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IM UBERBLICK

Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial ver-

antwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder sicherzustellen.

2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzsumme in T€ 18.187 17.754 17.681 17.675 17.620
Jahresiiberschuss in T€ 323 152 222 146 159
Eigenkapital in T€ 5.001 4719 4.586 4.356 4.269
Eigenkapital (in % des Gesamtkapitals) 27,5% 26,6% 25,9% 24.4% 24.2%
Riicklagen in T€ 3.758 3.615 3.419 3.246 3.131
Geschéftsguthaben in T€ 950 964 957 924 955
Zahl der Mitglieder 845 830 843 834 815
Zahl der Anteile 2.897 2.790 2.900 2.840 2.746
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung in T€ 3.278 3.214 3.129 2.995 2.981
davon Betriebskosten in T€ 899 866 825 786 779
Instandhaltungsaufwand in T€ 684 745 623 628 704
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 534 534 534 530 530
Bauleistungen der Genossenschaft
Neubauten in T€ 0 0 0 0 0
Ankauf Grundsticke in T€ 0 76 0 0 0
Modernisierung aktiviert in T€ 84 441 421 507 350
Anlagen im Bau in T€ 413 0 96 0 0
Mitarbeiter der Genossenschaft
Zahl zum Jahresende ohne Vorstand 9 9 9 9 10
Kaufméannische und technische 5 5 6 5 6
Geringfligig Beschaftigte 3 3 3 3 3
Auszubildende 1 1 0 1 1

BERICHT

BERICHT

DES AUFSICHTSRATES

DES AUFSICHTSRATES

m 15.06.2022 fand die ordentliche Mit-

gliederversammlung statt, die die Ge-

winnverwendung 2021 zu verabschieden

hatte. Dem Bericht Uber die gesetzliche

Prufung des Jahresabschlusses 2020 wur-
de dabei uneingeschrankt zugestimmt. Der Vor-
stand und der Aufsichtsrat erhielten Entlastung.
Aufgrund der Corona-Pandemie wurde der Jah-
resabschluss 2021 durch den Aufsichtsrat bereits
In elner gemeinsamen Sitzung am 30.05.2022
festgestellt.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses
2021 fihrte der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. in der Zeit vom 05.09.2022 bis
16.09.2022 durch. Der Prufungsbericht wurde in
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 21.11.2022 erortert. Das Pru-
fungsergebnis der gesetzlichen Prufung des
Jahresabschlusses 2021 wird der Mitglieder-
versammlung bekannt gegeben.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2022 seine
Aufgaben gemiafs Gesetz und Satzung wahr-
genommen. Den Vorstand hat er bei der Leitung
der Genossenschaft regelméafdig beraten und die
Geschaftsfithrung des Unternehmens tberwacht.
In vier gemeinsamen Sitzungen wurden wichtige
Angelegenheiten des Unternehmens eingehend
mit dem Vorstand erdrtert und die erforderlichen
Beschliisse gefasst. Der Vorsitzende des Auf-
sichtsrates hat sich Uber wichtige geschaftliche
und betriebliche Angelegenheiten informieren
lassen. Der Prufungsausschuss hat in vier Sitzun-
gen die ordnungsgeméifle Beleg-, Buch- und
Kassenfuhrung festgestellt. Beanstandungen
haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgeleg-
ten Geschaftsbericht mit Lagebericht sowie den
Jahresabschluss 2022 in seiner Sitzung am
22.05.2023 gepruft und gebilligt. Dem Vorschlag
Uber die Gewinnverteilung schliefdt er sich an
und empfiehlt der Mitgliederversammlung die
Annahme des Jahresabschlusses 2022.

Im vergangenen Jahr ist Herr Rainer Oelze aus
altersbedingten Grinden aus dem Aufsichtsrat
ausgeschieden. Erist am 11.04.2005 in die Genos-
senschaft eingetreten und wurde von der Mitglie-
derversammlung am 14.06.2005 in den Aufsichts-
rat gewahlt. Herr Oelze hat in seiner 17-jahrigen
Amtszeit, durch seine engagierte Tatigkeit und
das Einbringen seiner fundierten Kenntnisse, die
Entwicklung der Wobau mafgeblich mitgepragt.
Wir danken ihm fir sein Engagement und
wunschen thm fur die Zukunft alles Gute.

Frau Christiane Oelze wurde von der Mitglieder-
versammlung am 15.06.2022 neu in den Aufsichts-
rat berufen. Aufgrund dieser personellen Verande-
rungen hat sich das Gremium in der Sitzung vom
19.09.2022 neu konstituiert. Herr Roland Schaper
wurde als Aufsichtsratsvorsitzender, Herr Sebas-
tian Fluthwedel als Stellvertreter und Frau Regina
Kirchberg als Schriftfihrerin bestatigt. In den
Prifungsausschuss wurden Frau Christiane Oelze
und Frau Regina Kirchberg gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fUr die
geleistete Arbeit.

Alfeld, den 24.05.2023

Roland Schaper
Vorsitzender
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LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES
« UNTERNEHMENS

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Alfeld
verfigt Uber 534 Wohnungen, 6 Gewerbeeinhei-
ten, 168 Garagen sowie 104 Einstellplatze. Zudem
werden 151 Wohn- und Gewerbeeinheiten im
Stadtgebiet und ndherer Umgebung verwaltet.
Ein Objekt befindet sich in Laatzen in der Region
Hannover. Insgesamt hat sich die Anzahl der
fremdverwalteten Einheiten um 8 erhoht. Die
Gesamtflache unseres eigenen Bestandes umfasst
rund 33.709 m?.

Unsere Wohnungen werden ausschliefslich
an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Die Nachfrage nach glinstigen, gut ausgestatte-
ten Wohnungen ist unverandert hoch. Unser
Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristige Gewinne ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufrie-
dene Mitglieder, die gewissenhaft mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbar-
schaften pflegen.

