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Firma Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Sitz der Genossenschaft Braunschweig
Anschrift Blltenweg 31A

38106 Braunschweig

Telefon 0531-129898-0

Telefax 0531-129898-50

E-Mail mail@vwg-braunschweig.de
Internet www.vwg-braunschweig.de
Grindung der Genossenschaft 11. Marz 1923
Genossenschaftsregister Amtsgericht Braunschweig GnR 318

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist hervorgegangen aus der am
11. Marz 1923 gegriindeten Hausgenossenschaft eGmbH und der am 18.
Marz 1926 gegriindeten Baugenossenschaft der Kriegsbeschadigten, Kriegs-
teilnehmer und Kriegshinterbliebenen eGmbH. Aus wirtschaftlichen Griinden
erfolgte am 27. September 1941 der Zusammenschluss beider Genossen-
schaften.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossenschaft
im Sinne von § 267 Abs. 1 HGB. Sie ist steuerlich eine Vermietungsgenossen-
schaft.

Der Geschaftszweck ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnun-

gen und sonstigen Einheiten.
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Gunther Oehme

Dipl. Padagoge, i. R., Vorsitzender des Aufsichtsrates

Magdalene Miiller (bis 24.06.2021)

Rechtsanwiltin,
bis 24.06.2021 stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates

Eva Stassek

1. Bevollmachtigte der IG-Metall

Bettina Woike

Dipl. Verwaltungswirtin (FH),
ab 24.06.2021 stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates

Ali-Riza Salmaz

Facharbeiter
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Das Genossenschaftsgesetz und unsere Satzung bestimmen die Aufgaben,
die der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr zu erfiillen hat.

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 die ihm nach Ge-
setz und Satzung libertragenen Aufgaben umfassend wahrgenommen.

Es wurden insgesamt 12 Sitzungen durchgefiihrt: gemeinsame Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat, von Aufsichtsratsvorsitzendem und Vorstand so-
wie des Prifungsausschusses.

In gemeinsamen Sitzungen hat der Vorstand die Mitglieder des Aufsichtsra-
tes umfangreich und zeitnah Uber die Lage und die Entwicklung der Genos-
senschaft unterrichtet. Dabei wurden die Kontroll- und Uberwachungsauf-
gaben des Aufsichtsrates durch mundliche und schriftliche Berichte sowie
durch veranschaulichende grafische Aufbereitungen seitens des Vorstandes
unterstutzt.

Der 2. Bauabschnitt der aufwendigen Sanierungsarbeiten im Bienroder Weg
66 und 67 wurde in 2021 abgeschlossen.

Die Sanierungsmalinahmen im Altstadtring 13, 14, 15 und in der Stolzestrale
14 sowie in der ScholkestralRe 1A und 1B wurden wie geplant abgeschlossen.

Auch zukinftig haben die Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
am und im Objektbestand der VWG oberste Prioritat und sind mit einem an-
gemessenen Budget versehen.

Flr die nahe Zukunft bestehen keine Planungen, komplette Wohnhaduser neu
zu errichten.

In den kommenden Jahren werden Aufsichtsrat und Vorstand durch den Ein-
satz erheblicher Finanzmittel in Modernisierungs- und Instandhaltungsmal-
nahmen dafir Sorge tragen, dass den Mitgliedern ein zufriedenstellender
Wohnkomfort angeboten werden kann.

Wir sind davon Uberzeugt, dass es auch zukinftig, nicht zuletzt durch die
durchgefiihrten und noch geplanten Modernisierungsmafinahmen gelingen
wird, den geringen Leerstand an Wohnungen fortzuschreiben.
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Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. (vdw) hat den Jahresabschluss zum 31.12.2020 und den Lagebe-
richt fir das Jahr 2020 geprift und mit Datum vom 04.06.2021 die uneinge-
schrankte Prifungsbescheinigung erteilt.

Aufsichtsrat und Vorstand wurde vom vdw erneut bestatigt, dass sie ihren
gesetzlichen und satzungsgemalen Verpflichtungen ordnungsgemal nachge-
kommen sind.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2021 sowie die Gewinn- und Ver-
lustrechnung geprift. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung, den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Uberschusses anzu-
nehmen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen in der VWG tatigen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fur die erbrachten guten Leistungen und fir die gute Zu-
sammenarbeit. Besonders hervorzuheben ist das hohe Mal} an Flexibilitat
und das Engagement in der nun seit Gber zwei Jahren dauernden besonde-
ren Arbeitssituation.

Wir danken auch wieder allen ehrenamtlich wirkenden Hauswarten und Mit-
gliedern ganz herzlich, die unsere Genossenschaft durch die Wahrnehmung
unterschiedlichster Aufgaben unterstitzt haben.

Braunschweig, im Mai 2022

Gunther Oehme

Aufsichtsratsvorsitzender
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Wirtschaft und Staatshaushalt in Zeiten der Pandemie

Das Wirtschaftsjahr 2021 stand wie das vorhergegangene Jahr 2020 unter
deutlichem Einfluss der Pandemie. Dennoch befindet sich Deutschland nach
bisher vorliegenden Zahlen auf dem Pfad der langsamen Erholung. 2020 war
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 4,6 % eingebrochen. 2021
lag das preis-/kalenderbereinigte Plus bei 2,8 %. Dazu beigetragen haben
massive Unterstlitzungsprogramme des Staates. Wahrend die Wirtschafts-
leistung im Sommer trotz zunehmender Liefer-/Materialengpasse wieder zu-
legte, stoppte die Erholung durch die vierte Corona-Welle zum Jahresende.

Auf der Entstehungsseite des BIP hatte die Pandemie 2020 deutliche Spuren
hinterlassen. 2021 ist die Wirtschaftsleistung aber in nahezu allen Bereichen
wieder gestiegen. Im Verarbeitenden Gewerbe lag das Plus bei 4,4 %. Unter-
nehmensdienstleistungen legten um 5,4 % zu, Handel, Verkehr und Gastge-
werbe ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau um 3 %. Der Dienstleis-
tungsbereich insgesamt tragt rund 70 % zur wirtschaftlichen Gesamtleistung
bei. Dagegen sank die Wirtschaftsleistung des Baugewerbes gegeniiber 2020
leicht um 0,4 %. Allerdings hatte dieser Sektor bisher kaum unter der
Pandemie gelitten. Dessen Anteil an der wirtschaftlichen Gesamtleistung
liegt bei 6 %. Vor allem der Wohnungsbau erweist sich hier weiter als we-
sentliche Stitze.

Zur wieder aufwarts gerichteten wirtschaftlichen Entwicklung haben 2021
sowohl die Binnennachfrage als auch der AulRenhandel beigetragen. Sowohl
der Export als auch der Import zogen deutlich an (preisbereinigt + 9,4 bzw.
8,6 %). Der preisbereinigte Aullenbeitrag lag bei 0,9 %.

Die 2021 einsetzende wirtschaftliche Erholung spiegelt sich nur teilweise in
der gesamtwirtschaftlichen Einkommensentwicklung wider. Die Arbeitneh-
merentgelte stiegen im Vorjahresvergleich zwar um 3,1 %, die Realléhne sind
aber aufgrund der zunehmenden Inflation um 0,1 Prozent gegeniiber 2020
gesunken. Unternehmens- und Vermoégenseinkommen wuchsen um 15,4 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben 2021 deutlich um 3,1 % gegen-
Uber dem Vorjahr angezogen (davor 0,5 %) — im Januar 2022 kletterte der
Gesamtindex sogar um 4,9 %. Preistreiber waren (anhaltende) Lieferketten-
probleme und rasant steigende Energiekosten. Deren Einfuhr verteuerte sich
2021 um ca. 84%. Stark stiegen u.a. die Preise fiir Strom (216 %) und Erdgas
(139 %). Bereinigt um Energie lagen die Importpreise 2021 7,3 % Uber dem
Vorjahr. Fir das laufende Jahr wird mit einem weiteren deutlichen Anstieg
gerechnet (+ 3,3 %).



Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiter mit wichtigem Beitrag

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
2021 an der gesamtdeutschen Bruttowertschdpfung einen Anteil von 10,8 %
(zuvor 11,1 %). Zum Vergleich: Auf Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen entfallen 3,8 %, das Baugewerbe 5,9 % und auf Informations-/
Kommunikationsdienstleistungen 5 %. In den jeweiligen Preisen wuchs die
Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft nach den bisher verfliigbaren Daten
um 4 % (davor 2,2 %). In jeweiligen Preisen erzielte die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft 2021 eine Bruttowertschopfung von 347,9 Mrd. Euro
(nach 334,4 im Vorjahr). 2021 waren 478.000 Menschen in diesem Sektor
beschaftigt (davor 477.000).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen hat in den jeweiligen Preisen 2021 gegeniliber dem Vorjahr
noch einmal deutlich zugelegt (von 443,78 auf 488,74 Mrd. Euro bzw. +10%).
In den Wohnungsneubau bzw. die Modernisierung des Bestandes flossen
2021 laut DIW rund 284,38 Mrd. Euro (+11,4 % gegeniiber dem Vorjahr — re-
al 2,2 %). 87,8 Mrd. bzw. 196,6 Mrd. Euro entfielen 2021 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand (davor 79,5 bzw. 175,9). Der 6ffentli-
che Bau legte um 3,5 %, der Wirtschaftsbau um 10,9 % zu (64,40 bzw.
139,95 Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortgesetzt und
wird das voraussichtlich auch in naherer Zukunft tun. Fiir das laufende Jahr
2022 wird mit einem Bauvolumen i.H.v. rund 550,97 Mrd. gerechnet und
2023 mit 585,45 Mrd. Euro (+ 12,7 bzw. 6,3 %).

