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Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen

Bericht uber das
Geschaftsjahr 2022

01. Januar - 31. Dezember 2022

Geschaftsstelle: OesterleystraBe 4
37083 Géttingen
Telefon: 0551 / 50765-0
Telefax: 0551 / 50765-30
Internet: www.wg-goe.de
E-Mail: info@wg-goe.de
Griindung: 08.06.1891
Genossenschaftsregister: Amtsgericht Gottingen, Reg.-Nr. 104
Héhe des Geschaftsanteils: € 1.000,--

Gegenstand des Unternehmens:

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung (gemeinniitziger
Zweck) der Mitglieder der Genossenschaft. Die Genossenschaft fordert ihre Mitglieder auch durch eine Spareinrichtung. Die
Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verduBern und be-
treuen.

Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben libernehmen.
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Vorwort

Mit der Bewertung des Geschaftsjahres 2022 ist es wie mit
der Beantwortung der bekannten Frage, ob das Glas noch
halb voll oder schon halb leer ist. Es kommt, wie so oft, auf
den Standpunkt und die Sichtweise an. War es ein erfolg-
reiches Jahr? Wurden die selbst gesteckten Ziele erreicht?
Uberwiegen bei einem Ausblick in die Zukunft die positiven
oder die negativen Aspekte?

In der Gesamtbetrachtung tiberwiegen aus unserer Sicht ein-
deutig die positiven Aspekte. Die Wohnungsgenossenschaft
eG Gottingen, gegriindet am 08. Juni 1891 als Géttinger
Spar- und Bauverein, konnte auch im 132. Geschéaftsjahr
ihrem satzungsmaBigen Auftrag vollumfanglich nachkom-
men. Die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnraum-
versorgung der Mitglieder ist nach wie vor ein Qualitdtsmerk-
mal, welches so auch in der Offentlichkeit wahrgenommen
wird. Ein Indiz fur diese Einschdtzung ist die weiterhin hohe
Anzahl neuer Mitglieder. Mehr als 900 Personen haben im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr die Mitgliedschaft erworben, gréB-
tenteils auf der Suche nach geeignetem und bezahlbarem
Wohnraum. Daruber hinaus hat sich die Wohnungsgenos-
senschaft den Ruf als ,Kimmerer" erworben. Im Bedarfsfall
gibt es Ansprechpartner/-innen, die versuchen, auftretende
Mangel und Probleme so zeitnah wie mdglich zu beheben,
was in Zeiten eingeschrankter Personalkapazitaten im Hand-
werk nicht immer einfach ist.

Zu den neuen wohnungssuchenden Mitgliedern kommen die
- teilweise langjdhrigen - Mitglieder hinzu, die sich aus den
verschiedensten Griinden auf Wohnungssuche befinden. Auf-
grund dieser hohen Nachfrage konnten frei werdende Woh-
nungen fast immer zligig weitervermietet werden. Und wenn
doch Leerstande zu verzeichnen waren, so hatte das seine Ur-
sachen in einer notwendigen Sanierungstatigkeit, womit wir
beim Thema der guten Wohnraumversorgung waren. Aus-
gaben in Héhe von 20,3 Mio. € im Geschaftsjahr 2022 zeu-
gen von einer erneuten tberdurchschnittlichen Investitions-
tatigkeit, wobei der Schwerpunkt im vergangenen Jahr in der
Bestandssanierung lag. Gegentiber dem Vorjahr wurden fir
bestehende Liegenschaften rd. 4,5 Mio.€ mehr aufgewendet.

Die Neubautéatigkeit fokussierte sich im Berichtsjahr auf die
Fertigstellung der 21 Wohnungen in der GodehardstraBe. Be-
reits im Jahr 2017 hatte die Wohnungsgenossenschaft den
Beschluss gefasst, sich in Anbetracht ihrer sozialen Verant-
wortung wieder dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
zuzuwenden. Nach den durch die Kampfmittelbeseitigung
verursachten Verzdgerungen konnten im Oktober die fertig-
gestellten 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen an die neuen
Bewohner/-innen lbergeben werden. Schwerpunkte der Sa-
nierungstatigkeit waren 2022 die zwei Projekte ,Stegemiih-
lenweg 72-76" und ,Nonnenstieg 95" Fiir beide MaBnahmen
zusammen wurden im Berichtsjahr rd. 7,0 Mio. € aufgewen-
det. Insgesamt 59 Wohnungen mit schlechter Energieeffi-
zienz haben durch diese Sanierungstatigkeit eine deutliche
Aufwertung erfahren. Neuland hat die Wohnungsgenossen-
schaft mit der Errichtung der ersten Photovoltaik-Anlage auf
den Hausern ,Stegemihlenweg 72-76" betreten. Unser Vor-
haben, auch die Bewohner/-innen dieser Hauser am Solar-
strom partizipieren zu lassen, konnten wir leider nicht um-
setzen, da die administrativen Hiirden nach wie vor zu hoch
sind.

Mit der Umsetzung des im Klimaschutzgesetz verankerten
Weges hin zur Klimaneutralitdt im Jahr 2045 wird sich die
Wohnungsgenossenschaft zukiinftig noch intensiver ausein-
andersetzen mussen, wobei noch nicht klar ist, welche ord-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen gelten werden. Ersten
Verlautbarungen der EU und der Bundesregierung kann man
entnehmen, dass die Anforderungen des Gesetzgebers weiter
verscharft werden sollen, so z.B. die Verpflichtung zur Nut-
zung erneuerbarer Energien. Der Transformationsprozess des
Wohnungsbestandes der Wohnungsgenossenschaft weg von
den fossilen Energietrdgern hin zu nachhaltiger Energiever-
sorgung erfordert einen enormen Einsatz finanzieller Mittel,
da die Gebdude der Wohnungsgenossenschaft z.Zt. nahezu
vollstandig mit Gas versorgt werden. Die hohe Zahl von Gas-
etagenheizungen ist bei einer Umstellung der Heizsysteme
eine zusatzliche Herausforderung. Ein technisch machbarer,
aber finanziell enormer Kraftakt vor dem Hintergrund rasant
ansteigender Baukosten und einem Fachkréftemangel im



Bauhandwerk. Dem Gesetzgeber kann nur angeraten werden,
die Verpflichtungen fir die Wohnungswirtschaft moderat zu
formulieren und ausreichend Férdermittel bereitzustellen.
Andernfalls wird die Wohnungswirtschaft gezwungen sein,
die Mieten drastisch anzuheben mit der unweigerlichen Folge
sozialer Verwerfungen fir groBBe Teile der Bevolkerung.

Die Wohnungsgenossenschaft hat 2022 in einem ersten
Schritt, zusammen mit Fachleuten, eine CO,-Bilanz erstellt.
Aufgabe wird es jetzt sein, die Ergebnisse zu analysieren und
darauf aufbauend eine mittel- und langfristige Planung tber
die weiteren Sanierungsschritte zu erarbeiten. Dieser soge-
nannte Klimapfad wird fur die Genossenschaft der zentrale
Baustein zukinftiger Geschaftspolitik sein, der Weg hin zu
einer nachhaltigen Bestandsbewirtschaftung. Die Beschafti-
gung mit dem Thema Nachhaltigkeit ist aber kein Selbst-
zweck. Profiteure der Sanierungstatigkeit werden wir - ge-
sellschaftlich gesehen - alle sein, unmittelbar jedoch die
betroffenen Mieter und Mieterinnen.

Bis zum Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine war das
Thema Energieversorgung kein Thema, welches in der breiten
Offentlichkeit groB diskutiert wurde. Mit dem Wegfall des bil-
ligen Gases aus Russland und einem damit einhergehenden
immensen Preisanstieg flr Energie hat sich dieses ins Gegen-
teil verkehrt. Fiir viele Haushalte sind die gestiegenen Ener-
giekosten zu einem finanziellen Problem geworden. Zum
einen sind es die direkten Kosten fir Gas, Ol und Strom, zum
anderen ein daraus resultierender Anstieg der allgemeinen
Lebenshaltungskosten. Auch die Genossenschaft konnte sich
natlrlich dieser Preisentwicklung nicht entziehen. Aufgrund
ihrer Beschaffungsstrategie fir Gas und Strom liegen die Be-
zugskonditionen jedoch noch deutlich unter dem Markt-
niveau, sodass aktuell die von der Regierung beschlossenen
Energiepreisbremsen Uberwiegend nicht zur Anwendung
kommen. Ungeachtet dessen kam die Genossenschaft nicht
umhin, Preissteigerungen in Form von hoheren Betriebskos-
tenvorauszahlungen an die Wohnungsnutzer/-innen weiter-
zugeben. Da nicht davon auszugehen ist, dass sich die Kosten
fur den Bezug von Energie wesentlich verringern werden, ist

die logische Schlussfolgerung, dass der Verbrauch gesenkt
werden muss, womit wir wieder beim Thema der energeti-
schen Gebdudesanierung angelangt waren.

Diese Sanierungstatigkeit erfordert selbstverstandlich ent-
sprechende finanzielle Mittel. Durch einen Zinsanstieg im
Jahr 2022 in Héhe von fast 3 % - was bei Risikobetrachtun-
gen im Allgemeinen schon als ,Worst-Case-Szenario" ange-
sehen wird - sind die Kosten flir Fremdfinanzierung drastisch
gestiegen, womit die Spareinrichtung der Genossenschaft
wieder an Bedeutung gewinnt. Um unseren Mitgliedern at-
traktive Anlagemdglichkeiten zu bieten, wurden die Zinssatze
flr unsere Sparprodukte im abgelaufenen Geschaftsjahr
mehrfach den Marktkonditionen entsprechend angehoben.
Die zweite mégliche Finanzierungsquelle ist die Eigenfinan-
zierung. Fur das Geschaftsjahr 2023 ist eine nahezu flachen-
deckende Anhebung der Nutzungsgebiihren geplant, die der
Genossenschaft Mehreinnahmen von rd. 500 Tsd. € ver-
schaffen soll. Damit sollen zumindest teilweise die Mehrkos-
ten fur Materialien, Dienstleistungen und Lohne aufgefangen
werden. Inwieweit auch zuklnftig Anpassungen der Nut-
zungsgebihren erfolgen missen, wird im Wesentlichen von
der weiteren Kostenentwicklung und der Frage, inwieweit 6f-
fentliche Férdermittel zur Verfigung gestellt werden, abhdn-
gen.

Die Aufgaben, die die Genossenschaft in den kommenden
Jahren zu bewaltigen haben wird, sind herausfordernd, aber
unumganglich. Wie kein anderes System ist das genossen-
schaftliche Solidaritdtsprinzip dazu geeignet, diese Heraus-
forderungen zu meistern. Blicken wir deshalb positiv in die
Zukunft.

lhre
Wohnungsgenossenschaft eG Géttingen

Der Vorstand




Das Unternehmen

Organe der Genossenschaft

Genossenschaften sind demokratisch aufgebaut. Die Mitglieder- bzw. Vertreterversammlung ist das wichtigste Organ der Ge-
nossenschaft. Sie bestellt den Aufsichtsrat, entlastet Vorstand und Aufsichtsrat, genehmigt den Jahresabschluss, beschlieBt
Satzungsénderungen und entscheidet lber die Verwendung der Jahresergebnisse.

Der Aufsichtsrat bestellt und kontrolliert den Vorstand. Sowohl Vorstand als auch Aufsichtsrat haben vor der Mitglieder- bzw.
Vertreterversammlung Rechenschaft abzulegen.

Die Vertreterversammlung besteht zurzeit aus 77 von den Mitgliedern der Genossenschaft gewahlten Vertretern und Vertre-
terinnen. GemaB der Satzungsbestimmung ist auf je angefangene 200 Mitglieder eine Person in die Vertreterversammlung zu

wahlen. Die letzte Wahl erfolgte im Jahr 2021.

Gewihlte Vertreter/-innen der Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen

Amtszeit: Juni 2021 - Juni 2026

Wahlbezirk 1 (PLZ 37073 Gottingen)
Schrader, llse
Wenzel, Dirk
Frixe-Laudel, Gudrun
Sinanoglu, Hamza
Trojok-Becker, Alice
Kellner, Ina

Niebuhr, Marlies
Kastner, Monika
Bode, Natascha
Wilhelm, Heike

Wahlbezirk 2 (PLZ 37075 Géttingen)
Baeumer, Dorothee
Thiele, Peter
Gothemann, Regina
Engster, Hermann
Reckel, Horst
Kautz, Otto

Schulz, Matthias
Albrecht, Gabriele
Reiter, Lore
Lohe-Saul, Erika
Zimmermann, Peter
Kreutzer, Johanna
van Edig, Xenia
Nitschke, Annika
Lessing, Erika
Hildebrandt, Silja

Briinjes, Lisa

Gstach, Doris
Schmerfeld, Anna
Martinez Hernandez, Ana

Wahlbezirk 3 (PLZ 37077 Gottingen)
Wagner, Bernadette

Schreiber, Henning

Washausen, Ingrid

Bottner, Antje

Oldendorf, Friederike

Wahlbezirk 4 (PLZ 37079 Gottingen)
Abrill, Gertrud

Doll, Rudolf

Schmidt, Frank

Schu, Edgar

Paulsen, Hans-Peter

Wolk, Irmgard

Wahlbezirk 5 (PLZ 37081 Gottingen)
Bretthauer, Rainer

Krummacker, Hans

Teiwes, Detlef

Mevyer, Axel

Baruffaldi, Sarah

Selk, Nadine

Garske, Liane



Wahlbezirk 6 (PLZ 37083 Gottingen)
Tetzer, Annelore

Beers, Susanne

Grube, Susanne

Mertens, Susanne

Kroger, Barbara

Ropeter, Marie-Antoinette
Schnellbacher, Frauke
Trabing, Ute

Wenzel, Annette

Noack, Elke

Braun, Monika

Kélsch, Anne

Stberkrip, Sabine
Breitenbach, Heike

Rose, Christine

Stroszeck, Laura

Wahlbezirk 7 (PLZ 37085 Gottingen)
Freter, Reiner

Fuhrberg, Karin

Bach, Christian

Baumann, Ingeborg

Mitter, Christiane

Rittmeier, Leonie

Klingebiel, Anja

Ahlborn, Marieke

Wahlbezirk 8 (PLZ 37124 Rosdorf)
Heise, Manfred

Donth, Axel

lIse, Olaf

Fahrenholz, Benjamin

Steinbach, Veronika

Aufsichtsrat
Otto, Rudiger

Réwer-Schulte, Bendine

Brand, Anneke
Dr. Bruse, Martin

Thiemann, Petra
Topfer, Katja
Wenzel, Peter

Dr. Schlapeit-Beck, Dagmar

Vorstand
Przibilla, Michael
Dipl.-Ing. Scherrer, Carlo

Stand: April 2023

Jurist

(Vorsitzender)

bis 20.06.2023
Diplom-Kauffrau
(stellv. Vorsitzende)
Sparkassen-Fachwirtin
Physiker
(Vorsitzender)

ab 21.06.2023
Sparkassenkauffrau
Grafikerin
Diplom-Finanzwirt
Sozialwissenschaftlerin
ab 20.06.2022

Bankkaufmann
Architekt
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Wohngebiete der Genossen-
schaft in Gottingen
und Rosdorf

GartenstraBe 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 18, 19, 20, 21, 41
JohannisstraBe 7

BebelstraBe 51, 51A, 51B, 53, 53A, 53B, 55, 57
Friedrich-Naumann-StraBe 72, 74

Karl-Marx-StraBe 101, 103, 105, 107

Kénigsallee 41a, 41b, 41c¢, 41d

Kénigsstieg 114, 116, 118, 120, 122, 124, 126, 128, 130, 132
Rosmarinweg 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40

Pfalz-Grona-Breite 25, 27, 29, 31, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40,
41,43, 45,47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 67, 69, 71, 73, 73a
GodehardstraBe 14, 16

Auf dem Hagen 1,3,5,6,7,8,9, 10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34

Birkenweg 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 46, 48, 50

Burg Grona 2, 4, 6,8, 10, 12, 14, 16, 18, 20

DublinstraBe 1,3, 15, 17,19, 21, 23

Fliederweg 13, 15, 17,19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35
Kesperhof 2, 4, 6, 8

LissabonstraBe 1, 2, 3,4, 5, 7,9

MadridstraBe 1, 3,5, 7, 9

Stumpfe Eiche 6, 8, 10, 12

Hermann-Rein-StraBe 15, 17, 19, 21, 23, 25

Ostlandweg 1,2,3,4,5,6,7,9,10, 11,12,13, 15, 17, 19, 21, 23,
25,27,29,31,33

Adam-von-Trott-Weg 1,2, 3, 4,5, 6,7, 8,10, 12

LiebrechtstraBe 1,2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11
Weender LandstraBe 89, 91, 92a, 92b, 93, 95, 97