WIRTSCHAFTS-
« BERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die kon-
junkturelle Entwicklung in Deutschland merklich.
Hohe Energiekosten sowie deutlich gestiegene
Bau- und Finanzierungskosten dampfen die
Investitionen im Wohnungsbau und fithren zu
einer hohen Unsicherheit. Hinzu kommen ver-
scharfte Material- und Lieferengpdsse, massiv
steigende Preise fiir weitere Gliter, wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Fachkraftemangel und die andauernde, wenn
auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pan-
demie. Daher konnen die weiteren Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche, nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-
Kriegs zu verstdrkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge unter ande-
rem zur Notwendigkeit diese Menschen mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land ist im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um ca. 1,9 % ho-
her als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019,
dem Jahr vor Pandemiebeginn, ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt um 0,7 % hoher.
Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter
vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr
erholt. Die niedersachsische Wirtschaftsleistung
ist ebenfalls gestiegen. Nach Angaben des Landes-
amts fir Statistik Niedersachsen (LSN) hat sich
der Wert, der in Niedersachsen produzierten
Guter und Dienstleistungen (BIP) um real 1,1 %

gegeniber dem Vorjahr erhéht und liegt somit
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vor-
jahr um rund 1 % zulegen. Sie gilt als Stabilitats-
anker der deutschen Gesamtwirtschaft, da sie
in der Regel nur geringen Schwankungen unter-
worfen ist.

In unserem Geschéaftsgebiet zeigt sich der
regionale Wohnungsmarkt weiterhin belebt. Ein
weiterer Anstieg der erfassten Einwohnerzahl in
unserer Mittelstadt ist festzustellen. Sie erhohte
sich um rund 1 % im Vergleich zum Vorjahr, aktu-
ell wohnen somit 19.151 Menschen im Einzugs-
gebiet (Statistiken Einwohnermeldeamt Alfeld
Leine vom 23.03.2023). Eine erhohte Nachfrage
von Ein- und Zweizimmerwohnungen ist, wie in
den voran gegangenen Jahren, auch in diesem
Jahr zu verzeichnen. Die Vermietung hatte 93 Ver-
mietungen und 85 Kundigungen zu bearbeiten.
Davon waren 13 Umzuge innerhalb der Genossen-
schaft. Damit liegt die Fluktuationsquote bei rund
15,7 % und hat sich gegenuiber dem Vorjahr um
4,7 % Punkte deutlich verschlechtert. Auch unsere
Leerstandsquote ist auf durchschnittlich 1,48 %
(Vorjahr 1,20 %) leicht gestiegen.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die
Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst die folgende Tabelle zusammen:

LAGEBERICHT [m:lj

Zu den vorlaufigen Planzahlen 2022 weicht
nur der Jahrestiberschuss merklich von der Ziel-
vorgabe ab. Er erhohte sich um T€ 123 auf nun
mehr T€ 323. Der deutlich erhohte Jahrestiber-
schuss resultiert im Wesentlichen aus den
ricklaufigen Personalkosten, den reduzierten
Betriebskosten sowie den nochmals zusatzlich
abnehmenden Zinsaufwendungen. Weiterhin
konnte eine deutliche Umsatzsteigerung in den
Bereichen der Fremdverwaltung und den sonsti-
gen betrieblichen Ertragen erzielt werden. Der
Effekt aus den Betriebskostenbestandsverdn-
derungen wirkt diesem Trend entgegen. Die
Instandhaltungsaufwendungen liegen exakt im
Plan. Sie betragen durchschnittlich 18,96 €/m?
(Vorjahr 20,76 €/m?) und liegen dementsprechend
etwas unter Vorjahresniveau. Zusitzlich wurden
T€ 84 fir aktivierungspflichtige Modernisierun-
gen und T€ 413 im Zuge eines Zweljahresplans
fir Anlagen im Bau aufgewendet. Unsere berei-
nigten Mieten haben sich positiv entwickelt. Sie
erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr, blieben
jedoch hinter unserer Prognose zurick. Moderate
Anpassungen im Zusammenhang mit Moder-
nisierungen, Anhebungen der Sollmiete bei
Neuvermietung sowie eine leichte Steigerung
der Nutzungsgebuhren fur Garagen zeigen sich
hierfur verantwortlich. Auch Veranderungen im
Bereich der personlichen und sdchlichen Auf-
wendungen der Verwaltung haben dieses Jahr
einen bedeutenden Effekt und verringerten sich
um rund T€ 86. Grundsatzlich beurteilen wir die
Entwicklung der Genossenschaft als positiv, da
wir Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen planmafiig fortgefihrt und das avisierte
Betriebsergebnis deutlich gestarkt haben.

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021

T€ T€ T€

Mieten (Sollmiete abzgl. Erldsschmalerungen) 2.391 2.370 2.341
Instandhaltungsaufwendungen 687 684 745
Zinsaufwendungen (Dauerfinanzierungsmittel) 288 276 307
Jahresiiberschuss 200 323 152
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2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DES UNTERNEHMENS

A\ ERTRAGSLAGE

Die unter funktionalen Gesichtspunkten
zusammengefasste Erfolgsrechnung fir das
Geschéftsjahr 2022 stellt sich im Vergleich zu
2021 wie folgt dar:

T€ 8,6 wirkt sich nur unwesentlich aus, da die
staatliche Dezemberhilfe zur Senkung der Ener-
glepreisbelastung eine signifikant dampfende
Funktion hat. Die Verminderung der Personal- und
Sachkosten der Verwaltung ist auf Personalveran-
derungen im Vorstand zurickzufiihren. Gegenldu-
fig haben sich hierbei die tarifbedingten Gehalts-
erhéhungen auf die Personalkosten ausgewirkt.
Die sachlichen Verwaltungskosten bleiben nahezu
konstant.

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 841,3 7674 73,9
Bautdtigkeit/Modernisierung/Anlagevermogen 27,4 27,9 -0,5
Verwaltungsbetreuung 63,4 50,8 12,6
Personal- und Sachkosten der Verwaltung -618,1 -704,8 86,7
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -2,7 5,0 7,7
Betriebsergebnis 311,3 146,3 165,0
Finanzergebnis -1'3 -13 0,0
Neutrales Ergebnis 13,1 7,2 5,9
Jahresiiberschuss 323,1 152,2 170,9

Das Betriebsergebnis wird mafsgeblich durch
das Ergebnis aus der HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
sowie der Reduzierung der PERSONAL- UND
SACHKOSTEN DER VERWALTUNG beeinflusst.
Die Erhohung des Ergebnisses gegeniiber dem
Vorjahrist bei gestiegenen Mieteinnahmen von T€
29,0 auf Minderungen bei den bereinigten Instand-
haltungskosten (- T€ 60,3) sowie den ricklaufigen
Zinsaufwendungen (- T€ 30,6) zurlickzufithren.
Die Zunahme der Abschreibungen auf Sachanla-
gen (+ T€ 12,3) als auch der Abschreibungen auf
Forderungen der Vermietung (+ T€ 11,9) stehen
dieser positiven Entwicklung entgegen. Der An-
stieg der Aufwendungen fiir Betriebskosten von

Die aktivierten Eigenleistungen im Zuge
unserer BAUTATIGKEIT liegen auf Vorjahres-
niveau.

