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»INMITTEN GESELLSCHAFTLICHER UND WIRTSCHAFTLICHER UMBRUCHE
BLEIBEN WIR DEM TREU, WAS UNS AUSMACHT: VERLASSLICHKEIT,
VERANTWORTUNG UND DER KLARE BLICK NACH VORN.

DABEI SETZEN WIR AUF EINE VORAUSSCHAUENDE INVESTITIONSPOLITIK,
NACHHALTIGE QUARTIERSENTWICKLUNG UND DEN RESPEKTVOLLEN
UMGANG MIT UNSEREN RESSOURCEN.« ANDREAS OTTO

SEHR GEEHRTE MITGLIEDER,
SEHR GEEHRTE PARTNERINNEN UND PARTNER,
SEHR GEEHRTE FREUNDINNEN UND FREUNDE DER GIFHORNER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT,

mit dem Geschafts- und Lagebericht fiir das Jahr 2024 legen wir Rechenschaft tiber ein Jahr ab, das in vielerlei Hinsicht von
Unsicherheit gepragt war - wirtschaftlich, geopolitisch und gesellschaftlich. Die fortdauernden Auswirkungen des Kriegs

in der Ukraine, steigende Bau- und Finanzierungskosten sowie neue gesetzliche Anforderungen haben die Rahmenbedin-
gungen flir unsere Arbeit deutlich verdndert. In diesem Umfeld gewinnt unser genossenschaftliches Modell einmal mehr an
Bedeutung: als Garant fiir Sicherheit, Solidaritdt und Stabilitat.

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG steht fiir die dauerhafte Bereitstellung von sicherem, bezahlbarem und
qualitatsvollem Wohnraum. Mit 4.987 Mitgliedern, einem Bestand von 2.357 Wohnungen sowie 21 Gewerbeeinheiten und
596 Stellplatzen sind wir fest in Gifhorn verwurzelt. Unser Handeln ist nicht auf kurzfristige Gewinne ausgerichtet, sondern
auf das Wohl unserer Mitglieder - auf eine nachhaltige und sozial verantwortliche Wohnungsversorgung.

Im Jahr 2024 haben wir unsere Investitionen gezielt auf den Erhalt und die energetische Weiterentwicklung unseres
Bestandes konzentriert. MaBnahmen zur Heizungsoptimierung, zur Verbesserung der Dammung sowie der Ausbau von
Photovoltaik sind Ausdruck unseres Anspruchs, 6konomische Tragfahigkeit mit 6kologischer Verantwortung zu verbinden.
Gleichzeitig haben wir soziale Projekte gestarkt, das Wohnumfeld gepflegt und die digitale Weiterentwicklung unserer
Dienstleistungen vorangetrieben.

Diese Leistungen waren ohne das Vertrauen und die Unterstiitzung vieler nicht moglich gewesen. Unser besonderer

Dank gilt daher nicht nur unseren Mitgliedern und Mitarbeitenden, sondern auch unseren langjahrigen Partnerinnen und
Partnern, den engagierten Dienstleistenden sowie allen Freundinnen und Freunden der Genossenschaft. Ihre zuverlédssige
Zusammenarbeit, lhr Einsatz und Ihr Mitwirken in vielfaltiger Form sind ein unverzichtbarer Bestandteil unseres Erfolgs.
Wir blicken mit Realismus, aber auch mit Zuversicht in die Zukunft und werden auch weiterhin unseren Beitrag zu einer
lebenswerten, solidarischen und nachhaltigen Stadtgesellschaft leisten.

Vielen Dank fiir Ihr anhaltendes Vertrauen und lhre Unterstiitzung!

Ihr QJI
(2%

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender



GREMIEN DER GIFHORNER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT EG

Vertreterversammlung am 25. Juni 2024

VERTRETERVERSAMMLUNG derlichen Beschliisse und nahm die Berichte von Auf-
Die Vertreterversammlung besteht aus 70 Mitgliedern. Die sichtsrat und Vorstand zustimmend zur Kenntnis.

Vertreterinnen und Vertreter werden flir einen Zeitraum

von fiinf Jahren gewahlt. Das Gremium beschlieRt auf der ERSATZVERTRETER

Grundlage des Genossenschaftsgesetzes liber die in der Als Ersatzvertreter sind gemaR Satzung und Wahlordnung
Satzung bezeichneten Angelegenheiten. Die Leitung der in der Reihenfolge der auf sie entfallenden Stimmen die
Versammlung obliegt regelmaRig dem Vorsitzenden des Mitglieder gewahlt, die nach den Vertreterinnen und Ver-
Aufsichtsrates. tretern bei den Wahlen jeweils die meisten Stimmen erhal-

ten haben. Scheidet eine Vertreterin oder ein Vertreter aus
Die 60. ordentliche Vertreterversammlung fasste am seinem Amt aus, so rlickt an seine Stelle ein Ersatzvertreter

25. Juni 2024 zu allen Tagesordnungspunkten die erfor- nach und nimmt seine Aufgaben wahr.



AUFSICHTSRAT

Uwe Meyer Tim Fal Christiane Mdller
(Vorsitzender) (stellv. Vorsitzender ab (Schriftfihrerin)
25.06.2024)

Anna-Maria Blickwede Babette Kutrib Jorg Striver
(stellv. Vorsitzende bis bis 25.06.2024
25.06.2024)

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern.
Diese werden von der Vertreterversammlung fiir drei Jah-
re gewahlt. Jedes Jahr scheidet ein Drittel der Mitglieder
aus und ist durch Neuwahl bzw. Wiederwahl zu ersetzen.
Das Gremium konstituiert sich nach jeder Vertreterver-
sammlung und wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden
und dessen Stellvertretenden sowie einen Schriftfiihren-

den.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossenschaftsge-

setz obliegenden Aufsichts- und Kontrollaufgaben wahr.



