667.064
Riicklagen 34.170.000 31.470.000
Riickstellungen 1.314.398 1.029.626
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 36.589.252 357732716
Bauleistungen Neubau 7.707.046 7.753.555
Modernisierung, Wertverbesserung, Umbauten 8.259.857 7.382.912
Ausgaben fiir Instandhaltung 7.975.687 6.975.951
Jahrestiberschuss ohne Gewinnvortrag 3.091.463 3.296.496
Eigener Wohnungsbestand 6.891 6.871
Zahl der Mitglieder 8.232 7.566




Vorwonrt




Der Riickblick auf das Jahr 2013 macht Spal}: Wirtschaftlich waren wir erfolgreich,
haben innovative Bauprojekte angestolen und in unserem Gemeinschaftshaus 360° so
viele Veranstaltungen erlebt wie noch nie. Schwerpunkt unserer Arbeit als Baugenos-
senschaft ist es dabei nach wie vor, unsere Wohnungsbestinde weiter zu entwickeln.
Im Ostseebadweg, Am Ochsenmarkt, auf der Rude — an vielen Stellen der Stadt haben
wir Gebaude modernisiert, sie energetisch saniert, Fassaden erneuert, Terrassen und
Balkone gebaut und AuBenanlagen neu gestaltet. So hat sich fiir viele Menschen die
Wohnqualitdt entscheidend verbessert.

Beim ,,Wohnen fiir Generationen® in Fruerlund ging es ordentlich voran. Sieben neue
Hauser sind gebaut geworden. Damit haben wir sémtliche Neubauten fertiggestellt und
konnen das gesamte Projekt innerhalb unserer Zeit- und Kostenplanung abschlieen.
Dennoch geht die Arbeit weiter: Auf dem Gelédnde am Wasserturm buddeln schon die
Bagger. Hier werden wir gemeinsam mit Hoft Immobilien, Bauplan Nord und der Kie-
ler WOGE das Projekt ,,Wohnen am Wasserturm® realisieren. Unter anderem ist dort
der Bau von 50 SBV-Wohnungen in der GroBle zwischen 65 und 130 m? geplant.

Und noch ein Neubauprojekt hat im vergangenen Jahr die Planungsphase durchlaufen:
Auf dem Grundstiick der alten Schokoladenfabrik soll ein Haus nur fiir Schiiler, Aus-
zubildende und Studenten entstehen. ,,Vividomo* lautet der Titel des Projektes, das der
Bildungsstadt Flensburg Rechnung trégt. Die jungen Leute werden hier ,,all-inclusive-
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wohnen* konnen: Sie zahlen eine Pauschalmiete und haben damit Miete, Nebenkos-
ten, Internet, den Telefonanschluss und Hausservice abgegolten.

Viele spannende Projekte haben uns im vergangenen Jahr begleitet. Wir kdnnen sie
deshalb verwirklichen, weil uns auch die Spareinrichtung die wirtschaftliche Kraft
dafiir gibt. Im Dezember erreichten die Spareinlagen ein Volumen in Hohe von
56,1 Millionen Euro.

Und natiirlich haben wir auch wieder Geld fiir soziale Projekte in die Hand genommen
und insbesondere Kinder iiber unsere SBV-Stiftung Helmut Schumann gefordert. In-
zwischen ist das Kindercamp in den Herbstferien zu einer schonen Tradition gewor-
den, ebenso die Aktion ,,Grundschulen bunter stiften®.

Nun schauen wir mit Spannung auf das kommende Jahr: Wie wird sich die im Januar
2014 neu aufgestellte SBV Immobilienmanagement GmbH am Markt behaupten? Sie
ist im vergangenen Jahr aus der Vereinigung der zugekauften Flensburger ,,hgv-Im-
mobilienmanagement GmbH* mit unserer Fremdverwaltung entstanden. Neue Team-
strukturen und moderne Management-Software bieten ihr jetzt ideale Voraussetzun-
gen fiir ein erfolgreiches Wirken zum Wohl unserer Kunden.

So ist das Ende des Jahres 2013 zugleich der Anfang von viel Neuem und Schonem.
Wir freuen uns darauf!

SR

Raimund Dankowski urgen Moller







'Lf w 1£‘ I"-"".ﬂ-_ ‘l

-lur-{""luﬂ L
|1-f.""4- 1




, Wohnen und Leben* — dieser Leitspruch begleitet uns
seit Jahren. Er verpflichtet und er spornt uns an, konti-
nuierlich Wohnungen und Wohnumfeld fiir unsere Mit-
glieder zu erhalten, neu zu gestalten, dabei aber das
Stadtbild wenn méglich zu bewahren.

SANIERUNGS-PROJEKTE 2013

Auch im vergangenen Jahr haben wir viel investiert, um
den SBV-Gebiudebestand zu pflegen, zu verbessern und
modernen Wohnanspriichen anzupassen. Dabei kommt
es uns darauf an, bewusst 0kologisch und 6konomisch
zu handeln, denn das ist die Voraussetzung fiir ein gutes
Leben kiinftiger Generationen — und gut leben wollen
wir schlieflich alle.

Alles neu im Ostseebadweg

Im April starteten die Arbeiten an unseren mittlerweile
rund 60 Jahre alten Hausern im Ostseebadweg. Die bei-
den Putzbauten aus den 50er Jahren mit insgesamt 25
Wohneinheiten bekamen neue Fassaden und Fenster.
Oberste Geschosslage und Keller wurden wirmege-
didmmt, die Heizungsanlage modernisiert. Maler, Mau-
rer, Elektriker, Tischler und Fassadenbauer aus der Re-
gion waren bis in den Oktober hinein damit beschéftigt,
aus den alten Hausern Energie sparende Gebaude zu
machen, die aktuellen Effizienzvorgaben entsprechen.
Die Bewohner konnen nun Heizkosten sparen — miissen
dafiir allerdings alte Liiftungsgewohnheiten aufgeben.
,Das spielt fiir die gesamten Energieeinsparungen eine
entscheidende Rolle®, erlautert Frank Jiirgensen. ,,Jeder,
der Fragen hat, kann sich deshalb gerne an uns und un-
sere Abteilung wenden.”




Sanierung auf dem Tegelbarg

Gleicher Zeitraum, anderes Viertel: Auch im Siiden der
Stadt waren viele Handwerker der Region damit be-
schiftigt, das Haus Tegelbarg 43 - 45 energetisch zu sa-
nieren und modernisieren. Im Zuge der Arbeiten bekam
es Balkon und Terrasse. Auch hier haben wir Wert auf
die Gestaltung der neuen Fassade gelegt: modern im
Anstrich, ja, aber immer mit Blick darauf, die Einheit-
lichkeit mit umgebenden Gebidudeensembles zu wahren.

Neue Fassaden am Ochsenmarkt
Nah am Miihlenfriedhof gelegen, gehoren die beiden
Hauser Am Ochsenmarkt 10 - 12 und 14 - 16 zu einem
idyllischen kleinen, iiberwiegend in den 60er Jahren
gewachsenen Stadtviertel. Dort ldsst es sich gut leben.
Doch die 24 Mieter der beiden Verblendbauwerke hatten
mit alter Haustechnik zu kdmpfen. Nun sind Hausein-
giange und Fassaden neu gestaltet, die Heizungsanlage
modernisiert und die Zugangswege neu angelegt.

SBV IM DIALOG

So schon die energetisch sanierten Gebédude sind — ihre
Modernisierung kostet Geld und Nerven. ,,Deshalb neh-
men wir es an dieser Stelle mit unserer genossenschaftli-
chen Tradition sehr genau®, betont Frank Jiirgensen und
verweist auf die enge Zusammenarbeit mit den Kollegen
aus dem Wohnservice. ,,Gemeinsam gehen wir frithzeitig
mit allen Betroffenen in den Dialog, laden zu Informati-
onsveranstaltungen ein und haben wéhrend der gesam-
ten Bauphase Ansprechpartner vor Ort. ,,So bleiben alle
Seiten im Gespriach und wir kdnnen bestehende Pro-
bleme friih erkennen, bestitigt Gesa Kitschke, die den

Wohnservice seit 2013 leitet. Als ebenfalls Verantwort-
liche fiir Sozialmanagement bringt die 34-Jahrige viel
Genossenschaftserfahrung mit und hat eines besonders
im Blick: ,,Die Identifikation der Menschen mit dem
Stadtteil, in dem sie leben.” Wer sich in seiner Wohn-
umgebung wohlfiihlt, pflegt Haus und Hof. Das gilt
fiir jedes Alter. ,,Und was die Bewohner brauchen, um
sich wohl zu fiihlen, wissen sie am besten selbst. Also
fragen wir sie.” So, wie in Fruerlundholz:

Planungen fur Fruerlundholz

Der Stadtteil ist in die Jahre gekommen. Im Kerngebiet
des SBV der 60er und 70er Jahre steht zwar das erste
Energie sparende Haus der Genossenschaft und auch
sonst werden die einzelnen Gebdude kontinuierlich
modernisiert — doch ein Gesamtkonzept zur Zukunfts-
fahigkeit im Viertel fehlte. Das sollte sich &ndern. Ende
September trafen sich deshalb rund 100 Fruerlundhol-
zer. Sie diskutierten iiber ihre individuelle Wohnsitua-
tion und {iber Fragen der Verkehrsfithrung oder die Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes.

Die Arbeit hat begonnen

Mit den Ergebnissen dieses Workshops arbeiten wir
bereits. In einem zweiten Schritt soll es noch einen
weiteren Workshop, dieses Mal speziell fiir Kinder und
Jugendliche, geben. Und der Dialog zwischen SBV-
Verwaltung und Bewohnern geht weiter. ,,Das Geld
unserer Mitglieder flieBt in alle unsere Arbeiten®, sagt
Gesa Kitschke. ,,Sie sollen die Moglichkeit haben, mit-
zubestimmen.*

MWVir Nachbarn treffen uns jetzt noch immer oft
zum Kldénschnack vor dem Haus.”

(Elfriede Scholz (Mitte) und das Ehepaar Bennick vor einem der schon
vor ldngerer Zeit energetisch sanierten Gebdude An der Reitbahn)




Mit allen Mitgliedern = s s

Vieles ist schon gesagt worden iiber den Stadtumbau in
Fruerlund. Jetzt hat das ,,Wohnen fiir Generationen*
dort begonnen. Fitnesswillige treffen sich am Vital-
parcours neben dem neu gestalteten Willi-Sander-Platz,
ein paar Meter weiter haben Kinder Spielplatz und
Streetsoccerfeld in Besitz genommen. Und wo friiher
das Gambrinus war, platzt heute unser neues Gemein-
schaftshaus beinahe aus allen Néhten. Wir haben es
geschafft: In gut drei Jahren hat Fruerlund ein neues,
modernes Gesicht bekommen, ohne seinen alten, genos-
senschaftlichen Charme zu verlieren. Auf diese Leistung
sind wir stolz, denn sie war nur moglich, weil Mitglie-
der und Mitarbeiter an einem Strang gezogen haben
— gemeinsam mit dem stddtischen Sanierungstrdger, den
Architekten und Handwerkern.

WOHNEN FUR GENERATIONEN

So hatten die Kollegen in der Technik viel zu tun: Seit-
dem im August 2010 die ersten Bagger anriickten, wur-
den Hiuser mit insgesamt 300 Wohnungen abgerissen




und neu gebaut, zahlreiche alte Gebdude modernisiert,
nach neuesten Wohnstandards und Energie-Effizienz-
Vorgaben ,,umgekrempelt™ — alles neben dem iiblichen
Betrieb einer groffen Wohnungsbaugenossenschaft,
neben notwendigen Modernisierungs- und Sanierungs-
vorhaben, Notfalleinsidtzen und weiteren Neubauten.
Und auch im Wohnservice war jede Menge los: Fiir
manch ein Mitglied bedeutete der Abriss den Verlust
seines Zuhauses. Oft schlugen die Emotionen hoch. So
engagierten sich die Kollegen dafiir, individuelle Uber-
gangslosungen fiir alle Betroffenen zu finden und stell-
ten alternativ eine passende Wohnung in einem anderen
Stadtteil zur Verfiigung.

Sieben Hauser und 69 Wohnungen
Sieben der insgesamt 20 Hauser sind 2013 fertig ge-
worden, die entstandenen 69 Zwei- und Dreizimmerwoh-
nungen lédngst bezogen. Es gibt Wartelisten, auf denen
Interessenten Schlange stehen, um eine Wohnung im
neu gestalteten Viertel zu ergattern. Noch sind die
Arbeiten nicht vollstédndig abgeschlossen. Insbesondere
Verkehrsfiihrung und 6ffentlicher Raum werden sich
an vielen Stellen noch verdndern. Doch hat das Leben
zwischen den Baustellen schon begonnen. Hier sind
wir ,,aktiv mit allen Mitgliedern®.