Albrecht-von-Haller-StraBe 2, 4, 6

AnnastraBe 2, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28

ArndtstraBe 18, 20, 22, 24, 26, 28

BergenstraBe 1,3,5,7,9, 11,13, 15,17

BertheaustraBe 38

BeyerstraBe 25, 27, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40
BlumenbachstraBe 1,3, 5,7, 9, 11

GoBlerstraBBe 18, 20, 22, 24, 26, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 36, 37, 38,
39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 493, 49b, 49¢, 49d, 50,
51, 51a, 51b, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 58a, 580, 58¢, 59, 60, 62,
64, 66, 68, 70, 60a, 62a, 64a, 663, 68a, 70a

Kreuzbergring 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 49, 51
LichtenbergstraBe 2, 4, 6, 8, 11, 13, 15

Robert-Koch-StraBe 1,3, 5,7

Siltebecksbreite 1,2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17,18, 19, 21

Amtlicher Stadtplan 1:20.000 - Stadt Géttingen - Die Oberblrgermeisterin,
Fachdienst Geoservice und Grundstiicke, 08.03.2023, 2023/D018



Am Kreuze 4, 8, 10, 12, 14, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 31, 59,

61, 63, 633, 65, 67, 69, 69a

DahImannstraBe 11

EwaldstraBBe 42, 44, 46

Ludwig-Beck-StraBe 1, 1a, 1b, 3,5, 7,9, 11,13, 15, 17, 19, 21
Nikolausberger Weg 100, 116, 118, 120,

140, 142, 144, 146, 148, 150

Nonnenstieg 11, 13, 15, 17,19, 43, 45, 47, 95
TecklenburgstraBe 1, 1a, 3, 4, 6

Vor der Laakenbreite 6, 8

MinchhausenstraB3e 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36

Allensteiner Weg 1, 2,3, 4, 5,6, 7

Arnoldiweg 18, 20, 22, 24

Danziger StraBe 8,9, 10, 11, 12,13, 15, 19, 20

Elbinger StraBe 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37
Greifswalder Weg 14, 16

Heinrich-Heine-StraBe 1,2, 3,4, 5,6,7, 8,9, 10
Immanuel-Kant-StraBe 16, 26

Insterburger Weg 12

LotzestraBe 61, 63, 65, 67, 69, 71

Ortelsburger StraBe 2, 4, 6, 8, 10

Reinhduser LandstraBBe 15

SchillerstraBe 37

Schneidemihler Weg 17, 19

Stegemihlenweg 13/15, 17, 19, 21/23, 66, 72, 74, 76, 78, 80,
82,84

SternstraBe 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26

Stettiner StraBe 1,3, 5, 7,9, 11,13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27,
29, 31,33, 35,37,39, 41,43

Stralsunder Weg 8, 10, 12

Tilsiter StraBBe 2, 2a, 4, 6, 7a, 7b, 8, 9a, 9b, 10, 12, 14, 16,
18,20, 22, 24, 26

Wilhelm-Raabe-StraBe 15

Brauweg 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57
BreymannstraBBe 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13
CramerstraBBe 2,4, 5,6,7,8,9, 10, 11,12, 13
EisenbahnstraBBe 5, 7,9

JahnstraBe 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16

LeinestraBe 2, 2a

LilienthalstraBe 8, 10, 12, 14, 16, 18

MarienstraBBe 21, 23, 25, 27, 29, 31

WiesenstraBBe 9, 11

Am Hopfenberge 1,3, 5,7,9, 11,13

Eichenweg 9

Fliederweg 1,3,5,7,9

HambergstraBe 25, 27, 29, 29a, 29b, 29¢, 37, 37a, 37b, 37¢,
37d, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 53, 55, 57, 72
Haselweg 1, 2, 3,5, 6, 10, 14, 16, 18, 20, 22, 24
UlmenstraBe 28

KiesseestraBe 4, 4a

Windausweg 6, 63, 20, 22, 22a, 24

Landschaftsschutzgebiet Helmsgrund/Elsternbreite
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Sanierung Stegemijhlenweg 72-76 | Planungsgruppe Wagener GmbH






Sanierung Nonnenstieg 95 | Planungsgruppe Wagener GmbH






Sanierung Nonnenstieg 95 | Planungsgruppe Wagener GmbH



Spielplatz Nikolausberger Weg | Geroer Architekten GmbH
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Lagebericht
des Vorstands
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1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Dieser Lagebericht wird erstattet unter Anwendung des Rech-
nungslegungsstandards DRS 20.

Die Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen ist eine nach § 5
Abs.1 Nr.10 KStG steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft,
deren satzungsmaBiger Zweck die Bewirtschaftung eigener -
selbst errichteter oder erworbener - Gebdude ist. Dauernut-
zungsvertrdge lber die Wohnungen werden ausschlieBlich mit
Mitgliedern geschlossen. Dieses beinhaltet die Bereitstellung
von Wohnraum zu fairen Mietkonditionen und die standige
Qualitatsverbesserung des Wohnungsbestandes im Wege um-
fassender Instandhaltung und Modernisierung. Neben dem
genossenschaftlichen Wohnrecht gehdren zum Forderauftrag
unter anderem die Beratung und Betreuung der Mitglieder
sowie die Bereitstellung von Wohnungen, die speziell auf die
Bedrfnisse eines Lebensalters zugeschnitten sind.

Darliber hinaus férdert die Genossenschaft ihre Mitglieder
und deren Angehdrige durch das Betreiben einer Spareinrich-
tung. Diese dient der Genossenschaft dazu, ihre vorgenannten
Aufgaben weitgehend unabhéngig von fremden Kreditgebern
erfillen zu kdnnen und ihre Mitglieder durch marktibliche
Zinsen zu fordern. Zur Sicherung der Spareinlagen ist die
Genossenschaft Mitglied des Selbsthilfefonds zur Sicherung
von Spareinlagen beim GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
setzte sich auch im abgelaufenen Geschéftsjahr fort. Eine un-
verdnderte starke Nachfrage nach Wohnraum sorgt fiir eine
Vollvermietung und bestarkt uns in der Zielsetzung, neben
umfangreicher Modernisierung, durch NeubaumaBnahmen
dieser Nachfrage gerecht zu werden. Festzustellen ist jedoch,
dass steigende Baukosten, der Fachkraftemangel und neue
technische Anforderungen das Wirtschaften nicht einfacher
machen.

22

Die Aufstellung des Wirtschafts- bzw. Finanzplans fir das
Berichtsjahr erfolgte auf der Grundlage vorlaufiger Jahres-
ergebnisse sowie beabsichtigter Instandhaltungs- und Inves-
titionsmaBnahmen. Die Genossenschaft schlieBt auch dieses
Jahr mit einem sehr guten Jahresergebnis von 4,0 Mio. € ab.
Im Wesentlichen wurde das Jahresergebnis von der Entwick-
lung der Abschreibungen auf Finanzanlagen sowie der Ent-
wicklung der Personalkosten beeinflusst, hier im Besonderen
von der Entwicklung der Pensionsriickstellungen.



Fiir die Unternehmensentwicklung bedeutsame GroBen sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Umsatzerlose

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens und auf Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Jahresiiberschuss

Mitglieder

Zum Ende des Berichtsjahres waren 15.603 Personen Mitglied
unserer Genossenschaft (31.12.2021 = 15.061 Mitglieder).
Damit hat sich die Mitgliederanzahl gegentiber dem Vorjahr
um 542 erhdht. Der Bestand weiterer Anteile verminderte
sich, unter Beruicksichtigung von 775 Kiindigungen, um 488
Anteile auf insgesamt 13.331 Anteile (2021 = 13.819 Anteile).
Der Gesamtbestand an Geschédftsanteilen lag somit, unter
Beruicksichtigung von Kindigungen, am 31.12.2022 bei
28.934 Anteilen (2021 = 28.880 Anteile). Das Geschaftsqut-
haben der verbleibenden Mitglieder erhéhte sich im Berichts-
jahrum +27 Tsd. € auf nunmehr 28.735 Tsd. €.

Wohnungsbestand

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31.12.2022 insge-
samt 4.752 Wohnungen in Gottingen und Rosdorf (2021 =
4.731). Hinzu kommen 53 Gewerbeeinheiten (2021 = 53)
sowie 1.550 PKW-Stellpldtze (2021 = 1.530), davon 1.090 in
Garagen oder Tiefgaragen. Die Erhdhung des Bestandes um
21 Wohnungen ist auf die im Berichtszeitraum erfolgte Neu-
vermietung in der GodehardstraBe 14-16 zurlickzufiihren.
Parkmaoglichkeiten in Form von Stellpldtzen wurden ebenfalls
in der GodehardstraBe zusatzlich mit in die Vermietung
genommen.

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021
31.462 31.741 30.132
236 992 540
-16.532 -15.342 -14.423
-4.267 -4.370 -5.497
-4.770 -4.679 -4.273
-1.158 -1.349 -1.148
366 366 417
-143 -1.480 =191
-766 -874 -873
4.109 4.038 4.509

(Angaben in Tsd. €)

Insgesamt wurden zum Jahresende 316.869 m2 Wohnflache
bewirtschaftet (2021 = 315.134 m2). Hinzu kommen 6.686 m2
gewerblich oder fiir eigene Zwecke genutzte Flachen.

Hausbewirtschaftung und Vermietung
Die Nutzungsgebiihren haben sich im Jahr 2022 wie folgt

entwickelt:
2022 2021 Veranderung
Wohnungen 23.368  22.387 +981
Gewerbe/Gastewohnungen 513 508 +5
Garagen/Stellplatze 600 539 +61
24.481 23.434 +1.047

(Angaben in Tsd. €)

Die Nutzungsgebuhren erhohten sich 2022 um 1.047 Tsd. €.
Darin enthalten sind 131 Tsd. €, die zurlickzufihren sind auf
eine Anpassung der Nutzungsgebiihren nach Wohnungsein-
zelmodernisierung oder Objektsanierung. Auf den Neubau
.GodehardstraBe 14-16' sowie die erstmals ganzjahrige Ver-
mietung fur den Nikolausberger Weg 140-150" entfielen 854
Tsd. €. Reguldre Anpassungen im Zuge eines Mieterwechsels
erbrachten Mehrerldse in Hohe von 62 Tsd. €. Die durch-
schnittliche monatliche Nutzungsgebiihr pro m2 Wohnflache
- ohne Betriebs- und Heizkosten - belief sich im Jahresdurch-
schnitt 2022 auf 6,19 €/m2 (2021 = 6,05 € [m2).
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Im Berichtsjahr wurden 515 Dauernutzungsvertrdge (2021 =  Im Detail stellen sich die Gesamtinvestitionen wie folgt dar:
521) geschlossen. Den Neuabschliissen gegentiber standen im

abgelaufenen Geschiftsjahr 438 Kiindigungen (2021 = 486), 2022 2021 Verdnderung
dies entspricht einer Fluktuationsquote von 9,3 % bezogen  Neubau, Bauvorbereitung 3.825 12.6710
auf den Wohnungsbestand am Jahresanfang (2021 = 10,5%). ~ SanierungsmaBnahmen/
Die Quote vermietungsbedingter Leerstdnde im Verhéltnis zu  Erweiterungen 5.689  2.432
den Sollmieten verdnderte sich mit einem Wert von 0,21 % im ~ Summe aktivierungs-
Berichtszeitraum gegentiber dem Vorjahr nur unwesentlich ~ pflichtige MaBnahmen 9.514 15.042 -5.528
(2021 = 0,23 %). Zum Stichtag 31.12.2022 waren 35 Woh-  Instandhaltung und Moderni-
nungen, davon 31 wegen laufender bzw. geplanter Moder-  sierung durch Fremdfirmen 9.036  7.969
nisierungsarbeiten, nicht vermietet. Instandhaltung durch

Regiebetriebe 1.550  1.569
Die Entwicklung der Mietausfille (Erlsschmilerung) Summe Ifd. Aufwand 10.586 9.538 +1.048
stellt sich wie folgt dar: Gesamtinvestitionen 20.100 24.580 -4.480

(Angaben in Tsd. €)

2022 2021 Veranderung
Erlésschmélerungen resultierend aus: Neubau und Sanierung
ModernisierungsmaBnahmen 221 221 0 Fur die Neubautdtigkeit wurden im Berichtsjahr 3.825 Tsd. €
Leerstand 51 54 -3 aufgewendet. Davon entfielen 2.388 Tsd. € auf das Projekt
Betriebskostenabrechnung 92 55 +37 ,GodehardstraBe 14-16', welches seit Oktober 2022 in der
sonstigen Griinden 42 84 -42  \Vollvermietung ist.
Gesamtsumme 406 414 -8

(Angaben in Tsd. €)

Die Erlésschmalerungen entwickelten sich im Jahr 2022 insge-
samt leicht riicklufig (-8 Tsd. €), trotz umfangreicher Sanie-
rungstatigkeit der Genossenschaft und der damit einhergehen-
den Ausfalle bei den Nutzungsgebihren.

Auf weiterhin niedrigem Niveau bewegen sich die Forderungs-
ausfalle wegen Zahlungsunfahigkeit. So verminderte sich die
Quote der Ausfalle im Verhaltnis zu den Sollmieten und Umla-
gen von 0,09 % im Jahr 2021 auf 0,06 % im Berichtszeitraum.

Investitionen

Im Geschaftsjahr 2022 investierte die Genossenschaft ein
Volumen von 20.100 Tsd. € in Neubau- und Bestandsbauten.
Fir Neubau und Sanierung wurden im Berichtszeitraum 9.514
Tsd. € aufgewendet (2021 = 15.042 Tsd.). Weiter pragten Mo-
dernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung die hohen
Ausgaben in Hohe von 10.586 Tsd. € (2021 = 9.538 Tsd. €).
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Hier sind 21 offentlich geférderte 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit einer Gesamtwohnfldche von ca. 1.452 m2 entstanden.
Alle Wohnungen sind barrierefrei, haben entweder eine eben-
erdige Anbindung oder sind tber Fahrstiihle zu erreichen. Den
Wohnungen im Erdgeschoss wurde ein kleiner Gartenbereich
zur individuellen Nutzung zugeordnet. Die Nutzungsgebuhr
dieser Wohnungen betrdgt gemaB den Férderrichtlinien
6,10€ je m2 Wohnflache. Die Gesamtkosten des Projektes inkl.
Grundstiick werden, nach jetzigem Planungsstand, 5.638
Tsd. € betragen. Zum Bilanzstichtag 31.12.2022 waren davon
bereits 5.327 Tsd. € abgerechnet. Ein zinsglnstiger Kredit der
KfW in der GréBenordnung von insgesamt 4,1 Mio. € trégt
zur Finanzierung des Bauvorhabens bei.

Fir den im Jahr 2021 fertiggestellten Neubau ,Nikolausberger
Weg 140-150' fielen noch nachtrdgliche Anschaffungs- und
Herstellungskosten fiir die Tiefgaragen sowie Kosten fiir die
Erstellung von Stellplatzen im AuBenbereich und der neu ge-
schaffenen Spielpldtze von insgesamt 1.437 Tsd. € an.

Die Summe der aktivierungspflichtigen SanierungsmaBnah-
men im Bestand belief sich 2022 auf insgesamt 5.689 Tsd. €.
Fir die Finanzierung dieser MaBnahmen wurden ausschlie3-



lich Eigenmittel eingesetzt. Tatigkeitsschwerpunkte im ver-

gangenen Jahr waren die folgenden Projekte:

Stegemiihlenweg 72-76'

Mit der Sanierung der Hauserzeile ,StegemUhlenweg 72-76'
wurde bereits im Vorjahr begonnen. Im Berichtsjahr sind hier

,Nonnenstieg 95'

Der allgemeine bautechnische Zustand und brandschutztech-
nische Auflagen machten es erforderlich, dass das Gebdude
Nonnensteig 95" mit 35 Kleinwohnungen und einer Wohn-
flaiche von 1.670 m2 saniert werden musste. Neben der
energetischen Verbesserung der Gebdudehille waren die we-
sentlichen MaBnahmen der Einbau neuer Fenster und Gebdu-

bereits 3.123 Tsd. € abgerechnet. Das Sanierungsprogramm
fur die insgesamt 24 Wohnungen mit einer Wohnfldche von
1.627 m2 umfasst die energetische Sanierung mit Ergénzung
von Solarthermie. Auch hier wurden alle Versorgungsstrange
inkl. aller Bader, Grundleitungen und Elektroinstallationen mo-
dernisiert. Die Balkone mussten wegen substanzieller Beton-
schaden und einer zu erwartenden Fldchenverkleinerung
durch die Fassadenddmmung erneuert werden.

