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WOBAU
IM UBERBLICK

Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder sicherzustellen.

Bilanzsumme in T€ 17.754 17.681 17.675 17.620 17.824
Jahrestberschuss/-fehlbetrag in T€ 152 222 146 159 -197
Eigenkapital in T€ 4.719 4.586 4.356 4.269 4.127
Eigenkapital (in % des Gesamtkapitals) 26,6% 25,9% 24.6% 24.2% 23,2%
Riicklagen in T€ 3.615 3.419 3.246 3.131 2.865
Geschéftsguthaben in T€ 964 957 924 955 946
Zahl der Mitglieder 830 843 834 815 837
Zahl der Anteile 2.790 2.900 2.840 2.746 2.890
Umsatzerlose aus der

Hausbewirtschaftung in T€ 3.214 3.129 2.995 2.981 2.956
davon Betriebskosten in T€ 866 825 786 779 793
Instandhaltungsaufwand in T€ 745 623 628 704 965
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 534 534 530 530 530
Bauleistungen der Genossenschaft

Neubauten in T€ 0 0 0 0 0
Ankauf Grundsticke in T€ 76 0 0 0 0
Modernisierung aktiviert in T€ 441 421 507 350 216
Anlagen im Bau in T€ 0 96 0 0 0
Mitarbeiter der Genossenschaft

Zahl zum Jahresende ohne Vorstand 9 9 9 10 10
Kaufmaénnische und technische 5 6 5 6 6
Geringfligig Beschaftigte 3 3 3 3 3
Auszubildende 1 0 1 1 1

BERICHT

BERICHT

DES AUFSICHTSRATES

DES AUFSICHTSRATES

m 23.06.2021 fand die ordentliche Mit-

gliederversammlung statt, die die Ge-

winnverwendung 2020 zu verabschieden

hatte. Dem Bericht Uber die gesetzliche

Prifung des Jahresabschlusses 2019
wurde dabel uneingeschrankt zugestimmt.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat erhielten Ent-
lastung. Aufgrund der Corona-Pandemie wurde
der Jahresabschluss 2020 durch den Aufsichtsrat
bereits In einer gemeinsamen Sitzung am
31.05.2021 festgestellt.

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlus-
ses 2020 fihrte der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen eV. in der Zeit vom 23.08.2021 bis
07.09.2021 durch. Der Prifungsbericht wurde in
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 22.11.2021 erortert. Das Pri-
fungsergebnis der gesetzlichen Prufung des
Jahresabschlusses 2020 wird der Mitglieder-
versammlung bekannt gegeben.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021
seine Aufgaben gemafs Gesetz und Satzung wahr-
genommen. Den Vorstand hat er beil der Leitung
der Genossenschaft regelmafdig beraten und die
Geschaftsfithrung des Unternehmens tiberwacht.
In vier gemeinsamen Sitzungen (einmal im
schriftlichen Verfahren) wurden wichtige Angele-
genheiten des Unternehmens eingehend mit
dem Vorstand erdrtert und die erforderlichen Be-
schliisse gefasst. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rates hat sich tber wichtige geschaftliche und
betriebliche Angelegenheiten informieren lassen.

Der Prifungsausschuss hat in drei Sitzungen die
ordnungsgemafie Beleg-, Buch- und Kassenfiih-
rung festgestellt. Beanstandungen haben sich
nicht ergeben.

In der Sitzung am 30.05.2022 wurde dem
Aufsichtsrat der Jahresabschluss nebst Lagebe-
richt des Berichtsjahres vorgelegt. Der Aufsichts-
rat stellt fest, dass der Jahresabschluss 2021 ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt und der Lagebericht
die erforderlichen Angaben enthalt. Der Auf-
sichtsrat stellt sodann den Jahresabschluss
verbindlich fest. Dem Vorschlag tiber die Gewinn-
verteilung schliefst er sich an und empfiehlt der
Mitgliederversammlung die Annahme des Lage-
berichts 2021. Aufgrund der COVID-19 Pandemie
kann die Mitgliederversammlung auch in schrift-
licher Form durchgefiihrt werden.

In 2021 ergaben sich keine personellen
Veranderungen in der Zusammensetzung des
Aufsichtsrates.