VORSTAND

Andreas Otto Regine Wolters

Der Vorstand wird gemaR unserer Satzung vom Aufsichts-
rat bestellt und leitet die Genossenschaft gemeinsam und
in eigener Verantwortung. Er hat nur solche Beschrankun-

gen zu beachten, die Gesetz und Satzung festlegen.

Der Vorstand unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft eG besteht aus zwei Personen. Sie werden fiir die
Dauer von fiinf Jahren, langstens jedoch bis zum Errei-

chen der gesetzlichen Altersrentengrenze bestellt. GemaR

Geschaftsverteilungsplan obliegt dem Vorstandsvorsitzen-
den die Ressortverantwortung der operativen Geschafts-

flihrung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der Grundlage
einer Geschéftsordnung. Die Vorstandsmitglieder behan-
deln regelmaRig das gesamte Spektrum der strategischen

Unternehmensplanung sowie die Unternehmensziele.



»IN EINER UNSICHEREN WELT BLEIBT EIN GUTES ZUHAUSE

EIN FESTER ANKER - DAFUR STEHEN WIR.«

DANKESWORTE

SEHR GEEHRTE MITARBEITENDE, SEHR GEEHRTE MITGLIEDER,

GESCHATZTE GESCHAFTSPARTNERINNEN UND GESCHAFTSPARTNER, VEREHRTER AUFSICHTSRAT,

2024 war ein Jahr voller Bewegung - im Kleinen wie im Gro-
Ren. Es war geprdgt von Unsicherheiten, von notwendigen
Entscheidungen und von Momenten, die uns als Genossen-
schaft gefordert, aber auch zusammengeschweilRt haben.
Gerade in solchen Zeiten zeigt sich, was Gemeinschaft
bedeutet. Und wir durften erleben, wie stark unsere GWG-

Gemeinschaftist.

Unser tief empfundener Dank gilt all denen, die diesen Weg
mit uns gegangen sind: unseren Mitarbeitenden, die mit
Herzblut, Know-how und Teamgeist taglich daran arbeiten,
dass unsere Mitglieder sich zuhause fiihlen kdnnen. Unse-
ren Mitgliedern, die uns ihr Vertrauen schenken und uns
durch ihre Riickmeldungen und Ideen bereichern. Unseren
Partnerinnen und Partnern, die mit uns an einem Strang
ziehen und Projekte Realitat werden lassen. Und unseren
Freundinnen und Freunden, die uns mit Wohlwollen und

Interesse begleiten.

Gifhorn, im Mai 2025
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Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender

Es ist dieses Miteinander, das uns tragt. Es sind die vielen
kleinen Gesten der Unterstiitzung, die Offenheit fiir neue
Wege, die Geduld in herausfordernden Situationen - all das
macht unsere Arbeit bedeutungsvoll. Denn fiir uns ist Woh-
nen mehr als eine Dienstleistung: Es ist ein Versprechen auf
Sicherheit, Verlasslichkeit und Zukunft.

Ein besonderer Dank gilt auch dem Aufsichtsrat fiir das
Vertrauen und den partnerschaftlichen Austausch. Ge-
meinsam konnten wir wichtige Weichen stellen, um unsere
Genossenschaft gut durch das Jahr zu fiihren und sie fiir die

kommenden Aufgaben zu starken.

Wir gehen weiter — mit Zuversicht, mit klaren Zielen und mit
dem festen Glauben daran, dass wir als Gemeinschaft jede
Herausforderung meistern kdnnen. Denn wo Menschen sich

fur etwas einsetzen, entsteht Zukunft.

Regpne lwottory

Regine Wolters
Vorstand



LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG wurde
1949 gegriindet und verfolgt seither das Ziel, ihren Mit-
gliedern sicheren, sozial verantwortbaren und bezahl-
baren Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Als Vermie-

tungsgenossenschaft gemaR § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG ist sie

steuerlich privilegiert und wirtschaftlich dem Gemeinwohl

verpflichtet. Unsere Geschéftstatigkeit richtet sich nicht

auf kurzfristige Gewinnmaximierung, sondern auf den

langfristigen Nutzen unserer Mitglieder und die nachhalti-

ge Entwicklung unserer Wohnquartiere.

Zum Stichtag 31.12.2024 verfiigte die Genossenschaft iber

4.987 Mitglieder mit insgesamt 25.803 Geschaftsanteilen.

Die Mitgliedschaft stellt eine zwingende Voraussetzung fiir

die Wohnraumversorgung durch die Genossenschaft dar.
Unsere Wohnungen werden ausschlief3lich an Mitglieder
vermietet. Dabei basiert das genossenschaftliche Modell
auf den Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstverantwortung

und Selbstverwaltung.

Zum Wohnungsbestand per 31.12.2024 zdhlen 2.357 eige-
ne Wohnungen, davon 185 &ffentlich gefordert, 21 Ge-

werbeeinheiten sowie 596 Tiefgaragenstellpldtze und

Garagen. Die Wohnungsversorgung erfolgt in Ubereinstim-

mung mit dem satzungsgemafRen Forderauftrag. Unsere

Strategie fokussiert sich auf eine dauerhafte Bewirtschaf-

tung des eigenen Bestandes sowie dessen kontinuierliche

qualitative und energetische Weiterentwicklung.