Die Umséatze aus VERWALTUNGSBETREU-
UNG haben sich mit T€ 12,6 deutlich erhoht.
Durch das Abrechnen von diversen Zusatzleis-
tungen sowie die Neuaufnahme von zwei
Verwaltungen konnten die Einnahmen in die-
sem Bereich gesteigert werden.

Das negative Ergebnis aus dem SONSTI-
GEN GESCHAFTSBETRIEB wird mafgeblich von
den Grundschuldbestellungsgebiihren beein-
flusst.

Fir die Beurteilung der Ertragslage ist das
FINANZERGEBNIS von untergeordneter Bedeu-
tung.

Das NEUTRALE ERGEBNIS wird maifsgeb-
lich durch die Vereinnahmungen von Verbind-
lichkeiten und Zahlungseingdngen auf abge-
schriebene Forderungen gepragt.

A VERMOGENSLAGE

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich
wie folgt auf die Vermdgens- und Kapitalstruktur
aus:

LAGEBERICHT [[mj

m 31.12.2022 31.12.2021 Verdnderungen
VERMOGENSSTRUKTUR TE % T€ % T€
Anlagevermogen 16.621,6 91,4 16.668,9 93,9 -47,3
Umlaufvermégen 1.564,9 8,6 1.084,6 6,1 480,3
Gesamtvermogen 18.186,5 100,0 17.753,5 100,0 4330

KAPITALSTRUKTUR T€

31.12.2022

31.12.2021
T€

Verdnderungen

% %6 T€

Eigenkapital 5.001,1 27,5 4.719,2 26,6 281,9
Fremdkapital, langfristig:

Dauerfinanzierungsmittel 11.613,9 63,8 11.753,3 66,2 -139,4
Pensionsruckstellungen 81,6 0,5 84,4 0,5 -2,8
Kurzfristige Passiva 1.489,9 8,2 1.196,6 6,7 293,3
Gesamtkapital 18.186,5 100,0 17.753,5 100,0 4330

Das Anlagevermogen hat sich nach Inves-
titionen von rund T€ 510,9 — im Wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen - und durch die
planmaéafiigen Abschreibungen von T€ 558,2 um
T€ 47,3 verringert.

Die Erhohung des Umlaufvermdgens be-
ruht hauptsachlich auf der Zunahme der sonsti-

gen Vermogensgegenstdnde und der liquiden
Mittel.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals
am Gesamtkapital ist im Vergleich zum Vorjahr
bel einer gestiegenen Bilanzsumme von 26,6 %
auf 27,5 % gewachsen. Es erhohte sich um den
Jahresiiberschuss von T€ 323,1 bei einem Abgang
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von T€ 27,0 anlédsslich der Dividendenzahlung fir
das Vorjahr. Die Geschéaftsguthaben verringern
sich um T€ 14,2.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten
aus der Dauerfremdfinanzierung ist darauf zu-
ruckzufihren, dass die planmafiigen Tilgungen
von T€ 537,3 die Valutierung von T€ 400,0 Uber-
steigen. Restschuldriickzahlungen wurden in
Hohe von T€ 2,1 vorgenommen. Die kurzfristigen
Passiva werden von den hoheren Anzahlungen
auf noch abzurechnende Betriebskosten sowie
von den deutlich gestiegenen Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen beeinflusst.

A\ FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, simtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegeniiber unseren Kredit-
gebern termingerecht nachkommen zu konnen.

Dariber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer als angemessen an-
gesehenen Dividende von 3 % weitere Liquiditit
erzielt wird. Dadurch werden ausreichende Ei-
genmittel fiir die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes oder ggf. Neuinvestitionen generiert,
ohne eine nachhaltige Beeintrachtigung der Ei-
genkapitalquote hinzunehmen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieflich in Euro, Wahrungsrisiken bestehen
daher nicht. Swaps, Caps oder andere Finanzie-
rungsinstrumente werden nicht in Anspruch ge-
nommen. Bei den fur die Finanzierung des Anla-
gevermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschliefslich um
Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten von bis
zu 30 Jahren.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die
Mittelherkunft und Mittelverwendung im Ge-
schaftsjahr 2022 im Vergleich zu 2021:

2022 2021

T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 112,3 99,5

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ) 1.476,6 1.017,9

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -602,1 -557,3

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit™) -456,7 417.,8 -447 .8

Finanzmittelbestand zum 31.12. 530,1 112,3
*) darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 878,5 698,3
* darin enthalten

planmaéfdige Tilgungen -537,3 -521,7

Der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit ist erheblich hoher als die Mittelabfliisse
aus der Investitions- sowie der Finanzierungsta-
tigkeit, so dass sich im Ergebnis eine Zunahme
des Finanzmittelbestands von T€ 417,8 ergibt.

Im abgelaufenen Jahr standen der Genos-
senschaft aus dem gewdhnlichen Geschéftsbe-
trieb folgende liquide Mittel zur Verfigung:

LAGEBERICHT [m:lj

langfristigem Fremdkapital erforderlich machen.
Nach unserer Planungsrechnung ist unter Ein-
haltung der getroffenen Annahmen davon aus-
zugehen, dass die jeweiligen Cashflows nach
DVFA/SG die planméafiigen Tilgungen decken.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossen-
schaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen im
Berichtszeitraum jederzeit nachgekommen.

