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

38106 Braunschweig

Telefon 0531-129898-0
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Internet www.vwg-braunschweig.de
Grindung der Genossenschaft 11. Marz 1923
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Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist hervorgegangen aus der am
11. Marz 1923 gegriindeten Hausgenossenschaft eGmbH und der am 18.
Marz 1926 gegrindeten 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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Das Genossenschaftsgesetz und unsere Satzung bestimmen die Aufgaben,
die der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr zu erfillen hat.

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2022 die ihm nach Ge-
setz und Satzung Ubertragenen Aufgaben umfassend wahrgenommen.

Es wurden insgesamt 12 Sitzungen durchgefihrt: 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 lber die Lage und die Entwicklung der Genos-
senschaft unterrichtet. Dabei wurden die Kontroll- und Uberwachungsaufga-
ben des Aufsichtsrates durch miindliche und schriftliche Berichte sowie
durch veranschaulichende grafische Aufbereitungen seitens des Vorstandes
unterstutzt.

Die fur 2022 vom Vorstand geplanten und vom Aufsichtsrat bewilligten Sa-
nierungsmallnahmen der Objekte Allerstr. 12 u. 13, Wachholtzstr. 9,
Gllickstr. 13 u. 14, Altstadtring 13 — 15 sowie Stolzestr. 14 (Neuerstellung der
Aullenanlagen) wurden zeitgerecht abgeschlossen.

Auch in den Folgejahren haben die Modernisierungs- und Instandhaltungs-
malknahmen am und im Objektbestand der VWG oberste Prioritdt und sind
mit einem angemessenen Budget versehen.

Fir die nahe Zukunft bestehen weiterhin keine Planungen, komplette Wohn-
hauser neu zu errichten.

Aufsichtsrat und Vorstand werden auch in den kommenden Jahren durch
den Einsatz erheblicher Finanzmittel in Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmallnahmen dafiir Sorge tragen, dass den Mitgliedern ein zufrieden-
stellender Wohnkomfort angeboten werden kann.

Wir sind davon Uberzeugt, dass es dadurch auch zukinftig gelingen wird, den
geringen Leerstand an Wohnungen fortzuschreiben.



Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. (vdw) hat den Jahresabschluss zum 31.12.2021 und den Lagebe-
richt fiir das Jahr 2021 geprift und mit Datum vom 23.06.2022 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 2022 sowie die Gewinn- und Ver-
lustrechnung gepriift. 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 MalR an Flexibilitat
und das Engagement der gesamten Mitarbeiterschaft der VWG.

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

Braunschweig, im Mai 2023

Gunther Oehme

Aufsichtsratsvorsitzender



Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und Inflation nur leichte Rezession
der deutschen Wirtschaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem
gepragt von den Folgen des Krieges in der Ukraine, zu denen extreme Ener-
giepreiserhéhungen zéhlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und
Lieferengpésse, massiv steigende Preise fir weitere Glter wie beispielsweise
Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andau-
ernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz
dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirt-
schaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmaRnahmen aufgehoben.
Dies trug zunachst zur Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem An-
griff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und den in der Folge extrem
steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung gebremst. Lieferengpasse
und stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise erschwerten die Lage wei-
ter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der deutschen Vereini-
gung. In der Folge kam die konjunkturelle Erholung Deutschlands ins Sto-
cken.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ers-
ten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hdher als im
Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie,
war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich
damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und
das Vorkrisenniveau erstmals wieder Uibertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im
Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Lésung. Die Be-
muihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europdischen
Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies belas-
tet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Ei-
ne langfristige Unterbrechung der Erdgaslieferungen aus Russland werden
die Erdgaspreise vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf
einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Tendenzen noch langer
anhalten. Zwar wird fiir die kommenden beiden Jahre eine Abkiihlung der
Inflation prognostiziert, doch kdnnten weitere Schocks bei den Energie- und
Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation ldnger hochhalten. Dies kdnnte sich
auch auf die Kerninflation auswirken und somit eine restriktivere geldpoliti-
sche Reaktion rechtfertigen.



Der hohe Preisauftrieb wird die verfliigbaren Realeinkommen der privaten
Haushalte sinken lassen und damit die Konsumkonjunktur abkihlen. Erst ge-
gen Jahresende 2023 dirften die Einkommen wieder starker zulegen als die
Preise. Hohe Tarifabschliisse diirften dann sowohl die Kaufkraft als auch die
Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren und Dienstleis-
tungen, die in den Jahren 2023/2024 auch durch die breit angelegten staatli-
chen EntlastungsmaRRnahmen gestiitzt werden, dirften dann wieder auf ei-
nen Wachstumskurs zurlickkehren.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsra-
te des Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer
Spannweite von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr
dirfte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten aber nahezu alle Institute im lau-
fenden Jahr eine leichte Rezession. Die deutsche Wirtschaft diirfte im Jahres-
mittel um 0,3 % schrumpfen.

Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen lieBen den Bau einbrechen,
Dienstleistungen profitierten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen Wirtschaftsbe-
reichen sehr unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten
nach dem Wegfall nahezu aller Corona-SchutzmalRnahmen von Nachhol-
effekten. Besonders stark zulegen konnten die Sonstigen Dienstleister, zu
denen auch die Kreativ- und Unterhaltungsbranche zahlt (+6,3 %). Auch die
Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe profitierten von der Aufhe-
bung der SchutzmaBnahmen. Diese beiden Bereiche sorgten fiir ein kraftiges
Plus im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastge-
werbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschopfung im Handel ging dagegen zuriick, nachdem sie im
Vorjahr noch gestiegen war. Der Bereich Information und Kommunikation
knlipfte an seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste
Wachstumsgeschichte an und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen Zu-
wachs (+3,6 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits
im Vorjahr durch die steigenden Baukosten und Materialengpdsse die
Bruttowertschopfung im Bau leicht zuriickgegangen war. Material- und Fach-
kraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbe-
dingungen flihrten zu einer spiirbaren Investitionszuriickhaltung und Stornie-
rungen. Die Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel
um 2,3 % zuriick.
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Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausektor konnte gegeniiber dem
Vorjahr nicht zulegen (0,0%) und verfehlte damit das Corona-Vorkrisen-
niveau deutlich um 3 %. Aufgrund des massiven Anstiegs der Energiepreise
infolge des Krieges in der Ukraine und einer drohenden Gasmangellage in
Deutschland schrumpfte insbesondere die Produktion in den energieintensi-
ven Wirtschaftszweigen. Dazu gehoren die Chemie- und Metallindustrie, die
Herstellung von Papier und Pappe sowie die Herstellung von Glas, Keramik
und die Verarbeitung von Steinen und Erden. Hinzu kam generell, dass das
Verarbeitende Gewerbe in der ersten Jahreshélfte 2022 wie schon im Jahr
2021 unter gestorten internationalen Lieferketten litt. In der Folge konnte
die Industrie ihre Auftrage nicht wie gewohnt abarbeiten.

Einen deutlichen Riickgang gab es auch bei der Land- und Forstwirtschaft, die
nur einen Anteil von weniger als 1 % der gesamten Wertschopfung der deut-
schen Wirtschaft verkorpert.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um
1 % zulegen. Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % ge-
sunken.

Fiir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwan-
kungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisieren-
de Funktion der Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowert-
schopfung von 349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitdtsanker zeigt sich vor
allem beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwdchse in den
vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen
Wirtschaftsbereichen das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das
Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % unter dem Vorkrisen-
niveau von 2019. Auch der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die
sonstigen Dienstleistungen konnten noch nicht wieder an das Vorkrisenni-
veau ankniipfen. Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise ge-
kommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter den Vorkrisen-
stand.

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang von den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation



relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020
hatte die Corona-Krise den zuvor liber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Er-
werbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Riickgang gefiihrt. Im Jahr
2021 war die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millio-
nen Erwerbstadtigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 %
oder 589.000 Personen mehr als im Jahr zuvor und so viele wie noch nie in
Deutschland. Die Beschaftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte, besonders aus der Ukraine, zu.
Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevoélkerung,
insbesondere von weiblichen und alteren Erwerbspersonen. Diese positiven
Effekte Uberwogen den dampfenden Effekt des demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschaftigungsaufbau
fast ausschlieRlich in den Dienstleistungsbereichen stattfand: Die grofiten
Beschaftigungszuwachse gab es 2022 wie schon im Vorjahr im Bereich Infor-
mation und Kommunikation (+4,9 %) sowie im Bereich Offentliche Dienstleis-
ter, Erziehung, Gesundheit (+1,6 %), in dem mehr als ein Viertel aller Er-
werbstatigen beschaftigt ist. Ebenfalls deutlich wuchs die Beschaftigung im
Handel, Verkehr, Gastgewerbe (+1,8 %) sowie bei den Unternehmensdienst-
leistern (+1,4 %). Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft verzeichnete
mit 0,8 % ebenfalls einen kleinen Erwerbstatigenaufbau. Kaum zulegen konn-
ten dagegen das Produzierende Gewerbe sowie die Bauwirtschaft.