Das nominale Bauvolumen legt wegen hoher Preissteigerungen (+8,5 %)
stark zu, das reale Wachstum fallt dagegen nur moderat aus (1,6 %). Fur das
laufende Jahr und 2023 wird bei weiter steigenden Preisen (+10,1 bzw.
3,2 %) mit einem realen Plus von 2,7 bzw. 3 % gerechnet. Die Preissteigerun-
gen sind Folge der weiterhin sehr hohen Kapazitatsauslastung (bei 80 %) auf
der bauausfiihrenden Seite sowie anhaltender Lieferkettenprobleme. Der
Wohnungsbau bleibt eine tragende Saule des Geschehens mit einem erwar-
teten Plus von real 2,4 bzw. 2,9 % in diesem und im néachsten Jahr.
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Baukosten steigen so dynamisch wie zuletzt vor mehr als 50 Jahren

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr deutlich gestiegenen Woh-
nungsbaukosten sind vor allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und weiteren
Auflagen, der dadurch zunehmenden Komplexitdt im Wohnungsbau, Liefer-
kettenproblemen als Nebenwirkung der Corona-Pandemie und weiter knap-
pen Kapazitdten auf der Planungs- und Ausfiihrungsseite geschuldet. Aus-
druck dessen ist u.a. der im Oktober 2021 neu geschlossene Tarifvertrag fir
das Bauhauptgewerbe.

Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in
Deutschland zogen stark an: Im November 2021 lagen sie 14,4 % Uber dem
Vorjahreswert. Das ist der starkste Anstieg im Vergleich zu einem Vorjah-
resmonat seit August 1970. Treiber war auch durch Lieferkettenprobleme
begriindet deutlich teureres Baumaterial. Die Preise fliir Rohbauarbeiten an
Wohngebauden stiegen von November 2020 bis November 2021 um 15,7 %.
Der starkste Anstieg unter den Gewerken war bei Zimmer- und Holzbauar-
beiten zu verzeichnen (+38,9 %). Auch die Preise fir Dachdeckungs- und Ab-
dichtungsarbeiten legten zu (+17,1 %), Klempnerarbeiten (+16,8 %) und Be-
tonarbeiten (+16,5 %). Ausbauarbeiten verteuerten sich um 13,5 %, Metall-
arbeiten um 17,3 %, Estricharbeiten um 15,6 %. Tischlerarbeiten kosteten
14,6 % mehr und fir Gas-/Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb von
Gebduden mussten Bauherren 14,5 % mehr aufwenden. Raumlufttechnische
Anlagen verteuerten sich um 16,4 %, Heizungen und zentrale Warmwasser-
anlagen um 13,5 %, Damm- und Brandschutzarbeiten an technischen Anla-
gen um 16,7 %, Warmedamm-Verbundsysteme um 12,6 %, hinterliftete Fas-
saden um 17,7 % und Verglasungsarbeiten um 14,1 %. Instandhaltungsarbei-
ten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) legten um 14,2 % zu.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind die Bauwerkskosten zwi-
schen 2000 und 2021 um 91 % gestiegen. Dagegen hat die allgemeine Teu-
erung/Inflation im selben Zeitraum um rund 39 % zugelegt. EinschlieRlich des
ersten Quartals 2022 wird mit einem Plus von 102 % gerechnet (ausweislich
ARGE fiur zeitgemales Bauen). Der Kostenanstieg einzelner Gewerke liegt
noch deutlich dariber.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise. Die 6ffentliche Hand geht
vor diesem Hintergrund immer mehr dazu (iber, eigene Flachen primar tber
Erbbaurechte zu vergeben. Aus Perspektive der bestandshaltenden Woh-
nungswirtschaft ist das eine schwierige Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen (Dekarbonisierung des Gebau-
desektors, 400.000 Baufertigstellungen p.a., etc.) und Umsetzungskosten be-
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lasten immer neue politische Ideen und Beschlisse zur Verscharfung des
Mietrechts bzw. zur Eindammung der Mietenentwicklung das Investitionskli-
ma. Auch der Ausblick ist vor dem Hintergrund der Ziele der neuen Bundes-
regierung spannend. Die Summe der Anforderungen, damit verbundene Kos-
ten, der Mangel an Bauland, das Fehlen von Planungssicherheit (wie jetzt
auch mit Blick auf die abrupt eingestellte KfW-Foérderung) behindern die
Schaffung von zeitgemaRem und gleichwohl noch bezahlbarem Wohnraum
flr viele.

Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Trotz allem sind die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Woh-
nungsbau grundsatzlich positiv. Die Zinsen fiir Baugeld sind (noch) niedrig.
Gleichzeitig gibt es viel Liquiditat. Allerdings sind die im Wohnungsbau erziel-
baren Renditen deutlich gesunken (gerade in Wohnungsmarkten mit hoher
Nachfrage). Seit einiger Zeit ist deshalb eine teilweise Verlagerung der Inves-
titionstatigkeit weg von den Metropolen festzustellen. Insbesondere anzie-
hende Bauzinsen hatten vor dem Hintergrund des bereits erreichten Grund-
stlicks- und Baukostenniveaus weitreichende Folgen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten haben sich trotz Corona bis-
her nicht nachhaltig eingetribt. Beruhigend fiir den Wohnungsmarkt wirken
die offenkundig gut funktionierenden staatlichen Systeme zur Wohnkosten-
unterstltzung. So wurde mit der letzten Wohngeldnovelle der Kreis der Emp-
fangsberechtigten erweitert und eine laufende Anpassung an die tatsachli-
che Wohnkostenentwicklung verankert. Die immer noch vorhandene regio-
nale Nettozuwanderung sorgt in den meisten Wohnungsteilmarkten weiter
fiir eine stabile Nachfrage - insbesondere in groBen Stadten und Verdich-
tungsraumen

Plus bei den Baugenehmigungen

2021 wurden laut Statistischem Bundesamt 380.914 Wohneinheiten geneh-
migt (+3,3 % gegeniber Vorjahreszeitraum). Dieses Plus betrifft den Neubau
fast aller Gebdudearten (Ein- und Zweifamilienhduser: +1,2 % bzw.
+24,6 %, Mehrfamilienhduser: +0,5 %). 2020 waren es 368.589, davor
360.493 bzw. 346.810. Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage
(unabhangig vom Preis) misste die Zahl der Baugenehmigungen nachhaltig
bei rund 350.000 bis 400.000 Wohnungen jahrlich liegen. Die amtierende
Bundesregierung verfolgt das Ziel von 400.000 Einheiten jahrlich (davon rund
100.000 im geférderten Wohnungsbau). In 2019 (letzter Datenstand) wurden
laut Bundesregierung 25.565 neue Sozialwohnungen gefordert (davor
27.040).
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Gebremst wird die bauliche Entwicklung nach wie vor durch den Mangel an
baureifen/bezahlbaren Grundstiicken, Kapazitatsengpasse in der kommuna-
len Bauleitplanung und auf der bauausfiihrenden Seite (Baugewerbe/
Handwerk). Das ohnehin sehr hohe Niveau der Gestehungskosten erhélt zu-
satzlich durch eine geringere Materialverfligbarkeit und stark steigende Prei-
se weiteren Auftrieb.

Baufertigstellungen im Hochbau

Fertigstellungszahlen fiir das abgelaufene Jahr liegen bei insgesamt 293.393
Wohneinheiten (Statistisches Bundesamt). Tatsachlich realisiert wurden laut
Statistischem Bundesamt in 2020 306.376 Wohnungen (davor 293.000). Eine
Deckung des von der amtierenden Bundesregierung prognostizierten Neu-
baubedarfs (400.000 p.a., davon 100.000 offentlich geférdert mit andauern-
der Sozialbindung) ist angesichts insgesamt schwieriger werdender Rahmen-
bedingungen und weitgehend ausgelasteter Kapazitaten auf der bauausfiih-
renden Seite sehr ambitioniert.

Bauiiberhang auf dem hochsten Niveau seit 1998

Ein Indiz fur fehlende Kapazitdten ist weiterhin der hohe Bauliberhang (Zahl
der genehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befind-
lichen Wohnungen). Derzeit (Datenstand 2020) warteten 779.432 genehmig-
te Wohnungen auf ihre Fertigstellung (davor 740.400). Das ist der 12. Anstieg
in Folge. Auch flr 2021 ist mit einem weiteren Anstieg zu rechnen. Der aktu-
elle Bauiliberhang entspricht etwa der Wohnungsbauleistung von zwei Jah-
ren. Ein Grund dafir ist der massive Kapazitdatsabbau im Baugewerbe und
Handwerk, der bis heute nicht behoben ist. Waren im Bauhauptgewerbe
Mitte der 1990er Jahre noch rund 1,5 Mio. Menschen beschaftigt, so rechnet
die Branche 2021 mit ca. 900.000 Beschaftigten.

Deutschland = Mieterland

Deutschland ist das Mieterland Nummer 1 in der EU. Fast die Halfte der Be-
volkerung (50 %) lebte hierzulande im Jahr 2020 zur Miete. Das war der
hochste Wert in der EU. Deutlich niedriger lagen die Anteile unter anderem
Frankreich (36 %), Spanien (25 %) oder Polen (14 %). Den niedrigsten Anteil
verzeichnete Rumanien. Dort lebten nur 4 % der Bevolkerung zur Miete. Der
EU-Durchschnitt lag bei 30 %.

Die Nettokaltmieten nach Verbraucherpreisindex, welche sich vor allem auf
Bestandsmieten beziehen, legen seit geraumer Zeit jeweils um 1,4 Prozent
zu. Damit liegt der Anstieg mittlerweile deutlich unter der allgemeinen Preis-
entwicklung.

12
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Zuwanderung sinkt weiter

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2021 von 44,9 Mio. Erwerb-
statigen erbracht. Damit stieg die jahresdurchschnittliche Erwerbstatigen-
zahl trotz Corona leicht an (44,8 Mio. Vorjahr). Das Vorkrisenniveau von 2019
wurde noch nicht wieder erreicht (-363.000). Insgesamt hat sich der Arbeits-
markt 2021 in einem weiterhin schwierigen Umfeld stabilisiert. Fir das lau-
fende Jahr rechnet der Bund mit einem Anstieg der Erwerbstatigkeit um
ca. 425.000.

