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»ALLEIN SCHLAFEN FORDERT DIE WOHNUNGSNOT.«
DEUTSCHES SPRICHWORT

SEHR GEEHRTE GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

im Geschafts- und Lagebericht 2022 unserer Wohnungsbau-Genossenschaft mochten wir Ihnen einen umfas-
senden Einblick in unsere Aktivitaten und Erfolge im vergangenen Jahr geben. Als Genossenschaft mit dem
Ziel, bezahlbaren Wohnraum fur unsere Mitglieder bereitzustellen, freuen wir uns, Ihnen unsere Fortschritte

und Plane prasentieren zu kénnen.

Ein besonderes Augenmerk lag auch im Jahr 2022 auf der Instandhaltung und Modernisierung unseres \Woh-
nungsbestandes. Wir haben investiert, um die Wohnqualitat fir unsere Mitglieder weiter zu verbessern und
energetische MaBnahmen umzusetzen, und um einen nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Mit
der Planung von Neubauprojekten, InstandhaltungsmaBnahmen und energetischen Modernisierungen haben
wir uns darauf fokussiert, unseren Mitgliedern hochste Qualitat und Service zu bieten. Dabei stehen unsere

Mitglieder und ihre BedUrfnisse immer im Mittelpunkt unserer Arbeit.

Ein weiterer Erfolg im Jahr 2022 war die positive Entwicklung unserer Mitgliederzahl. Es erfreut uns zu sehen,
dass sich immer mehr Menschen fur eine Mitgliedschaft in unserer Genossenschaft entscheiden, um von den
Vorteilen einer gemeinschaftlichen Wohnungsversorgung zu profitieren. Dies ist ein Zeichen fur das Vertrau-

en in unsere Genossenschaft und unsere Arbeit.

Auch wirtschaftlich konnten wir im Jahr 2022 positive Entwicklungen verzeichnen, die es uns erméglichen,
unsere Ziele weiterhin konsequent zu verfolgen. Gleichzeitig nehmen wir unsere gesellschaftliche Verant-
wortung wahr und engagieren uns fir sozialen Zusammenhalt, Integration und Nachhaltigkeit in unserer

Gemeinschaft.

Der Geschafts- und Lagebericht 2022 ist eine Gelegenheit, Ihnen unsere Leistungen und Projekte detailliert
vorzustellen. Wir mochten lhnen einen transparenten Einblick in unsere Geschaftstatigkeit geben und Ihnen

zeigen, wie wir uns weiterentwickeln, um den Herausforderungen des Wohnungsmarkts gerecht zu werden.

Wir bedanken uns bei allen Mitgliedern und Mitarbeitenden fur ihre Unterstitzung und ihr Vertrauen. Wir
laden Sie herzlich ein, den Geschafts- und Lagebericht 2022 zu lesen und sich tGber unsere Entwicklung und

Vorhaben zu informieren.

lhr
w G

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender



GREMIEN DER GIFHORNER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT EG

Vertreterversammlung am 21. Juni 2022

VERTRETERVERSAMMLUNG

Die Vertreterversammlung besteht aus 70 Mitglie-

dern. Die Vertreter werden fUr einen Zeitraum von
fanf Jahren gewahlt. Das Gremium beschlieBt auf

der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes Uber

die in der Satzung bezeichneten Angelegenheiten.

Die Leitung der Versammlung obliegt regelmaBig

dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates.

Die 58. ordentliche Vertreterversammlung fasste
am 21. Juni 2022 zu allen Tagesordnungspunkten

die erforderlichen Beschllisse und nahm

die Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zustim-

mend zur Kenntnis.

ERSATZVERTRETER

Als Ersatzvertreter sind gemaB Satzung und Wahl-
ordnung in der Reihenfolge der auf sie entfal-
lenden Stimmen die Mitglieder gewahlt, die nach
den Vertretern bei den Wahlen jeweils die meisten
Stimmen erhalten haben. Scheidet ein Vertreter aus
seinem Amt aus, so rickt an seine Stelle ein Ersatz-
vertreter nach und nimmt seine Aufgaben wahr.



AUFSICHTSRAT

Uwe Meyer Anna-Maria Blickwede Christiane Muller
(Vorsitzender) (stellv. Vorsitzende) (Schriftfuhrerin)

Babette Kutrib Jorg Struver

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mit-
gliedern. Diese werden von der Vertreterversamm-
lung far drei Jahre gewahlt. Jedes Jahr scheidet ein
Drittel der Mitglieder aus und ist durch Neuwahl
bzw. Wiederwahl zu ersetzen. Das Gremium kon-
stituiert sich nach jeder Vertreterversammlung und
wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden, einen
stellvertretenden Vorsitzenden sowie einen Schrift-

fUhrer und dessen Stellvertreter.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossen-
schaftsgesetz obliegenden Aufsichts- und Kontroll-

aufgaben wahr.



VORSTAND

Andreas Otto Regine Wolters

Der Vorstand wird gemaB unserer Satzung vom
Aufsichtsrat bestellt und leitet die Genossenschaft
gemeinsam und in eigener Verantwortung. Er hat
nur solche Beschrankungen zu beachten, die Gesetz

und Satzung festlegen.

Der Vorstand unserer Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG besteht aus zwei Personen. Sie
werden fur die Dauer von funf Jahren, langstens
jedoch bis zum Erreichen der gesetzlichen Alters-

rentengrenze bestellt. GemaB Geschaftsvertei-
lungsplan obliegt dem Vorstandsvorsitzenden die
Ressortverantwortung der operativen Geschafts-

fuhrung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der
Grundlage einer Geschaftsordnung. Die Vorstands-
mitglieder behandeln regelméaBig das gesamte
Spektrum der strategischen Unternehmensplanung

sowie die Unternehmensziele.



DANKESWORTE

SEHR GEEHRTE MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER,

GESCHATZTE GESCHAFTSPARTNERINNEN UND GESCHAFTSPARTNER, VEREHRTER AUFSICHTSRAT,

im Namen des Vorstands méchten wir Ihnen
unseren aufrichtigen Dank aussprechen, wahrend
wir lhnen den Geschafts- und Lagebericht unserer
Wohnungsbau-Genossenschaft fur das Jahr 2022
prasentieren. Es war ein Jahr voller Erfolge und
Herausforderungen, und wir sind dankbar, dass wir

diese gemeinsam mit Ihnen bewaltigen konnten.

Unser erster Dank gilt unseren Mitarbeitenden.

Sie sind das Herzstlick unserer Genossenschaft

und tragen mafgeblich zu unserem Erfolg bei.

Mit Ihrer Fachkompetenz, lhrem Engagement

und Ihrer Loyalitat haben Sie unser Unternehmen
vorangebracht und unsere Vision von bezahlbarem
Wohnraum fir unsere Mitglieder verwirklicht. Ihr
Einsatz in den verschiedenen Abteilungen unserer
Genossenschaft, sei es im Finanzmanagement,

im Bestandsmanagement Technik und Wohnen,

im Beschwerde- und Sozialmanagement oder in
anderen Bereichen verdient hochste Anerkennung.
Sie alle haben mit Ihrer Arbeit dazu beigetragen,
dass unsere Mitglieder sich in ihren Wohnungen
wohl und sicher fihlen und unsere Genossenschaft

prosperiert.

Unser Dank gilt auch unseren geschatzten Ge-

schaftspartnern. Durch Ihre Unterstitzung, lhre

Gifhorn, im Mai 2023

i e

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender

Zusammenarbeit und Ihr Vertrauen haben wir
gemeinsam Projekte realisiert und unsere Genos-
senschaft weiterentwickelt. Ob es um unsere Bau-
und Sanierungsvorhaben, um Kooperationen oder
um andere geschaftliche Aktivitaten geht - lhre
Expertise und lhre Partnerschaft haben zu unserem

Erfolg beigetragen.

SchlieBlich méchten wir unserem Aufsichtsrat dan-
ken. Sie als Gremium spielen eine wichtige Rolle in

der Kontrolle und Uberwachung unserer Genossen-
schaft und sorgen fir eine verantwortungsvolle Un-
ternehmensfihrung. Mit lhrer Erfahrung, Threm Rat
und lhrer UnterstUtzung tragen Sie zur langfristigen
Entwicklung unserer Genossenschaft bei und helfen

uns, die richtigen Entscheidungen zu treffen.

Wir moéchten uns bei lhnen allen fur Ihre hervorra-
gende Arbeit, Ihre Professionalitat und Ihr Engage-
ment bedanken. lhr Beitrag ist von unschatzbarem
Wert fur unsere Genossenschaft, und wir sind stolz,
Sie als Teil unseres Teams und unseres Netzwerks zu

haben.

Wir blicken zuversichtlich in die Zukunft und sind
Uberzeugt, dass wir gemeinsam auch weiterhin

erfolgreich sein werden.

Regne luwtsons

Regine Wolters
Vorstand



LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Far den Bericht Gber das Geschéaftsjahr 2022 finden die Bestimmungen des Deutschen Rechnungslegungsstan-

dards (DRS20) Anwendung.

. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
wurde am 25. Marz 1949 gegriindet. Das Unter-
nehmen ist im Genossenschaftsregister des Amts-
gerichtes Hildesheim unter der laufenden Nummer
100016 eingetragen. Zweck der Genossenschaft

ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Die Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG ist eine steuerbefreite Vermie-
tungsgenossenschaft nach § 5, Absatz 1, Nummer
10 des Korperschaftssteuergesetzes. Die Vermie-
tung des eigenen Immobilienbestandes ist das
strategische Geschaftsfeld des Unternehmens. Zum
31. Dezember 2022 verflugte die Genossenschaft
Uber 2.358 eigene Wohnungen, davon 195 6ffent-
lich gefordert, 22 Gewerberaume, 596 Tiefgara-
genstellpldatze und Garagen sowie 694 vermietbare

Einstellplatze.

Bestand am 31.12.2022

Wohnungen* 2.358
Garagen 596
Gewerberdaume 22

* davon 195 offentlich gefordert

Die Nachfrage nach gunstigem, gut ausgestattetem
und modernem Wohnraum verstéatigt sich kontinu-
ierlich. Das Prinzip unserer Genossenschaft ist per
se auf Nachhaltigkeit ausgerichtet. Unsere Woh-
nungen werden ausschlieBlich an Mitglieder un-

serer Genossenschaft vermietet. Das Geschaftsmo-

dell der GWG ist nicht auf moéglichst hohe Mieten
und kurzfristigen Gewinn ausgelegt, sondern auf
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder,
die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen
und gute Nachbarschaften pflegen. Es basiert auf
dem Prinzip der Selbsthilfe, Selbstverantwortung
und Selbstverwaltung von Mitgliedern, die gemein-
sam Wohnraum schaffen und nutzen.