LEBEN IN GEMEINSCHAFT

Besonders im 360° zeigt sich, wie sehr der Genossen-
schaftsgedanke und die Gemeinschaft mit dem neu ent-
standenen Quartier Auftrieb bekommen haben. Wohn-
service-Chefin Gesa Kitschke: ,,Es ist noch lebendiger
geworden und lebt von den vielen Angeboten, die uns
die Mitglieder machen.*

Wachsendes Angebot im 360°

Wer hier seine Talente anbietet, dem geht es nicht darum,
Geld zu verdienen. Er will seine Fahigkeiten der Allge-
meinheit zur Verfiigung stellen und Spaf3 in der Gemein-
schaft erleben. So finden sich im Angebot des Hauses
Klassiker — kochen, stricken, basteln, backen — genauso
wie Autoren- und Literaturtreffs, Malkurse und Musik und
Selbsthilfegruppen. Selbstverstdndlich finden sich Yoga,
Qi Gong und Tai Chi in dem Programm wieder. Lie3e sich
ein so erfolgreiches Modell nicht auch auf andere Stadt-
teile iibertragen? Gesa Kitschke lachelt: ,,Sicher*, sagt sie.
»Das ist angedacht. Aber es ist auch Zukunftsmusik und
taugt daher nicht fiir einen Geschiftsbericht iiber das Jahr
2013. Und eins zu eins lassen sich die wenigsten Modelle
auf die individuell gewachsenen Strukturen in anderen
Stadtteilen tibertragen.

Der Mensch im Mittelpunkt

Es gibt allerdings Konzepte fiir ein Miteinander der
Generationen, die greifen SBV-weit: Das traditionelle
Vorstandsfriihstiick gehort dazu. Was vor zehn Jahren
mit etwa zehn Gésten begann, findet heute mit 80 bis 90
Personen statt. Es herrscht volles Haus, wenn Raimund
Dankowski und Jiirgen Mdller zum Friihstiick laden, um
beim morgendlichen Kaffee aktuelle Themen zu bespre-
chen. Mittlerweile gibt es deshalb auch gemeinsame
Abendessen. Bis zu 30 Ehrenamtler sind im Einsatz, da-
mit der Tisch gedeckt, der Kaffee oder Tee gekocht und
am Ende auch alles wieder ordentlich ist. Uberhaupt, die
Ehrenamtler. Immer mehr Genossenschaftsmitglieder
sind in ihrer Freizeit fiir den SBV aktiv, nicht nur im Ge-
meinschaftshaus, sondernauchinihrerjeweiligen Nach-
barschaft, beim jahrlichen Nachbarschafts-Friihstiick
vor den Hausern am internationalen Tag der Genossen-
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schaften im Juli oder den regelmifigen Ausflugsfahr-
ten. Und was das Miteinander der Generationen betrifft:
Eines zeigt sich in all diesen Verdnderungen deutlich, wo
Gemeinschaft wichst, da finden Jung und Alt ganz selbst-
verstandlich zueinander.

Llch bin gern hier im 360°,
habe sogar alte Bekannte
wieder getroffen. Seit Uber
einem Jahr gehdore ich inzwi-
schen zur Kochgruppe - ob-
wohl ich nicht einmal SBV-
Mitglied bin.

Magrid Berlau aus Engelsby
freut sich tiber das fiir jedermann offene Freizeit-Angebot des SBV




Gemeinsam

die Stadt gestalten

Lange war es im Gesprdch, 2013 endlich wurden die Wei-
chen fiir eine Bebauung des Geldndes am Wasserturm
gestellt. Nun kénnen wir zusammen mit der WOGE Kiel,
dem Bauunternehmer Hermann Hoft und Torsten Koch
mit der Bauplan Nord unsere Vision von einem unge-
wohnlichen Quartier Wirklichkeit werden lassen. ,,Das
Wohnen am Wasserturm wird etwas Besonderes sein”,
verspricht Vorstandsvorsitzender Raimund Dankowski.
,,Die ideale Fortsetzung fiir das Wohnen fiir Generati-
onen”. Doppel- und Einfamilienhduser, Eigentums- und
Mietwohnungen im privaten und im genossenschaftlichen
Eigentum werden entstehen. Familien, Paare, Alleinste-
hende — Menschen mit ganz verschiedenen Anspriichen
— kénnen hier in neuer Nachbarschaft ihr Zuhause finden.

T TEIE = L




WOHNEN AM WASSERTURM

Zu sehen ist noch nicht viel. Nur in der Strafle ,,Am
Volkspark® wiihlen schon die Bagger. Immerhin, ein
animierter Film der beauftragten Flensburger Architekten
Asmussen & Partner ldsst erahnen, was fiir ein kleines,
feines, griines Viertel wachsen wird: Gebdude in unter-
schiedlichen Formen und Grofen, allein oder in Gruppen,
verbunden durch einen Weg- und Wasserlauf.

Vier starke Partner und ein Ziel
Unser Engagement in einer ErschlieBungsgesellschaft
— der ,,Am Wasserturm GmbH & Co. KG* gemeinsam
mit Hoft Immobilien und Bauplan Nord — ist neu fiir den
SBV. ,,Aber warum nicht mit neuen Partnern etwas Neues
ausprobieren?, sagt Vorstandsvorsitzender Raimund
Dankowski und freut sich, dass er mit der WOGE Kiel
2013 aufBerdem eine starke Genossenschaft mit ins Boot
holen konnte. Rund 150 Wohneinheiten sind nun auf der
30.000 m? umfassenden Fldche geplant: Die WOGE wird
davon 27 Mietwohnungen im ndrdlichen Teil des Ge-
landes tibernehmen. Der SBV plant mit 50 Wohnungen
zwischen 65 und 130 m?.

Miillioneninvestition fur Flensburg

Rund 10 Millionen Euro will die Genossenschaft einsetzen
— Gelder, die groBtenteils aus der genossenschaftseigenen
Spareinrichtung stammen. Das ,,Wohnen am Wasserturm
soll die Palette des Wohnraumangebots fiir gehobene An-
spriiche zielgerichtet erweitern. Die Exklusivitdt bedeute
allerdings nicht, ,,dass wir nicht im Interesse unserer Mit-
glieder bauen®, betont SBV Projektleiter Neumann. ,,Im
Gegenteil. Wir mochten neue, finanzstarke Mitglieder da-

zugewinnen.” Das zeigt Wirkung. Noch ist der erste Spa-
tenstich nicht getan, da herrscht auf der Interessentenliste
schon Gedréngel. ,,Wir haben mehr potenzielle Mieter, als
Wohnraum. Darunter solche, die jliingst mit Blick auf die
Wohnungen am Wasserturm Mitglied der Genossenschaft
geworden sind.

VISIONEN FUR FLENSBURG

Das ,Wohnen am Wasserturm® reiht sich ein in eine
Reihe von Projekten, die der SBV in den vergangenen
Jahren allein oder mit Partnern auf die Beine gestellt
hat, mit denen wir unseren Teil dazu beitragen wollen,
das Wohnen und Leben in Flensburg besser zu machen.
Die Servicehéduser gehoren dazu wie das Engagement im
Klimapakt oder der Stadtumbau in Fruerlund. ,,Wir wol-
len Vorreiter und treibende Kraft sein®, sagt Dankowski.
,,Die Stadt hat es verdient, dass wir sie entwickeln.“ Da-
bei sei ihm bei allem Wachstum eines besonders wich-
tig: ,,Mensch zu bleiben.“ Das hat auch Jérg Neumann
im Blick. ,,Der Mensch steht in einer Genossenschaft
immer im Mittelpunkt.“ Und so sind es nicht nur grofle
Projekte, die das Stadtbild sichtbar verdndern. ,,Wir ent-
wickeln unseren Bestand in allen Bereichen im Sinne
und im Auftrag unserer Mitglieder. Dabei legen wir
auch weiterhin ein Hauptaugenmerk auf den o6ffentlich
geforderten Wohnungsbau.” Das gilt fiir Mehrfamilien-
hiuser, die energetisch saniert werden, genauso wie fiir
die Gestaltung von Aufienbereichen und insbesondere
von Spielpldtzen, die der SBV gemeinsam mit den Kin-
dern vor Ort plant. An vielen Stellen hat sich das Gesicht
der Stadt schon veréndert: im Sperlingshof etwa, in der
Osterkoppel, in der Marienallee oder in Miirwik.
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Zusammen an einem Strang

Allein allerdings kann niemand nachhaltig etwas errei-
chen. So sind die Erfolge der vergangenen Jahre das Er-
gebnis einer guten und immer besser werdenden Zusam-
menarbeit mit zahlreichen Akteuren des Landes und der
Stadt Flensburg. Auch hier tragen Diskussionen und Aus-
einandersetzungen mit den verschiedenen Standpunkten
am Ende zu einem positiven Ergebnis des gesamten Pro-
jektes bei. Der Mensch steht immer im Mittelpunkt.

~Flensburg wachst und bietet
attraktiven \Wohnraum fir alle,
so heil3t es in der Flensburg-
3| Strategie. Bei der Umsetzung
dieser Ziele ist der SBV ein

wichtiger Partner der Stadt.”

Simon Faber,
Oberbiirgermeister in Flensburg




Seit November 2013 fehlt ein Stiick Geschichte im Flens-
burger Stadtbild: Die alte Schokoladenfabrik am Munke-
toft 7. Gebaut 1895 diente sie zundchst der ,, Dampf-Cho-
coladen- und Zuckerwarenfabrik Toersleff und Elley* als
Produktionsstitte. Spdter firmierten dort nacheinander
die ,,Kosmos-Schokoladenwerke GmbH*, in den 1930er
Jahren das Arbeitsamt und schlieflich nach 1945 zu-
ndchst die Frauenfachschule, spdter kleine Gewerbetrei-
bende. Dem Bedarf an modernem Wohnraum der wach-
senden Stadt im Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld — etwa
700 neue Wohnungen sollen hier entstehen — entsprach
das alte Gemduer indes nicht. So wurde es nach einge-
hender Priifung und intensiven Diskussionen im Herbst
2013 abgerissen. Voraussichtlich im Oktober 2014 werden
hier Schiiler, Auszubildende und Studenten wohnen.

WOHNEN FUR JUNGE LEUTE

,»Vividomo* lautet der Name des Projektes, das fiir rund
4,7 Millionen Euro auf dem 1787 m? grofien Geldnde ent-
stehen soll. 72 Einzimmer-Appartements in der Grofe
zwischen 20 und 28 m? und sechs Zweizimmerwoh-
nungen mit 40 bis 44 m? sind in dem fiinfstockigen Ge-
baude geplant. SBV-Projektmanager Martin Kubon sieht
in ,,vividomo* mehr als nur ein Haus. Schon seit Jahren
begleitet er Schiiler und Studenten auf Wohnungssuche
und weiB, dass ,,junge Leute, die gerade ihre erste eigene
Wohnung beziehen, besondere Bediirfnisse haben®. Und:

Erfolgreich
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»ihre Eltern auch®, fiigt er mit einem Lacheln hinzu. Das
»all-inclusive-wohnen®, das Kubon und seine Kollegen in
Kooperation mit Fachhochschule, Universitét, Studenten-
werk und dem Regionalen Berufsbildungszentrum (RBZ)
Eckener Schule erdacht haben, soll den Interessen aller
Beteiligter dienen.

Zwischen Kuhlhaus und Kaffeehaus
,,All-inclusive-wohnen — das heif3t, dass Du eine Pauschal-
miete zahlst und Dir dann keine Gedanken mehr iiber et-
waige Nebenkosten und ihre Abrechnung machen musst*,
erldutert Kubon. Dieses Angebot ist auf die Bediirfnisse
junger Leute zugeschnitten. Neben den iiblichen Neben-
kosten wie Wasser, Miill und Heizung, werden mit den
monatlichen Zahlungen auch eine Internetflatrate und der
Telefonanschluss abgedeckt. Voraussichtlich 299 Euro
soll dieses Rundum-Sorglos-Paket fiir die jungen Leute
im Einzelappartement kosten, 430 Euro in der Zweizim-
merwohnung. Daneben wollen wir fiir frei zugéngliche

Waschmaschinen sorgen und neben dem SBV-iiblichen
Hausmeister ist im vividomo sogar ein richtiger ,,Kiim-
merer” im Einsatz. Ein Ansprechpartner, der vor Ort fiir
die jungen Leute da ist, wenn es einmal Probleme geben
sollte. Besonderes Plus daneben: ,,vividomo ist im Sanie-
rungsgebiet Bahnhofsumfeld ideal gelegen, der Campus
fuBlaufig zu erreichen, Kulturwerkstatt Kiithlhaus und die
Innenstadt mit ihren Kneipen nicht weit entfernt.

GEMEINSAME PLANUNG

Auf iiber 8000 Studenten bringen es die Flensburger
Hochschulen inzwischen. Dazu kommen die vielen
auswirtigen Absolventen der beruflichen Schulen. Das
verjlingt die Stadt und tut der Gesellschaft insgesamt
gut. Als Genossenschaft ist es dem SBV wichtig, die
Entwicklung von Gesellschaft und Gemeinschaft zu
fordern. Das galt auch fiir die Planungsphase des ,,vivi-
domo®. Um den bestehenden Bedarf zu ermitteln, haben
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wir deshalb frithzeitig moglichst viele Beteiligte ange-
sprochen: Wie sieht es fiir wohnungssuchende Schiiler,
Auszubildende und Studenten in Flensburg aktuell aus?
Was brauchen sie? Woran fehlt es?

Mit dem erarbeiteten ,,all-inclusive-wohnen™ Konzept
decken wir alle Bediirfnisse ab und kdnnen bereits jetzt
eine hohe Nachfrage verzeichnen.

