BAUVEREIN
MUNCHEN-HAIDHAUSEN EG

St.-Wolfgangs-Platz 1
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Geschaftsbericht zum 31. Dezember 2016




Unternehmen

Die Genossenschaft wurde am 03. Februar 1919 gaefiumd am 19. Februar 1919 in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Minchegediagen. Am 31. Dezember 2016 hatte
die Genossenschaft 2014 verbleibende Mitglieded®mi#99 Genossenschaftsanteilen. Die Hohe
eines Geschéftsanteiles betragt 60,00 €. Zum Bitatag sind alle gezeichneten

Geschéftsanteile voll eingezahlt.

Organe

Vorstand
Der Vorstand (satzungsgemal drei Mitglieder) sesate wéhrend des Geschéftsjahres 2016
zusammen aus den Herren:

Jorg Kosziol
Ernst Fischer
Gottfried W. Kaiser

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat (satzungsgemald sechs bis neun lidtleg) setzte sich wahrend des
Geschéftsjahres 2016 zusammen aus den Mitgliedern

René Christian Filous Vorsitzender
Bernd Rittmeyer stellv. Vorsitzender
Peter Buchberger

Dr. Florian Geistmann

Andreas Greif

Barbara Just Schriftfihrerin
Martin Karg
Hermann Schlank stellv. Schriftfihrer

Stephan Steininger



Zur ordentlichen Mitgliederversammlung der Genossbaft am 29.06.2016 schieden die
Mitglieder Peter Buchberger, Martin Karg und HermaBchlank turnusmafig infolge des
Ablaufes ihrer Amtszeit aus dem Aufsichtsrat aukbe &rklarten sich zur erneuten Kandidatur
bereit. Von Seiten der Mitglieder wurde Frau Susaritydner, Trausnitzstra3e 30, 81671
Munchen zur Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschladgsi.der mit Stimmzetteln durchgefihrten
geheimen Wahl, wurden die Herren Buchberger, Karg) 8chlank wieder in den Aufsichtsrat
gewahlt. Alle drei nahmen die Wahl an.

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihaeh Gesetz und Satzung obliegenden
Sachverhalte beraten und - soweit erforderlich erzui Beschliisse gefasst, die in den
Sitzungsprotokollen aufgezeichnet sind.

Im Jahr 2016 fanden 12 Sitzungen des Vorstandbsgameinsame Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie eine Sitzung des Aufsichtsrates.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrates priftevién Sitzungen die Bereiche Kasse,
Mietforderungen, Belegwesen, Mitgliederwesen, Fedly, Wertpapiere, Lohn- und
Gehaltszahlungen, Betriebsrenten, Kleininstandhgltind die sachlichen Verwaltungskosten. In
einer weiteren Sitzung befasste sich der Prifurggsduuss eingehend mit dem Jahresabschluss
der Genossenschaft.



Wohnungs- und Grundstiicksbestand

Der genossenschaftseigene Hausbesitz umfasst 15iseHamit 1489 Wohnungen, 23

gewerblichen Mietobjekten, 80 Einzelgaragen, ZD@fgaragenstellplatze, 2 Sammelgaragen,
7 Tonnenhauser, 9 Geratehauser, 1 Hausmeisterthi@emeinschaftsraum und 4 sonstige
Nebengebaude mit einer Wohn- und Nutzflache vogeasamt 106.863,82 m2. Es handelt sich
hierbei um 1.014 Wohnungen in Geb&uden, die vor819ébaut wurden und um 475

Wohnungen, die danach erstellt wurden.

Die Anderungen gegeniiber dem Vorjahr ergeben sichhdden Dachgeschossausbau in der
Giesebrechtstralle 6, hier wurde eine Wohnung nesgedaut und eine Wohnung zur
Maisonettewohnung umgebaut. Die Tiefgarage in dehoBistralle wurde fertig gestellt.
Entstanden sind 86 Autostellplatze und funf Stétipe fir Motorrader. Auf der Tiefgarage ist
eine  Servicezeile entstanden. Dieses Geb&ude entlzélei Mullrdume, einen
Hausmeisterlagerraum, eine Fahrradhalle, eine Bmnafdkzentrale sowie zwei Treppenhduser
und die Zufahrt zur Tiefgarage.