Unsere Genossenschaft richtet sich in ihrer Rechnungs-
legung und Berichterstattung nach den geltenden
Vorschriften des Handelsgesetzbuchs. Ab dem Geschafts-
jahr 2024 wurde erstmals die neue Verordnung tiber die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-

nehmen (JAbschlWUV) anstelle der bisherigen Form-

blattverordnung angewendet. Entsprechend wurden alle
Postenbezeichnungen in der Bilanz und in der Gewinn-

und Verlustrechnung angepasst.

Dariiber hinaus berticksichtigt unsere Rechnungslegung
bereits die zum 6. November 2024 endgiiltig verabschie-
deten Grundsatze des IDW IFA 1 zur Abgrenzung von Er-
haltungsaufwand und Herstellungskosten bei Gebauden.
Diese Neuregelung tragt dazu bei, die buchhalterische
Abbildung von Modernisierungsmafinahmen transparen-

ter und einheitlicher zu gestalten.

Im Rahmen unseres Risikomanagements und unserer stra-
tegischen Ausrichtung entwickeln wir aktuell eine unter-
nehmensspezifische Klimaschutzstrategie, die sich auf

die bereits durchgefiihrte CO,-Bilanz unseres Bestandes
stlitzt. Die gesetzlich verscharften Anforderungen im Ge-
baudesektor sowie die zunehmende Relevanz nachhalti-
ger Wohnkonzepte machen eine systematische Steuerung
unserer Emissionen notwendig. Ziel ist es, unter Beriick-
sichtigung wirtschaftlicher, technischer und rechtlicher
Rahmenbedingungen ein langfristig tragfahiges Klimaziel

zu definieren und umzusetzen.

Unsere Geschaftspolitik ist langfristig angelegt und zielt
auf eine wirtschaftlich stabile Entwicklung, die Bewahrung
und qualitative Verbesserung des Wohnungsbestandes
sowie auf die Férderung des genossenschaftlichen Ge-
dankens im Alltag. Im Jahr 2024 haben wir daher erneut
gezieltin MaBnahmen zur Quartierspflege, energetischen
Optimierung und Digitalisierung investiert, um unsere

Wohnangebote zukunftsfahig und lebensnah zu gestalten.



STRATEGISCHE ZIELE

Nachhaltigkeit und Innovation:

Die GWG verfolgt das Ziel, ihren Wohnungsbestand nicht
nur zu erhalten, sondern aktiv auf eine klimaschonende,
energieeffiziente Zukunft auszurichten. Im Jahr 2024
wurden die Investitionen in nachhaltige Technologien wie
Photovoltaikanlagen, optimierte Heizsysteme und Warme-
dammung gezielt fortgefiihrt. Parallel dazu entwickeln
wir eine unternehmensspezifische Klimastrategie auf
Basis der erhobenen CO,-Bilanz. Die damit verbundenen
Malnahmen orientieren sich an den technischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ebenso wie an den
gesetzlichen Anforderungen im Gebaudesektor. Innova-
tion bedeutet fiir uns, 6kologisches Bauen mit digitalen
Losungen zu verbinden - etwa durch intelligente Steue-

rungssysteme zur Verbrauchsoptimierung.

Soziale Verantwortung:

Unser genossenschaftliches Handeln ist von einem tiefen
sozialen Verstandnis gepragt. Die Wohnraumversorgung
erfolgt nicht profitorientiert, sondern gemeinwohlorien-
tiert. 2024 lag der Fokus auf der Pflege und Weiterentwick-
lung unserer Bestande mit dem Ziel, bezahlbares Wohnen
in einem stabilen sozialen Umfeld zu gewahrleisten. Dabei
starken wir bewusst das nachbarschaftliche Miteinander
und investieren in Quartiersprojekte mit niedrigschwel-
ligem Zugang fiir alle Alters- und Bevolkerungsgruppen.
Beratungsangebote, soziale Initiativen und Kooperationen
mit lokalen Akteuren tragen dazu bei, dass unsere Wohn-

anlagen Orte der Gemeinschaft bleiben.

Wachstum und Entwicklung:
Auch im Jahr 2024 verfolgte die GWG eine moderate,

bedarfsgerechte Wachstumsstrategie. Ziel ist es, das Woh-

nungsangebot dort zu erweitern, wo Nachfrage und Lage-
qualitat Gibereinstimmen. Die Neubauaktivitaten werden
vor dem Hintergrund stark gestiegener Bau- und Finan-
zierungskosten sorgfaltig gepriift und unter Beriicksichti-
gung wirtschaftlicher Tragfahigkeit realisiert. Gleichzeitig
investieren wir in die Modernisierung unseres Bestandes,
um diesen langfristig attraktiv und energetisch zukunfts-
fahig zu gestalten. Neben dem Substanzwert stehen dabei
vor allem Qualitat, Nachhaltigkeit und Nutzerfreundlich-

keit im Fokus.

