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GARAGEN und EIN- MIETEINNAHMEN

7,210 wio. €

STELLPLATZE

1563

WOHNUNGEN

®/31 €/m?

SOLLMIETE
durchschnittlich

45,0 wio. €

BILANZSUMME

70,79 %

EIGENKAPITAL-
QUOTE

INVESTITIONEN

fir Instandhaltung und
Modernisierung

4/%1% Mio. € 106

WOHNUNGSNEU-

JAHRESUBER- VERMIETUNGEN
SCHUSS

1,23 2mio. €
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Rechtsverhaltnisse

Firma
Sitz der Genossenschaft

Anschrift

Telefon

Telefax

E-Mail

Internet

Grindung der Genossenschaft

Genossenschaftsregister

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist hervorgegangen aus der am 11. Marz
1923 gegriindeten Hausgenossenschaft eGmbH und der am 18. Marz 1926 gegriinde-
ten Baugenossenschaft der Kriegsbeschadigten, Kriegsteilnehmer und Kriegshinter-
bliebenen eGmbH. Aus wirtschaftlichen Griinden erfolgte am 27. September 1941 der

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG
Braunschweig

Biltenweg 31A

38106 Braunschweig

0531-129898-0

0531-129898-50
mail@vwg-braunschweig.de
www.vwg-braunschweig.de

11. Marz 1923

Amtsgericht Braunschweig GnR 318

Zusammenschluss beider Genossenschaften.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossenschaft im Sinne

von § 267 Abs. 1 HGB. Sie ist steuerlich eine Vermietungsgenossenschaft.

Der Geschaftszweck ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnungen und

sonstigen Einheiten.



Verwaltungsorgane

Aufsichtsrat

Eva Stassek

Gewerkschaftssekretarin, i.R., Vorsitzende des Aufsichtsrates

Bettina Woike

Dipl. Verwaltungswirtin (FH),
stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates

Ali-Riza Salmaz

Facharbeiter

Susanne di Gioia

Justizsekretarin

Dr. Robert Furian

Doktoringenieur

Vorstand

Silke Koch-v. Czapiewski

Dipl. Immobilienwirtin (DIA), Bilanzbuchhalterin (EBZ), hauptamtlich

Andreas Rost

Tischlermeister (HWK), Immobilienfachwirt (IHK), hauptamtlich



Bericht des Aufsichtsrates

Die Aufgaben, die der Aufsichtsrat zu erfiillen hat, sind im Genossenschaftsgesetz und
unserer Satzung festgelegt.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2024 hat der Aufsichtsrat diese Bestimmungen - For-
derung und Uberwachung der Arbeit der Geschaftsfiihrung - pflichtgemaR wahrge-
nommen.

In 11 gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat, des Prifungsausschus-
ses, sowie der Vorsitzenden des Aufsichtsrates und dem Vorstand, haben wir unsere
Anregungen in die Arbeit der Geschaftsfihrung der VWG bzw. in die Beschliisse des
Aufsichtsrates eingebracht.

Umfangreich und zeitnah wurden die Mitglieder des Aufsichtsrates liber die Lage und
die Entwicklung der Genossenschaft von den beiden Vorstandsmitgliedern unterrich-
tet. Dabei wurden die Kontroll- und Uberwachungsaufgaben des Aufsichtsrates durch
miindliche und schriftliche Berichte, durch veranschaulichende grafische Aufbereitun-
gen seitens des Vorstandes oder durch Besichtigungen bei Ortsterminen unterstiitzt.

Auch in 2024 wurden vom Vorstand zahlreiche Modernisierungs- und Sanierungs-
malRknahmen geplant und vom Aufsichtsrat bewilligt.

19 grolRere Baumalnahmen wie z.B. Fassadendammung, Balkonbau, Fensteraus-
tausch, Dachsanierung, Uberarbeitung oder Neugestaltung von AuRenanlagen, An-
schluss an das Fernwarmenetz, Heizungssanierung, Fahrstuhlerneuerung, Garagen-
und Stellplatzneubau, Installation von Wallboxen (Elektromobilitdt), Neugestaltung
von Miilltonnenstandplatzen und zahlreiche Einzelsanierungen, Modernisierungen
und Instandhaltungen von Wohnungen wurden umgesetzt.

Durch Vorort-Begehungen verschiedener BaumaRnahmen konnten die Mitglieder des
Aufsichtsrates den Baufortschritt und die Qualitat der ausgefiihrten MalRnahmen in
Augenschein nehmen.

Die Wohnungen, Hauser und Grundstiicke unserer Genossenschaft als attraktiven und
kostenglinstigen Lebensraum weiterhin zu erhalten und auch kinftig zur Verfligung
zu stellen, ist fir den Vorstand und den Aufsichtsrat vordringlichste Aufgabe. Das die-
ses von unseren Mitgliedern geschatzt wird, zeigt der auch in 2024 wiederholt sehr
geringe Leerstand an Wohnungen.

Deshalb werden wir auch in den kommenden Jahren durch den Einsatz erheblicher
Finanzmittel in Modernisierungs- und Instandhaltungsmallnahmen dafiir Sorge tra-



gen, dass den Mitgliedern gewohnter, guter Standard, zeitgemaRRer Wohnkomfort zu
einem glinstigen Mietpreis angeboten werden kann.

Der Aufsichtsrat hat mit dem Vorstand ebenfalls Themen wie z.B. Digitalisierung, Onli-
neauftritt der VWG, Mitgliederkommunikation, neue Formen der Warmeerzeugung,
Wohnraumnutzung unter Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung oder
Wohnraumbedarf in der Stadt Braunschweig erortert. Auch hierzu wurden Informati-
onen ausgetauscht bzw. bereits MaBnahmen eingeleitet.

Eine im letzten Jahr andiskutierte und inzwischen in Arbeit befindliche wichtige MakR-
nahme aufgrund des altersbedingten Ausscheidens unseres Vorstandsmitgliedes
Herrn Rost Ende 2026, wird die Auswahl eines neuen technischen Vorstandes sein.
Um einen angemessenen Vorlauf inklusive einer Gberschneidenden Einarbeitungszeit
zu ermoglichen, schalten wir die Ausschreibung der Vakanz im Sommer diesen Jahres
in den entsprechenden Medien-Portalen. Hierzu werden wir Sie Gber den Fortschritt
informieren.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2024 sowie die Gewinn- und Verlustrech-
nung geprift. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Vorschlag
des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns anzunehmen.

Bei allen in der VWG tatigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bedankt sich der Auf-
sichtsrat fiir die fir unsere Mitglieder erbrachten guten Leistungen, fir das hohe MaR
an Flexibilitat und das Engagement sowie fir die gute Zusammenarbeit.

Gleicher herzlicher Dank gilt den ehrenamtlich wirkenden Hauswarten und Mitglie-
dern, die unsere Genossenschaft durch die Wahrnehmung unterschiedlichster Aufga-
ben unterstitzt haben.

Braunschweig, im Mai 2025
Eva Stassek

Aufsichtsratsvorsitzende



Wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

Deutschland hadngt in der Rezession fest

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verlief auch 2024 nach bisher
vorliegenden Zahlen im nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Laut Statisti-
schem Bundesamt (Destatis) ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 2024 um
0,2 % geschrumpft (davor - 0,3 %).

Aktuell blicken Volkswirte weiter eher pessimistisch in die nachste Zukunft. Ver-
gleichsweise noch hohe Energiepreise, die ggf. nicht besiegte Inflation, das mit zahl-
reichen Risiken behaftete globale Umfeld wirken belastend. Die Industrie bleibt Sor-
genkind. Steigende Realeinkommen und sinkende Zinsen machen gleichzeitig Hoff-
nung auf ein Anziehen des Konsums. Aber auch der Export misste wieder wachsen.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiter mit wichtigem Beitrag

Nach letzten Zahlen hatte die Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft an der gesamt-
deutschen Bruttowertschopfung auch 2024 einen Anteil von ca. 10 %. Zum Vergleich:
Auf Finanz- und Versicherungsdienstleistungen entfielen zuletzt 3,7 %, das Baugewer-
be 5,4 % und auf Informations-/ Kommunikationsdienstleistungen 4,8 %. In den jewei-
ligen Preisen wuchs die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft um 3,1 % (davor 8 %).
504.000 Menschen waren in diesem Sektor beschaftigt (davor 502.000).

Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fliir den Wohnungsbau wirken, unge-
achtet des regional hohen Wohnraumbedarfs weiter stark belastend. Hohe Anforde-
rungen (Dekarbonisierung bis spatestens 2045, in einzelnen Landern auch 2040 sowie
der anhaltende Neubaubedarf) und damit verbundene hohe Umsetzungskosten las-
ten ebenso auf dem Investitionsklima wie fehlende Planungssicherheit auf der Finan-
zierungsseite. Hier belasten immer neue politische Ideen und Beschliisse zur Ver-
scharfung des Mietrechts bzw. zur Einddammung der Mietenentwicklung. Die Pro-
gramme zur vorgezogenen Bundestagswahl werfen ihre Schatten voraus. Ungeachtet
der tatsachlichen wohnraumbezogenen Kostenentwicklung ist ein verscharftes Fest-
halten der Politik am seit Jahren verfolgten Ansatz zu konstatieren: Mit Verweis auf
die Bezahlbarkeit zielen viele Ideen weiter darauf, die Entwicklung der ortstblichen
Vergleichsmiete moglichst effektiv auszubremsen. Die ortsilibliche Vergleichsmiete ist
gleichwohl eine zentrale Bezugsgrofie in jeder wohnungswirtschaftlichen Kalkulation.
Die Bestandsmieten bewegen sich ausweislich der Ergebnisse des Zensus 2022 aber
weiter auf moderatem Niveau (Deutschland insgesamt 7,28 Euro).