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

Alfeld, den 01.06.2022

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 143 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 planmaéfsig um 77
reduziert. Die Gesamtflache unseres eigenen
Bestandes umfasst rund 33.708 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

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland
Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland
wird dies aller Voraussicht nach, zunehmend zu
Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft fithren. Von
einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftli-
chen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche, kénnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist je-
doch mit Beeintrachtigungen der Wirtschafts-
struktur, verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es
in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstdrkten Flucht-
bewegungen auch nach Deutschland und demzu-
folge unter anderem zur Notwendigkeit, diese
Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u. a.
mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pan-
demie gepragt. Gebremst durch die andauernde
Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und
Materialengpdssen konnte sich die deutsche
Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur
allméahlich erholen. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) stieg im Vergleich zum Vorjahr um 2,9 %
nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes. Das reichte jedoch nicht, um den
starken Rickgang im ersten Coronajahr aufzu-
holen. Die niedersachsische Wirtschaftsleistung

ist ebenfalls gestiegen. Nach Angaben des Lan-
desamts fir Statistik Niedersachsen (LSN) hat
sich der Wert der in Niedersachsen produzierten
Giter und Dienstleistungen (BIP) um real nur
1,7 % gegenuber dem Vorjahr erhoht und liegt
somit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hat
einen Anteil von 10,8 % (zuvor 11,1 %) an der
gesamtdeutschen Bruttowertschépfung. Im preis-
bereinigten Bereich konnte sie sogar um 1,0 %
zulegen.

In unserem Geschaftsgebiet zeigt sich der
regionale Wohnungsmarkt trotz der pandemi-
schen Einschrankungen weiterhin belebt. Nach
mehreren Jahren rucklaufiger Einwohnerzahlen
unserer Mittelstadt ist nun ein leichter Anstieg
festzustellen (Statistiken Einwohnermeldeamt
Alfeld Leine vom 29.03.2022). Eine erhohte Nach-
frage von Ein- und Zweizimmerwohnungen ist
wie in den voran gegangenen Jahren auch in die-
sem Jahr zu verzeichnen. Die Vermietung hatte
58 Vermietungen und 59 Kindigungen zu bear-
beiten. Davon waren sechs Umziige innerhalb der
Genossenschaft. Damit liegt die Fluktuations-
quote bei rund 11,0 % und hat sich gegenuber
dem Vorjahr um 2,0 % Punkte verringert. Auch
unsere Leerstandsquote ist auf durchschnittlich
1,20 % (Vorjahr 1,59 %) leicht gesunken.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

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

LAGEBERICHT [[D:U

Zu den vorlaufigen Planzahlen 2021 weicht
der Jahrestiberschuss nur unwesentlich von der
Zielvorgabe ab. Er verringerte sich um T€ 20 auf
nunmehr T€ 152. Der leicht reduzierte Jahres-
Uberschuss resultiert aus den deutlich erhohten
Instandhaltungsaufwendungen. Sie sind auf-
grund von unvorhersehbaren Mehraufwendun-
gen im Kleininstandhaltungsbereich um T€ 140
hoher ausgefallen als geplant. Sie betragen
durchschnittlich 20,76 €/m? und liegen demzu-
folge Uiber Vorjahresniveau.

Zusatzlich wurden T€ 441 fur aktivierungs-
pflichtige Modernisierungen und T€ 76 fir den
Kauf eines Erbbaugrundstiicks aufgewendet.
Gegenlaufig wirkt sich die positive Entwicklung
der bereinigten Mieten aus. Sie erhohten sich im
Vergleich zum Vorjahr um T€ 41. Auch Veran-
derungen im Bereich der persénlichen und sach-
lichen Aufwendungen der Verwaltung haben
dieses Jahr einen bedeutenden Effekt und verrin-
gerten sich um rund T€ 25.

Die Zinsaufwendungen konnten zum
Vorjahr nochmals reduziert werden, weil plan-
mafdige Prolongationen giinstiger abgeschlossen
wurden und sich ausschliefSlich Annuitdtendar-
lehen im Kreditportfolio befinden. Grundsatzlich
beurteilen wir die Entwicklung der Genossen-
schaft als positlv, da wir Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen planmafdig fort-
gefihrt und das avisierte Betriebsergebnis bei
nahezu unverdndertem Personalbestand erreicht
haben.

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020

T€ T€ T€

Mieten (Sollmiete abzgl. Erldsschmalerungen) 2.360 2.341 2.300
Instandhaltungsaufwendungen 605 745 623
Zinsaufwendungen (Dauerfinanzierungsmittel) 310 307 325
Jahresiiberschuss 172 152 222

2) WOBAU



8) WOBAU

2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DES UNTERNEHMENS

A\ ERTRAGSLAGE

Die unter funktionalen Gesichtspunkten
zusammengefasste Erfolgsrechnung fur das Ge-
schaftsjahr 2021 stellt sich im Vergleich zu 2020
wie folgt dar:

Die Ergebnisse der BAUTATIGKEIT sowie
der VERWALTUNGSBETREUUNG haben sich
planmaéafig verringert. Das Segment der Fremd-
verwaltung wurde neu geordnet, um das zukinf-
tige Augenmerk verstarkt auf die Miethausver-
waltung zu richten.