Cashflow nach DVFA/SG 878,5 698,3 7485 671,1 649,8
Planméfige Tilgung auf

Dauerfinanzierungsmittel -537,3 -521,7 -505,2 -482.6 -489,8
Verfligbarer Cashflow 341,2 176,6 2433 188,5 160,0

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich
gegentliber dem Vorjahr um T€ 180,2 auf T€ 878,5
erhoht. Wesentliche Ursache hierfir ist das
gesteigerte Jahresergebnis. Demzufolge hat sich
die Innenfinanzierungskraft, interpretiert als
Fahigkeit, dauerhaft aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit Finanziiberschiisse zu erzielen,
verbessert.

Die Mittelzuflisse aus den laufenden,
geschéftlichen Aktivitdten reichten in 2022 aus,
um den planmafiigen Tilgungsverpflichtungen
nachzukommen.

Die Durchfihrung der Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafsnahmen auf dem im
Wirtschafts- und Finanzplan vorgesehenen
Niveau wird auch kinftig die Aufnahme von

Zur Deckung kurzfristiger Finanzierungs-
erfordernisse stehen der Genossenschaft Kredit-
linien in Hohe von T€ 100 zur Verfiigung. Fir die
Grofse unseres Unternehmens und unsere derzei-
tige Geschaftstatigkeit halten wir diese Hohe fur
vollkommen ausreichend.

=) WOBAU
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2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN (AUSWAHL)

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich

zum Vorjahr wie folgt dar:

INDIKATOREN

EIGENKAPITALQUOTE
[definiert als Eigenkapital : Bilanzsumme 31.12.]

2022

27,5 %

Vorjahr

26,6 %

EIGENKAPITALRENTABILITAT
[definiert als (Jahrestiberschuss + Ertragssteuern) :
Eigenkapital 31.12.]

6,5 %

3,2%

GESAMTKAPITALRENTABILITAT
[definiert als (Jahrestberschuss + Ertragssteuern
+ Fremdkapitalzinsen) : Bilanzsumme 31.12.]

33%

2,6 %

DYNAMISCHER VERSCHULDUNGSGRAD
[definiert als Dauerschuld : Cashflow nach DVFA/SG]

13 Jahre

17 Jahre

TILGUNGSKRAFT
[definiert als Cashflow nach DVFA/SG :
planmafige Tilgung]

1,6 Faktor

1,3 Faktor

DURCHSCHNITTLICHE MONATLICHE WOHNUNGSMIETE
[definiert als Jahressollmiete : 12 : Wohnflache]

5,73 Euro

5,68 Euro

DURCHSCHNITTLICHE SOLLMIETE PRO M2 MONATLICH
[definiert als Jahressollmiete : 12 : Wohn- und
Nutzflache]

5,95 Euro

5,87 Euro

ANTEIL DER ERLOSSCHMALERUNGEN
[definiert als Erlésschmalerung : Jahressollmieten)|

1,7 %

1,6 %

DURCHSCHNITTLICHE INSTANDHALTUNGS-
KOSTEN PRO M2 MONATLICH

[definiert als Instandhaltungskosten : 12 :
Wohn- und Nutzflache]

1,58 Euro

1,73 Euro

ANTEIL DER KAPITALDIENSTE AN DER KALTMIETE
[definiert als Kapitaldienst der Objektfinan-
zierungsmittel : (Jahressollmiete abzgl.
Erlésschmaélerungen + Aufwendungszuschiisse)]

34,2 %

35,3 %

MIETENMULTIPLIKATOR

[definiert als Grundstiicke mit Wohn-, Geschafts-
und anderen Bauten : (Jahressollmiete abzgl.
Erlosschmalerung + Mietzuschiisse)]

6,8 Faktor

7,1 Faktor

A\ JAHRESERGEBNIS UND VORSCHLAG
ZUR GEWINNVERWENDUNG

Die Genossenschaft weist im Geschaftsjahr
2022 einen Jahresiiberschuss von € 323.128,22
aus. Abzuglich der Einstellung von € 33.000,00 in
die gesetzliche Ricklage und unter Hinzurech-
nung des Gewinnvortrages aus 2021 in Hohe von
€ 2.596,70 verbleibt ein Bilanzgewinn von €
292.724,92.

EHRUNGEN FUR

LAGEBERICHT [m:lj

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der ge-
meinsamen Sitzung am 22.05.2023 den Jahres-
abschluss beraten. Der Mitgliederversammlung
wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn 2022
eine DIVIDENDE VON 3 % in Hohe von € 25.900,50
auszuschutten, € 260.000,00 in die Bauerneue-
rungsricklage einzustellen und € 6.824,42 auf
neue Rechnung vorzutragen.

WOBAU

ALFE

LANGJAHRIGE MITGLIEDSCHAFT
IN DER GENOSSENSCHAFT

Alljahrlich ehren wir unsere langjahrigen Mitglieder und bedanken uns fur die
Treue, die sie uns gehalten haben. Wir freuen uns in diesem Jahr, das erste Mal nach
Corona, eine Vielzahl wieder personlich bei der Mitgliederversammlung begriifsen

und ehren zu durfen.

% JAHRE in der % JAE in der Allen
g WOBAU g WOBAU Jubilaren
g feiert = feiern einen
1 Mitglied 4 Mitglieder herzlichen
Glick-
wunsch und
a Dank fiir die
"5" in der langjdhrige
[t_:! WOBAU Treue.
E feiern

9 Mitglieder
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3 PROGNOSE-,CHANCEN-

« UND RISIKOBERICHT

it dem militarischen Angriff Russlands auf

die Ukraine begann im Februar 2022 nicht

nur eine humanitire Katastrophe, der Krieg

brachte auch massive Folgen flir die Wirt-

schaft. Durch wirksame Sanktionen der
internationalen Staatengemeinschaft sowie der wirt-
schaftlichen Abkehr vieler westlicher Grofdunterneh-
men wird Russlands Volkswirtschaft schwer geschéadigt.
Andererseits besteht in vielen europdischen Staaten
eine enorme Abhéngigkeit von fossilen Rohstoffen, die
beispielswiese aus russischen Gas- und Olvorkommen
befriedigt wurden bzw. noch werden. Durch diese her-
vorgerufene Knappheit ist ein deutlicher Preisanstieg
im Energiesegment und eine hohe Inflation entstanden.
Die Wirtschaftsinstitute prognostizieren der deutschen
Wirtschaft daher eine Rezession und somit einen
Rickgang des Bruttoinlandsproduktes von 0,4 % fur das
Jahr 2023.