Dazu kommt die latent unsichere Forderpolitik des Bundes und die ungeachtet letzter
Senkungen offene Perspektive der Zinsentwicklung. Gleichzeitig fordert die wirt-
schaftliche Durchfiihrung von Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pradikat
bezahlbar oft nicht mehr verdienen. Ohne massive Forderung schafft der Wohnungs-
bau zwar noch eine Ausweitung des Angebotes. Allerdings keine Beitrdage zur Erho-



hung des dringend bendétigen bezahlbaren Wohnungsbestandes. Angesichts des Be-
darfs bleibt das eine schwierige Entwicklung.

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive beruhigend wirkten zuletzt der noch recht
stabile Arbeitsmarkt und die Einkommensentwicklung der Privathaushalte. Dazu kom-
men grundsatzlich funktionierende Systeme zur Wohnkostenunterstiitzung. Nach der
Anfang 2023 in Kraft getretenen Wohngeldreform haben rund zwei Mio. Haushalte
mit 4,5 Mio. Menschen Anspruch auf Wohngeld. Ende 2023 haben rund 1,2 Mio.
Haushalte in Deutschland Wohngeld bezogen. Gegenliber dem Vorjahr ist das ein Plus
von 80 %. Nennenswerte Mietausfadlle im Wohnbereich sind auch deshalb bisher nicht
festzustellen. Die regionale Nettozuwanderung sorgt in vielen Wohnungsteilmarkten
fiir eine stabile Nachfrage. In grofReren Stadten (ibersteigt die Nachfrage aus den be-
kannten Griinden das verflighare Angebot, was sich in weiter sinkenden Leerstands-
und Fluktuationszahlen widerspiegelt. Die Durchldssigkeit des Wohnungsmarktes
nimmt weiter ab, was die Probleme Wohnungssuchender weiter verscharft.

Trotz des de facto vorhandenen Neubaubedarfs deuten alle vorlaufenden Indikatoren
auf die Fortsetzung der schwierigen Zeit fiir den Wohnungsbau. Entsprechend bleiben
die Geschaftserwartungen der Wohnungswirtschaft durchwachsen.

Wohnungsmarkt in Braunschweig

Die Einwohnerzahl der Stadt Braunschweig ist im Jahr 2024 laut offiziellen Angaben
um 440 Personen auf 254.867 gesunken. Dieses ergab eine Auswertung des stadti-
schen Melderegisters zum 31.12.2024. Im Jahr zuvor verzeichnete man einen Anstieg
um 2.140 Einwohner. Der Riickgang um 440 Personen resultiert rechnerisch aus ei-
nem Rickgang der deutschen Bevdlkerung um 740 Personen und einem Zuwachs von
auslandischen Blirgern um 300 Personen. Dieser leichte Bevolkerungsriickgang ist die
erste negative Bevolkerungsbilanz seit dem Jahr 2020.

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen beruht nicht zuletzt auf Zuwanderungen aus
dem Ausland. Die Zahl der auslandischen Bevélkerung ist seit dem Jahr 2010 deutlich
angestiegen. Dieser stetige Zuzug auslandischer Bevolkerungsgruppen fihrte in den
letzten Jahren dazu, dass der Riickgang der deutschen Bevélkerung mehr als ausgegli-
chen werden konnte. Im Jahr 2022 sind beispielsweise etwa 3.000 Ukrainer nach
Braunschweig gekommen, die infolge des russischen Angriffskrieges aus ihrem Land
geflohen sind. Die Zahl der Geburten wird in Braunschweig fiir das Jahr 2024 mit
1.992 angegeben. Dem gegenliber stehen laut stadtischem Statistikbericht 2.981 Ster-
befalle. Das Durchschnittsalter wird in Braunschweig 2024 mit 43,45 Jahren angege-
ben. Seit geraumer Zeit hat sich die Bevdlkerungszahl in Braunschweig bei rund einer
Viertelmillion Menschen eingependelt und die Stadt ist als Wohnort nach wie vor
sehr gefragt. Im Wintersemester 2024/2025 waren an der TU Braunschweig 15.638
Studierende eingeschrieben. Die TU bietet eine Vielzahl von Studiengangen an und in
der Region Braunschweig ist das Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen breit
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gefachert. Zudem sind die Moglichkeiten der Freizeitgestaltung attraktiv und vielfal-
tig.
Hieraus resultiert eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem und addaquatem Wohn-

raum. Die Immobilienwirtschaft in der Region wird damit seit mehreren Jahren vor
grofRe Herausforderungen gestellt.

Der Neubau von Wohnungen wird in der Stadt Braunschweig weiter intensiv vorange-
trieben. Basierend auf einer Wohnraum-Bedarfsanalyse ist vorgesehen, dass bis zum
Jahr 2035 das Planungsrecht fiir circa 12.200 neue Wohnungen geschaffen wird. Der
Uberwiegende Teil dieser Wohnungen soll in Mehrfamilienhdusern entstehen. Aber
auch Ein- und Zweifamilienhauser sollen gebaut werden. Der Fokus ist insgesamt auf
den bezahlbaren Wohnraum gerichtet. Fir alle neuen Bauprojekte gilt daher, dass 30
Prozent der zu schaffenden Wohnflache sozialer Wohnraum sein miissen. Zu einem
Anteil von ca. 10 Prozent soll Wohnraum fiir das mittlere Preissegment bereitgestellt
werden.

Nach wie vor bewegt sich die Bautatigkeit in Braunschweig auf einem hohen Niveau
und man verfolgt intensiv das Ziel, dem Wohnraummangel entgegenzuwirken. Aller-
dings erschweren der Fachkraftemangel, hohe Baupreise sowie hohe Energiekosten
dieses Vorhaben.

In Braunschweig wird der Wohnungsbau weiter kontinuierlich vorangetrieben. Die
Stadtpolitik steht dabei vor groRen Herausforderungen. Braunschweigs Attraktivitat
zum Leben und Arbeiten soll weiter gefestigt und gesteigert werden. Und um diese
Ziele zu erreichen ist es erforderlich, parallel zu den vielen attraktiven Arbeitsplatzan-
geboten auch qualitativ gute sowie bezahlbare Wohnungen bereitzustellen.

Die Aufgaben, denen sich die Immobilienwirtschaft stellen muss, sind vielfdltig und
anspruchsvoll, aber auch kostenintensiv. Die formulierten Vorgaben lauten: die De-
karbonisierung voranzutreiben und das Ziel Klimaneutralitat 2045 zu erreichen sowie
gleichzeitig dem Ruf nach bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden!



Lagebericht des Vorstandes

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rech-
nungslegungs-Standard). Die enthaltene Kapitalflussrechnung wurde nach dem DRS
21 erstellt.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Braunschweig verfligt per 31.12.2024 iber einen
Wohnungsbestand von 1.363 Wohnungen, 7 Gewerbeobjekten sowie 315 Garagen
und 270 Stellplatzen.

Der Wohnungsbestand befindet sich, bis auf ein Haus mit 5 Wohnungen in Bad Harz-

burg, ausschlieRlich in Braunschweig.

Bewirtschaftungsbestand per 31.12.2024

Wohnhduser (Worlahr)

160 160
Wohnungen 1.363 1.363
m’ Wohnfliche 94.714,39 94.678,71
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) 270 253

Durch die Balkonanbauten an unseren Objekten AllerstraRe 38 und WachholtzstraRe
5 sowie Scholkestralle 20 erhdhte sich die Gesamtwohnflache unserer Genossen-
schaftswohnungen im Geschéftsjahr 2024 um 35,68 m? auf 94.714,39 m? (Vorjahr
94.678,71 m?). Der Bestand der PKW-Einstellplitze erhohte sich im Geschéftsjahr
2024 um 17 Einstellplatze auf 270 Einstellplatze (Vorjahr: 253). Die Verdnderung re-
sultiert aus der Hinzunahme von Einstellplatzen im Bienroder Weg 66-67b sowie
Wolfenbutteler Stral3e 66.

Unsere Wohnungen werden ausschliel8lich an Mitglieder unserer Genossenschaft ver-
mietet. Die Wohnungsnachfrage in Braunschweig, insbesondere nach giinstigen 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 ausge-
statteter Wohnungen fir zufriedene Mitglieder, die sorgsam mit dem Wohnungsbe-
stand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

11
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Die Umsatzerlose aus Sollmieten sind durch die nach wie vor geringe Leerstandsquo-
te, durch Mietanpassung bei Neuvermietung, durch moderate Erhohung der Mieten
im gesetzlich vorgegebenen Rahmen sowie durch die Anpassungen der Entgelte nach
Modernisierungen mit insgesamt rd. 7.351 T€ gegeniliber dem Vorjahr (7.021 T€) ge-
stiegen. Erlésschmalerungen aufgrund von geringfligigem fluktuations- und moderni-
sierungsbedingten Leerstand sowie von Eigennutzung und Mietminderung sind hier-
bei bereits in Abzug gebracht.