Die Verminderung der PERSONAL- UND
SACHKOSTEN DER VERWALTUNG ist im We-
sentlichen auf Personalverdnderungen, insbeson-
dere im Bereich der Fremdverwaltung zurtck-

2021 2020 Verdnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 767 .4 8294 -62,0
Bautdtigkeit/Modernisierung/Anlagevermogen 27,9 33,7 -5,8
Verwaltungsbetreuung 50,8 70,8 -20,0
Personal- und Sachkosten der Verwaltung -704,8 -730,0 25,2
Sonstiger Geschaftsbetrieb 5,0 12,0 -7,0
Betriebsergebnis 146,3 2159 -69,6
Finanzergebnis =153 -13 0,0
Neutrales Ergebnis 7,2 7,1 0,1
Jahresiiberschuss 152,2 221,7 -69,5

Das Betriebsergebnis wird mafsgeblich durch
das Ergebnis aus der HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
beeinflusst. Die Verminderung des Ergebnisses
gegenliber dem Vorjahr ist bei gestiegenen Miet-
einnahmen (Mietanpassung nach Modernisie-
rungsmafsnahmen und bei Neuvermietung, riick-
laufige Erlosschmaélerungen infolge Leerstands)
von T€ 41,4 sowie die um T€ 17,5 rucklaufigen
Zinsaufwendungen im Wesentlichen durch die
Steigerungen bei den Instandhaltungskosten (+T€
122,2) sowie den Abschreibungen auf Sachanlagen
(+T€19,4) verursacht. Der Anstieg der Aufwendun-
gen fiir Betriebskosten von T€ 45,5 wird durch die
Bestandserhchung aus noch nicht abgerechneten
Umlagen von T€ 47,2 neutralisiert.

zufihren. Gegenlaufig haben sich hierbel die
tarifbedingten = Gehaltserhchungen auf die
Personalkosten ausgewirkt (-T€ 43). Die sachli-
chen Verwaltungskosten erhohten sich merklich
(+T€ 13,8).

Der Ergebnisriickgang aus dem SONSTI-
GEN GESCHAFTSBETRIEB von T€ 7,0 wird maf-
geblich von den gestiegenen Umbaukosten un-
serer Geschaftsstelle beeinflusst. Zuséatzliche
Materialverkdufe in weitaus geringerem Umfang
stehen dem entgegen.

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

Das NEUTRALE ERGEBNIS wird mafgeb-
lich durch die Vereinnahmungen von Verbind-
lichkeiten und der Reduzierung anderer Ertrage

gepragt.

A VERMOGENSLAGE

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich

wie folgt auf die Vermogens- und Kapitalstruktur

aus:

VERMOGENSSTRUKTUR TE

31.12.2021

LAGEBERICHT

31.12.2020
T€

Verédnderungen

% % T€

Anlagevermogen 16.668,9 93,9 16.698,4 94 4 -29,5
Umlaufvermogen 1.084,6 6,1 982,7 5,6 101,9
Gesamtvermdgen 17.753,5 100,0 17.681,1 100,0 72,4

KAPITALSTRUKTUR TE

31.12.2021

31.12.2020
T€

Verédnderungen

% % T€

Eigenkapital 4.719,2 26,6 4.585,7 25,9 133,5
Fremdkapital, langfristig:

Dauerfinanzierungsmittel 11.753,4 66,2 11.875,1 67,2 -121,7
Pensionsriickstellungen 84,4 0,5 85,1 0,5 -0,7
Kurzfristige Passiva 1.196,5 6,7 1.135,2 6,4 61,3
Gesamtkapital 17.753,5 100,0 17.681,1 100,0 72,4

Das Anlagevermogen hat sich nach Inves-
titionen von rund T€ 517,3 — im Wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen - und durch die
planmafdigen Abschreibungen von T€ 546,8 um
T€ 29,5 verringert.

Die Erhohung des Umlaufvermdgens be-
ruht hauptsachlich auf der Zunahme der sonsti-
gen Vermogensgegenstande und der unfertigen
Leistungen.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals
am Gesamtkapital ist im Vergleich zum Vorjahr
bei einer leicht gestiegenen Bilanzsumme von
25,9 % auf 26,6 % gewachsen. Es erhohte sich um
den Jahrestberschuss von T€ 152,2 bel einem
Abgang von T€ 26,4 anlédsslich der Dividenden-
zahlung fur das Vorjahr. Die Geschaftsguthaben
erhohten sich um T€ 7,7.