Beitrag zur Gemeinschaft:

Als Genossenschaft verstehen wir uns nicht nur als Ver-
mieterin, sondern als aktive Gestalterin des urbanen
Raums. Wir engagieren uns fiir eine lebenswerte Stadt-
gesellschaft, in der Wohnraum ein soziales Grundrecht
bleibt. Unser Beitrag zeigt sich in der aktiven Forderung
von Gemeinschaftsangeboten, in sozialvertraglichen Miet-
strukturen sowie in Kooperationen mit Bildung, Kultur
und Ehrenamt. Damit leisten wir unseren Teil zu einer
Stadtentwicklung, die auf Integration, Teilhabe und Nach-
haltigkeit basiert.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Das Geschaftsjahr 2024 war erneut von instabilen globalen
und nationalen Rahmenbedingungen gepragt, die sich
unmittelbar auf die Wohnungswirtschaft auswirkten. Die
wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauern-
den russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten
die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiterhin
splirbar. Hinzu kommen erhdhte konjunkturelle Risiken
durch globale Handelskonflikte, wie die Einfiihrung neuer
Z6lle in den USA sowie Unsicherheiten beziiglich 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 Wohnungs-
bau weiterhin. Diese Faktoren fiihren zu einer verstarkten
wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genauen Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Im-
mobilienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverldssig
abschétzen. Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die
Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Verdnderungen auf
den Wohnungsmarkten, deren langfristige Auswirkungen
derzeit noch schwer zu prognostizieren sind. Zusatzlich
sorgten neue Handelskonflikte - insbesondere zwischen
den USA und China - fiir Unsicherheit auf den internatio-
nalen Markten. Diese geopolitischen Spannungen fiihrten
auch 2024 zu volatilen Energiepreisen, anhaltend hohen
Baukosten und einer splirbaren Zurlickhaltung bei In-

vestitionen.

Parallel dazu wurde die wirtschaftliche Planung durch die
Inflationsentwicklung, die restriktive Geldpolitik der Euro-
paischen Zentralbank und das weiterhin hohe Zinsniveau
erschwert. Trotz leichter Rlickgdnge bei den Preissteige-
rungsraten blieb das Umfeld fiir Investitionen im Woh-
nungsbau angespannt. Die Finanzierung neuer Projekte
wurde durch die Zinslast sowie durch Unsicherheiten bei

Forderprogrammen zusétzlich erschwert.

Auch regulatorisch brachte das Jahr 2024 neue Anforde-
rungen flir Wohnungsunternehmen. Mit der erstmalig
verpflichtenden Anwendung der Verordnung tiber die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschlWUV) musste die Gliederung der Bilanz

und Gewinn- und Verlustrechnung angepasst werden.

Hinzu kamen die energiepolitischen Entwicklungen, wie
zum Beispiel das Auslaufen der Verordnung zur Sicherung
der Energieversorgung (EnSimiMaV) zum 30.09.2024.
Gleichzeitig riickten durch neue Klimaziele auf Bundes-
und EU-Ebene die Anforderungen an energetische Sanie-

rung und CO,-Reduktion weiter in den Vordergrund.

Fiir die Wohnungswirtschaft bedeuteten diese
Entwicklungen eine Zuspitzung bereits bestehender

Herausforderungen:

1. Nachfrage nach Wohnraum: Die Nachfrage in urbanen
und wachstumsstarken Regionen blieb trotz gesamt-
wirtschaftlicher Unsicherheiten hoch. Bevolkerungs-
zuwachs durch Binnenmigration, demografischer
Wandel und Migration wirken weiterhin verstarkend.
Gleichzeitig fiihrte die anhaltende Inflation zu splirbarer
Belastung vieler Haushalte, wodurch insbesondere ein-
kommensschwache Gruppen auf bezahlbaren Wohn-

raum angewiesen sind.

2. Angebot an Wohnraum: Die Realisierung neuer Bau-
vorhaben wurde durch hohe Baupreise, Lieferengpdsse
bei Baumaterialien sowie gestiegene Anforderungen an
Energieeffizienz zunehmend erschwert. Die Bautatigkeit
nahm bundesweit ab. Auch in unserer Region zeigte sich
eine sinkende Zahl an genehmigten und fertiggestellten

Neubauprojekten.



3. Finanzierungs- und Investitionsbedingungen: Die
Baukosten sind erheblich gestiegen, was sich direkt auf
die Mieten und Kaufpreise auswirkt. Die Forderpolitik
und regulatorische Auflagen tragen zur Komplexitdt und
zu den Kosten bei, wahrend gleichzeitig die Realisierung
von bezahlbarem Wohnraum eine Herausforderung
darstellt.

. Wohnungspolitik: Staatliche Interventionen und
FordermaRnahmen zielen darauf ab, die Auswirkungen
der gestiegenen Kosten abzumildern, jedoch bleibt die
langfristige Wirksamkeit dieser Malnahmen in einem
volatilen wirtschaftlichen Umfeld ungewiss. Die Inter-
essen und Strategien der Akteure auf dem Wohnungs-
markt, von privaten und 6ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen bis hin zu Investoren und Bautrdgern, werden
zunehmend von den Herausforderungen der Kosten-
inflation und den Erfordernissen der Nachhaltigkeit und

Energieeffizienz gepragt.

5. Soziale und 6kologische Aspekte: Die Integration von
Nachhaltigkeitszielen und sozial ausgewogener Wohn-
raumbereitstellung bleibt ein zentrales Spannungsfeld.
Insbesondere die Herausforderung, CO,-Emissionen zu
senken und gleichzeitig sozialvertragliche Mieten zu ge-
wahrleisten, bestimmt zunehmend das wirtschaftliche

und politische Umfeld der Wohnungswirtschaft.