Die Durchschnittssollmiete je m?-Wohnflache und Monat liegt per 31.12.2024 bei
6,31 € (Vorjahr 6,16 €).

Im Geschaftsjahr 2024 haben 113 Nutzer ihre Wohnung gekiindigt, das entspricht be-
zogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von 8,3 % (im Vorjahr lag
diese bei 8,7 %). Dem gegeniiber standen 108 Neuvermietungen (Vorjahr 131).

Per 31.12.2024 haben wir bei vier Wohnungen einen modernisierungs— oder fluktua-
tionsbedingten Leerstand zu verzeichnen (Vorjahr: keine Wohnung). Die Leerstands-
quote betrug per 31.12.2024 0,29 % (Vorjahr 0,00 %).

Im Jahresdurchschnitt waren sechs Wohnungen frei (Vorjahr: vier Wohnungen). Dies
entspricht einer durchschnittlichen Leerstandsquote von 0,49 %.

Die leerstandsbedingten Erldsschmalerungen aus Sollmieten betrugen insgesamt
28 T€ (Vorjahr 19 T€).

Weiterhin ist eine hohe Nachfrage nach Wohnungen in Braunschweig zu erwarten.
Zudem befindet sich ein Grofdteil unseres Wohnungsbestandes in den besonders
nachgefragten Stadtteilen von Braunschweig.

Wir wollen den Wohnungsbestand nachhaltig wettbewerbsfahig am Markt positionie-
ren und einen Beitrag zur Dekarbonisierung und zur Energiewende leisten. Wir wer-
den daher auch in Zukunft erhebliche Betrage fir Instandhaltung und Modernisie-
rung, insbesondere auch im Hinblick auf Energieeinsparung, investieren.



Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung

Ein wesentlicher Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit war im Berichtsjahr
die Sanierung der Wohnhauser AllerstraRe 38 und Wachholtzstralle 5. Hierbei handel-
te es sich um den 1. Bauabschnitt. Die MaBnahme umfasste den Austausch der vor-
handenen Fenster gegen moderne Kunststofffenster mit einer 3-fach Verglasung. Des
Weiteren wurde ein farbiger Vollwarmeschutz auf die bislang ungedammte Fassade
aufgebracht und alle 16 Wohneinheiten erhielten im Zuge der Sanierung einen gerau-
migen Vorstellbalkon. Durch die Umsetzung der MaBnahmen erfuhren die Gebaude
eine optische Aufwertung und gleichzeitig eine deutliche energetische Verbesserung.
Der erstmalige Anbau von Balkonen steigerte zudem die Wohnqualitat splirbar. Nach
Beendigung dieser Arbeiten wurden die Treppenhduser der genannten Wohnhauser
noch einmal detailliert in Augenschein genommen. Aufgrund des veralteten techni-
schen Zustandes entschied man sich daraufhin fiir eine Erneuerung der Wohnungs-
eingangstiiren sowie der Treppenhauselektrik. Bedingt durch diese Arbeiten bekam
das gesamte Treppenhaus abschlieBend einen frischen Anstrich. Diese nachtraglich
beauftragten Gewerke fanden zwar teilweise jahresiibergreifend statt, werden aber
kostenmalig vollumfanglich dem Kalenderjahr 2024 zugeordnet. Im laufenden Kalen-
derjahr sollen im Zuge des 2. Bauabschnitts die Nachbarhduser Allerstrale 39 und 40
in gleicher Weise saniert werden.

Das Wohnhaus Schélkestralle 20 wurde ebenfalls umfangreich saniert. Die Flachen
des Walmdaches erhielten eine neue Tonziegeleindeckung. Die Hausfassade bestand
bisher aus einem angeputzten Mauerwerk, welches durch das Aufbringen eines Voll-
warmeschutzsystems energetisch ertlichtigt wurde. Ein abschlieBend aufgebrachter
farbiger Strukturputz verleiht dem Wohnhaus zudem ein attraktives Erscheinungsbild.
Die Kellerdecken wurden im Rahmen der energetischen Sanierung ebenfalls ge-
dammt. Des Weiteren wurden die veralteten Fenster gegen zeitgemaRe Kunststoff-
fenster mit einer 3-fach Verglasung und einem deutlich besseren Warmedammwert
ausgetauscht. Die Warmeversorgung in den 6 Wohnungen erfolgte bislang liber
Gasetagenthermen, diese wurden zurlickgebaut und das Haus erhielt einen Fernwar-
meanschluss. Aufgrund fehlender baurechtlicher Voraussetzungen konnten sich lei-
der lediglich drei Mietparteien (iber den Anbau eines Vorstellbalkons freuen. Im An-
schluss an diese Arbeiten wurde das Treppenhaus ebenfalls saniert. Wohnungsein-
gangstiliren, Treppenhausgeldander sowie die Treppenhauselektrik wurden erneuert
und abschlieRend erfolgte ein Decken- und Wandanstrich. Auch diese Treppenhausar-
beiten fanden Uberwiegend jahresiibergreifend statt, werden kostenmaRig aber dem
Kalenderjahr 2024 zugeordnet. Zum Jahreswechsel wurde vor dem Gebaude ein neu-
er Miillstandplatz installiert und im Friihjahr 2025 erfolgte eine Neubepflanzung der
AuBenanlagen.

13
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Eine weitere nennenswerte MaRnahme fand Im Remenfeld statt. Nachdem das Dop-
pelwohnhaus Im Remenfeld 25/25A im Kalenderjahr 2023 energetisch saniert worden
war, stand abschlieBend noch die Erneuerung der bestehenden Garagenanlage an.

Der gemauerte Komplex war Mitte der 1960er Jahre errichtet worden und bestand
aus einer zusammenhangenden Anlage mit 7 Garagen und einem aufgesetzten Sattel-
dach. Die Anlage war optisch in die Jahre gekommen und wies mittlerweile deutliche
Gebrauchsspuren auf.

Im Mai 2024 erfolgte der Abriss der alten Garagen, die Gelandeflache wurde herge-
richtet und im Juli 2024 wurden die neuen Garagen angeliefert. Dank der baurechtli-
chen Voraussetzungen konnte die bis dato bebaute Flache erweitert werden, so dass
die neuen Garagen in der Breite deutlich dazu gewonnen haben. Es handelt sich hier-
bei um Fertiggaragen auf deren Fassade ein weiBer Spritzputz aufgetragen ist. Die
Sektionaltore werden Uber einen Handsender elektrisch betrieben. Die Flachdacher
wurden, wie auch bei vorangegangenen Projekten, wiederum mit einem extensiven
Grindach ausgestattet. Durch diese Art der Dachgestaltung kann anfallendes Regen-
wasser aufgenommen und gespeichert werden und der Bewuchs bietet auRerdem
Lebensraum fir viele Insektenarten.

Das Wohnhaus Allerstralle 16 wurde in der Vergangenheit liber ein Blockheizkraft-
werk mit Warme versorgt. Die veraltete Anlage war mittlerweile stark reparaturanfal-
lig. Nach einer detaillierten Prifung entschieden wir uns schlieBlich fiir einen Riickbau
des Blockheizkraftwerks und fir einen Anschluss an das Fernwarmenetz.

Ein weiterer Heizungsaustausch fand in den Wohnhausern AllerstraBe 10, 11 und
WachholtzstraRe 7 sowie in der Allerstrale 12, 13 und 13A statt. Die Hauser wurden
bislang Gber Gaszentralheizungen mit Warme versorgt. Aufgrund der hohen Lebens-
dauer und der damit einhergehenden Reparaturanfalligkeit entschieden wir uns auch
in diesen Fallen fiir einen Riickbau der Anlagen und einen Anschluss an das Fernwar-
menetz.

Nachdem wir im Kalenderjahr 2022 die sukzessive Erneuerung aller Personenaufziige
im Bestand der VWG beschlossen hatten, folgte im Berichtsjahr wie geplant die Er-
neuerung der Anlage in der Lippestralle 8. Der Personenaufzug stammte aus dem
Jahr 1976 und nach 48 Jahren Betriebstatigkeit waren mittlerweile VerschleiBerschei-
nungen eingetreten und die Storanfilligkeit war gestiegen. Darliber hinaus entspra-
chen nicht mehr alle Anlagenkomponenten dem heutigen Standard.



Die Demontagearbeiten des alten Aufzugs begannen am 1. Juli des vergangenen Jah-
res, es folgte die Montage der neuen Anlage und am 9. August 2024 konnte der neue
Aufzug schlieRlich in Betrieb genommen werden.

Das Design des Fahrkorbes wird gepragt durch Edelstahl-Wandpaneele sowie einem
Spiegel und einem Handlauf an der riickwartigen Wand. Die Beleuchtung der Innen-
kabine erfolgt (iber runde LED-Spots, die sich in der abgehangten Decke befinden. Der
neue Aufzug besitzt einen Antrieb aus einem energieeffizienten getriebelosen Syn-
chronmotor. Im laufenden Kalenderjahr soll der Personenaufzug in der LippestralRe 6
erneuert werden.