8) WOBAU
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Die Verminderung der Verbindlichkeiten
aus der Dauerfremdfinanzierung ist darauf zu-
ruckzufihren, dass die planmafigen Tilgungen
von T€ 521,7 die Valutierung von T€ 400,0 uber-
steigen. Die kurzfristigen Passiva werden von den
hoheren Anzahlungen auf noch abzurechnende
Betriebskosten sowie von gestiegenen Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beein-
flusst. Gegenlaufig wirken sich niedrigere, aufge-
laufene Leistungen, betreffend den Kapitaldienst,
aus.

A\ FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, simtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegentber unseren Kredit-
gebern termingerecht nachkommen zu konnen.
Daruber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu

gestalten, dass neben einer als angemessen an-
gesehenen Dividende von 3 % weitere Liquiditat
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-
schliefdlich in Euro, Wahrungsrisiken bestehen
daher nicht. Swaps, Caps oder andere Finanzie-
rungsinstrumente werden nicht in Anspruch ge-
nommen. Bei den fiir die Finanzierung des Anla-
gevermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieflich um
Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten von bis
zu 20 Jahren.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt
die Mittelherkunft und Mittelverwendung im
Geschaftsjahr 2021 im Vergleich zu 2020:

2021 2020

T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 99,5 134,0

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit *) 1.017,9 909,6

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -557,3 -521,3

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit™) -447.8 12,8 -422.8

Finanzmittelbestand zum 31.12. 112,3 99,5
") darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 698,3 7485
*) darin enthalten

planmafige Tilgungen -521,7 -505,2

Der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit ist etwas hoher als die Mittelabflisse
aus der Investitions- sowie der Finanzierungs-
tatigkeit, so dass sich im Ergebnis eine Zunahme
des Finanzmittelbestands von T€ 12,8 ergibt.

Im abgelaufenen Jahr standen der Genos-
senschaft aus dem gewohnlichen Geschafts-
betrieb folgende liquide Mittel zur Verfiigung:

7

LAGEBERICHT

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 planméafdigen Tilgungen decken.

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

2021 2020 2019 2018 2017

T€ T€ T€ T€ T€

Cashflow nach DVFA/SG 698,3 7485 671,1 649,8 216,5
Planméfige Tilgung auf

Dauerfinanzierungsmittel -521,7 -505,2 -482.6 -489,8 -471,8

Verfligbarer Cashflow 176,6 2433 188,5 160,0 -255,3

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich
gegentiiber dem Vorjahr um T€ 50,2 auf T€ 698,3
verringert. Wesentliche Ursache hierfur ist das
niedrigere Jahresergebnis. Demzufolge hat sich
die Innenfinanzierungskraft, interpretiert als Fa-
higkeit, dauerhaft aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit Finanziiberschiisse zu erzielen, etwas
verschlechtert.

Die Mittelzuflisse aus den laufenden,
geschéftlichen Aktivitdten reichten in 2021 aus,
um den planmafiigen Tilgungsverpflichtungen
nachzukommen.

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

Zur Deckung kurzfristiger Finanzierungserfor-
dernisse stehen der Genossenschaft Kreditlinien
in Hohe von T€ 100 zur Verfigung. Fir die Grofse
unseres Unternehmens und unsere derzeitige
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.]

2021

26,6 %

Vorjahr

25,9 %

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

32 %

4,8 %

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

2,6 %

31%

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

17 Jahre

16 Jahre

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

1,3 Faktor

1,5 Faktor

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

5,68 Euro

5,59 Euro

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

5,87 Euro

5,79 Euro

ANTEIL DER ERLOSSCHMALERUNGEN
[definiert als Erlésschmalerung : Jahressollmieten)|

1,6 %

1,7 %

DURCHSCHNITTLICHE INSTANDHALTUNGS-
KOSTEN PRO M? MONATLICH

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

1,73 Euro

1,48 Euro

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

35,3 %

36,0 %

MIETENMULTIPLIKATOR

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

7,1 Faktor

7,2 Faktor

A JAHRESERGEBNIS UND VORSCHLAG
ZUR GEWINNVERWENDUNG

Die Genossenschaft weist im Geschaftsjahr
2021 einen Jahresiiberschuss von € 152.152,38
aus. Abzuglich der Einstellung von € 16.000,00 in
die gesetzliche Ricklage und unter Hinzurech-
nung des Gewinnvortrages aus 2020 in Hohe von
€ 3.395,72 verbleibt ein Bilanzgewinn von €
139.548,10.