Am 31.12.2022 hatte die GWG 4.921 Mitglie-

der mit einem Geschaftsguthaben in Héhe von

€ 16.122.280,73 (25.504 Geschaftsanteile). Alle
Mitglieder der GWG sind entweder mit Wohnraum
versorgt, sind die Mitgliedschaft aus Vorsorge-
grinden spaterer Wohnraumversorgung sowie
aktueller Nachfrage eingegangen oder unterstit-
zen das Genossenschaftsmodell auf ideelle Weise.
Mehr als die Halfte unserer Mitglieder nehmen

die Leistungen unserer Genossenschaft hinsicht-
lich der Wohnraumversorgung in Anspruch. Die
augenblickliche Angebot-/Nachfrage-Konstellation
erklart den glinstigen Vermietermarkt in unserem
Geschaftsgebiet. Im Rahmen der uns zur Verfligung
stehenden gesetzlichen Méglichkeiten haben wir
die Kaltmieten angepasst. Unsere Geschaftspolitik
ist nicht auf die Erzielung hoher Gewinne, sondern
auf die Forderung unserer Mitglieder durch die
Bereitstellung von Wohnraum sowie Erhaltung und
die Verbesserung der genossenschaftlichen Vermo-

gensgegenstande ausgerichtet.



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedin- Gifhorn wird durch Angebot und Nachfrage,

gungen in der Stadt Gifhorn werden von verschie- Marktentwicklung, Wirtschaftslage, gesetzliche
denen Faktoren beeinflusst. Folgende Aspekte Regelungen und lokale Gegebenheiten beein-
pragen das Umfeld: flusst. Steigende Mieten und Immobilienpreise

beeinflussen die Wohnungswirtschaft in Gifhorn,

1. Nachfrage nach Wohnraum: Die Nachfrage nach insbesondere in Bezug auf die Erschwinglichkeit

Wohnraum in Gifhorn wird durch verschiedene
Faktoren beeinflusst, darunter Bevolkerungsent-
wicklung, Migration, wirtschaftliche Entwicklung,
demografische Veréanderungen und Verande-
rungen im Arbeitsmarkt. Eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum fuhrt zu steigenden Mieten und

Immobilienpreisen.

. Angebot an Wohnraum: Das Angebot an Wohn-
raum in Gifhorn wird von der Anzahl und Art
der vorhandenen Wohnungen sowie von den
Entwicklungs- und Bauaktivitaten beeinflusst.
Faktoren wie die Verfligbarkeit von Bauland,
stadtebauliche Plane und Vorschriften, Bauge-
nehmigungen, Baukosten und Baukapazitaten
beeinflussen das Angebot an Wohnraum.

. Wohnungsmarktakteure: Die Wohnungswirt-
schaft in Gifhorn umfasst verschiedene Akteure
wie private und 6ffentliche Wohnungsunterneh-
men, Bautrager, Investoren, Immobilienmakler,
Mieter- und Eigentimerverbande sowie die
Stadtverwaltung und andere 6ffentliche Stellen.
Die Aktivitaten, Interessen und Strategien dieser
Akteure beeinflussen die wohnungswirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen in Gifhorn.

4. Miet- und Preisentwicklung: Die Miet- und

Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in

von Wohnraum fur einkommensschwachere

Haushalte.

5. Wohnungspolitik und FérdermaBnahmen: Die
Wohnungspolitik und FérdermaBnahmen der
Stadt Gifhorn oder anderer staatlicher oder
regionaler Stellen beeinflussen die wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Férder-
programme fur den sozialen Wohnungsbau,
energetische Sanierung, Stadtentwicklung und
andere wohnungspolitische MaBnahmen beein-
flussen die Entwicklung und Verfuigbarkeit von

bezahlbarem Wohnraum in Gifhorn.

6. Soziale und 6kologische Kriterien: In Gifhorn

spielen auch soziale und 6kologische Kriterien

eine Rolle, z.B. bei der Entwicklung von nachhal-
tigem, barrierefreiem Wohnraum, der Schaffung

von sozialen Treffpunkten, der Berlcksichtigung
von Umweltaspekten oder der Férderung von
sozialer Integration.

Auf der Grundlage bestehender Gutachten und

Erhebungen wird fur die Stadt Gifhorn ein perspek-

tivischer Mietwohnungsbedarf bis 2040 prognosti-

ziert. Vor diesem Hintergrund wird Gifhorn ein at-

traktiver und nachgefragter Wohnstandort bleiben.
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von € 1.022.248,47 ab. Davon
sind € 374.000,00 in die Ergebnisrlicklagen einge-

stellt worden. Die wesentlichen ErfolgsgréBen, die
fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung

sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
sonstige betriebliche Ertrage
Instandhaltungsaufwendungen
Abschreibungen

Personalaufwand

sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen

JahrestUberschuss

Plan
2022

T€

13.985
140
2.775
2.191
1.918
740
836

1.159

Ist Ist
2022 2021

T€ T€
13.822 13.595
183 123
2.902 2.618
2.172 2.122
1.883 1.898
861 738
823 897
1.022 1.427

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir
die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben
sich nur geringfligige Abweichungen ergeben. Die
negative Planabweichung im Jahrestberschuss ist
hauptsachlich in héheren Ausgaben fur die Hausbe-
wirtschaftung, hier Instandhaltungsaufwendungen,
begriindet. Die negative Abweichung im Bereich
der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
ergibt sich aus den Umsatzerlésen aus Abrechnung
der Umlagen fir das Jahr 2021.

Insbesondere die ganzjadhrige Auswirkung von
Mieteinnahmen durch unterjahrig vereinzelt
durchgefuhrte Mietanpassungen im Bereich der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen fihrten zu einem

Anstieg der Umsatzerldse aus Mieten im Vergleich

zum Vorjahr. Die durchschnittliche Wohnungsmie-
te pro m?2 Wohnflache betragt € 5,64 nach € 5,57
im Vorjahr. Die Leerstande erhéhten sich zum
31.12.2022 auf insgesamt 33 Wohnungen (Vorjahr:
12 Wohnungen). Dies entspricht einer Leerstands-
quote von 1,4 % (Vorjahr: 0,51 %). Grunde hierfur
sind umfangreiche Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Uber den Jahreswechsel
ausgefuhrt wurden. Die Fluktuationsquote betrug
9,5 % (Vorjahr: 9,2 %).

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich rund 19,80 €/m2 (Vorjahr: 18,48 €/m?). An
aktivierungspflichtigen Herstellungskosten wurden
T€ 1.394,5 aufgewendet. Neben den Aufwen-
dungen und Investitionen in den Bestand und in

Wohnungsmodernisierungen war das Geschaftsjahr



2022 von der Planung und strategischen Orientie-
rung hinsichtlich eventuell erforderlicher Neubau-
tatigkeit und energetischer Ausrichtung gepragt.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zins-
degression im Bestand und nicht durchgefihrter

Fremdkapitalaufnahmen rucklaufig.

Die strategischen Hauptziele, die qualitative Auf-
wertung des Wohnungsbestandes voranzubringen,
den Wohnungsbestand zu erweitern, Instandhal-
tung und Modernisierung planmaBig fortzufihren
sowie die Ertragslage weiterhin zu starken, wurden
erreicht. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung
unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand qualitativ weiter verbessert,
Instandhaltung und Modernisierung planmaBig
fortgefuihrt und die Ertragslage bei unverandertem
Personalstand gestarkt haben.

Der volkerrechtswidrige Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine hat die Situation an den Ener-
giemarkten in Deutschland und Europa im Verlauf
des Jahres 2022 immer weiter verscharft. Insbeson-
dere die massiven Preissteigerungen bei Erdgas und
Strom stellen eine erhebliche, teilweise existenzbe-
drohende Belastung fur die Bevolkerung und die

Wohnungswirtschaft in Deutschland dar. Trotz der

zahlreichen MaBnahmen, die durch die Bundesre-
gierung initiiert wurden, verbleiben die Preise fur
Erdgas und Warme sowie Strom in Deutschland und
Europa sowie die sich daraus ergebenden Belas-
tungen fur unsere Nutzerinnen und Nutzer auf sehr
hohem Niveau. Zugleich droht ein weiterer Anstieg
dieser Preise. Die vor diesem Hintergrund eingeleite-
ten MaBnahmen verfolgen zum einen das Ziel durch
Ausweitung des Angebots, einen weiteren Anstieg
der Preise fur Erdgas, Warme und Strom zu verhin-
dern. Zum anderen sollen sie vor allem zu einer spur-
baren Entlastung fuhren. Die Pakete zur finanziellen
Unterstltzung entfalten ihre Wirkung zum Teil erst
im Geschaftsjahr 2023 oder 2024.

Ein umfangreiches und Uber die Standardanforde-
rungen weit hinausgehendes Hygienekonzept mit
einer frihzeitigen Umsetzung vor Inkrafttreten
gesetzlicher Regelungen auch im Geschéaftsjahr
2022 haben es uns ermdglicht, erhebliche Einfllsse
durch die Covid-19-Pandemie auf den Geschafts-
verlauf weitestgehend zu verhindern. Dabei haben
wir in enger Zusammenarbeit mit unserer Fachkraft
fur Arbeitssicherheit und unserer Betriebsarztin
alle SchutzmaBnahmen eingefuhrt, Gberwacht und
vorgehalten, die den kontinuierlichen Geschaftsbe-
trieb ohne SchlieBung, Kurzarbeit oder erhebliche

Beeinflussungen sichergestellt hat.
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Die Firma Jesse und Wrann Services GmbH bei der Rasenpflege am Alten Postweg.

Aufgrund der aufgehobenen Pandemiebeschran-
kungen hat die Vertreterversammlung in einer Pra-
senzveranstaltung am 21.06.2022 den Jahresabschluss
2021 festgestellt und der Gewinnverwendung, wie
vom Vorstand vorgeschlagen, zugestimmt. Dartber
hinaus hat die Vertreterversammlung alle nach Sat-

zung erforderlichen BeschlUsse gefasst.

BETEILIGUNGEN

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft

ist alleinige Gesellschafterin der Firma Jesse und
Wrann Services GmbH. Das steuerpflichtige Toch-
terunternehmen der Genossenschaft weist einen
Jahresfehlbetrag in Hoéhe von € -61.482,77 aus. Der
Jahresfehlbetrag wird mit dem Gewinnvortrag aus

dem Vorjahr verrechnet. Zum 31. Dezember 2022

wird ein Eigenkapital in Hohe von € 721.371,01
ausgewiesen. Das Geschaftsjahr 2022 ist positiv ver-
laufen. Die Geschaftsentwicklung spiegelt allerdings
im verstarkten MaBe die negativen wie positiven
Planabweichungen wider. Sowohl Finanzstabilitat
als auch die Ertragslage im Geschaftsjahr 2022 sind
mit gut bis sehr gut einzustufen. Allerdings fuhrten
Steuerruckstellungen in erheblicher GroBe zu einem
Jahresfehlbetrag. Bei planmaBigem Geschaftsverlauf
wird fur das Jahr 2023 wieder ein Jahrestiberschuss
erwartet. Wir betrachten diese Entwicklung als posi-
tiv und kommen somit auch hier dem Férderauftrag
der Genossenschaft gegentber unseren Mitgliedern

nach.