AUSBLICK

Angesichts dieser gesamtwirtschaftlichen, regulatorischen
und sozialen Entwicklungen bleibt das Umfeld fiir Woh-
nungsunternehmen auch im kommenden Jahr anspruchs-
voll. Die GWG stellt sich diesen Rahmenbedingungen mit
einer vorausschauenden Planung, der Weiterentwicklung
ihrer Klimastrategie, gezielter Investitionssteuerung und
einem klaren Fokus auf soziale Verantwortung und Be-

standsoptimierung.
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2024 schliet mit einem Jahres-
liberschuss in Hohe von € 621.580,03 ab. Davon sind
€103.000,00 in die Ergebnisriicklagen eingestellt worden.

Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit
davon aus Mieten

Sonstige betriebliche Ertrage
Instandhaltungsaufwendungen
Abschreibungen

Personalaufwand

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresliberschuss

Aufbauend auf den Erkenntnissen des Vorjahres wurden
die Aufwendungen und Ertrage flir das Geschéftsjahr
2024 mit hoher Vorsicht kalkuliert. Im Verlauf des Jahres
zeigten sich jedoch Abweichungen zur urspriinglichen
Planung. Die positive Planabweichung im Jahresiiber-
schuss ist hauptsachlich in niedrigeren Ausgaben fiir

die Bewirtschaftungstatigkeit, hier Instandhaltungs-
aufwendungen begriindet. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen entsprechen in ihrer Hohe dem Stand des
Vorjahres. Erhdhte Abschreibungen auf Mietforderungen,
gestiegene Kosten fiir die Nutzung des ERP-Systems sowie
zusétzlicher externer Beratungsbedarf fiihrten hierzu. Die

Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit konnten

Plan
2024

T€

15.074
10.354
175
3.100
2.433
2.119
916
986

589

durch die Erhohung der Mieten gesteigert werden. Positive

Die wesentlichen Erfolgsgrofien, die fiir die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende

Tabelle zusammen:

Ist Ist
2024 2023

T€ T€
15.109 13.653
10.498 10.068
254 576
2.952 3.236
2.398 2.204
2.147 1.949
999 999
974 880
622 796

Veranderungen bewirkten bei den sonstigen betriebli-
chen Ertragen insbesondere Zuschiisse aus Férdermitteln
(Heizungstechnik) sowie Ertrdge aus in fritheren Jahren
abgeschriebene bzw. wertberichtigte Forderungen und

sonstige Vermdgensgegenstande.

Im Geschaftsjahr 2024 stand die Gifhorner Wohnungs-
bau-Genossenschaft eG erneut vor der Aufgabe, ihren
genossenschaftlichen Auftrag unter anspruchsvollen
Rahmenbedingungen zu erfiillen. Globale Unsicherhei-
ten, fortwirkende Folgen der Pandemie, geopolitische
Konflikte und der fortschreitende Klimawandel prégten
das wirtschaftliche Umfeld. Dennoch gelang es der GWG,

zentrale strategische Vorhaben erfolgreich umzusetzen -



getragen von einem starken Miteinander: durch die Loyali-
tatihrer Mitglieder, das Engagement der Mitarbeitenden
und die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit regionalen

Partnerinnen und Partnern.

WIRTSCHAFTLICHE UND MARKTENTWICKLUNGEN

Das Geschaftsjahr 2024 war von einem auferst anspruchs-
vollen wirtschaftlichen Umfeld gepragt. Die weiterhin
hohen Bau- und Energiekosten, das gestiegene Zinsniveau
sowie die unklare Forderpolitik machten eine konser-
vative Herangehensweise erforderlich. Zugleich wurden
die Auswirkungen neuer regulatorischer Anforderungen
(JAbschlWUV, IDW IFA 1) bereits im Vorfeld antizipiert.

Insbesondere im Bereich der technischen Modernisie-
rungen kam es durch Preissteigerungen und Projekt-
verzogerungen zu hoheren Ausgaben. Teils unerwartete
Preissteigerungen bei Warmeerzeugern, Ddmmstoffen
und Montageleistungen (z. B. Heiztechnik: +6,9 % in
Niedersachsen) flihrten zu Mehraufwendungen, die nicht

vollsténdig eingeplant waren.

STRATEGISCHE AUSRICHTUNG UND INVESTITIONEN
Die Investitionstatigkeit der GWG im Jahr 2024 konzen-
trierte sich auf die qualitative und energetische Verbes-
serung des Bestands. Neubauvorhaben wurden unter
Berlicksichtigung der gestiegenen Baupreise und Pla-
nungsunsicherheiten zuriickgestellt bzw. kritisch gepriift.
Die Modernisierungen betrafen insbesondere Heizungsan-
lagen, Fassaden, Fenster sowie Dachfldchen. Die Instand-
haltungsaufwendungen lagen bei 21,05 €/m? (Vorjahr:
22,80€/m?); aktivierungspflichtige Malknahmen beliefen
sich auf rund 6.000 T€. Einzelne Objekte wurden gezielt
leergezogen, um aufwéndige MaRnahmen effizient um-

setzen zu kdnnen.

NACHHALTIGKEIT UND UMWELTSCHUTZ
2024 wurde die unternehmensweite Klimastrategie

konkretisiert. Aufbauend auf der CO,-Bilanz des Bestands

wurden MaRnahmen zur Reduktion von Emissionen
priorisiert. Dazu gehdrten insbesondere Investitionen in
Heizungsoptimierung, Ddmmung, Fenstertausch und die

Vorbereitung auf Photovoltaikprojekte.