EHRUNGEN FUR

LAGEBERICHT [[D:U

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der
gemeinsamen Sitzung am 30.05.2022 den Jahres-
abschluss beraten. Eine verbindliche Feststellung
erfolgte durch den Aufsichtsrat. Der Mitglieder-
versammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanz-
gewinn 2021 eine DIVIDENDE VON 3 % in Hohe
von € 26.951,40 auszuschiitten, € 110.000,00 in
die Bauerneuerungsricklage einzustellen und
€ 2.596,70 auf neue Rechnung vorzutragen.

WOBAU

ALFE

LANGJAHRIGE MITGLIEDSCHAFT
IN DER GENOSSENSCHAFT

Alljahrlich ehren wir unsere langjahrigen Mitglieder und bedanken uns fiir die
Treue, die sie uns gehalten haben. Leider ist es uns, aufgrund der neuen Anforderun-
gen des Datenschutzes, nicht mehr erlaubt, die Namen unserer Jubilare an dieser

Stelle zu veroffentlichen.

A JAHRE A JAHRE
b J in der = : in der Allen
g WOBAU g WOBAU Jubilaren
= feiern S feiern einen
4 Mitglieder 5 Mitglieder herzlichen
Gliick-
wunsch und
a Dank fiir die
E" in der langjdhrige
[t_:! WOBAU Treue.
S feiern

8 Mitglieder
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PROGNOSE-,CHANCEN-

« UND RISIKOBERICHT

ereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit dras-
tisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend
anhalten oder sich gar verstdrken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen- und Allein-
erziehendenhaushalte in grofSen Wohnungen, iibersteigen.
Hieraus kénnen Erlosausfille resultieren. Mit der Strategie
der energetischen Modernisierung, unter Einsatz offent-
licher Forderung, verfolgt die Genossenschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die
Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmafsnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungs-
engpassen und zusétzlich steigenden Energie- und
Betriebskosten der Mieter fithren. Dariiber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise, unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens, mit angemessenen
Mafsnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Davon umfasst sind auch kurzfristige Mafdnahmen zur
Optimierung der Betriebsfithrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit iberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem Mafinahmen ergriffen werden missen, die die Ab-
héngigkeit vom Energietrdger Gas mildern. Infolgedessen
wird die Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG ihre
Klimastrategie iberarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumate-
rialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso
wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzogerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Filir das nachste Jahr gehen wir davon aus, dass sich
die Mieteinnahmen leicht erhohen werden. Im Jahr 2022
erwarten wir Sollmieteinnahmen von rund T€ 2.391.
Die Zinsaufwendungen werden geringfiigig auf T€ 288
sinken. Aufgrund der vorgesehenen Instandhaltungs-
aufwendungen von T€ 687 und den Investitionen in akti-
vierungsfahige Herstellkosten von ca. T€ 500 rechnen wir
mit einem Jahresiiberschuss von ca. T€ 200.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verldss-
lich méglich. Diese héngen von dem Ausmafs und der
Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaftli-
chen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer ne-
gativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbeson-
dere spekulative Sicherungsgeschafte werden nicht genutzt.
Die derzeit glnstigen Zinskonditionen haben wir genutzt,
um auch mit Hilfe von Forward-Darlehen den aus auslau-
fenden Zinsfestschreibungen resultierenden Zinsénde-
rungsrisiken zu begegnen.

Unser Risikomanagementsystem ist seit mehreren
Jahren etabliert und wird fortwéhrend aktualisiert. Es ist
darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfdhigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu stirken. Zum
internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren
auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden,
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne
Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems.

Gegenwartig sehen wir keine bestandsgefédhrden-
den Risiken. Rechtliche Bestandsgefdhrdungspotenziale
bestehen nicht.

Alfeld, den 31.05.2022

Der Vorstand
gez.. Kempf Geldmacher

GESCHAFTSJAHR 2021
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AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Geschéftsjahr

EUR

EUR

6.997,59

Vorjahr
EUR

9.918,46

SACHANLAGEN

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

16.585.625,53

16.506.481,58

Grundstiicke mit anderen Bauten 33.266,61 33.266,61
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 42.671,62 52.698,00
Anlagen im Bau 0,00 16.661.563,76 95.707,31
FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen 300,00 300,00
Anlagevermégen insgesamt 16.668.861,35 16.698.371,96
UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

Unfertige Leistungen 880.090,40 832.894,96
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung 11.129,04 10.547,12
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 462412 6.865,68
Sonstige Vermogensgegenstande 75.891,21 91.644,37 32.265,77
FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 112.268,86 99.498,41
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 650,07 684,87

Bilanzsumme

17.753.515,05

17.681.128,77

BILANZ
GESCHAFTSJAHR 2021

Geschiftsjahr Vorjahr

PASSIVA EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 54.560,00 56.159,60
der verbleibenden Mitglieder 864.900,00 899.000,00
aus gektndigten Geschaftsanteilen 44.950,00 964.410,00 1.550,00
rickstdndige féllige Einzahlungen a.GA € 0,00 (*570,40)
ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklage 815.936,70 799.936,70
davon aus Jahresiiberschuss GJ eingestellt:

€ 16.000,00 (*23.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 2.166.715,30 1.986.715,30
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

€ 180.000,00 (*150.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 632.609,51 3.615.261,51 632.609,51
BILANZGEWINN

Gewinnvortrag 3.395,72 11.087,66
Jahrestiiberschuss 152.152,38 221.685,65
Einstellung in Ergebnisrticklagen -16.000,00 139.548,10 -23.000,00
Eigenkapital insgesamt 4.719.219,61 4.585.744,42
RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fiir Pensionen 84.384,04 85.059,37
Sonstige Riickstellungen 32.863,83 117.247,87 35.589,08
VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten 11.396.367,98 11.482.062,25
Verbindlichkeiten geg. anderen Kreditgebern 359.156,34 397.978,51
Erhaltene Anzahlungen 999.319,00 966.644,62
Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.054,47 27.721,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 103.282,19 66.387,31
Sonstige Verbindlichkeiten 14.772,87 12.901.952,85 13.992,56
davon aus Steuern: € 2.232,83 ("1.392,80)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 15.094,72 19.948,91

Bilanzsumme

17.753.515,05

17.681.128,77

3) WOBAU



%) WOBAU

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2020 BIS 31.12.2021

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.213.802,66 3.128.695,98
b) aus Betreuungstatigkeit 50.797,00 70.813,49
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.446,66 3.277.046,32 13.067,05
Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 47.195,44 36.181,21
Andere aktivierte Eigenleistungen 27.911,14 33.733,52
Sonstige betriebliche Ertrage 82.078,81 66.672,06
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.623.564,39 1.454.884,83
Rohergebnis 1.810.667,32 1.894.278,48
PERSONALAUFWAND
a) Lohne und Gehélter 463.701,38 493.934,34
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 105.337,07 569.038,45 117.322,41

davon fur Altersversorgung € 18.056,19 (20.804.53)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 546.816,09 528.309,72
Sonstige betriebliche Aufwendungen 151.310,47 123.260,47
davon Aufwendungen nach Artikel 67
Absatz 1 EGHGB € 1.672,67 (1.672,67)
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 6,00 12,00
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
a) Zinsaufwendungen 307.403,97 325.221,05
b) Aufwendungen aus der Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen 4.276,00 311.679,97 4.781,00
Ergebnis nach Steuern 231.828,34 301.461,49
Sonstige Steuern 79.675,96 79.775,84
Jahrestiiberschuss 152.152,38 221.685,65
Gewinnvortrag 3.395,72 11.087,66
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss
in die Ergebnisriicklagen -16.000,00 -23.000,00
Bilanzgewinn 139.548,10 209.773,31

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
2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuchs (HGB) in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes  (BilRUG)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen, ge-
setzlichen Bestimmungen fur Genossenschaften
und die Bestimmungen der Satzung ebenso wie
die Verordnung uber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschlWUV) beachtet.

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

A\ 10 der Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Veranderungen.

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 2021

_
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 2021 wur-
den Fremdkapitalzinsen nicht aktiviert.

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

A\ mmaterielle Vermogensgegenstande: 5 Jah-
re (20 %) bzw. Nutzungsdauer.

A\ Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten:

a.) Nach der Restnutzungsdauer unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren. Bei Neubauten erfolgt die
Abschreibung zeitanteilig ab dem Zeitpunkt der
Fertigstellung. Sofern umfassende Modernisie-
rungen an Wohngebduden vorgenommen wer-
den, die zu nachtraglichen Herstellungskosten
fihren, erfolgt entsprechend Umfang der Maf2-
nahme eine Neueinschdtzung und Festsetzung
der Gesamtnutzungsdauer zwischen 15 und 50
Jahren.

b.) In einem Fall 70 Jahre, das Gebaude wurde im
Jahr 1856 gebaut.

c) Im Jahr 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 Auflenanlagen unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungs-dauer von
15 Jahren.

8) WOBAU
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f)  Vor 2008 wurde infolge von Modernisie-
rungsmafinahmen, die eine weitere wirtschaft-
liche Nutzung gewahrleisten, bel Bauten die eine
verbleibende Restnutzungsdauer von zehn oder
weniger Jahren auswiesen, nach Modernisierun-
gen die Restnutzungsdauer auf 25 Jahre neu fest-
gesetzt.

A\ Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
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
PN Niederstwertprinzip auf Umlaufvermdogen.