Durch die erheblich gestiegenen Energiekosten und das
Auslaufen unserer Energieliefervertrage fur Zentralhei-
zungen miissen unsere Haushalte mit einem splirbaren
Preisanstieg rechnen. Da die Genossenschaft gegeniiber
dem Energielieferanten in Vorleistung geht, sind die zu
zahlenden Vorauszahlungen der Mieter anzupassen,
um Liquiditatsengpasse zu vermeiden. Zudem kénnte
die deutlich erhohte Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen-
und Alleinerziehendenhaushalte in groflen Wohnun-
gen, Ubersteigen. Hieraus konnen Erlosausfille
resultieren. Mit der Strategie der energetischen Moder-
nisierung, unter Einsatz offentlicher Férderung, verfolgt
die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung flir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmafs-
nahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflationskosten
hat die Européische Zentralbank die Leitzinsen seit
Mitte 2022 mehrfach erhoht. Beziiglich der Aufnahme

neuer Darlehen bzw. bei Prolongation bestehender
Darlehen ist ein signifikantes Zinsdnderungsrisiko
festzustellen. Besondere Finanzierungsinstrumente
und insbesondere spekulative Sicherungsgeschafte
werden nach wie vor nicht genutzt.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen koénnen dazu
fihren, das Neubau- und Modernisierungsmafnahmen
unrentabler oder ginzlich unrentabel werden. Ferner
bestehen Risiken durch Lieferengpésse bei verschiede-
nen Baumaterialien und den ansteigenden Fachkréfte-
mangel im Handwerk. All dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohn- und Gewerbeobjekten.
Hier kann es zu Verzogerungen und damit insbesondere
zu einem Instandhaltungsstau kommen. Eine ganzliche
Absage geplanter Mafsnahmen ist ebenfalls denkbar.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwick-
lung der identifizierten Risiken und reagiert bedarfs-
weise, unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens, mit angemessenen
Mafinahmen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fiir den
Gebdudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitit dar.
Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emission
begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung
elner unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Fir das nachste Jahr gehen wir davon aus, dass sich
die Mieteinnahmen leicht erhéhen werden. Im Jahr
2023 erwarten wir Sollmieteinnahmen von rund
T€ 2.395. Die Zinsaufwendungen werden geringfugig

auf T€ 274 sinken. Aufgrund der vorgesehenen
Instandhaltungsaufwendungen von T€ 850 und den
Investitionen in aktivierungsfahige Herstellkosten von
ca. T€ 500 rechnen wir mit einem Jahrestiberschuss von
ca. T€125.

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nicht
verldsslich moglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar
ist die weitere Entwicklung der Inflation und des
Zinsniveaus. Der hohe Grad der Unsicherheit kann zu
negativen Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen
fuhren.

Unser Risikomanagementsystem ist seit mehreren Jah-
ren etabliert und wird fortwahrend aktualisiert. Es ist
darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Zum
internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren
auch Regelungen zur Compliance. Neben den gelten-
den, gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmens-
interne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des
Compliance Management Systems.

Gegenwartig sehen wir keine bestandsgefahrdenden
Risiken. Rechtliche Bestandsgefahrdungspotenziale
bestehen nicht.

Alfeld, den 23.05.2023

Der Vorstand

gez.: pf Ggfdmacher

BILANZ
GESCHAFTSJAHR

2022
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Geschiftsjahr Vorjahr Geschiftsjahr Vorjahr
AKTIVA EUR EUR EUR PASSIVA EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN EIGENKAPITAL
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE GESCHAFTSGUTHABEN
Entgeltlich erworbene Lizenzen 4.686,65 6.997,59 der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 51.460,00 54.560,00
SACHANLAGEN der verbleibenden Mitglieder 898.070,00 864.900,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche aus gektndigten Geschaftsanteilen 620,00 950.150,00 44.950,00
Rechte mit Wohnbauten 16.123.684,21 16.585.625,53
Grundstiicke mit anderen Bauten 33.266,61 33.266,61 ERGEBNISRUCKLAGEN
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 47.111,65 42.671,62 Gesetzliche Riicklage ' 848.936,70 815.936,70
Anl o 412 505 53 16.616.568 00 0.00 davon aus Jahresiiberschuss GJ eingestellt:
fragen im bal : ’ ’ € 33.000,00 (*16.000,00)
FINANZANLAGEN Bauerneuerungsricklage 2.276.715,30 2.166.715,30
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Andere Finanzanlagen 300,00 300,00 €110.000,00 (*180.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 632.609,51 3.758.261,51 632.609,51
Anlagevermégen insgesamt 16.621.554,65 16.668.861,35
BILANZGEWINN
UMLAUFVERMOGEN Gewinnvortrag 2.596,70 3.395,72
ANDERE VORRATE Jahresiiberschuss 323.128,22 152.152,38
Unfertige Leistungen 875.832,84 880.090,40 Einstellung in Ergebnisrticklagen -33.000,00 292.724,92 -16.000,00
. . Eigenkapital insgesamt 5.001.136,43 4.719.219,61
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE igenkapita’ insg ’ ’
Forderungen aus Vermietung 9.519,52 11.129,04 RUCKSTELLUNGEN
Forderungen aus anderen Lieferungen . N .
und Leistungen 4.161,09 4.62412 Ruckstellungen fiir Pensionen 81.584,71 84.384,04
Sonstige Vermdgensgegenstande 144.726,67 158.407,28 75.891,21 Sonstige Riickstellungen 33.707,29 115.292,00 3286383
FLUSSIGE MITTEL VERBI.NDLI.CHKEITEN -
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 530.057,22 112.268,86 Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten U.277.127,75 1.556.267,5¢
Verbindlichkeiten geg. anderen Kreditgebern 336.805,21 359.156,34
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN Erhaltene Anzahlungen 1.043.711,12 999.319,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 351.524,48 103.282,19
: Sonstige Verbindlichkeiten 15.224,56 13.053.207,36 14.772,87
Bilanzsumme RIS A 17.753.515,05 davon aus Steuern: € 2.461,76 ("2.232,83)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 16.900,45 15.094,72

Bilanzsumme

18.186.536,24

17.753.515,05
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2022 BIS 31.12.2022