Erstmalig wurde in den AuBenanlagen eine Fahrradgarage
errichtet, um der gestiegenen Nachfrage nach der barriere-
freien Unterbringung von Elektrofahrradern nachzukommen.
Die AuBenanlagen werden witterungsbedingt erst 2023 rekul-
tiviert und entsprechend neugestaltet. Fiir die Gesamtmal-

deeingangstiren, die Erneuerung der Elektroinstallation, die

Umstellung der zentralen Heiztechnik mit Einbau von Solar-

thermie zur Unterstlitzung des Heizsystems, der Austausch

der Versorgungsleitungen sowie die Erneuerung aller Bader.

Wie auch bei anderen Projekten bilden die Rekultivierung der

AuBenanlagen, die Schaffung neuer Aufstellflachen fir die

Feuerwehr sowie ein barrierefreier Zugang Uber eine Rampe

den Abschluss der BaumaBnahme. Erwartet werden fiir dieses
Projekt Gesamtkosten in Héhe von 4.700 Tsd. €.

Instandhaltung und Modernisierung
Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisierung

nahme werden rd. 3.700 Tsd. € kalkuliert.

des Wohnungsbestandes beliefen sich 2022 auf 10.586 Tsd. €

(2021 = 9.538 Tsd. €). Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies
Mehrausgaben in Héhe von 1.048 Tsd. €. Umgerechnet auf
einen m2 Wohn-/Nutzflache ergaben sich somit Aufwendun-
gen in Hohe von 32,76 € je m2 (2021 = 29,98 €/m2).

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung bzw. Modernisierung des Wohnungsbestandes gliedern sich wie folgt:

2022 2021 Veranderung
Gesamtaufwand 10.586 9.538 +1.048
davon:
Instandhaltung/Modernisierung durch Mitarbeiter der eigenen Regiebetriebe 1.550 1.569 -19
Instandhaltung/Modernisierung durch Fremdfirmen 9.036 7.969 +1.067
davon:
geplante MaBnahmen 3.753 2.663 +1.090
Ifd. Instandhaltung/Modernisierung 5.283 5.306 -23
davon:
Ifd. Instandhaltung 2.441 2.216 +225
Aufwendungen im Zusammenhang mit einem Mieterwechsel 2.842 3.090 -248

(Angaben in Tsd. €)
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Die Aufwendungen in Zusammenhang mit den Mieterwech-
seln gingen gegenliber dem Vorjahr um -248 Tsd. € leicht
zurlick. Ursdchlich hierfir ist die gegentber dem Vorjahr ge-
ringere Anzahl von Wohnungskiindigungen. Die laufende In-
standhaltung' verzeichnete Mehrausgaben gegentber dem
Vorjahr in Hohe von +225 Tsd. €, was im Wesentlichen auf
Kostensteigerungen im Handwerk und bei Zulieferern sowie
erhohte gesetzliche Anforderungen zurlickzufiihren ist.
Bedingt durch geringere Personal- und Verwaltungskosten
verminderte sich die Instandhaltungsleistung der Regiebe-
triebe im Vergleich zum Vorjahr um -19 Tsd. €.

Spareinrichtung

Gegentiber dem Vorjahr ist der Spareinlagenbestand um
-11.285 Tsd. € zurlickgegangen. Zuriickzufiihren ist dieses
im Wesentlichen auf die Falligkeit zweier Anlagen juristischer
Personen. Somit belief sich der Einlagenbestand am
31.12.2022 auf 83,4 Mio. € (2021 = 94,6 Mio. €).

Am 31.12.2022 z3hlte die Spareinrichtung der Genossenschaft
2.959 Sparer. Fur diese Sparer wurden 4.622 Konten gefiihrt.

Eine Differenzierung nach Sparprodukten ergibt
folgendes Bild:

2022 2021 \Veranderung

Produkt

Sparkonten mit Kiindigungsfrist 56.745 63.486 -6.741
Festzinssparvereinbarungen 21.199  26.199 -5.000
18-Plus Sparen 5419 4963 +456
Gesamt 83.363 94.648 -11.285

(Angaben in Tsd. €)

Angesichts der hohen Inflation legten die Notenbanken im
Jahresverlauf ihren Fokus zunehmend auf die Inflations-
bekdmpfung, was deutliche Zinserhdhungen und damit eine
Abkehr der Nullzinspolitik nach sich zog. Die Wohnungsge-
nossenschaft trug dieser Entwicklung Rechnung und erhéhte
die Zinssatze auf Spareinlagen in Abhéngigkeit vom jewei-
ligen Produkt um 0,4 % bis 1,5 %. Die durchschnittliche Ver-
zinsung der Spareinlagen im Dezember 2022 betrug 0,81 %
gegentiber 0,32 % im Vergleichsmonat des Vorjahres. Eine
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Betrachtung der Bestandsveranderungen im Detail verdeut-
licht, dass die Sparer unverdndert ihr Geld bevorzugt in kurz-
fristige Anlageformen investieren.

Fir die Wohnungsgenossenschaft ist die Spareinrichtung ein
nach wie vor vorteilhaftes Finanzierungsinstrument. Mit
ihren Einlagen tragen die Sparer zur Umsetzung des umfang-
reichen Neubau- und Sanierungsprogramms bei und ver-
schaffen damit der Genossenschaft Zinsvorteile gegeniiber
vergleichbaren Darlehen institutioneller Kreditgeber.

Auch unter diesen schwierigen Rahmenbedingungen hat die
Spareinrichtung im abgelaufenen Geschaftsjahr zum Ge-
schaftserfolg der Genossenschaft beigetragen.

Personal

Der durchschnittliche Personalbestand des Geschaftsjahres
hat sich gegenlber dem Vorjahr leicht verandert. Die Anzahl
der in Vollzeit tdtigen Mitarbeiter/-innen erh6hte sich auf-
grund von Personalaufstockung um jeweils zwei Personen im
kaufménnischen Bereich sowie im Regiebetrieb auf nunmehr
53 Mitarbeiter/-innen. Dagegen unverindert blieb die Anzahl
der Teilzeitkrafte mit 10 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.
Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 4 Auszubildende und
ein Praktikant fiir die Genossenschaft tatig.



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermdgenslage

Die Vermdgenslage stellt sich nach Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2022 und 2021 wie folgt dar:

2022 2021

Position Tsd. € % Tsd. € % +/- Tsd. €
Anlagevermégen 217.298,5 85,85 212.428,6 80,92 +4.869,9
Umlaufvermoégen 35.784,5 14,14 50.065,1 19,07 -14.280,6
Rechnungsabgrenzungsposten 355 0,01 30,0 0,01 +5,5
Gesamtvermdgen 253.118,5 100,00 262.523,7 100,00 -9.405,2
Fremdmittel 136.649,1 149.805,1 -13.156,1
Reinvermdgen am Jahresende 116.469,4 112.718,6

Reinvermdgen am Jahresanfang 112.718,5 107.801,3

Vermdgenszuwachs 3.750,9 +3,33 4.917,3 +4,56

Der Anstieg des Anlagevermdgens in Hohe von 4.869,9 Tsd. €
resultiert aus dem Saldo der Zugdnge in Hohe von 9.706,7
Tsd. € einerseits und den Abgangen und Abschreibungen in
Hohe von 4.836,8 Tsd. € andererseits. Von den Zugangen stan-
den 3.902,1 Tsd. € in Zusammenhang mit Neubauprojekten,
5.689,5 Tsd. € entfielen auf SanierungsmaBnahmen und nach-
tragliche Herstellungskosten, 12 Tsd. € fielen fiir Bauvorberei-
tungskosten an sowie 103,1 Tsd. € auf andere Sachanlagen und
immaterielle Wirtschaftsgter. Das Anlagevermdgen, das einen
Anteil von 85,85 % an der Bilanzsumme hat, ist vollstdndig
durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlieBlich
langfristiger Rickstellungen gedeckt (91,96 % der Bilanzsumme).

Das Umlaufvermdgen verringerte sich gegeniiber dem Vorjahr
um -14.280,6 Tsd. €, was im Wesentlichen auf einen Riickgang
der Liquiditat zurtickzuftihren ist. Der Bestand an festverzins-
lichen Wertpapieren reduzierte sich auch im Berichtsjahr um
-5.514,5 Tsd. € auf insgesamt 16.171,8 Tsd. €, Kassenbestand
und Bankguthaben verringerten sich ebenfalls bis zum Ge-
schaftsjahresende um -8.848,6 Tsd. € auf 11.194,8 Tsd. €.

Der Vermdgenszuwachs im Berichtsjahr betragt 3.750,9 Tsd. €
gegeniber 4.917,3 Tsd. € im Jahr 2021.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Kapitalstruktur des Unternehmens in einer Gegeniiberstellung der
Wirtschaftsjahre 2022 und 2021:

2022 2021

Tsd. € % Tsd. € % +/-Tsd. €
Eigenkapital 116.469,6 46,02 112.718,6 4294 +3.751,0
Fremdkapital - langfristig - 116.294,7 4594 128.151,9 48,81 -11.857,2
davon:
Darlehen 30.545,8 321576
Pensionsriickstellungen 9.854,2 10.138,7
sonstige Riickstellungen 51,1 50,2
sonstige Verbindlichkeiten
inklusive Spareinlagen 75.843,6 85.805,4
Summe Eigenkapital +
langfristiges Fremdkapital 232.764,3 91,96 240.870,5 91,75 -8.106,2
Fremdkapital - kurzfristig - 20.354,2 8,04 21.653,2 8,25 -1.299,0
Gesamtkapital 253.118,5 100,00 262.523,7 100,00 -9.405,2

Das Eigenkapital der Genossenschaft ist 2022 um +3.751,0  2.2. Finanzlage

Tsd. € gestiegen (2021 = +4.917,3 Tsd. €), was im Wesent-
lichen auf das Jahresergebnis, vermindert um die im Berichts-
jahr ausgeschuttete Dividende in Hohe von 818,5 Tsd. €,
zurlickzufuihren ist. Die Eigenkapitalquote betrug am Bilanz-
stichtag 46,0 %, somit 3,1 % mehr als im Vorjahr (2021 =
42,9 o).

Die Fremdkapitalquote verringerte sich leicht auf 53,9 %
(2021 = 57,1 %). Gegentiber dem Vorjahr verminderte sich der
Fremdkapitalbestand um -13.156,2 Tsd. € (2021 = +2.325,1
Tsd.€). Darin berticksichtigt sind planmé&Bige und auBerplan-
méaBige Tilgungen in Hohe von -4.091,1 Tsd. €. Die Sparein-
lagen verzeichneten, nach Verrechnung von Ein- und Auszah-
lungen, einen Abfluss von -11.285,4 Tsd. €. Die Ubrigen
Verbindlichkeiten und Rickstellungen gingen im Berichtszeit-
raum um -259,0 Tsd. € zuriick (2021 = +3.317,3 Tsd. €).

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapi-
talstruktur sind dem Geschaftszweck angemessen.
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Die Wohnungsgenossenschaft konnte im Berichtsjahr sémt-
lichen Zahlungsverpflichtungen gegeniiber Sparern, kreditge-
wahrenden Institutionen sowie aus dem laufenden Geschafts-
verkehr jederzeit nachkommen.

Die Kapitalflussrechnung verdeutlicht die Entwicklung der
Liquiditat im Jahresverlauf 2022. Sie wurde ermittelt auf der
Grundlage des DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungsstandard
21). Die Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sind der
nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen.

2022 2021

Finanzmittel am 01.01.
Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

+20.043,4 +26.679,8
+11.056,2 +10.577,0
-6.030,5 -15.920,0

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -13.8743 -1.2934
zahlungswirksame Veranderung
des Finanzmittelbestandes -8.8486 -6.636,4

Finanzmittel am 31.12.
Cashflow nach DVFA/SG

+11.194,8 +20.043,4
+10.048,7 +10.498,6

(Angaben in Tsd. €)



Die Wohnungsgenossenschaft erzielte im Berichtsjahr einen
Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit in Hohe von
+11.056,2 Tsd. €. Dieser reichte nicht aus, um die Kapitalab-
flisse im Bereich der Finanzierungstatigkeit sowie den Kapi-
talbedarf aus der Investitionstatigkeit zu decken, sodass sich
der Finanzmittelbestand um -8.848,6 Tsd. € reduzierte. Durch
den regelmaBigen Liquiditdtszufluss aus den Mieten und
einem daran ausgerichteten Instandhaltungs- und Investi-
tionsplan wird die Zahlungsféhigkeit der Genossenschaft
auch zukiinftig gesichert sein.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit stellt sich
wie folgt dar:

2022 2021

Auszahlungen flr Investitionen

in das immaterielle Anlagevermdgen -37,1 -15,0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermdégens +2,2 +3,9
Auszahlungen fiir Investitionen

in das Sachanlagevermdgen -10.403,9 -14.105,8
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittel-

anlagen im Rahmen der kurzfristigen

Finanzdisposition +4.000,0 +1.950,0
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittel-

anlagen im Rahmen der kurzfristigen

Finanzdisposition 0 -4.199,6
erhaltene Zinsen +408,2 -446,4
erhaltene Dividenden +0,1 +0,1

Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.030,5 -15.920,0

(Angaben in Tsd. €)

Im Berichtsjahr wurden insgesamt -10.438,8 Tsd. € fur das
Sach- und immaterielle Anlagevermdgen ausgegeben bzw.
eingezahlt. Dem gegeniber stehen saldierte Finanzmittelab-
und -zuflusse im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
in einer GréBenordnung von -4.000,0 Tsd. € sowie Zins- und
Dividendenertrdge in Hohe von lediglich +408,3 Tsd. €. Da-
raus ergibt sich saldiert ein Cashflow aus der Investitions-
tatigkeit in Hohe von -6.030,5 Tsd. €.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stellt sich
wie folgt dar:

2022 2021

Verdnderung der Geschaftsguthaben +531,4 +1.202,8
Einzahlung aus der Valutierung

von Darlehen +2.479,3  +1.260,7
planméBige Tilgungen von Darlehen -2932,0 -3.1498
auBerplanméaBige Tilgungen von Darlehen -1.159,1 -9,2
gezahlte Darlehnszinsen -310,6 -374,2
Verdnderung der Spareinlagen -11.664,8 +571,1
Auszahlung Dividenden -818,5 -794.,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -13.874,3 -1.293,4

(Angaben in Tsd. €)

Aus der Finanzierungstatigkeit wurde im Berichtsjahr ein
Cashflow in Hohe von -13.874,3 Tsd. € erzielt. Darlehnsvalu-
tierungen in Hohe von +2.479,3 Tsd. € standen planméaBige
und auBerplanmaBige Tilgungen sowie Zinszahlungen von
insgesamt -4.401,7 Tsd.€ gegenuber. Unter Berlicksichtigung
der Dividendenzahlung war bei den Geschaftsguthaben saldiert
ein Mittelabfluss in Hohe von -287,1 Tsd. € zu verzeichnen. Die
Spareinrichtung trug ebenfalls mit Abfllissen von insgesamt
-11.664,8 Tsd. € zum Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
bei.

Fir eine kurzfristige Zwischenfinanzierung stand der Genos-
senschaft im Berichtsjahr eine Kontokorrentlinie in Hohe von
5,0 Mio. € zur Verfligung. Dieser Kredit wurden im Berichts-
jahr nichtin Anspruch genommen. Dariiber hinaus besteht die
Maglichkeit, durch den Verkauf von Wertpapieren erforderli-
chen Finanzierungsbedarf zu decken.
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2.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Fiir die Genossenschaft bedeutsame finanzielle Leistungs-
indikatoren stellen sich im Jahresvergleich wie folgt dar:

Die Umsatzerldse erhdhten sich im Berichtsjahr um +1.608,4
Tsd. €, was im Wesentlichen auf den Anstieg der Sollmieten
zurlickzufiihren ist. Zu diesem Anstieg der Sollmieten trugen
die NeubaumaBnahmen mit Ertrdgen von +854,2 Tsd. € bei.

Hinzu kommen Anpassungen der Nutzungsgebuhren nach
2022 2021 Wohnungseinzelmodernisierung oder Gebdudesanierung in

Eigenkapitalquote % 46,0 429 Hohe von +193,2 Tsd. €.