A\ Den Pensionsrickstellungen liegen folgen-
de BewertungsmafSstabe zugrunde:

Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck

Rechnungszins 1,87 % p.a.
Rententrend 2,10 % p.a.
Fluktuation 0,00 %
Aktiventrend 0,00 %

Zum 01.01.2010 ergab sich aus dem bishe-
rigen Wertansatz und dem nach § 253 HGB
erforderlichen Ansatz ein Umstellungsbetrag von
€ 25.090,00. Unter Inanspruchnahme des Wahl-
rechts aus Art. 67 Abs. 1 EGHGB wird dieser

Betrag in jedem Geschéaftsjahr zu mindestens
einem Flnfzehntel der Rickstellung zugefiihrt.
Fiur 2021 belauft sich die Zufihrung hieraus auf
€1.672,67. Die in der Bilanz nicht ausgewiesenen
Ruckstellungen fiir laufende Pensionen betragen
€12.045,9¢6.

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 auf
€2.713,00.

A Sonstige Ruckstellungen wurden nach ver-
nunftiger kaufméannischer Beurteilung gebildet.

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

UNSERE

WOBAU SERVICE

\e
GASTE-APPARTEMENTS , ‘\

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 Verfigung.

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 Handticher 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  Geschiftsjahres

01.01.2021
EUR EUR

SICH WIE FOLGT DAR:

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Abgénge
des
Geschaftsjahres

EUR

Umbuchungen
(+/-)

EUR

Herstellungs-
kosten am
31.12.2021

EUR

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

SACHANLAGEN

Grundsticke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 28.502.030,18 130.290,09 0,00 481.852,76 29.114.173,03

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

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 154.822,37 869,94 -11.869,32 0,00 143.822,99

Anlagen im Bau 95.707,31 386.145,45 0,00 -481.852,76 0,00
29.028.175,59 517.305,48 -11.869,32 0,00 29.533.611,75

FINANZANLAGEN

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

300,00 0,00 0,00 0,00 300,00
Anlagevermdgen insgesamt 29.084.841,77 517.305,48 -11.869,32 0,00 29.590.277,93

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

Abschreibungen,
Stand
01.01.2021

EUR

Zugénge
des
Geschiftsjahres

EUR

Abgénge
des
Geschaftsjahres

EUR

Abschreibungen,
Stand
31.12.2021

EUR

31.12.2021

EUR

-46.447,72 -2.920,87 0,00 -49.368,59 6.997,59
-11.995.548,60 -532.998,90 0,00 -12.528.547,50  16.585.625,53
-242.349,12 0,00 0,00 -242.349,12 33.266,61
-102.124,37 -10.896,32 11.869,32 -101.151,37 42.671,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-12.340.022,09 -543.895,22 11.869,32 -12.872.047,99  16.661.563,76
0,00 0,00 0,00 0,00 300,00

0,00 0,00 0,00 0,00 300,00
-12.386.469,81 -546.816,09 11.869,32 -12.921.416,58 16.668.861,35

davon Restlaufzeit
uber 5 Jahre/EUR

gesichert

EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber 11.396.367,98 509.257,43 10.887.110,55
Kreditinstituten (11.482.062,25) (484.584,84)) (10.997.477,41)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 359.156,34 22.351,13 336.805,21
Kreditgebern (397.978,51) (42.304,31) (355.674,20)
Erhaltene Anzahlungen 999.319,00 999.319,00 0,00
(966.644,62) (966.644,62) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.054,47 29.054,47 0,00
(27.721,74) (27.721,74) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 103.282,19 103.282,19 0,00
und Leistungen (66.387,31) (66.387,31) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 14.772,87 14.772,87 0,00
(13.992,56) (13.992,56) (82,91)

12.901.952,85 1.678.037,09 11.223.915,76

(12.954.786,99) (1.601.635,38) (11.353.151,61)

Art der
Sicherung ?)

8.841.955,17 11.396.367,98 GPR
(9.027.768,34) (11.482.062,25) GPR
244.809,81 359.156,34 GPR
(166.222,84) (397.978,51) 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)

9.086.764,98 11.755.524,32

(9.193.991,18)

(11.880.040,76)

1) GPR = Grundpfandrechte

GESCHAFTSJAHR 2021
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A\ In der Position Unfertige
Leistungen sind € 880.090,40
(Vorjahr € 832.894,96) noch nicht
abgerechnete  Betriebskosten
enthalten.

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

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

A\ Die Sonstigen Riickstel-
lungen bestehen aus Prifungs-,
Abschluss-, Steuerberater- und
Verdffentlichungskosten.