Studentenwohnen ist cool
Entsprechend viel hatten Martin Kubon und seine Kol-
legen wiahrend der ,,Flensburger tOP-Woche 2013 — der
Erstsemester-Orientierungsphase — zu erzéhlen. Den
Satz ,,Das ist ja cool” habe er oft gehort, berichtet der
Projektmanager. Tatsdchlich konnte er eine gut gefiillte
Interessentenliste mitnehmen, daneben fiihrte die Ko-
operation mit dem RBZ zu ersten konkreten Ergebnissen.
22 Wohnungen hat die Eckener Schule fiir ihre Absol-
venten, die zukiinftigen Mitglieder unserer Genossen-
schaft, reserviert.

,Uninah, allein und ruhig wollen viele Studen-
ten wohnen - mit der Maglichkeit rauszuge-

Lynn Jacken,
Studentin Flensburg




‘.
—INne starke

Semeinschaft

Wirtschaftliches und soziales Engagement miissen sich
nicht widersprechen. So haben wir auch 2013 bewusst
Gelder aus unserer Spareinrichtung fiir Immobilienpro-
Jekte eingesetzt, die sowohl der Verbesserung des Lebens-
umfeldes unserer Genossenschaftsmitglieder dienen, als
auch dem Sicherheitsbediirfnis der SBV-Anleger. Noch
keine drei Jahre am Markt, haben die SBV-Spareinla-
gen auf diese Weise bis zum Dezember ein Volumen in
Hohe von 56,1 Millionen Euro erreicht. ,,Urspriinglich
hatten wir bis zum Jahr 2016 mit etwa 35 Millionen
Euro geplant”, berichten die SBV-Vorstinde Raimund
Dankowski und Jiirgen Moller. ,,Wir freuen uns iiber
so viel Vertrauen und wollen es nicht enttduschen.*

ERFOLG SPAREINRICHTUNG

Allein in den ersten vier Wochen des Jahres haben
Michael Frank und seine Kollegen 400 neue Konten eroff-
net. Das Sparvolumen sei schon in dieser Zeit um sieben
Millionen Euro gestiegen, berichtet der Leiter der Spar-
einrichtung. Dieser Erfolg hat Griinde: Es sind zum ei-
nen die soliden Spar- und Vorsorgeprodukte, die die SBV-
Anleger iiberzeugen — so etwa spezielle Sparbiicher fiir
junge Leute, fiir Arbeitnehmer mit vermogenswirksamen
Leistungen, fiir Wachstums- oder Festzinssparer. ,,Zum
anderen konnen alle sehen, was wir mit ihren Einlagen
machen.” Wo sich das Stadtbild rasant verdndert, wird
hiufig mit Geld aus der SBV-Spareinrichtung gebaut.

Eurokrise als Chance
Angesichts europaweiter Krisenszenarien und der Em-
porung iiber einen zu sorglosen Umgang von Bankern




mit dem sauer Angesparten, sind genossenschaftliche
Spareinrichtungen im vergangenen Jahr bundesweit zum
Trend geworden. ,,Gute Zinsen, wenig Wagnis®, lobte
etwa das Handelsblatt. Genossenschaftssparen sei ein
gutes Geschéft fiir alle Beteiligten, bei dem der Solidari-
tiatsgedanke im Vordergrund stehe. Fiir den SBV bestétigt
Michael Frank: ,Wir schaffen Werte, die den Anlegern
Rendite bringen und gleichzeitig die Wohn- und Lebens-
situation Tausender Flensburger verbessern.” Das spie-
gelt sich in dem Zuwachs an Mitgliedern 2013 wider: Im
Juni begriifite Wohnservice-Leiterin Gesa Kitschke unser
8000. Genossenschaftsmitglied.

INVESTITION IN WACHSTUM

Mit jedem neuen Mitglied, mit jedem neuen Sparer,
wichst die Stérke unserer Gemeinschaft — und mit ihr
unsere gesellschaftliche Verantwortung. So unterstiit-
zen wir soziale Projekte wie etwa die Kita Kinderkiste
— kurz kiki — in Fruerlundholz, ein Gemeinschaftsprojekt
mit den Kinder- und Jugenddiensten Adelby 1 sowie der

Stadt Flensburg, das mit Weitblick eine inklusive und
konzeptionell durchdachte pddagogische Betreuung ge-
wihrleistet.

Fur einen guten Start ins Leben

In der Kinderkiste werden 20 Kinder unter drei Jahren
und 15 Kinder iiber drei Jahren betreut, daneben indivi-
duell und inklusiv gefordert. ,,Jeder nach seinen eigenen
Talenten und Féhigkeiten und in dem Selbstverstdndnis,
dass jeder Mensch gut ist so wie er ist®, sagt Adelby 1-
Chefin Brigitte Handler. ,,kiki* sei ein dringend notwen-
diges Angebot, lobt Flensburgs Stadtprisidentin Swetlana
Krétzschmar mit Blick auf fehlende Betreuungsplétze das
inklusive Angebot. Sechs Monate Bauzeit brauchte es, bis
aus den leer stehenden ehemals gewerblichen Raumen in
der Travestral3e 4 - 6 die neue Kinderkiste wurde. Inves-
tiert wurden 660.000 Euro, zum Teil geférdert mit kom-
munalen und Landesmitteln. Sieben padagogische Fach-
krifte sind tdglich im Einsatz, zehn neue Arbeitsplitze
wurden geschaffen — auch zur Unterstiitzung der schuli-
schen Hilfen, die im Obergeschoss der ,,kiki“ zu finden
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sind. ,,Wir wollen fiir alle Familien mehr sein als nur ein
Kindergarten. Wir wollen Erziehungskompetenz stirken
und die Eltern insbesondere auch in schwierigen Phasen
begleiten und ihnen hilfreich zur Seite stehen.”

Sozial und wirtschaftlich
SBV-Vorstandsvorsitzender Raimund Dankowski lobt
diesen Anspruch: ,,Das ist eine tolle inhaltliche Arbeit,
die Adelby 1 macht, und wir unterstiitzen sie gern.” Vor-
standskollege Jiirgen Moller ergénzt: ,,Mit der Spezial-
immobilie in der Travestrale ist es gelungen, soziales
Engagement und Bauprojekt wirtschaftlich sinnvoll zuei-
nander zu bringen. Das war optimal.

,0as ist sowas von gelungen.

Die Kinderkiste war ein super
¥ Projekt und eine exzellente

Zusammenarbeit!”

; Brigitte Handler,

Leiterin der Kinder- und Jugenddienste Adelby 1
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, Wir iibernehmen das fiir Sie.” Nach dieser Maxime
arbeitet die Immobilienverwaltung unserer Genossen-
schaft seit iiber 50 Jahren. Fest im Blick dabei. ,, Die
Verantwortung, die wir fiir den Grundbesitz unserer
Kunden haben*, sagt Vorstand Jiirgen Moller. ,,Es geht
uns nicht nur um ordnungsgemdfie Abrechnungen und
darum, dass Gebdude und Aufienflichen gut in Schuss
sind. Das ist wichtig. Aber was wir dariiber hinaus leis-
ten, ist eine kontinuierliche, individuelle Betreuung, ein
vertrauensvolles Miteinander zwischen Eigentiimer und
Verwalter.*

ZUVERLASSIGES
MANAGEMENT

Ob wir diesen hohen Anspruch wiirden erfiillen kon-
nen, war Anfang 2013 eine Frage, die gestellt wurde. Der
SBV hatte die ,,hgv-Immobilienmanagement GmbH* ge-
kauft — ein Flensburger Traditionsunternehmen, seit den
70er Jahren am Markt bekannt, mit rund 40 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern. ,,Da gab es Vorbehalte®, erinnert sich
die ehemalige SBV-Bereichsleiterin Maren Weil3e. ,,Die bis-
herigen Kunden des SBV fiirchteten, das genossenschaftli-
che Miteinander zu verlieren. Die Kunden der hgv hatten
Vorbehalte gegeniiber dem Genossenschaftshandeln.” Tat-
sdchlich habe sich in der Verwaltung nichts groBartig ge-
andert, berichtet Thomas Dannenberg, der seinen Gebau-
dekomplex mit 28 Wohnungen schon seit 1991 durch den
SBV verwalten lésst, und von einem ,,Superteam™ spricht.
Er habe fremdverwaltetes Eigentum in fiinf Bundesldndern.
»Aber kein Standort lduft so gut wie Flensburg. Schreiben
Sie das ruhig.




Mehr als 5000 Verwaltungseinheiten
,,Mit iiber 30 Mitarbeitern betreuen wir inzwischen weit
iiber 5000 Wohn- und Gewerbeeinheiten, erldutert Pro-
kurist Wulf-Dieter Hansen. Die Bandbreite ist enorm. Da
ist der in den vergangenen Jahren neu entstandene Flens-
burger Stadtteil Sonwik. Elf Eigentiimergemeinschaften,
Gewerbeeinheiten und Gastronomie verwaltet Hansen
hier. Und da sind andere Gebdude und Gebidudeensem-
bles, von denen die neuen Kollegen Wulf-Dieter Hansen
und Maren Weille mit sichtlicher Freude berichten. Der
City-Wohnpark auf dem ehemaligen Geldnde der eins-
tigen Maschinenfabrik Anton & Sohne zum Beispiel.
187 Wohnungen in 14 verschiedenen Eigentiimergemein-
schaften. ,,Das ist manches Mal eine Herausforderung.”
Denn: ,,Es macht einen Unterschied, ob jemand selbst
seine Wohnung bewohnt oder ein anderer als Kapitalan-
leger auf das Gebdude schaut®, erldutert Weille. Haufig
miissen die Kollegen mit diplomatischem Geschick Lo-
sungen finden, die allen Beteiligten gerecht werden.

Vertrauen ist die Basis

Diplomatie und Kompetenz sind notwendig, um in Zei-
ten des Wandels notwendiges Vertrauen zu schaffen. Den
Kollegen ist es gelungen, das Vertrauen vieler Kunden
tiber die gesellschaftliche Entwicklung von hgv und SBV
Fremdverwaltung bis hin zu der neu geschaffenen ,,SBV
Immobilienmanagement GmbH" zu erhalten. Hauptabtei-
lungsleiterin und Prokuristin Maren Weille etwa betreut
,.Iraditionskunden®, die dem SBV seit beinahe 50 Jahren
die Treue halten. ,,Die Mehrfamilienhduser in der Trave-
strafe 33 - 35 und im Schleibogen 7 - 11, die wir inzwi-
schen modernisiert und wirmegeddmmt haben.” Oder
eben die Hauser des Berliners Thomas Dannenberg.

DIE SBV IMMOBILIEN-

MANAGEMENT GMBH

Auch intern hat die von der hgv zur SBV Immobili-
enmanagement GmbH gewachsene Verwaltung viel
geleistet. Personelle Strukturen, Arbeitsabldufe und
sogar Computeranwendungen haben sich verdndert.
,Menschlich und technisch haben wir eine enorme
Umstellung erlebt®, berichtet Hansen. Nicht immer ein-
fach sei das gewesen, rdumt die langjéhrige hgv-Fiih-
rungskraft ein. ,,Aber ich ziehe ein positives Reslimee.*

Mit vereinter Kraft in die Zukunft
Alle Arbeitspldtze laufen heute mit neuer Software. So
waren die Kollegen unterwegs zu Schulungen — und
nicht immer gut zu erreichen. ,,Deshalb sind wir dank-
bar fiir das Verstandnis, das einige Eigentiimer aufge-
bracht haben.” Der schwierigen Umstellung folgt die
Verbesserung. ,,Heute arbeiten wir mit moderner Biiro-
kommunikation in einer Teamstruktur und sind erheb-
lich effizienter.“ Ziel sei es jetzt, weiter fiir zufriedene
Kunden zu sorgen und neue Bereiche fiir die Fremdver-
waltung zu gewinnen. Maren Weille und Wulf-Dieter
Hansen sind sich einig: Die Biindelung von genossen-
schaftlicher Kompetenz und langjidhriger hgv-Erfah-
rung mache die neue SBV Immobilienmanagement
GmbH besonders stark: ,,Unser Know-how ist die so-
lide Basis fiir eine gute Arbeit am Markt. Das werden
wir nachdriicklich unter Beweis stellen.*

,Die Immabilienverwaltung in
Flensburg lauft wie ein Uhrwerk.”

Thomas Dannenberg,
Kunde der Fremdverwaltung seit 1991
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Tradition

Mt Menschlichkelt

Als Genossenschaft ist der SBV zwar ein traditions-
reiches Unternehmen, zugleich aber modern, denn un-
sere Gesellschaft kennt kaum eine Problemstellung,
die sich mit den Mitteln der Genossenschaft nicht losen
lieffe: Wo viele Menschen am selben Strang ziehen und
dasselbe Ziel verfolgen, haben sie gute Erfolgschancen.