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.277.815,54 3.213.802,66
b) aus Betreuungstatigkeit 63.373,83 50.797,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 11.697,56 3.352.886,93 12.446,66
Verminderung/Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen -4.257,56 47.195,44
Andere aktivierte Eigenleistungen 27.356,10 27.911,14
Sonstige betriebliche Ertrdge 82.395,68 82.078,81
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.572.536,22 1.623.564,39
Rohergebnis 1.885.844,93 1.810.667,32
PERSONALAUFWAND
a) Lohne und Gehélter 385.166,01 463.701,38
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 95.564,23 480.730,24 105.337,07

davon fur Altersversorgung € 14.668,46 (*18.056,19)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstiande des Anlagevermogens und Sachanlagen 558.201,35 546.816,09
Sonstige betriebliche Aufwendungen 165.247,13 151.310,47
davon Aufwendungen nach Artikel 67
Absatz 1 EGHGB € 1.672,67 (1.672,67)
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 34,51 6,00
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
a) Zinsaufwendungen 276.206,34 307.403,97
b) Aufwendungen aus der Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen 2.099,00 278.305,34 4.276,00
Ergebnis nach Steuern 403.395,38 231.828,34
Sonstige Steuern 80.267,16 79.675,96
Jahresiiberschuss 323.128,22 152.152,38
Gewinnvortrag 2.596,70 3.395,72
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss
in die Ergebnisricklagen -33.000,00 -16.000,00
Bilanzgewinn 292.724,92 139.548,10

A. ALLGEMEINE ANGABEN

A\ Die Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG
hatihren Sitz in Alfeld (Leine) und ist in das beim
Amtsgericht Hildesheim gefiihrte Genossen-
schaftsregister unter GnR 110003 eingetragen.

A Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuchs (HGB) aufgestellt. Dabei
wurden die einschldgigen, gesetzlichen Bestim-
mungen flr Genossenschaften und die Bestim-
mungen der Satzung ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) beachtet.

A\ Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

A 1 der Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich
keine Verdnderungen.

A\ Der Jahresabschluss wurde unter der Pra-
misse der Unternehmensfortfithrung aufgestellt.

A\ Davon-Vermerke zur Bilanz, betreffend die
Fristigkeiten von Forderungen und Verbindlich-
keiten, sind aus Griinden der Ubersichtlichkeit
im Anhang aufgefuhrt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

GESCHAFTSJAHR 2022

_
el

ANLAGEVERMOGEN

Die Bewertung erfolgt zu fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die Herstellungskosten der Objekte des Im-
mobilienvermdgens wurden auf der Grundlage
der Fremdkosten, unter Einbeziehung eigener
Architekten- und Verwaltungsleistungen sowie
von Fremdkapitalzinsen, die auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, ermittelt. In 2022 wur-
den Fremdkapitalzinsen nicht aktiviert.

Die planméafdigen Abschreibungen auf im-
materielle und abnutzbare Gegenstande des An-
lagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

A\ mmaterielle Vermogensgegenstiande: 5 Jahre
(20 %) bzw. Nutzungsdauer.

A\ Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten:

a.) Nach der Restnutzungsdauer unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren. Bel Neubauten erfolgt die Abschrei-
bung zeitanteilig ab dem Zeitpunkt der Fertig-
stellung. Sofern umfassende Modernisierungen
an Wohngebduden vorgenommen werden, die
zu nachtriglichen Herstellungskosten fiihren,
erfolgt entsprechend Umfang der Mafinahme
eine Neueinschatzung und Festsetzung der Ge-
samtnutzungsdauer zwischen 15 und 50 Jahren.

b.) Ineinem Fall 70 Jahre, das Gebdaude wurde
im Jahr 1856 gebaut.

c) ImJahr 1998 wurden 3 bebaute Grundstu-
cke gekauft, die Restnutzungsdauer wurde hier-
bei auf 50 Jahre festgelegt.

d.) Die Nutzungsdauer unserer Garagen wird
auf 20 Jahre bemessen.

e) Stellplatze und Aufsenanlagen unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
15 Jahren.

&) WOBAU
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f)  Vor 2008 wurde infolge von Moderni-
sierungsmafinahmen, die eine weitere wirt-
schaftliche Nutzung gewdhrleisten, bei Bauten
die eine verbleibende Restnutzungsdauer von
zehn oder weniger Jahren auswiesen, nach
Modernisierungen die Restnutzungsdauer auf
25 Jahre neu festgesetzt.

A\ Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung:

a.) EDV: 5 Jahre (20% bzw.
Nutzungsdauer)

b.) Biiromdbel und
Spielgerate: 10 Jahre

c.) Geschirrspiler: 7 Jahre

d.) Ubrige: 5 Jahre oder im Jahr

der Anschaffung

P Strenges Niederstwertprinzip auf Umlauf-
vermogen.

A\ Den Pensionsriickstellungen liegen folgen-
de Bewertungsmafsstabe zugrunde:

Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck

Rechnungszins 1,78 % p.a.
Rententrend 2,10 % p.a.
Fluktuation 0,00 %
Aktiventrend 0,00 %

Zum 01.01.2010 ergab sich aus dem bis-
herigen Wertansatz und dem nach § 253 HGB
erforderlichen Ansatz ein Umstellungsbetrag
von € 25.090,00. Unter Inanspruchnahme des

Wahlrechts aus Art. 67 Abs. 1 EGHGB wird dieser
Betrag in jedem Geschéftsjahr zu mindestens
einem Finfzehntel der Rickstellung zugefihrt.
Fiir 2022 belduft sich die Zufithrung hieraus auf
€1.672,67. Die in der Bilanz nicht ausgewiesenen
Ruckstellungen fur laufende Pensionen betragen
€10.373,29.

Der sich aus der Abzinsung der Pensionsriickstel-
lungen mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre, im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre,
ergebende Unterschiedsbetrag belduft sich laut
Pensionsgutachten auf € 1.593,00.

A Sonstige Ruckstellungen wurden nach
verninftiger kaufméannischer Beurteilung zum
notwendigen Erfillungsbetrag gebildet.

A\ Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiil-
lungsbetragen ausgewiesen.