Entsprechend der positiven Beschéftigungslage ist die Zahl der Arbeitslosen
im Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000 Personen gesunken. Dies entspricht
einem Rickgang um 7 %. Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen — betrug 5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht.
Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt 2022 in Deutschland 2.418.000 Men-
schen arbeitslos gemeldet. Rechnet man die Staatsangehdrigen aus der Uk-
raine heraus, ist die Arbeitslosigkeit jahresdurchschnittlich noch deutlich
starker um 297.000 Personen bzw. 11 % zuriickgegangen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland
bereits seit langerem ab. Der Trend einer alternden Bevdlkerung bewirkt,
dass sich mehr Personen in den Ruhestand zuriickziehen als neu in das Er-
werbsleben eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeitsmarkt
und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg schrumpfte das Erwerbspersonenpo-
tenzial — die Alterung der Bevolkerung isoliert betrachtet — im Jahr 2022 und
im Jahr 2023 jeweils um 390.000 Arbeitskrafte. Dank der Zuwanderung profi-
tiert Deutschland dagegen von einer steigenden Gesamtbeschaftigung.

11
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Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft nicht nen-
nenswert schrumpft, misste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen
des IAB bis 2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigen-
den Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Er-
werbsquoten) pro Jahr liegen.

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwanderung von Kriegsfliichtlingen aus
der Ukraine gepragt. Nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundes-
amtes kamen 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen Personen mehr nach
Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind. Damit war die Nettozuwande-
rung 2022 (ber viermal so hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch
wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950. Neben der starken Zu-
wanderung der Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine hat aber auch die Zuwande-
rung von Menschen aus anderen Regionen zugenommen. Aufgrund der fort-
dauernden Kriegssituation in der Ukraine ist auch im laufenden Jahr mit ei-
ner im historischen Vergleich eher hohen Nettozuwanderung von rund
650.000 Personen zu rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland
immer mehr zum flaichendeckenden Problem geworden, der nahezu alle
Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp 50 % der
Unternehmen in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel
behindert wird. Das waren erheblich mehr als noch ein Quartal zuvor (43,6%)
und so viele wie noch nie seit Beginn der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraftemangel seit
2009 deutlich erhoht hat. Zwischen 2009 und 2011 stieg der Indikator von
ca. 10% auf knapp 20% sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator ei-
nen zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2%, der mittlerweile deutlich
Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen Wandels dirfte Arbeits-
krafteknappheit auch in Zukunft eine groBe Herausforderung fiir die deut-
sche Wirtschaft darstellen.

Private Konsumausgaben stiitzten das Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022
die wichtigste Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen preis-
bereinigt um 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr und erreichten damit fast das
Vorkrisenniveau von 2019. Grund hierfiir waren Nachholeffekte im Zuge der
Aufhebung fast aller Coronaeinschrankungen im Frithjahr 2022. Dies wird
besonders deutlich bei den Ausgaben fiir Beherbergungs- und Gaststatten-
dienstleistungen im Inland (+45,4 %). Auch im Bereich Freizeit, Unterhaltung



und Kultur gaben die privaten Haushalte in Deutschland wieder mehr aus als
noch vor einem Jahr (+13,2 %).

Der in den ersten beiden Corona-lJahren boomende Internet- und Versand-
handel schwachte sich hingegen im Jahr 2022 ab: Die privaten Haushalte
kauften weniger online als im Jahr 2021, aber immer noch deutlich mehr als
vor der Corona-Pandemie. Niedriger als im Jahr zuvor waren auch die preis-
bereinigten Konsumausgaben fir Nahrungsmittel. Ursachen hierfiir dirften
zum einen die Aufhebung der Corona-Beschrankungen in der Gastronomie
gewesen sein und zum anderen die besonders starken Preissteigerungen fir
Lebensmittel.

Weitere Wachstumsstiitzen waren 2022 die Ausristungsinvestitionen der
Unternehmen in Maschinen, Gerate und Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich
mehr Geld aus, um die zahlreichen Schutzsuchenden aus der Ukraine und
anderen Staaten zu unterstiitzen. Dagegen sanken die staatlichen Ausgaben
zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie, auch wenn weiterhin umfangreich
Impfstoffe beschafft und finanziert wurden. In der Summe erhohte sich der
Staatskonsum um moderate 1,1%.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutli-
chen Zuwachsen spirbar ein und zwar sowohl im Wohnungs- wie auch im
Gewerbehochbau. Allein der Tiefbau konnte 2022 noch etwas zulegen. Zu-
nehmende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben
im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten
den negativen Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahres-
mittel gingen die Bauinvestitionen um 1,6 % zurlick.

Der AulRenhandel nahm trotz starker Preisanstiege im Jahr 2022 zu: Da die
Importe aber deutlich starker anwuchsen als die Exporte, wirkte sich der Au-
Renbeitrag negativ auf das Wirtschaftswachstum aus. Ausschlaggebend fir
den starken Anstieg der Importe waren die nach der Coronakrise wieder
deutlich angestiegenen Auslandsurlaubsreisen der Bevélkerung.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjdhrigen
Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben
im Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflations-
rate in Deutschland — gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen his-
torischen Hochststand im wiedervereinigten Deutschland. Zum Jahresende
schwachte sich die Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr ho-
hen Stand. Im Jahresmittel haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland
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um 7,9 % erhoht. Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem
von den extremen Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nahrungsmittel
seit Beginn des Krieges in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Infla-
tion noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fir den Neubau von Wohngeb&duden in Deutschland sind im No-
vember 2022 um 16,9 % gegeniiber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im
Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist
der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im
Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemessenes
Niveau erreicht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflau-
en der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fiir den er-
heblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukra-
ine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise
hinzu. Die Preise fir Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durch-
weg in bisher nicht bekanntem Ausmal. Seit Juli konnte bei einigen Materia-
lien allerdings eine leichte Preisberuhigung beobachtet werden. Dies konnte
die Steigerung der Vormonate aber nicht vollstandig ausgleichen. Das Preis-
niveau liegt bei den meisten Baumaterialien noch deutlich Giber dem Vorjah-
resniveau und insbesondere tiber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht alle Produkte. So belas-
ten die stark gestiegenen Energiekosten — der Erzeugerpreis fiir Energie lag
im November 2022 um 65,8 % Uber dem Vorjahresniveau — die in ihrer Pro-
duktion besonders energieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas, nach wie
vor: Deren Preis ist in den vergangenen Monaten regelrecht explodiert und
lag im November um 56,4 % liber dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken des Wohnungsbaus nie-
der. Im Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungsbaupreise im Ausbaugewer-
be mit 16,6 % etwas stdrker als die Rohbauarbeiten (16,1 %). Den groRten
Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fir den Neubau
von Wohngebaduden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbei-
ten sind gegenliber 2021 um 18,3 % teurer geworden, Mauerarbeiten um
12,2 %. Fur Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhdéhten sich die
Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhohten sich vor allem die Preise fiir Tischlerarbei-
ten um 18,7 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten den groRten Anteil
am Preisindex fir Wohngeb&ude. Uberdurchschnittlich stiegen zudem die-
Preise flir Verglasungsarbeiten (+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %) und
raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).



Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinves-
titionen auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumateria-
lien und Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs
Jahren wieder riickldufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forder-
stopps mit anschlieRenden deutlichen Verscharfungen der Forderbedingun-
gen die Forderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert
und zudem das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung
untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungiinstigeren
Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maRgeblich zu den hohen Stor-
nierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahres-
halfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar spiir-
bar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Woh-
nungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deut-
lich starker als die Gibrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffentliche
und gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegeniiber dem Vorjahr Zuwachse
erzielen. Insgesamt blieb aber auch der Nichtwohnungsbau im Vorjahresver-
gleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2022 rund
293 Mrd. EUR. Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb
der Bauinvestitionen nicht halten. 2022 wurden 62 % der Bauinvestitionen
fir den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen verwendet. Leicht
weniger als im Vorjahr. In den vergangenen fiinfzehn Jahren dagegen hatte
der Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern
kdnnen. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Uber alle Immobilienseg-
mente 2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevdlke-
rung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedri-
gen Fordermittel, die steigenden Kreditvergabestandards und die hohen Bau-
preise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die zunachst wei-
ter sinkenden Realeinkommen der Privathaushalte erschweren die Finanzie-
rung von Wohnbauprojekten zusatzlich.
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Im Jahr 2023 dirften die Investitionen in Wohnbauten weiter zurlickgehen.
Die Nachfrage nach Wohnungsbau ist am aktuellen Rand weiter riicklaufig,
und auch die Geschaftsaussichten der Unternehmen der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. Angebots-
seitig behindern besonders der hohe Fachkrdftemangel und die immer noch
in einigen Bereichen bestehende Materialengpésse die Bauprozesse. Dies
fihrt zu langeren Produktionszeiten und weiteren Unsicherheiten bei der
Kostenkalkulation.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Insti-
tute zufolge im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst im
kommenden Jahr 2024 dirfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wach-
senden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Da der Fokus der
Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehen-
der Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten starke Anreize dafir
bieten, dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten
des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang
der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur
Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen spiirbar ein

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund
350.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wur-
den 8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal
seit vielen Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmigungen deutlich ein.
Letztmalig waren diese im Jahr 2017 gesunken. Der damalige Riickgang war
allerdings vorrangig eine Reaktion auf Vorzieheffekte im Jahr 2016. Die be-
troffenen Bauherren wollten sich damals durch eine vorgezogene Genehmi-
gung der Vorhaben eine Durchfiihrung nach einem alten Standard der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau dramatischer: Ein histori-
scher Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bau-
zinsen und ein Hin und Her bei den Forderkonditionen. Diese schwierigen
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst
bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern nieder. lhre Zahl sank
um voraussichtlich rund 20.000 Einheiten (-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein im Geschosswoh-
nungsbau (+0,8 %) auf den Weg gebracht. Die Zahl neu genehmigter Eigen-
tumswohnungen stieg dabei ersten Schitzungen zufolge etwas stdrker
(+1,5%) als die Genehmigungen fir neue Mietwohnungen (+0,3%). Insge-
samt wurden 2022 wohl rund 82.000 Eigentumswohnungen und 113.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf den Weg gebracht.



Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten fertiggestellt.
Damit setzte sich der Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der bereits im
Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort (2022: -4,6 %). Fur die Jahre 2023 und
2024 ist ein noch starkerer Rickgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW zum Jahresende
2022 ergab, dass rund ein Drittel der von den Unternehmen fiir die Jahre
2023 und 2024 geplanten neuen Wohnungen (32 %) unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen nicht gebaut werden kénnen. Von den urspringlich
geplanten 61.000 Wohnungen werden die Unternehmen im Spitzenverband
der Wohnungswirtschaft GAW also knapp 20.000 weniger errichten kénnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter anderem die nicht ver-
lassliche (64 %) und unzureichende (62 %) Forderung der Bundesregierung
als Ursache an. Mehr als drei Viertel der Wohnungsunternehmen (79 %) nen-
nen aullerdem die gestiegenen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei
Viertel (76 %) die gestiegenen Finanzierungszinsen. Dariiber hinaus schlagen
fehlende Bau- und Handwerkskapazitaten (42 %), Materialengpasse (38 %)
und gestiegene Energiekosten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage auch bei den eigentlich
geplanten Modernisierungsvorhaben: Rund ein Finftel der vorgesehenen
ModernisierungsmalRnahmen (19 %) werden die sozial orientierten Woh-
nungsunternehmen 2023 und 2024 nicht umsetzen kénnen. Von den ur-
spriinglich vorgesehenen rund 272.000 Wohneinheiten werden 53.000 weni-
ger erneuert werden kénnen. Von den verbleibenden etwa 219.000 Woh-
nungen wird wiederum bei einem Finftel (19 %) der Umfang der MaRnah-
men bei der Modernisierung deutlich reduziert werden missen.

Fir ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit einem Einbruch
der Baufertigstellungszahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur noch
242.000 Wohnungen fir 2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr
2024. Damit wiirde die Zahl der neu auf den Markt kommenden Wohnungen
2023 um 14 % und im Folgejahr um weitere 11% sinken. Die Entwicklung der
Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der
Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor
dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwoh-
nerzahl und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschrei-
ben zu missen, sollte die Bundesregierung schnell MaRnahmen fiir ein So-
fortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.
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Wohnungsmarkt in Braunschweig

Die Einwohnerzahl der Stadt Braunschweig ist im Jahr 2022 laut offiziellen
Angaben um 2.278 Personen auf 253.167 gestiegen. Dieses ergab eine Aus-
wertung des stadtischen Melderegisters. Im Jahr zuvor verzeichnete man ei-
nen Anstieg um 394 Einwohner, somit ist die Zahl wieder deutlich angestie-
gen.

Diese aktuelle Entwicklung beruht wiederum auf einer angestiegenen tber-
regionalen Zuwanderung. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Men-
schen aus der Ukraine, die seit dem Beginn des russischen Angriffskrieges
aus ihrem Land geflohen sind. Die Zahl der Geburten wird in Braunschweig
fir das Jahr 2022 mit 3.210 angegeben. Das bedeutet im Vergleich zum vo-
rangegangenen Jahr ebenfalls einen deutlichen Anstieg. Seit geraumer Zeit
hat sich die Bevolkerungszahl in Braunschweig bei rund einer Viertelmillion
Menschen eingependelt und die Stadt ist als Wohnort nach wie vor sehr ge-
fragt. Im Wintersemester 2022/2023 waren an der TU Braunschweig 16.809
Studierende eingeschrieben. Die TU bietet eine Vielzahl von Studiengéangen
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.

Hieraus resultiert eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem und adaquatem
Wohnraum. Die Immobilienwirtschaft in der Region wird damit seit einigen
Jahren vor groRe Herausforderungen gestellt.

Nachdem bereits vor einigen Jahren die Baugebiete in der Braunschweiger
Nordstadt sowie in Rautheim erschlossen worden sind, soll nun auch an der
Helmstedter StralRe ein weiteres Baugebiet mit circa 1.200 Wohnungen fol-
gen. Hier sollen bis dato ausgewiesene Gewerbeflachen zu Bauland gemacht
werden. Um diesen neuen Stadtteil mit Wohnungen, Gewerbe und Kultur-
statten entstehen lassen zu kdnnen, ist es zunachst notwendig, dass die Bau-
verwaltung das erforderliche Baurecht schafft. Bei der zu entwickelnden Fla-
che handelt es sich um eine GréBenordnung von 40 FuBballfeldern und ein
Anteil von 30% Sozialwohnungen ist verpflichtend.

Die Bautatigkeit bewegt sich seit einigen Jahren auf sehr hohem Niveau und
der Wohnungsbau soll in Braunschweig weiter kontinuierlich vorangetrieben
werden. Die Stadtpolitik hat es sich zur Aufgabe gemacht, Braunschweigs
Attraktivitdt zum Leben und Arbeiten weiter zu steigern. Um diese Ziele um-
zusetzen ist es unabdingbar, neben vielen attraktiven Arbeitgebern auch gu-
te und bezahlbare Wohnungen bereitzustellen.

Der Bautétigkeit wird vermutlich noch einige Zeit anhalten, auch wenn stei-
gende Bauzinsen, Energiekrise und Inflation die Stimmung in jingster Ver-
gangenheit ein wenig triben lieRen.

Die Aufgaben, die vor der sozial orientierten Wohnungswirtschaft liegen,
sind vielfaltig und anspruchsvoll. Die Dekarbonisierung sowie die Energie-
wende sollen massiv vorangetrieben werden und gleichzeitig ist der Ruf nach
bezahlbarem Wohnraum deutlich horbar.



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 verfugt per 31.12.2022 tber
einen Wohnungsbestand von 1.363 Wohnungen, 7 Gewerbeobjekten sowie
315 Garagen und 253 Stellplatzen.

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

Bewirtschaftungsbestand per 31.12.2022

(Vorjahr)

Wohnhauser 160 160
Wohnungen 1.363 1.363
m” Wohnflache 94.654,87 94.595,15
Gewerbeobjekte (davon Eigennutzung: 1) 7 7
m? Nutzfliche (davon Eigenutzung: 835,74 m?) 1.280,14 1.280,14
Garagen 315 315
PKW-Einstellplatze (davon Eigenutzung: 22) 253 225

Durch die Balkonanbauten an unseren Objekten Gliickstrafle 13 und 14, Al-
lerstraBe 12 und 13 sowie Wach holtzstralRe 9 erhdhte sich die Gesamtwohn-
fliche unserer Genossenschaftswohnungen im Geschaftsjahr 2022 um
59,72 m? auf 94.654,87 m? (Vorjahr 94.595,15 m?).

Im Bechtsbiitteler Weg 10-32 wurden insgesamt 31 Stellplatze in die Vermie-
tung genommen, wahrend in der SchillerstraBe drei Stellplatze aus der Be-
wirtschaftung genommen wurden.

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-
hoéhung der Mieten im gesetzlich vorgegebenen Rahmen sowie durch die An-
passungen der Entgelte nach Modernisierungen mit insgesamt rd. 6.849 T€
gegeniber dem Vorjahr (6.694 T€) gestiegen. Erlésschmalerungen aufgrund
von geringfligigem fluktuations- und modernisierungsbedingten Leerstand
sowie von Eigennutzung und Mietminderung sind hierbei bereits in Abzug
gebracht.

Die Durchschnittssollmiete je m>-Wohnflache und Monat liegt per
31.12.2022 bei 5,92 € (Vorjahr 5,80 €).