Ziel ist es, langfristig eine deutliche Senkung des Ener-
giebedarfs und damit der CO,-Emissionen zu erreichen.
Dabei wird das Spannungsfeld zwischen Wirtschaftlich-
keit, Sozialvertraglichkeit und technischer Umsetzbarkeit

aktiv gesteuert.

SOZIALE VERANTWORTUNG UND GEMEINSCHAFT

Die durchschnittliche Wohnungsmiete pro m? Wohnflache
lag 2024 bei 5,93 € (Vorjahr: 5,69 €). Trotz der allgemeinen
Marktentwicklung in der Stadt Gifhorn (8,85€/m?) bleibt
die GWG ihren Prinzipien der sozialen Wohnraumver-
sorgung treu. Mietanpassungen erfolgten ausschlieRlich
im Rahmen gesetzlicher Vorgaben sowie im Zuge von

Modernisierungen.

Die Leerstandsquote stieg auf 2,5% (Vorjahr: 1,8 %) an,
wobei die betroffenen Einheiten im Zusammenhang mit
geplanten energetischen Maflnahmen temporar freigezo-
gen wurden. Die Fluktuationsquote betrug 8,1% (Vorjahr:

8,5%) und lag damit im marktiiblichen Bereich.

Die Nachfrage nach Wohnungen im Bestand ist ungebro-
chen, insbesondere im Segment der bezahlbaren Mieten.
Die GWG wird auch kiinftig ihr Wohnumfeld und die sozia-

le Infrastruktur in den Quartieren starken.

BETEILIGUNGEN

Die 100%ige Tochtergesellschaft Jesse und Wrann
Services GmbH konnte trotz eines herausfordernden
wirtschaftlichen Umfelds ein ihrer Leistungsfahigkeit
entsprechendes Jahresergebnis erzielen. Die Beteiligung
unterstiitzt die GWG mit infrastrukturellen Dienstleistun-
gen, insbesondere im Bereich Griinpflege, Winterdienst

und Hauswartung.
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Beetpflege durch die Firma Jesse und Wrann Services GmbH

Ein zusatzlicher Kapitalbedarf bestand im Geschaftsjahr
2024 nicht. Die Zusammenarbeit wurde erneut als zuver-

lassig, effizient und strategisch sinnvoll bewertet.

AUSBLICK

Die GWG wird ihre Strategie der werterhaltenden Bestands-
pflege und schrittweisen energetischen Weiterentwicklung
konsequent fortsetzen. In Anbetracht der volatilen Bau-
und Zinskosten sowie der sich verscharfenden Klimavor-
gaben ist auch 2025 mit erhhtem Planungsaufwand und

gezielter Steuerung der Investitionen zu rechnen.

Die Einflihrung der neuen Rechnungslegungsvorschriften
(JAbschlWUV) sowie der fortschreitenden ESG-Berichts-
pflichten werden die Organisation weiterhin fordern.
Gleichzeitig eroffnet die verstarkte digitale Ausrichtung
neue Chancen in der Kommunikation mit Mitgliedern und

in der Effizienz der Geschaftsprozesse.

Die GWG blickt mit einer klaren Strategie, solider wirt-
schaftlicher Basis und dem Vertrauen ihrer Mitglieder auf

ein forderndes, aber gestaltbares Geschaftsjahr 2025.



2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

ERTRAGSLAGE

Der im Geschéftsjahr 2024 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ENTWICKLUNG DER ERTRAGSLAGE 2024 2023 Veranderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerldse aus

- Bewirtschaftungstatigkeit 15.109,40 94,9 13.652,8 91,7 1.456,6
- anderen Lieferungen und Leistungen 17,0 0,1 7,3 0,0 9,7
Bestandsverdnderungen 595,4 3,7 1.050,3 7,0 -454.9
Andere aktivierte Eigenleistungen 29,4 0,2 0,0 0,0 29,4
Sonstige betriebliche Ertrage 182,1 1,1 191,5 1,3 -9,4
Gesamtleistung 15.933,3  100,0 14.901,9  100,0 1.031,4

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

. -8.538,0 -53,6 -8.180,6 -54,9 -357,4
und Leistungen
Personalaufwand -2.147,0 -13,5 -1.948,7 -13,1 -198,3
Abschreibungen (planmafig) -2.397,9 -15,0 -2.204,5 -14,8 -193,4
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -980,6 -6,2 -979,1 -6,6 -1,5
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -974,3 -6,1 -880,4 -5,9 -93,9
Sonstige (gewinnunabhéngige) Steuern (Grundsteuer und
Kraftfahrzeugsteuer) -334,1 2,1 -305,0 -2,0 -29,1
Betriebsergebnis 561,4 3,5 403,6 2,7 157,8
Finanzergebnis 28,7 0,2 45,0 0,3 -16,3
Neutrales Ergebnis 54,0 0,3 364,6 2,4 -310,6
Ergebnis vor Ertragsteuern 644,1 4,0 813,2 5,4 -169,1
Ertragsteuern -22,5 -0,1 -17,0 -0,1 -5,5
Jahresiiberschuss 621,6 3,9 796,2 5,3 -174,6
Der Jahresiiberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren Die Umsatzerl0se aus Bewirtschaftungstatigkeit erhohten
Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Im- sich aufgrund durchgefiihrter Nutzungsgebiihrenanpas-

mobilienbestandes. sungen im Bereich der gesetzlichen Rahmenbedingungen.



Ebenfalls erhoht haben sich die abrechnungsfahigen
Betriebs- und Heizkosten aus dem Jahr 2023, die im Ge-
schéftsjahr 2024 abgerechnet wurden. Leerstand aufgrund
unserer Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen
fiihrte jedoch zu einer deutlichen Erhohung der Erlos-

schmalerungen.