Weitere Projekte im Jahr 2024 galten der Miillproblematik. In der Weststadt sowie im
Altstadtring wurden jeweils bestehende, hausweise zugeordnete Miillstellplatze zu-
rickgebaut und durch zentralisierte Mullstandplatze ersetzt. Jeweils einen zentrali-
sierten Millstandplatz erhielten die Liegenschaften in der Lippestralle 6, 8, 10 und
AlmestraBe 1, 3, 5. Ferner die Stolzestralle 1 und der Altstadtring 5, 6, 7, 8. Und
schlieBlich der Altstadtring 1, 2 und der Alte Pippelweg 1A.

Die Boxen bestehen aus einem Betonkorpus mit abschlieBbaren Einwurfdeckeln.
Dadurch ist eine illegale Miillentsorgung durch Dritte ausgeschlossen. Die rollbaren
Millcontainer fir die unterschiedlichen Miillarten werden vom jeweiligen Entsorger
mittels einer Dreikantentriegelung am Abfuhrtermin aus der Betonbox gefahren.
Durch die Zentralisierung der Miillplatze hat das Erscheinungsbild vor den Wohnhau-
sern dazugewonnen. Im laufenden Kalenderjahr soll die Zusammenlegung von Miill-
standplatzen fortgesetzt werden.
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Die Aufteilung der Investitionen in den Bestand nach Herstellungskosten bzw. Erhal-

tungsaufwand stellt sich in den Jahren 2023 und 2024 wie folgt dar:
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Bildnachweise: Hanno Keppel
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Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich in 2024 um 17 Mitglieder erhéht.
Am 31.12.2024 hatte die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft 3.132 (Vorjahr 3.115)
Mitglieder. Diese verfiigen Uber insgesamt 8.050 (Vorjahr 8.000) Anteile.

Gekiindigt haben 79 Mitglieder mit 174 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertragung
und Kiindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um weitere 51 Mitglieder
mit 136 Anteilen. Diesen Abgangen stehen jedoch Beitritte von 147 Mitgliedern mit
360 Anteilen gegentber.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt T€ 2.485 (Vorjahr: T€
2.473) und ist in 2024 somit um rund 12 T€ gestiegen.

Die Mitglieder- und Geschaftsguthabenentwicklung in den Jahren 2023 und 2024
stellt sich wie folgt dar:
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Personal und Organisation

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren im Geschaftsjahr 2024 im
Durchschnitt insgesamt 13 Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen bei der VWG be-
schaftigt, darunter funf Teilzeitbeschaftigte, sowie im Durchschnitt zwei geringfligig
beschaftigte Hauswarte und eine Auszubildende.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir herzlich fiir die sehr gute Zu-
sammenarbeit und fir Ihren persénlichen Einsatz, der in hohem MaRe zum Erfolg un-
serer Genossenschaft beitragt.

In der Mitgliederversammlung am 24. Juni 2024 wurde der von Aufsichtsrat und Vor-
stand vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 durch die anwesenden
Mitglieder festgestellt und die vorgeschlagene Verteilung des Bilanzgewinns geneh-
migt.

Frau Susanne Di Gioia wurde durch die Mitgliederversammlung fir weitere drei Jahre
in den Aufsichtsrat gewahlt. Herr Dr. Robert Furian wurde nach dem Ausscheiden von
Herrn Gunther Oehme erstmals durch die Mitgliederversammlung in den Aufsichtsrat
gewahlt. Frau Di Gioia und Herr Dr. Furian haben die Wahl angenommen.

Im Jahr 2025 scheidet turnusmaRig Frau Bettina Woike aus dem Aufsichtsrat aus. Die
Wiederwahl ist moglich.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2024 2024 2023

T€ T€ T€
Umsatzerldse aus Sollmieten 7.202 7.351 7.052
Sonstige betriebliche Ertrage 71 233 180
Instandhaltung 2.999 2.721 2.560
Sonstige betriebliche Aufwendungen 602 488 497
Zinsertrage 3 60 11
Jahresuberschuss 209 1.232 1.041

Die Aufwendungen und Ertrage fiir 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 2024 geplanten MalBnahmen war es erforderlich, groBere In-
standhaltungsarbeiten an den Treppenhausgeldndern, den Wohnungseingangstiiren
und der Elektrik, verbunden mit einem Anstrich der Treppenhauser, in den Hausern
Allerstralle 38 und WachholtzstraRe 5 sowie in der GliickstraBe 13 und 14 vorzuneh-
men. Da die Arbeiten erst in den ersten drei Monaten des Jahres 2025 ausgefiihrt
werden konnten, wurde hierflr eine Rickstellung fir unterlassene Instandhaltung
gebildet.

Fir Instandhaltung sowie Anschaffungs- und Herstellungskosten waren fir das Jahr
2024 4.310 T€ vorgesehen. Die Ist-Kosten betragen 4.313 T€.

Im Jahr 2024 betrugen die Instandhaltungsaufwendungen 2.721 T€ zu 2.560 T€ im
Vorjahr. Zudem wurden 1.470 T€ an Fremdkosten und 87 T€ an aktivierungsfahigen
Eigenleistungen fir aktivierungspflichtige Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten auf-
gewendet.

Die Zinsertrage sind im Verhaltnis zum Vorjahr aufgrund der Verzinsung von Gutha-
ben bei Kreditinstituten deutlich gestiegen.

Der hohere Jahresiiberschuss wurde ebenfalls dadurch begiinstigt, dass eine fir 2024
im Zusammenhang mit stddtebaulichen SanierungsmaRRnahmen geplante Ausgleichs-
abgabe nach § 154 BauGB nicht angefallen ist.



Des Weiteren liegen die sonstigen betrieblichen Ertrdage aufgrund von Zuschiissen
und Ertragen aus der Auflésung von Rickstellungen lber dem geplanten Wert. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind geringer als geplant.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft positiv, da wir wei-
ter in hohem Male in unseren Wohnungsbestand investiert und die Ertragslage wei-
ter gestarkt haben.

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Verianderung

TEuro % TEuro % TEuro
Anlagevermdogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 1 0,00 0 0,00 1
Sach- und Finanzanlagen 39.212 87,10 39.424 86,57 -212
Umlaufvermdogen
kurzfristig 5.808 12,90 6.118 13,43 -310
Summe Aktiva 45.021 100,00 45.542 100,00 -521
Eigenkapital 31.867 70,78 30.714 67,44 1.153
Rickstellungen
lang- und mittelfristig 716 1,59 688 1,51 28
kurzfristig 381 0,85 384 0,84 -3
Verbindlichkeiten
lang- und mittelfristig 6.492 14,42 6.925 15,21 -433
kurzfristig 5.565 12,36 6.831 15,00 -1.266
Summe Passiva 45.021 100,00 45.542 100,00 -521
Reinvermdégen
zum Jahresanfang 30.714 29.736
Reinvermdégen
zum Jahresende 31.867 30.714
Vermoégenszuwachs 1.153 3,75 978 3,29

Das Anlagevermogen betragt 87,10 % der Bilanzsumme und hat sich im Verhiltnis
zum Vorjahr um rd. 212 T€ verringert. Diese Reduzierung resultiert aus der fortschrei-
tenden planmaRigen Abschreibung des Sachanlagevermdgens.

Das Anlagevermogen ist groBRtenteils durch Eigenkapital und durch lang- und mittel-
fristige Fremdmittel gedeckt.
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Das Umlaufvermdégen reduzierte sich in erster Linie durch die Bestandsverminderung
der unfertigen Leistungen. Die Finanzierung der fiir das Geschaftsjahr geplanten und
durchgefliihrten Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen erfolgte vorran-
gig durch Eigenmittel. Das KfW-Darlehen in Hohe von 631 T€, welches fir die Finan-
zierung der ModernisierungsmalRnahmen in der Allerstralle 13a und Wabestr. 25a im
Jahr 2023 aufgenommen wurde, wurde im Januar 2024 valutiert.

Das Gesamtvermogen der VWG hat sich im Geschaftsjahr 2024 um rund 521 T€ redu-
ziert.

Das Eigenkapital hat um rd. 1.153 T€ zugenommen. Davon entfallen auf den Jahres-
Uberschuss 2024 1.232 T€ abzgl. der Dividende von 97,1 T€ fiir das Vorjahr und
17,6 T€ auf zusatzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile. Die Eigenkapitalquote hat
zugenommen und betragt per 31.12.2024 70,78 % (Vorjahr 67,44 %).

Die lang— und mittelfristigen Verbindlichkeiten verringerten sich insbesondere durch
Tilgungszahlungen. Die erhaltenen Anzahlungen haben sich durch die Abrechnung der
Betriebskosten gesenkt. Die Verbindlichkeiten aus Vermietung reduzierten sich durch
Auszahlung von Guthaben aus Betriebskostenabrechnungen aus dem Vorjahr.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur ist solide.

2.2 Finanzlage

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft eG erzielt aus der Hausbewirtschaftung ei-
nen 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 kdnnen.

Dariber hinaus gilt es die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den
Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat ge-
schopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote in
groRerem Umfang beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.

Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermdgens aufgenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitdatendarlehen mit
mindestens zehnjahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit einer Zinsfestschreibung
bis zur vollstandigen Tilgung. Das gesamte Darlehensportfolio wird laufend Ulber-



wacht, um Chancen zu nutzen und Risiken zu vermeiden.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapital-

flussrechnung:

2024 2023

TEuro TEuro
Jahreslberschuss 1.232,3 1.040,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.718,9 1.703,1
Abnahme (-) Zunahme (+) der langfristigen Riickstellungen 27,4 61,1
sonstige zahlungsunwirksame Ertrage (-) -1,7 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 2.976,9 2.805,0
Abnahme (-) Zunahme (+) der kurzfristigen Riickstellungen -4,9 -74,9
Zunahme (-) Abnahme (+) sonstiger Aktiva 350,5 -1.959,5
Zunahme (+) Abnahme (-) sonstiger Passiva -969,1 2.218,0
Zinsaufwendungen (+) 84,7 89,9
Zinsertrage (-) -60,6 -11,4
Ertragsteueraufwand (+) / - ertrag (-) 0,8 11,5
Ertragssteuerzahlungen -2,5 -7,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 2.375,8 3.071,0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 2,4 0,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen und Immatrielle
Vermogensgegenstinde -1.609,3 -1.536,3
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 98,9 0,0
Erhaltene Zinsen 60,6 11,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.447,4 -1.524,9
Veranderung der Geschaftsguthaben 17,6 32,7
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 631,0 0,0
PlanmaRige Tilgungen -1.302,8 -1.246,8
auBerplanmaRige Tilgungen -58,3 0,0
Gezahlte Zinsen -84,7 -89,9
Gezahlte Dividenden -97,1 -95,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -894,3 -1.399,6
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestands 34,1 146,5
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.033,2 1.886,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.067,3 2.033,2
Zusammensetzung Finanzmittelbestand
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.067,3 2.033,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.067,3 2.033,2
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Die Kapitalflussrechnung wurde nach dem DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungs
Standard) erstellt.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
nicht nur fir die planmaRige Tilgung und die vorgesehene Dividende von 4 % aus-
reichte, sondern darlber hinaus fir Investitionsauszahlungen zur Verfligung stand.

Die liquiden Mittel nahmen im Vergleich zum Vorjahr um 34,1 T€ zu. Die
Finanzierung der fiir das Jahr 2024 geplanten und umgesetzten Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaRBnahmen erfolgte vorrangig mit Eigenmitteln. Das KfW-Darlehen
in Hohe von 631 T€, welches fir die Finanzierung der ModernisierungsmaRnahmen in
der Allerstralle 13a und Wabestr. 25a im Jahr 2023 aufgenommen wurde, wurde im
Januar 2024 valutiert.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft
auch zukiinftig gesichert bleiben.



2.3 Ertragslage

2024 2023 Verdnderung
TEuro % TEuro % TEuro

Umsatzerlése 11.175,9 102,5 8.308,0 78,4 2.867,9
Bestandsveranderungen -446,3 -4,1 2.018,9 19,1 -2.465,2
Gesamtleistung 10.729,6 98,4 10.326,9 97,5 402,7
Andere Ertrige 176,2 1,6 264,8 2,5 -88,6
Betriebsleistung 10.905,8 100,0 10.591,7 100,0 314,1
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 6.079,5 55,7 5.821,8 55,0 257,7
Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen fiir Hausbewirtschaftung 84,7 0,8 89,9 0,8 -5,2
Personalaufwand 1.183,2 10,8 1.176,1 11,1 7,1
PlanmaRige Abschreibungen 1.719,0 15,8 1.673,4 15,8 45,6
Sonstige Steuern 323,2 3,0 270,3 2,6 52,9
Andere Sachaufwendungen 483,7 4,4 497,1 4,7 -13,4
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 9.873,3 90,5 9.528,6 90,0 344,7
Betriebsergebnis 1.032,5 9,5 1.063,1 10,0 -30,6
Finanzertrage 60,6 0,6 11,4 0,1 49,2
Finanzaufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finanzergebnis 60,6 0,6 11,4 0,1 49,2
Neutrale Ertrdge 144,0 1,3 7,5 0,1 136,5
Neutrale Aufwendungen 4,0 0,0 29,7 0,3 -25,7
Neutrales Ergebnis 140,0 1,3 -22,2 -0,2 162,2
Gesamtergebnis
vor Ertragsteuern 1.233,1 11,4 1.052,3 9,9 180,8
Ertragsteuern 0,8 0,0 11,5 0,1 -10,7
Jahresergebnis 1.232,3 11,4 1.040,8 9,8 191,5

Das Jahresergebnis 2024 betrug rd. 1.232,3 T€ gegeniiber 1.040,8 T€ im Vorjahr und er-
hohte sich insbesondere aufgrund héherer Mieterlose, einer Steigerung der Zinsertrage

und der sonstigen betrieblichen Ertrage.

Ein Anstieg der Gesamtleistung erfolgte in erster Linie aufgrund der gestiegenen Soll-

mieten.

Im Bereich der anderen Ertrage ist eine Abnahme zu verzeichnen, welche durch gerin-

gere Ertrage aus Versicherungsentschadigungen resultiert.

Die Aufwendungen fir die Betriebsleistung sind hauptsachlich aufgrund héherer Auf-
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wendungen fir die planmalRige Abschreibung, erhéhten Betriebs— und Instandhal-
tungskosten sowie sonstigen Steuern angestiegen.

Das neutrale Ergebnis hat sich durch die hoheren sonstigen betrieblichen Ertrage auf-
grund von der Bereitstellung von BAFA und KFW Zuschiissen erh6ht. Hinzu kamen die
hohere Auflosung von Riickstellungen aus Instandhaltung sowie Ertrage aus Versiche-
rungsentschadigungen aus Vorjahren.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden russischen Angriffs-
kriegs gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland wei-
terhin spirbar. Hinzu kommen erhéhte konjunkturelle Risiken durch globale Handels-
konflikte, wie die Einflhrung neuer Zolle in den USA sowie Unsicherheiten beziglich
Chinas Rolle im internationalen Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten
bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen weiterhin ungewiss. Zudem dampfen die
hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen in den Wohnungsbau weiter-
hin. Diese Faktoren flhren zu einer verstarkten wirtschaftlichen Unsicherheit. Die ge-
nauen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Immobilien-
branche lassen sich weiterhin nicht zuverldssig abschatzen. Zusatzlich zeigen sich vor
allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Veranderungen auf den Woh-
nungsmarkten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer zu prognostizie-
ren sind.

3.1 Prognosebericht

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

Bei den Hausern AllerstraBe 39 und 40 ist im Zuge des zweiten Bauabschnitts die An-
bringung eines Fassadenvollwdarmeschutzes und einer neuen Balkonanlage geplant.
AuBerdem werden die Fenster und die Hauseingangstiiren erneuert.

Des Weiteren wird an den Hausern Gudrunstralle 46 und 47 eine neue Balkonanlage
errichtet.

Die Hauser Lippestralle 6 sowie AlmestraBe 1 bis 5 erhalten einen neue Fernwarme-
heizung. In der Lippestralle 6 wird zusatzlich der Fahrstuhl erneuert.

Die Wohnhduser in der SiegstraRe 26 bis 30 erhalten neue Fenster. Zusatzlich wird
das Flachdach der Garagenanlage in der Siegstral3e erneuert.



In der AltmuihlistraRe wird die bestehende Tiefgaragenanlage abgerissen und neue
Einstellplatze errichtet.

Flr die Wohnhauser Gerastralle 2 bis 12 sowie flir die Hauser Altstadtring 37 bis 39
planen wir jeweils eine Zusammenfassung und Neugestaltung der Milltonnenstand-
platze.

Neben diesen Mallnahmen werden fluktuationsbegleitend Einzelmodernisierungen
im gesamten Wohnungsbestand der Genossenschaft vorgenommen.

Die flr das Jahr 2025 geplanten, umfangreichen MaRnahmen sollen mit Eigenmitteln
und mittels der Aufnahme eines KfW-Darlehens in Héhe von 292 T€ finanziert wer-
den.

Insgesamt ist vorgesehen, im Jahr 2025 in die Substanzverbesserung der Wohnungs-
bestdnde einen Betrag von 4.208 T€ zu investieren. Hiervon entfallen 1.438,5 T€ auf
den aktivierungspflichtigen Bereich und MaRnahmen zur Reduzierung der CO2-
Emissionen sowie 2.769,5 T€ auf den Erhaltungsaufwand.

Es bleibt auch zukinftig eine wichtige Aufgabe der VWG kontinuierlich den Woh-
nungsbestand zu verbessern, um die nachhaltige Vermietungssituation weiterhin po-
sitiv zu gestalten.

In den kommenden Jahren sollen weiter hohe Investitionen in den Wohnungsbestand
vorgenommen werden.

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

Liquiditatsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten.