2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

ERTRAGSLAGE

Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ENTWICKLUNG DER ERTRAGSLAGE 2022 2021 Veranderung
T€ % TE€ % TE€

Umsatzerldse aus

- Hausbewirtschaftung 13.821,5 100,7 13.594,7 97,7 226,8

- aus Verkauf von Grundsttcken 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

- anderen Lieferungen und Leistungen 6,6 0,0 57 0,0 0,9
Bestandsveranderungen -246,5 -1,8 207,7 1,5 -454,2
Sonstige betriebliche Ertrage 150,5 1,1 107,2 0,8 43,3
Gesamtleistung 13.732,1  100,0 13.9153  100,0 -183,2
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen -6.682,7 -48,7 -6.538,5 -46,9 -144,2
Personalaufwand -1.883,3 -13,7 -1.897,5 -13,7 14,2
Abschreibungen (planmaBig) -2.171,7 -15,8 -2.122,2 -15,3 -49,5
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -824,9 -6,0 -714,7 -5,1 -110,2
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -822,8 -6,0 -896,9 -6,4 74,1
S g0 severn (Grunc
Betriebsergebnis 1.039,0 7,6 1.438,7 10,3 -399,7
Finanzergebnis 0.4 0,0 0.1 0,0 0,3
Neutrales Ergebnis -0,7 0,0 -7.7 -0,1 7,0
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.038,7 7.6 1.431,1 10,2 -392,4
Ertragssteuern -16,5 -0,1 -3,8 0,0 -12,7
Jahresiiberschuss 1.022,2 7,5 1.427,3 10,2 -405,1

Der Jahrestberschuss ergibt sich wie in den Vor- Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
jahren Gberwiegend aus der Bewirtschaftung des erhohten sich insbesondere aufgrund der durch-

eigenen Immobilienbestandes. gefUhrten Nutzungsgebihrenanpassungen nach



Neue Garagen im Hangelmoor

Modernisierung und Wohnungswechsel, im Bereich
der gesetzlichen Rahmenbedingungen und auf-
grund gestiegener abrechnungsfahiger Betriebs-
und Heizkosten.

Die Bestandsveranderungen ergeben sich aus der
Gegenuberstellung der mit unseren Nutzungsbe-
rechtigten abzurechnenden Betriebs- und Heizko-
sten der Geschéaftsjahre 2021 und 2022. Die son-
stigen betrieblichen Ertrage umfassen insbesondere
Versicherungsleistungen, Personalkostenerstat-

tungen sowie Auflésung von Ruckstellungen.

Im Bereich der Aufwendungen sind die sonstigen

betrieblichen Aufwendungen im Vergleich zum

Vorjahr gestiegen. Insbesondere gestiegene EDV-
Kosten, Kosten fur Unternehmenswerbung und
Offentlichkeitsarbeit sowie Seminar und Schu-
lungskosten sind Grunde hierfur. Die Kosten fur
Unternehmenswerbung und Offentlichkeitsarbeit
sowie die Seminar- und Schulungskosten haben das

Niveau der Jahre vor der Pandemie erreicht.

Unsere Genossenschaft war und ist in der Lage,
ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzu-
kommen. Sowohl fur das Berichtsjahr als auch fur
die folgenden funf Jahre stellen wir, basierend auf
den Ergebnissen und erkennbaren Veréanderungen,
Wirtschafts- und Investitionsplane auf. Die Ertrags-

lage entspricht den vorherigen Planungen.



VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet und stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt dar:

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen und andere

Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

FlGssige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

VERMOGEN

Eigenmittel
Geschaftsguthaben
Ricklagen

Bilanzgewinn

Fremdmittel
Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen

Ubrige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

KAPITAL

31.12.2022
TE€

81.177.4
717,7

81.895,1

3.637,7
372,1

1.461,3

5.471,1

8,5

87.374,7

16.122,3
21.901,3

648,2
38.671,8

86,8
4.163,5
44.328,0
48.578,3

124,6

87.374,7

%

92,9
0,8

93,7

4,2
0,4

1,7

6,3

0,0

100,0

18,5
25,1

0,7
44,3

0,1
4,8
50,7
55,6

0,1

100,0

davon
kurzfristig
113

0,0
0,0

0,0

3.637,7
337,9

1.461,3
5.436,9

3,7

5.440,6

519,4

0,0
470,7
990,1

55,3
4.163,5
797,9
5.016,7

124,6

6.131,4

31.12.2021
TE€

81.537,1
717,7

82.254,8

3.885,6
205,7

1.318,4

5.409,7

12,1

87.676,6

16.111,6
21.218,0

777,3
38.106,9

218,7
4.033,9
45.221,4
49.474,0

95,7

87.676,6

%

93,0
0,8

93,8

4,5
0,2

1,5

6,2

0,0

100,0

18,4
24,2

0,9
43,5

0,2
4,6
51,6
56,4

0,1

100,0

davon
kurzfristig
T€

0,0
0,0

0,0

3.885,6
166,6

1.318,4

5.370,6

4,5

5.375,1

421,3

0,0
468,0
889,3

187,0
4.033,9
566,7
4.787,6

95,7

5.772,6

Veranderungen
TE€

-359,7
0,0

-359,7

-247,9
166,4

142,9

61,4

-3,6

-301,9

10,7
683,3
-129,1
564,9

-131,9

129,6
-893,4
-895,7

28,9

-301,9
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Das Anlagevermogen betragt 93,7 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger

Rackstellungen gedeckt.

Die Eigenmittel nahmen absolut um T€ 564,9 zu.
Der Bilanzgewinn in H6he von T€ 648,2 zuzlglich
der Ergebnisricklagen und abzuglich der Dividende
fur das Vorjahr sowie T€ 10,7 auf die Erhdhung der

Geschaftsguthaben fuhrte hierzu. Die Eigenkapital-
quote betragt 44,3 % (Vorjahr: 43,5 %).

Die Fremdfinanzierungsmittel verringerten sich

aufgrund der planméaBigen Tilgungen.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens-

und Kapitalstruktur solide.

FINANZMITTELBESTAND 31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
T€ TE T€ T€ T€

Flussige Mittel 1.461,3 1.318,4 142,9
zuzlglich

kurzfristig verfigbare Vermégenswerte 3.979,3 4.056,7

abzuglich

kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 6.131,4 -2.152,1 5.772,6 -1.715,9 -436,2
= LIQUIDITAT (Nettogeldvermégen) -690,8 -397,5 -293,3

Das lang- und mittelfristige Vermdgen war am
31.12.2022 in vollem Umfang fristenkongruent
finanziert; formal ergab sich eine Unterdeckung in
Hohe von T€ -690,8. Als kurzfristig fallige Finanzie-
rungsmittel setzen wir in unserer Betrachtung aller-
dings bereits die abflieBenden Teilbetrage aus dem
Eigenkapital in Hohe von T€ 990, 1 an. Unterlasst
man diesen Ansatz ergibt sich eine Uberdeckung
von T€ 299,3.

Der Genossenschaft stehen in ausreichendem Um-
fang vorhandene Beleihungsreserven im Sachan-
lagevermogen sowie eingerdumte, aber nicht in

Anspruch genommene Kreditlinien zur Verfigung.

FINANZLAGE

Die Finanzlage unserer Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG war auch im Berichtsjahr geord-
net und entwickelte sich planméaBig. Im Rahmen
unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf
geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber

den finanzierenden Banken termingerecht nach-

zukommen. Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft war immer gegeben. DarUber hinaus gilt
es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben
einer von den Mitgliedern als angemessen angese-
henen Dividende von 3 Prozent weitere Liquiditat
geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes

und fur neue Investitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in
der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht
bestehen. Swaps, Caps und andere Finanzinstru-
mente werden nicht in Anspruch genommen. Bei
den fur die Finanzierung des Anlagevermégens
hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich ausschlieBlich um Annuitdtendarle-
hen. Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéaftsjahr

1,89 Prozent nach 2,01 Prozent im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung er-
geben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung
nach DVFA/SG*



Kapitalflussrechnung
fiir das Geschaftsjahr 2022

+/-
+

+/-

+/-

+/-

+/-

(*DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V./SG Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft)

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens
Zunahme/Abnahme langfristiger Ruckstellungen
Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Ertragssteueraufwand/-ertrag
Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen und in das
Sachanlagevermdégen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Veranderung des Geschaftsguthabens

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlung aus der planmaBigen Tilgung von Krediten
Auszahlung aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Krediten
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen
Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Veranderung verpfandeter Festgeldguthaben u.a.

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds m -847,4

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zusammensetzung Finanzmittelfonds
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Verpfandete Festgeldguthaben u.a.

jederzeit fallige Verbindlichkeiten

2022
TE€

1.022,2
2.171,7

-0,2
3.193,7

180,1

234,8
822,4
16,5
-12,3
4.435,2

-1.907,0

-1.907,0
10,7
3.041,0
-2.001,0
-2.155,5
0,0
-822,5
-468,0
10,0

-2.385,3

2022
1.3184
4.435,2

-1.907,0
-2.385,3
1.461,3

2022
1.461,3
0,0

0,0
1.461,3

2021
TE€

1.427,3
2.122,2

2,3
3.551,8

-185,9
-128,5

889,1

-3,8

4.126,5
-1.745,9

-1.745,9
145,5
787,9

-2.007,8

-861,0
7,4
-896,6
-463,7
60,3

-3.228,0

2021
2.165,8
4.126,5

-1.745,9
-3.228,0
1.318,4

2021
1.328,4
-10,0
0,0
1.318,4
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit ausreichte, die
planmaBigen Tilgungen und die vorgesehene
Dividendenausschiittung zu begleichen. Dartber
hinaus standen Finanzmittel fur Investitionszah-
lungen zur Verflgung. Der Finanzmittelfonds hat
sich zum Vorjahr um rund T€ 142,9 erhéht. Investi-
tionen in das Anlagevermdgen wurden in Héhe von
T€ 1.907,0 getatigt. Hierunter fallen insbesondere
Modernisierungen in den Bestand. Fur diese Inve-
stitionen wurden Fremdkapitalaufnahmen in Héhe
von T€ 1.000,0 getatigt.

Der Finanzmittelfonds setzt sich zusammen aus
dem Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten. Die Verpfandung von Festgeldguthaben zur
Insolvenzsicherung von Wertguthaben aus Altersteil-

zeitvereinbarungen lief im Geschaftsjahr 2022 aus.

Durch den regelméBigen Liquiditatszufluss aus den
Umsatzerlésen wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit
unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft

eG auch zukunftig gesichert bleiben.

2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanzi-
ellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich
zum Vorjahr gesondert auf Seite 31 (Kennzahlen
der GWG) dar.