Im Geschaftsjahr 2022 haben 109 Nutzer ihre Wohnung gekiindigt, das ent-
spricht bezogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von
8,0 % (im Vorjahr lag diese bei 9,8 %). Dem gegeniiber standen 110 Neuver-
mietungen (Vorjahr 139). Hierzu zahlt auch die Neuvermietung einer bereits
in 2021 freigewordenen Wohnung.

Per 31.12.2022 lag ein modernisierungs- und fluktuationsbedingter Leer-
stand von lediglich einer Wohnung (Vorjahr: eine Wohnung) vor. Die Leer-
standsquote betrug per 31.12.2022 0,07 % (Vorjahr 0,07 %).

Im Jahresdurchschnitt waren drei Wohnungen frei (Vorjahr: vier Wohnun-
gen). Dies entspricht einer durchschnittlichen Leerstandsquote von 0,19 %.

Die leerstandsbedingten Erldsschmalerungen aus Sollmieten betrugen insge-
samt 17 T€ (Vorjahr 21 T€).

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

Zudem befindet sich ein Grof3teil unseres Wohnungsbestandes in den beson-
ders nachgefragten Stadteilen von Braunschweig.

Wir wollen den Wohnungsbestand nachhaltig wettbewerbsfahig am Markt
positionieren und einen Beitrag zur Dekarbonisierung und zur Energiewende
leisten. Wir werden daher auch in Zukunft erhebliche Betrage fiir Instandhal-
tung und Modernisierung, insbesondere auch im Hinblick auf Energieeinspa-
rung, investieren.



Instandhaltung, Modernisierung, Sanierung und Neubau

Ein wesentlicher Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit war im Be-
richtsjahr die Sanierung der Wohnhauser AllerstraBe 12 und 13 sowie Wach-
holtzstralRe 9. Die MaRnahme umfasste die Erneuerung der Dachflachen so-
wie den Austausch der Fenster. Des Weiteren wurde ein farbiger Vollwdarme-
schutz auf die Fassaden aufgebracht und alle 27 Wohneinheiten erhielten im
Zuge der Sanierung einen Vorstellbalkon. Durch die Umsetzung der MaRnah-
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 in den AuBenanlagen punktuelle
Wiederherstellungen vorgenommen. Abschliefend wurden die Treppenhau-
ser der genannten Wohnhduser noch einmal detailliert in Augenschein ge-
nommen. Aufgrund des veralteten technischen Zustandes entschied man sich
daraufhin fur eine Erneuerung der Wohnungseingangstiiren, der Treppenge-
lander sowie der Treppenhauselektrik. Bedingt durch diese Arbeiten bekam
das gesamte Treppenhaus abschlieBend einen frischen Anstrich.

Die Endhduser in der WabestraRe 25A und in der AllerstralBe 13A werden
2023 gleichermalien saniert.
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Das Doppelwohnhaus in der GliickstraBe 13 und 14 wurde 2022 in dhnlichem
Umfang saniert. Auch hier wurden die Dacher neu eingedeckt, die Fenster
erneuert und die Fassaden mit einem Vollwarmeschutzsystem ausgestattet.
Alle 12 Mietparteien profitieren nun ebenfalls erstmals von einem gerdaumi-
gen Vorstellbalkon. Im Anschluss an die Gebdudesanierung erfolgte die Neu-
gestaltung der Zuwegung und der AuRenanlage.

Nachdem in den Jahren 2020 und 2021 die Sanierung der Wohnhd&user Bien-
roder Weg 66 und 67 umgesetzt wurde, folgte im Berichtsjahr die Neugestal-
tung der Aullenanlagen. Fiir die zukinftige Mulltrennung und Miillentsor-
gung wurde ein Unterflursystem installiert. Mit dem Bau der unterirdischen
Anlage wurde Anfang 2022 begonnen und einige Wochen spater erfolgte im
April die Inbetriebnahme.

Ferner wurden verschiedene Beete mit zahlreichen Pflanzen angelegt sowie
PKW-Einstellpldatze umstrukturiert und neu geschaffen. Abschliefend wurde
der vorhandene Garagenkomplex, bestehend aus 8 Fertiggaragen, abgeris-
sen und durch neue Garagen ersetzt. Die AuRenfassade des Garagenkomple-
xes besteht aus einem hellen Grobkornputz. Jede Garage hat ein elektrisch
betriebenes Sektionaltor erhalten, welches lber einen Handsender betatigt
wird. Durch den Rickbau der ehemaligen Pumpstation, die sich urspriinglich
neben der alten Garagenanlage befand, stand mehr Giberbaubare Flache zur
Verfligung. Dadurch konnten die Grundflichen der neuen Garagen etwas
groBer ausgerichtet werden. Die Dachflachen der massiven Fertiggaragen
sind statisch verstarkt und wurden, wie auch bei vorangegangenen Projek-
ten, wiederum mit einem extensiven Griindach ausgestattet.
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Eine weitere nennenswerte MaRRnahme fand in der Wachholtzstrafle 5 statt.
Dort wurde die technisch veraltete Gaszentralheizung aulBer Betrieb genom-
men und demontiert. Das Gebadude erhielt einen Fernwdrmeanschluss und
von dieser Station aus wird auch das Nachbarwohnhaus in der Allerstralle 38
mit Warme und Warmwasser versorgt.

Im Kalenderjahr 2021 waren die Wohngebaude im Altstadtring 13, 14, 15
sowie in der StolzestraRe 14 umfangreich saniert worden. Im Jahr 2022 folg-
te daraufhin die Neugestaltung der AuRenanlagen. Die ehemaligen Miillcon-
tainerstellflachen wurden beseitigt und an der Angrenzung zum 6ffentlichen
Bereich wurden neue Einfriedungen montiert. Im riickwartigen Bereich der
Wohnanlage entstand ein neuer sichtgeschiitzter, zentraler Stellplatz fir die
Miillentsorgung der vier Wohnhauser. Der gesamte Innenhof wurde neu be-
grint. Es wurden unterschiedliche Pflanzen und Straucher gesetzt. Fur die
Zuwegung von der Stolzestralle aus wurde ein Rasengitterstein verwendet,
um den griinen Charakter der Liegenschaft zu erhalten.

Im Kalenderjahr 2022 sollte erstmals eine bestehende Personenaufzugsanla-
ge komplett erneuert werden. Es handelt sich dabei um den Personenaufzug
im Bienroder Weg 66. Die Anlage stammte aus dem Jahr 1969 und wies auf-
grund des Lebensalters mittlerweile VerschleiBerscheinungen auf. Im vergan-
genen Jahr kam es dann allerdings, bedingt durch Lieferengpdsse, immer
wieder zu Terminverschiebungen durch den Aufzugshersteller. Anfang Janu-
ar 2023 konnte schlieBlich mit den Arbeiten begonnen werden und Mitte
Februar erfolgte die TUV Abnahme sowie die Inbetriebnahme des neuen Per-
sonenaufzugs. Bedingt durch die baulichen Gegebenheiten konnte der neue
Fahrkorb im Vergleich zum bisherigen etwas groRer dimensioniert werden.
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Das Design des Fahrkorbes wird gepragt durch gebliirstete Edelstahlelemente
sowie einem Spiegel auf der Rickwand. Die Beleuchtung der Innenkabine
erfolgt Uber eine indirekte LED-Beleuchtung.

Die Erneuerung der Aufzugsanlage im Bienroder Weg 66 darf als Pilotprojekt
gesehen werden. Diverse andere Aufziige im Bestand der VWG weisen eine
dhnliche Lebensdauer auf und sollen in den kommenden Jahren nach und
nach erneuert werden.
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Im Berichtsjahr entstand in unserer Wohnanlage in Waggum ein weiteres
unterirdisches Millsammelsystem im Bestand der VWG. Im Bechtsbitteler
Weg gehorten (iber Jahre eine Vielzahl von Miillcontainern fir die Trennung
der verschiedenen Millarten zum Landschaftsbild der Wohnanlage. Rest-
mull, Bioabfall sowie Wertstoffe und Papier werden nun Uber oberirdische
Schittvorrichtungen eingeworfen und bis zur Abfuhr in den unterirdischen
Containern gelagert. Insgesamt 64 Wohneinheiten nutzen seither das neue
Unterflursystem.

"

Die Aufteilung der Investitionen in den Bestand nach Anschaffungs- und Her-
stellungskosten bzw. Erhaltungsaufwand stellt sich in den Jahren 2021 und
2022 wie folgt dar:
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Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der Mitglieder hat sich in 2022 um zwei Mitglieder erhéht. Am
31.12.2022 hatte die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft 3.064 (Vorjahr
3.062) Mitglieder. Diese verfligen Uber insgesamt 7.891 (Vorjahr 7.794) An-
teile.

Gekiindigt haben 74 Mitglieder mit 149 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss,
Ubertragung und Kiindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um
weitere 63 Mitglieder mit 131 Anteilen. Diesen Abgadngen stehen jedoch Bei-
tritte von 139 Mitgliedern mit 377 Anteilen gegeniber.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt T€ 2.444
(Vorjahr: T€ 2.411) und ist in 2022 somit um rund 33 T€ gestiegen.