A\ 11 den Verbindlichkeiten
sind keine Betrige enthalten,
die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

R) WOBAU
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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

Kaufméannische Mitarbeiter 3 1

Technische Mitarbeiter 1 0

Mitarbeiter Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 0 3

Ab dem 01.08.2021 wurde eine Auszubil-
dende beschaftigt.

A Mitgliederbewegung:

Anfang 2021 843
Zugang 2021 62
Abgang 2021 75
Ende 2021 830

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr vermin-
dert um € 34.100,00.

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):

Gunther Geldmacher
hauptamtlich, Vorsitzender bis 31.12.2021
(ab 01.01.2022 nebenamtlich)

André Kempf
hauptamtlich
(ab 01.01.2022 Vorsitzender)

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)

A Nachtragsbericht:

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine
fihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben
unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Ein-
schrankungen mit entsprechenden Folgen fiir
Deutschland. Diese Folgen koénnen sich auch
schon kurzfristig negativ auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Wohnungsbaugenos-
senschaft Alfeld eG, z. B. in Gestalt von Miet-
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ausfallen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Ban-
ken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energie-
trager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lie-
ferengpédsse bei verschiedenen Baumaterialien)
oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Dariiber
hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassun-
gen der eigenen Geschéaftsprozesse- und aktivi-
taten sowie damit verbundene operative Risiken
zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegun-
gen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen.
Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses noch  nicht verlasslich
moglich. Der Vorstand beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und definiert unter Zugrun-
delegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens angemessene und wirksame
Mafinahmen zum Umgang mit den identifizier-
ten Risiken.

A\ Der Mitgliederversammlung wird vorge-
schlagen aus dem Bilanzgewinn 2021 eine
Dividende von 3 % in Héhe von € 26.951,40 aus-
zuschiitten, € 110.000,00 in die Bauerneuerungs-
ricklage einzustellen und € 2.596,70 auf neue
Rechnung vorzutragen.

Alfeld, den 31.05.2022

/ ¢ (Y,

Gunther Geldmacher
nebenamtlicher Vorstand

André Kempf
Vorsitzender,
hauptamtlicher Vorstand
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RUCKLAUFIGE
MITGLIEDERZAHLEN IN 2021

Die Anzahl der Mitglieder hat sich im vergangenen Jahr
verringert. 75 Mitglieder sind ausgeschieden — 62 haben wir
hinzugewonnen. Insgesamt verringerte sich der Stamm unserer
Anteilseigner/innen von 843 auf 830. Das Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder betrug zum 31.12.2021 € 864.900.

Geschiéftsjahr 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Zugange 71 77 61 73 74 62
Abgange 83 67 83 54 65 75
Stand 31.12. 827 837 815 834 843 830
Anteile 2842 2890 2746 2840 2900 2790
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AKTIONEN DER WOBAU IN 2021

FLUTKATASTROPHE - SPENDE
AN DEN KINDERGARTEN ,,ZAUBERKISTE“
IN STOLLBERG

Vielen von uns hat das Ausmaf der Flutka-
tastrophe im Juli 2021 in Rheinland-Pfalz sowie
Nordrhein-Westfalen die Sprache verschlagen.

Die Mitarbeiter der Wobau haben sich dazu
entschieden auch einen Beitrag leisten zu wollen,
haben auf den alljahrigen Mitarbeiterausflug ver-
zichtet und das Geld stattdessen gespendet. Aus-
gewahlt fir die Spende wurde der Kindergarten
,<Zauberkiste“ in Stollberg. Der Kindergarten liegt

direkt an der Vicht, einem kleinen Bach, der zu
einem reifsenden Fluss wurde. Das Gebdude
stand meterhoch unter Wasser. Spielzeuge, Ein-
richtungen sowie der dazugehorige Spielplatz
wurden komplett zerstort Die Spendengelder
werden fir den Wiederaufbau verwendet und wir
freuen uns dariiber einen Beitrag dafir leisten zu
konnen.

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 sowie unsere Mitarbeiter sich
als Dank fiir die langjahrige Treue und Einsatz-
bereitschaft personlich auf den Weg zu jedem
einzelnen gemacht und nette Prasente liberge-
ben.

Wir sind froh, so treue

Mitglieder und engagierte
Vertrauenspersonen in unserer
Genossenschaft zu haben und ¢
bedanken uns auch auf '
diesem Wege nochmals
herzlich,

WOBAU
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MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG
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Wohnungsbaugenossenschaft
Alfeld eG

Winzenburger StraBe 62
31061 Alfeld (Leine)

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

www.wobaualfeld.de
wobau@wobaualfeld.de

GESCHAFTSZEITEN

Montag - Freitag 8:00 — 12:00 Uhr
Dienstag 14:00 - 18:00 Uhr
Montag, Donnerstag 14:00 — 16:30 Uhr
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