FUr das genossenschaftseigene unbebaute GrundstiBdreich der Gemeinde Zorneding ist in
absehbarer Zeit nicht mit einer Bebauungsmaoglichkei rechnen. Das Grundstick liegt im

AulRenbereich und kann ausschlielich land- und tintschaftlich genutzt werden.



Wohnungswirtschaftliche Téatigkeit

Bestandsbewirtschaftung

Die Bestandsbewirtschaftung verlauft reibungsloser Dyenossenschaftseigene Hausbesitz

befindet sich in gutem Zustand.

Instandhaltung

Die Genossenschaft ist bemiht, den guten ZustasdH#eisbesitzes zu erhalten. Laufende
Instandhaltungsmallnahmen in wiederkehrendem Turbesreffen Treppenhaus- und

Kelleranstriche.

Innerhalb der Wohnungen beziehen sich die InstdndigsmalRnahmen vor allem auf das
Erneuern schadhafter Tiren und FuRbdden. Daribhausiwerden, soweit erforderlich, Fenster

ausgetauscht.

Im Jahr 2016 wurde die Sanierung der Abwasserlgénmund Kanéle in der Wohnanlage Ost 85,
Trausnitzstrafl3e 42 und Berg-am-Laim-StralRe 424@4nd 48 abgeschlossen. Derzeit laufen die
Arbeiten in der Wohnanlage Ost 82, Trausnitzsti@Rel7. Diese werden zum Jahresende 2017

abgeschlossen sein.



Modernisierung

Das Hauptaugenmerk der wohnungswirtschaftlichemgi@it der Genossenschaft richtete sich
im Berichtszeitraum wie in den vergangenen Jahrarf die Modernisierung des

Wohnungsbestandes, um diesen den heutigen Wohribisgén anzupassen.

In den Wohnungen selbst beziehen sich die Modemisgen hauptsachlich auf Bader,
Heizungen, die Erneuerung von Stromleitungen, [EenstTdren und FulRbdden sowie
Einrichtungen zur Warmwasserversorgung. Teilweised sin den Wohnungen hierzu

Grundrissanderungen oder zusatzliche Warmedammrhaiemeerforderlich.

Im Jahr 2016 wurden auf diese Weise 45 Mieteinhagenz oder teilweise modernisiert. Fur das
Jahr 2017 ist etwa die gleiche Anzahl von Einzelenmn$ierungen vorgesehen. Die Finanzierung

dieser MalRnahmen erfolgte voll mit Eigenkapital.



Neubautatigkeit

Am 25. Juli 2016 hat die Genossenschaft von dedésimauptstadt Minchen ein Baugrundstiick
auf dem Gelande der ehemaligen Prinz-Eugen-Kasameajer Cosimastral3e in Oberfohring,
gekauft. Das Baugrundstick mit einer Flache vobX¥.m? hat ein Baurecht von ca. 6.200 m?
Geschossflache, die voll ausgenutzt werden. Deenéaufpreis betrug 3.709.088 €.

Nach einer Konzeptstudie, an der sich sechs Aidhitetros beteiligt hatten, wurde das Buro
H2R Architekten und Stadtplaner BDA, Partnersclgagiéellschaft mbB, Lindwurmstraf3e 117,
80337 Minchen, mit der Planung beauftragt. Es emest 69 Wohneinheiten, als Ein- bis Funf-
Zimmer-Wohnungen, mit einer Gesamtwohnflache vorv2@. m2. Entsprechend den
Kaufvertragsbedingungen sind 14 Wohnungen in demk@gnmensorientierten Forderung®, 28
Wohnungen im ,Munchen Modell fur Genossenschaftami 27 Wohnung im ,Konzeptionellen
Mietwohnungsbau® der Stadt Minchen =zu erstellen.riber hinaus entstehen ein
Gemeinschaftsraum, ein Musikraum, eine gemeinddtadt Dachterrasse mit angegliederter
Sommerkiche und eine Tiefgarage.

Die Gesamtinvestition belauft sich nach der vodmden Kostenberechnung auf ca. 18,3
Millionen Euro. Der Eigenkapitaleinsatz der Genossbaft betragt ca. 5 Millionen Euro.
Zwischenzeitlich ist der Baubeginn erfolgt; dietigmtellung ist fur Anfang 2019 vorgesehen.