Die Mitglieder- und Geschaftsguthabenentwicklung in den Jahren 2021 und
2022 stellt sich wie folgt dar:
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|
3.062
3.064

2.509,2
2.508,4

2021 2022
Mitglieder Anteile Geschéaftsguthaben T€



Personal und Organisation

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren im Geschaftsjahr
2022 im Durchschnitt insgesamt 14 Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen
bei der VWG beschaftigt, darunter vier Teilzeitbeschaftigte, sowie im Durch-
schnitt drei geringfligig beschaftigte Hauswarte und eine Auszubildende.

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

In der Mitgliederversammlung am 28. Juni 2022 wurde der von Aufsichtsrat
und Vorstand vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 durch die
anwesenden Mitglieder festgestellt und die vorgeschlagene Verteilung des
Bilanzgewinns genehmigt.

Frau Bettina Woike wurde durch die Mitgliederversammlung fiir weitere drei
Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Frau Woike hat die Wahl angenommen.

Im Jahr 2023 scheiden turnusmaRig Frau Eva Stassek und Herr Ali-Riza
Salmaz aus dem Aufsichtsrat aus. Die Wiederwahl von Frau Stassek und
Herrn Salmaz ist moglich.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Be-
deutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2022 2022 2021
Umsatzerldse aus Sollmieten 6.839 6.878 6.750
Instandhaltung 2.497 2.560 2.078
Zinsaufwand 108 103 115
Jahresiberschuss 703 1.252 1.536

Die Aufwendungen und Ertrage 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 Umsatzerldsen aus Sollmieten vor. Diese sind auch im Verhaltnis zum
Vorjahr wieder deutlich gestiegen.

Zusatzlich zu den in 2022 geplanten MalRnahmen war es erforderlich, grof3e-
re Instandhaltungsarbeiten an den Treppenhausgelandern, den Wohnungs-
eingangstiiren und der Elektrik, verbunden mit einem Anstrich der Treppen-
hauser, in den Hausern AllerstraRe 12 und 13 sowie in der WachholtzstralRe 9
vorzunehmen. Des Weiteren waren die Erneuerung der Aufzugsanlage im
Bienroder Weg 66 sowie die Fernwarmeerneuerung in der SiegstraRe 26, 28
und 30 notwendig. Da ein Teil der Arbeiten erst in den ersten drei Monaten
des Jahres 2023 ausgefiihrt werden konnte, wurde hierfiir eine Riickstellung
fur unterlassene Instandhaltung gebildet.

Fir Instandhaltung sowie Anschaffungs- und Herstellungskosten waren fiir
das Jahr 2022 4.579 T€ vorgesehen. Die Ist-Kosten betragen 4.542 T€.

Im Jahr 2022 betrugen die Instandhaltungsaufwendungen 2.560 T€ zu
2.078 T€ im Vorjahr. Zudem wurden 1.869 T€ an Fremdkosten und 114 T€ an
aktivierungsfahigen Eigenleistungen fir aktivierungspflichtige Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten aufgewendet.

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

Der hohere Jahrestiberschuss wurde ebenfalls dadurch begiinstigt, dass eine
flr 2022 im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen ge-
plante Ausgleichsabgabe nach § 154 BauGB nicht in voller Hohe angefallen
ist.

Des Weiteren liegen die aktivierten Eigenleistungen sowie die sonstigen be-
trieblichen Ertrage liber dem geplanten Wert.



Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft positiv, da
wir weiter in hohem Male in unseren Wohnungsbestand investiert und die

Ertragslage weiter gestarkt haben.

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

TEuro % TEuro % TEuro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 0 0,00 1 0,00 -1
Sach- und Finanzanlagen 39.605 90,83 39.239 86,97 366
Umlaufvermogen
kurzfristig 4.000 9,17 5.880 13,03 -1.880
Summe Aktiva 43.605 100,00 45.120 100,00 -1.515
Eigenkapital 29.736 68,19 28.579 63,33 1.157
Rickstellungen
lang- und mittelfristig 701 1,61 694 1,54 7
kurzfristig 382 0,88 319 0,71 63
Verbindlichkeiten
lang- und mittelfristig 8.180 18,76 9.474 21,00 -1.294
kurzfristig 4.606 10,56 6.054 13,42 -1.448
Summe Passiva 43.605 100,00 45.120 100,00 -1.515
Reinvermogen
zum Jahresanfang 28.579 27.051
Reinvermogen
zum Jahresende 29.736 28.579
Vermoégenszuwachs 1.157 4,05 1.528 5,65

Das Anlagevermogen betragt 90,83 % der Bilanzsumme und hat sich im Ver-
haltnis zum Vorjahr um rd. 365 T€ erhoht. Dieser Anstieg resultiert aus Inves-
titionen in das Sachanlagevermogen, insbesondere durch wertverbessernde

Investitionen saldiert mit den planmaRigen Abschreibungen.

Das Anlagevermogen ist groRtenteils durch Eigenkapital und durch lang- und

mittelfristige Fremdmittel gedeckt.

29



30

Das Umlaufvermogen reduzierte sich in erster Linie durch die Bestandsver-
minderung der unfertigen Leistungen und die Abnahme der flissigen Mittel.
Die Finanzierung der fiir das Geschaftsjahr geplanten und durchgefiihrten
Modernisierungs- und InstandhaltungsmalBnahmen erfolgte durch Eigen-
mittel.

Das Gesamtvermogen der VWG hat sich im Geschéaftsjahr 2022 um rund
1.515 T€ verringert.

Das Eigenkapital hat um rd. 1.157 T€ zugenommen. Davon entfallen auf den
Jahrestberschuss 2022 1.252 T€ abzgl. der Dividende von 93,8 T€ fir das
Vorjahr sowie abzgl. einer Verringerung der Geschaftsguthaben um 0,8 T€.
Die Eigenkapitalquote hat zugenommen und betragt per 31.12.2022 68,19 %
(Vorjahr 63,33 %).

Die Verbindlichkeiten verringerten sich insbesondere durch Tilgungszahlun-
gen und Vereinnahmung von Guthaben. Die erhaltenen Anzahlungen haben
sich durch die Abrechnungen der Betriebskosten gesenkt. Die Verbindlichkei-
ten aus Vermietung verzeichnen hingegen einen Anstieg aufgrund von Mie-
terguthaben aus Betriebskostenabrechnungen, welche im Januar 2023 aus-
gezahlt wurden.

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 gegenliber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen.

Darilber 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 Verfiigung stehen, ohne dass dadurch
die Eigenkapitalquote in groRerem Umfang beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich 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 ausschlieRRlich um langfristige Annuitaten-
darlehen mit mindestens zehnjahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit ei-
ner Zinsfestschreibung bis zur vollstandigen Tilgung.

Das gesamte Darlehensportfolio wird laufend tGiberwacht um Chancen zu nut-
zen und Risiken zu vermeiden.



Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden

Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung fiir 2022

Jahrestiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens

Abnahme (-) Zunahme (+) der langfristigen Riickstellungen

Gewinn (-) Verlust (+) aus Abgang von Gegenstanden d. Anlagevermogens
sonstige zahlungsunwirksame Ertrage (-)

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 Gegenstdanden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen und Immatrielle
Vermdgensgegenstande

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermogens
Cashflow aus Investitionstatigkeit

Veranderung der Geschaftsguthaben
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.

2022 2021

TEuro TEuro
1.252,0 1.536,0
1.634,0 1.591,1
-67,3 25,3
-0,3 -3,6
-79,7 0,0
2.738,7 3.148,8
137,1 188,5
1.387,0 -146,6
-1.428,3 29,1
102,5 115,2
1,1 3,6
2,7 -26,6
2.940,8 3.312,0
0,3 0,5
-1.999,7 -2.063,2
0,0 4.4
-1.999,4 -2.058,3
-0,8 83,0
-1.234,2 -1.221,5
-102,5 -115,2
-93,8 -90,9
-1.431,3 -1.344,6
-489,9 -90,9
2.376,6 2.467,5
1.886,7 2.376,6
1.886,7 2.376,6
1.886,7 2.376,6
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Die Kapitalflussrechnung wurde nach dem DRS 21 (Deutscher Rechnungsle-
gungs Standard) erstellt.

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

Die liquiden Mittel nahmen im Vergleich zum Vorjahr um 489,8 T€ ab. Die
Finanzierung der fiir das Jahr 2022 geplanten und umgesetzten Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaRnahmen erfolgte mit Eigenmitteln.