3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Unsere Genossenschaft bewegt sich in einem langfri-
stigen Markt und einem Uberschaubaren regionalen
Umfeld. Gleichwohl ergeben sich auch fur unser
Unternehmen Chancen und Risiken, auf die wir uns
Uber unsere Strukturen und Prozesse einstellen. In
der Gesamtbetrachtung lassen sich aus Sicht des
Vorstands keine wesentlichen Risiken erkennen,

die den Bestand der Gifhorner Wohnungsbau-Ge-
nossenschaft eG oder ihres Tochterunternehmens
grundsatzlich gefahrden kénnten. Unser Risiko-
management erfolgt vorrangig Uber das kaufman-
nische Management und ist mit einer unterjahrigen
internen Berichterstattung verknUpft. Die Prifpro-
zesse folgen einem etablierten Planungs- und Pruf-
kreislauf. Neben unternehmensinternen Faktoren
beziehen wir auch die externen Entwicklungen im
Umfeld, insbesondere im Wohnungsmarkt sowie im

Kapitalmarkt, in die Betrachtungen ein.

Die Energiepolitik hat einen direkten Einfluss auf
nationale wohnungs- und immobilienpolitische Fra-
gestellungen. Spezifische Anforderungen ergeben
sich im Rahmen der europaischen Klimaziele und
der damit verbundenen 2020-Strategie der Euro-
paischen Union, aber auch mit der langfristigen
Sicherstellung des Energiebedarfs in der Gemein-
schaft.

Die Kommission hat in ihrer ,Europa 2020"-Stra-
tegie die sogenannten 20-20-20 Ziele ausgegeben.
Hiermit sind die Reduzierung von Treibhausgasen
um 20 Prozent unter das Niveau von 1990, der
Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien um
20 Prozent und die Verringerung der Energiekon-
sums um 20 Prozent gemeint. Hierzu hat es in den

vergangenen Jahren eine Vielzahl an Gesetzge-

bungen seitens der Europaischen Union gegeben.
Ein wesentliches Element zur Reduzierung des
Energieverbrauchs sind die Energieeinsparungen in
Gebauden.

Die Richtlinie des Parlaments und des Rats zur
Energieeffizienz beinhaltet massive energetische
Vorgaben, die uns als Unternehmen vor erhebliche
finanzielle, wirtschaftliche, soziale und organisato-

rische Herausforderungen stellen wird.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
sich drastisch verandernder Energiepreise. Sollte
sich dieser Trend weiterhin verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsféhigkeit einzelner
Nutzender, insbesondere Einzelpersonen- und Al-
leinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen,
Ubersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultie-
ren. Zahlreiche MaBBnahmen der Bundesregierung
versuchen, den Betriebskostenanstieg zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fur Nutzende mit sehr nied-
rigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaB-

nahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Daruber hinaus ist mit verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen zu rechnen. Der Vorstand
beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaBBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken.

Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen
zur Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungs-
anlagen. Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
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der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transforma-
tion der Wirtschaft weiterverfolgt werden muss. Es
wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen
werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energie-
trager Gas reduzieren. Infolgedessen wird die GWG
den bereits eingeschlagenen Weg der strategischen

Heizungsoptimierung weiter vorantreiben.

Das Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten
(Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien)
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte besteht gedampft nach wie vor wei-
ter. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie
die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und
damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

Obwohl wir uns in der Pandemie bislang als wider-
standsfahig erwiesen haben, macht es die Dauer
der MaBnahmen der Bundesregierung und der
Bundesléander jedoch schwierig, Auswirkungen auf
den zukUnftigen Geschaftsverlauf zuverlassig einzu-
schatzen. Nennenswerte Mietausfélle im Bereich der
Gewerbemieten, die in der Genossenschaft nur eine
untergeordnete Rolle spielen, oder im Bereich der
Wohnungsvermietung sind infolge der Pandemie

nicht zu verzeichnen.

Erhebliche Risiken ergeben sich aus den aktuellen
Verzdgerungen bei der Durchflihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit den im letzten Geschaftsjahr bereits
realisierten erheblichen Kostensteigerungen und
dem Verlust der Planungssicherheit aufgrund von
politischen Entscheidungen. Neubauprojekte und
GroBmaBnahmen werden daher weiterhin nur bei

ausreichender Volumen- und Preissicherheit initi-
iert. Die MaBnahmenplanung orientiert sich an den
finanziellen Méglichkeiten und den technischen
Notwendigkeiten.

Der demografische Wandel sowie die steigenden
Anspriche an die technische sowie energetische
Ausstattung unserer Wohnungen seitens der Nutzer
und auch des Gesetzgebers stellen fur die GWG er-
hebliche Herausforderungen dar. Dazu gehéren u.a.
steigende Baukosten, die den Neubau zu , bezahl-
baren Mieten” gefahrden. Wir sehen mit unserem
Wohnungsangebot aber auch Chancen verbunden,
Uber deren Wahrnehmung wir die Genossenschaft
zum Wohl unserer Mitglieder weiterentwickeln und
ihre Ertragskraft steigern kdnnen. Insgesamt wird
der Gesamtbestand durch ein hohes Investitionsvo-
lumen in Instandhaltung und Modernisierung auf

einem hohen qualitativen Niveau gehalten.

Um weiterhin die Marktnachfrage richtig einschat-
zen zu kénnen und unsere operativen und strate-
gischen Entscheidungen auf eine solide Basis zu stel-
len, bedienen wir uns der Smart-Data-Analyse QUIS.
Sie hilft uns, die Kaufkraft- und Bevolkerungsent-
wicklung an den Standorten zu antizipieren und die
(zukunftige) Lagequalitat des Wohnungsbestands
besser einzuschatzen. Heute kénnen wir feststel-
len, dass trotz partieller Wohnungstberschisse auf
einigen regionalen Wohnungsmarkten und bewusst
gesteuertem temporaren Leerstandes im Vorfeld von
Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen, unsere
Leerstandsituation in unserem zur Vermietung ste-
henden Bestand positiv entwickelt werden konnte.
Daruber hinaus verwenden wir zur Markteinschat-
zung Portfolioanalysen und Studien von GEWOS,
EMPIRICA und PESTEL.



Neuer Hauseingang im Isenbutteler Weg 13-27

Sofern im Rahmen unseres aktiven Portfoliomanage-
ments Wohnungsbestande identifiziert werden, aus
deren Bewirtschaftung sich fur die Genossenschaft
ErtragseinbuBBen ergeben bzw. ergeben kénnten,
werden zeitnah Strategien entwickelt, hier entge-

genzusteuern.

Wesentliche Preisanderungsrisiken sehen wir mit
Ausnahme der Baukosten fur die nachsten Jahre

nicht, da auf der Grundlage der Nutzungsvertra-

ge die Mieten auch fur kunftige Jahre langfristig
festgelegt sind. Dartber hinaus bestehen im Immo-
bilienbestand der Genossenschaft umfangreiche
stille Reserven. Aufgrund der ab 2021 geltenden
CO2-Abgabe werden in den kommenden Jahren die
Heizkosten signifikant ansteigen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fur
den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft
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stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch far
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneu-
tralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO2-Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine
sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch,
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten so-
wie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben,
vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsri-

siken qilt es dabei zu begegnen.

An unserem Kernstandort Gifhorn erwarten wir wei-
terhin eine wachsende Nachfrage. Uber punktuelle
NeubaumafBnahmen oder Ersatzneubauten wollen
wir unseren Beitrag dazu leisten, diese Nachfrage
durch sinnvolle Angebote zu befriedigen. Dartber
hinaus ist uns bewusst, dass auch die Nachfrage nach
modernen, preislich angemessenen Wohnungen
weiter steigen wird. Deshalb wollen wir unseren
Mitteleinsatz gerade hier im Rahmen der Méglich-
keiten fokussieren.

Zur Minimierung von Zinsanderungsrisiken stehen
der GWG effektive Instrumente zur Verfligung: Sie
bestehen unter anderem in der marktkonformen
Anpassung des Mietzinses und einer langfristig
ausgerichteten Kreditfinanzierung. Unser Bestreben
in den vergangenen Jahren, die Niedrigzinsphase zu
nutzen, gibt dem Unternehmen heute eine Zinssi-
cherheit bei bestehenden Darlehensverpflichtungen.
Somit ist das Zinsrisiko in unserem Unternehmen

fur die bestehenden Verpflichtungen als gering
einzuschatzen. Allerdings nehmen die Zinserhoé-
hungen am Markt auf geplante Modernisierungs-
und NeubaumaBnahmen erheblichen Einfluss. Die
Unsicherheiten am Kapitalmarkt und die laufend
angepassten Zinssatze der Forderprogramme wirken

sich direkt auf die Wirtschaftlichkeit und Planungssi-
cherheit von Investitionen aus.

Der dauerhaft positive Cashflow der GWG und

die freien Kreditlinien lassen kein Liquiditatsrisiko
erkennen. Die GWG verflgt Uber ein erstklassiges
Bankenrating. Adressenausfallrisiken tragen wir
insbesondere durch angemessene Nutzerauswahlver-
fahren und ein striktes Mahnwesen mit definierten

Bearbeitungsprozessen Rechnung.

Zur Sicherung des hohen wohnungswirtschaftlichen
Sachverstands sowie der Einsatzbereitschaft unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter investieren wir
stetig in ihre Aus- und Weiterbildung. Das Themen-
spektrum erstreckt sich von Filhrungs- Glber Kom-
munikations- bis hin zu Fachthemen. Im Rahmen
unseres Gesundheitsmanagements haben wir
pandemiebedingt ein Angebot nur eingeschrankt
aufrechterhalten kdnnen. Im Mittelpunkt steht die
Erhaltung der Gesundheit unserer Mitarbeitenden
unter Berlcksichtigung der Anforderungen im Ar-
beitsalltag.

Zur Begegnung von operationellen und IT-bezoge-
nen Risiken werden laufend Investitionen in eine
verbesserte Hardware-Infrastruktur und neue Soft-
ware zur Verbesserung der Datensicherheit getatigt.
Zur Risikoeindédmmung besteht eine Cyber-Schutz-

versicherung.



4. PROGNOSEBERICHT

Das Bauvolumen in Deutschland insgesamt hat
nominal 2022 gegentber dem Vorjahr noch einmal
zugelegt (von 474,73 auf 539,32 Mrd. Euro bzw.

+ 13,6 %). In den Wohnungsneubau bzw. die Mo-
dernisierung des Bestandes flossen 2022 laut DIW
rund 311,81 Mrd. Euro (+ 12,8 %). 95,3 Mrd. bzw.
216,5 Mrd. Euro entfielen 2022 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand (davor 85,9
bzw. 190,4). War der Wohnungsbau in den letzten
Jahren die tragende Saule des Geschehens, so er-
rechnet sich fr 2022 und im Ausblick auf 2023 real
ein Minus (jeweils - 2,2 %). Der 6ffentliche Bau legt
in den jeweiligen Preisen um 14,6 % und der Wirt-
schaftsbau um 15 % zu (72,3 bzw. 155,58 Mrd. Euro).
Real ergibt sich aber auch hier ein Minus (- 1 % bzw.
- 2,3 %).