Die Bestandsverdanderungen ergeben sich aus der Gegen-
Uberstellung der mit unseren Nutzungsberechtigten abzu-
rechnenden Betriebs- und Heizkosten der Geschéftsjahre
2023 und 2024. Eigenleistungen wurden zur Modernisie-
rungsmalnahme Herbert-Trautmann-Platz/Immenweg
aktiviert. Die sonstigen betrieblichen Ertrage umfassen
insbesondere Versicherungsleistungen, Personalkostener-
stattungen, Zuschiisse aus Fordermitteln des Energie- und
Klimafonds, Eintrittsgeldern sowie Ertrdge aus dem Ver-

kauf eines Kraftfahrzeuges aus dem Anlagevermdogen.

Im Bereich der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen gibt es eine deutliche Steigerung bei den

mit unseren Nutzerinnen und Nutzern abzurechnenden
Betriebs- und Heizkosten. Der Instandhaltungsaufwand ist
im Vergleich zum Vorjahr um rund T€ 300,0 gesunken. Der
Personalaufwand erhdhte sich aufgrund tarifvertraglicher
Verpflichtungen. Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-

gen entsprechen dem Stand des Vorjahres.

Im Geschéftsjahr 2024 erhdhten sich die Zinsen und
ahnliche Aufwendungen aufgrund von Bearbeitungsent-
gelten in Hohe von T€ 93,0 fiir Darlehen und Zuschiisse zur
Finanzierung der Modernisierungsmafinahme Herbert-

Trautmann-Platz/Immenweg.

Unsere Genossenschaft war und ist in der Lage, ihren Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit nachzukommen. Sowohl
fiir das Berichtsjahr als auch fiir die folgenden flinf Jahre
stellen wir, basierend auf den Ergebnissen und erkenn-
baren Verdnderungen, Wirtschafts- und Investitionspléne

auf. Die Ertragslage entspricht den vorherigen Planungen.



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet und stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023 % davon Verénderungen
T€ kurzfristig TE
T€
718,1 718,1

446,5 443,0 0,5 349,5 3,6
8.770,3 8.668,7 8.588,4 9,5 8.494,9 182,0
_ 94.099,3  100,0 8.682,5  90.327,2  100,0 8.507,8 3.772,1

_ 165706 17, 751,09 160442 178 346,0 526,4
518,6 470,9 596,2 468,1 77,6

5.606,3 5.606,3 5.790,6 6,4 5.790,6 -184,3
54.362,7 6.742,6 51.275,9 56,7 6.768,1 3.086,8

LAGEBERICHT DES VORSTANDES



Das Anlagevermdgen betragt 90,7 % der Bilanzsumme. Es
ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremd-

mittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt.

Die Eigenmittel erhéhten sich um T€ 681,1. Die Erhohung
der Geschéftsguthaben (T€ 526,4) sowie der Bilanzgewinn
in Hohe von T€ 518,6 zuzliglich der Ergebnisriicklagen und
abzliglich der Dividende fiir das Vorjahr fiihrten hierzu. Die
Eigenkapitalquote betragt 42,1 % (Vorjahr: 43,2 %).

Die Fremdfinanzierungsmittel erh6hten sich aufgrund der
Fremdkapitalaufnahmen, die die planmaRigen Tilgungen

Uberstiegen.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und

Kapitalstruktur solide.

LIQUIDITATSRESERVE 31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen
T€ T€ T€ T€ T€

Flissige Mittel 3.018,0 3.431,8 -413,8
zuziiglich

kurzfristig verfiigbare Vermogenswerte 5.664,5 5.076,0

abziiglich

kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 8.101,7 -2.437,2 7.714,3 -2.638,3 201,1
= LIQUIDITAT (Nettogeldvermogen) 580,8 793,5 -212,7

Das lang- und mittelfristige Vermdgen war am 31.12.2024
in vollem Umfang fristenkongruent finanziert; formal
ergab sich eine Uberdeckung in Héhe von T€ 580,8. Als
kurzfristig fallige Finanzierungsmittel setzen wir in unserer
Betrachtung allerdings bereits die abflieRenden Teilbetra-
ge aus dem Eigenkapital in Hohe von T€ 1.222,8 an. Unter-
ldsst man diesen Ansatz ergibt sich eine Uberdeckung von
T€1.803,6.

Der Genossenschaft stehen in ausreichendem Umfang
vorhandene Beleihungsreserven im Sachanlagevermogen

zur Verfligung.

FINANZLAGE

Die Finanzlage unserer Gifhorner Wohnungsbau-Ge-
nossenschaft eG war auch im Berichtsjahr geordnet und
entwickelte sich planméaRig. Im Rahmen unseres Finanz-
managements wird vorrangig darauf geachtet, simtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachzukommen. Die Zahlungsbereitschaft
der Genossenschaft war immer gegeben. Dariiber hinaus

gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben

einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen
Dividende von 3 % weitere Liquiditadt geschopft wird, so
dass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung

des Wohnungsbestandes und fiir neue Investitionen zur

Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3lich in der
Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps und andere Finanzinstrumente werden nicht
in Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung

des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um Annui-
tatendarlehen. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir
unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr
1,85 % nach 1,97 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich

aus der folgenden Kapitalflussrechnung:



Kapitalflussrechnung 2024

T€

fiir das Geschiftsjahr 2024

+/-

+

Jahresergebnis 621,6
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 2.397,9
Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen -2,0
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens -9,0
sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 3.008,5