GENOSSENSCHAFT STARKT

Es lduft ja nicht immer alles glatt im Leben und manch-
mal brauchen Menschen Hilfe. In einer Genossenschaft
konnen sie diese Hilfe finden. Beim SBV sind dann
Sozialarbeiter und Sozialberater im Einsatz — sei es,
dass eine Wohnung umgebaut werden muss, weil ihre
Mieter mit korperlichen Einschrdnkungen zu kdmpfen
haben, oder sei es, dass finanzielle Probleme den All-
tag schwer machen. Oberste Maxime unserer Arbeit
ist dann das genossenschaftliche Prinzip ,,Hilfe zur
Selbsthilfe*“: Am Ende kommt es auch fiir den Einzel-
nen nicht nur auf die Hilfe von aullen an, sondern da-
rauf, bestehende Probleme selbst anzupacken, eigene
Potenziale zu entdecken und mit ihnen am Ende zu ei-
ner Losung zu kommen.

Gemeinsam Ziele erreichen

Im vergangenen Jahr hat es bundesweit viele genossen-
schaftliche Initiativen gegeben. Sogar vom ,,Comeback
der Genossenschaftsidee* war zu lesen. Ende des Jahres
gab es deutschlandweit rund 20 Millionen Genossen-
schaftsmitglieder in mehr als 7.500 Genossenschaften
und genossenschaftlichen Unternehmen. Thre Gemein-
samkeiten: Wirtschaften mit langfristiger Perspektive,
Forderung der Mitglieder und zumeist eine Veranke-
rung in der Region, so verschieden die Branchen auch
sind — Bankwesen, Energiewirtschaft, Landwirtschaft,
Wohnungswirtschaft oder Konsumwesen. Diese Ge-
nossenschaften stehen fiir eine werteorientierte Markt-
wirtschaft, in der 6konomisches Vorgehen und soziales
Verhalten zu einem gemeinsamen wirtschaftlichen und
nachhaltigen Erfolg fithren, der viele Gewinner kennt.

DIE ARBEIT

DER SBV-STIFTUNG

Als SBV stehen auch wir fiir die Verbindung wirtschaft-
licher Interessen mit sozialer Verantwortung. Zur Un-
terstiitzung unseres sozialen Engagements haben wir
deshalb schon vor Jahren die SBV-Stiftung Helmut
Schumann ins Leben gerufen — benannt nach unserem
zweiten Vorstandsvorsitzenden. Im Fokus ihrer Arbeit
stehen insbesondere Hilfen fiir Kinder und fiir Men-
schen, die unverschuldet in Not gekommen sind.

Grundschulen bunter stiften

Ein wesentlicher Teil des jéhrlich bis zu 80.000 Euro
umfassenden Budgets geht seit drei Jahren in den Wett-
bewerb ,,Grundschulen bunter stiften”. Hier konnen
sich Schulklassen unbiirokratisch und kreativ bewer-
ben, wenn sie sich spezielle Wiinsche erfiillen moch-
ten — Klettergeriiste fiir den Schulhof etwa oder Inst-
rumente fiir den Unterricht, Biicher, Regale, was auch
immer ihnen fehlt. ,,Wichtig ist uns, dass nicht die Leh-
rer eine Bewerbung schreiben, sondern die Schiiler
selbst. Sie konnen basteln, malen, einen kleinen Film
drehen. Der Phantasie sind da keine Grenzen gesetzt*,
erldutert Wohnservice-Leiterin Gesa Kischke. ,,So er-
fahren schon Grundschiiler die Selbstwirksamkeit ih-
res Handelns, Anerkennung und Selbstvertrauen, um
eine bejahende Lebenseinstellung zu entwickeln.” Sechs
Grundschulen haben im vergangenen Jahr teilgenom-
men —und gewonnen. Unterstiitzt wurden unter anderem
eine Snoezele-Ecke, ein Klavier fiir Musical-Auffiih-
rungen, ein kleiner Schulkiosk, die Neugestaltung eines
FuBballplatzes mit Rasen sowie Spiel- und Sportgerite.
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Kindercamp in Bockholmwik

In die ndchste Runde ging auch unser Herbst-Kinder-
camp. Die SBV-Stiftung Helmut Schumann unterstiitzte
zum zweiten Mal das in Eigenregie durchgefiihrte Ferien-
lager, um 20 Genossenschafts-Kindern eine frohliche
Ferienwoche zu ermdglichen. Dieses Mal ging es nach
Bockholmwik, direkt an den Ostsee-Strand, in die un-
mittelbare Ndhe eines Streichelzoos. Der Andrang war
grof3. Leider konnten nicht alle Kinder, die sich beworben
hatten, mitkommen. ,Wir denken deshalb dariiber nach,
im kommenden Jahr aufzustocken®, verspricht Kitschke.

,Helmut Schumann habe ich
damals eingestellt. Na, da ist
ja was draus geworden.”

Emil Lucas,
SBV-Griindungsmitglied, feierte 2013
seinen 99. Geburtstag.
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Deutschlandweit erwies sich 2013 als ein stabiles Wirt- ]
schaftsjahr: Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt B h .- b b I K : 2 D /l 3
(BIP) wuchs um 0,4 Prozent. In Schleswig-Holstein aller- P a n G e n u e P I C
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dings fand die moderat positive wirtschaftliche Entwick-
lung keine Fortsetzung. Das Wirtschaftswachstum im
1. Halbjahr 2013 sank gegeniiber dem Vergleichszeitraum
2012 preisbereinigt um 0,3 Prozent.

Stabile Mieten

Dennoch investierten sidmtliche Mitgliedsunternehmen im
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW)
kontinuierlich auf hohem Niveau in Instandhaltung und Mo-
dernisierung. Daneben erbrachten sie branchenspezifische
Dienstleistungen, wie etwa Sozial- und Quartiersmanage-
ment, Mietschuldenberatung, stellten Gemeinschaftseinrich-
tungen zur Verfiigung und entwickelten spezielle Angebote
z. B. zum betreuten Wohnen.

Trotzdem blieb das Niveau der Nettokaltmieten im Bestand
weitgehend stabil. Der Mietdurchschnitt liegt bei etwa fiinf
Euro. Steigende Nebenkosten, insbesondere fiir Energie, ver-
teuern das Wohnen aber zunehmend. So sind laut Statisti-
schem Bundesamt allein die Kosten fiir Haushaltsenergie
(ohne Strom) in den letzten 12 Jahren um 117 % gestiegen.
Das Plus beim Strom lag bei 79 %.

Bezahlbares Wohnen

Wohnungsbau ist der beste Mieterschutz: Mit diesem Ansatz
hat das Land Schleswig-Holstein gemeinsam mit den Ver-
binden der Wohnungswirtschaft 2013 die ,,Offensive fiir be-
zahlbares Wohnen' gestartet. Ziel ist es, der regional steigen-
den Wohnungsnachfrage mit verstirkten Neubauinvestitionen
zu begegnen. Bestandteil der Offensive sind verbesserte For-
derrahmenbedingungen, die spiirbare Anreize fiir zusétzliche
Investitionen in den Neubau geben sollen.

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-Holstein




belduft sich aktuell auf 64.800. Infolge der Bindungsver-
kiirzung durch das SHWoFG wird die Zahl der gebunde-
nen Wohnungen 2014 auf ca. 50.000 Einheiten sinken.
Kompensiert wird das teilweise durch den Aufbau neuer
Bindungen. Dazu stehen in Schleswig-Holstein Fordermit-
tel in Hohe von 90 Mio. Euro zur Verfiigung.

Hohe Investitionen

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunternehmen ha-
ben 2013 nach vorldufigen Hochrechnungen gut 260 Mil-
lionen Euro in die Modernisierung, die Instandsetzung,
aber auch den Neubau und in WohnumfeldmaBnahmen in-
vestiert. Uberwiegend werden die entsprechenden Auf-
trdge an regionale Bau- und Handwerksbetriebe vergeben.
Auch das macht Wohnungsunternehmen zu einer wichti-
gen Séule fiir den Wirtschaftsstandort Schleswig-Holstein.

Bauaktivitat gefahrdet

Durch die Mietpreisbremse wéchst die Gefahr, dass Inves-
titionen bspw. in den Klimaschutz oder die Anpassung der
Bestinde an die demografische Entwicklung aus wirt-
schaftlichen Griinden zuriickgefahren werden miissen: In
den vergangenen Jahren sind die Kosten fiir den Woh-
nungsbau stark gestiegen. Kostentreiber waren vor allem
schirfere ordnungsrechtliche Vorgaben und steigende
Rohstoffpreise. Das Bauen hat sich dadurch seit 2000 um
rund 30 % verteuert. Die Folge immer komplexerer Anfor-
derungen sind zudem steigende Planungskosten (+ 25 %).
U. a. der HOAI-Novelle und der EnEV-2014 geschuldet,
sind weitere Steigerungen zu erwarten. Letztlich stellt das
die Erreichbarkeit wirtschafts-, sozial- und klimapoliti-
scher Ziele in Frage. Zusétzlich wird das Investitionsklima
durch die aktuellen politischen Bestrebungen zur zeitli-
chen Befristung von Modernisierungsumlagen und der
Einfiihrung einer Mietbremse schwer belastet.
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Wirtschaftliche Bedeutung

Die Immobilienwirtschaft stellt einen der grofiten Wirt-
schaftszweige in Deutschland dar. Ihre Bruttowertschop-
fung summiert sich auf iiber 434 Milliarden Euro. Das
entspricht einem Anteil von ca. 19 % an der gesamten
Bruttowertschopfung. Damit ist die Immobilienwirt-
schaft von groBerer Bedeutung als beispielsweise der
Fahrzeug- oder der Maschinenbau. Die Verbandsunter-
nehmen sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut,
das in oOkonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und
okologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt
unmittelbar als Wohn- und Lebensqualitét 1,4 Millionen
Menschen in Norddeutschland zugute. Die Unternehmen
denken, handeln und finanzieren langfristig. Sie achten
auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Eigenkapi-
talquote. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschafts-
gut. Deshalb treffen die Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmaf
und Weitblick. Es geht ihnen nicht um schnellen Profit,
sondern neben einer guten Eigenkapitalbasis um lang-
fristig attraktive Wohnbestidnde.

Prognose

Die Baugenehmigungszahlen lassen fiir das kommende
Jahr auf ein hoheres Baufertigstellungsergebnis hoffen.
Von Januar bis September 2013 wurde in Deutschland
der Bau von 202.100 Wohnungen genehmigt. Das waren
13,5 % oder 24.000 Wohnungen mehr als in den ersten
neun Monaten 2012. Die im Jahr 2010 begonnene posi-
tive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im Woh-
nungsbau setzte sich damit weiter fort. Der Hauptverband
der Deutschen Bauindustrie rechnet fiir 2014 mit {iber
250.000 neuen Wohnungen in Deutschland. Damit bleibe
der Wohnungsbau treibende Kraft des Branchenauf-
schwungs innerhalb der Bauindustrie.




&7

Behiéh_t des Aufsichtsrapes

Gemeinsam wohnen und leben — das ist und bleibt das
Ziel unserer Genossenschaft. Dazu gehoren bezahlbarer,
moderner Wohnraum ebenso wie die energetische Sanie-
rung der Gebdude und das genossenschaftliche Miteinan-
der. Die Verantwortlichen beim SBV sind ihren vielen Auf-
gaben auch 2013 wieder mit personlichem und fachlich
gepriigtem Einsatz nachgekommen.

Grof3e erfolgreiche Unternehmen leben von einer beweg-
ten Geschiftstitigkeit, immer mit dem Blick in die Zu-
kunft. Das gilt seit Jahren auch fiir unsere Genossenschaft,
den SBV. Im vergangenen Jahr konnte sich der Aufsichts-
rat erneut davon iiberzeugen. Neue Strukturen, daraus re-

sultierend eine Verdnderung der gesamten Organisation,
erforderten viel Engagement und Verstindnis aller Betei-
ligten — dem Vorstand wie dem gesamten Mitarbeiter-
stamm. Dabei wurde nicht vergessen, dass die Basis der
Genossenschaft ihre Mitglieder sind. Deren Interessen zu
wahren, ist das oberste Gebot. Ihnen die Sicherheit zu ge-
ben, bei einem anspruchsvollen Standard mietgiinstig zu
wohnen, erfordert hochsten Einsatz.

Auch 2013 hat die Genossenschaft den Aufsichtsrat in fest-
gelegten Sitzungen ausfiihrlich tiber die laufende Ge-
schiftstitigkeit informiert. Besonders detailliert haben
wir im Priifungsausschuss sowie im Bau- und Wohnungs-
ausschuss gearbeitet. Das Miteinander zwischen SBV-
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Spitze und Aufsichtsrat war duferst konstruktiv, so dass
die AR-Mitglieder zu jeder Zeit liber wesentliche Abldufe
informiert waren. Nachfragen wurden unverziiglich und
ohne Erkldarungsnot beantwortet.

Die Aktivitdten des Aufsichtsrates im Berichtsjahr:

* sieben gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand

* eine Sitzung des Aufsichtsrates

e vier Sitzungen der Fachausschiisse
(Priifungsausschuss; Bau- und Wohnungsausschuss)




In der Vertreterversammlung Mitte Mai 2013 haben wir
das Geschiftsjahr 2012 nach der Prisentation des Jahres-
berichtes abgeschlossen, Vorstand und Aufsichtsrat wur-
den entlastet. Die Aufsichtsratsmitglieder Uwe Lorenzen,
Jan-Kai Jensen und Peer Oberg wurden auf weitere drei
Jahre in das Gremium gewihlt.