Eigenkapitalrentabilitat % 3,5 4.0

Gesamtkapitalrentabilitat % 19 20 Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung haben sich
Tilgungskraft Faktor 34 3,3 im Jahresvergleich wie folgt entwickelt:

Anteil der Fremdkapitalzinsen

an der Nettokaltmiete % 2.4 2,5 2022 2021 Veranderung
Anteil des Kapitaldienstes umlagefahige Betriebskosten 6.168,5 6.256,7 -88,2
an der Nettomiete % 14,7 16,3  nicht umlagefahige Betriebskosten 103,5 1229 -19.4
Mietausfallquote % 1.1 1,5 Instandhaltung/Modernisierung 9.036,3  7.969,4 +1.066,9
Leerstandsquote % 0,7 1,5  sonstige Haus-

durchschnittlicher Buchwert der bewirtschaftungsaufwendungen 28,6 73,7 -45,1
Grundstticke und Gebiude €[m2 653 636  Aufwendungen fiir andere

durchschnittliche Verschuldung €/m2 282 279  Lieferungen und Leistungen 53 38,9 -33,6
Investitionen im Bestand je m2 €/m2 50,4 37,7 Gesamt 15.342,2 14.461,6 +880,6

Verwaltungskosten je Einheit € /Einheit 460 474

(Angaben in Tsd. €)

Die umlagefdhigen Betriebskosten verminderten sich gegen-

2.4. Ertragslage tiber dem Vorjahr um -1,4 % (2021 = +8,0 %). Mehraufwen-

Das Unternehmen schlieBt das Geschaftsjahr 2022 mit einem
Jahresiiberschuss in Héhe von 4.038,0 Tsd. € ab (Vorjahr
2021 = 4.509,3 Tsd. €). Ergebnismindernd wirkten sich im
Berichtsjahr hohere Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaf-
tung und die Abschreibungen auf Wertpapiere aus.

Die Umsatzerlose haben sich im Einzelnen wie folgt
entwickelt:

2022 2021 Veranderung

Mieterlose 24.179,0 23.082,6 +1.096,4
abgerechnete Betriebskosten 7.436,2 7.041,5 +394,7
Betreuungsgebiihren 11,2 0,0 +111,2
sonstige Erlose 14,4 8,3 +6,1
Gesamt 31.740,8 30.132,4 +1.608,4

(Angaben in Tsd. €)
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dungen bei Gartenpflege, Hausreinigung, Winterdienst und
den Wartungskosten technischer Einrichtungen standen Min-
derausgaben bei Wasser/Abwasser und Gas, auch bedingt
durch die Dezemberhilfe des Bundes, gegentiber.

Im Geschéaftsjahr 2022 betrugen die Aufwendungen fir In-
standhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes
9.036,3 Tsd. €, somit 1.066,9 Tsd. € mehr als im Vergleichs-
zeitraum. Einige MaBnahmen kamen nicht wie geplant im Be-
richtsjahr zur Ausflihrung, bei anderen Projekten erhohte sich
im Nachhinein, aufgrund einer Steigerung bei Kosten und Ma-
terial, der urspriingliche Kostenansatz.

Die Personalkosten haben sich wie folgt entwickelt:

2022 2021 \Veranderung

Lohne und Gehélter 3.072,7 29279 +144.8
soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung

1.297,0 2.569,1 -1.272,1

(Angaben in Tsd. €)




Die Lohne und Gehalter erhéhten sich im Berichtszeitraum um  Zinsertrdge und Zinsaufwendungen sowie Abschreibungen
144,8 Tsd. €, bedingt durch eine Aufstockung des Personal-
bestandes sowie eine Tarifanpassung von 2,9 %. Im Gegensatz

auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens entwickelten sich
wie folgt:
zu den Lohnen und Gehaltern verringerten sich die sozialen

Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Un- 2022 2021 Veranderung
terstlitzung deutlich. Im Rahmen der Ermittlung der notwen-  Zinsertrdge 366,3 4173 -51,0
digen Pensionsriickstellungen erfolgte, in Anbetracht starker  Abschreibungen auf Wertpapiere 1.479,9 191,0 +1.2889
steigender gesetzlicher Renten, eine Reduzierung der fiir die  Zinsaufwendungen 873,5 8729 +0,6

Berechnung der betrieblichen Altersversorgung maBgeblichen (Angaben in Tsd. €)

Parameter. Die Dotierung der Riickstellung verminderte sich
dadurch gegeniiber dem Vorjahr um -1.303,9 Tsd. €. Liquiditatsuberschiisse wurden tberwiegend in festverzins-

liche Wertpapiere angelegt. Der Bestand an diesen Unterneh-

Die Entwicklung der Posten ,Abschreibungen auf imma-
terielle Vermdgensgegenstiande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen’ sowie ,sonstige betriebliche Aufwendungen'

mensanleihen verringerte sich durch Falligkeiten im Jahres-
vergleich um -4.034,6 Tsd. €. Nachdem das Jahr 2021 eines
der besten Borsenjahre war, kam es 2022 knlppeldick. Sowoh!

stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 Veranderung

Abschreibungen auf immaterielle

Aktien- als auch die Anleihekurse brachen ein, bedingt durch
politische und wirtschaftliche Verwerfungen. Der Abschrei-
bungsbedarf auf den Wertpapierbestand erhéhte sich gegen-
uber dem Vorjahr um +1.288,9 Tsd. € aufgrund stark riick-

Vermdgensgegenstande des Anlage- ldufiger Borsenkurse. Bei den Zinsertrdgen verzeichnete die

vermdgens u. Sachanlagen 4.679,0 42729 +406,1 Genossenschaft einen Riickgang von -51,0 Tsd. € auf nun-
sonstige betriebliche mehr 366,3 Tsd. € (2021 = 417,3 Tsd. €). Die durchschnittliche
Aufwendungen 1.349,1 1.1475 +201,6 Verzinsung des Bestandes lag im Berichtsjahr bei 1,87 %

(Angaben in Tsd. €) (2021 = 1,93 %).

Die planméBige Abschreibung auf Gebdude und AuBenanla-
gen erhéhte sich 2022 um 408,7 Tsd. €. Dieser kontinuierliche
Anstieg ist zurlickzufiihren auf die umfangreiche Investi-
tionstatigkeit der Genossenschaft im Berichtsjahr bzw. in den
vergangenen Jahren.

Abschreibungen auf immaterielle Wirtschaftsgiiter und an-
dere Sachanlagen verdnderten sich gegeniiber dem Vorjahr
nur unwesentlich.

Mehrausgaben bei den Sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen'in Hohe von +201,6 Tsd. € sind lberwiegend zurlickzu-
flihren auf hohere Portokosten flir die Mieterkommunikation,
Wertkorrekturen im Anlagevermdgen, Kosten fiir die Personal-
gewinnung sowie Unterstiitzungsleistungen fir Mieter/
-innen im Zuge einer Sanierung.

Die Zinsaufwendungen insgesamt erhéhten sich im abgelau-
fenen Geschaftsjahr leicht auf 873,5 Tsd. € (2021 = 8729
Tsd. €). Ein leichter Anstieg der Zinsen fiir Spareinlagen ist
darauf zurlickzufiihren, dass die Genossenschaft unterjéhrig
Zinsanpassungen vorgenommen hat und dadurch einen
Mehraufwand von +44,1 Tsd. € zu verzeichnen hatte. Die
Aufwendungen flr Darlehenszinsen fielen im Berichtsjahr
geringer aus, da Darlehen vorzeitig abgeldst wurden
(-63,5 Tsd. €). Ein Zugang der unter den Zinsaufwendungen
auszuweisenden Zinsanteile fir Rickstellungen um +20,0
Tsd. € ist auf einen erhéhten Bewertungszinssatz bei Pen-
sionsriickstellungen zurtickzufiihren.
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Der Aufwand fiir ,Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag’ sowie ,sonstige Steuern’ entwickelte sich wie folgt:

2022 2021 \Veranderung

Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 68,9 25,5 +43,4
sonstige Steuern 9959 9559 +40,0

(Angaben in Tsd. €)

In der Position ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag’
wurde das steuerliche Ergebnis des Berichtsjahres berticksich-
tigt. Die unter ,sonstige Steuern’ ausgewiesenen Aufwendun-
gen betreffen fast ausschlieBlich Grundsteuerzahlungen fiir
den Wohnungsbestand.

Die Betriebsergebnisrechnung stellt sich im Jahresver-
gleich wie folgt dar:

2022 2021

Betriebsergebnis 46178 4.144.7
Finanzergebnis -1.242,8 131,0
neutrales Ergebnis 7319 259,1
Steuern vom Einkommen (Ertrag) -68,9 -25,5
Jahresiberschuss 4.038,0 4.509,3
Zinsaufwand (ohne Zinsen aus der

Aufzinsung von Riickstellungen) 694,2 713,6
Abschreibungen auf Sachanlagen

und immaterielle Wirtschaftsguter 4.679,1 42729
Jahresergebnis EBITDA 9.480,2 9.5214

(Angaben in Tsd. €)
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3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Grundlagen

Wesentlicher Bestandteil der Unternehmensflihrung ist das
Chancen- und Risikomanagement, welches auf den Verlaut-
barungen der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsauf-
sicht, den sogenannten MaRisk (Mindestanforderungen an
das Risikomanagement) bzw. den BAIT (Bankaufsichtliche An-
forderungen an die IT), basiert. Diese fiir die Wohnungsgenos-
senschaft maBgeblichen Ausflihrungen beschreiben die An-
forderungen an das Chancen- und Risikomanagement und
treffen Aussagen zu Organisationsrichtlinien, Dokumentation,
Ressourcen, Anpassungsprozessen und Auslagerung. Die BAIT
konkretisieren diese generellen Vorgaben speziell fiir den Be-
reich der Informationstechnik. Sie definieren den Rahmen fir
die technisch-organisatorische Ausstattung, die Verwendung
der IT-Ressourcen sowie fiir das IT-Management.

Ausgangspunkt fiir nachfolgende Betrachtungen ist eine vom
Vorstand definierte Geschéaftsstrategie, bei der, unter Beriick-
sichtigung des satzungsmaBigen Zwecks, beschrieben wird,
mit welchen Mitteln und MaBnahmen die Genossenschaft
ihren wirtschaftlichen Erfolg sowie ihre langfristige Existenz
zu sichern beabsichtigt. Die Geschéaftsstrategie berticksichtigt
allgemeingultige Rahmenbedingungen sowie lokale, stand-
ortspezifische Besonderheiten. Verschiedene Risikofaktoren
kénnen jedoch den Erfolg dieser Strategie beeinflussen. Mit-
hilfe einer regelmaBigen Risikoinventur ermittelt die Genos-
senschaft zunadchst, welche Sachverhalte die Vermdgens-,
Ertrags- oder Liquiditatslage wesentlich beeintrdachtigen kon-
nen. Sind die mit der definierten Geschaftsstrategie einher-
gehenden Risiken identifiziert, so ist zu priifen, ob die wirt-
schaftliche Risikotragfahigkeit gegeben ist.

Um zu ermitteln, ob die Risikotragfahigkeit gegeben ist, wer-
den in verschiedenen Szenarien Gefdhrdungspotenziale und
Deckungskapital gegenubergestellt. Die Ergebnisse dieser
Betrachtungen bilden die Grundlage fiir die sogenannte Risi-
kostrategie. Diese Strategie muss gewahrleisten, dass ein Un-
ternehmen jederzeit Gber so viel Deckungspotenzial (Eigen-
kapital) verfiigt, dass vorhandene Risiken abgedeckt werden
kénnen und damit der Fortbestand des Unternehmens gesi-
chert ist. Ist das nicht der Fall, sind Anpassungen der Ge-
schaftsstrategie erforderlich. Unabhdngig davon sind jahrlich,
ggf. aber auch anlassbezogen, Uberpriifungen und - bei Be-
darf - Anpassungen der Strategien vorzunehmen.

Ein internes Kontroll- und Berichtssystem soll die Wirksamkeit
dieses Verfahrens sicherstellen. Der Vorstand informiert den
Aufsichtsrat in einem vierteljdhrlichen Rhythmus Uber die
wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft sowie min-
destens jahrlich Gber mdgliche Veranderungen der Strategien.
Unter Risikogesichtspunkten wesentliche Informationen wer-
den dem Aufsichtsrat davon unabhangig unverziglich zur
Kenntnis gebracht.

Vervollstandigt wird das Chancen- und Risikomanagement
durch die Installation von Kontroll-Instanzen. Fir die Bereiche
Risikocontrolling, Compliance, Auslagerung, IT und Interne
Revision sind Verantwortliche zu benennen. Die mit der Wahr-
nehmung des Risikocontrollings beauftragte Person ist ver-
antwortlich fiir die Uberwachung und die Kommunikation
maoglicher Chancen und Risiken. Die Compliance-Funktion hat
die Aufgabe, auf die Einhaltung rechtlicher und interner Re-
gelungen hinzuwirken, um maglichen Risiken aus einer Nicht-
beachtung entgegenzuwirken. Arbeitsprozesse, mit deren Um-
setzung Dritte beauftragt sind, unterliegen der Uberwachung
eines/einer Auslagerungsbeauftragten. Diese Stelle ist im We-
sentlichen damit betraut, mogliche Risiken zu erkennen und
die Einhaltung vertraglicher Vereinbarungen zu iberwachen.
Die Aufgaben des/der IT-Informationssicherheitsbeauftragten
sind die Erarbeitung von IT-Richtlinien und die Initiierung not-
wendiger MaBnahmen. Er/Sie Gberwacht deren Einhaltung
und unterstitzt die Umsetzung. Die Revision hat letztlich die
Wirksamkeit und Angemessenheit des gesamten Risikoma-
nagementsystems, des internen Kontrollsystems sowie die
grundsatzliche OrdnungsmaBigkeit zu Uberprifen.

3.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fur ein Wohnungsunternehmen ist das grote wirtschaftliche
Risiko der Leerstand von Wohnraum und, damit einhergehend,
rickldufige Mieteinnahmen. Die Mietausfalle der Genossen-
schaft sind aufgrund der hohen Nachfrage nach glnstigem
Wohnraum z. Zt. noch gering, gleichwohl festzustellen ist, dass
der kraftige Anstieg der Lebenshaltungskosten in Einzelfdllen
dazu beitragt, dass Nutzer nicht immer plinktlich ihren Zah-
lungsverpflichtungen nachkommen kénnen. Ein weiterer Riick-
gang bei den Realeinkommen kdnnte diese Entwicklung noch
einmal verstarken.
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Die aktuellen wirtschaftlichen Verwerfungen wurden maBgeb-
lich durch den Angriffskrieg auf die Ukraine und eine damit
einhergehende Verknappung von Gas und Ol ausgeldst. Auf-
grund ihrer Beschaffungsstrategie konnte die Genossenschaft
in 2022 ihren Mieterinnen und Mietern in zentralheizungsver-
sorgten Hausern Gas noch zu sehr glinstigen Konditionen zur
Verfligung stellen. Fiir das Jahr 2023 werden sich die Energie-
kosten jedoch mehr als verdoppeln und auch fiir das Jahr 2024
ist mit einem nochmaligen Anstieg zu rechnen, weshalb die
Vorauszahlungen auf Heizkosten, in Erwartung dieser Entwick-
lung, bereits angepasst wurden.

Welche Richtung die wirtschaftliche Entwicklung nehmen wird,
bleibt abzuwarten, von einer langerfristigen Entspannung kann
aktuell nicht ausgegangen werden. Politische oder klimatische
Ereignisse kénnen jederzeit eine Verscharfung der Situation be-
wirken. Der enorme Preisanstieg hat auch Auswirkungen auf
die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft. Zweistellige Steige-
rungsraten im Bauhandwerk sorgen fiir eine Verteuerung von
MaBnahmen bzw. belasten das zur Verfligung stehende Budget.
Von Bedeutung fir die weitere geschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft wird auch das von der Bundesregierung pro-
pagierte Ziel der Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2045 sein.
Um das Ziel einer weitestgehenden Treibhausgasneutralitat zu
erreichen, bedarf es erheblicher Investitionen in den Wohnungs-
bestand. Abzuwarten bleibt zudem, inwieweit politische Vorga-
ben eine Sanierungsverpflichtung erzeugen, mit deren Nicht-
einhaltung quasi ein Vermietungsverbot einhergehen wirde.