UNSERE

GASTE-APPARTEMENTS

WOBAU SERVICE @

GASTE-APPARTEMENTS

ennen Sie das auch? Sie mdchten

Verwandte oder Bekannte, die eine

weite Anreise haben, gern einmal

langer bei sich zu Besuch haben, aber

Thre Wohnung ist hierfur zu klein?
Sprechen Sie uns einfach an, wenn Sie in Alfeld
fir einen oder mehrere Tage ein Gésteapparte-
ment mieten mochten.

In unserem Haus Allevo in der Bodel-
schwinghstr. 7/9 in Alfeld stehen Ihnen zwel
Gasteappartements (Doppelzimmer mit Dusch-
bad) zur Anmietung zur Verfiigung.

Die Preise (inkl. Mehrwertsteuer) haben wir
hier fir Sie in der Kurzibersicht zusammenge-
stellt:

GASTEAPPARTEMENT

(BELEGUNG MIT 2 PERSONEN)
Fir Mitglieder: 40,00 € pro Nacht
Fir Nichtmitglieder: 50,00 € pro Nacht
Endreinigung: 23,00 € einmalig

Bettwasche und Handtucher miissen mit-
gebracht werden!
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz

A\ DIE ENTWICKLUNG DES
ANLAGEVERMOGENS STELLT

Anschaffungs-/ Zuginge
Herstellungs- des
kosten am  Geschéftsjahres

01.01.2022
EUR EUR

SICH WIE FOLGT DAR:

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Abginge
des
Geschaftsjahres

EUR

Umbuchungen
(+/-)

EUR

Herstellungs-
kosten am
31.12.2022

EUR

Entgeltlich erworbene Lizenzen 56.366,18 0,00 0,00 0,00 56.366,18

SACHANLAGEN

Grundsticke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 29.114.173,03 84.140,02 0,00 0,00 29.198.313,05

Grundstiicke mit anderen Bauten 275.615,73 0,00 0,00 0,00 275.615,73

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 143.822,99 14.249,10 0,00 0,00 158.072,09

Anlagen im Bau 0,00 412.505,53 0,00 0,00 412.505,53
29.533.611,75 510.894,65 0,00 0,00 30.044.506,40

FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen 300,00 0,00 0,00 0,00 300,00

300,00 0,00 0,00 0,00 300,00
Anlagevermdégen insgesamt 29.590.277,93 510.894,65 0,00 0,00 30.101.172,58

Abschreibungen, Zuginge
Stand am des
01.01.2022  Geschéftsjahres

EUR EUR

Abginge Abschreibungen,

des

Geschaftsjahres

EUR

Stand am
31.12.2022

EUR

GESCHAFTSJAHR 2022

31.12.2022

EUR

-49.368,59 -2.310,94 0,00 -51.679,53 4.686,65
-12.528.547,50 -546.081,34 0,00 -13.074.628,84  16.123.684,21
-242.349,12 0,00 0,00 -242.349,12 33.266,61
-101.151,37 -9.809,07 0,00 -110.960,44 47.111,65
0,00 0,00 0,00 0,00 412.505,53
-12.872.047,99 -555.890,41 0,00 -13.427.938,40  16.616.568,00
0,00 0,00 0,00 0,00 300,00

0,00 0,00 0,00 0,00 300,00
-12.921.416,58 -558.201,35 0,00 -13.479.617,93 16.621.554,65

A\ DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT

GEWAHRTEN PFANDRECHTE O.A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

(VORJAHRESBETRAGE IN KLAMMERN)

Verbindlichkeiten

Ingesamt
EUR

davon Restlaufzeit
bis 1 Jahr/EUR

davon Restlaufzeit
uiber 1 Jahr/EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber 11.277.127,73 486.548,51 10.790.579,22
Kreditinstituten (11.396.367,98) (509.257,43) (10.887.110,55)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 336.805,21 22.607,27 314.197,94
Kreditgebern (359.156,34) (22.351,13) (336.805,21)
Erhaltene Anzahlungen 1.043.711,12 1.043.711,12 0,00
(999.319,00) (999.319,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 28.814,26 28.814,26 0,00
(29.054,47) (29.054,47) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 351.524,48 351.524,48 0,00
und Leistungen (103.282,19) (103.282,19) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 15.224,56 15.224,56 0,00
(14.772,87) (14.772,87) (0,00)

13.053.207,36 1.948.430,20 11.104.777,16

(12.901.952,85)

(1.678.037,09)

(11.223.915,76)

davon Restlaufzeit
uber 5 Jahre/EUR

gesichert
EUR

Art der
Sicherung ?)

8.753.908,19 11.277.127,73 GPR
(8.841.955,17) (11.396.367,98) GPR
221.148,30 336.805,21 GPR
(244.809,81) (359.156,34) GPR

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 0,00

(0,00) (0,00)

8.975.056,49 11.613.932,94

(9.086.764,98) (11.755.524,32)

1) GPR = Grundpfandrechte

U

A\ In der Position Unfertige
Leistungen sind € 875.832,84
(Vorjahr € 880.090,40) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

A\ samtliche Forderungen
haben, wie im Vorjahr, eine
Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr.

A\ 1 der Position Sonstige
Vermogensgegenstiande sind
keine Betrdge enthalten, die
erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

A\ Die Sonstigen Riickstel-
lungen bestehen aus Priifungs-,
Abschluss-, Steuerberater- und
Veroffentlichungskosten.

A\ 11 den Verbindlichkeiten
sind keine Betrdge enthalten,
die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.
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1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthal-
ten keine Ertrdge aus Zuschreibungen. In den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
keine wesentlichen periodenfremden Aufwen-
dungen enthalten; aus der Anpassung an die
durch das BilMoG geanderten Bewertungsvor-
schriften des HGB betreffend die Ruckstellungen
fir Pensionen resultieren Aufwendungen von
€1.672,67.

D. SONSTIGE ANGABEN

A\ Die 7ahl derim Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte, davon Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 3 1

Technische Mitarbeiter 1 0

Mitarbeiter Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 0 3

Auflerdem wurde durchschnittlich eine
Auszubildende beschéaftigt.

A Mitgliederbewegung:

Anfang 2022 830
Zugang 2022 83
Abgang 2022 68
Ende 2022 845

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr erhoht
um € 33.170,00.

Gemafs § 19 unserer Satzung besteht kei-
ne Nachschusspflicht.