Die Arbeit des Aufsichtsrates war auch im vergangenen Jahr
wieder von dem dynamischen Wachstum des SBV bestimmt
— ein Umstand, der von allen Beteiligten einen kriftezeh-
renden Einsatz forderte. Die auf lange Frist angelegten Auf-
gaben durchliefen verschiedene Stadien, wurden weiterent-
wickelt und zum Teil abgeschlossen. Neue Projekte wurden
angeschoben, das Tagesgeschift abgearbeitet:

*  Wohnen fiir Generationen, das Vorzeigeprojekt in
Fruerlund, steht inzwischen kurz vor seinem
Abschluss, ein innovativer Park mit einem ,,Vital-
parcours® kront den neuen Immobilienbestand.

e vividomo, der Neubau im Sanierungsgebiet Bahn-
hofsumfeld — ein Haus mit speziellem Wohnungsan-
gebot fiir Schiiler, Auszubildende und Studenten
— wird im Herbst 2014 bezugsfertig sein.

* kiki, die von Adelby 1 betriebene Kindertagesstitte
inklusive Familienbetreuung, hat in der Travestra3e
ihren Betrieb aufgenommen.

* Das Gemeinschaftshaus 360° iibertrifft in der An-
nahme seiner Angebote alle Erwartungen.

e Die SBV-Stiftung Helmut Schumann hat auch im
vergangenen Jahr wieder vielen, und insbesondere
auch jungen Menschen helfen konnen.

* Das Baugebiet ,,Wohnen am Wasserturm‘ nimmt
Formen an.

* Die Fremdverwaltung startete nach der erfolgrei-
chen Ubernahme der Immobilienverwaltung hgv
unter einem neuen Namen ins Jahr 2014:

SBV Immobilienmanagement GmbH.

Der Erfolg der SBV-Spareinrichtung, die weit iiber das er-
hoffte Ziel hinausgeschossen ist, kront schlieBlich alle ge-
nannten Leistungen.

Es wiirde den Rahmen dieses Berichtes sprengen, simtli-
che Aktivititen des vergangenen Jahres — alle Projekte
und Veranstaltungen — zu erwihnen. Aber etwas sollte
doch noch hinzugefiigt werden: Zwei auflergewohnliche
Ereignisse des vergangenen Jahres, die Beweis fiir die
Leistungsfihigkeit des SBV sind. So forderte das Orkan-
tief ,, Christian® im Spétherbst iiber Tage und Wochen ei-
nen besonderen Einsatz. Speziell der Haus- und Garten-
service zeigte bei der Beseitigung von Schéden eine starke
Leistung. Daneben schaffte es der Wohnservice nach ei-
nem Grofbrand in der Immobilie an der Exe/Schiitzen-
kuhle, alle betroffenen Mieter kurzfristig mit neuem
Wohnraum zu versorgen.

All das — die Bewiltigung enormer Aufgaben und der ge-
schiftliche Erfolg des SBV — sind nur moglich, weil alle
hoch motiviert und gemeinsam daran arbeiten. Das gilt fiir
die Mitarbeiter in der Verwaltung genauso wie fiir die vie-
len ehrenamtlichen Helfer und die Vertreter der Genossen-
schaft.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
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hat die gesetzlich vorgeschriebene Priifung iiber

e die Geschiftsfithrung 2013 (Priifungszeitraum Mai
2013 bis Mirz 2014)

e die Buchfiihrung 2013

e den Jahresabschluss zum 31.12.2013

e den Lagebericht 2013

e sowie iiber die wirtschaftlichen Verhiltnisse des SBV

durchgefiihrt. Der Priifungsbericht fiir das Genossen-
schaftsjahr 2013 wurde dem Aufsichtsrat vorgelegt und
gemeinsam mit dem Vorstand beraten. Der Priifungsver-
band hatte keine Beanstandungen, Empfehlungen oder
Hinweise, die einer Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:

1. den Jahresabschluss 2013 in der vorliegenden Fas-
sung zu genehmigen,

2. den Lagebericht des Vorstands anzunehmen,

3. dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands fiir
das Geschiftsjahr 2013 zuzustimmen,

4. dem Vorstand fiir das Geschiftsjahr 2013 Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fiir ihren
unermiidlichen Einsatz im Geschiftsjahr 2013.

Flensburg, den 25. Mirz 2014

Peer Oberg
Vorsitzender des Aufsichtsrates —




Lagebericht 2013

1.1 Vermietung und Verwaltung

Zum Stichtag 31. Dezember 2013 verfiigt die Selbsthilfe-Bauverein eG iiber:

6.891
84
508
636
44

Wohnungen mit 417.893,13 m? Wohnflache
Gewerbeobjekte mit 11.615,87 m? Nutzflache
Garagen/Tiefgaragen

PKW-Stellpldtzen im Freien

sonstige Objekte (Lagerrdume, Funkmasten etc.)

(Vorjahr
(Vorjahr
(Vorjahr
(Vorjahr
(Vorjahr
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6.871 mit 416.105,60 m2)

94 mit 13.105,90 m2)
500 )
614)
45)

Der Bestand befindet sich, mit Ausnahme einer Altenwohn-
anlage in Husby, ausschlieflich im Stadtgebiet der Stadt
Flensburg.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschiftsgebiet ist stabil.
Die Nachfrage nach giinstigen, gut ausgestatteten Wohnun-

gen ist unverdndert hoch.

Die Genossenschaft ist der grofite Anbieter auf dem Flens-

burger Wohnungsmarkt und nimmt weiterhin eine bedeu-
tende Rolle bei der Entwicklung und Stabilisierung der
Wohnquartiere in allen Stadtteilen ein.

Wesentliche Verdnderungen des Bestandes sind auf den Ab-
riss und Neubau im Bereich ,,Fruerlund — Wohnen fiir Ge-
nerationen® zuriickzufiihren. Von 2009 bis 2014 werden in
dem Projekt Fruerlund - Wohnen fiir Generationen insge-
samt 446 Wohnungen durchgreifend modernisiert und 303
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Wohnungen abgerissen und durch 207 neue Wohnungen er-
setzt. Die Wohnfliche steigt im Neubaubereich von
12.886 m? auf 13.407 m?2 Weitere Abginge sind durch den
Verkauf von Mehrfamilienhdusern und Eigentumswohnun-
gen entstanden.

Die Fluktuationsquote belief sich im Geschiftsjahr auf
14,6 %. Damit liegt sie leicht iiber dem Stand des Vorjahres
(12,3 %) und bleibt mit insgesamt 1001 gekiindigten Woh-




nungen (Vorjahr 851) auf einem fiir den Flensburger Woh-
nungsmarkt typischen hohen Niveau.

Der Leerstand betrug Ende 2013 0,9 % des gesamten ver-
mietbaren eigenen Wohnungsbestandes (Vorjahr 0,7 %).

Die Hausverwaltung fiir Dritte und die liberwiegende Anzahl
der Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften
sind zum 1. Januar 2013 auf unser Tochterunternehmen, die
SBV Immobilienmanagement GmbH, iibertragen worden.
Zum 31. Dezember 2013 verblieben noch 463 Wohnungen in
der Verwaltung der Genossenschaft.

Fiir die Pflege der Gartenanlagen sowie die Schnee- und
Glattebeseitigung unterhilt die Genossenschaft einen Regie-
betrieb, der auch fiir Instandhaltungs- und Modernisierungs-
arbeiten wirtschaftlich eingesetzt wird.

1.2 Neubau

Im Geschiftsjahr wurden im Bereich ,,Fruerlund —-Wohnen
fiir Generationen 7 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 69
Wohnungen bezugsfertig. Die Baukosten hierfiir betrugen
2013 insgesamt T€ 5.671.

Im Rahmen des Projektes ,,Fruerlund — Wohnen fiir Gene-
rationen‘ wurde das Objekt Fruerlundliicke 10 - 12 abgeris-
sen und mit dem Neubau eines weiteren Hauses begonnen.
Die Baukosten hierfiir betrugen im Geschéftsjahr T€ 885.
Ebenfalls wurde mit dem Bau eines Objektes fiir studenti-
sches Wohnen begonnen. Die Baukosten betrugen im Ge-
schiftsjahr T€ 440.

Im Berichtsjahr wurden 144 Wohnungen modernisiert. Da-
von 75 Wohnungen im Bereich Stadtumbau Fruerlund —
Wohnen fiir Generationen.

An folgenden Objekten wurden umfangreiche Mafinahmen
zur Energieeinsparung durchgefiihrt:

Ostseebadweg 22 — 30

Voigtstrale 3

Eiderstrae 29 - 33

Am Ochsenmarkt 10 — 16
Gliicksburger Str. 103 — 107, 84 — 88
Tegelbarg 43 — 45

TravestraBBe 5 — 9

Stadtumbau Fruerlund
Ostlandstrale 1 — 9,2 -4
Neifestieg 14

Bohlberg 47 — 49
Fruerlunder Str. 2 — 8
Pregelstieg 1 — 11

Die Genossenschaft ist sich ihrer Verantwortung fiir den Kli-
maschutz bewusst. Neben der Wohnungsmodernisierung
wird die energetische Sanierung des Wohnungsbestandes
auch in der Zukunft eine zentrale Aufgabe bleiben. Die
Selbsthilfe-Bauverein eG ist Mitglied im Klimapakt Flens-
burg e. V. Der Verein hat es sich zur Aufgabe gemacht, dass
Flensburg im Jahr 2050 CO,-neutral ist.

1.3 Modernisierung und
Instandhaltung
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Neben dem Gedanken an den Umweltschutz reagiert die
Genossenschaft damit aber auch auf die Preissteigerungen
im Bereich der Betriebskosten. Durch die energetische Sa-
nierung konnen die Heizkostenverbriauche stark gesenkt
und ein weiterer Anstieg der sogenannten 2. Miete abgefe-
dert werden.

Fiir die Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes wurden im Berichtsjahr T€ 16.236 (Vorjahr
T€ 15.136) ausgegeben.

1.4 Ankauf/Verkauf

Im Geschiftsjahr wurde neben dem Objekt Eiderstrafie 2/
Travestra3e 2 mit insgesamt 5 Gewerbeeinheiten ein unbe-
bautes Grundstiick Am Wasserturm angekauft. Hier plant
die Genossenschaft auf einer Fldche von rd. 8.000 m? in den
Jahren 2014 — 2016 den Neubau von 50 Wohnungen.

Neben dem Verkauf von Teilgrundstiicken im Bereich ,,Fru-
erlund — Wohnen fiir Generationen* an die Stadt Flensburg
zur Umgestaltung von Verkehrs- und Freiflichen wurden
6 unbebaute Grundstiicke im Schwarzen Weg zur Einfami-
lienhausbebauung verkauft. Aus dem Wohnungsbestand
wurden 2 Mehrfamilienhduser mit 25 Wohnungen und
4 Eigentumswohnungen verkauft.

1.5 Grundstlcksbevorratung

Die Genossenschaft verfiigt iiber Bauvorratsgelinde im
Anlagevermogen tiber 18.764 m2. Der Wert der Grundstii-
cke betrdgt ohne Straflen und Wegeflichen T€ 1.317. Es
werden keine Grundstiicke im Umlaufvermogen gehalten.




1.8 Kennzahlen

Die Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von wesentlicher Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Ist Plan Ist Plan
2012 2013 2013 2014
T€ T€ T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten (ohne Umlagen) 24.440 24.813 24721 25.675
Instandhaltungsaufwendungen 5911 6.179 6.342 6.005
Zinsaufwendungen 6.097 5.510 5.357 5.140
Jahresiiberschuss 3.296 2787 3.091 3.176

Auf der Grundlage von vorldufigen Vorjahreszahlen, teil-
weise detaillierten Einzelplanungen und EDV-gestiitzten
Vorschaurechnungen, hatten wir die Aufwendungen und
Ertrage fiir das Geschiftsjahr 2013 vorsichtig geplant.

Wir beurteilen die Entwicklung unseres Unternehmens
positiv. Durch stetige Instandhaltung, Modernisierung

und Neubau unseres Wohnungsbestandes verfiigt die Ge-
nossenschaft iiber gut ausgestatteten Wohnraum.

Die Mieten wurden in diesem Geschiftsjahr im Zuge von
Neuvermietungen und nach Sanierungs- und Moder-
nisierungsmafBnahmen in dem gesetzlich vorgegebenen
Rahmen erhoht. Die Durchschnittsmiete betrug im Jahr
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2013 4,79 €/m? (Vorjahr 4,79 €/m?).

Die ohnehin schon gute Entwicklung auf dem Zinsmarkt
und die dadurch giinstigen Finanzierungsmoglichkeiten
werden durch das positive Wachstum unserer Sparein-
richtung noch verstérkt.




1.7 Spareinrichtung

Die Genossenschaft betreibt seit Juni 2011 eine Spareinrich-
tung. Sie dient zum einen dem Wohle der Mitglieder durch
attraktive Konditionen fiir Spareinlagen und fiihrt zum an-
deren zu einer groferen Unabhéngigkeit von externen Kre-
ditgebern.

In diesem Geschiftsbereich sind 3 Bankkaufleute titig. Um
die rechtlichen Rahmenbedingungen einer Spareinrichtung
zu schaffen, wurde der Vorstand fiir drei Jahre um 3 neben-
amtliche Vorstinde erweitert. Die Vertriige der nebenamtli-
chen Vorstinde enden im Juni 2014.