Steigende Energiekosten und regulatorische Vorgaben bewirken
faktisch einen Zwang zur energetischen Sanierung mit weit-
reichenden Folgen, sowoh! fiir die Genossenschaft als auch fiir
die Wohnungsnutzer. Beim Nutzer wird durch die energetische
Modernisierung ein spirbar niedrigerer Energieverbrauch ein-
treten. Es ist jedoch zu erwarten, dass trotz dieser Einsparmal3-
nahmen die Bruttowarmmiete weiter ansteigen wird, da in An-
betracht der enormen Investitionen weitere Anpassungen der
Nutzungsgebuhren erforderlich werden kénnten. Infolgedessen
dirfte durch diese zusdtzliche Belastung der Haushaltskassen
vermehrt mit Mietausfallen zu rechnen sein.

Um diese groBen Herausforderungen zu meistern, wird die Ge-
nossenschaft auch tber eine entsprechende Liquiditat verfigen

mussen. Zusatzlich zum Einsatz eigener Mittel wird eine Auf-

34

nahme von Fremdkapital erforderlich sein. Ob auf diesem Weg
hin zu mehr Nachhaltigkeit ergdnzend &ffentliche Férdergelder
zur Verfligung gestellt werden, ist aus heutiger Sicht unklar.
Fehlende staatliche Unterstlitzung wird zwangslaufig dazu fiih-
ren, dass die Kosten der Energiewende auch verstarkt von der
Mieterschaft zu tragen waren.

Die Voraussetzungen einer Aufnahme von Fremdkapital haben
sich im Jahr 2022 deutlich verschlechtert. Nach Jahren riick-
[dufiger bzw. stagnierender Zinsen hat sich das Zinsniveau auf-
grund inflationdrer Tendenzen im vergangenen Jahr um nahezu
3% erhoht. Fir die Genossenschaft bedeutet diese Entwicklung
hohere Zinsaufwendungen mit unmittelbaren Auswirkungen
auf Rentabilitdt und Liquiditat. Wahrend das Zinsanderungs-
risiko fiir den vorhandenen Darlehensbestand aufgrund der ge-
troffenen Vereinbarungen tiberschaubar ist, diirfte der Zinsan-
stieg fur den Spareinlagenbestand groBere Relevanz haben.
Schon jetzt ist absehbar, dass die Zinsausgaben fir die Spar-
einlagen unserer Mitglieder deutlich steigen werden. Die wei-
tere Zinsentwicklung wird im Wesentlichen davon abhangen,
inwieweit es Politik und Bundesbank gelingt, Preissteigerungen
auf ein normales MaB zurlickzuflhren.

Vom Zinsénderungsrisiko sind auch die Wertpapieranlagen der
Genossenschaft betroffen. Der deutliche Zinsanstieg um na-
hezu 3 % fiihrte im Jahr 2022 zu deutlichen Kursriickgéngen
und somit zu hoheren Buchwertabschreibungen. Da aktuell
nicht von einer Trendwende ausgegangen werden kann, ist
auch in der nahen Zukunft mit Buchwertkorrekturen zu rech-
nen. Hinzu kommt bei Wertpapieren ein sogenanntes Adres-
senausfallrisiko. Wirtschaftliche Entwicklungen einzelner Lan-
der, Branchen oder Unternenmen kdnnen die Bonitat eines
Wertpapieremittenten nachhaltig negativ beeinflussen. Ob
diese dauerhaft sind - grundsétzlich ist die Rickzahlung zu
100 9% bei Falligkeit vorgesehen -, hangt von Art und Intensitdt
der wirtschaftlichen Fehlentwicklung ab.

Unter dem Begriff ,Operationelle Risiken" subsumiert man alle
Risiken, die aus der Nichtbeachtung oder Nichtumsetzung
rechtlicher Vorschriften sowie aus dem Fehlen unternehmens-
interner Richtlinien entstehen. Fiir die Genossenschaft von
gréBter Relevanz sind die mit dem Betrieb eigener IT-Systeme
einhergehenden Risiken. Mangelnder Schutz gegen Daten-
verlust, Datendiebstahl oder eine missbrauchliche Verwendung



von Daten kdnnen fir die Genossenschaft schwerwiegende Fol-
gen haben. Risiken bestehen daruber hinaus in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Neubau- oder Sanierungstatigkeit. Wie
die jingste Vergangenheit gezeigt hat, kdnnen Lieferengpasse
sowie ein deutlicher Preisanstieg bei Baumaterialien zu Uber-
schreitungen von im Zuge der Planung ermittelten Baukosten
und auch zu zeitlichen Verzégerungen von Bauabldufen flhren.
Letztere bergen zudem das Risiko von Mietausfallen oder der
Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen.

3.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Aufgrund einer groBen Anzahl neuer wohnungssuchender
Mitglieder, die mit der Erwartung der Genossenschaft beitre-
ten, preisglinstigen Wohnraum zu finden, rechnen wir auch
fur die Zukunft mit einer glinstigen Vermietungssituation.
Die zusatzlichen Neubauwohnungen der vergangenen Jahre
haben zudem die Attraktivitdt der Genossenschaft erhdht.
Ein nach wie vor angespannter Wohnungsmarkt sowie der
Wunsch vieler Mieter nach energetischer Aufwertung ihres
Hauses versetzt uns in die Lage, SanierungsmaBnahmen durch
Mietanpassungen angemessen zu refinanzieren. Darliber hi-
naus verdeutlicht der neu flir Gottingen erstellte Mietspiegel,
dass die Wohnungen der Genossenschaft liberwiegend dem
preiswerteren Segment zuzurechnen sind. Die Vorteile der
Genossenschaft liegen in einem breit gefacherten Angebot,
welches Wohnungen - in Abhéngigkeit der individuellen fi-
nanziellen Moglichkeiten - mit verschiedenster Ausstattung
und in unterschiedlichen Wohnlagen bietet. Eine kontinuier-
liche Modernisierung des Bestandes, vor allem in energeti-
scher Hinsicht, tragt dazu bei, einer verdnderten Nachfrage
gerecht zu werden.

Die aktuelle Zinsentwicklung an den Geld- und Kapitalmarkten
unterliegt einer regelmaBigen Uberwachung. Durch diese
Beobachtung und die Quantifizierung maoglicher Auswirkun-
gen erachten wir das Zinsdnderungsrisiko fiir gut beherrsch-
bar. Steigende Tilgungsanteile und das unterschiedliche Aus-
laufen von Zinsbindungsfristen tragen bei aufgenommenen
Darlehen zur Risikoreduzierung bei. Zudem profitiert die Ge-
nossenschaft verstarkt von ihrer Spareinrichtung. Als Finan-
zierungsinstrument bietet sie besonders in Zeiten steigender
Zinsen Zinsvorteile gegentiber einer Finanzierung durch insti-
tutionelle Kreditgeber.

Der als Liquiditatsreserve gehaltene Wertpapierbestand wird
ebenfalls einer laufenden Uberwachung unterzogen, um Aus-
fallrisiken jederzeit quantifizieren und ggf. MaBnahmen zur
Verlustbegrenzung ergreifen zu kdnnen. Bei den im Depot be-
findlichen Wertpapieren handelt es sich um auf EURO lau-
tende festverzinsliche Industrieanleihen in- und ausléndischer
Emittenten, die zu 100 % zurlickgezahlt werden. Aufgrund
einer breit gefdcherten Depotstruktur hinsichtlich Adresse,
Branche und Laufzeit erwarten wir keinen dauerhaften Wert-
berichtigungsbedarf. Zur Deckung eines kurzfristigen Liqui-
ditatsbedarfs besteht eine ausreichende Kontokorrentlinie.
Fir die Aufnahme von Darlehen zur Unternehmens- oder Ob-
jektfinanzierung steht der Genossenschaft ausreichend
Grundbesitz zur Verfiigung, der im Bedarfsfall als Kredit-
sicherheit beleihbar ist.

Zur Wahrung der Compliance, der Einhaltung gesetzlicher Be-
stimmungen und interner Richtlinien durch das Unternehmen
bzw. seine Mitarbeiter/-innen, bedient sich die Genossenschaft
mehrerer Mittel. Durch den Einsatz externer Fachkréfte in un-
terschiedlichsten Bereichen soll den aus der Nichtbeachtung
rechtlicher Vorschriften entstehenden Folgen entgegenge-
wirkt werden. Darlber hinaus werden in der Genossenschaft
wichtige Themenfelder wie Geldwasche, Datenschutz, Ausla-
gerungen oder Compliance durch fachkundige Mitarbeiter/
-innen betreut. Fir den wichtigen Bereich der unternehmens-
eigenen IT-Systeme wurden umfangreiche Dokumentationen
gefertigt, um die Sicherheit, Verfligbarkeit und Zuverldssigkeit
der EDV zu verbessern. Ein Notfallkonzept zur Weiterfiihrung
der Geschéftstatigkeit bei Eintritt unvorhergesehener Ereig-
nisse existiert und wird regelmaBig auf seine Wirksamkeit hin
Uberpruft und im Bedarfsfall fortgeschrieben. Arbeitsanwei-
sungen, Stellenbeschreibungen und Vollmachtregelungen er-
ganzen den Bereich der Compliance-Anforderungen. Ergén-
zend erfolgt durch ein Fachunternehmen die regelméaBige
Uberpriifung eines angemessenen Versicherungsschutzes
zwecks weiterer Minimierung operationeller Risiken.

Derzeit sind bestandsgefdhrdende Risiken, die die Genossen-
schaft nachhaltig negativ beeinflussen kénnten, weder aus
der Geschéaftstatigkeit noch aus der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage erkennbar.

35




4. Prognosebericht

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir das Geschafts-
jahr 2023 werden sich deutlich schwieriger gestalten. Eine
hohe Inflation, Zinssteigerungen sowie die Umsetzung neuer
gesetzlicher Vorgaben werden das Geschaftsergebnis maBgeb-
lich beeinflussen. Wir erwarten dennoch einen, unter den ge-
gebenen Umstdnden, zufriedenstellenden Jahreslberschuss.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist nach wie vor
hoch, was sich in der Entwicklung der Mitgliederzahlen und
der Menge der wohnungssuchenden Mitglieder widerspiegelt.
Wir erwarten deshalb im kommenden und auch in den Fol-
gejahren eine nahezu vollstandige Vermietung unseres Woh-
nungsbestandes bei unverandert glinstigen Rahmenbedin-
gungen. Die Stadt Gottingen mit ihren aktuell rd. 135.000
Einwohnern wird auch in Zukunft von ihrer Stellung als
Oberzentrum profitieren. Als wichtiger Arbeitsstandort bleibt
Gottingen Ziel arbeitssuchender Personen aus dem Umland.
Weitere entscheidende Faktoren fiir den Géttinger Woh-
nungsmarkt sind die Universitat und die Einrichtungen und
Firmen im universitdren Umfeld. Ein attraktiver Hochschul-
standort wird auch in den nachsten Jahren fiir einen konstant
hohen Zuzug von Studenten und Wissenschaftlern aus dem
In- und Ausland sorgen.

Die Auseinandersetzung mit dem Thema Nachhaltigkeit wird
zuklnftig noch intensiver gefiihrt werden. Durch eine zuneh-
mende gesellschaftliche Diskussion sind neben dkologischen
Themen in den vergangenen Jahren vermehrt auch 6kono-
mische und soziale Themen in den Fokus geraten. Eine nach-
haltige Entwicklung definiert sich als Prozess, der sowohl
Umweltgesichtspunkte als auch soziale und wirtschaftliche
Aspekte gleichermaBen bertlicksichtigt. Keine dieser Dimen-
sionen darf auf Kosten einer anderen maximiert werden. Un-
ternehmerische Entscheidungen in der Wohnungswirtschaft
mussen sich daher im Spannungsfeld von sozialen und 6ko-
logischen Anspriichen an den Wohnungsbau und betriebs-
wirtschaftlicher Rentabilitat bewegen.

Im Vordergrund unseres genossenschaftlichen Handelns und
unserer Aktivitdten steht seit Jahren die gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Unsere Eigen-
tumerstruktur und die genossenschaftliche Rechtsform er-
moglichen uns hierbei ein hohes MaB an Selbststandigkeit
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und Eigenverantwortlichkeit. Wir sind ausschlieBlich regional
am Standort Géttingen aktiv, handeln langfristig orientiert
und haben die Férderung unserer Mitglieder zum Ziel, womit
die soziale Komponente der Nachhaltigkeit bereits in unserer
Unternehmenspolitik verankert ist.

Durch die Erstellung einer CO,-Bilanz im Geschéftsjahr 2022
haben wir die Grundlagen flr einen unternehmensbezogenen
Klimapfad erarbeitet. Auf dieser Basis kdnnen nun weitere Pla-
nungsschritte mit der Zielsetzung einer CO,-Neutralitdt bis
zum Jahr 2045 erfolgen. In einem ersten Schritt ist es uns nun
moglich, Emissionstreiber im Objektbestand zu identifizieren
und diese Erkenntnisse zur Grundlage einer mittelfristigen
strategischen Planung zu machen. Aber auch diese Planung
wird sich im Spannungsfeld der drei Nachhaltigkeitsaspekte
bewegen.

Okologisch notwendige Sanierungen diirfen nicht ein AusmaB
annehmen, dass die betriebswirtschaftliche Rentabilitat dieser
MaBnahmen nicht mehr gegeben ist. Anpassungen der Nut-
zungsgeblihren konnen die Wirtschaftlichkeit eines Projektes
herbeiflihren, jedoch muss bedacht werden, ob mit dieser An-
passung der Nutzungsgeblihren die soziale Komponente,
die sozial verantwortbare Wohnungsversorgung, noch gege-
ben ist.

Um dem Kostenanstieg bei Materialien, Bauleistungen und
allgemeinen Verwaltungskosten Rechnung zu tragen sowie
um die durch neue gesetzliche Regelungen entstehenden
Mehrbelastungen teilweise aufzufangen, wird die Genossen-
schaft im Jahr 2023 fiir rd. 3.900 Vertragsverhaltnisse die Nut-
zungsgebihren um mindestens 0,16 € je m2/Monat erhéhen.
Die Erhthung soll wenn méglich im Wege einer einvernehm-
lichen Anpassung gem. § 557 BGB erfolgen.

Flir das Geschaftsjahr 2023 wird nach vorsichtiger Einschat-
zung ein Jahresliberschuss von 3,3 Mio. € erwartet. Dieser
Uberschuss setzt sich gemaB Wirtschaftsplan aus nachste-
hend aufgefiihrten wesentlichen KenngréBen zusammen:



Umsatzerlose 31.741 32.470
Aufwendungen flir bezogene

Lieferungen und Leistungen -15342 -17.195
Personalaufwand -4.370 -4.462

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des Anlage-

vermdgens und Sachanlagen -4.679 -4.942
sonstige betriebliche Aufwendungen -1.349 -1.210
Zinsaufwendungen und

Abschreibungen auf Wertpapiere -2.353 -1.539
Jahresiberschuss 4038 3.315

(Angaben in Tsd. €)

Die erwarteten Umsatzerldse werden sich gemaB Wirtschafts-
planung voraussichtlich auf rd. 32,5 Mio. € erhohen. Beriick-
sichtigt wurden dabei auch rd. 85 Tsd. € aus der Vermietung
des Neubaus in der GodehardstraBe ab Oktober 2022 sowie
rd. 250 Tsd. € aus einer allgemeinen Anpassung der Nut-
zungsgebihren um 0,16 € je m2 Wohnflache ab 01.06.2023.
Aus Mietanpassungen nach erfolgter Sanierung bzw. nach
Nutzerwechsel erwarten wir weitere Mehrerldse in Hohe von
ca. 150 Tsd. €.

Fur Neubautatigkeit und Sanierung/Instandhaltung des Woh-
nungsbestandes sind Investitionen in einer GréBenordnung
von insgesamt rd. 16,0 Mio. € vorgesehen. Davon entfallen
rd. 0,9 Mio. € auf die Neubautatigkeit, Uberwiegend Pla-
nungskosten fir einen Neubau in der HambergstraB3e in Ros-
dorf sowie flr die Erweiterung des Verwaltungsgebaudes.

In der Jahresplanung wurden fiir Sanierung und Instandhal-
tung rd. 15,1 Mio. € veranschlagt, davon rd. 10,0 Mio. € auf-
wandswirksam. Auf Ifd. Instandhaltung und Ausgaben in
Zusammenhang mit einem Mieterwechsel entfallen rd. 5,6
Mio. €. Weitere 9,5 Mio. € sind geplanten EinzelmaBnahmen
zuzuordnen, wobei allein flr die energetische Sanierung der
Hauser ,BeyerstraBe 28-30" und ,GoBlerstraBe 32-34" nach
aktueller Schatzung rd. 59 Mio. € veranschlagt werden.
Zudem sind Ausgaben flir haustechnische Anlagen in Hohe
von rd. 2,0 Mio.€ vorgesehen. Diese Position beinhaltet auch
notwendige Aufwendungen zur Erfillung der sich aus der
EnSimiMaV ergebenden Verpflichtungen. Fir die Ifd. Bewirt-
schaftung des Gebaudebestandes erwarten wir im Jahr 2023
Betriebskosten in Hohe von rd. 7,2 Mio. €.