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

2022 2021 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro

Umsatzerlose 11.114,5 112,0 9.371,1 96,4 1.743,4
Bestandsverdnderungen -1.441,3 -14,5 166,0 1,7 -1.607,3
Gesamtleistung 9.673,2 97,5 9.537,1 98,1 136,1
Andere Ertrage 248,2 2,5 188,5 1,9 59,7
Betriebsleistung 9.921,4 100,0 9.725,6 100,0 195,8
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 5.327,9 53,7 4.825,5 49,6 502,4
Zinsen und dhnliche Aufwendun-
gen flr Hausbewirtschaftung 102,5 1,0 115,1 1,2 -12,6
Personalaufwand 1.018,2 10,3 944,9 9,7 73,3
PlanmaRige Abschreibungen 1.634,0 16,5 1.591,1 16,3 42,9
Sonstige Steuern 273,0 2,8 266,1 2,7 6,9
Andere Sachaufwendungen 459,1 4,6 471,8 4,9 -12,7
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 8.814,7 88,9 8.214,5 84,4 600,2
Betriebsergebnis 1.106,7 11,2 1.511,1 15,5 -404,4
Finanzertrage 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finanzaufwendungen 0,0 0,0 0,1 0,0 -0,1
Finanzergebnis 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,1
Neutrale Ertrage 150,2 1,5 29,4 0,3 120,8
Neutrale Aufwendungen 3,8 0,0 0,8 0,0 3,0
Neutrales Ergebnis 146,4 1,5 28,6 0,3 117,8
Gesamtergebnis
vor Ertragsteuern 1.253,1 12,7 1.539,6 15,8 -286,5
Ertragsteuern 1,1 0,0 3,6 0,0 -2,5
Jahresergebnis 1.252,0 12,7 1.536,0 15,8 -284,0




Das Jahresergebnis 2022 betrug rd. 1.252 T€ gegeniber 1.536 T€ im Vorjahr
und reduzierte sich insbesondere aufgrund héherer Aufwendungen fir die
Instandhaltung, gestiegener Personalkosten sowie erhohter planmaRiger Ab-
schreibungen von Sachanlagen.

Ein Anstieg der Gesamtleistung erfolgte aufgrund der gestiegenen Sollmieten
und den hoheren Erldsen aus Betriebskostenabrechnungen.

Im Bereich der anderen Ertrdge ist eine leichte Zunahme zu verzeichnen,
welche durch hohere aktivierungsfahige Eigenleistungen im Verhaltnis zum
Vorjahr resultiert.

Die Aufwendungen fir die Betriebsleistung sind hauptsachlich aufgrund er-
hohter Aufwendungen fir die planmalige Abschreibung, hoheren Instand-
haltungsaufwendungen und erhdhten Personalkosten angestiegen.

Das neutrale Ergebnis hat sich durch die héheren sonstigen betrieblichen Er-
trage aufgrund der Auflosung von Pensionsriickstellungen und der Verein-
nahmung von Guthaben erhoht.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG wird in den nachsten Jahren
weiter auf hohem Niveau in Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnah-
men investieren.

Bei den Hausern Allerstrafle 13a und Wabestralle 25a ist die Anbringung ei-
ner Fassadendammung und einer neuen Balkonanlage sowie die Neueinde-
ckung der Dachflache geplant. Aullerdem werden die Fenster und die Ein-
gangstilren erneuert und die Kellerdecke gedammt.

Des Weiteren wird an dem Haus Im Remenfeld 25 und 25a eine Fassaden-
dammung, eine neue Balkonanlage sowie eine Photovoltaikanlage ange-
bracht. Die bestehende Gaszentralheizung wird durch eine Warmepumpe
ersetzt. Auch das Haus Kehrbeeke 3 wird mit einer Warmepumpe sowie ei-
ner Photovoltaikanlage ausgestattet. In der Lippestrafle 10 wird die Fernwar-
meheizung und die Aufzugsanlage erneuert.

Im Stadtteil Leiferde werden in den Hausern Burg 30-33 insgesamt vier Gas-
thermen ausgetauscht.

Zudem soll in der Wachholtzstralle 9 der Einbau einer Heizungszentrale mit
Anschluss an das Fernwarmenetz erfolgen. Von hier aus wird auch das an-
grenzende Nachbarhaus Wabestrafle 25A mitversorgt.

In der AllerstraBe 12 und 13 sowie WachholtzstraRe 9 wird nach den umfas-
senden ModernisierungsmaRBnahmen im letzten Geschéaftsjahr eine Neuge-
staltung der AuRenanlage vorgenommen.

AuBerdem ist im Bechtsbiitteler Weg 30-32 und im Remenfeld 25 die Erneu-
erung von insgesamt 18 Garagentoren geplant.
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Ein schrittweise geplanter hydraulischer Abgleich der Heizungsanlagen in un-
serem Bestand soll die optimale Funktion der Heizkérper sicherstellen. Diese
Malnahme kann zu einer erhdhten Effizienz der Heizungen und zu sinkenden
Energiekosten fuhren.

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

Die fiir das Jahr 2023 geplanten, umfangreichen MaBnahmen sollen mit Ei-
genmitteln und mittels der Aufnahme eines KfW-Darlehens in Hohe von
975 T€ finanziert werden.

Insgesamt ist vorgesehen, im Jahr 2023 in die Substanzverbesserung der
Wohnungsbestande einen Betrag von 4.116 T€ zu investieren. Hiervon
entfallen 1.522 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 fiir die nachsten Jahre.

Liquiditatsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten.

Fiir das Geschaftsjahr 2023 wird gemaR Wirtschaftsplan ein Ergebnis von
622 T€ erwartet. Der Jahresiberschuss fir das Geschaftsjahr 2023 setzt sich
gemal Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2022 2023

TE TE
Umsatzerldse aus Sollmieten 6.878 6.976
Instandhaltung 2.560 2.634
Zinsaufwand 103 90
Jahresliberschuss 1.252 622

Damit wird unser Eigenkapital gestarkt und die finanzielle Basis fur kinftige
Investitionen weiter verbessert.

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine
belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland merklich. Hohe Ener-
giekosten sowie deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten dampfen
die Investitionen im Wohnungsbau und fithren zu einer hohen Unsicherheit.
Daher kénnen die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber



auch auf die Immobilienbranche nicht verlasslich abgeschatzt werden. Zu-
dem kommt es insbesondere in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstdarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem
zur Notwendigkeit, diese Menschen mit angemessenem Wohnraum, zu ver-
sorgen.

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 2022, 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 ortsiiblichen 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-
rungsmaBnahmen, mit steigenden Mieterlésen gerechnet werden kann.

Unser Risikomanagement stutzt 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 Prufungsverband entwickelt wurde.

Zur Steuerung und Uberwachung der Planung fiir das laufende Geschaftsjahr
werden monatlich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, Rick-
standsentwicklung, Leerstand, Erlésschmaélerungen, Investitionsbudgetiiber-
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 liberwiegend durch Einzugsermachtigungen eingezogen.
Damit sind Risiken aus Zahlungsstromschwankungen minimiert.
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Der Kapitaldienst kann aus den regelmaliigen Zuflissen der Vermietung ter-
mingerecht erbracht werden. Risiken in der Liquiditdt werden bei der VWG
nicht gesehen. Es wurden alle Zahlungsverpflichtungen vollumfanglich und
termingerecht erflillt.

Zudem bestehen ausreichende Kreditlinien.

Die Riickstidnde 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 MafR-
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.

Durch die hohe CO2-Bepreisung, die generelle Ressourcenknappheit von fos-
silen Brennstoffen und die steigenden Rohstoffpreise hat sich die Energiepro-
duktion fir die Kraftwerksbetreiber und Industrieunternehmen in der EU
stark verteuert und fiir eine sehr angespannte Lage auf den Rohstoffmarkten
gesorgt. Nicht zuletzt durch die spilirbaren Auswirkungen der Corona-
Pandemie und den weiter andauernden Ukrainekrieg hat sich die Lage noch
weiter verscharft.

Diese drastisch steigende Preisentwicklung der Energiekosten, kdnnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groflen Wohnungen, liberstei-
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 fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmalinahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Daruber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rech-
nen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifi-
kation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise mit ange-
messenen Malinahmen.

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

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unser Unternehmen auf
dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen begonnen
und eine vorlaufige CO2-Bilanz erstellt.



Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Kli-
maschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finan-
ziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben,
vorgesehen. Etwaige Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begeg-
nen.

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 Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit
mindestens 10-jahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit Zinsfestschreibun-
gen bis zur vollstandigen Tilgung. Aufgrund dieser langfristigen Zinsfest-
schreibungen sind die Zinsanderungsrisiken begrenzt.

Nach der langen Nullzinsphase begann im Juli 2022 die Zinswende und damit
einhergehend eine stetige Steigerung des Zinsniveaus.

Aufgrund der aktuellen Zinsmarktsituation ist bei Prolongationen mit einer
Erhohung des Zinsniveaus zu rechnen.

Das Darlehensportfolio wird laufend iberwacht, um rechtzeitig Darlehen
prolongieren zu kdnnen.

Braunschweig, den 09. Mai 2023

// ,_
%/h S{— v /7 G L&<,

|'/. |

Koch-v. Czapiewski Rost
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AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten

1l. Sachanlagen

1.

o vk~ wN

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

Bauten auf fremden Grundstiicken

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

1.

Unfertige Leistungen

1l. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstiande

1.
2.