Die Vergabe der Wohnungen hat bereits begonnen,egngibt bereits mehr Interessenten als
Wohnungen. Die Mietpreise liegen in der ,Einkomn@ientierten Forderung” bei 9,50 € je m?,
abzuglich einer direkten Forderung des Nutzershddre Stadt, im ,Minchen Modell” bei 9,65 €

je m2 und im ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau* bai 12 € je m?, jeweils plus Nebenkosten.

Zu einem moglichen Grundstickserwerb auf dem ehigeralGelande der Paulaner-Brauerei gibt
es folgendes zu berichten: Die Genossenschaft stehKontakt mit der Schoérghuber
Unternehmensgruppe und der Bayerischen Hausbdbratslstiickseigentiimer. Da die Geb&aude
an der WelfenstraRe zum HOoOchstgebot verkauft westdlen, stehen die Chancen fiur die
Genossenschaft schlecht. Das genossenschatftlicdelMsoner langfristigen Vermietung an die

Mitglieder lasst es nicht zu, Hochstpreise wie a@eh Immobilienmarkt zu zahlen.



Der Neubau der Tiefgarage im sddlichen Hof der VWmolege Schornblock wurde
abgeschlossen. Gebaut wurden 86 Einzelstellplatmt o Stellplatze fur Motorréder, die
Vermietung begann am 01.10.2016. Die Aulenanlagedem neu angelegt. Investiert wurden
hier 2.753.000 €. Durch die im Zuge des Baues anffiehen Bodenverunreinigungen sind
Mehrkosten entstanden, die eine Sonderabschreitmglahresabschluss zum 31.12.2016

erforderlich machten.

Ebenfalls abgeschlossen wurde der Dachgeschossaimsb@nwesen Giesebrechtstral’e 6. Hier
entstanden eine Maisonettwohnung und eine neue ¥udieit. Insgesamt wurden 136,30 m?
neue Wohnflache geschaffen. Die Vermietung erfomgten 01.01.2017. Die Gesamtinvestition

betrug 679.000 T€ und lag unter der Kostenschatzung



Wirtschaftliche Lage

Umsatzerlose

Die Genossenschaft erzielte im Jahr 2016 Umsatsild HOhe von insgesamt 8.979.682,86 €
(VJ: 8.781.453,71 €), die fast ausschliel3lich arsviermietungstatigkeit angefallen sind.

Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand

Fur Instandhaltungs- und ModernisierungsmalR3nahne@nschlie3lich der Leistungen der
Hausmeister, wurden im Jahr 2016 insgesamt 2.3888% (VJ: 3.035.542,70 €) aufgewendet.

Diese verteilen sich auf die einzelnen Wohnanlagerfolgt:

Schornblock 470.458,96 €
Weilerblock 275.720,95 €
Sud 509.780,56 €
Hochau 246.209,89 €
Trausnitzstr. 20 — 28 108.890,03 €
Trausnitzstr. 9 - 17 277.604,78 €
Burggrafen- / Friedenstr. 3.808,88 €
Trausnitzstr. 30 — 36 62.691,24 €
Trausnitzstr. 38 - 42,

Berg-am-Laim 42 — 48 271.396,58 €
Volksheimbau 118.570,00 €
Riem 23.100,51 €

Der Modernisierungskostenanteil fur Einzelmodesrisngen wird mit 11 % p. a. auf die
Nutzungsgebuhr umgelegt, sofern er nicht ganz aeeidweise vom Wohnungsnutzer selbst
aufgebracht wird. Im Jahr 2016 erfolgten Umlagarefiien Betrag von 623.196,41 €.
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Finanzlage

Die Finanz- und Vermoégenslage der Genossenschafjeisrdnet. Die Genossenschaft war

jederzeit in der Lage, ihre finanziellen Verpflishgen zu erfillen.

Steuerpflicht

Der Bauverein Munchen-Haidhausen eG ist eine sargge "Vermietungsgenossenschaft”, die
sich auf die Bewirtschaftung des eigenen Hauslessitzeschrankt. Ertrdge aus sonstigen
Geschéaften der Genossenschaft, die aul3erhalb dizssshaftsbereiches liegen, durfen daher

nicht mehr als 10 % des Gesamterloses betragen.

Sie ist daher auch weiterhin von der Steuerpflials den Vermietungseinnahmen ihrer
Wohnungen befreit.