Die Ausgaben fur Bauleistungen sind in den jewei-
ligen Preisen damit noch einmal deutlich gestiegen.
Treiber ist allerdings der auch inflationsbedingt
starke Preisanstieg. Real schlieBt 2022 mit einem
Minus von 2,1 % ab. In den jeweiligen Preisen wird
2023 mit einem Bauvolumen von rund 562,11 Mrd.
Euro gerechnet und 2024 mit 590,75 Mrd. Euro

(+ 4,2 bzw. 5,1 %). Fur 2023 wird infolge steigender
Baukosten und héherer Bauzinsen aber erneut

ein reales Minus erwartet (1,9 %). Aufgrund einer
ersten Entspannung bei Lieferketten und Material-
preisen sowie sinkender Kapazitatsauslastung (bei
76 %) durfte sich der Preisanstieg kiinftig etwas
abschwachen.

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr

deutlich gestiegen Wohnungsbaukosten sind vor

allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und weiteren
Auflagen, der dadurch zunehmenden Komplexitat
im Wohnungsbau, teils noch bestehenden Liefer-
kettenproblemen, den hohen Energiepreisen und
weiter knappen Kapazitaten auf der Planungs- und
Ausfuhrungsseite geschuldet.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Deutschland zogen erneut
stark an: Im November 2022 lagen sie 16,9 % Uber
dem Vorjahreswert (davor 14,4 %). Allein zwischen
August und November 2022 lag der Preisanstieg bei
2,5 %. Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohnge-
bauden stiegen von November 2021 bis November
2022 um 15,8 %. Der starkste Anstieg unter den Ge-
werken war bei Dachdeckungs- und Abdichtungs-
arbeiten zu verzeichnen (+ 20,3 %). Auch die Preise
fur Zimmer- und Holzbauarbeiten legten weiter

zu (+ 5,1 %), Maurerarbeiten (+ 13,6 %), Betonar-
beiten (+17,6 %) und Erdarbeiten (+15,7 %).

Ausbauarbeiten verteuerten sich um 17,8 % (davor
13,5 %), der Trockenbau um 16,5 %, Metallarbeiten
um 19,1 % (davor 17,3 %), Estricharbeiten um 18 %
(davor 15,6 %). Tischlerarbeiten kosteten 19,5 %
(davor 14,6 %) mehr und fur Gas-/Wasser- und Ent-
wasserungsanlagen innerhalb von Gebduden muss-
ten Bauherren 19,5 % (davor 14,5 %) mehr aufwen-
den. Raumlufttechnische Anlagen verteuerten sich
um 18,4 % (davor 16,4 %), Heizungen und zentrale
Warmwasseranlagen um 19 % (davor 13,5 %),
Damm- und Brandschutzarbeiten an technischen
Anlagen um 30,6 % (davor 16,7 %), Warmedamm-
Verbundsysteme um 16,5 % (davor 12,6 %) und
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Verglasungsarbeiten um 23,5 % (davor 14,1 %).
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schénheitsreparaturen) legten um 16,8 % (davor
14,2 %) zu.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind
die Bauwerkspreise laut Destatis zwischen 2000 und
2022 um 91 % gestiegen. Der Baukostenindex der
ARGE fur zeitgeméaBes Bauen weist einschlieBlich
des ersten Quartals 2023 ein Plus von 136 % aus.
Der Kostenanstieg einzelner Gewerke liegt noch
deutlich dartber. Dagegen hat die allgemeine
Teuerung/Inflation im selben Zeitraum um gute

40 % zugelegt. In diesem Missverhaltnis zeigt sich
eines der zentralen Probleme des Wohnungsbaus in
Deutschland.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise.
Die 6ffentliche Hand geht vor diesem Hintergrund
immer mehr dazu Uber, eigene Flachen primar
Uber Erbbaurechte zu vergeben (auch im Sinn eines
dauerhaften Ertragsmodells fur die 6ffentlichen
Kassen). Aus Perspektive der bestandshaltenden
Wohnungswirtschaft ist auch das eine schwierige

Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen (De-
karbonisierung des Gebaudesektors bis spatestens
2045, 400.000 Baufertigstellungen p.a., etc.) und
den damit verbundenen hohen Umsetzungskos-
ten lasten auf dem Investitionsklima immer neue
politische Ideen und Beschlisse zur Verscharfung
des Mietrechts bzw. zur Einddmmung der Mieten-
entwicklung. Ein erhebliches Problem ist weiterhin
auch das Fehlen von Planungssicherheit. Dazu zéhlt
auch die latent unsichere KfW-Foérderpolitik.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsbau sind, ungeachtet des regional
hohen Wohnraumbedarfs, derzeit also belastet. Er-
schwerend kommt hinzu, dass die EZB zur Bekamp-
fung der hohen Inflation an der Zinsschraube dreht.
Die Zeit des billigen Baugeldes ist damit (vorerst)
vorbei. Das nun erreichte Kostenniveau erfordert
zur wirtschaftlichen Durchfihrung von Baupro-
jekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pradikat
bezahlbar nicht mehr verdienen. Ohne massive For-
derunterstltzung schafft der Wohnungsbau zwar
noch eine Ausweitung des Angebotes, allerdings
nicht im Bereich des dringend ben&tigen bezahl-
baren Wohnens. Tatsachlich wurden bereits viele
Bauprojekte zurickgestellt bzw. ganz aufgegeben.
Im Bereich des GdW sind davon gut 30 Prozent

des geplanten Wohnraums betroffen. Eine proble-
matische Entwicklung angesichts des tatsachlich
bestehenden Bedarfs.

Beruhigend fur den Wohnungsmarkt wirken die
grundsatzlich funktionierenden staatlichen Syste-
me zur Wohnkostenunterstitzung. Mit der letzten
Wohngeldnovelle wurde der Kreis der Empfangsbe-
rechtigten erweitert und eine laufende Anpassung
an die tatsachliche Wohnkostenentwicklung veran-
kert. Nennenswerte Mietausfalle im Wohnbereich
hat es bisher nicht gegeben. Die regionale Nettozu-
wanderung sorgt in den meisten Wohnungsteilmar-
kten weiter fur eine stabile Nachfrage. Gleichwohl
sind die Geschaftserwartungen der Wohnungswirt-

schaft auf Sicht eingetribt.

Fertigstellungszahlen fur das abgelaufene Jahr
liegen frihestens Mitte Mai vor. Gerechnet wird
mit etwa 280.000 Wohnungen (zuvor 310.000 bis
320.000) fur das Gesamtjahr 2022 (Hauptverband
der Deutschen Bauindustrie). Im Ausblick auf 2023



wird mit ca. 250.000 Fertigstellungen gerechnet.
Auch 2024 werden weitere Ruckgange erwartet.
Tatsachlich realisiert wurden laut Destatis in 2021
293.393 Wohnungen (davor 306.376). Eine Zahl
deutlich jenseits der 300.000 hatte es zuletzt 2001
gegeben (326.187). Damit durfte das von der
amtierenden Bundesregierung auf 2024 vertagte
Neubauziel weiter verfehlt werden. 2021 (letzter
Datenstand) wurden laut Bundesregierung 21.468
neue Sozialwohnungen fertiggestellt (davor
25.565).

Die auf der Basis der aktuellen Bevélkerungspro-
gnose der Verwaltung des Landkreises Gifhorn
ermittelte zuktnftige Neubaunachfrage betragt
im gesamten Landkreis rund 1.000 Wohnungen.
Der groBte Teil davon wird in der Stadt Gifhorn
im Teilraum Sud wirksam. Eine Differenzierung
nach Preissegmenten legt auf der Grundlage des
0.g. Gesamtvolumens rund 600 Mietwohnungen
im Zeitraum 2019 bis 2030 zugrunde. Das untere
Preissegment - Wohnungen bis 5,60 €/m2 und bis

7,00 €/m2 - werden mit einem Anteil von 25 bis
35 Prozent veranschlagt und das gehobene Preis-

segment mit 25 bis 30 Prozent.

Vor diesem Hintergrund und unter Bericksichti-
gung des gegenwartig volatilen wirtschaftlichen
Umfeldes, der zusatzlichen Herausforderungen im
Zusammenhang mit den bereits bestehenden und

den noch zu erwartenden Klimaschutzauflagen und
der aktuellen Kriegshandlungen in der Ukraine sind

Prognosen fur das Geschéaftsjahr 2023 mit erheb-
lichen Unsicherheiten verbunden.

Die aktuelle Marktlage und die zu erwartende Ent-
wicklung lassen den Vorstand motiviert skeptisch
in die Zukunft schauen. Die Genossenschaft wird

auch zukUnftig ihr Immobilienportfolio optimieren.

Die Investitionen in den Bestand sowie die Neu-
bautatigkeit werden ausgewogen und nach Bedarf
fortgefuhrt. An- und Weiterverkaufe von Woh-
nungen werden hingegen kurz- und mittelfristig
nicht geplant.

27



Ist

2022

T€
Umsatzerlose aus Mieten 9.860
Instandhaltungsaufwendungen 2.902
sonstige betriebliche Aufwendungen 861
Zinsaufwendungen 823
Jahresiiberschuss 1.022

FlUr das Geschaftsjahr 2023 sind bereits Investitionen
im Bereich der Heizungsoptimierung, -effizienz-
steigerung und -erneuerung von rund € 650.000
zur Reduzierung der CO2-Emissionen vorgesehen.
Daruber hinaus kann der Ausbau von Photovoltaik
als aktiver Beitrag zum Klimaschutz und die lokale
erneuerbare Energieform mit dem gréBten kurzfri-
stig zu hebenden 6kologischen Potenzial angese-

hen werden.

Mit dem Vorantreiben der Bestands- und Quar-
tierspflege erwarten wir, dass sich die Nachfrage
nach unseren Mietwohnungen weiter verstatigt bis
erhoht. MaBnahmen zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes und die Optimierung der Betriebskosten
lassen erwarten, dass die Attraktivitat unseres Woh-

nungsbestandes weiter steigt.

Gifhorn, im Mai 2023

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
Der Vorstand

o e

Andreas Otto

Plan
2023

T€
10.079
2.850
773
933
930

GemaB der vorliegenden Planung besteht kein
Kapitalerhdhungsbedarf fur die Jesse und Wrann
Services GmbH, sodass die direkte Beteiligung der
GWG das Jahresergebnis der Genossenschaft nicht

negativ beeinflusst.

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lagebe-
richts noch nicht verlasslich méglich. Diese hangen
vom weiteren AusmaB und der Dauer des Krieges
und den darauffolgenden wirtschaftlichen und
sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer ne-
gativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu

rechnen.