Der Spareinlagenbestand einschlielich der ausgegebenen
Sparbriefe betrdgt per 31. Dezember 2013 rd. 56,1 Mio. €
(Vorjahr rd. 26,6 Mio. €). Fiir das Jahr 2014 wird mit einer
weiteren Steigerung von 10 Mio. € gerechnet.

1.8 Beteiligungen und

verbundene Unternehmen

SBV Immobilienservice GmbH

Die Selbsthilfe-Bauverein eG ist zu 100 % an der SBV
Immobilienservice GmbH beteiligt. Die GmbH erbringt
wohnungswirtschaftliche Dienstleistungen fiir Dritte. Es
besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der Genos-
senschaft.

SBV Immobilienmanagement GmbH

Die Selbsthilfe-Bauverein eG ist zu 100 % an der SBV
Immobilienmanagement GmbH (ehemals hgv-Immobili-
enmanagement GmbH) beteiligt.
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Die GmbH fiihrt die Hausverwaltung fiir Dritte und dic EMIMISEV/lids=|l[<le[=TaVY/SIST=Tg

Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften
durch. Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der
Genossenschaft.

GbR Servicehaus Sandberg

Die Genossenschaft ist gemeinsam mit der Flensburger
Arbeiter-Bauverein eG an der GbR Servicehaus Sand-
berg in der Schulze-Delitzsch-Str. 21b beteiligt.

1.9 SBV-Stiftung
Helmut Schumann

Die Jahresabrechnung fiir das Jahr 2013 wurde bei dem
Rechnungspriifungsamt der Stadt Flensburg eingereicht.
Fiir rd. 100.000 € wurden satzungsgemife Zuwendungen
getitigt. Das Gesamtvermogen der Stiftung betrdgt am
31. Dezember 2013 rd. 416.000 €.

Die Forderung nachfolgender Aktivititen erfiillt nach wie
vor das inzwischen sehr belebte Tagesgeschiift der Stiftung:

Kinderferiencamp

Stadtteilfeste

Tagesausfliige

Laternelaufen

Einzelférderung in Sport und Kultur
Internationale JugendfufB3ballturniere
Internationale Begegnungen von Sportvereinen

Zu unserer Genossenschaft gehort neben unserem Auf-
sichtsrat mit derzeit 9 Mitgliedern auch das hochste Organ
einer Genossenschaft, die Vertreterversammlung. In unse-
rer Vertreterversammlung wahren zurzeit 65 Vertreter die
Interessen der einzelnen Mitglieder. Die Vertreter haben
am 16. Mai 2013 auf der 52. ordentlichen Vertreterver-
sammlung die fiir das Geschiftsjahr 2012 erforderlichen
gesetzlichen und satzungsgemifen Beschliisse gefasst.
Dem Vorstand und Aufsichtsrat wurde auf Grundlage des
gepriiften Jahresabschlusses 2012 Entlastung erteilt. Des
Weiteren beschlossen die Vertreter die Wiederwahl von
3 Aufsichtsratsmitgliedern.

Die Zahl der Mitglieder ist auch im Geschéftsjahr 2013
gestiegen. Dieser Zugang erfolgte bei den Wohnungen der
angekauften Bestdnde durch Fluktuation und Neuvermie-
tung mit Geschiftsguthaben, durch neue Mitglieder fiir
die Neubauten des Selbsthilfe-Bauvereins und durch Mit-
gliedschaften im Rahmen unserer Spareinrichtung.

111 Personal

Der demografische Wandel und die gestiegenen Anforde-
rungen sind Herausforderungen bei der Suche nach quali-
fizierten Arbeitskriften. Daher ist eine Aus- und Weiter-
bildung der Mitarbeiter fiir unsere Genossenschaft ebenso
notwendig und selbstverstindlich wie der Versuch, durch
gezielte MaBnahmen die Mitarbeiter langfristig an das
Unternehmen zu binden. Bei der Auswahl von Auszubil-
denden findet ein qualifiziertes Auswahlverfahren (As-
sessment Center) statt.




2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermogenslage

Die Vermaogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2013 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2013 Y% 31.12.2012 % Verinderung

T€ T€ T€

Vermogensstruktur
Anlagevermogen (einschl. Geldbeschaffungskosten) 238.954 .4 93,6 226.107,5 93,7 +12.846,9
iibriges Umlaufvermogen 16.355,1 6.4 15.211,6 6,3 + 1.143,5
Bilanzsumme 255.309,5 100,0 241.319,1 100,0 +13.990.4
Kapitalstruktur
Eigenkapital 46.445.7 18,2 41.030,9 17,0 +5.414.8
langfristiges Fremdkapital (einschl. Riickstellungen) 185.838.,7 72,7 182.491,9 75,6 + 3.346,8
kurzfristige Fremdmittel (einschl. Riickstellungen) 23.025,1 9,1 17.796,3 74 +5.228.,8
Bilanzsumme 255.309,5 100,0 241.319,1 100,0 + 13.990.4

Das Anlagevermdgen erhohte sich hauptsichlich durch die
Neubauten und Sanierungsmalnahmen im Stadtumbau
,,Fruerlund — Wohnen fiir Generationen®, reduziert um Ab-
schreibungen. Weiter erhohend wirkte sich der Kauf von
100 % der Kapitalanteile an der SBV Immobilienmanage-
ment GmbH aus.

Mit 11,9 Mio. € sind die unfertigen Leistungen aus der Ab-

rechnung der Heiz- und Betriebskosten 2013 der wesentli-
che Posten im Umlaufvermégen.

Das Eigenkapital nahm um T€ 5.415 zu. Davon entfallen
T€ 2.773 auf den Jahresiiberschuss abziiglich der Dividende
fiir das Vorjahr und T€ 2.642 auf den Zugang bei den Ge-
schiftsanteilen. Bei der Eigenkapitalquote ergibt sich trotz

der im Jahr 2013 erfolgten Bautitigkeit und des damit ver-
bundenen Anstiegs der Bilanzsumme eine Steigerung auf
18,2 % gegeniiber des Vorjahres mit 17,0 %.

Die Verbindlichkeiten steigen hauptséchlich durch die Bau-
tatigkeit und der damit verbundenen Fremdfinanzierung,
vermindert durch Tilgungen.




2.2 Finanzlage

Am Bilanzstichtag zum 31. Dezember 2013 verfiigte die
Genossenschaft iiber fliissige Mittel in Hohe von rd.
T€ 2.175. Der Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit
vor Tilgung betrdgt rd. T€ 12.370,6. Die Kapitalflussrech-
nung zeigt, dass das Ergebnis aus laufender Geschiftstitig-
keit nicht nur ausreichte fiir die planméBige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4 %, sondern dariiber hinaus
fiir Investitionen zur Verfiigung stand.

Die Genossenschaft war im Berichtsjahr jederzeit zah-
lungsfahig und verfiigte zur Abwicklung ihrer Geschifts-
tatigkeit iiber eine ausreichende Liquiditét. Es stehen bei 5
Instituten Kreditlinien in Hohe von insgesamt 9,3 Mio. €
zur Verfiigung, die zum Bilanzstichtag nicht in Anspruch
genommen wurden. Nach den Wirtschafts- und Finanz-
planungen 2014 — 2018 wird die Genossenschaft auch
kiinftig ihre Zahlungsverpflichtungen erfiillen konnen.
Die Abwicklung der intensiven Bau- und Modernisie-
rungstitigkeit ist in den Planungen beriicksichtigt.
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Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
EURO-Wihrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht
in Anspruch genommen.

Die hereingenommenen Sparmittel werden zur Riickzah-
lung von Kapitalmarktmitteln und fiir die Finanzierung der
intensiven Bau- und Modernisierungstitigkeit verwendet.

Kapitalflussrechnung 2013

2013 2012
T€ T€
Cashflow nach DVFA/SG +9.101,5 + 8.146,7
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit + 12.370,6 + 8.624.8
PlanmiBige Tilgungen -4.544.6 -4.812,8
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit nach Tilgung +7.826,0 +3.812,0
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit - 18.225,5 - 15.823,3
Mittelzufluss aus Finanzierungstitigkeit +10.230,3 + 16.747,1
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes - 169,2 +4.735.8
Finanzmittelfonds,
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes - 169,2 +4.735,8
Finanzmittelbestand am 01.01. +2.344 3 -2.391,5
Finanzmittelfonds am 31.12. +2.175,1 +2.3443
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2.3 Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2013 wurde mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von rd. T€ 3.091 abgeschlossen.
Der Jahresiiberschuss wurde in folgenden Ergebnisbereichen erwirtschaftet:

2013 2012 Veridnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 3.194,2 3.5094 -315.2
Bautitigkeit/Modernisierung - 138,6 -239,2 + 100,6
Verwaltungsbetreuung -378 - 426,6 + 388,8
Finanzergebnis 214 5,1 + 16,3
Portfolio/ Verkaufstatigkeit 226,8 4230 -196,2
Spareinrichtung - 2883 - 358,5 +70,2
Sonstiger Geschéftsbetrieb - 30,5 - 40,3 + 9,8
Betriebsergebnis 29472 2.872.9 74,3
Neutrales Ergebnis 288.5 5472 - 2587
Ergebnis vor Steuern 3.235,7 3.420,1 - 1844
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 1442 -123.6 - 20,6
Jahresiiberschuss 3.091,5 3.296,5 -205,0

Die wesentlichen Verdnderungen in der Hausbewirtschaf- Die Bautdtigkeit enthdlt die aktivierten Eigenleistungen Tochterunternehmen, die SBV Immobilienmanagement
tung sind durch die Erhohung der Abschreibungen, gestie- im Bereich der Bau- und Modernisierungstitigkeit und GmbH, iibertragen.

gene Instandhaltungsaufwendungen und hohere kalkulatori- ~ Aufwendungen fiir die Neubauten Fruerlund — Wohnen fiir

sche Zinsen fiir interne Darlehen an die Spareinrichtung Generationen. Das positive Ergebnis im Bereich Portfolio wurde im We-
entstanden. Dem gegeniiber stehen hthere Mieteinnahmen sentlichen durch die Verkaufstitigkeit im Anlagevermogen
und geringere Zinsaufwendungen bei Kreditfinanzierungen. = Die Verwaltungsbetreuung wurde iiberwiegend auf unser erreicht.




Das Ergebnis der Spareinrichtung enthilt die Zinsen fiir
Spareinlagen und Personal- und Sachkosten. Dem gegen-
iiber stehen Ertrége aus kalkulatorischen Zinsen fiir interne
Darlehen an die Hausbewirtschaftung. Der durchschnittli-
che Sparbestand 2013 betrug rd. 47,8 Mio. €. Der Zinssatz
der Deutschen Bundesbank fiir 10-jdhrige Wohnbaukredite
betrug im Jahr 2013 2,76 %.

Das neutrale Ergebnis enthilt im Wesentlichen die Til-
gungszuschiisse der KfW-Darlehen, die Versicherungser-
trage und auBerplanmifigen Abschreibungen eines Brand-
schadens und die Abfindungszahlung eines Mitarbeiters.
Der Jahresiiberschuss 2013 betrdgt rd. 3.091.500 €. In die
Ergebnisriicklagen wurden 2.700.000 € eingestellt, so
dass unter Beriicksichtigung eines Gewinnvortrages aus
2012 ein Bilanzgewinn in Hohe von rd. 467.900 € erzielt
wurde.

Der Vorstand schligt der Vertreterversammlung
folgende Verteilung des Bilanzgewinns 2013 vor:

4 % Dividende auf Geschiftsguthaben € 394.338,77
Vortrag auf neue Jahresrechnung € 73.608,92
Summe des Bilanzgewinns €  467.947,69

3. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind, haben sich
bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht erge-
ben.

4. Prognose-, Chancen- und

Risikobericht

Das Risikomanagement der Genossenschaft umfasst u. a.
das monatliche Controlling der geschiftlichen Vorginge
in der Hausbewirtschaftung, der Technik sowie im Mit-
gliederwesen. Besonders die Entwicklung der Mieter-
trige und Erlosschmilerungen, aber auch die finanzpla-
nerischen Vorgaben der Bautétigkeit, der Modernisierung
und Instandhaltung sind Gegenstand der Kontrollpro-
zesse. Die Ergebnisse werden in einem standardisierten
Berichtswesen dokumentiert und mit Vorstand und Auf-
sichtsrat diskutiert.

Der Soll-Ist-Vergleich der Wirtschafts- und Finanzpla-
nung des gesamten Unternehmens erfolgt vierteljihr-
lich. Hieraus entwickelt sich eine Prognoserechnung und
Anpassung des Jahresergebnisses. Eventuell notwendige
Verdanderungen werden danach eingeleitet. Wesentliche
Risiken sind nicht erkennbar.

Bei umfangreichen Bau- und Modernisierungsmafnah-
men werden Machbarkeitsberechnungen, sogenannte
VoFi-Rechnungen erstellt. Hierbei liegt ein Augenmerk
auf der Cashflowentwicklung des Objektes.