Die hohe Erwerbsbeteiligung der Bevélkerung konnte zusammen mit der Zu-
wanderung negative demografische Effekte fiir den Arbeitsmarkt bislang aus-
gleichen. Aufgrund der gegebenen Altersstruktur der Gesamtbevolkerung
wirden ohne Zuwanderung nach Berechnungen des Instituts fur Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB) bis 2040 etwa 8,7 Mio. Arbeitskrafte mehr
aus dem Erwerbsleben ausscheiden als neu eintreten. Um das zu kompensie-
ren, brauche es laut IBA eine Anhebung des Rentenalters, eine steigende
Frauen-Erwerbstatigkeit und eine langfristige Nettozuwanderung von jahrlich
400.000. Tatsachlich waren es im Mittel der Jahre 1991 bis 2020 268.000
jahrlich.

2021 waren jahresdurchschnittlich 2,61 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet
(davor 2,7 bzw. 2,27 Mio.). Die Arbeitslosenquote sank nach dem pandemie-
bedingten Anstieg 2020 leicht auf 5,7 % (davor 5,9 %). Fir das laufende Jahr
wird eine Arbeitslosenquote von 5,1 % erwartet.

Die Zahl der Sozialleistungsbezieher war bis zuletzt gleichwohl riicklaufig.
2021 bezogen knapp 3.796 Mio. Menschen Arbeitslosengeld Il (davor 3.889
Mio.). Fiir 2022 wird mit weiter sinkenden Zahlen gerechnet.

Bevolkerung stagniert auf hohem Niveau

Ende 2021 haben in Deutschland nach einer ersten Schatzung (Destatis) 83,2
Mio. Menschen gelebt. Das entspricht dem Stand der Jahre 2019 und
2020. Ursache der Stagnation im Jahr 2021 war die deutlich negative natirli-
che Bevodlkerungsentwicklung. Nach bisherigem Datenstand stehen ca.
785.000 Geborenen etwa 1,02 Mio. Verstorbene gegeniber. Die Zahl
Verstorbener lag 22 % Uber dem Mittel der Jahre 2017 bis 2020. Der per Sal-
do entstehende Bevolkerungsriickgang konnte wiederum allein dank gestie-
gener Nettozuwanderung ausgeglichen werden. Fir 2021 wird der Wande-
rungssaldo nach bisher vorliegenden Zahlen auf rund +295.000 Personen ge-
schatzt (davor +249.000). Ohne Zuwanderung wiirde die Bevolkerung seit
1972 schrumpfen. Die natlirliche Bevolkerungsentwicklung war seither nega-
tiv.
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Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung der Zahl der Privat-
haushalte letztlich die entscheidendere GroRe. Zwischen 2000 und 2019
stieg deren Zahl um 8,7 % (auf 41,5 Mio.) - wahrend die Einwohnerzahl um
1,1 % zulegte. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt weiterhin bei 1,99
Personen. Ursdchlich ist die anhaltende Zunahme der Ein- und Zwei-
Personenhaushalte. 2019 lebte in 42,3 % aller Haushalte nur eine Person.
Ein- und Zwei-Personenhaushalte machten zusammen drei Viertel aller Haus-
halte aus.

In den nachsten 20 Jahren ist durch den aktuellen Altersaufbau ein Riickgang
der Bevolkerung im Erwerbsalter und ein Anstieg der Seniorenzahl vorge-
zeichnet. Zwischen 1990 und 2020 hat sich die Zahl der Menschen im Alter
ab 67 Jahren mit 16,23 Mio. mehr als verdoppelt. Bis 2039 soll sie auf rund
21 Mio. wachsen. Im Weiteren wird mit einer Stabilisierung auf diesem
Niveau gerechnet. Die Zahl der Uber 80-jahrigen soll bis 2022 auf 6,2 Mio.
steigen. 2020 waren es bereits 5,9 Mio. 2050 wird mit bis zu 10,5 Mio. Men-
schen in dieser Altersgruppe gerechnet, was auch Auswirkungen auf die
Wohnraumnachfrage haben wird.

Wohnungsmarkt in Braunschweig

Die Einwohnerzahl der Stadt Braunschweig ist im Jahr 2021 laut offiziellen
Angaben um 394 Personen auf 250.889 gestiegen. Dieses ergab eine Auswer-
tung des stadtischen Melderegisters per 31. Dezember 2021. Im Vorjahr ver-
zeichnete man noch einen Riickgang um 1.056 Einwohner, somit ist die Zahl
wieder leicht angestiegen.

Diese aktuelle Entwicklung beruht auf einer wieder angestiegenen lberregio-
nalen Zuwanderung. Hierbei handelt es sich unter anderem um den Zuzug
aus dem Ausland, aber auch aus Niedersachsen und den Ubrigen Bundeslan-
dern. Der Zuzug aus dem Bundesgebiet wird auf die gute Arbeitsmarktent-
wicklung in Braunschweig zuriickgefiuihrt. Die Zahl der Geburten wird in
Braunschweig fiir das Jahr 2021 mit 2.470 angegeben. Seit geraumer Zeit hat
sich die Bevélkerungszahl in Braunschweig bei rund einer Viertelmillion Men-
schen eingependelt und die Stadt ist als Wohnort nach wie vor sehr beliebt.
Im Wintersemester 2021/2022 waren an der TU Braunschweig 17.794 Stu-
dierende eingeschrieben. Die TU bietet eine Vielzahl von Studiengdngen an
und in der Region Braunschweig ist das Angebot an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen breit gefachert. Zudem sind die Moglichkeiten der Freizeitge-
staltung attraktiv und vielfaltig.
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Hieraus resultiert eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem und adaquatem
Wohnraum. Die Immobilienwirtschaft in der Region wird damit seit einigen
Jahren vor groBe Herausforderungen gestellt. Seit 2014 sind in Braunschweig
etwa 6.000 neue Wohnungen entstanden und es soll weiter gebaut werden.
Die stadtische Verwaltung will bis zum Jahr 2025 das Baurecht fir weitere
6.000 Wohnungen schaffen. Eine wichtige Rolle spielt dabei der Geschoss-
wohnungsbau.

Ein markantes Baugebiet befindet sich in Braunschweigs Nordstadt. Hier ent-
stehen zwischen Biiltenweg und Mittelweg in drei Bauabschnitten 1.300
Wohnungen, darunter auch Sozialwohnungen. Der erste Bauabschnitt wurde
2021 mit 500 Wohnungen fertiggestellt, weitere 500 befinden sich in der
Bauphase. Ein weiteres grofles Baugebiet befindet sich in Rautheim auf dem
Gelande der ehemaligen Heinrich-der-Léwe-Kaserne. Insgesamt entstehen
hier zirka 650 Wohneinheiten in Einfamilien-, Reihenhdusern und Doppel-
haushalften sowie in Mehrfamilienhdusern. Hier findet der soziale Woh-
nungsbau ebenfalls Berlicksichtigung. Darliber hinaus gibt es eine Vielzahl
weiterer Bauprojekte im Stadtgebiet von Braunschweig. Die Bautatigkeit be-
wegt sich auf sehr hohem Niveau und der Wohnungsbau soll weiter kontinu-
ierlich vorangetrieben werden.

Dieses hohe MaR an Baubereitschaft sowie die damit einhergehenden Ge-
nehmigungsverfahren stellen zunachst die Genehmigungsbehoérden vor gro-
Re Herausforderungen und schlieRlich auch alle Projektplaner und die am
Bau mitwirkenden Unternehmen. Der Auslastungsgrad bei den Baugewerken
ist enorm hoch. Die Auftragsblcher der Firmen sind voll und zeitgleich wird
der Fachkraftemangel mehr und mehr spirbar. Aktuell kommen nun noch
erhebliche Preissteigerungen bei der Energieversorgung und bei diversen
Baustoffen hinzu.

Der Bauboom wird vermutlich noch einige Zeit anhalten und allen Beteiligten
die Bindelung samtlicher Kapazititen abverlangen, um die geplante
Schaffung von Wohnraum umzusetzen. Inwieweit die deutliche Steigung der
Energie- und Materialpreise in Verbindung mit dem Fachkraftemangel zu Be-
eintrachtigungen bei geplanten Bauvorhaben fiihren wird, bleibt abzuwar-
ten.
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Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20 (Deutscher
Rechnungslegungs-Standard). Die enthaltene Kapitalflussrechnung wurde
nach dem DRS 21 erstellt.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Braunschweig verfligt per 31.12.2021 lber
einen Wohnungsbestand von 1.363 Wohnungen, 7 Gewerbeobjekten sowie
315 Garagen und 225 Stellplatzen.

Der Wohnungsbestand befindet sich, bis auf ein Haus mit 5 Wohnungen in
Bad Harzburg, ausschlief8lich in Braunschweig.

Bewirtschaftungsbestand per 31.12.2021

[Varjahr)
Wohnh&user 160 160
Wohnungen 1.363 1.363
m’ Wohnfliche 894.595,15 94.515,66
Gewerbeobjekte (daven Eigennutzung: 1) 7 7
m” Nutzfliche (davon Eigenutzung: 835,74 m?) 1.280,14 1.289,27
Garagen 315 315
PKW-Einstellplatze (davon Eigenutzung: 22) 225 225

Durch die Balkonanbauten an unseren Objekten Altstadtring 13 - 15, Stolze-
straBe 14 und ScholkestraBe 1a und 1b erhdhte sich die Gesamtwohnflache
unserer Genossenschaftswohnungen im Geschéftsjahr 2021 um 79,49 m? auf
94.595,15 m? (Vorjahr 94.515,66 m?).

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossen-
schaft vermietet. Die Wohnungsnachfrage in Braunschweig, insbesondere
nach glinstigen und gut ausgestatteten Wohnungen, ist weiterhin hoch.

Unsere Genossenschaft ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Bereitstellung bezahlbarer
und gut ausgestatteter Wohnungen fiir zufriedene Mitglieder, die sorgsam
mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.
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Die Umsatzerldse aus Sollmieten sind durch die nach wie vor geringe Leer-
standsquote, durch Mietanpassung bei Neuvermietung, durch moderate Er-
hohung der Mieten im gesetzlich vorgegebenen Rahmen sowie durch die An-
passungen der Entgelte nach Modernisierungen mit insgesamt rd. 6.694 T€
gegeniliber dem Vorjahr (6.600 T€) gestiegen. Erl6sschmalerungen aufgrund
von geringfligigem fluktuations- und modernisierungsbedingten Leerstand
sowie von Eigennutzung und Mietminderung sind hierbei bereits in Abzug
gebracht.