Fiir das Geschaftsjahr 2025 wird gemall Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 611 T€ er-
wartet.
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Der Jahresiberschuss fir das Geschaftsjahr 2025 setzt sich gemaRkR Wirtschaftsplan
aus folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2024 2025

T€ T€
Umsatzerldse aus Sollmieten 7.351 7.476
Instandhaltung 2.721 2.831
Zinsaufwand 85 88
Jahresuberschuss 1.232 611

Das Jahresergebnis fiir das folgende Geschaftsjahr wird in erster Linie dadurch beein-
trachtigt, dass wir als Wohnungsunternehmen vor finanziellen Herausforderungen
stehen, die sich aus der Notwendigkeit heraus ergeben, die Klimaschutzgesetze und
die damit verbundenen Anforderungen zu erfillen.

Die Dekarbonisierung unseres Bestandes ist eine zentrale Aufgabe, um aktiv zum Kli-
maschutz beizutragen. Der Strategie zur CO2-Reduktion sind wir in der Vergangenheit
schon umfangreich nachgegangen. Trotzdem werden wir weiterhin in energetische
Modernisierungen unserer Gebdude investieren, um die CO2-Emissionen weiter zu
reduzieren und unseren Wohnungsbestand nachhaltiger bewirtschaften zu kénnen.

Mit dem Ukraine-Krieg und den globalen Handelskonflikten verbundene Risiken fiih-
ren zu einem hohen Grad von Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der
Unternehmensplanung und den Kennzahlen fihren kann.

3.2 Chancenbericht

Um unser Wohnungsangebot konkurrenzfahig zu halten, sind wir weiterhin gefordert,
unser Angebot an Wohnraum im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung, der Woh-
nungsausstattung und des Wohnumfeldes attraktiv zu halten und mit den steigenden
Anspriichen der Nachfrage stetig zu verbessern.

Die durchschnittliche Leerstandsquote von weiterhin deutlich unter 1 % im Jahr 2024,
die sich aus der normalen Mieterfluktuation ergibt, kann als Indiz gewertet werden,
dass der GroBteil unseres Wohnungsbestandes in Wohnungsstandorten von Braun-
schweig gelegen ist, die vom Nachfrager praferiert werden.



Dies stellt auch fir die Zukunft eine positive Ausgangsposition dar, in angespannten
Marktverhaltnissen eine gute Vermietungssituation zu erreichen.

Die Mieten sind auf Grundlage der Dauernutzungsvertrage langfristig festgelegt. Auch
nach vorgenommenen Mieterhéhungen liegen die Nutzungsentgelte im Durchschnitt
unterhalb der ortslblichen Vergleichsmiete.

Auch kiinftig sollen Mieterh6hungen moderat in Bestandsmietverhaltnissen sowie bei
Neuvermietungen erfolgen. Damit verbleibt auch fir kiinftige Perioden Erhéhungspo-
tential, so dass, begleitet von regelmaRigen Modernisierungsmalinahmen, mit stei-
genden Mieterlosen gerechnet werden kann.

3.3 Risikobericht

Unser Risikomanagement stitzt sich bei der Bewertung der kiinftigen wirtschaftlichen
Entwicklung des Unternehmens auf aktualisierte fortgeschriebene Planbilanzen, Ge-
winn- und Verlustrechnungen sowie Kapitalflussrechnungen Uber einen 10-
Jahreszeitraum.

Dabei bedient sich die Genossenschaft eines Planungsmoduls, das von unserem Pri-
fungsverband entwickelt wurde.

Zur Steuerung und Uberwachung der Planung fiir das laufende Geschiftsjahr werden
monatlich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, Riickstandsentwicklung,
Leerstand, Erlésschmalerungen, Investitionsbudgetiiberwachung, Mitgliederentwick-
lung sowie Altersstatistiken erstellt und fortgeschrieben. Dadurch sind wir in der La-
ge, negative Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechend
gegenzusteuern.

Die Mieten werden (iberwiegend durch Einzugsermdachtigungen eingezogen. Damit
sind Risiken aus Zahlungsstromschwankungen minimiert.

Der Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen Zuflissen der Vermietung terminge-
recht erbracht werden. Risiken in der Liquiditat werden bei der VWG nicht gesehen.
Es wurden alle Zahlungsverpflichtungen vollumfanglich und termingerecht erfillt.
Zudem bestehen ausreichende Kreditlinien.

Die Rickstande aus Mieten liegen bisher unter 1 % der Jahressollmiete. Es erfolgt ei-
ne permanente Uberwachung durch das aktive Forderungsmanagement.

Dem kiinftig zu erwartenden Instandhaltungsbedarf liegt ein detaillierter mehrjahri-
ger Instandhaltungsplan zugrunde. Risiken aus unterlassenen MalRnahmen im Bereich
der Instandhaltung, die kiinftige Ergebnisse belasten kdonnten, sind nicht vorhanden.
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Fir den Personalbereich existiert ein detaillierter Organisationsplan. Stellenbeschrei-
bungen liegen vor. Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
entspricht dem Arbeitsanfall und ist angemessen.

Durch die hohe CO2-Bepreisung, die generelle Ressourcenknappheit von fossilen
Brennstoffen und die steigenden Rohstoffpreise hat sich die Energieproduktion fiir
die Kraftwerksbetreiber und Industrieunternehmen in der EU stark verteuert und fir
eine sehr angespannte Lage auf den Rohstoffmarkten gesorgt.

Durch den weiter andauernden Ukraine-Krieg sowie den Wegfall der Energiepreis-
bremse hat sich die Lage noch weiter verscharft.

Die gestiegene Preisentwicklung auch bei den Energiekosten, die zu einer Steigerung
der Bruttowarmmiete fuhrt, konnte die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbeson-
dere bei Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalten in groBen Wohnungen, tber-
steigen. Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung verfolgt die Genossenschaft da-
her konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fir die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmalinahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Darilber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Der
Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise mit angemessenen Malinahmen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Modernisierungs— und Instandhaltungsprojekte. Hier
kann es zu Verzogerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultierenden Anforde-
rungen an die Wohnungswirtschaft stellen unser Unternehmen vor grofRe Herausfor-
derungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat.

Aufbauend auf einer durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung
der derzeitigen CO2-Emissionen entwickeln wir derzeit eine unternehmenseigene Kli-
mastrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gege-
benheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.



Risikobericht in Bezug auf die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte werden nicht
eingesetzt.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich lberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit mindestens 10-
jahriger Zinsfestschreibung oder sogar mit Zinsfestschreibungen bis zur vollstandigen
Tilgung. Aufgrund dieser langfristigen Zinsfestschreibungen sind die Zinsanderungsri-
siken begrenzt.

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

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

Das Darlehensportfolio wird laufend (iberwacht, um rechtzeitig Darlehen prolongie-
ren zu kénnen.

Braunschweig, den 09. Mai 2025

/ :
%/a/%_ v Ofy o L<§<

Koch-v. Czapiewski Rost
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Bilanz zum 31. Dezember 2024
AKTIVA

A. Anlagevermogen

l. Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstlicken

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

N o o BAwWwN

Bauvorbereitungskosten

B. Umlaufvermogen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Sonstige Vermogensgegenstande

Ill. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro

34.826.265,89
3.987.120,00
237.136,47
17.062,75
100.279,73
0,00
44.826,83

12.292,08
584,72
157.499,82

zum 31.12.2024
Euro

515,67

39.212.691,67

Vorjahr
Euro

34,43

35.002.673,64
3.960.547,20
237.136,47
18.134,32
121.333,00
38.284,73
46.140,91

39.213.207,34

39.424.284,70

3.564.589,01 4.010.892,93
9.362,39

860,25

170.376,62 51.963,37
2.067.306,48 2.033.182,35
5.802.272,11 6.106.261,29
6.001,09 11.806,60
45.021.480,54 45.542.352,59




A. Eigenkapital

l. Geschiftsguthaben

1.
2.
3.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Ruckstdndige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
€3.410,00 (Vorjahr: € 930,00)

Il. Ergebnisriicklagen

1.

2.

3.

Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Jahresiberschuss des Geschaftsjahres eingestellt:
€124.000,00 (Vorjahr: € 105.000,00)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€838.715,52 (Vorjahr: € 1.030.367,83)

Andere Ergebnisriicklagen

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

lll. Bilanzgewinn

1.
2.

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen

B. Riickstellungen

1.
2.
3.

Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
3.
4

Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 138,20 (Vorjahr: € 9.147,99)

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

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

PASSIVA

zum 31.12.2024 Vorjahr
Euro Euro Euro
72.850,00 59.520,00
2.484.930,00 2.473.180,00
930,00 8.370,00
2.558.710,00
3.347.000,00 3.223.000,00

17.120.601,66

16.281.886,14

7.732.182,46 7.732.182,46
28.199.784,12
1.232.340,86 1.040.765,52
-124.000,00 1.108.340,86 -105.000,00
31.866.834,98 30.713.904,12
685.362,00 659.153,00
5.229,00 2.250,00
406.681,42 1.097.272,42 410.295,00
6.233.694,43 6.866.484,14
1.152.635,70 1.249.934,40
4.088.107,15 5.031.175,14
39.641,66 48.763,42
382.257,53 395.372,85
91.830,63 93.257,50
11.988.167,10
69.206,04 71.763,02

45.021.480,54

45.542.352,59
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Gewinn— und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

10.

11.

12,

13,

14,

15.

16.

17.