Erlése aus aulRerhalb dieses Geschaftsbereichesdieg sonstigen Geschaften sind jedoch voll
steuerpflichtig. Dies betrifft vor allem die Mielése aus den gewerblichen Mietobjekten der

Genossenschaft.
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Vorschau auf das Geschaftsjahr 2017

Nach der bisherigen Entwicklung sind fir das Jabt72keine Risiken erkennbar, welche die

Vermogens-, Ertrags- und Finanzlage der Genoskafisiegativ beeinflussen kénnten.

Die wohnungswirtschaftliche Tatigkeit wird sich alén Neubau im Prinz-Eugen-Park sowie auf
Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen amosgenschaftseigenem Haus- und
Wohnungsbesitz konzentrieren.

Die Ausstattung der Genossenschaftswohnungen raittRarnmeldern wird abgeschlossen.

In der Wohnanlage Weilerblock wird die Aul3enanléferarbeitet, es werden Mullhduser und
Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader neu geschaffen.

Die Modernisierung der Wohnanlage Sid an der Dhisfenmer Stral3e und Schlierseestral3e wird
weiter vorbereitet. Fir dieses Projekt lauft einenkeptstudie, an der sich mehrere
Architekturblros beteiligen. Nach erfolgter Abstionmmg mit dem Aufsichtsrat wird dieses
Projekt den Wohnungsnutzern in der Wohnanlage sbege

FUr die Wohnanlage Volksheimbau an der Prinzregsit@&3e und Saint-Privat-Stral3e lauft eine
Planung zur Aufwertung der Auf3enanlagen. Auch diiseung wird den Bewohnerinnen und
Bewohnern zur gegebenen Zeit vorgestellt.

Nach dem vom Vorstand aufgestellten Wirtschaftsglandas Geschéftsjahr 2017 ergibt sich

voraussichtlich ein Uberschuss. Die fiir das Proprkbz-Eugen-Park benotigten Mittel werden

durch Fremdfinanzierung aufgebracht. Der Grundstielf und die bisherigen Planungskosten
wurden durch Eigenkapital finanziert. Die Finanaiey der MaRnahme zur Verbesserung der
AulRenanlagen im Weilerblock erfolgt ebenfalls mgdakapital.

Auch in den né&chsten Jahren werden die in den Ngsgebihren enthaltenen
Instandhaltungskostenpauschalen nicht ausreichen, m u die anfallenden
Instandhaltungsaufwendungen zu decken.
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Die Wohnungspolitik unserer Genossenschaft ist @Emdert vom Bestreben gepragt, den
Mitgliedern und Wohnungsnutzern die bisherigen gges Wohnungs- und Kostenbedingungen
zu erhalten. Bei der Wohnungsvergabe werden witerign versuchen, die Familienangehdrigen
von Mitgliedern zu versorgen und dartber hinaus Wolgsbewerbern zu helfen, die nicht in der

Lage sind, sich auf dem freien Wohnungsmarkt selistWohnraum zu versorgen.
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Finanzmarktkrise

Vorstand und Aufsichtsrat beschaftigen sich reg8igi@ im Rahmen des Risiko-
friherkennungssystems der Genossenschaft, mit dewifkungen der Finanzmarktkrise. Wie
auch im letzten Jahr kann hierzu folgende Aussag®iflen werden: Aufgrund der langfristigen
Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit keineféhrdung der finanziellen Entwicklung

unserer Genossenschaft zu befiirchten.

Die vorhandene Fremdfinanzierung beschrankt si¢hLawarlehen. Die Zinsfestschreibungen
enden zwischen den Jahren 2021 und 2030. Freied@uahstellen ermdglichen auch zukunftig

eine Finanzierung von Investitionen im erstrangiBereich.

Der Finanzierungsbereich ist in unser Risikomanag#reingebunden. Auf der Anlageseite gilt
der Grundsatz: ,Sicherheit vor Rendite.” Die Fektgelage erfolgt ausschliel3lich bei in
Deutschland anséassigen Instituten. Diese konnerdemnmsBereich der Sparkassen, Volks- und
Raiffeisenbanken und der freien Banken sein. Didagen dort sind durch die jeweiligen

Sicherungseinrichtungen in voller Hohe abgesichert.

Minchen, im Mai 2017

Der Vorstand:

Jorg Kosziol

Ernst Fischer
Gottfried W. Kaiser