Die Durchschnittssollmiete je m2-Wohnflache und Monat liegt per 31.12.2021
bei 5,80 € (Vorjahr 5,72 €).

Im Geschaftsjahr 2021 haben 134 Nutzer ihre Wohnung gekiindigt, das ent-
spricht bezogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von
9,8 % (im Vorjahr lag diese bei 9,4 %). Dem gegeniiber standen 139 Neuver-
mietungen (Vorjahr 130).

Per 31.12.2021 lag ein modernisierungs- und fluktuationsbedingter Leerstand
von lediglich einer Wohnung (Vorjahr: drei Wohnungen) vor. Die Leerstands-
qguote betrug per 31.12.2021 0,07 % (Vorjahr 0,22 %).

Im Jahresdurchschnitt waren vier Wohnungen frei (Vorjahr: fiinf Wohnun-
gen). Dies entspricht einer durchschnittlichen Leerstandsquote von 0,30 %.

Die leerstandsbedingten Erlésschmalerungen aus Sollmieten betrugen insge-
samt 21 T€ (Vorjahr 24 T€).

Weiterhin ist eine hohe Nachfrage nach Wohnungen in Braunschweig zu er-
warten.

Zudem befindet sich ein GroRteil unseres Wohnungsbestandes in den beson-
ders nachgefragten Stadteilen von Braunschweig.

Wir wollen den Wohnungsbestand nachhaltig wettbewerbsfahig am Markt
positionieren und werden daher auch in Zukunft erhebliche Betrage fir In-
standhaltung und Modernisierung investieren.
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Instandhaltung, Modernisierung, Sanierung und Neubau

Im Geschaftsjahr 2021 wurde wieder umfangreich in die Modernisierung,
Unterhaltung und Verbesserung unserer Hauser und Wohnungen sowie des
Wohnumfeldes investiert, um unseren Mitgliedern und Kunden adadquate
Angebote unterbreiten zu konnen und die Marktfahigkeit unseres Bestandes
auf lange Sicht zu sichern.

Fir die Vermietungssituation sind, neben der Lage der Wohnung, insbeson-
dere die Hohe des Mietzinses, eine zeitgemale Ausstattung und das Erschei-
nungsbild der Wohnanlage entscheidende Faktoren.

Fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen wurden 2021 insge-
samt rund 4.107 T€ aufgewendet. Im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache ent-
spricht das einer Investition von 43,42 €/m? Wohnflache/Jahr.

Ein wesentlicher Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit war im Be-
richtsjahr die Sanierung der Wohnhauser Altstadtring 13, 14, 15 und Stolze-
stralle 14. Die MaRnahme umfasste die Erneuerung der Dachflachen sowie
den Austausch der Fenster. Des Weiteren wurde ein farbiger Vollwarme-
schutz auf die Fassaden aufgebracht und alle 32 Wohneinheiten erhielten im
Zuge der Sanierung einen Vorstellbalkon. Durch die Umsetzung der Malinah-
men erfuhren die Gebdude eine optische Aufwertung und gleichzeitig eine
deutliche energetische Verbesserung. Der erstmalige Anbau von Balkonen
steigerte zudem die Wohnqualitat spirbar. Nach Beendigung dieser Arbeiten
wurden die Treppenhauser der genannten Wohnhdauser noch einmal detail-
liert in Augenschein genommen. Aufgrund des veralteten technischen Zu-
standes entschied man sich daraufhin fir eine Erneuerung der Wohnungs-
eingangstiiren, der Treppengeldander sowie der Treppenhauselektrik. Bedingt
durch diese Arbeiten bekam das gesamte Treppenhaus abschlieBend einen
frischen Anstrich. Im Jahr 2022 folgt dann die Neugestaltung der AulRenanla-
gen.

Das Doppelwohnhaus in der ScholkestraRe 1A und 1B wurde in vergleichba-
rem Umfang saniert. Auch hier wurden die Dacher neu eingedeckt, die Fens-
ter erneuert und die Fassaden mit einem Vollwarmeschutzsystem ausge-
stattet. Alle 12 Mietparteien profitieren nun ebenfalls erstmals von einem
geraumigen Vorstellbalkon. Auch bei diesem Projekt entschied man sich im
Nachgang zur Sanierung der Treppenhauser in gleichem Umfang. Somit wur-
den auch hier die Wohnungseingangstiiren sowie die Treppengelander und
die Treppenhauselektrik erneuert und es folgte ein Treppenhausanstrich.

Nachdem im Jahr 2020 die Sanierung des Wohnhauses Bienroder Weg 66
umgesetzt wurde, folgte im Berichtsjahr der 2. Bauabschnitt mit der Sanie-
rung des benachbarten Gebaudes Bienroder Weg 67. Auch hier wurde die
veraltete und unansehnlich gewordene Vorhangfassade demontiert und
durch eine farbige Vollwdarmeschutzddammung aus Mineralfaserplatten er-
setzt. Die baulichen Gegebenheiten lieRen es an diesem Wohnhaus nicht zu,
die vorhandenen Balkone abzureilfen und durch neue Vorstellbalkone zu er-
setzen. Somit wurde an den Balkonkragplatten zunachst eine Betoninstands
etzung durchgefiihrt und ein neuer Fliesenbelag aufgebracht.
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AbschlieBend erhielten die Balkone ein neues Briistungsgelander. Optisch
und energetisch hat das Gebaude dadurch eine deutliche Aufwertung erfah-
ren.

Die Neugestaltung der AuBenanlagen soll im Jahr 2022 erfolgen und beinhal-
tet unter anderem die Installation eines Millunterflursystems sowie den Ab-
riss und den Neubau des vorhandenen Garagenkomplexes.

Neben den aktivierungspflichtigen Herstellungskosten in Héhe von 2.029 T€
wurden im Geschaftsjahr 2021 weitere 2.078 T€ fiir die Einzelmodernisierung
von 22 Wohnungen (Vorjahr 22 Wohnungen) nach Mieterwechseln, fiir die
geplante GroRinstandhaltung sowie fir die laufende Kleininstandhaltung auf-
gewendet.

Eine weitere nennenswerte MalRinahme fand in der AllerstraBe 37B statt.
Dort wurde das technisch veraltete Blockheizkraftwerk auBer Betrieb genom-
men und demontiert. Das Gebdude bekam einen Fernwarmeanschluss und
wie auch in der Vergangenheit werden die Nachbarwohnhauser in der Aller-
straBe 37 und 37A sowie die WachholtzstraBe 12 von dieser Station aus mit
Warme und Warmwasser versorgt.

In der Broitzemer StraRe 237, 238 und 239 fand parallel zu den genannten
Hausern an den Hausriickseiten eine Erneuerung des AuBenbereiches statt.
Die Arbeiten wurden ausgeldst durch den Umbau des ehemaligen Mébella-
gers Brandt in der Broitzemer Stralle 235 zu einem Mehrfamilienwohnhaus.
Dieses Gebaude befindet sich im Eigentum der Braunschweiger Baugenos-
senschaft eG. Bei dem AuBenbereich handelt es sich um eine gemeinschaftli-
che Zuwegung bzw. Feuerwehrzufahrt der VWG und BBG. Die Zuwegung er-
hielt eine neue Pflasterung sowie in den Randbereichen neue Anpflanzun-
gen. Ferner wurden einige Fahrradbiigel installiert. Die Neugestaltung des
AuBenbereiches erfolgte in gemeinsamer Absprache zwischen den beiden
Wohnungsgenossenschaften und die Kostenaufteilung erfolgte im Verhaltnis
zu den jeweiligen Eigentumsanteilen.

Die Aufteilung der Investitionen in den Bestand nach Herstellungskosten
bzw. Erhaltungsaufwand stellt sich in den Jahren 2020 und 2021 wie folgt
dar:
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Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der Mitglieder hat sich in 2021 um 41 Mitglieder erhoht. Am
31.12.2021 hatte die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft 3.062 (Vorjahr
3.021) Mitglieder. Diese verfligen Uber insgesamt 7.794 (Vorjahr 7.598) An-
teile.

Gekiindigt haben 116 Mitglieder mit 225 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss,
Ubertragung und Kiindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um
weitere 40 Mitglieder mit 121 Anteilen. Diesen Abgangen stehen jedoch Bei-
tritte von 197 Mitgliedern mit 542 Anteilen gegenuber.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrdagt T€ 2.411
(Vorjahr: T€ 2.347) und ist in 2021 somit wieder spilrbar um rund 65 T€ ge-
stiegen.

Die Mitglieder- und Geschaftsguthabenentwicklung in den Jahren 2020 und
2021 stellt sich wie folgt dar:
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Personal und Organisation

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren im Geschaftsjahr
2021 im Durchschnitt insgesamt 13 Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen
bei der VWG beschaftigt, darunter drei Teilzeitbeschaftigte, sowie im Durch-
schnitt drei geringfiigig beschaftigte Hauswarte und eine Auszubildende, die
am 01.08.2021 lhre Ausbildung zur Immobilienkauffrau bei uns begonnen
hat.

Per 31.12.2021 befindet sich eine Mitarbeiterin in Elternzeit.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir herzlich fur die sehr
gute Zusammenarbeit und fir Ihren personlichen Einsatz, der in hohem Ma-
Re zum Erfolg unserer Genossenschaft beitragt.

In der Mitgliederversammlung am 24. Juni 2021 wurde der von Aufsichtsrat
und Vorstand vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 durch die
anwesenden Mitglieder festgestellt und die vorgeschlagene Verteilung des
Bilanzgewinns genehmigt.

Herr Gunther Oehme wurde durch die Mitgliederversammlung fiir weitere
drei Jahre als Aufsichtsratsvorsitzender in den Aufsichtsrat gewahlt. Frau
Susanne di Gioia wurde neu in den Aufsichtsrat gewahlt. Frau di Gioia und
Herr Oehme haben die Wahl angenommen.

Die Wiederwahl von Frau Magdalene Miiller war aufgrund der satzungsge-
malen Altersbeschrankung leider nicht moglich. Frau Miller ist zum
24.06.2021 aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Wir danken Frau Miiller fiir die gute und konstruktive Zusammenarbeit in
ihrer langjahrigen Tatigkeit als Aufsichtsratsmitglied.