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Euro

35.165.550,70

zum 31.12.2022

Euro

447,56

Vorjahr

Euro

622,69

34.823.266,57

2. Sonstige Vermogensgegenstande

11, Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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4.017.860,48 3.977.196,07

237.136,47 237.136,47

19.205,89 0,00

157.153,38 187.000,96

7.664,07 14.113,90
39.604.570,99

39.605.018,55 39.239.336,66

1.994.307,83 3.435.615,93

51.857,54 12.792,22

25.497,58 3.779,17

31.345,15 108.700,27 40.430,48

1.886.745,71 2.376.562,13

3.989.753,81 5.869.179,93

9.993,62 11.273,13

43.604.765,98 45.119.789,72




A. Eigenkapital

l. Geschdftsguthaben

1.
2.

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 2.290,00 (Vorjahr: € 1.240,00)

1l. Ergebnisriicklagen

1.

2.

3.

Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres eingestellt:
€ 126.000,00 (Vorjahr: € 154.000,00)
Bauerneuerungsriicklage

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€1.288.176,19 (Vorjahr: €1.398.829,33)

Andere Ergebnisricklagen

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

111, Bilanzgewinn

1.
2.

Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

B. Riickstellungen

1.

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3.

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.

ok W

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 7.365,86 (Vorjahr: € 5.866,68)

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

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro

64.480,00
2.443.920,00

3.118.000,00

15.251.518,31

7.732.182,46

1.252.035,40

zum 31.12.2022

Euro

2.508.400,00

26.101.700,77

PASSIVA

Vorjahr
Euro

97.960,00
2.411.219,40

2.992.000,00

13.963.342,12

7.732.182,46

1.535.974,96

-126.000,00 1.126.035,40 -154.000,00
29.736.136,17 28.578.678,94
599.202,00 666.467,00
0,00 0,00
484.093,76 1.083.295,76 346.951,53
8.018.047,72 9.159.006,57
1.345.171,66 1.438.393,57
2.439.593,99 4.336.027,78
528.231,24 54.276,01
313.786,85 301.908,94
80.094,48 154.462,76
12.724.925,94
60.408,11 83.616,62
43.604.765,98 45.119.789,72
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fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Vorjahr
Euro Euro Euro
. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 11.078.835,86 9.363.599,77
b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 35.634,33 7.470,27
11.114.470,19 9.371.070,04
. Verminderung (Vorjahr: Erhhung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen -1.441.308,10 166.020,80
. Andere aktivierte
Eigenleistungen 114.233,75 86.548,09
. Sonstige betriebliche Ertrage 284.157,38 131.218,44
. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 5.327.893,93 4.825.508,57
. Rohergebnis 4.743.659,29 4.929.348,80
. Personalaufwand
a. Lohne und Gehilter 826.354,47 765.831,97
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 180.265,21 165.159,22
(davon fiir Altersversorgung: 12.903,78 €) 1.006.619,68 930.991,19
(Vorjahr: 14.248,03 €)
. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.634.027,83 1.591.074,99
. Sonstige betriebliche Aufwendungen 462.856,30 472.620,51
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage 20,42 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 114.064,80 129.055,26
davon Aufzinsung Riickstellungen € 11.564,00 (Vorjahr: € 13.891,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.074,97 3.574,46

1.525.036,13

1.802.032,39

273.000,73 266.057,43
1.252.035,40 1.535.974,96
-126.000,00 -154.000,00
1.126.035,40 1.381.974,96




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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 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 liber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970 in der aktuel-
len Fassung (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 GroRenmerkmale des § 267 HGB um eine kleine Genossen-
schaft. Die Genossenschaft hat die fiir kleine Genossenschaften geltenden
groflenabhadngigen 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 fortgefiihrten 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 Vermoégensgegenstinde

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 finf Jahren.
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Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstlicke 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 MaRnahme 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 AuRenanlagen wird eine Nutzungsdauer von 19 Jahren
zugrunde gelegt.

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten

Grundstlicke 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 Bilirogebdude 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 Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden eigene Architekten-
und Verwaltungskosten in Hohe von € 114.233,75 einbezogen.

Bauten auf fremden Grundstiicken

Bei den im Jahr 2022 neu geschaffenen Stellplatzen wird eine Nutzungsdauer
von 19 Jahren zugrunde gelegt. Neu errichtete Aullenanlagen werden mit
einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung

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

Flr die im Jahr 2022 angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurde
ein jahresbezogener Sammelposten gebildet, der mit 20 % abgeschrieben
wird.

Finanzanlagen

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Finanzanlagen.



Umlaufvermogen

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

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zu Nominal-
betrdgen bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch angemessene Einzel-
wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung
und sonstigen Vermogensgegenstanden beriicksichtigt.

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 beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. lhre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des Erflllungsbetrages.

Rickstellungen fir Pensionen wurden gemalR Sachverstandigengutachten
nach der Teilwertmethode fir laufende Pensionen und Anwartschaften un-
ter Berlcksichtigung 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
Grundsadtzen und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzin-
sungssatz von 1,78 % (Vorjahr 1,87).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung

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

Anlagevermégen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibun-
gen des Geschéftsjahres sind im Anlagenspiegel dargestellt:



Entwicklung des Anlagevermogens
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. Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten

. Sachanlagen

. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstiicke mit Geschafts-

und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten
. Bauten auf fremden Grundstiicken
. Betriebs- und Geschdftsausstattung

. Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

zum 01.01.2022
Euro

16.332,48

66.444.020,96

4.343.210,09
237.136,47
0,00
350.631,85
14.113,90

71.389.113,27

71.405.445,75

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugange des
Geschiftsjahres

Euro

238,00

1.838.297,74

121.424,71
0,00
19.830,98
12.255,73
7.664,07

1.999.473,23

1.999.711,23

Umbuchungen des
Geschiftsjahres

Euro

0,00

14.113,90

0,00
0,00
0,00
0,00
-14.113,90

0,00

Abginge des
Geschiftsjahres

Euro

0,00

0,00

12.379,94
0,00

0,00
1.916,66
0,00

14.296,60

14.296,60



Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

zum 31.12.2022
Euro

16.570,48

68.296.432,60

4.452.254,86
237.136,47
19.830,98
360.970,92
7.664,07

73.374.289,90

73.390.860,38

kumulierte
Abschreibungen
zum 01.01.2022

Euro

15.709,79

31.620.754,39

366.014,02
0,00
0,00
163.630,89
0,00

32.150.399,30

32.166.109,00

Abschreibungen des

Geschéftsjahres

Euro

413,13

1.510.127,51

80.759,79
0,00
625,09
42.102,31
0,00

1.633.614,70

1.634.027,83

Anderungen der

Abschreibungen im
Zusammenhang mit

Abgangen
Euro

0,00

0,00

12.379,43
0,00

0,00
1.915,66
0,00

14.295,09

14.295,09

kumulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2022

Euro

16.122,92

33.130.881,90

434.394,38
0,00
625,09
203.817,54
0,00

33.769.718,91

33.785.841,83

Buchwerte

Buchwerte
am
31.12.2022

Euro

447,56

35.165.550,70

4.017.860,48
237.136,47
19.205,89
157.153,38
7.664,07

39.604.570,99

39.605.018,55

Buchwerte

am

31.12.2021

Euro

622,69

34.823.266,57

3.977.196,07
237.136,47
0,00
187.000,96
14.113,90

39.238.713,97

39.239.336,66
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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 € 1.994.307,83 (Vorjahr:

€ 3.435.615,93) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthal-

ten.

Riicklagenspiegel

Gesetzliche Riicklage
(Vorjahr)

Bauerneuerungsriicklage
(Vorjahr)

Andere Ergebnisriicklagen
(Vorjahr)

Riicklagen Gesamt
(Vorjahr)

Stand am
01.01. Bilanzgewinn
2022 2022
(2021) (2021)
Euro Euro
2.992.000,00 0,00
(2.838.000,00) (0,00)

13.963.342,12 1.288.176,19
(12.564.512,79) (1.398.829,33)

7.732.182,46
(7.732.182,46)

0,00
(0,00)

24.687.524,58 1.288.176,19
(23.134.695,25) (1.398.829,33)

Einstellungen aus dem
Jahresiiberschuss

2022
(2021)

Euro

126.000,00
(154.000,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

126.000,00
(154.000,00)

Entnahmen fiir Stand am
31.12.
2022 2022
(2021) (2021)
Euro Euro
0,00 3.118.000,00
(0,00) (2.992.000,00)

0,00 15.251.518,31
(0,00) (13.963.342,12)

0,00
(0,00)

7.732.182,46
(7.732.182,46)

0,00 26.101.700,77
(0,00) (24.687.524,58)



Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwi-
schen dem Ansatz der Rickstellungen nach MalRRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes (veroffentlicht von der Deutschen Bun-
desbank) aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem vor 2016 vor-
genommenen Ansatz der Riickstellungen nach Maligabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschafts-
jahren im Geschéftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hohe von € 32.369 der

einer Ausschittungssperre unterliegt.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschlusskosten
Prifungskosten
Steuerberatungskosten
Urlaubsrickstellung
Uberstundenabgeltung