Regpne lwottory

Regine Wolters



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschaftsjahr 2022
die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben ordnungsgemaf
wahrgenommen; insbesondere hat er die Arbeit
des Vorstandes kontinuierlich tberwacht und ihn
bei der Leitung und strategischen Weiterentwick-
lung des Unternehmens sowie bei wesentlichen

Entscheidungen beratend begleitet.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat war auch 2022 durch einen intensiven
und vertrauensvollen Austausch gekennzeichnet.
Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat re-
gelmaBig, zeitnah und umfassend in schriftlicher
und muandlicher Form Uber die wesentlichen Be-
lange der Genossenschaft. In den insgesamt neun
Sitzungen (davon funf gemeinsame Sitzungen
und zwei des Aufsichtsrates sowie zwei Klau-
surtagungen), die im Jahr 2022 stattgefunden
haben, hat sich das Gremium intensiv mit allen
fur die Genossenschaft relevanten Fragen der

strategischen Ausrichtung der Genossenschaft,

der mittelfristigen Geschaftsentwicklung, des
Risikomanagements und dem Umgang der Ener-
giekrise sowie den daraus folgenden MaBnahmen

zur Einsparung fossiler Energien befasst.

TurnusgemanB schied auf der letzten Vertreter-
versammlung Herr Uwe Meyer als Aufsichtsrats-
mitglied aus und wurde fur drei Jahre wieder-
gewahlt. In der konstituierenden Sitzung am
21.06.2022 ist er wiederum zum Aufsichtsratsvor-

sitzenden gewahlt worden.

Die Prasenz der Aufsichtsratsmitglieder bei Sit-
zungen und unternehmerischen Veranstaltungen
spiegelte jederzeit die Handlungsfahigkeit des
Gremiums wider. Die gesetzliche Prifung nach

§ 53 Genossenschaftsgesetz unter Einbeziehung
des Jahresabschlusses zum 31.12.2021 sowie

des Lageberichtes erfolgte durch den Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Niedersachsen und Bremen e.V. Hannover. Der

Prafungsverband hat dem Jahresabschluss 2021
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am 24.10.2022 den uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt. Die OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfiuhrung wurde bestatigt. Der
Jahresabschluss und Prifungsbericht lagen dem
Aufsichtsrat vor. Beanstandungen ergaben sich

seitens des Aufsichtsrates nicht.

FUr das Geschaftsjahr 2022 bittet der Versamm-
lungsleiter die Vertreterversammlung den Auf-
sichtsrat und den Vorstand zu entlasten. DarUber
hinaus bittet er um Genehmigung der Berichte.
Er empfiehlt der Vertreterversammlung dem

Gewinnverteilungsvorschlag zuzustimmen.

Gifhorn, den 9. Mai 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Uwe Mel'yer

Um die gesetzten Ziele der Genossenschaft

zu erreichen, arbeiten der Vorstand und die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit groBem
Engagement und hoher Motivation. Dafur gel-
ten ihnen die Anerkennung und der Dank des
Aufsichtsrates. Im Besonderen ist der auBer-
ordentliche Einsatz der vielen ehrenamtlichen
Helferinnen und Helfer zu erwéhnen. Hierzu
gehoren insbesondere die Mitglieder der Ver-
treterversammlung. Durch ihren Einsatz leisten
sie einen wichtigen Beitrag fir unsere Gemein-
schaft. Ihnen gebUhren ein besonderer Dank

und Anerkennung fur ihre Tatigkeit.



KENNZAHLEN DER GWG

Bestandszahlen

Eigener Hausbesitz

Gebaude mit Wohnungen und Gewerbe
Wohnungseinheiten

Gewerbe (ohne eigengenutzte Einheiten)
Garagen / Tiefgaragenstellplatze
Nutzflache Gewerbe

Wohnflache

Durchschnittliche WohnungsgréBe

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme
Sachanlagevermdégen
Sachanlagenintensitat
Investitionen in das Anlagevermogen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Fremdkapital (> 1 Jahr)
Umsatzerlse

Jahresergebnis (vor Ertragsteuern)
Jahresergebnis

Cashflow (nach DVFA/SG)
Kapitaldienst:

Zinsen

Tilgung (ohne Umschuldungen)

Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

Cashflow Marge

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen Hausbewirtschaftung
Sollmieten (WE)

Sollmieten (Gewerbe)

Sollmieten (Garagen/ Tiefgaragenstellplatze)
nicht umlagefahige Betriebskosten
durchschnittliche Wohnungsmiete
durchschnittliche Gewerbemiete
durchschnittliche Garagen/TG-Stellplatzmiete
Leerstand (per 31.12.)

Leerstand (per 31.12.)

Erlésschmalerungen

pro Monat pro m?-Wohnflache

Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung
pro Monat pro m?-Wohnflache

Abschreibungen auf Sachanlagen
pro Monat pro m?-Wohnflache

Instandhaltungskosten ohne Versicherungsschaden

pro Monat pro m?-Wohnflache

verrechnete Personal- und Sachkosten
pro Monat pro mz-Wohnflache

Einheit

Hauser
WE
SME
Anzahl
m?2

m?2

m?2

T€
T€
%

T€
T€
%

T€
T€
T€
T€
T€

T€
T€

%
%
%

T€

T€

T€

T€
€/m2/Monat
€/m2/Monat
€/Garage/Monat
WE

%

T€

€/m2

T€
€/m?

T€

€/m?2

€/m?

T€
€/m?2

2022

426
2.358
20

586
1.795
140.105
59,4

87.375
81.050
92,8
1.907
38.672
44,3
43.561
13.822
1.038
1.022
3.194

823
2.116

2,1
2,7
23,1

9.474
151
286

25
5,64
7,01

40,67
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1,4
109
0,06

823
0,49

2.167
1,29

2.776
1,65

2.057
1,22

2021

426
2.358
20

586
1.795
140.008
59,4

87.677
81.532
93,0
1.746
38.107
43,5
44.686
13.595
1.431
1.427
3.552

897
2.081

2,7
3,8
26,1

9.357
151
281

21
5,57
7,01

39,96

12
0,51

67
0,04

896
0,53

2.115
1,26

2.584
1,54

2.082
1,24

2020

426
2.358
20

586
1.798
140.069
59,4

88.714
81.901
92,3
2.441
36.998
41,7
46.756
13.230
1.238
1.230
3.258

983
1.927

2,5
3,3
24,6

9.071
148
277

17
5,40
6,86

39,39

0,34
56
0,03

982
0,58

2.015
1,20

2.407
1,43

2.108
1,25
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BILANZ ZUM 31.12.2022

Aktiva

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstinde

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstuicke und grundstticksgleiche Rechte ohne

Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermodgensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr
€

77.132.731,33
2.978.245,38

552.797,66
121.723,00
264.236,73

717.316,77
400,00

3.632.951,77
4.729,24

95.329,04
276.763,10

127.626,00

81.049.734,10

717.716,77
81.895.076,87

3.637.681,01

372.092,14

1.461.337,92
5.471.111,07

8.508,67
87.374.696,61

Vorjahr
€

5.303,00

77.827.961,07
3.012.032,94

552.797,66
132.541,00
6.408,48

717.316,77
400,00
82.254.760,92

3.879.447,71
6.111,66

101.458,01
104.305,34

1.318.376,86
5.409.699,58

12.142,49
87.676.602,99



BILANZ ZUM 31.12.2022

Passiva

EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder

der am Schluss des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Ge-
schaftsanteile € 17.170,74 (Vorjahr: € 17.164,84)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahresuberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 103.000,00 (Vorjahr: € 150.000,00)

Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresuberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 21.000,00 (Vorjahr: € 500.000,00)

Andere Ergebnisrtcklagen

davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€ 309.278,47 (Vorjahr: € 185.882,04)

davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt € 250.000,00 (Vorjahr:€ 0,00)

Bilanzgewinn
Jahrestberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern

€ 62.262,05 (Vorjahr € 10.099,56) davon im
Rahmen der sozialen Sicherheit

€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geschaftsjahr
€

15.602.902,27

419.558,46

99.820,00

3.176.000,00

14.150.000,00

4.575.234,13

1.022.248,47
-374.000,00

36.744.993,53
6.748.645,27
4.163.472,18
30.999,20

601.152,72

10.798,68

191.451,31

16.122.280,73

21.901.234,13

648.248,47
38.671.763,33

86.804,00

48.491.512,89

124.616,39

87.374.696,61

Vorjahr
€

15.690.280,82

386.793,12

34.550,04

3.073.000,00

14.129.000,00

4.015.955,66

1.427.281,11
-650.000,00
38.106.860,75

218.705,11

37.490.710,68
7.118.541,43
4.033.871,93
39.183,11

466.401,16

7.167,17

99.443,26
49.255.318,74

95.718,39

87.676.602,99
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

13.

14.
15.
16.

17.

Geschaftsjahr
€

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 13.821.507,94
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.579,11

Verminderung (-) / Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.502.723,96
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung € 82.201,79 380.618,32
(Vorjahr: € 76.854,35)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: € 362,97 (Vorjahr: € 489,50)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag

Sonstige Steuern
Jahresuberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

13.828.087,05

-246.495,94

182.859,56

6.682.687,23

7.081.763,44

1.883.342,28

2.171.638,10

860.895,87

60,00
338,73

822.780,04

16.459,11

1.327.046,77
304.798,30
1.022.248,47

374.000,00
648.248,47

Vorjahr
€

13.594.670,38
5.699,38

207.741,13

122.634,95

6.538.524,95

7.392.220,89

1.518.291,29

379.253,21

2.122.237,22

737.750,70

60,00
36,51

896.877,92

3.838,92

1.734.068,14
306.787,03
1.427.281,11

650.000,00
777.281,11



ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
hat ihren Sitz in Gifhorn und ist in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Hildesheim (Reg.
Nr. 100016) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG). Der Abschluss umfasst die Bilanz, die
Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieBlich Anlagespiegel, Rucklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Das Formblatt fur die Gliederung des

Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in

der Fassung vom 16. Oktober 2020 wurde beachtet.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleich-
bar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethoden-

stetigkeit ist gegeben.

B. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN /

ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

BILANZ
Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensge-
genstande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird

auf den Anlagespiegel verwiesen.

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
UND SACHANLAGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensge-
genstande werden bei Zugang mit ihren Anschaf-
fungskosten aktiviert und planmaBig linear Gber
ihre voraussichtliche Nutzungsdauer (i.d.R. drei Jah-

re) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt
zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskos-
ten, vermindert um die kumulierten planmaBigen
und auBerplanméaBigen Abschreibungen. Zinsen
fur Fremdkapital werden nicht in die aktivierten

Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen

folgende Nutzungsdauern zugrunde:

e \WWohnbauten: 50 — 80 Jahre

e Geschaftsbauten (inkl. Garagen): 20 — 50 Jahre
* AuBenanlagen / Einstellplatze: 10 — 20 Jahre

* Photovoltaikanlagen: 20 Jahre

e Ladesaulen: 8 Jahre

® Fahrzeuge: 6 Jahre

e Geschaftsausstattungen: 3 — 13 Jahre
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GemaB Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar
2007 wird ab dem Geschaftsjahr 2006 bei der
Bewertung von Neubauten wieder von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Gleiches gilt fur die Neueinschatzung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden nach um-
fangreichen ModernisierungsmaBBnahmen. Auch
hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren ausgegangen.