Im Jahr 2022 scheidet turnusmaRig Frau Bettina Woike aus dem Aufsichtsrat
aus. Die Wiederwahl von Frau Woike ist moglich.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Be-
deutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2021 2021 2020

TE T€ T€
Umsatzerldse aus Sollmieten 6.717 6.750 6.633
Instandhaltung 1.991 2.078 1.955
Zinsaufwand 121 115 119
Jahresuberschuss 1.248 1.536 1.656

Die Aufwendungen und Ertrdage flir das Geschaftsjahr hatten wir auf der
Grundlage der Entwicklung in den Vorjahren und unter dem Gesichtspunkt
der kaufmannischen Vorsicht konservativ geplant. Eine Planabweichung liegt
bei den Umsatzerlésen aus Sollmieten vor. Diese sind auch im Verhaltnis
zum Vorjahr wieder deutlich gestiegen.

Zusatzlich zu den in 2021 geplanten MaRnahmen war es erforderlich groRere
Instandhaltungsarbeiten an den Treppenhausgeldandern, den Wohnungsein-
gangstiiren und der Elektrik, verbunden mit einem Anstrich der Treppenhau-
ser, in den Hausern Altstadtring 13-15 und Stolzestr. 14 sowie in der Scholke-
stralle 1a und 1b vorzunehmen. Aus diesem Grund haben sich die geplanten
Instandhaltungsaufwendungen erhoht. Da ein Teil der Arbeiten erst in den
ersten drei Monaten des Jahres 2022 ausgefiihrt werden konnten, wurde
hierfir eine Riickstellung fir unterlassene Instandhaltung gebildet.

Fir Instandhaltung und Modernisierung waren fiir das Jahr 2021 4.034 T€
vorgesehen. Die Ist-Kosten betragen 4.107 T€.

Im Jahr 2021 betrugen die Instandhaltungsaufwendungen 2.078 T€ zu
1.955 T€ im Vorjahr. Zudem wurden 1.942 T€ an Fremdkosten und 87 T€ an
aktivierungsfahigen Eigenleistungen fiir aktivierungspflichtige Modernisie-
rungen aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen sind im Verhaltnis zum Vorjahr aufgrund der fort-
schreitenden Tilgungen weiter gesunken.

Der hohere Jahresiliberschuss wurde ebenfalls dadurch beglinstigt, dass eine
fiir 2021 im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen ge-
plante Ausgleichsabgabe nach § 154 BauGB in Hohe von rd. 131 T€ bisher
nicht angefallen ist.

Des Weiteren liegen die aktivierten Eigenleistungen sowie die sonstigen be-
trieblichen Ertrage liber dem geplanten Wert.
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Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft positiv, da
wir weiter in hohem MafBe in unseren Wohnungsbestand investiert und die
Ertragslage weiter gestarkt haben.

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Verinderung

TEuro % TEuro % TEuro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermoégensgegenstande 1 0,00 3 0,01 -2
Sach- und Finanzanlagen 39.239 86,97 38.766 86,22 473
Umlaufvermégen
kurzfristig 5.880 13,03 6.194 13,77 -314
Summe Aktiva 45.120 100,00 44.963 100,00 157
Eigenkapital 28.579 63,33 27.051 60,16 1.528
Rickstellungen
lang- und mittelfristig 694 1,54 670 1,49 24
kurzfristig 319 0,71 137 0,31 182
Verbindlichkeiten
lang- und mittelfristig 9.474 21,00 10.752 23,91 -1.278
kurzfristig 6.054 13,42 6.353 14,13 -299
Summe Passiva 45.120 100,00 44.963 100,00 157
Reinvermogen
zum Jahresanfang 27.051 25.427
Reinvermogen
zum Jahresende 28.579 27.051
Vermoégenszuwachs 1.528 5,65 1.624 6,39

Das Anlagevermogen betragt 86,97 % der Bilanzsumme und hat sich im Ver-
héltnis zum Vorjahr um rd. 473 T€ erhoht. Dieser Anstieg resultiert aus Inves-
titionen in das Sachanlagevermdgen, insbesondere durch wertverbessernde
Investitionen saldiert mit den planmaBigen Abschreibungen.

Das Anlagevermogen ist groBtenteils durch Eigenkapital und durch lang- und
mittelfristige Fremdmittel gedeckt.
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Das Umlaufvermogen reduzierte sich in erster Linie dadurch, dass im Jahr
2021 eine Forderung aus Teilschulderlass fiir ein KfW-Darlehen, welches im
Jahr 2019 aufgenommen worden war, entfallen ist. Anfang 2021 wurde der
Tilgungszuschuss fiir KfW-Mittel von der Restschuld des dazugehdrenden
KfW-Darlehens abgezogen.

Das Gesamtvermogen der VWG hat sich im Geschaftsjahr 2021 um rd. 157 T€
erhoht.

Das Eigenkapital hat um rd. 1.528 T€ zugenommen. Davon entfallen auf den
Jahresiiberschuss 2021 1.536 T€ abzgl. der Dividende von 90,9 T€ fir das
Vorjahr und 83 T€ auf zusatzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile. Die Ei-
genkapitalquote hat zugenommen und betragt per 31.12.2021 63,33 %
(Vorjahr 60,16 %).

Die Verbindlichkeiten verringerten sich inshesondere durch Tilgungszahlun-
gen und die Verrechnung des Tilgungszuschusses mit den Darlehensverbind-
lichkeiten. Die erhaltenen Anzahlungen haben sich durch noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten geringfiigig erhoht und die Verbindlichkeiten aus
Vermietung verzeichnen ebenfalls einen Anstieg. Die Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und die sonstigen Verbindlichkeiten reduzierten
sich hingegen.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur ist soli-
de.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG erzielt aus der Hausbewirt-
schaftung einen stetigen finanziellen Uberschuss.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr
sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen.

Dariber hinaus gilt es die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer
von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weite-
re Liquiditat geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fiir die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes zur Verfligung stehen, ohne dass
dadurch die Eigenkapitalquote in grolerem Umfang beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, so
dass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstru-
mente werden nicht in Anspruch genommen.

Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermoégens aufgenommenen langfris-
tigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitaten-
darlehen mit mindestens zehnjahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit ei-
ner Zinsfestschreibung bis zur vollstéandigen Tilgung.

Das gesamte Darlehensportfolio wird laufend tiberwacht um Chancen zu nut-
zen und Risiken zu vermeiden.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden

Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung fiir 2021

Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens

Abnahme (-) Zunahme (+) der langfristigen Rickstellungen

Gewinn (-) Verlust (+) aus Abgang von Gegenstdnden d. Anlagevermogens
Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme (-) Zunahme (+) der kurzfristigen Riickstellungen
Zunahme (-) Abnahme (+) sonstiger Aktiva

Zunahme (+) Abnahme (-) sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-)
Ertragsteueraufwand (+) / - ertrag (-)
Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen und Immatrielle
Vermogensgegenstande

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdanden des Finanzanlagevermogens

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Veranderung der Geschaftsguthaben
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
PlanmaRige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.
Finanzmittelbestand zum 31.12.

Zusammensetzung Finanzmittelbestand

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Finanzmittelbestand zum 31.12.

2021 2020
TEuro TEuro
1.536,0 1.655,7
1.591,0 1.468,5
25,3 53,5
-3,6 -0,2
3.148,8 3.177,5
188,5 51,7
-146,5 -1.337,2
29,1 1.774,3
115,2 118,6
3,6 13,5
-26,6 -14,4
3.312,0 3.784,0
0,5 0,2
-2.063,2 -2.553,3
4,4
-2.058,3 -2.553,1
83,0 55,8
0,0 1.200,0
-1.221,5 -1.157,5
-115,2 -118,6
-90,9 -88,2
-1.344,6 -108,5
-90,9 1.122,4
2.467,5 1.345,1
2.376,6 2.467,5
2.376,6 2.467,5
2.376,6 2.467,5
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Die Kapitalflussrechnung wurde nach dem DRS 21 (Deutscher Rechnungsle-
gungs Standard) erstellt.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewdhnlichen Ge-
schaftstatigkeit nicht nur ausreichte fiir die planmaRige Tilgung und die vor-
gesehene Dividende von 4 %, sondern dariiber hinaus fir Investitionsauszah-
lungen zur Verfliigung stand.

Die liquiden Mittel nahmen im Vergleich zum Vorjahr um 90,9 T€ ab. Die
Finanzierung der fiir das Jahr 2021 geplanten und umgesetzten Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBBnahmen erfolgte mit Eigenmitteln.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfalti-
ger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

2021 2020 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro

Umsatzerlose 9.371,1 96,4 7.926,8 83,9 1.444,3
Bestandsverdanderungen 166,0 1,7 1.313,5 13,9 -1.147,5
Gesamtleistung 9.537,1 98,1 9.240,3 97,8 296,8
Andere Ertrage 188,5 1,9 203,1 2,2 -14,6
Betriebsleistung 9.725,6 100,0 9.443,4 100,0 282,2
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen 4.825,5 49,6 4.471,8 47,4 353,7
Zinsen und dhnliche Aufwendun-
gen fur Hausbewirtschaftung 115,1 1,2 118,7 1,3 -3,6
Personalaufwand 944,9 9,7 978,5 10,4 -33,6
PlanmaRige Abschreibungen 1.591,1 16,4 1.468,4 15,5 122,7
Sonstige Steuern 266,1 2,7 269,4 2,8 -3,3
Andere Sachaufwendungen 471,8 4,9 474,6 5,0 -2,8
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 8.214,5 84,5 7.781,4 82,4 433,1
Betriebsergebnis 1.511,1 15,5 1.662,0 17,6 -150,9
Finanzertrage 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finanzaufwendungen 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0
Finanzergebnis -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,0
Neutrale Ertrage 29,4 0,3 5,7 0,1 23,7
Neutrale Aufwendungen 0,8 0,0 1,2 0,0 -0,4
Neutrales Ergebnis 28,6 0,3 4,5 0,1 24,1
Gesamtergebnis
vor Ertragsteuern 1.539,6 15,8 1.666,4 17,7 -126,8
Ertragsteuern 3,6 0,0 10,7 0,1 -7,1
Jahresergebnis 1.536,0 15,8 1.655,7 17,6 -119,7
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Das Jahresergebnis 2021 betrug rd. 1.536 T€ gegeniber 1.656 T€ im Vorjahr
und reduzierte sich insbesondere aufgrund hoherer Aufwendungen fir die In-
standhaltung sowie erhéhten planmaRigen Abschreibungen von Sachanlagen.