An Personalkosten wurden im Rahmen der Jahresplanung rd.
4,5 Mio. € veranschlagt. Beriicksichtigt wurden dabei ein im
Jahresdurchschnitt erhéhter Personalbestand sowie die An-
passung von Tarifgehaltern im Einzelfall. Hinsichtlich der
Dotierung der Pensionsriickstellungen erwarten wir eine Zu-
flihrung in Vorjahreshéhe.

Die weiterhin hohe Investitionstatigkeit der Genossenschaft
bewirkt einen weiteren Anstieg der planmaBigen Abschrei-
bungen auf das Sachanlagevermdgen. Fir das Jahr 2023
werden infolgedessen Abschreibungen in Hohe von rd. 4,9
Mio. € erwartet.

Der Planansatz flir den Bereich der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen sieht Ausgaben von rd. 1,2 Mio. € vor. Be-
ricksichtigt wurden eine allgemeine Kostensteigerung von
durchschnittlich 5 % sowie eine Kostenreduzierung durch das
Entfallen von Sonderfaktoren des Jahres 2022 in Hohe von
rd. 200 Tsd. €.

Der Spareinlagenbestand wird sich unseren Erwartungen zu-
folge nicht wesentlich erhéhen. Der mittlerweile an den Geld-
und Kapitalmérkten eingetretene Zinsanstieg beeinflusste
logischerweise auch die Zinsentwicklung in der Spareinrich-
tung. Bereits im abgelaufenen Geschaftsjahr hat die Genos-
senschaft mehrfach die Konditionen fiir ihre Sparprodukte
angepasst. Fir das Jahr 2023 gehen wir von einem weiteren
leichten Zinsanstieg aus, weshalb bei den Sparzinsen Mehr-
aufwendungen in Héhe von rd. 700 Tsd. € erwartet werden.
Beim Wertpapierbestand gehen wir, aufgrund der deutlichen
Buchwertkorrekturen im Jahr 2022, trotz eines leichten Zins-
anstiegs nicht von weiteren Abschreibungen im nennens-
werten Umfang aus.

Viele wirtschaftliche Entwicklungen im Jahr 2022 waren ge-
pragt durch den Angriffskrieg auf die Ukraine. Energiever-
knappung und ein infolgedessen starker Anstieg der Inflation
sowie ein Anstieg der Kreditzinsen haben die geschéaftliche
Entwicklung der Genossenschaft beeinflusst. Quantitative
Angaben zum weiteren Einfluss des Ukraine-Krieges auf die
Geschaftstatigkeit sowie die weitere Entwicklung der Inflation
und des Zinsniveaus sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts nicht verldsslich moglich.
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AbschlieBend danken wir unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fur ihr persénliches Engagement und flr die stets
sehr gute Arbeit, die geleistet wurde. Dem Aufsichtsrat danken
wir fUr die jederzeit angenehme und konstruktive Zusammen-
arbeit. Bedanken méchten wir uns auch bei allen Mitgliedern,
die, soweit es die Situation zulieB, in ehrenamtlicher Tatigkeit
fur die Genossenschaft gewirkt haben.

Gottingen, 05.04.2023

Der Vorstand
Przibilla Scherrer
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Bilanz zum 31.12.2022

A. Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Lizenzen und dhnliche Rechte und Werte

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke mit Wohnbauten

2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. technische Anlagen und Maschinen

5. andere Anlagen Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. unfertige Leistungen

2. andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Wertpapiere

IV. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern

E. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr

201.079.109,67
9.588.327,56
562.644,95
22.717,00
462.695,00
5.404.374,58
124.182,09
0,00

0,00

1.340,00

7.226.605,66

183.276,64

57.836,66
0,00

950.205,94

11.194.765,39
0,00

7.559,01

27.960,90

53.130,00

217.244.050,85

1.340,00

7.409.882,30

1.008.042,60

16.171.818,30

11.194.765,39

35.519,91

0,00
0,00

Vorjahr

29.541,00

194.694.786,06
9.666.790,56
562.644,95
26.042,00
543.124,00
6.756.749,00
126.218,41
21.392,59

0,00
1.340,00

7.415.998,85
199.490,63

46.540,53
0,00
673.321,22

21.686.319,45

20.043.390,93
0,00

9.397,54

20.595,25

0,00
0,00

253.118.549,35 262.523.682,97

(Angaben in €)



Passiva

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der verbleibenden Mitglieder

2. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

riickstindige fillige Einzahlungen auf Geschiftsanteile:  (4.399,87)
IIl. Ergebnisriicklagen
1. gesetzliche Ricklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: (0,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: (500.000,00)
davon fiir das Geschaftsjahr entnommen: (0,00
2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: (0,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt: (0,00)
davon fiir das Geschaftsjahr entnommen: (0,00

3. andere Ergebnisriicklagen

(3.192.905,25)
(0,00)

(3.900,00)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
davon fiir das Geschaftsjahr entnommen:

lll. unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vorjahr

IV. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss

2. Entnahme aus Ergebnisriicklagen

3. Einstellung in Ergebnisriicklagen

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen flir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerriickstellungen

3. sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. Spareinlagen

4. erhaltene Anzahlungen

5. Verbindlichkeiten aus Vermietung

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. sonstige Verbindlichkeiten

(78.948,26)
(8.349,97)

davon aus Steuern:
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

D. Rechnungsabgrenzungsposten
E. Passive latente Steuern
Bilanzsumme

Geschaftsjahr

28.735.031,19
608.916,72

444.456,83

20.525.000,00

7.922.359,98

54.691.898,41

4.038.039,94
3.900,00

-500.000,00

9.854.187,00
38.120,71

1.501.694,27

30.173.100,26
374.457,33
83.362.735,44
7.900.107,91
16.912,65
2.427.280,44

_ 53382131

29.788.404,74

83.139.258,39

0,00

3.541.939,94

11.394.001,98

124.788.415,34

466.528,96
0,00

Vorjahr

28.708.176,41
432.233,69
116.578,96
(6.601,66)

20.025.000,00
(0,00)
(500.000,00)
(0,00)
7.922.359,98
(0,00)

(0,00)

(0,00)
51.502.893,16
(5.460.492,82)
(0,00)
(2.070,00)
0,00

4.509.286,89
2.070,00
-500.000,00

10.138.727,00
0,00
1.678.352,67

31.259.529,50
899.945,47
94.648.130,09
6.938.530,32
18.273,35
3.196.886,80
528.317,78
(69.294,11)
(8.913,34)

498.390,90
0,00

253.118.549,35 262.523.682,97

(Angaben in €)
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2021 - 31.12.2022

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstitigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung (-) [ Erhohung (+) des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertrdge

5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: (687.333,70)

7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegenstiande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

b) auf Vermogensgegenstinde des Umlaufvermégens, soweit diese
die in der Genossenschaft dblichen Abschreibungen Gberschreiten

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Beteiligungen

10. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

11. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

12. Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermdégens

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

16. sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen

Einstellungen aus dem Jahreslberschuss in die Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
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31.615.218,74
111.230,03

14.383,11

15.336.854,56

520732

3.072.695,43

1.297.029,27

4.679.036,00

0,00

0,00
51,29

366.221,05

1.479.903,15

873.537,35

31.740.831,88
=1E03K}, 19

286.518,96
992.110,27

15.342.151,88

4.369.724,70

4.679.036,00
1.349.135,61

366.272,34

2.353.440,50
68.937,36
5.033.914,21
995.874,27

4.038.039,94

3.900,00
-500.000,00

3.541.939,94

Geschaftsjahr Vorjahr

30.124.182,44
0,00
8.313,94

535.157,45
308.274,51
540.336,68

14.422.633,35
38.934,05

2.927.871,98

2.569.106,06
(1.981.475,76)

427294713

0,00
1.147.542 91
0,00

51,60
417.224,03
190.966,52
872.891,94
25.493,45
5.465.153,26
955.866,37

4.509.286,89
2.070,00
-500.000,00

4.011.356,89
(Angaben in €)



Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei
wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fur Ge-
nossenschaften und die Satzungsbestimmungen beachtet. Die
Gliederung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorgaben
der Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 05.07.2021. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde, dem § 275 Abs. 2 HGB entsprechend, nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt. Soweit Vorjahresbetrage
nicht vergleichbar sind, wurden die angepassten Vorjahres-
betrdge in den Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung benannt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden nur bei entgelt-
lichem Erwerb aktiviert. Die Bewertung erfolgt zu den um
planméaBige lineare Abschreibung verminderten Anschaf-
fungskosten bei einer voraussichtlichen Nutzungsdauer von
2 bis 5 Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist grundsétzlich mit An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um plan-
maBig lineare und auBerplanmaBige Abschreibungen, bewer-
tet. Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer werden flr
Wohngebadude 80 Jahre zugrunde gelegt. Bei umfassender Sa-
nierung eines Gebdudes wird, fir die Abschreibung nachtrag-
licher Herstellungskosten sowie ggf. vorhandener Restbuch-
werte, eine neue Nutzungsdauer unter Beriicksichtigung des
Gebdudealters sowie des Modernisierungsgrades ermittelt.
Diese Berechnung erfolgt in Anlehnung an die Vorgaben der
Sachwert-Richtlinie vom 05.09.2012 (SW-RL). Garagen sowie
Geschéafts- und andere Bauten werden Uber einen Zeitraum
von bis zu 33 Jahren abgeschrieben. Fiir Griinanlagen, Stell-
platze sowie andere befestigte Fldchen wird eine Nutzungs-
dauer von 15 bis 20 Jahren zugrunde gelegt. Bei allen Gbrigen
Gegenstanden des Sachanlagevermdgens erfolgt die Ab-
schreibung in Anlehnung an die steuerlichen AfA-Tabellen,
d.h. Uber einen Zeitraum von 3 bis 20 Jahren. Die Aufwen-

dungen fir bewegliche, selbststandig nutzbare Wirtschafts-
glter mit Anschaffungskosten bis zu einem Betrag von
1.000,-- € netto werden im Jahr der Anschaffung sofort als
Betriebsausgaben geltend gemacht.

Soweit Herstellungskosten vorliegen, beinhalten sie sowohl
Fremd- als auch Eigenleistungen. Zu den Eigenleistungen
gehdren die Personal- und Sachaufwendungen unserer Re-
giehandwerker sowie Architekten- und Baubetreuungskosten.
Vom Aktivierungswahlrecht hinsichtlich der Beriicksichtigung
angemessener Kosten der allgemeinen Verwaltung sowie der
Beriicksichtigung angemessener Aufwendungen fur frei-
willige soziale Leistungen und betriebliche Altersversorgung
wurde Gebrauch gemacht. Fremdkapitalzinsen dagegen
wurden, soweit sie anfielen, bei der Aktivierung nicht berdick-
sichtigt.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Das Umlaufvermdgen wird grundsatzlich nach dem strengen
Niederstwertprinzip bewertet.

Die Ermittlung der unfertigen Leistungen wird unter Bertick-
sichtigung nicht umlagefahiger Kosten vorgenommen. Fiir die
Bewertung des Reparaturmaterial- und Heizélbestandes wird
unterstellt, dass die zuerst angeschafften Gegenstande und
Bestande zuerst verbraucht worden sind. Unter Berlcksich-
tigung aller Risiken wurde fir den Forderungsbestand die
Pauschalwertberichtigung angepasst. Die Wertpapiere werden
mit den Anschaffungskosten bzw. einem niedrigeren Kurswert
am Bilanzstichtag bewertet. Das Wertaufholungsgebot wird
beachtet.

Aufgrund von temporéren Differenzen zwischen handels- und
steuerlichen Wertansatzen im partiell steuerpflichtigen Be-
reich ergeben sich passive und aktive latente Steuern, die mit-
einander verrechnet werden konnen. Ein aktiver Saldo wird,
infolge der Inanspruchnahme des Wahlrechts gemaB § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB, nicht angesetzt.

Die Bilanzierung aller nach den Vorschriften des HGB abzu-

zinsender Vermogensgegenstdnde und Schulden erfolgte
nach der Netto-Methode.
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Ein Bilanzierungswahlrecht wurde bei der Bildung von recht-
lich vor dem 01.01.1987 begriindeten Riickstellungen fur
Pensionsverpflichtungen ausgeiibt.

Die Pensionsriickstellungen wurden durch ein versicherungs-
mathematisches Gutachten, unter Anwendung des modifi-
zierten Teilwertverfahrens, ermittelt. Grundlage flr die Be-
rechnung zum 31.12.2022 waren die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck. Zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages
wurden eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 3,5 % sowie
eine Rentendynamik von 1,00 % angesetzt. Als Rechnungszins
wurde zum 31.12.2022 - gemaB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB -
der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre flr eine
Laufzeit von 15 Jahren in Héhe von 1,78 % (Vorjahr 1,87 %)
zugrunde gelegt.

Der Bilanzposten ,sonstige Ruckstellungen' beinhaltet Riick-
stellungen fr erkennbare Risiken und ungewisse Verbindlich-
keiten. Deren Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erflllungsbetrages.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre - gemal3 Vorgabe
der Deutschen Bundesbank - abgezinst. Die Abzinsung der
Rickstellung fir Jubildumsverbindlichkeiten erfolgte mit dem
durchschnittlichen Zins einer Laufzeit von 15 Jahren in Héhe
von 1,44 % (Vorjahr 1,35 %) zum 31.12.2022.

Fir im Geschaftsjahr unterlassene Aufwendungen fir In-
standhaltung, die innerhalb der ersten 3 Monate des folgen-
den Geschaftsjahres nachgeholt werden, wurden Rickstel-
lungen in notwendiger Hohe gebildet. Rickstellungen wurden
gleichfalls gebildet flr aktivierungspflichtige Leistungen, die
bis zum Bilanzstichtag erbracht, aber noch nicht abgerechnet
waren.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermo-
gens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel auf Seite 46/47.

Der Zuwachs bei den ,Grundstlicken mit Wohnbauten' betragt
- vor Abschreibung - saldiert rd. 10,7 Mio. €. Diese Summe
beinhaltet die restlichen Arbeiten fiir den Neubau ,Nikolaus-
berger Weg 140-150" und die Gestaltung der AuBenanlagen,
den Neubau ,GodehardstraBe 14-16' sowie die aktivierungs-
pflichtigen Investitionen der Sanierungstatigkeit bei Be-
standsgebduden und nachtrdgliche Herstellungskosten frii-
herer BaumaBnahmen.

Schwerpunkte waren hier MaBnahmen fir die Gebdudesanie-
rung im ,Stegemuihlenweg 78", Dachbodenddmmungsarbeiten
in der ,GoBlerstr. 62A-70A" sowie in der Lichtenbergstr. 6' und
der Austausch von Heiztechnik in den Gebduden ,Stumpfe
Eiche 8-10". Die Investitionssumme betrug fur diese MafB-
nahmen ca. 440 Tsd. €.

In der Position ,Anlagen im Bau' sind Zugédnge in einer
GroBenordnung von rd. 5,1 Mio.€ enthalten. Davon entfallen
auf die SanierungsmaBnahmen ,Stegemiihlenweg 72-76'
2,2 Mio. € und auf den ,Nonnenstieg 95' 2,9 Mio. €.

In der Position ,Bauvorbereitungskosten’ sind Planungskosten
in Héhe von 65 Tsd. € flir Projekte enthalten, die im Jahr 2023
und im Jahr 2024 begonnen werden.

Zugange und Abgange der Position ,andere Anlagen Betriebs-
und Geschéaftsausstattung' betreffen tiberwiegend den Aus-
tausch von Wirtschaftsgiitern aus dem Bereich der EDV, um
die Datensicherheit zu optimieren. AuBerdem wurden der
Fuhrpark fiir den Regiebetrieb erweitert und neue Maschinen
fur unsere Regiehandwerker angeschafft.