Dariiber hinaus wurden im Rahmen der Einfiihrung der
Spareinrichtung verstérkt die Bereiche Controlling, IKS
und Risikofriihwarnsystem betrachtet und ausgebaut.
Malgeblich sind hierfiir die Vorgaben der BaFin/Ma-
Risk. Die Geschifts- und Risikostrategie des Unterneh-
mens wird jihrlich durch den Vorstand iiberarbeitet und
mit dem Aufsichtsrat besprochen. Die Innenrevisionsti-
tigkeit ist extern an die DOMUS AG vergeben.
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Die prognostizierten Bevolkerungsentwicklungen in
Flensburg fiihren zu der Einschitzung, dass die Risiken
auf dem Flensburger Wohnungsmarkt iiberschaubar
sind. Die Genossenschaft plant die intensive Moderni-
sierungs- und Sanierungstétigkeit in ihren Bestinden
fortzufiihren und zusétzliche Neubauwohnungen zu er-
stellen. Die Wirtschaftsplanung der Genossenschaft
sieht fiir die Jahre 2014 — 2018 Investitionen in Hohe von
rd. 69 Mio. € und weiteren Instandhaltungskosten in
Hohe von rd. 31 Mio. € vor.

Die in der Genossenschaft verbliebene Verwaltung der
Wohnungseigentiimergemeinschaften soll im Laufe der
néchsten Jahre im Rahmen von Vertragsverldngerungen
auf unser Tochterunternehmen, die SBV Immobilienma-
nagement GmbH, iibertragen werden. Nach den aufge-
stellten Wirtschaftspldnen erwarten wir positive Jahres-
ergebnisse fiir unser Tochterunternehmen.

Durch die langfristigen Finanzierungen unserer Wohn-
immobilien und bis zum Ende des Jahres 2018 iiber-
schaubaren Zinsausldufen unseres Darlehensportfolios,
halten sich die Zinsdnderungsrisiken fiir unsere Genos-
senschaft in iiberschaubarem Rahmen. Zinsdnderungsri-
siken bei den kurzfristigen Spareinlagen begegnen wir
durch genaue Marktbeobachtung und ggf. Umschuldun-
gen in langfristige Bankdarlehen. Besondere Finanzie-
rungsinstrumente oder Sicherungsgeschifte werden von
der Genossenschaft nicht getitigt. Die Planungen sehen
vor, dass die Zinsausldufe der nichsten Jahre durch die
Spareinlagen der Mitglieder abgeldst werden, was wie-
derum zu einer Senkung der Zinsaufwendungen bei der
Genossenschaft fiihren wird.







Fiir die Zukunft erwarten wir leicht steigende Mieten

miBiger Fortfiihrung von Instandhaltung und Moderni-
sierung rechnen wir fiir das Jahr 2014 mit Umsatzerlo-
sen aus Mieten (ohne Umlagen) von T€ 25.675,
Zinsaufwendungen von T€ 5.140 und Instandhaltungs-

bei einer gleichbleibenden Entwicklung der Wohnungs-
leerstinde und der Fluktuation.
Bei weiterhin nicht ansteigenden Zinssédtzen sowie plan-

Flensburg, den 25. Mirz 2014

Der Vorstand

ok e

Raimund Dankowski

Heiko Biising

“E,kﬁmm

Jiirgen Moller

b,

Dr. Heinz Engelhaupt

kosten von T€ 6.005. Als Jahresiiberschuss rechnen wir
mit einem Betrag in Hohe von T€ 3.176. Damit wird das
Eigenkapital der Genossenschaft weiter gestérkt.

Peter Westphal
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=8 lanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA € € € (Vorjahr)

A. Anlagevermogen
L. Immaterielle Vermogensgegenstinde 667.787,23 604.827,54
II. Sachanlagen
L. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 221.847.675,81 210.268.637,66
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 8.350.465,89 7.618.547,62
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.333.481,15 620.955,76
4, Bauten auf fremden Grundstiicken 23.39740 24.304,24
5. Maschinen 207,00 625,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.398.048.,24 1.570.111,45
7. Anlagen im Bau 1.442.177,72 3.453.944,30
8. Bauvorbereitungskosten 118.670,00 234.514.123,21 127.521,68
II1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.059.851,76 100.000,00
2. Beteiligungen 1.368.331,61 3.428.183,37 1.368.331,61
238.610.093,81 225.757.806,86
B. Umlaufvermogen
L Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorriite
1. Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00
2. Unfertige Leistungen 11.894.111,87 11.726.711,90
3. Andere Vorrite 9.401,70 11.903.513,57 9.021,66
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde
1. Forderungen aus Vermietung 190.260,15 157.028,92
2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit 133.509,88 78.121,95
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 85.038,49 47.634,60
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 10.352.,45 18.027,69
5. Sonstige Vermogensgegenstinde 1.856.035,23 2.275.196,20 828.827,11
II1. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.175.122 .33 2.344.901,55
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 344.289,15 349.710,51
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.275,26 345.564 .41 1.275,26

255.309.490,32

241.319.068,01




3/
PASSIVA € € € (Vorjahr)
A. Eigenkapital
I. Geschiiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 441.976,29 436.822,79
der verbleibenden Mitglieder 11.337.600,27 8.667.063,99
aus gekiindigten Geschiftsanteilen 28.138,92 11.807.715,48 61.600,00
Riickstindige féllige Einzahlungen auf Geschiftsanteile: 30.879,73 € (Vorjahr 31.656,01 €)
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 400.000,00 € (Vorjahr 400.000,00 €) 5.000.000,00 4.600.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 0,00 € (Vorjahr 0,00 €) 6.490.000,00 6.490.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 2.300.000,00 € (Vorjahr 2.600.000,00 €) 22.680.000,00 34.170.000,00 20.380.000,00
II1. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 76.484,30 98.926,84
2. Jahresiiberschuss 3.091.463,39 3.296.495 .91
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.700.000,00 467.947,69 3.000.000,00
Eigenkapital insgesamt 46.445.663,17 41.030.909,53
B. Ruckstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 37.488,00 38.893,00
2. Steuerriickstellungen 51.027,12 15.739,35
3. Sonstige Riickstellungen 1.225.883,01 1.314.398,13 974.993,85
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 133.843.762,89 155.485.505,24
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 3.626.014,61 3.799.148 45
3. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 52.704.551,43 24.673.144,86
4.  Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 3.381.817,51 1.951.500,26
5. Erhaltene Anzahlungen 12.739.541,68 12.477.272 .06
6.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 322.842,96 278.645,93
7. Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 3.312,96 12.954,52
8. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 72191344 435.962,57
9.  Sonstige Verbindlichkeiten 205.671,54 207.549.429,02 144.398,39

davon aus Steuern 163.607,43 € (Vorjahr 104.933,86 €)

255.309.490,32

241.319.068,01
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95 Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

€ € € (Vorjahr)
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 36.589.251,70 35.732.716,00
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 104.025,00
¢) aus Betreuungstitigkeit 208.191,62 36.797.443,32 342.951,82
2. Verdnderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigengund unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 167.399.97 443.616,17
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.073.284,37 1.081.024,99
4, Sonstige betriebliche Ertrige 2.702.161,68 2.027.356,35
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 16.843.708,83 16.078.577,29
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 47.183,66
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 118.503,76 16.962.212,59 4.655,05
6. Rohergebnis 23.778.076.,75 23.603.274,33
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 4.443.876,07 4.177.273,75
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.016.391,62 5.460.267,69 996.990,55
davon fiir Altersversorgung 208.665,23 € (Vorjahr: 198.940,05 €)
8. g:cs;:ﬁ::;zzgen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens und 5.962.677.59 4.892.319.95
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.853.724,34 2.976.398,96
10. Ertrige aus Beteiligungen 10.352.,45 65.662,29
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 € (Vorjahr: 47.634,60 €)
11. Ertridge aus Gewinnabfiihrung 85.038.,49 0,00
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 37.483,59 43.853,19
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.411.265,66 6.244.959,18
davon aus der Aufzinsung von langfristigen Riickstellungen 2.197,00 € (Vorjahr: 2.951,00 €)
14. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstitigkeit 4.223.016,00 4.424.84742
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 144.205,74 123.568,98
16. Sonstige Steuern 987.346,87 1.004.782,53
17. Jahresiiberschuss 3.091.463,39 3.296.49591
18. Gewinnvortrag 76.484,30 98.926,84
19. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.700.000,00 3.000.000,00
20. Bilanzgewinn 467.947,69 395.422.75




Jahresabschluss - Anhang

zum 31. Dezember 2013

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iiber
Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25. Mai 2009
(FormblattVO) beachtet.

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

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung an-
gegebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

Die Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen mit ver-
bundenen Unternehmen werden erstmalig unter der Posi-
tion ,,Ertrige aus Gewinnabfiihrung* ausgewiesen.

Bei den Posten Geldbeschaffungskosten wurde von dem
bestehenden Bilanzierungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermogensgegenstinde (EDV-Programme
und Lizenzen) wurden nur insoweit zu — um planméBige
Abschreibungen geminderte — Anschaffungskosten akti-
viert, als sie entgeltlich erworben wurden. Diese werden
tiber 3 — 10 Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Beriicksichtigung plan-
miBiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Eigene Architekten- und
Verwaltungskosten sowie Regieleistungen wurden in
Hohe von T€ 1.073 in die Herstellungskosten des Jahres
2013 einbezogen.

Bei der Ermittlung der Abschreibungen liegt bei Wohnge-
biuden eine voraussichtliche Nutzungsdauer von 50 — 80
Jahren, bei AuBlenanlagen von 10 - 19 Jahren und bei sons-
tigen Gebiuden von 33 — 50 Jahren zugrunde.

Die Objekte der in 2006 angekauften Bestinde werden in
der Regel analog zum Steuerrecht mit 2 % abgeschrieben.
Fiir einzelne Objekte wurde aufgrund des technischen Zu-
standes die Nutzungsdauer auf 20 Jahre festgelegt.
Neubauten werden ebenfalls analog zum Steuerrecht mit
2 bzw. 3 % abgeschrieben. Durchgreifend sanierte Ob-
jekte werden in dem Jahr der Fertigstellung einem neuen
Lebenszyklus zugefiihrt und bis zu 50 Jahre abgeschrie-
ben.

Bei Gegenstinden der Betriebs- und Geschiftsausstat-
tung und Maschinen wird eine Nutzungsdauer zwischen
3 und 20 Jahren zugrunde gelegt. Fiir geringwertige
Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens werden
analog zum Steuerrecht Sammelposten gebildet und iiber
5 Jahre abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird mit den Anschaffungs-
kosten ausgewiesen.

Die Posten des Umlaufvermogens sind zum Nominalbe-
trag angesetzt.
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Erkennbaren Risiken bei unfertigen Leistungen und bei
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinden
wurde durch direkte Abschreibungen sowie durch ak-
tivisch abgesetzte Wertberichtigungen Rechnung getra-
gen.

Die Geldbeschaffungskosten sind zum Nominalwert an-
gesetzt und werden im Rahmen der vereinbarten Lauf-
zeiten der zugehorigen Darlehen, in der Regel 10 Jahre,
abgeschrieben.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind in der
Hohe des Betrages gebildet, mit dem die Genossenschaft
wahrscheinlich in Anspruch genommen wird bzw. der
zur Risikoabdeckung erforderlich erscheint.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und dhn-
liche Verpflichtungen wurde auf der Grundlage der
Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet. Fiir laufen-
de Pensionen Ausgeschiedener wurden die modifizier-
ten Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des
Erfiillungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung,
die wir mit 1,50 % angesetzt haben sowie der von der
Deutschen Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 7 Jahre fiir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 5,04 % zum 1. Januar 2013 bzw.
von 4,89 % zum 31. Dezember 2013 zugrunde gelegt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.




C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Anschaffungs-/ Zuginge Abginge Umbuchungen (+/-) = Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
Herstellungskosten des Geschiftsjahres = des Geschiftsjahres des Geschiftsjahres (kumulierte) 31.12.2013 des Geschiftsjahres
€ € € € € € €
I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde 721.326,86 261.557,92 13.473,18 - 301.624,37 667.787,23 198.598.,23
II1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 256.214.909,89 14.186.916,87 1.127.388.,11 + 2.879.953,76 50.306.716,60  221.847.675,81 5.051.705,18
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 9.649.009,54 741.371,21 - + 505.045,04 2.544.959,90 8.350.465,89 265.900,24
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 620.955,76 829.747,50 117.222,11 - - 1.333.481,15 -
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 30.229,24 - - - 6.831,84 23.397,40 906,84
5. Maschinen 51.020,01 - - - 50.813,01 207,00 418,00
6. Betriebs- und Geschiftsausstattung 2.625.628,85 236.926,20 94.897,84 - 1.369.608,97 1.398.048,24 374.123,16
7. Anlagen in Bau 3.453.944,30 1.324.830,70 71.120,16 -3.265.477,12 - 1.442.177,72 71.025,94
8. Bauvorbereitungskosten 127.521,68 110.670,00 - - 119.521,68 - 118.670,00 -
272.773.219,27 17.430.462 48 1.410.628,22 - 54.278.930,32  234.514.123,21 5.764.079,36
II1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 1.959.851,76 - - - 2.059.851,76 -
2. Beteiligungen 1.368.331,61 - - - - 1.368.331,61 -
1.468.331,61 1.959.851,76 - - - 3.428.183,37 -
Anlagevermdogen insgesamt 274.962.877,74 19.651.872,16 1.424.101,40 - 54.580.554,69  238.610.093,81 5.962.677,59




Bei den immateriellen Vermogensgegenstinden ist ein
Zugang in Hohe von rd. 0,1 Mio. € fiir den Kauf von zu-
sdtzlichen Lizenzen fiir die neue wohnungswirtschaftli-
che Software ,,Wodis Sigma“ enthalten. Diese zusitzli-
chen Lizenzen werden durch unser Tochterunternehmen
SBV Immobilienmanagement GmbH genutzt. Die Ab-
schreibungsdauer betrdgt 10 Jahre und wird jéhrlich un-
serem Tochterunternehmen in Rechnung gestellt.