Ein Anstieg der Gesamtleistung erfolgte aufgrund der gestiegenen Sollmieten.

Im Bereich der anderen Ertrage ist eine leichte Abnahme zu verzeichnen,
welche sich zum einen durch gesunkene Versicherungserstattungen und zum
anderen durch geringere aktivierungsfahige Eigenleistungen im Verhaltnis zum
Vorjahr erklaren lasst.

Die Aufwendungen fir die Betriebsleistung sind hauptsachlich aufgrund erhéh-
ter Aufwendungen fir die planmaRige Abschreibung und héheren Instandhal-
tungsaufwendungen angestiegen.

Das neutrale Ergebnis hat sich durch die h6heren sonstigen betrieblichen Ertra-
ge aufgrund des Erhalts eines Umweltbonus fiir ein von uns geleastes Elektro-
fahrzeug sowie durch geringfligige Ertrage aus Anlagenabgdngen erhoht. Au-
Rerdem stellen sich die Ertrdage aus fritheren Jahren deutlich héher dar als im
Vorjahr.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG wird in den nachsten Jahren wei-
ter auf hohem Niveau in Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen
investieren.

Bei den Hausern Allerstrafe 12 und 13, WachholtzstraRe 9 sowie Gliicksstralle
13 und 14 ist die Anbringung einer Fassadendammung und einer neuen Balkon-
anlage sowie die Neueindeckung der Dachflache geplant. AuBerdem werden
die Fenster und die Eingangstiiren erneuert.

Zudem soll in der WachholtzstralRe 9 der Einbau einer Heizungszentrale mit An-
schluss an das Fernwarmenetz erfolgen. Von hier aus wird auch das angrenzen-
de Nachbarhaus WabestralRe 25A mitversorgt.

Im Altstadtring 13 bis 15 und in der Stolzestralle 14 wird nach den umfassen-
den ModernisierungsmaBnahmen im letzten Geschéaftsjahr eine Neugestaltung
der AuBenanlage vorgenommen und in dem Zuge ein neuer Millstandplatz fir
alle Hauser erstellt.

Im Bienroder Weg 66 und 67 erfolgt ebenfalls eine Neugestaltung der AulRen-
anlage. Dabei werden alte Garagen abgerissen und neue, groBere Garagen er-
richtet.

Sowohl im Bienroder Weg 66 und 67 als auch im Bechtsbiitteler Weg 12-32
werden Millunterflursysteme fiir die Mieter errichtet, welche einen barrierear-
men Zugang bieten und fiir ein gepflegtes Erscheinungsbild sorgen.

AuBerdem ist in dem Haus Bienroder Weg 66 eine Fahrstuhlsanierung geplant.

27



Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

Neben diesen MaRRnahmen werden fluktuationsbegleitend Einzelmodernisie-
rungen im gesamten Wohnungsbestand der Genossenschaft vorgenommen.

Die fur das Jahr 2022 geplanten, umfangreichen MaBnahmen sollen mit Ei-
genmitteln finanziert werden.

Insgesamt ist vorgesehen, im Jahr 2022 in die Substanzverbesserung der
Wohnungsbestande einen Betrag von 4.579 T€ zu investieren. Hiervon
entfallen 2.100 T€ auf den aktivierungspflichtigen Bereich.

Es bleibt auch zukiinftig eine wichtige Aufgabe der VWG kontinuierlich den
Wohnungsbestand zu verbessern, um die nachhaltige Vermietungssituation
weiterhin positiv zu gestalten.

In den kommenden Jahren sollen weiter hohe Investitionen in den Woh-
nungsbestand vorgenommen werden.

Ebenso ist weiterhin die Starkung der Innenfinanzierungskraft eine wichtige
Aufgabe fir die nachsten Jahre.

Liquiditatsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten.

Fir das Geschaftsjahr 2022 wird gemall Wirtschaftsplan ein Ergebnis von

703 T€ erwartet. Der Jahrestiberschuss fir das Geschaftsjahr 2022 setzt sich
gemal Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2021 2022

T€ T€
Umsatzerlose aus Sollmieten 6.750 6.839
Instandhaltung 2.078 2.497
Zinsaufwand 115 108
Jahresuberschuss 1.536 703

Damit wird unser Eigenkapital gestarkt und die finanzielle Basis fiir kiinftige
Investitionen weiter verbessert.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der Corona-Pandemie ist
in der Unternehmensplanung Rechnung getragen worden. Unter Bericksich-
tigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Progno-
sen fiir das Geschaftsjahr 2022 mit Unsicherheiten verbunden.

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 Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszu-
gehen.

Konkrete Angaben zum Einfluss des Ukraine-Krieges auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht
verlasslich moéglich. Diese hangen von dem Ausmalf’ und der Dauer des Krie-
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ges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist
allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rech-
nen.

Um unser Wohnungsangebot konkurrenzfahig zu halten, sind wir weiterhin
gefordert, unser Angebot an Wohnraum im Rahmen der Bestandsbewirt-
schaftung, der Wohnungsausstattung und des Wohnumfeldes attraktiv zu
halten und mit den steigenden Anspriichen der Nachfrage stetig zu verbes-
sern.

Die durchschnittliche Leerstandsquote von weiterhin deutlich unter 1 % im
Jahr 2021, die sich aus der normalen Mieterfluktuation ergibt, kann als Indiz
gewertet werden, dass der GroRteil unseres Wohnungsbestandes in Woh-
nungsstandorten von Braunschweig gelegen ist, die vom Nachfrager prafe-
riert werden. Dies stellt auch fiir die Zukunft eine positive Ausgangsposition
dar, in angespannten Marktverhaltnissen eine gute Vermietungssituation zu
erreichen.

Die Mieten sind auf Grundlage der Dauernutzungsvertrage langfristig festge-
legt. Auch nach vorgenommenen Mieterhohungen liegen die Nutzungsent-
gelte im Durchschnitt unterhalb der ortsliblichen Vergleichsmiete.

Auch kinftig sollen Mieterhéhungen in Bestandsmietverhaltnissen sowie bei
Neuvermietungen moderat erfolgen. Damit verbleibt auch fir kiinftige Perio-
den Erhohungspotential, so dass, begleitet von regelmalligen Modernisie-
rungsmalBnahmen, mit steigenden Mieterldsen gerechnet werden kann.

Unser Risikomanagement stlitzt sich bei der Bewertung der kiinftigen wirt-
schaftlichen Entwicklung des Unternehmens auf aktualisierte fortgeschriebe-
ne Planbilanzen, Gewinn- und Verlustrechnungen sowie Kapitalflussrechnun-
gen Uber einen 10-Jahreszeitraum.

Dabei bedient sich die Genossenschaft eines Planungsmoduls, das von unse-
rem Priifungsverband entwickelt wurde.

Zur Steuerung und Uberwachung der Planung fiir das laufende Geschéftsjahr
werden monatlich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, Rick-
standsentwicklung, Leerstand, Erlésschmalerungen, Investitionsbudgetiber-
wachung, Mitgliederentwicklung sowie Altersstatistiken erstellt und fortge-
schrieben. Dadurch sind wir in der Lage, negative Entwicklungen rechtzeitig
zu erkennen, zu bewerten und entsprechend gegenzusteuern.

Die Mieten werden lberwiegend durch Einzugsermachtigungen eingezogen.
Damit sind Risiken aus Zahlungsstromschwankungen minimiert.

Der Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen Zuflissen der Vermietung ter-
mingerecht erbracht werden.
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Risiken in der Liquiditdat werden bei der VWG nicht gesehen. Es wurden alle
Zahlungsverpflichtungen vollumfanglich und termingerecht erfullt.

Zudem bestehen ausreichende Kreditlinien.

Die Riickstande aus Mieten liegen bisher unter 1% der Jahressollmiete. Es
erfolgt eine permanente Uberwachung durch das aktive Forderungsmanage-
ment.

Dem kinftig zu erwartenden Instandhaltungsbedarf liegt ein detaillierter
mehrjahriger Instandhaltungsplan zugrunde. Risiken aus unterlassenen Mal3-
nahmen im Bereich der Instandhaltung, die kiinftige Ergebnisse belasten
konnten, sind nicht vorhanden.

Fir den Personalbereich existiert ein detaillierter Organisationsplan. Stellen-
beschreibungen liegen vor. Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter entspricht dem Arbeitsanfall und ist angemessen.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher in der Pandemie als wider-
standsfahig erwiesen hat, machen es jedoch die Dauer der MaBnahmen der
Bundesregierung und der Bundeslander zur Pandemiebekampfung schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverldssig einzuschatzen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen— und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen, lberstei-
gen. Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der energeti-
schen Modernisierung verfolgt die Genossenschaft daher konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Ge-
samtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmalinahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpadssen und zusatzlich
steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter flihren. Dar-
Uber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise mit angemesse-
nen MaRBnahmen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Modernisierungs— und Instandhal-
tungsprojekte. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere zu
einem Instandhaltungsstau kommen.
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Risikobericht in Bezug auf die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte wer-
den nicht eingesetzt.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit
mindestens 10-jahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit Zinsfestschreibun-
gen bis zur vollstandigen Tilgung. Aufgrund dieser langfristigen Zinsfest-
schreibungen sind die Zinsanderungsrisiken begrenzt. Gerade aufgrund der
aktuellen Zinsmarktsituation lassen sich aus Prolongationen auch Chancen
sehen. Die Zinsprognosen fiir die ndachsten Monate sehen ein weiterhin nied-
riges Zinsniveau.

Das Darlehensportfolio wird laufend berwacht, um rechtzeitig Darlehen
prolongieren zu kénnen.