. Umsatzerlose

a. aus Bewirtschaftungstatigkeit

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Andere aktivierte
Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrige

. Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

. Rohergebnis

. Personalaufwand
a. Loéhne und Gehalter
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung

(davon fir Altersversorgung:

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Aufzinsung Rickstellungen € 12.509,00 (Vorjahr: € 11.331,00)

(Vorjahr:

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Verminderung (Vorjahr: Erh6hung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

39.386,29 €)
75.198,72 €)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Vorjahr

Euro Euro Euro
11.162.388,47 8.286.033,11
13.535,15 21.935,91
11.175.923,62 8.307.969,02
-446.303,92 2.018.897,51
86.892,95 92.352,74
233.274,73 180.118,19
6.079.465,74 5.821.819,66
4.970.321,64 4.777.517,80
937.424,86 903.981,10
233.247,67 260.802,77
1.170.672,53 1.164.783,87
1.719.003,96 1.703.156,95
487.704,63 497.127,49
60.644,30 11.367,68
97.174,13 101.211,72
834,00 11.546,91

1.555.576,69

1.311.058,54

323.235,83 270.293,02
1.232.340,86 1.040.765,52
-124.000,00 -105.000,00
1.108.340,86 935.765,52




Anhang zum Jahresabschluss

A. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei finden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) Beachtung.

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

Bei der Vereinigten Wohnungsgenossenschaft eG handelt es sich nach den Kriterien
der Groflenmerkmale des § 267 HGB um eine kleine Genossenschaft. Die Genossen-
schaft hat die fur kleine Genossenschaften geltenden grofenabhangigen Erleichterun-
gen nur fur einzelne Angaben in Anspruch genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist beachtet worden.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen dem Vorjahr. Wie im Vor-
jahr wurde vom Wahlrecht gebrauch gemacht, die im November 2024 verabschiedete
Neufassung der IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung sind an den verabschiede-
ten Entwurf einer Neufassung der IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung (IDW ERS
IFA 1 n.F.) anzuwenden.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung
gelangt:

Die Vermogensgegenstande werden zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bewertet. Fremdkapitalkosten wurden nicht in die aktivierten Herstel-
lungskosten einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen werden unter Zugrundelegung betriebsgewohnli-
cher Nutzungsdauer wie folgt bilanziert:
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Immaterielle Vermogensgegenstidnde

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Rechte und Werte sowie Lizenzen an sol-
chen Rechten und Werten erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Bericksichti-
gung linearer Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer von drei und flinf Jahren.

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren bei Neubauten und bei Altbauten von 70 Jahren abgeschrieben.

Nachtraglich angefallene Modernisierungskosten im Rahmen einer umfassenden bau-
lichen MalBnahme wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauerverlangerung
von hochstens auf die nach Sachwertrichtlinie (Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwerts) ermittelte Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Fiir neu geschaffene AufRenanlagen 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 Birogebdude und den Garagen
eine Nutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde gelegt. Neu geschaffene Stellplatze wer-
den mit einer Nutzungsdauer von 19 Jahren und neu errichtete Aullenanlagen mit
einer Nutzungsdauer von 10 bis 25 Jahren abgeschrieben.

In den Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden eigene Architekten- und Ver-
waltungskosten in Héhe von € 86.892,95 einbezogen.

Bauten auf fremden Grundstiicken

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

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Die Gegenstinde der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden zu Anschaffungs-
kosten, vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen bei einer betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer zwischen drei und zehn Jahren, bewertet.

Fiir die im Jahr 2024 angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgliter wurde ein jahres-
bezogener Sammelposten gebildet, der mit 20 % abgeschrieben wird.



Finanzanlagen

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Finanzanlagen.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermoégen wird unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet. Die
unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande werden zu Nominalbetragen
bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch angemessene Einzelwertberichtigungen
und Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung und sonstigen Vermogensge-
genstanden berucksichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert bzw.
Nominalwert angesetzt.

Geschiéftsguthaben

Die Geschaftsguthaben sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewis-
sen Verpflichtungen. |hre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Be-
urteilung in Hohe des Erfiillungsbetrages.

Riickstellungen fir Pensionen wurden gemal Sachverstandigengutachten nach der
Teilwertmethode fiir laufende Pensionen und Anwartschaften unter Bericksichtigung
von einem jahrlichen Rententrend in Hohe von 2,0 % und einem Gehaltstrend von
2,5 % sowie den zugrundeliegenden Sterbetafeln (Richttafeln 2018 G von Klaus Heu-
beck) errechnet. Die Fluktuation wurde mit 0,0 % angenommen. Die Bewertung er-
folgte nach versicherungsmathematischen Grundsatzen und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 1,90 % (Vorjahr 1,82 %).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen vor dem Bilanzstich-
tag aus, die jedoch Ertrage fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdégen

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibungen des Ge-
schaftsjahres sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anschaffungs-/ Zugingedes  Umbuchungendes  Abgdnge des

Herstellungs- Geschéftsjahres  Geschéftsjahres  Geschiftsjahres
kosten
zum 01.01.2024
Euro Euro Euro Euro

I. Immaterielle Vermogensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten 16.570,48 714,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 69.711.363,73 1.445.681,71 72.569,56 98.945,44
2. Grundstiicke mit Geschifts-

und anderen Bauten 4.478.779,81 111.183,13 0,00 0,00
3. Grundstiicke ohne Bauten 237.136,47 0,00 0,00 0,00
4. Bauten auffremden Grundstiicken 19.830,98 0,00 0,00 0,00
5. Betriebs- und Geschiftsausstattung 365.176,37 16.322,45 0,00 0,00
6. Anlagenim Bau 38.284,73 0,00 -35.901,77 2.382,96
7. Bauvorbereitungskosten 46.140,91 35.353,71 -36.667,79 0,00

Sachanlagen insgesamt 74.896.713,00 1.608.541,00 0,00 101.328,40

Il.Sachanlagen Nr. 1.: Bei dem Abgangin Hohe von 98.945,44 Euro handelt es sich um einen BAFA-Zuschuss fiir das Objekt Im Remenfeld 25/25A.



Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibungen de Anderungen der
Herstellungs- Abschreibungen  Geschéftsjahres Abschreibungenim
kosten zum 01.01.2024 Zusammenhang mit
zum 31.12.2024 Abgangen
Euro Euro Euro Euro
17.284,48 16.536,05 232,76 0,00
71.130.669,56 34.708.690,09 1.595.713,58 0,00
4.589.962,94 518.232,61 84.610,33 0,00
237.136,47 0,00 0,00 0,00
19.830,98 1.696,66 1.071,57 0,00
381.498,82 243.843,37 37.375,72 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
44.826,83 0,00 0,00 0,00
76.403.925,60 35.472.462,73 1.718.771,20 0,00
26.421.210,08  35.488.998.,78 1.719.003,96 0.00

kumulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2024

Euro

16.768,81

36.304.403,67

602.842,94
0,00
2.768,23
281.219,09
0,00

0,00

37.191.233,93

Buchwerte

Buchwerte
am
31.12.2024

Euro

515,67

34.826.265,89

3.987.120,00
237.136,47
17.062,75
100.279,73
0,00
44.826,83

39.212.691,67

Buchwerte
am
31.12.2023

Euro

34,43

35.002.673,64

3.960.547,20
237.136,47
18.134,32
121.333,00
38.284,73
46.140,91

39.424.250,27
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Umlaufvermogen

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande haben wie im Vorjahr

eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

In der Position Unfertige Leistungen sind € 3.564.589,01 (Vorjahr: € 4.010.892,93)
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Riicklagenspiegel

Stand am
01.01. Bilanzgewinn
2024 2024
(2023) (2023)
Euro Euro
Gesetzliche Riicklage 3.223.000,00 0,00
(Vorjahr) (3.118.000,00) (0,00)
Bauerneuerungsriicklage 16.281.886,14 838.715,52

(Vorjahr) (15.251.518,31) (1.030.367,83)

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

Andere Ergebnisricklagen
(Vorjahr)

27.237.068,60 838.715,52
(26.101.700,77) (1.030.367,83)

Riicklagen Gesamt
(Vorjahr)

Einstellungen aus dem
Jahresiiberschuss

2024
(2023)

Euro

124.000,00
(105.000,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

124.000,00
(105.000,00)

Entnahmen fiir Stand am
31.12.
2024 2024
(2023) (2023)
Euro Euro

0,00 3.347.000,00
(0,00) (3.223.000,00)

0,00 17.120.601,66
(0,00) (16.281.886,14)

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

0,00 28.199.784,12
(0,00) (27.237.068,60)



Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem

Ansatz der Rickstellungen nach Maligabe des entsprechenden durchschnittlichen

Marktzinssatzes (veroffentlicht von der Deutschen Bundesbank) aus den vergangenen

zehn Geschaftsjahren und dem vor 2016 vorgenommenen Ansatz der Riickstellungen

nach Maligabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-

gangenen sieben Geschaftsjahren im Geschaftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hohe

von € -6.049, der keiner Ausschiittungssperre unterliegt.