Die wesentlichen Zugidnge bei den Grundstiicken..... mit
Wohnbauten sind die Baukosten fiir die Neubauten im
Bereich ,,Fruerlund - Wohnen fiir Generationen® mit
rd. 5,8 Mio. €.

Fiir die Sanierungen im Bereich ,,Fruerlund - Wohnen fiir
Generationen” sind Kosten in Hohe von rd. 4,9 Mio. € an-
gefallen. Rd. 1,2 Mio. € entfallen auf die durchgreifende
Sanierung im weiteren Bestand.

Die Grundstiicke..... mit Geschifts- und anderen Bauten
enthalten Zuginge im Geschiftsjahr fiir den Neubau eines
Lagergebdudes mit rd. 0,3 Mio. € und dem Umbau eines
Gebiudes zur Kindertagesstétte mit rd. 0,4 Mio. €.

Die Zugiénge in den Anlagen im Bau entfallen auf den Neu-
bau eines weiteren Hauses im Bereich ,,Fruerlund — Woh-
nen fiir Generationen* mit rd. 0,9 Mio. € und den Neubau
eines Objektes fiir studentisches Wohnen mit rd. 0,4 Mio. €.
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2. Die Position ,,Unfertige Leistungen* umfasst ausschlieflich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Geschiftsjahres.

3. In dem Posten ,,Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstinde™ sind keine Forderungen mit einer Laufzeit von
mehr als 1 Jahr enthalten. Sie enthalten keine Posten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Die ,,Sonstigen Riickstellungen* sind im Wesentlichen fiir
noch anfallende Baukosten, Aufwendungen aus der Hausbe-
wirtschaftung, Urlaubsriickstinde, noch anfallende Kosten
der Jahresabschlusserstellung und -priifung sowie fiir Schén-

heitsreparaturen gebildet.

5. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie deren Besicherungen stellen sich wie folgt dar: (Vorjahreswerte in Klammern)

Verbindlichkeiten insgesamt in €.

unter 1 Jahr

Davon Restlaufzeiten
1 -5 Jahre

iiber 5 Jahre

grundpfandrechtlich gesichert

Verbindlichkeiten gegeniiber 133.843.762,89 4.334.599,78 17.927.351,34 111.581.811,77 133.821.172,98
Kreditinstituten (155.485.505,24) (4.898.531,28) (20.298.412,62) (130.288.561,34) (155.452.358.47)
Verbindlichkeiten gegeniiber 3.626.014,61 65.844,24 244.658,30 3.315.512,07 3.625.326,99
anderen Kreditgebern (3.799.148 45) (67.515,07) (264.065,52) (3.467.567,86) (3.798.427,59)
Erhaltene Anzahlungen 12.739.541,68 12.739.541,68
(12.477.272 06) (12.477.272,06)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 322.842,96 322.842,96
(278.645,93) (278.645,93)
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 3.312,96 3.312,96
(12.954,52) (12.954,52)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 72191344 72191344
und Leistungen (435.962,57) (435.962,57)
Sonstige Verbindlichkeiten 205.671,54 205.671,54
(144.398,39) (144.398,39)
Gesamtbetrag 151.463.060,08 18.393.726,60 18.172.009,64 114.897.323,84 137.446.499,97
(172.633.887,16) (18.315.279,82) (20.562.478,14) (133.756.129,20) (159.250.786,06)
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6. Die Gliederung der Spareinlagen und der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen ergibt sich wie folgt: (Vorjahreswerte in Klammern)

Spareinlagen
a. mit vereinbarter Kiindigungsfrist von drei Monaten 18.159.344,02 €
(9.005.527,50 €)
b. mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten 34.545.20741 € 52.704.55143 €
(15.667.617,36 €) (24.673.144,86 €)
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a. mit Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr 2.541.817,51 €
(1.050.000,00 €)
b. mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren 840.000,00 € 3.381.817,51 €
(901.500,26 €) (1.951.500,26 €)
Gesamtbetrag 56.086.368,94 €
(26.624.645,12 €)
II. Gewinn- und Verlustrechnung 3. In der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrdge™ sind 4. Von den Abschreibungen auf Wohnbauten sind we-
folgende Posten groBeren Umfanges enthalten: gen eines Brandes in dem Objekt Zur Exe 2 — 4
1. In den ,Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung® T€ 658 auBerplanmifig. Bei den Anlagen im Bau
sind Erlosschmilerungen in Héhe von rd. T€ 336 ent- Buchgewinne aus der VeriuBerung von ~ T€ 605 mussten Planungskosten in Hohe von T€ 71 aufler-
halten. Hiervon entfallen auf den Stadtumbau West, Vermogensgegenstinden des Anlagever- planméfig abgeschrieben werden.
Gebiet Fruerlund - Wohnen fiir Generationen T€ 45. mogens
Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertrigen — TE  (750) 5. D‘ie Zinsﬂen und 'éihnliche Aufwendpnggn er.l.thalten
T€ 11.776 abgerechnete Nebenkosten. Zinsen fiir Spareinlagen und Sparbriefe in Héhe von
Tilgungszuschiisse fiir KfW-Darlehen T€ 635 rund T€ 1.079.
2. Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten  Vorjahr T€  (757)

Architekten- und Verwaltungsleistungen fiir die Sa-  versicherungserstattung eines TE o D. Sonstige Angaben

nierungs- und Neubaumalinahmen Stadtumbau West,  Brandschadens wegen Abriss/Neubau

Gebiet Fruerlund — Wohnen fiir Generationen in Hohe 1.

g Zum Bilanzstichtag verwaltet die Selbsthilfe-Bauver-
von T€ 601 Vorjahr T€ ) g

ein eG treuhiinderisch folgende Konten:




a)

b)

Mietkaution fiir Mieter in Hohe von € 519.842,59.

Wohnungseigentiimergemeinschaften und Privat-
eigentiimer in Hohe von insgesamt € 202.982,36.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

a)

Aus der Abwicklung der Neubauten Haus 20 aus
dem Stadtumbau West, Gebiet Fruerlund - Woh-
nen fiir Generationen und dem Neubau vividomo
(studentisches Wohnen) bestehen finanzielle Ver-
pflichtungen in Hohe von rd. 4,6 Mio. €, deren
restliche Finanzierung durch Fremdmittel bereits
vertraglich abgesichert sind.

3. Es bestehen folgende Haftungsverhiltnisse:

a)

b)

Fiir Vertrdge mit WTC iiber die Versorgung der
Wohnungsbestiinde mit elektronischen Signalen
(Kabelnetz) bestehen Haftungsverhiltnisse aus der
Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden) fiir
Darlehensverbindlichkeiten der WTC per 31. De-
zember 2013 in Hohe von rd. T€ 914. Aufgrund
der wirtschaftlichen Verhiltnisse der WTC wird
nicht mit einer Inanspruchnahme der Sicherheiten
gerechnet.

Garantiebetrag in Hohe von rd. T€ 54 fiir den
Selbsthilfefonds der Wohnungswirtschaft zur
Sicherung von Spareinlagen (Vorjahr T€ 52).
Mit der Inanspruchnahme aus diesem Garantie-
betrag wird nicht gerechnet.

O

a)

b)

Das Tochterunternehmen der Genossenschaft,
die SBV Immobilienservice GmbH ist gemein-
sam mit der Bauplan Nord GmbH & Co. KG und
der Hoft Immobilien GmbH & Co. KG zu je-
weils 1/3 an der ,,Wasserturm GmbH & Co. KG*
beteiligt. Hierfiir hat die Genossenschaft eine
gesamtschuldnerische Biirgschaft in Hohe von
€ 2.400.000,00 iibernommen. Aufgrund der
wirtschaftlichen Verhéiltnisse der ,,Am Wasser-
turm GmbH & Co. KG* wird nicht mit der Inan-
spruchnahme gerechnet.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe
von 100 % an der SBV Immobilienservice GmbH,
Flensburg. Das Eigenkapital der Gesellschaft be-
triagt zum 31. Dezember 2013 € 100.000 (Vorjahr
€ 100.000), der Jahresiiberschuss 2013 vor Abfiih-
rung an die Genossenschaft € 41.438,16. Es be-
steht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.

Der Selbsthilfe-Bauverein ist gemeinsam mit
dem Flensburger Arbeiter-Bauverein jeweils mit
50 % an der GbR Servicehaus Sandberg Flens-
burg, beteiligt. Das Eigenkapital der GbR betrégt
zum 31. Dezember 2013 € 2.850.588,57, der Jah-
resiiberschuss 2013 betrédgt € 20.704,91.

Seit dem 1. Januar 2013 besitzt die Genossenschaft
100 % der Kapitalanteile an der SBV Immobilien-
management GmbH (vormals hgv). Das Eigenkapi-
tal der Gesellschaft betrdgt zum 31. Dezember 2013
€ 150.000, der Jahresiiberschuss 2013 vor Abfiih-
rung an die Genossenschaft € 43.600,33. Es be-
steht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.
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5. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich be-
schiftigen Arbeitnehmer betrug (in Klammern davon
Teilzeitbeschiftigte):

2013 Vorjahr
Kaufm. Mitarbeiter 52,50 (13,50) 53,75 (11,75)
Techn. Mitarbeiter 8,50 8,00
Mitarbeiter Regiebetrieb
Hausmeister 29,75 28,50
Insgesamt 90,75 (13,50) 90,25 (11,75)

AuBerdem wurden im Geschiftsjahr durchschnittlich
sieben Auszubildende und 72,50 Personen geringfiigig
beschiftigt.

6. Mitgliederbewegung

Anfang 2013 7.566 Mitglieder mit 54.367 Anteilen
Abgang 2013 694 Mitglieder mit  4.401 Anteilen
Zugang 2013 1.360 Mitglieder mit 21.087 Anteilen

Ende 2013 8.232 Mitglieder mit  71.053 Anteilen
Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich um € 2.670.536,28 auf € 11.337.600,27 er-
hoht. Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr um
€ 2.669.760,00 erhoht. Der Gesamtbetrag der Haft-
summen der verbleibenden Mitglieder belduft sich auf

€ 11.368.480,00.

Die Haftsumme der zum 31. Dezember 2013 ausgeschie-
denen Mitglieder betrigt € 443.360,00. Die Haftsumme
der zum 31. Dezember 2013 gekiindigten Anteile betrigt
€ 28.160,00.




7. Name und Anschrift
des zustdndigen Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Tangstedter Landstral3e 83
22415 Hamburg

Flensburg, den 25. Mirz 2014

Der Vorstand

ok e

Raimund Dankowski

™

Heiko Biising

3

Mitglieder des Vorstandes

Raimund Dankowski, Dipl.-Betriebswirt, Vorsitzender
Jiirgen Moller, Fachwirt der Wohnungswirtschaft
Heiko Biising, Bankkaufmann

- nebenamtliches Vorstandsmitglied

Dr. Heinz Engelhaupt, Bankkaufmann

- nebenamtliches Vorstandsmitglied

Peter Westphal, Bankkaufmann

- nebenamtliches Vorstandsmitglied

hgh(ﬁmm

Jiirgen Moller

by,

Dr. Heinz Engelhaupt

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Peer Oberg, Vorsitzender
Jan-Kai Jensen, stv. Vorsitzender
Elke Dewanger

Ralf Hansen

Paul Hemkentokrax
Hans-Christian Jordt

Uwe Lorenzen

Edgar Moller

Britta Zemke

Pl M{l\\\

Peter Westphal
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Vorstand Raimund Dankowski, Vorstandsvorsitzender - hauptamtlich -
Jiirgen Moller - hauptamtlich -
Dr. Heinz Engelhaupt - nebenamtlich -
Peter Westphal - nebenamtlich -
Heiko Biising - nebenamtlich -
Aufsichtsrat Peer Oberg, Vorsitzender

Jan-Kai Jensen, stv. Vorsitzender
Britta Zemke, Schriftfiihrerin
Elke Dewanger, Ralf Hansen, Paul Hemkentokrax, Hans-Christian Jordt, Uwe Lorenzen, Edgar Moller
Ausschiisse des Aufsichtsrates
Priifungsausschuss Ralf Hansen, Vorsitzender
Paul Hemkentokrax, stv. Vorsitzender
Britta Zemke, Schriftfiihrerin
Jan-Kai Jensen, Peer Oberg
Bau- und Wohnungsausschuss Hans-Christian Jordt, Vorsitzender
Uwe Lorenzen, stv. Vorsitzender
Elke Dewanger, Schriftfiihrerin
Edgar Moller, Peer Oberg

Gesamtprokura Arne Dieckmann, Jorg Neumann, Frank Jiirgensen

Handlungsbevollméchtigte Torsten von Guionneau, Gesa Kitschke, Michael Frank







DIE WOHNUMGSBAL
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