Braunschweig, den 13. Mai 2022

/ :
%/E/S{— 7 Of? A C-J<

Koch-v. Czapiewski Rost
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AKTIVA

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

A. Anlagevermégen

l. Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten

Il. Sachanlagen

1.

2
3.
4.
5

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

Beteiligungen

B. Umlaufvermogen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1.

Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1.
2.

2.

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstinde

lll. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

zum 31.12.2021 Vorjahr
Euro Euro Euro

622,69 2.569,46

34.823.266,57 34.255.319,18

3.977.196,07 4.054.502,56

237.136,47 237.136,47

187.000,96 217.649,50

14.113,90 0,00
39.238.713,97

0,00 1.250,00

39.239.336,66 38.768.427,17

3.435.615,93 3.269.595,13

12.792,22 9.468,18

3.779,17 0,00

40.430,48 57.001,87 447.484,16

2.376.562,13 2.467.496,91

5.869.179,93 6.194.044,38

11.273,13 0,00

45.119.789,72

44.962.471,55
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A. Eigenkapital

l. Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:
€ 1.240,00 (Vorjahr: € 7.940,00)

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Jahrestberschuss des Geschéftsjahres eingestellt:
€ 154.000,00 (Vorjahr: € 166.000,00)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€1.398.829,33 (Vorjahr: €1.310.235,99)

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

lll. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss

2. Einstellungin Ergebnisriicklagen

B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

o v A wN

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 5.866,68 (Vorjahr: € 5.315,81)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro

97.960,00
2.411.219,40
0,00

2.992.000,00

13.963.342,12

PASSIVA

zum 31.12.2021 Vorjahr

Euro Euro

69.750,00
2.346.510,00
9.920,00
2.509.179,40

2.838.000,00

12.564.512,79

7.732.182,46 7.732.182,46
24.687.524,58
1.535.974,96 1.655.703,09
-154.000,00 1.381.974,96 -166.000,00
28.578.678,94 27.050.578,34
666.467,00 666.049,00
0,00 7.199,50
346.951,53 1.013.418,53 133.742,28
9.159.006,57 10.674.323,07
1.438.393,57 1.529.645,11
4.336.027,78 4.316.577,39
54.276,01 15.321,49
301.908,94 335.353,34
154.462,76 154.861,50
15.444.075,63
83.616,62 78.820,53

45.119.789,72 44.962.471,55
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fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

. Umsatzerlose

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

a. aus der Hausbewirtschaftung

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Andere aktivierte
Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Rohergebnis

. Personalaufwand
a. Lohne und Gehilter
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

. Erh6hung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

(davon fur Altersversorgung:

(Vorjahr:

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon Aufzinsung Riickstellungen € 13.891,00 (Vorjahr: € 15.959,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

14.248,03 €)
66.429,65 €)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstiande
des Anlagevermaogens und Sachanlagen

1.591.074,99

Vorjahr

Euro Euro Euro
9.363.599,77 7.906.784,81
7.470,27 20.026,92
9.371.070,04 7.926.811,73
166.020,80 1.313.472,86
86.548,09 103.071,38
131.218,44 108.580,37
4.825.508,57 4.471.787,87
4.929.348,80 4.980.148,47
765.831,97 748.289,03
165.159,22 214.272,39
930.991,19 962.561,42

1.468.428,39

472.620,51 475.820,69
129.055,26 134.725,49
3.574,46 13.505,64
1.802.032,39 1.925.106,84
266.057,43 269.403,75

1.535.974,96

-154.000,00

1.655.703,09

-166.000,00

1.381.974,96

1.489.703,09
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Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Braunschweig und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Braunschweig (Reg. Nr. GnR 318).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagi-
gen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung Gber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970 in der Fas-
sung vom 16.10.2020 (FormblattVO) beachtet.

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

Bei der Vereinigten Wohnungsgenossenschaft eG handelt es sich nach den
Kriterien der GréRenmerkmale des § 267 HGB um eine kleine Genossen-
schaft. Die Genossenschaft hat die fiir kleine Genossenschaften geltenden
groRenabhangigen Erleichterungen nur fiir einzelne Angaben in Anspruch
genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist beachtet wor-
den.

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden nicht vor-
genommen.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur An-
wendung gelangt:

Die Vermogensgegenstande werden zu fortgefihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten bewertet. Fremdkapitalkosten wurden nicht in die akti-
vierten Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen werden unter Zugrundelegung betriebsge-
wohnlicher Nutzungsdauer wie folgt bilanziert:

Immaterielle Vermogensgegenstidnde

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten erfolgte zu den Anschaffungskosten unter
Berlicksichtigung linearer Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer von drei
und flinf Jahren.
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Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren bei Neubauten und bei Altbauten von 70 Jahren
abgeschrieben.

Nachtraglich angefallene Modernisierungskosten im Rahmen einer umfas-
senden baulichen MaBnahme wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungs-
dauerverlangerung von hochstens auf die nach Sachwertrichtlinie (Anlage 4
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts) ermittelte Restnutzungsdauer
abgeschrieben.

Fiir neu geschaffene AulRenanlagen wird eine Nutzungsdauer von 19 Jahren
zugrunde gelegt.

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten (Garagen) wurden bisher mit 3 % und 4 % linear abgeschrieben.

Ab dem Jahr 2020 werden dem neu zugegangenen Blirogebdaude und den
Garagen eine Nutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde gelegt. Neu geschaffe-
ne Stellplatze werden mit einer Nutzungsdauer von 19 Jahren und neu er-
richtete AuRenanlagen mit einer Nutzungsdauer von 10 bis 25 Jahren abge-
schrieben.

In den nachtraglichen Herstellungskosten wurden eigene Architekten- und
Verwaltungskosten in Hohe von € 86.548,09 einbezogen.

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Gegenstiande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden zu An-
schaffungskosten, vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen bei
einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer zwischen drei und zehn Jahren,
bewertet.

Fiir die im Jahr 2021 angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurde
ein jahresbezogener Sammelposten gebildet, der mit 20 % abgeschrieben
wird.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet worden. Die
Fondsimmobilie an der eine Beteiligung besteht, wurde 2019 verauBert. Der
Ertrag aus der ersten Ausschuttung betrug in 2019 75 % der Beteiligung. Im
ersten Quartal 2021 wurde eine Schlussausschiittung vorgenommen.
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Umlaufvermogen

Das Umlaufvermogen wird unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewer-
tet. Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zu Nominal-
betragen bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch angemessene Einzel-
wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung
und sonstigen Vermoégensgegenstanden berlcksichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nenn-
wert bzw. Nominalwert angesetzt.

Geschaftsguthaben
Die Geschaftsguthaben sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. |hre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger
kaufméannischer Beurteilung in Hohe des Erflllungsbetrages.

Rickstellungen fiir Pensionen wurden gemall Sachverstandigengutachten
nach der Teilwertmethode fiir laufende Pensionen und Anwartschaften un-
ter Bericksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
(Steigerung 1,5 %) sowie den zugrundeliegenden Sterbetafeln (Richttafeln
2018G von Klaus Heubeck) errechnet. Die Fluktuation wurde mit 0,0 % ange-
nommen. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzin-
sungssatz von 1,87 % (Vorjahr 2,30).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag aus, die jedoch Ertrage fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermoégens sowie die Abschreibun-
gen des Geschiftsjahres sind im Anlagenspiegel dargestellt.
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Umlaufvermogen

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben wie im

Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

In der Position Unfertige Leistungen sind € 3.435.615,93 (Vorjahr:
€ 3.269.595,13) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthal-

ten.

Riicklagenspiegel

Stand am
01.01.
2021 2021
(2020) (2020)
Euro Euro
Gesetzliche Riicklage 2.838.000,00 0,00
(Vorjahr) (2.672.000,00) (0,00)

12.564.512,79 1.398.829,33

Bauerneuerungsriicklage

[Vorjahr) (11.254.276,80) (1.310.235,99)
Andere Ergebnisriicklagen  7.732.182,46 0,00
(Morjahr) (7.732.182,46) (0,00)
Riicklagen Gesamt 23.134.655,25 1.358.825,33
(Vorjahr) (21.658.459,26) (1.310.235,99)

Einstellungen aus dem
Bilanzgewinn lahresiiberschuss

2021
(20:20)

Euro

154.000,00
(166.000,00)

0,00
(0,00}

0,00
(0,00}

154.000,00
(166.000,00)

Entnahmen fiir Stand am
31.12.
2021 2021
(2020} (2020}
Euro Euro

0,00 2.992.000,00
(0,00) (2.838.000,00)

0,00 13.963.342,12
(0,00) (12.564.512,79)

0,00 7.732.182,46
(0,00) (7.732.182,46)

0,00 24.687.524,58
(0,00) (23.134.695,25)
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Riickstellungen

Bei den Rickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwi-
schen dem Ansatz der Riickstellungen nach MaRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes (veroffentlicht von der Deutschen Bun-
desbank) aus den vergang,enen zehn Geschéftsjahren und dem vor 2016 vor-
genommenen Ansatz der Rickstellungen nach Maligabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschafts-
jahren im Geschaftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hohe von € 57.078,00 der
einer Ausschiittungssperre unterliegt.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

€
Jahresabschlusskosten 5.000,00
Prifungskosten 25.000,00
Steuerberatungskosten 18.000,00
Urlaubsrickstellung 31.000,00
Uberstundenabgeltung 12.600,00
Aufbewahrungskosten 28.000,00
Unterlassene Instandhaltung 227.351,53

346.951,53
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Verbindlichkeiten

Die Zusammenfassung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit ergibt sich aus
dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfand-
rechte o. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit von
Insgesamt bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre Art der
Geschiaftsjahr  Geschéftsjahr Geschiftsjahr  davon gesichert Sicherung

Verbindlichkeiten Euro Euro Euro Euro Euro

gegenuber

Kreditinstituten 9.159.006,57 1.140.958,85 3.677.108,52 4.340.939,20 9.159.006,57 GPR
(Vorjahr) (10.674.323,07) (1.515.316,50) (4.183.498,91) (4.975.507,66) (10.674.323,07)
gegeniber

anderen Kreditgebern 1.438.393,57 93.221,91 393.507,70 951.663,96 1.438.393,57 GPR
(Vorjahr) (1.529.645,11) (91.251,54)  (385.165,25) (1.053.228,32)  (1.529.645,11)
Erhaltene Anzahlungen 4.336.027,78 4.336.027,78 0,00 0,00

(Vorjahr) (4.316.577,39) (4.316.577,39) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 54.276,01 54.276,01 0,00 0,00

(Vorjahr) (15.321,49) (15.321,49) (0,00) (0,00)

aus Lieferungen

und Leistungen 301.908,94 203.524,17 98.384,77 0,00
(Vorjahr) (335.353,34)  (192.992,27)  (142.361,07) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 154.462,76 142.566,58 0,00 11.896,18
(Vorjahr) (154.861,50) (142.663,37) (0,00) (12.198,13)
Gesamtbetrag 15.444.075,63 5.970.575,30 4.169.000,99 5.304.499,34 10.597.400,14
(Vorjahr) (17.026.081,90) (6.274.122,56) (4.711.025,23) (6.040.934,11) (12.203.968,18)

GPR = Grundpfandrecht

Aufwendungen und Ertrage

Die Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen (€ 3.891,00;
Vorjahr: € 15.959,00) sind in der GuV unter dem Posten "Zinsen und dhnliche
Aufwendungen" vermerkt.