In der Position ,unfertige Leistungen’ sind 7.226.605,66 €
(Vorjahr 7.415.998,85 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr
bestanden wie folgt:

2022 2021

Gesamt
€

davon:
>1 Jahr
€

Gesamt
€

Forderungen aus

davon:
>1 Jahr
€

Vermietung 57.836,66 1470370  46.540,53 7.982,15
Forderungen aus

anderen Lieferungen

und Leistungen 0,00 0,00 0,00 0,00
sonstige Vermdgens-

gegenstande 950.205,94 000 673.321,22 0,00
Gesamtbetrag 1.008.042,60 14.703,70 719.861,75  7.982,15

Die Bilanzposition ,sonstige Vermogensgegenstande' beinhal-
tet Betrdge in Hohe von 567.725,36€ (Vorjahr 346.626,33 €),
die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.
Darin beriicksichtigt sind u.a. die Zinsabgrenzung auf den
Wertpapierbestand in Hohe von 201.609,34 € sowie die An-
sprliche gegentber Energie- bzw. Wasserversorgern aus der
Abrechnung von Verbrauchskosten in Hohe von 360.545,67 €.

Darliber hinaus beinhaltet die Bilanzposition Steuererstattungs-
anspriiche in Héhe von 10.597,95€ (Vorjahr 15.611,27 €).

Bei dem zum 31.12.2022 ausgewiesenen Wertpapierbestand
in Hohe von 16.171.818,30 € (Vorjahr 21.686.319,45€) han-
delt es sich ausschlieBlich um festverzinsliche Industriean-
leihen in- und auslandischer Emittenten. Neuanlagen sind im
Geschéftsjahr nicht zu verzeichnen.

In den ,Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten' ist unter den
,Geldbeschaffungskosten' ein Bearbeitungsentgelt fir eine
Darlehnsaufnahme ausgewiesen. Die Aufl6sung dieses Betra-
ges erfolgt planmaBig in Abhédngigkeit von Darlehnshéhe und
Zinsbindungsfrist.
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Anlagenspiegel

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
entgeltlich erworbene
Lizenzen und dhnliche
Rechte und Werte

Grundstiicke mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit
Geschafts- und

anderen Bauten

Grundstiicke
ohne Bauten

technische Anlagen
und Maschinen

andere Anlagen Betriebs-
und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlungen
Sachanlagen
Beteiligungen

andere Finanzanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermogen
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01.01.2022

206.149,92

274.952.822,97

15.602.969,52

3.174.803,41

87.925,78

2.061.271,14
6.756.749,00
126.218,41
21.392,59
302.784.152,82
0,00

1.340,00

1.340,00

302.991.642,74

Zuginge

37.076,54

4.096.385,75

276.993,11

0,00

419,00

65.579,86
5.165.192,32
65.051,26
0,00
9.669.621,30
0,00

0,00

0,00

9.706.697,84

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abginge

Umbuchungen Zuschrei-

des Geschiftsjahres

-17.094,96

-88.881,23

-93.273,06

0,00

-7.176,90

-78.705,84
0,00
-67.087,58
0,00
-335.124,61
0,00

0,00

0,00

-352.219,57

0,00 0,00
6.538.959,33 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
-6.517.566,74 0,00
0,00 0,00
-21.392,59 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

31.12.2022

226.131,50

285.499.286,82

15.786.689,57

3.174.803,41

81.167,88

2.048.145,16
5.404.374,58
124.182,09

0,00
312.118.649,51
0,00

1.340,00

1.340,00

312.346.121,01



kumuliert zum
01.01.2022

176.608,92

80.258.036,91

5.936.178,96

2.612.158,46

61.883,78

1.518.147,14
0,00

0,00

0,00
90.386.405,25
0,00

0,00

0,00

90.563.014,17

Abschreibungen

des Geschafts- Anderung der Abschreibungen im Zusammenhang mit:

Zugingen/ Abgingen Um-
Zuschrei- buchungen

13.487,54 0,00 -17.094,96 0,00
4.162.296,74 0,00 -156,50 0,00
355.456,11 0,00 -93.273,06 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

3.744,00 0,00 -7.176,90 0,00
144.051,61 0,00 -76.748,59 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

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

0,00 0,00 0,00 0,00
4.665.548,46 0,00 -177.355,05 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

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

0,00 0,00 0,00 0,00
4.679.036,00 0,00 -194.450,01 0,00

kumuliert zum
31.12.2022

173.001,50

84.420.177,15

6.198.362,01

2.612.158,46

58.450,88

1.585.450,16
0,00

0,00

0,00
94.874.598,66
0,00

0,00

0,00

95.047.600,16

Buchwert

am
31.12.2022

53.130,00

201.079.109,67

9.588.327,56

562.644,95

22.717,00

462.695,00
5.404.374,58
124.182,09

0,00
217.244.050,85
0,00

1.340,00

1.340,00

217.298.520,85

am
31.12.2021

29.541,00

194.694.786,06

9.666.790,56

562.644,95

26.042,00

543.124,00
6.756.749,00
126.218,41
21.392,59
212.397.747,57
0,00

1.340,00

1.340,00

212.428.628,57
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Die Entwicklung der Riickstellungen stellt sich wie folgt dar:

Vermdgens-

Pensionsriickstellungen 10.138.727,00 0,00 628.688,66 178.523,00

Steuerriickstellungen 0,00 0,00 38.140,71 0,00
Riickstellungen fir:

Prifungskosten 64.204,00 0,00 62.200,00 0,00
Jahresabschlusskosten

und Verdffentlichung 78.400,00 0,00 57.500,00 0,00
Urlaubsanspriiche/

Arbeitszeitguthaben 148.154,88 0,00 105.556,50 10,04
Altersteilzeit 0,00 0,00 26.943,60 -157,80
Jubildumszahlungen 22.800,00 0,00 1.980,11 330,51
unterlassene

Instandhaltung 614.280,15 0,00 559.645,72 0,00
Baukosten 312.054,80 0,00 176.902,30 0,00
Kosten der

Hausbewirtschaftung 215.565,11 0,00 235.027,40 0,00
sonstige

Verwaltungskosten 222.893,73 0,00 83.991,11 469,19

sonstige Riickstellungen 1.678.352,67 0,00 1.309.746,74

-383.571,47 -708.180,19

0,00
-60.495,56
-76.444,88

-126.559,36

0,00

-3.660,20

-549.555,45
-312.054,80

-212.351,64

-51.196,92

651,94 -1.392.318,81

Vermdgens-
verrechnung

Bestand

0,00 9.854.187,00

0,00 0,00 38.140,71
-1.508,44 0,00 64.400,00
=185, 12 0,00 57.500,00

-19.260,16 0,00 107.901,90

0,00 0,00 26.785,80
-1.569,42 0,00 19.881,00
64.224,70 0,00 560.145,72

0,00 0,00 176.902,30
-3.213,47 0,00 235.027,40
-3.006,96 0,00 253.150,15

-94.738,27 0,00 1.501.694,27

Der gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschiittung gesperrte Betrag, der sich aus dem Unterschied der Abzinsung der

Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre (1,78 %) und einer Abzinsung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre (1,44 %) ergibt, betrdgt zum Bilanzstichtag 475.760 €

(Vorjahr 748.417 €).
Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

Art der Verbindlichkeit

Verbindlichkeiten
insgesamt

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2022 30.173.100,26
(2021) (31.259.529,50)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2022 374.457,33
(2021) (899.945,47)
erhaltene Anzahlungen 2022 7.900.107,91
(2021) (6.938.530,32)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2022 16.912,65
(2021) (18.273,35)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 2022 2.427.280,44
(2021) (3.196.886,80)
sonstige Verbindlichkeiten 2022 533.821,31
(2021) (528.317,78)
Gesamt 2022 41.425.679,90

davon:
Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr |{iber 1 Jahr bis 5 Jahre

5.144.360,09
(2.814.774,69)
222.706,18
(249.682,94)
7.900.107,91
(6.938.530,32)
16.912,65
(18.273,35)
2.033.160,75
(3.031.473,75)
480.804,17
(476.017,42)
15.798.051,75

(2021) (42.841.483,22) (13.528.752,47)
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10.608.004,34
(11.154.866,04)
151.751,15
(469.133,02)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
394.119,69
(165.413,05)
53.017,14
(52.300,36)
11.206.892,32
(11.841.712,47)

liber 5 Jahre

14.420.735,83
(17.289.888,77)
0,00
(181.129,51)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
14.420.735,83
(17.471.018,28)



In den Verbindlichkeiten finden sich Betrdge in Hohe von 70.657,40 € (Vorjahr = 159.911,33 €), die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen. Es handelt sich dabei Gberwiegend um Verbindlichkeiten gegentber Energie- bzw. Wasser-
versorgern aus der Abrechnung von Verbrauchskosten.

Die Gliederung der Spareinlagen nach Kiindigungsfrist/-sperrfrist stellt sich wie folgt dar:

vereinbarte Kiindigungsfrist/-sperrfrist

von 3 Monaten von mehr als 3 Monaten
| e | e
2022 83.362.735,44 50.592.868,69 32.769.866,75
(2021) (94.648.130,09) (45.214.876,42) (49.433.253,67)
davon:
gekiindigte Betrdge 2022 10.638.083,18
(2021) (15.254.553,06)

Fiir folgende Verbindlichkeiten wurden Sicherheiten gestellt:

Art der Verbindlichkeit Verbindlichkeiten gesichert durch:

insgesamt  davon gesichert: Grundschulden Hypotheken
€

Verbindlichkeiten gegentiber 2022 30.173.100,26 30.173.100,26 29.119.076,73 1.054.023,53
Kreditinstituten davon verbrieft: 4.163.216,10 0,00
(2021) (31.259.529,50) (31.259.529,50) (30.153.830,15) (1.105.699,35)
davon verbrieft: (4.829.308,05) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 2022 374.457,33 374.457,33 374.457,33 0,00
anderen Kreditgebern davon verbrieft: 374.457,33 0,00
(2021) (899.945,47) (591.267,77) (591.267,77) (0,00)
davon verbrieft: (591.267,77) (0,00)

Die Position ,Passive Rechnungsabgrenzungsposten’ beinhaltet Zuschussmittel des Landes Niedersachsen in Hohe von
347.800,00 €, die planmaBig Uber eine Restlaufzeit von 20 Jahren aufgeldst werden. Von der Stadt Gottingen im Zusam-
menhang mit dem Erwerb von Wohnungsbelegungsrechten geleistete Zahlungen in Héhe von 49.952,50 € werden anteilig
Uber einen Zeitraum von 7 Jahren aufgeldst.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Umsatzerldse’ setzen sich wie folgt zusammen:

2022

€ €

a) aus der Hausbewirtschaftung 31.615.218,74
davon:

Mieterldse 24.167.794,99

abgerechnete/einbehaltene

2021

30.124.182,44

23.074.269,98

Betriebskosten 7.436.172,56 7.041.548,14
sonstige Erlose 11.251,19 8.364,32
b) aus Betreuungstitigkeit 111.230,03 0,00
b) aus anderen Lieferungen

und Leistungen 14.383,11 8.313,94

Gesamt

31.740.831,88 30.132.496,38

Die Umsatzerlése erhohten sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
um rd. 1.608 Tsd. €. Zu diesem Anstieg trugen die erstmals
ganzjahrige Vermietung mit rd. 828 Tsd. € fir den ,Nikolaus-
berger Weg 140-150" und fur den Neubau ,GodehardstraBe
14-16" mit 26 Tsd € bei. Mehrerldse von rd. 131 Tsd. € sind
auf Anpassungen der Nutzungsgebiihren nach Wohnungsein-
zelmodernisierung oder Gebdudesanierung zurlickzuftihren.
Um rd. 62 Tsd. € sind die Nutzungsgebiihren bei Mieterwechsel
an die festgelegten Mietobergrenzen angepasst worden. Die
restlichen Mehrerlose resultieren tberwiegend aus einem An-
stieg der abgerechneten Betriebskosten i.H.v. 394 Tsd. €.

Aufgrund eines StraBenendausbaus in einem Baugebiet der
Genossenschaft wurden 111 Tsd. € aus Betreuungstatigkeit
vereinnahmt.

Die Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
(-189.393,19 €) ist auf einen geringeren Ansatz der umlage-
féhigen Betriebskosten im Geschaftsjahr zurlickzufiihren.

In der Position ,andere aktivierte Eigenleistungen’ finden
sich Architekten- und Verwaltungsleistungen in Héhe von
286.518,96 € (Vorjahr 287.163,49 €). Aktivierbare Leistungen
fiir den Regiebetrieb fielen im Geschaftsjahr nicht an (Vorjahr
21.111,02 €).

Die ,sonstigen betrieblichen Ertrdge’ enthalten Ertrdge aus der
Auflésung von Riickstellungen in Hohe von 826.404,99 € (Vor-
jahr 221.385,39 €). Davon entfallen auf die Auflésung von
Pensionsriickstellungen 708.180,19 € (Vorjahr 172.784,01 €).
Riickzahlungs- und Zuschreibungsgewinne aus Wertpapieran-
lagen beliefen sich im Berichtsjahr auf 4.750,00 € (Vorjahr
58.931,43 €). Aus der Regulierung von Versicherungsschaden
erhielt die Genossenschaft 43.719,26 € (Vorjahr 68.625,96 €)
erstattet. An aperiodischen Ertragen - Gberwiegend aus Ver-
sicherungsleistungen - wurden 37.111,59 € vereinnahmt
(Vorjahr 41.664,97 €). Dariiber hinaus wurden im Rahmen der
Wohnungsbewirtschaftung weitere Erlése in Hohe von
50.303,54 € erzielt (Vorjahr 128.567,81 €).

Die ,Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen’ setzen sich wie folgt zusammen:

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

davon:

Aufwendungen fiir Instandhaltung und Modernisierung

Betriebskosten

sonstige Hausbewirtschaftungskosten

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Gesamt

Die Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung' sind gegentiber
dem Vorjahr um 914,2 Tsd. € gestiegen. Unter anderem sind
verschobene MaBnahmen aus dem Vorjahr fir Instandhaltung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes (1.066,9 Tsd. €)
im laufenden Geschéftsjahr 2022 nachgeholt worden. Die Ifd.
Betriebskosten (-107,6 Tsd. €) sind leicht gesunken, was aus
Minderverbrauchen resultiert.
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2022 2021

€ €
15.336.854,56 14.422.633,35
9.036.322,00 7.969.459,25
6.271.959,12 6.379.511,83
28.573,44 73.662,27
58291337 38.934,05
15.342.151,88 14.461.567,40



Einlagensicherungsfonds des GdW

Die in den ,Personalaufwendungen’ auszuweisenden Aufwen-
dungen fir Pensions- und Jubildaumsverpflichtungen enthal-
ten, soweit sie die Zuftihrung zu den jeweiligen Rickstellungs-
positionen betreffen, keinen unter den ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen’ auszuweisenden Zinsanteil. Der geminderte
Personalaufwand' (-1.127,3 Tsd. €) erkldrt sich so, dass im
Wesentlichen Aufldsungen von Pensionsriickstellungen zur
Minderung der ,Aufwendungen fir Altersversorgung'
(-1.294,1 Tsd. €) fiihrten.

Aufgrund der Neubautatigkeit der Genossenschaft erhéhten
sich die ,Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande und Sachanlagen' auf 4.679,0 Tsd. € (Vorjahr 4.272,9
Tsd. €).

Im Berichtsjahr fielen ,Sonstige betriebliche Aufwendungen’
in Hohe von 1.349.135,61€ (Vorjahr 1.147.542,91 €) an. Dies
ist darauf zurtickzufihren, dass mehr Kosten fiir die Sicherheit
und Erweiterung der EDV in H6he von 130.795,81 € (Vorjahr
117.444.64 €) aufgebracht werden mussten. Ebenfalls stiegen
die Kosten fiir die Unterbringung der Mieter/-innen bei
Modernisierungsarbeiten. Aufgrund von Ruhestand und Fach-

D. Sonstige Angaben

Nachstehend aufgeflihrte Haftungsverhaltnisse betreffen
nicht verbundene oder assoziierte Unternehmen. Pfandrechte
oder andere Sicherheiten wurden nicht gewahrt.

Haftungsverhdltnisse aus Garantiezusagen:

538.435,63 €

Sicherheiten fir diese Garantie wurden nicht gestellt. Das
Risiko einer Inanspruchnahme besteht nur fiir den Fall, dass
eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung die Ver-
pflichtungen aus dieser Spareinrichtung nicht mehr erfiillen
kann und der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. eine Unterstitzung zu-
lasten des Sicherungsfonds beschlieft.

Haftungsverhiltnisse aus mittelbaren Altersversorgungs-
verpflichtungen:

Die Wohnungsgenossenschaft eG Géttingen gewdhrt ihren
Beschaftigten seit 2002 Leistungen der betrieblichen Alters-
versorgung als beitragsorientierte Leistungszusage. Die Durch-

kraftemangel war es erforderlich, einen Mehraufwand von 30
Tsd. € in die Personalrekrutierung zu investieren. Fir Bank-
guthaben fielen Verwahrentgelte im Geschaftsjahr in Hohe
von 16,6 Tsd. € an.