Geringwertige Anlageguter (inkl. Trivial-Software)
mit Anschaffungskosten bis zu € 800,00 netto
werden im Zugangsjahr in voller Hohe aufwands-
wirksam als Abgang bertcksichtigt.

FINANZANLAGEN

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn

die Wertminderung dauerhaft ist.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an Unter-
nehmen, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung
einer dauernden Verbindung dient. Sie halt eine
Beteiligung in Hohe von 100 Prozent an der Jesse und
Wrann Services GmbH mit Sitz in Gifhorn. Das Stamm-
kapital der Tochtergesellschaft betragt € 25.000,00.
Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft betragt zum
31.12.2022 € 721.371,01, das Jahresergebnis 2022

€ - 61.482,77 (Jahresfehlbetrag). Der Jahresabschluss
fur das Geschéaftsjahr 2022 wurde in der Gesellschaf-
terversammlung am 19. April 2023 festgestellt. Der
Jahresfehlbetrag wird mit dem Gewinnvortrag aus

dem Vorjahr verrechnet.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden
Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu
Anschaffungskosten bewertet. Voraussichtlich

nicht abzurechnende Leistungen sind wertbe-

richtigt. Vorrate werden zu durchschnittlichen
Anschaffungskosten abzuglich Anschaffungs-
kostenminderungen aktiviert. Der Posten ,,Unfer-
tige Leistungen” betrifft € 3.632.951,77 (Vorjahr:
€ 3.879.447,71) noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
sind mit dem Nominalwert unter Berlicksichtigung
des Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare
Einzelrisiken werden durch Abschreibungen auf
Forderungen aus Vermietung berlcksichtigt. Mit
Ausnahme von € 34.233,86 (Vorjahr: € 39.155,66)
haben samtliche Forderungen und sonstige Vermé-
gensgegenstande eine Restlaufzeit von weniger als

einem Jahr.

In dem Posten , Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ent-
stehen.

Flussige Mittel werden zum Nennwert bzw. No-

minalbetrag angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte

Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

LATENTE STEUERN

Die Genossenschaft ist als Vermietungsgenossen-
schaft nur partiell steuerpflichtig. Ein Ansatz von
aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das be-

stehende Aktivierungswahlrecht ausgelbt wird.

GESCHAFTSGUTHABEN
Das Geschaftsguthaben betragt € 16.122.280,73
(Vorjahr: € 16.111.623,98).



RUCKLAGEN
Die Entwicklung der Ruicklagen zeigt sich wie folgt:

Bestand Einstellung aus Einstellung aus Bestand am

am Ende Jahrestberschuss Bilanzgewinn des Ende des

des Vorjahres des Geschaftsjahres  Vorjahres Geschaftsjahres

€ € € €
Gesetzliche Rucklage 3.073.000,00 103.000,00 0,00 3.176.000,00
Bauerneuerungsricklage 14.129.000,00 21.000,00 0,00 14.150.000,00
Andere Ergebnisriicklagen
- Freie Rucklage 3.163.120,80 250.000,00 309.278,47 3.722.399,27
- Mietausfallriicklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
- Instandhaltungsrucklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48

21.217.955,66 374.000,00 309.278,47 21.901.234,13

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die Sonstigen Ruckstellungen beriicksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
vernUnftiger kaufméannischer Beurteilung notwen-
digen Erfullungsbetrages. Bei Ruickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden

kianftige Kosten- und Preissteigerungen einbe-

zogen. Ferner werden Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem

der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher
von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird,
abgezinst. Dies gilt fur Ruckstellungen fur Alters-

teilzeit und Jubilden.
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Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Ruckstellungen far:
Jahresabschlussprifung
Vertreterversammlung

Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen
Jubildaumszusagen
Jahreabschlusserstellung
Steuerberatungsleistungen

Unterlassene Bauinstandhaltung
Berufsgenossenschaftsbeitréage

Altersteilzeitverpflichtungen

Zur Ruckstellung fur Verpflichtungen aus Altersteil-
zeit ist anzumerken, dass im Vorjahr bestehende
Aktivwerte (Guthaben bei Kreditinstituten mit
Verpfandung) mit den entsprechenden Verpflich-

tungen verrechnet wurden.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen
bewertet. Zu den Verbindlichkeiten, deren Lauf-
zeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlich-

keitenspiegel verwiesen.

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten sind € 36.744.993,53 (Vorjahr:

€ 37.490.710,68), von den Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern € 6.748.645,27
(Vorjahr: € 7.118.541,43) durch Grundpfandrechte
gesichert. Verbindlichkeiten, die erst nach dem
Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit
€ 3.984,19 (Vorjahr: € 4.087,69) aufgelaufene Dar-
lehenszinsen.

Vorjahr

€ €
25.340,00 21.000,00
17.000,00 12.000,00
16.400,00 15.300,00
15.064,00 16.440,00
9.500,00 11.000,00
3.500,00 5.000,00
0,00 124.159,14
0,00 13.500,00
0,00 305,97
86.804,00 218.705,11

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen bestehen gegen die Jesse und Wrann
Services GmbH und resultieren aus Verrechnungen
im Rahmen der umsatzsteuerlichen Organschaft

(€ 15.127,20 - Erstattungsanspruch) und aus von
der Tochtergesellschaft erbrachten Dienstleistungen
(€ 25.925,88).

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.

HAFTUNGSVERHALTNISSE
Am Abschlussstichtag bestehen folgende Haftungs-
verhéltnisse:

Geschaftsjahr Vorjahr

Verbindlichkeiten € 400,00 € 400,00

aus personlicher
Haftung (aus Genossen-
schaftsanteilen)



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde bzw.

auBerordentliche Ertrage:

Ertrage aus der Auflésung von Rulckstellungen
Ertrage aus der Ausbuchung von Guthaben,
Verbindlichkeiten

Vorjahr
€ €
16.685,93 4.158,88
8.286,08 2.449,01
24.972,01 6.607,89

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde

bzw. auBerordentliche Aufwendungen:

Abschreibungen auf Mietforderungen
Aufwendungen friuherer Jahre
Abbruchkosten Garagen

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten
€ 362,97 (Vorjahr: € 489,50) aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen fur Altersteilzeitverpflichtungen

sowie Jubilaen.

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind

Erstattungen von Korperschaftsteuer und Solidari-

Vorjahr

€ €
21.991,12 20.042,66
12.467,28 13.759,55
23.502,50 9.342,69
57.960,90 43.144,90

tatszuschlag sowie Gewerbesteuer fur die Veran-
lagungszeitraume 2020 und 2021 von € 8.397,89
(Vorjahr:€ 4.493,16) enthalten.

In den sonstigen Steuern sind Umsatzsteuererstat-
tungen fur frihere Jahre von € 2.854,47 (Vorjahr:
€ 0,00) enthalten.
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Sechs von den zwdlf neuen Ladesaulen in den Quartieren der GWG.



C. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

In der Bilanz nicht enthaltene wesentliche finanzielle
Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage
der Genossenschaft von Bedeutung sind, bestehen im

Bereich Neubau- und Modernisierungstatigkeit nicht.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen zum
31. Dezember 2022 Verpflichtungen aus Vertragen
zur Versorgung mit Kabelsignalen, zur Gartenpfle-
ge/Sperrmullabfuhr und zur Winterreinigung. Die
Verpflichtungen aus diesen Vertragen werden aus
den umlagefahigen Betriebskosten refinanziert. Die
Vertrage zur Gartenpflege/Sperrmullabfuhr und
Winterreinigung wurden mit der Jesse und Wrann
Services GmbH, Gifhorn geschlossen. Es handelt sich
somit um Verpflichtungen gegeniber verbundenen

Unternehmen.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2022 Ver-
pflichtungen aus Datenverarbeitungs- und Leasing-
vertragen. Gegenstand der Leasingvertrage sind

hauptséchlich Fahrzeuge sowie Biiroausstattung.

AUSSERBILANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder
MaBnahmen, die fur die Beurteilung der Finanzlage

notwendig sind, bestehen nicht.

FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN PERSONEN
Geschafte mit nahestehenden Personen werden
neben Geschaften mit verbundenen Unternehmen

lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form

von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc.

zu unter Dritten Ublichen Konditionen getatigt. Mit
den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu
marktUblichen Bedingungen zustande gekommenen

wesentlichen Geschéafte.
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ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftjahr 2022
neben den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern im
Durchschnitt 16 kaufméannische und funf technische
Angestellte, drei gewerbliche Arbeitnehmer und zwei
Aushilfskrafte (stundenweise). Im Geschaftsjahr 2022
wurde ein Auszubildender beschaftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Anzahl
1. Januar 2022 4.894
Zugang 310
Abgang 283
31. Dezember 2022 4.921

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 25.504
Geschaftsanteilen zu je € 620,00 an der Genossen-
schaft beteiligt. Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich zum 31.12.2022 um
€ 87.378,55 (Vorjahr: € 97.941,66 — Erh6hung) ver-
mindert. Satzungsgemaf haften die Mitglieder nur
mit ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

NACHTRAGSBERICHT

Nach der Corona-Pandemie sind derzeit — insbesonde-
re ausgelost durch den Ukrainekrieg — gleich mehrere
Krisenbereiche zu beobachten, die zu neuen Risiken
fur die Wohnungsunternehmen fuhren. Aktuell sind
das vor allem die dramatisch gestiegenen Energie-
kosten und die deutlich steigenden Baukosten und
Zinsen. Diese Rahmenbedingungen kénnen sich ne-
gativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft auswirken. Darber hinaus sind ggf.

Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Ge-

schaftsprozesse und -aktivitaten und damit verbunden
operative Risiken zu erwarten. Der Vorstand beobach-
tet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und definiert unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens angemessene und wirksame MaBnah-

men zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

ZUSTANDIGER PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V.,

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT
Die Mitglieder des Vorstandes sind:
Andreas Otto (Vorsitzender)

Regine Wolters

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Uwe Meyer Vorsitzender

(Assessor jur.)

Anna-Maria Blickwede  stellvertretende Vorsitzende

(Apothekerin)

Babette Kutrib
(Beamtin)

Christiane Muller
(Industriekauffrau)

Jorg Struver
(Finanzbeamter)

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen ge-

gen Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.



ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach
einem Jahrestberschuss von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Ruicklage von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 3 der Satzung in die

Bauerneuerungsrucklage von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 3 der Satzung in die
Freie Rucklage von

den verbleibenden Bilanzgewinn von

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Nettodividende von 3,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am
01.01.2022 von € 15.690.280,82

und Einstellung in die freie Riucklage

Gifhorn, 20. April 2023

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

Der Vorstand

€
1.022.248,47

103.000,00

21.000,00

250.000,00

648.248,47

470.708,55

177.539,92.

a4 @" (Rﬁﬂpht (UMU’A

Andreas Otto Regine Wolters
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Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Immaterielle Verm6gensgegenstinde
insgesamt

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten
Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermdgen insgesamt

Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Verbindlichkeitenspiegel

1. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten insgesamt

Stand am Zugange Abgénge Umbuchungen
01.01.2022 (+-)
€ € € €
182.682,75 126.227,64 50.343,71 0,00
182.682,75 126.227,64 50.343,71 0,00
124.974.192,06 1.299.804,52 0,00 0,00
5.585.055,80 94.670,58 25.597,98 0,00
552.797,66 0,00 0,00 0,00
499.283,62 33.463,06 14.920,34 0,00
6.408,48 257.828,25 0,00 0,00
131.617.737,62 1.685.766,41 40.518,32 0,00
717.316,77 0,00 0,00 0,00
400,00 0,00 0,00 0,00
717.716,77 0,00 0,00 0,00
132.518.137,14 1.811.994,05 90.862,03 0,00
Gesamtbetrag
am 31.12. bis zu 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
36.744.993,53 37.490.710,68 1.677.110,46 2.071.999,77
6.748.645,27 7.118.541,43 385.421,72 344.891,16
4.163.472,18 4.033.871,93 4.163.472,18 4.033.871,93
30.999,20 39.183,11 30.999,20 39.183,11
601.152,72 466.401,16 601.152,72 464.323,15
10.798,68 7.167,17 10.798,68 7.167,17
191.451,31 99.443,26 148.872,32 57.039,01

48.491.512,89

49.255.318,74

7.017.827,28

7.018.475,30



Stand am
31.12.2022

€

258.566,68

258.566,68

126.273.996,58

5.654.128,40

552.797,66

517.826,34
264.236,73

133.262.985,71

717.316,77

400,00

717.716,77

134.239.269,16

Stand am
01.01.2022

€

177.379,75

177.379,75

47.146.230,99

2.573.022,86

0,00

366.742,62

0,00

50.085.996,47

0,00

0,00

0,00

50.263.376,22

Abschreibungen /Tilgungen

Geschaftsjahr Abgange
€ €
3.904,64 50.343,71
3.904,64 50.343,71
1.995.034,26 0,00
128.458,14 25.597,98
0,00 0,00
44.241,06 14.880,34
0,00 0,00
2.167.733,46 40.478,32
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
2.171.638,10 90.822,03

- davon mit einer Restlaufzeit -

1-5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

6.806.804,87 6.446.188,79
1.602.468,67 1.407.127,54
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 2.078,01

0,00 0,00

42.578,99 42.404,25

8.451.852,53

7.897.798,59

Stand am
31.12.2022

€

130.940,68

130.940,68

49.141.265,25

2.675.883,02

0,00

396.103,34

0,00

52.213.251,61

0,00

0,00

0,00

52.344.192,29

Buchwert

Stand am
31.12.2022

€

127.626,00

127.626,00

77.132.731,33

2.978.245,38

552.797,66

121.723,00

264.236,73

81.049.734,10

717.316,77

400,00

717.716,77

81.895.076,87

Uber 5 Jahre

Geschaftsjahr
€

28.261.078,20
4.760.754,88
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

33.021.833,08

Vorjahr
€

28.972.522,12
5.366.522,73
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

34.339.044,85

davon gesichert

€

36.744.993,53

6.748.645,27

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

43.493.638,80

Stand am
31.12.2021

€

5.303,00

5.303,00

77.827.961,07

3.012.032,94

552.797,66

132.541,00
6.408,48

81.531.741,15

717.316,77

400,00

717.716,77

82.254.760,92

GPR

GPR

GPR = Grundpfandrecht
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Neue Warmepumpen in der LindenstraBe 15 und im Schleusendamm 15

ENTWICKLUNG DER BILANZSUMME
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/
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UNSER MITGLIEDERBESTAND 1949 - 2022
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UBERSICHT UBER DIE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Geschafts-
jahr
1949
1959
1969
1979
1989

1999
Geschafts-

jahr
1999
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

Bilanz-
summe
DM

448.086,63
12.546.850,49
35.792.841,26
44.636.185,95
61.184.274,05

96.820.221,11

Bilanz-
summe
€

49.503.392,91
54.609.294,69
57.768.095,34
61.011.008,49
64.587.725,16
67.826.427,54
70.090.117,26
70.120.031,94
77.181.187,08
85.538.447,76
87.958.320,56
87.781.940,33
88.714.402,68
87.676.602,99
87.374.696,61

Geschafts-
guthaben
DM

16.500,00
449.504,92
1.736.644,20
3.723.446,95
5.129.968,15

10.039.474,79

Geschafts-
guthaben
€

5.133.100,17

6.130.746,25

7.135.557,71

7.894.744,49
10.579.415,43
13.406.546,93
14.556.776,71
14.723.670,70
14.863.577,07
15.224.115,24
15.557.811,88
15.799.538,45
15.966.140,65
16.111.623,98
16.122.220,73

Mitglieder-
zahl

55

1.287

2.282

2.703

3.695

3.928
Mitglieder-
zahl
3.928
3.265
3.336
3.375
3.447
3.628
3.772
3.978
4.196
4.443
4.681
4.845
4.882
4.894
4.921

Geschafts-
anteile

1.356
2.493
3.744
5.330

8.037

Geschafts-
anteile

8.037

9.536
11.084
12.351
16.604
21.289
23.087
23.407
23.861
24.484
24.962
25.347
25.514
25.630
25.504

Wohnungs-
bestand

904
1.696
1.837
1.925

2.199

Wohnungs-
bestand

2.199
2.213
2.214
2.230
2.240
2.244
2.248
2.247
2.246
2.310
2.344
2.344
2.358
2.358
2.358

Gewerbe-
raume

15
16
14
12

Gewerbe-
raume

12
12
12
14
12
12
12
12
12
12
12
20
20
20
20

Garagen

35
215
362
423
499

Garagen

499
499
499
506
518
521
529
529
529
589
597
596
596
596
596



Fassadenreinigung in der Braunschweiger StraB3e — vorher und nachher
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INITIATIVE
WOHNEN. 2050

LOKALE BUNDNISSE FUR FAMILIE

Die Lokalen Bundnisse fur Familie sind Netzwerke von Akteurinnen und Akteuren aus Poli-
tik, Zivilgesellschaft, Wirtschaft und Verwaltung. Rund 520 Bundnisse arbeiten bundesweit
daran, die Vereinbarkeit von Familie und Beruf vor Ort unterstltzend zu begleiten. Beim
Gifhorner Blindnis stehen die Themen Netzwerkarbeit, Férderung von Kooperationen,
Aufgreifen gesellschaftlicher Herausforderungen, Organisation nachhaltiger Projekte und
Veranstaltungen und Information im Mittelpunkt.

BERUFUNDFAMILIE GGMBH

Die berufundfamilie Service GmbH ist Dienstleister und Think-Tank im Themengebiet
Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben. Sie begleitet erfolgreich Unternehmen
bei der Umsetzung einer nachhaltigen familien- und lebensphasenbewussten Personalpo-
litik. Ihr zentrales Angebot ist das von der GemeinnUtzigen Hertie-Stiftung initiierte audit
berufundfamilie. Vergabe des Zertifikates audit berufundfamilie 2007. Bestatigung des
Zertifikats durch zweites Dialogverfahren in 2020. Reauditierung 2011, 2014 und 2017.

MARKETINGINITIATIVE DER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFTEN

Viele Vorteile zeichnen genossenschaftliches Wohnen aus — es sind traditionelle Werte, die
nichts von ihrer Aktualitat verloren haben: Zuverlassigkeit, Verbindlichkeit, Mitspracherecht
und Mitbestimmung sind es wert, offensiv beworben zu werden. Dieses Ziel vor Augen und
das Raiffeisensche Motto ,Was einer allein nicht schafft, das schaffen viele” im Hinterkopf
haben sich im Jahr 2007 eine Vielzahl von Wohnungsbaugenossenschaften zusammengetan,
um gemeinsames Marketing zu betreiben. Unter ihrem Logo treten heute mehr als 400 Woh-
nungsbaugenossenschaften mit tber 800 000 Wohnungen Uberregional einheitlich auf.

DESWOS

Weltweit leben mehr als eine Milliarde Menschen in extremer Armut. Ihnen fehlt es an
Nahrung, medizinischer Versorgung und Wohnraum. Die DESWOS (Deutsche Entwicklungs-
hilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.) ermdoglicht notleidenden Familien in
Asien, Afrika und Lateinamerika den Bau eines Zuhauses und die Sicherung ihrer Existenz,
denn menschenwirdige Wohn- und Lebensbedingungen sind die wesentlichen Grundla-
gen, mit denen Armut Uberwunden werden kann.

GdW

Als gréBter Branchendachverband setzt sich der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.) gegentber Politik, Wirtschaft und Medien fir die Interessen
seiner Regionalverbande und deren Mitglieder ein. Er leistet fachlich fundierte Politikberatung
und liefert schnell und kompetent Daten, Fakten und Bewertungen zu aktuellen politischen
Vorgangen und Zukunftsthemen rund um die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

vdw

Im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
(vdw Niedersachsen Bremen) sind knapp 180 Wohnungsunternehmen mit ca. 400.000 Woh-
nungen in ihrem Bestand zusammengeschlossen. Alle Mitgliedsunternehmen sind sozial
und nachhaltig orientierte Unternehmen, die sich als verlassliche und verantwortungsvolle
Vermieter fur breite Schichten der Bevolkerung einsetzen und ihnen ein bezahlbares,
sicheres und lebenswertes Zuhause bieten.

INITIATIVE WOHNEN.2050 - KLIMANEUTRAL IN DIE ZUKUNFT.

Flr uns in der Wohnungswirtschaft ist Klimaschutz eines der vordringlichsten Themen —
und wir leisten seit langem unseren kontinuierlichen Beitrag. Um das im Pariser Abkommen
fixierte Zwei-Grad-Ziel und einen klimaneutralen Geb&audebestand bis 2045 zu erreichen,
gilt es nun, den Einsatz noch einmal deutlich zu erhéhen. Die Situation erfordert nicht nur
Engagement, sondern Transformation. Wir wissen, wie wir die Ziele erreichen kénnen, und
wir wissen, dass wir jetzt entschlossen handeln mussen. Doch wir kénnen es nicht alleine
schaffen, sondern nur gemeinsam. Deshalb wurde die IW.2050 gegriindet: Einen Zusam-
menschluss engagierter Wohnungsbauunternehmen fur Know-How-Austausch, gegensei-
tige Unterstltzung und die gemeinsame Arbeit an Lésungen und Finanzierungsstrategien.
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