A\ Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V,
Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

A Mitglieder des Vorstandes
(Vor- und Zuname):

André Kempf
hauptamtlich, Vorsitzender

Gunther Geldmacher
nebenamtlich

A Mitglieder des Aufsichtsrates
(Vor- und Zuname):

Roland Schaper
Geno. Bankbetriebswirt (ADG)
Vorsitzender

Sebastian Fluthwedel
Dipl.-Ingenieur
stell. Vorsitzender

Regina Kirchberg
Rechtsanwaltin (selbststandig)

Rainer Oelze
Steuerberater (selbststandig)
(bis 15.06.2022)

Christiane Oelze
Bilanzbuchhalterin
(ab 15.06.2022)

GESCHAFTSJAHR 2022

A Nachtragsbericht:

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die
nach Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung
des Jahresabschlusses nicht ereignet.

A\ Der Mitgliederversammlung wird vor-
geschlagen aus dem Bilanzgewinn 2022 eine
Dividende von 3 % in Hohe von € 25.900,50 aus-
zuschiitten, € 260.000,00 in die Bauerneuerungs-
rucklage einzustellen und € 6.824,42 auf neue
Rechnung vorzutragen.

Alfeld, den 23.05.2023

/ ¢ (e

André pf
Vorsitzender,
hauptamtlicher Vorstand

Gunther Geldmacher
nebenamtlicher Vorstand

%) WOBAU
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WOBAUINTERN

STEIGENDE
MITGLIEDERZAHLEN IN 2022

Die Anzahl der Mitglieder ist im vergangenen Jahr deutlich
angestiegen. 68 Mitglieder sind ausgeschieden — 83 haben wir
hinzugewonnen. Insgesamt erhcht sich der Stamm unserer
Anteilseigner/innen von 830 auf 845. Das Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder betrug zum 31.12.2022 € 898.070.

Geschiéftsjahr 2017 2018 2019
Zugange 77 61 73
Abgange 67 83 54
Stand 31.12. 837 815 834
Anteile 2890 2746 2840

2020

74
65
843
2900

2021

62
75
830
2790

2022

83
68
845
2897

B oo

|

AKTIONEN DER WOBAU IN 2022

SPENDE AN DIE DEUTSCHE ENTWICK-
LUNGSHILFE FUR SOZIALES WOHNUNGS-
UND SIEDLUNGSWESEN (DESWOS)
SOWIE AN DIE FREIWILLIGE FEUERWEHR

Die DESWOS setzt sich seit mehr als 50
Jahren fir integrierte Entwicklungsprojekte im
Globalen Suden ein. Ziel des gemeinniitzigen
Vereins ist die Bekdmpfung von Wohnungsnot
sowie Armut. Mit den Spenden wird zum Beispiel
der Bau von Kindergérten, Schulen und Gemein-
dezentren unterstiitzt, wodurch den Jugend-
lichen eine Ausbildung und somit ein Ausweg
aus der Armut ermoglicht wird.

Die DESWOS kiimmert sich um ein schiit-
zendes Zuhause fur die Familien. Hiuser werden
so stabil gebaut, dass sie den fiir viele Regionen
ublichen Erdbeben, Hurrikans und Starkregen
standhalten. Es werden Gesundheitszentren
gebaut, die mit medizinischer Ausriistung ausge-
stattet werden. Ebenfalls wird sich fir eine
saubere Trinkwasserversorgung und Aufklarungs-
kampagnen fur Hygiene eingesetzt. Wir freuen
uns uber das Engagement dieses Vereins und
unterstitzen diesen Einsatz sehr gern.

PRASENTUBERREICHUNG AN
UNSERE JUBILARE UND VERTRAUENS-
PERSONEN

Da die Corona Pandemie im letzten Jahr
erneut leider keine personliche Ehrung unserer
Jubilare bei der Mitgliederversammlung sowie
keine Weihnachtsfeier fiir unsere Vertrauensper-
sonen zugelassen hat, haben Herr Kempf und
Herr Geldmacher sowle unsere Mitarbeiter sich
als Dank fur die langjahrige Treue und Einsatz-
bereitschaft personlich auf den Weg zu jedem
einzelnen gemacht und nette Prisente Uber-
geben.

Wir sind froh, so treue

Mitglieder und engagierte
Vertrauenspersonen i unserer
Genossenschaft zu haben und ¢
bedanken uns auch auf
diesem Wege nochmals
herzlich,
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MODERNISIER
INSTANDHALTUNG

MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG 2027

HIER EIN KLEINER UBERBLICK UBER
ARBEITEN, DIE WIR FUR SIE AUS-
GEFUHRT HABEN.

Nach der energetischen Dachsanierung

Robert-
Linnarz-

Straf3e
28+29

MAf-
NAHMEN:

A

Einbau einer
Gaszentral-
heizung mit
Luftwédrme-
pumpe und
Wohnungs-
wasserzahler

A

Einbau einer
Entkalkungs-
anlage

A
Erneuerung
der Dachein-
deckung
inklusive
280 mm
Dammung

BiVaillant

e

Brennwerttherme Enthdrtungsanlage



MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALUNG

Ortgang-, Giebel-,
Dachrinnen-
Wohnungsmoder- erneuerung im
nisierung in der 8 ; Finkenweg 2 und
Winzenburger Rektor-Falke-
Strafle 15 StrafSe 2

-
-
.
-~
N

/]

T

Neugestaltung = W o Austausch der . Wohnungs-

der Gewerbe- = . Enthdrtungs- modernisierung
einheit im anlage Robert- in der Kaiser-Wil- |
Stiegkamp 1 v Linnarz-Strafie 1 helm-StrafSe 15

WO

U

Wohnungsbaugenossenschaft
Alfeld eG

Winzenburger StraBBe 62
31061 Alfeld (Leine)

Tel.05181/80 68 - O
Fax 05181/80 68 29

www.wobaualfeld.de
wobau@wobaualfeld.de

'S
ALFE

Neue Therme in Neue Gas- Sanierung
der Ravenstraf3e Zentralheizung in i Treppenhaus

15 der Winzenburger '\ | in der Fohrster > ‘ ; [ .
Strage 62 1 Strafe 11 . [ ‘ ‘ Montag - Freitag 8:00 - 12:00 Uhr

Dienstag 14:00 - 18:00 Uhr
Montag, Donnerstag 14:00 — 16:30 Uhr

GESCHAFTSZEITEN
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