Aufbewahrungskosten

Rickstellung fur Ausgleichsabgabe von umgesetzten stadte-
baulichen SanierungsmalRinahmen

Unterlassene Instandhaltung

€

5.000,00
25.000,00
12.238,91
26.100,00
10.900,00

28.000,00

73.435,88

303.418,97

484.093,76
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Verbindlichkeiten

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

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

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

gegeniiber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

gegenliber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

aus Vermietung
(Vorjahr)

aus Lieferungen
und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten

(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

Insgesamt

Euro

davon mit einer Restlaufzeit von

bis zu 1 Jahr
Geschéftsjahr

Euro

1-5Jahre iiber 5 Jahre
Geschéftsjahr Geschéftsjahr
Euro Euro

8.018.047,72 1.151.563,58 3.120.676,12 3.745.808,02

(9.159.006,57)

1.345.171,66
(1.438.393,57)

2.439.593,99
(4.336.027,78)

528.231,24
(54.276,01)

313.786,85
(301.908,94)

80.094,48
(154.462,76)

12.724.925,94

(15.444.075,63)

Aufwendungen und Ertriage

Die Aufwendungen aus der
(€ 11.564,00; Vorjahr: € 13.891,00) sind in der GuV unter dem Posten "Zinsen
und dhnliche Aufwendungen" vermerkt.

(1.140.958,85)

95.237,26
(93.221,91)

2.439.593,99
(4.336.027,78)

528.231,24
(54.276,01)

263.692,14
(203.524,17)

67.077,58
(142.566,58)

4.545.395,79 3.572.812,09

(5.970.575,30)

Aufzinsung von

(3.677.108,52) (4.340.939,20)

402.041,26 847.893,14
(393.507,70) (951.663,96)
0,00 0,00

(0,00) (0,00)

0,00 0,00

(0,00) (0,00)
50.094,71 0,00
(98.384,77) (0,00)
0,00 13.016,90

(0,00) (11.896,18)

4.606.718,06

(4.169.000,99)  (5.304.499,34)

Art der

davon gesichert Sicherung

Euro

8.018.047,72
(9.159.006,57)

1.345.171,66
(1.438.393,57)

9.363.219,38
(10.597.400,14)

Pensionsriickstellungen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und
Aufwendungen, die periodenfremd oder von auRergewohnlicher Bedeutung
und GroRRenordnung sind, enthalten:

Ertrage aus der Vereinnahmung von Guthaben: € 79.717,99.

GPR

GPR



Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Zusammenhang mit stdadtebaulichen SanierungsmaRBnahmen sind Aus-
gleichsabgaben nach § 154 BauGB in Hohe von € 140.000,00 zu erwarten.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2022 neben den zwei haupt-
amtlich tatigen Vorstandsmitgliedern, im Durchschnitt 14 Arbeitnehmer (davon
vier Teilzeitbeschaftigte und eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau) sowie
im Durchschnitt drei geringfligig beschaftigte Hauswarte.

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 3.062
Zugang 2022 139
Abgang 2022 137
Ende 2022 3.064

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um € 32.700,60 erhoht. Gemal § 19 der Satzung haben die Mit-
glieder im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschiisse zu leisten
(Ausschluss der Nachschusspflicht).

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
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.

Eva Stassek Gewerkschaftssekretarin
Bettina Woike Stellv. Vorsitzende Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Ali-Riza Salmaz Facharbeiter

Susanne di Gioa Justizsekretarin

Am Bilanzstichtag bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten
gegeniber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates:

Forderung gegenliber Mitgliedern des Vorstandes: € 930,00 aufgrund eines
vorzeitig ausgezahlten Auseinandersetzungsguthabens.

Sonstige Vorgdnge 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 Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, nachdem vom
Jahresiiberschuss in H6he von:

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

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 4,00 % auf die

dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am 01. Januar 2022 (nach Rundung)

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

Braunschweig, den 09.05.2023

/
/ / . d
%/a S{_ 7a U[j ¢ 2 L«S<

Koch-v. Czapiewski Rost

1.252.035,40 €

126.000,00 €

1.126.035,40 €

95.667,57 €

1.030.367,83 €
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Anzahl WE

gm/Wfl. %-Bestand

5 5 5 5 5 £
£ £ £ £ £ £
E E £ £ E N
5 5 R B 5 n
- (o] o < wn A
Braunschweig
Ostliches Ringgebiet 463 11 171 233 42 6 31.618,51 33,97%
Westliches Ringgebiet 339 34 79 205 21 22.679,94 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 44 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 94.654,87 100,00%
% Bestand 100,00% 455% 28,32% 53,71% 12,69% 0,44%  0,29%
Leerstand 1 0 0 1 0 0 0
0,07% 0,00% 0,00% 0,14% 0,00% 0,00%  0,00%
WE mit Preisbindung 116 8 47 45 12 0 4
8,51% 12,90% 12,18%  6,15% 6,94%  0,00% 100,00%
Kiindigungen 109 9 39 50 11 0 0
8,00% 14,52% 10,10% 6,83% 6,36% 0,00%  0,00%
Neuvermietungen 110 9 38 53 10 0 0
8,07% 14,52% 9,84%  7,24% 578% 0,00%  0,00%
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Leerstand

Wohnungen mit
Preisbindung

Kiindigungen

Neuvermietungen

Anzahl Quote % Anzahl Quote % Anzahl Quote % Quote % Anzahl Quote % Quote %
gesamt gesamt gesamt
1 0,07% 18 3,89% 37 7,99% 2,71% 38 8,21% 2,79%
0,00% 32 9,44% 2,35% 29 8,55% 2,13%
94 38,52% 13 5,33% 0,95% 13 5,33% 0,95%
4 5,88% 0,29% 4 5,88% 0,29%
0,00% 2 3,13% 0,15% 4 6,25% 0,29%
9,52% 0,44% 8 12,70% 0,59%
10 26,32% 0,73% 10 26,32% 0,73%
2 5,41% 0,15% 1 2,70% 0,07%
1 5,88% 0,07% 1 5,88% 0,07%
1 7,14% 0,07% 1 7,14% 0,07%
1 14,29% 0,07% 1 14,29% 0,07%
4 100,00%
1 0,07% 116 8,51% 109 8,00% 110 8,07%
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Ortslage

Braunschweig

Ostliches Ringgebiet

Westliches Ringgebiet

Weststadt

Heidberg/Melverode

Waggum

Siegfriedviertel

Innenstadt

Schuntersiedlung

Rautheim

Volkmarode

Leiferde
Querum

Bad Harzburg

StraBBe

AllerstralRe
Biiltenweg
Hans-Sommer-StraRe
Heinrich-Heine-Strale
Hochstrale
HowaldtstralRe
Kastanienallee
Langer Kamp
UhlandstralRe
Wabestralle
Wachholtzstralle

Alter Pippelweg
Altstadtring
Broitzemer StraRRe
GliickstralBe
Gorgesstralle
KlosterstraRe
Molenberger Stralle
Minstedter StraRRe
ScholkestralRe
SophienstralRe
StolzestraRe
WittekindstralRe

Almestrae
AltmuhlstraRe
Lippestrale
Pregelstrale
Siegstralle
Steverweg
VolmestraRe

Gerastralle
OelsstralRe

Bechtsbitteler Weg

Bienroder Weg
Biiltenweg
GudrunstralRe

Beckenwerker StraRe
Neuer Weg
Wolfenblitteler Stralle

Bienroder Weg

GemeindestralRe
SchillerstralRe

Im Remenfeld
Schwabenstralle

Burg
Kehrbeeke

Am Breitenberg

Hausnummer WE

10, 11, 12,13, 133, 16, 37, 37a, 37b, 38, 39, 40 92
20, 21, 22 13
75,76,77,78 50
17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 129
4 3
14 6
1 12
20, 204, 21, 22 33
9, 10,11, 12,13, 13a 78
25a 11
57,912 35
1a 8
1,2,5,6,7,8,13, 14, 15, 37, 38, 39 100
237, 238, 239, 240, 241, 242 56
13, 14 12
5a 8
2 16
4,5 12
15a 9
1a, 1b, 20 18
2 8
1,14 20
1,2,3,4,43,5, 5a 72
1,35 26
9,10, 11 36
6, 8,10 53
12 12
26, 28, 30 18
5,7,9, 11, 13,15 75
6, 8,10 24
2,4,6,8,10,12 52
1,2 16
10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32 64
47 7
32,323, 33, 34, 34a 42
46,47, 48 14
41,42 12
56,7 18
66 9
66, 67 37
5, 5a 13
8a 4
25, 25a 10
11 4
30, 31, 32, 33 4
2,3 7
76a 5

1.363

m? Wil.

6.773,84
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

999,41

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

94.654,87
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