Von den insgesamt 366.221,05<€ der Position ,sonstige Zinsen
und zinsahnliche Ertrage’ (Vorjahr 417.224,03 €) resultieren
363.882,07 € (Vorjahr 414.519,26 €) aus der Anlage liquider
Mittel in Wertpapieren.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen' enthalten Betrdge
aus der Abzinsung von Pensions- und sonstigen Ruckstellun-
gen in Hohe von 179.332,74 € (Vorjahr 159.299,24 €). Fur
Spareinlagen wurden im Geschaftsjahr 381.704,20 € (Vorjahr
337.533,30 €) aufgewendet, fiir Darlehen waren Zinsen in
Hohe von 312.343,26 € fillig (Vorjahr 375.795,44 €).

Der Posten Steuern vom Einkommen und Ertrag' beriicksich-
tigt Rickstellungen fir das Geschéftsjahr in notwendiger
Héhe. Die Position ,sonstige Steuern’ beinhaltet nahezu aus-
schlieBlich Grundsteuerzahlungen fiir das Immobilienver-
maogen.

fiihrung und Umsetzung erfolgen tberwiegend in Zusammen-
arbeit mit der Provinzial Pensionskasse Hannover AG auf
Grundlage eines Rahmenvertrages.

Danach beteiligt sich die Wohnungsgenossenschaft eG Gét-
tingen als Arbeitgeber an den Prdmien zur Pensionskasse in
gleicher Hohe, wie der Arbeitnehmer seinerseits durch Ent-
geltumwandlung Beitrdge an die Pensionskasse leistet. Die
Bezuschussung ist auf maximal 4,0 % des pensionsfahigen
Gehaltes beschrankt. Entfallt die Verpflichtung zur Lohn-/ oder
Gehaltszahlung oder wird die Entgeltumwandlung vom Mit-
arbeiter gekiindigt, entfallt gleichzeitig die Verpflichtung zur
Bezuschussung.

Zum Geschéftsjahresende hatten 31 Beschéftige von der Ent-
geltumwandlung Gebrauch gemacht. Der monatliche Beitrag,
den die Wohnungsgenossenschaft eG Géttingen zu entrichten
hat, belduft sich Stand Dezember 2022 monatlich auf insge-
samt 3.596,32 €. Ein nennenswerter Anstieg der Beitragsver-
pflichtungen ist in den nachsten Jahren nicht zu erwarten.
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Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind:

Geschaftsjahr

2023 2024 2025 2026 2027
Tsd. € Tsd. € Tsd.€ Tsd.€ Tsd. €

laufende oder in Planung

befindliche Bauvorhaben 2.152,3

Hausbewirtschaftung 1.089,4 3062 2518 1070 804
sonst. betriebliche

Aufwendungen 97,1 10,0

Negative finanzielle Auswirkungen aus den genannten Ge-
schaften sind nicht zu erwarten.

Die Anzahl der im Jahresdurchschnitt beschiftigten

Arbeitnehmer zeigt folgende Aufstellung:

Beschaftigte
Vollzeit Teilzeit
Kfm. Mitarbeiter 22 3
(einschl. 1 hauptamtl. Vorstandsmitglied)
Techn. Mitarbeiter 10 1

(einschl. 1 hauptamtl. Vorstandsmitglied)

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte, Reinigungskrafte 21 6
Gesamt 53 10

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende be-
schaftigt.

52

Die Mitgliederentwicklung stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitglieder

Bestand 31.12.2021 15.061
Zugang 904
Abgang 362
Bestand 31.12.2022 15.603

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 26.854,78 € erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen der verbleibenden Mit-
glieder belduft sich auf 15.603.000,00 €.

Die Haftsummen haben sich damit im Geschéaftsjahr um
542.000,00 € vermehrt.



E. Weitere Angaben

Vorgange von besonderer Bedeutung, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich beeinflussen, sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht einge-
treten.

Name und Anschrift des zustidndigen Priifungsverbandes:
vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Mitglieder des Vorstands:

Michael Przibilla Bankkaufmann
Dipl.-Ing. Carlo Scherrer Architekt
Mitglieder des Aufsichtsrats:

(Vorsitzender) Ruidiger Otto (bis 20.06.2022) .......coovcevereseee Jurist
(Vorsitzender) Dr. Martin Bruse (ab 21.06.2022) ............. Physiker

(stellv. Vorsitzende) Bendine Réwer-Schulte..... Diplom-Kauffrau
Petra Thiemann Sparkassenkauffrau
Dr. Dagmar Schlapeit-Beck (ab 20.06.2022) ..o
Sozialwissenschaftlerin
Grafikerin

Sparkassen-Fachwirtin

Katja Topfer

Anneke Brand

Peter Wenzel

Diplom-Finanzwirt

Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:
Mitglieder des Vorstands ......
Mitglieder des Aufsichtsrats

Es bestehen keine nicht zu marktiblichen Bedingungen zu-
stande gekommenen Geschafte mit nahestehenden Unter-
nehmen und Personen.

Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinnes:

Das Geschéaftsjahr 2022 schlieBt ab mit

einem Jahresuberschuss von: 4.038.039,94 €
zzgl. Entnahmen 2022 aus der Ricklage

flir soziale Zwecke: 3.900,00€
abzgl. Vorwegzuweisung in die

,gesetzliche Riicklage': -500.000,00 €

ergibt einen Bilanzgewinn fiir das
Geschiftsjahr 2022 von:
zzgl. unverteilter Bilanzgewinn

3.541.939,94 €
aus dem Vorjahr: 0,00€
3.541.939,94 €

Nach MaBgabe der Satzung wird folgende Gewinnverwendung vorge-
schlagen:
Ausschiittung einer Dividende von 4 % auf das auf den Pflichtanteil
entfallende dividendenberechtigte Geschaftsguthaben in Hohe von
14.873.186,13 € zum 01.01.2022 sowie Ausschittung einer Dividende
von 1,6 % auf das dividendenberechtigte Geschaftsguthaben aller wei-
teren Anteile in Hohe von 13.802.990,28 € zum 01.01.2022 mit einem
815.775,32 €
2.726.164,62 €
3.541.939,94 €

Ausschittungsbetrag von insgesamt:
Zuweisung in die freie Riicklage:

Der Gewinnverwendungsvorschlag basiert auf dem Stand der Biicher
bei Bilanzerstellung. Durch Wechsel der Anteilseignerschaft bis zum
Zeitpunkt der ordentlichen Vertreterversammlung kénnen sich Ande-
rungen in der Hohe des Ausschittungsbetrages bzw. bei der Rick-
lagendotierung ergeben.

Gottingen, 29. Marz 2023

Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen

Sitz der Genossenschaft - 37083 Gottingen, OesterleystraBe 4
Registergericht - Amtsgericht Gottingen,
Genossenschaftsregister-Nr. 104

Der Vorstand
Przibilla Scherrer
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Bericht des Aufsichtsrats

In der letzten ordentlichen Vertreterversammlung am
20.06.2022 fanden Wahlen zum Aufsichtsrat statt. Die Ver-
treterversammlung hat Frau Bendine Réwer-Schulte und
Herrn Dr. Martin Bruse im Amt bestatigt. Frau Dr. Dagmar
Schlapeit-Beck wurde als neues Mitglied gewahlt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei Herrn Ridiger Otto, der erst-
mals 1997 von der Vertreterversammlung in den Aufsichtsrat
gewahlt wurde. Davor hatte er sich als Vertreter fur die
Genossenschaft engagiert. Als Jurist und Mediator flihrte er
als Sprecher des Bau- und Wohnungsausschusses viele
Schlichtungsgesprache mit Mietern. Seit 2012 leitete er als
Vorsitzender den Aufsichtsrat. Er hat sich immer mit einem
.genossenschaftlichen Blick” der Themen des Gremiums
angenommen. Ihm lag das Wohl unserer Genossenschaft sehr
am Herzen. 25 Jahre setzte er sich engagiert mit seinem ju-
ristischen Fachwissen im Aufsichtsrat fiir die Belange unserer
Genossenschaft ein. Wir wiinschen ihm alles Gute fiir seinen
weiteren Lebensweg.

Im Rahmen der Nachfolgeregelung fiir das Vorstandsmitglied
Herrn Michael Przibilla, der im Friihjahr 2024 in seinen wohl-
verdienten Ruhestand geht, war die Aufgabe des Aufsichts-
rats, eine geeignete Person zu finden, die zusammen mit Herrn
Carlo Scherrer die strategische Ausrichtung unserer Genos-
senschaft mitgestaltet. Frau Nora Michaelis liberzeugte den
Aufsichtsrat und wird ab dem 01.07.2023 neues Vorstands-
mitglied. Wir freuen uns, dass wir mit Frau Nora Michaelis
eine kompetente Diplom-Betriebswirtin (FH) mit Erfahrungen
in der Unternehmensberatung und im Bankenbereich gewin-
nen konnten.

Die zentrale Aufgabe des Aufsichtsrats besteht darin, den Vor-
stand in seiner Geschaftsfiihrung zu Gberwachen, aber auch
zu fordern und zu beraten. In einer sich dramatisch verdn-
dernden Versorgungslage zu Energie und den auch fur die
Wohnungswirtschaft pragenden Einfliissen des Klimawandels
mit den sich daraus in den kommenden Jahren ergebenden
Herausforderungen ist ein enger Diskurs zwischen diesen bei-
den Gremien notwendig. In einer Informationsveranstaltung
fur die Vertreterinnen und Vertreter der Genossenschaft
wurde zu aktuellen Themen der Wohnungswirtschaft wie u. a.
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Gasversorgung und CO,-Umlage oder Nachhaltigkeit infor-
miert und diskutiert.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2022 die ihm nach Ge-
setz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen und war in alle Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen unmittelbar und
friinzeitig eingebunden. Uber die Unternehmensplanung, die
Geschaftsentwicklung, die strategische Weiterentwicklung
sowie die aktuelle Lage der Wohnungsgenossenschaft und
-wirtschaft berichtete der Vorstand zeitnah und umfassend.
Weiter lagen dem Aufsichtsrat Berichte zur Innenrevision,
zum Risikomanagement sowie zur Geschaftsentwicklung vor,
die im Aufsichtsrat diskutiert und bewertet wurden. Weiter
wird der Aufsichtsrat quartalsweise u.a. Giber den Wirtschafts-
und Finanzplan als auch tber den Stand des Investitions- und
Instandhaltungsplanes schriftlich informiert.

Auf der Grundlage der Berichterstattung des Vorstands hat
der Aufsichtsrat die Geschaftsentwicklung sowie fiir das Un-
ternehmen wichtige Entscheidungen und Vorgdnge ausfiihr-
lich erdrtert. Abweichungen des Geschaftsverlaufes von den
Pldnen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen aufgezeigt,
erlautert und im Aufsichtsrat behandelt. Die strategische Aus-
richtung des Unternehmens stimmte der Vorstand mit dem
Aufsichtsrat ab. Den Beschlussvorschldgen des Vorstands hat
der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung und Beratung zu-
gestimmt. Die Aufsichtsratsvorsitzenden standen darliber
hinaus mit dem Vorstand in regelmdBigem Kontakt und in-
formierten sich tber die aktuelle Entwicklung der Geschéafts-
lage und die wesentlichen Geschéaftsvorfélle.

Um seine Aufgaben effizient wahrzunehmen, hat der Auf-
sichtsrat zwei Ausschiisse, den Wohnungs- und Bauaus-
schuss, sowie den Prifungsausschuss eingerichtet. Sie
bereiten Beschlisse und Themen vor, die im Plenum des
Aufsichtsrats zu behandeln sind.

Der Wohnungs- und Bauausschuss, dem Frau Anneke Brand,
Frau Katja Tépfer, Herr Dr. Martin Bruse (bis Juni 2022) bzw.
Frau Dr. Dagmar Schlapeit-Beck (seit Juni 2022) angehoren,
befasste sich detailliert mit einzelnen Bau- und Sanierungs-



projekten. Der Vorstand informiert den Bauausschuss regel-
maBig Uber technische Begebenheiten, gesetzliche Anforde-
rungen, die Kommunikation mit den Mietern und Entwicklun-
gen im Baugewerbe. Es fanden Ortsbegehungen in Begleitung
des Vorstands mit umfangreichen technischen Erlduterungen
statt. Darunter waren das inzwischen abgeschlossene Neu-
bauprojekt ,GodehardstraBe' sowie die Sanierungsprojekte
Std 3a+b im Stegemiihlenweg', Nonnenstieg 95', ,Nord 6b
- BeyerstraBe und GoBlerstraBe: Eine Rundfahrt mit Besichti-
gung der laufenden Projekte fand zur Einflihrung des neuen
Aufsichtsratsmitglieds Frau Dr. Schlapeit-Beck im Sommer
2022 statt. Der Ausschuss befasst sich zudem ausfihrlich mit
der Budgetverteilung zu den Jahresplanungen fiir 2023 in den
Bereichen Sanierung, Modernisierung und Instandhaltung.
Die Teilnahme an Infoveranstaltungen fiir die Mieter wurde
von einzelnen Ausschussmitgliedern zusétzlich wahrgenom-
men.

Der Priifungsausschuss mit den Aufsichtsratsmitgliedern
Petra Thiemann, Peter Wenzel und Bendine Réwer-Schulte
hat sich u.a. intensiv mit den vierteljahrlichen Berichten des
Vorstands befasst. Die Wirtschafts- und Finanzpldne und
deren Abweichungen zum Ist-Wert standen dabei im Mittel-
punkt. Weiterhin hat der Prifungsausschuss die Kosten, die
Ausschreibung und Anwendung der Vergaberichtlinien sowie
die Wirtschaftlichkeitsberechnung des Neubaus ,Godehard-
straBe’ geprift. Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen der
Sanierungsprojekte ,Nonnenstieg 95" und ,Stegemiihlenweg
72-76" wurden im Priifungsausschuss besprochen.

Am 22.08.2022 flhrte der Priifungsausschuss eine unan-
gekundigte Kassenprifung durch. Dabei kam es zu keinen
Beanstandungen.

Die Priifer des vdw, Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen, haben den Jahres-
abschluss, den Risikobericht und den Lagebericht fiir die Woh-
nungsgenossenschaft eG Gottingen fir das Geschaftsjahr
2022 gepruft. Fiir den Aufsichtsrat ergaben sich nach dessen
eigenen Priifungen des Jahresabschlusses, des Lage- und
Risikoberichts sowie des Berichtes des Vorstands unter Ein-
schluss des Gewinnverwendungsvorschlages fiir das Ge-

schaftsjahr 2022 keine Einwendungen. Es wurden alle wich-
tigen Geschaftsvorfalle sowie die wirtschaftliche Lage der Ge-
nossenschaft umfassend und den gesetzlichen und satzungs-
relevanten Vorgaben entsprechend dargestellt. Das interne
Kontroll- und Risikomanagementsystem erflillt die gegebenen
Anforderungen. Vom Priifungsergebnis nahm der Aufsichtsrat
zustimmend Kenntnis. Der uneingeschrankte Priifungsver-
merk wurde durch den priifenden Verband erteilt.

Fur den gesamten Aufsichtsrat mochte ich dem Vorstand fir
die zielgerichtete und einvernehmliche Zusammenarbeit im
vergangenen Geschaftsjahr danken.

Ein weiterer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
Vertreterinnen und Vertretern sowie den Haussprecherinnen
und Haussprechern der Wohnungsgenossenschaft eG Got-
tingen flr ihren tatkréftigen Einsatz und die konstruktive Zu-
sammenarbeit im vergangenen Geschaftsjahr.

G6ttingen, im Mai 2023

Fir den Aufsichtsrat
Martin Bruse, Vorsitzender
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Bestdtigungsvermerk des unabhingigen Abschlussprufers

An die Wohnungsgenossenschaft eG Géttingen, Gottingen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsgenossenschaft
eG Gottingen, Gottingen, - bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 sowie dem An-
hang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir
den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen,
Gottingen, fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, flir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage
fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prii-

fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt ha-
ben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
nossenschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-



verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darliber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdg-
lichen und um ausreichende geeignete Nachweise fur die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur Aufstel-
lung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 53
Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDVV) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstdBen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage furr unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdBe betrligerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zu-
sammenhangenden Angaben.

57




58

e ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstadtigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Genos-
senschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Anga-
ben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fuihren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

® beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

® beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

Viemann

e fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Hannover, 19.04.2023

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

Gulnther

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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