Die Steuerriickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Korperschaftsteuer / Solidaritatszuschlag

Gewerbesteuer

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschlusskosten
Prifungskosten
Steuerberatungskosten
Urlaubsriickstellung
Uberstundenriickstellung
Aufbewahrungskosten

Riickstellung fir Ausgleichsabgabe von umgesetzten stadtebau-
lichen SanierungsmalRnahmen

Unterlassene Instandhaltung

Co2-Kosten des Vermieters nach CO2KostAufG

€

3.987,00

1.242,00

5.229,00

€
5.000,00
29.050,00
24.800,00
25.500,00
11.500,00
30.300,00

73.435,88

206.100,00

995,54

406.681,42
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Verbindlichkeiten

Die Zusammenfassung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit ergibt sich aus dem fol-
genden Verbindlichkeitenspiegel.

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

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

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

Verbindlichkeiten Euro Euro Euro Euro Euro

1. gegeniber
Kreditinstituten 6.233.694,43 823.346,16 2.617.074,26 2.793.274,01 6.233.694,43 GPR
(Vorjahr) (6.866.484,14) (1.162.286,38) (2.532.051,39) (3.172.146,37) (6.866.484,14)

2. gegenliber

anderen Kreditgebern 1.152.635,70 99.407,38 419.700,32 633.528,00 1.152.635,70 GPR
(Vorjahr) (1.249.934,40)  (97.298,70) (410.770,58)  (741.86512) (1.249.934,40)

3. Erhaltene Anzahlungen 4.088.107,15 4.088.107,15 0,00 0,00
(Vorjahr) (5.031.175,14) (5.031.175,14) (0,00) (0,00)

4. aus Lieferungen und

Leistungen
a) aus Vermietung 39.641,66 39.641,66 0,00 0,00
(Vorjahr) (48.763,42)  (48.763,42) (0,00) (0,00)

b) aus anderen Lieferungen

und Leistungen 382.257,53 366.089,96 16.167,57 0,00

(Vorjahr) (395.372,85) (340.289,44) (55.083,41) (0,00)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 91.830,63 79.314,08 0,00 12.516,55

(Vorjahr) (93.257,50)  (79.791,49) (0,00) (13.466,01)
Gesamtbetrag 11.988.167,10 5.495.906,39 3.052.942,15 3.439.318,56 7.386.330,13
(Vorjahr) (13.684.987,45) (6.759.604,57) (2.997.905,38) (3.927.477,50) (8.116.418,54)

GPR = Grundpfandrecht

Aufwendungen und Ertrage

Die  Aufwendungen aus der Aufzinsung von  Pensionsriickstellungen
(€ 12.509,00; Vorjahr: € 11.331,00) sind in der GuV unter dem Posten "Zinsen und
dhnliche Aufwendungen" vermerkt.

Die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten keine wesentlichen Ertrage
und Aufwendungen, die periodenfremd oder von auBergewdéhnlicher Bedeutung und
GroélRenordnung sind.



D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Zusammenhang mit stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen sind Ausgleichsabga-
ben nach § 154 BauGB in Hohe von € 140.000,00 zu erwarten.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2024 neben den zwei hauptamtlich
tatigen Vorstandsmitgliedern, im Durchschnitt 13 Arbeitnehmer (davon fiinf Teilzeit-
beschaftigte und eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau) sowie im Durchschnitt
zwei geringflgig beschaftigte Hauswarte.

Mitgliederbewegung

Ende 2023 3.115
Tod friherer Jahre 12
Anfang 2024 3.103
Zugang 2024 147
Abgang 2024 118
Ende 2024 3.132

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um € 11.750 erhoht. Gemal § 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

Andreas Rost

Mitglieder des Aufsichtsrates

Gunther Oehme
Eva Stassek
Bettina Woike
Ali-Riza Salmaz
Susanne di Gioa

Dr. Robert Furian

Vorsitzender (bis 24.06.2024)
Vorsitzende (ab 24.06.2024)

Stellv. Vorsitzende

(seit 24.06.2024)

hauptamtlich,
Dipl. Immobilienwirtin (DIA),
Bilanzbuchhalterin (EBZ)

hauptamtlich,
Tischlermeister (HWK),
Immobilienfachwirt (IHK)

Dipl. Padagoge, i. R.
Gewerkschaftssekretarin, i.R.
Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Facharbeiter
Justizsekretarin

Doktoringenieur

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniliber Mit-

gliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

E. Nachtragsbericht

Sonstige Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschafts-

jahres eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der

Bilanz beriicksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.



F. Verwendung des Bilanzgewinns

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, nachdem vom

Jahresiiberschuss in Hohe von: 1.232.340,86 €
gemald § 39 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270 Abs. 2 HGB

mindestens 10 % in die gesetzliche Ricklage eingestellt wurden, 124.000,00 €
den verbleibenden Bilanzgewinn 1.108.340,86 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 4,00 % auf die

dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am 01. Januar 2024
(nach Rundung)

98.121,20 €

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 1.010.219,66 €

Braunschweig, den 09.05.2025

// :
%Za%_ g/_Of?;'@ L<§< w,

Koch-v. Czapiewski Rost
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Wohnungsbestand zum 31.12.2024

Anzahl WE - - - - - @ qm/Wfl. %-Bestand
o ] o o o £
£ £ £ £ £ £
E E E E £ N
i by oy X 0% n
- (o] o < n A
Braunschweig
Ostliches Ringgebiet 463 11 171 233 42 6 31.682,80 33,97%
Westliches Ringgebiet 339 34 79 205 21 22.684,06 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 4 841,38 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 94.714,39 100,00%
% Bestand 100,00% 4,55% 28,32% 53,71% 12,69% 0,44% 0,29%
Leerstand 4 0 3 0 1 0 0
0,29% 0,00%6 0,78% 0,00 0,58% 0,006  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 113 9 40 52 12 0 0
8,29% 14,52% 10,36% 7,10% 6,94% 0,00%  0,00%
Neuvermietungen 108 9 39 49 11 0 0
7,92% 14,52% 10,10% 6,69% 6,36% 0,00%  0,00%



Wohnungen mit

Leerstand
Preisbindung

Anzahl Quote % Anzahl Quote %

gesamt
18 3,89%
3 1,23% 94 38,52%
1 1,56%
4 100,00%
4 0,29% 116 8,51%

Anzahl

P W s P WO o s

113

Kiindigungen

Quote %

8,42%
9,14%
5,74%
5,88%
9,38%
9,52%
7,89%
2,70%
23,53%
21,43%
14,29%

20,00%

Quote %

gesamt
2,86%
2,27%
1,03%
0,29%
0,44%
0,44%
0,22%
0,07%
0,29%
0,22%
0,07%

0,07%
8,29%

Neuvermietungen

Anzahl

P W s 2 WU o b

108

Quote %

8,21%
9,14%
4,51%
5,88%
9,38%
7,94%
7,89%
2,70%
23,53%
21,43%
14,29%

20,00%

Quote %

gesamt
2,79%
2,27%
0,81%
0,29%
0,44%
0,37%
0,22%
0,07%
0,29%
0,22%
0,07%

0,07%
7,92%

49



Wohnungsbestand zum 31.12.2024

Ortslage

Braunschweig

Ostliches Ringgebiet

Westliches Ringgebiet

Weststadt

Heidberg/Melverode

Waggum

Siegfriedviertel

Innenstadt

Schuntersiedlung

Rautheim

Volkmarode

Leiferde
Querum

Bad Harzburg

50

StraRRe

Allerstralle
Bultenweg
Hans-Sommer-Stral3e
Heinrich-Heine-StralRe
HochstralRe
HowaldtstraRe
Kastanienallee
Langer Kamp
UhlandstraRe
WabestraRe
WachholtzstralRe

Alter Pippelweg
Altstadtring
Broitzemer StralSe
GllckstralRe
GorgesstraRe
KlosterstraRe
Molenberger StralRe
Minstedter StralSe
ScholkestralRe
Sophienstralle
StolzestraRe
WittekindstralRe

Almestralle
AltmihlstralRe
Lippestrale
Pregelstralle
SiegstraRe
Steverweg
VolmestraRRe

Gerastralle
OelsstralRe

Bechtsbitteler Weg

Bienroder Weg
Bultenweg
GudrunstraRe

Beckenwerker StralRe
Neuer Weg
Wolfenbutteler StralRe

Bienroder Weg

GemeindestraRe
SchillerstralRe

Im Remenfeld
Schwabenstralle

Burg
Kehrbeeke

Am Breitenberg

Hausnummer

10, 11, 12, 13, 13a, 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

57,9 12

la

1,2,56,7, 8,13, 14, 15, 37, 38, 39
237, 238, 239, 240, 241, 242
13,14

5a

2

45

15a

1a, 1b, 20

2

1,14

1,2 3,443, 5, 5a

1,35

910,11

6,8, 10

12

26, 28, 30
57,9 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, 673, 67b

5, 5a
8a

25, 253
11

30, 31, 32,33
2,3
76a

WE

92
13
50
129

12
33
78
11
35

100

1.363

m? WHl.

6.818,81
900,00
4.439,51
8.627,89
172,09
378,03
559,00
2.289,55
4.553,92
719,65
2.200,93

580,79
7.326,65
3.936,01

999,41

687,50

722,32

679,00

463,35
1.259,93

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

635,45
205,93

527,60
551,60
338,09

94.714,39



Impressum

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

Hanno Keppel

Dieser Geschaftsbericht kann unter
www.vwg-braunschweig.de

als pdf-Dokument heruntergeladen werden.
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