Die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten keine wesentlichen Er-
trage und Aufwendungen, die periodenfremd oder von auBergewdhnlicher Be-
deutung und GréRenordnung sind.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Zusammenhang mit stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen sind Aus-
gleichsabgaben nach § 154 BauGB in Hohe € 131.000,00 zu erwarten.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2021 neben den zwei
hauptamtlich tatigen Vorstandsmitgliedern, im Durchschnitt 13 Arbeitneh-
mer (davon drei Teilzeitbeschéftigte und eine Auszubildende zur Immobilien-
kauffrau; eine Arbeitnehmerin befindet sich in Elternzeit) sowie im Durch-
schnitt drei geringfligig beschaftigte Hauswarte.

Mitgliederbewegung

Anfang 2021 3.021
Zugang 2021 197
Abgang 2021 156
Ende 2021 3.062

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um € 64.709,40 erhoht. GemaR § 19 der Satzung haben die
Mitglieder im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschiisse zu
leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover
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Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Silke Koch-v. Czapiewski hauptamtlich, Dipl. Immobilienwirtin (DIA)
Bilanzbuchhalterin (EBZ)
Andreas Rost hauptamtlich, Tischlermeister (HWK),

Immobilienfachwirt (IHK)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Gunther Oehme Vorsitzender Dipl. Padagoge, i. R.
Magdalene Miller  Stellv. Vorsitzende (bis 24.06.2021) Rechtsanwaltin

Eva Stassek 1. Bevollmachtigte 1G-Metall
Bettina Woike Stellv. Vorsitzende (ab 24.06.2021) Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Ali-Riza Salmaz Facharbeiter

Susanne di Gioa (ab 24.06.2021) Justizsekretarin

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen-
Uber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

Sonstige Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrech-
nung noch in der Bilanz beriicksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine flihrt mit seinem Ausbruch am
24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevodlkerung vor Ort derzeit
auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftli-
chen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fiir Deutschland. Wir ver-
weisen in diesem Zusammenhang auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht
im Kapitel ,Prognosebericht und Risikobericht”.
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Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, nachdem vom
Jahreslberschuss in Héhe von:

gemald § 39 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270 Abs. 2 HGB
mindestens 10 % in die gesetzliche Ricklage eingestellt wurden,
den verbleibenden Bilanzgewinn

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 4,00 % auf die

dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am 01. Januar 2021 (nach Rundung)

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
Braunschweig, den 13.05.2022

f// :
%/a S{_ v Ofy a L«f<

Koch-v. Czapiewski Rost

1.535.974,96 €

154.000,00 €

1.381.974,96 €

93.798,77 €

1.288.176,19 €
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Anzahl WE o e e . o @ gm/Wfl. %-Bestand
o o o o o €
£ £ £ £ £ £
E E E E E N
by by o b b n
-l (o] on < n A
Braunschweig
Ostliches Ringgebiet 463 11 171 233 42 6 31.583,58 33,97%
Westliches Ringgebiet 339 34 79 205 21 22.655,15 24,87%
Weststadt 244 4 64 110 66 18.406,49 17,90%
Heidberg/Melverode 68 4 9 50 5 4.628,92 4,99%
Waggum 64 4 12 38 10 4.253,71 4,70%
Siegfriedviertel 63 0 8 a4 11 4.567,86 4,62%
Innenstadt 38 0 9 24 5 2.456,43 2,79%
Schuntersiedlung 37 0 20 8 9 2.674,43 2,71%
Rautheim 17 3 4 8 2 1.101,02 1,25%
Volkmarode 14 2 8 4 850,27 1,03%
Querum 7 0 2 3 2 551,60 0,51%
Leiferde 4 0 4 527,60 0,29%
Bad Harzburg 5 0 5 338,09 0,37%
Gesamt 1.363 62 386 732 173 6 4 94.595,15 100,00%
% Bestand 100,00% 4,55% 28,32% 53,71% 12,69% 0,44%  0,29%
Leerstand 1 0 0 0 1 0 0
0,07% 0,00% 0,00% 0,00% 0,58% 0,006  0,00%
WE mit Preisbindung 196 20 67 83 22 0 4
14,38% 32,26% 17,36% 11,34% 12,72%  0,00% 100,00%
Kiindigungen 134 3 53 69 9 0 0
9,83% 484% 13,73% 9,43% 520% 0,00%  0,00%
Neuvermietungen 139 4 54 71 10 0 0
10,20% 6,45% 13,99% 9,70% 5,78%  0,00%  0,00%
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Leerstand

Anzahl Quote %
gesamt

1 0,07%

1 0,07%

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

Wohnungen mit
Preisbindung

Anzahl
18
16
94

64

196

Quote %
3,89%
4,72%

38,52%

100,00%

100,00%

14,38%

Anzahl

56
32
16
4

o O O o Ww

134

Kiindigungen

Quote %

12,10%
9,44%
6,56%
5,88%
9,38%

17,46%
7,89%

16,22%
0,00%
0,00%
0,00%

Quote %

gesamt
4,11%
2,35%
1,17%
0,29%
0,44%
0,81%
0,22%
0,44%
0,00%
0,00%
0,00%

9,83%

Neuvermietungen

Anzahl

O O O 0 W W ul un

139

Quote %

12,10%
10,62%
6,97%
7,35%
7,81%
14,29%
7,89%
21,62%
0,00%
0,00%
0,00%

Quote %

gesamt
4,11%
2,64%
1,25%
0,37%
0,37%
0,66%
0,22%
0,59%
0,00%
0,00%
0,00%

10,20%
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Ortslage

Braunschweig
Ostliches Ringgebiet

Westliches Ringgebiet

Weststadt

Heidberg/Melverode
Waggum
Siegfriedviertel
Innenstadt
Schuntersiedlung
Rautheim
Volkmarode

Leiferde

Querum
Bad Harzburg

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG, Braunschweig

StraBBe

Allerstrale
Blltenweg
Hans-Sommer-StrafRe
Heinrich-Heine-Strale
HochstraRRe
Howaldtstralle
Kastanienallee
Langer Kamp
UhlandstraRe
WabestralRe
Wachholtzstralle
Alter Pippelweg
Altstadtring
Broitzemer StralRe
GlickstraBe
Gorgesstrale
KlosterstraRe
Molenberger Stralle
Minstedter StraRRe
ScholkestralRe
Sophienstrale
StolzestralRe
WittekindstraRe
Almestralte
AltmihlstralRe
Lippestralle
PregelstralRe
SiegstralRe
Steverweg
Volmestralte
Gerastralle
OelsstralRe
Bechtsbiitteler Weg
Bienroder Weg
Biltenweg
GudrunstraRe
Beckenwerker Stralte
Neuer Weg
Wolfenbutteler Stralte
Bienroder Weg
GemeindestralRe
SchillerstraRe

Im Remenfeld
SchwabenstraRe
Burg

Kehrbeeke

Am Breitenberg

Hausnummer

10, 11, 12, 13, 133, 16, 37, 373, 37b, 38, 39, 40

20, 21, 22
75,76,77,78

17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28
4

14

1

20, 204, 21, 22
9,10, 11, 12, 13, 13a
25a

57,912

la
1,2,5,6, 7,8, 13, 14, 15, 37, 38, 39
237, 238, 239, 240, 241, 242
13,14

5a

2

4,5

15a

13, 1b, 20

2

1,14
1,2,3,4,43,5, 5a
1,35

9,10, 11

6, 8, 10

12

26, 28, 30
5,7,9 11, 13, 15

6, 8, 10

2,4,6,8, 10,12

1,2

10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32
47

32, 323, 33, 34, 34a
46, 47, 48

41, 42

56,7

66

66, 67

5, 5a

8a

25, 25a

11

30, 31, 32, 33

2,3

76a

WE

92
13
50
129

12
33
78
11
35

100

1.363

m? WHl.

6.738,91
900,00
4.439,51
8.627,89
172,09
378,03
559,00
2.289,55
4.553,92
700,33
2.200,93
580,79
7.326,65
3.936,01
974,62
687,50
722,32
679,00
463,35
1.255,81
415,44
1.531,27
4.082,39
2.116,32
2.717,43
4.103,66
953,52
1.535,31
4.868,89
2.111,36
3.577,08
1.051,84
4.253,71
599,64
2.851,43
1.116,79
763,21
1.175,50
541,14
2.674,43
823,46
277,56
644,34
205,93
527,60
551,60
338,09

94.595,15
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Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Biltenweg 31A
38106 Braunschweig

Kontakt

Telefon 0531-129898-0

Telefax 0531-129898-50

E-Mail mail@vwg-braunschweig.de

Konzept / Gestaltung, Text, Fotos
Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Titelbild

Hanno Keppel

Dieser Geschaftsbericht kann unter
im

als pdf-Dokument heruntergeladen werden.
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