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -605,2

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -38,5
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 945,3
Ertrage aus Zuschiissen (Heizungstechnik) -20,6
Einzahlungen aus Zuschiissen (Heizungstechnik) 20,6
Ertragsteueraufwand/-ertrag 22,5
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -27,5
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 3.305,1
Einzahlungen aus_‘Abgéngen von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermogens und des 24.9
Sachanlagevermogens ’
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen und in das

Sachanlagevermégen -9.034,9
Einzahlungen aus Zuschiissen (energetische Modernisierung/Heizungstechnik/Ladeinfrastruktur) 3.020,8
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0,0
Erhaltene Zinsen 48,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.940,9
Veranderung des Geschaftsguthabens 526,4
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 5.267,0
Auszahlung aus der planmafigen Tilgung von Krediten -2.130,5
Gezahlte Zinsen -974,0
Gezahlte Dividenden -466,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.222,0

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds m 1.970,5

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung GJ 2024
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.431,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.305,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.940,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.222,0
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.018,0
Zusammensetzung Finanzmittelfonds GJ 2024
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.018,0
Verpfandete Festgeldguthaben u.a. 0,0
jederzeit fallige Verbindlichkeiten 0,0

3.018,0

2023
T€

796,2
2.204,5
0,8
-287,7
-86,2

2.627,6

-1.160,6

1.792,4
835,1
0,0

0,0
17,0
-20,0
4.091,5

538,6

-2.170,6
0,0

-0,4
253
-1.607,1
-78,1
3.000,0
-2.085,0
-880,1
-470,7
-513,9

GJ2023
1.461,3
4.091,5
-1.607,1
-513,9
3.431,8

GJ 2023
3.431,8
0,00

0,0
3.431,8
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus
laufender Geschéftstatigkeit ausreichte, die planmaRigen
Tilgungen und die vorgesehene Dividendenausschiittung
zu begleichen. Dariiber hinaus standen Finanzmittel fiir
Investitionszahlungen zur Verfligung. Der Finanzmittel-
fonds hat sich zum Vorjahr um rund T€ 413,8 vermindert.
Investitionen in das Anlagevermdgen wurden in Hohe
von T€9.034,9 getatigt. Hierunter fallen insbesondere
Modernisierungen in den Bestand sowie Mafinahmen zur
deutlichen Minderung des Endenergieverbrauchs oder
-bedarfs. Fiir diese Investitionen wurden Fremdkapitalauf-
nahmen in Hohe von T€ 5.267,0 getatigt sowie Zuschiisse
in Hohe von T€ 3.020,8 erhalten.

Der Finanzmittelfonds setzt sich zusammen aus dem
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten. Die
Verpfandung von Festgeldguthaben zur Insolvenzsiche-
rung von Wertguthaben aus Altersteilzeitvereinbarungen
lief im Geschaftsjahr 2022 aus.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den
Umsatzerlosen wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Gifhor-
ner Wohnungsbau-Genossenschaft eG auch zukiinftig

gesichert bleiben.
2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fuir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen
Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt dar:



KENNZAHLEN DER GWG

Bestandszahlen

eigener Hausbesitz

Gebaude mit Wohnungen und Gewerbe
Wohnungseinheiten

Gewerbe (ohne eigengenutzte Einheiten)
Garagen/Tiefgaragenstellplatze
Nutzflache Gewerbe

Wohnflache

Durchschnittliche WohnungsgroRe

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme

Sachanlagevermogen
Sachanlagenintensitat

Investitionen in das Anlagevermogen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Fremdkapital (> 1 Jahr)
Umsatzerl6se

Jahresergebnis (vor Ertragsteuern)
Jahresergebnis

Cashflow (nach DVFA/SG)
Kapitaldienst:

Zinsen

Tilgung (ochne Umschuldungen)

Kennzahlen zur Rentabilitit
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

Cashflow Marge

Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen Hausbewirtschaftung

Sollmieten (WE)
Sollmieten (Gewerbe)

Sollmieten (Garagen/ Tiefgaragenstellplatze)

nicht umlageféhige Betriebskosten
durchschnittliche Wohnungsmiete
durchschnittliche Gewerbemiete

durchschnittliche Garagen/TG-Stellplatzmiete

Leerstand (per 31.12.)
Leerstand (per 31.12.)
Erlésschmalerungen

pro Monat pro m2-Wohnflache

Zinsaufwendungen der Bewirtschaftungstatigkeit

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 m?-Wohnflache

Einheit

Hauser
WE
SME
Anzahl
m2

m2

m2

T€
TE
%
TE
TE
%
T€
T€
TE
TE
TE

T€
T€

%
%
%

T€

T€

T€

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

%

T€

€/m2

T€

€/m2

T€

€/m2

T€

€/m2

T€

€/m2

2024

426
2.357
20

586
1.795
140.291
59,5

94.099
84.448
89,7
9.035
39.600
42,1
47.545
15.109
644
622
3.009

674
2.131

1,4
1,6
19,9

9.982
153
263

67
5,93
7,1
37,4
58
2,5
261
0,16
974
0,58
2.357
1,40
2.833
1,68
2.611
1,55

2023

426
2.357
20

586
1.795
140.173
59,5

90.327
80.807
89,5
2.171
38.919
43,1
44.508
13.653
813
796
2.628

881
2.085

1,9
2,1
19,2

9.567
151
249

32
5,69
7,01

35,41

42

1,8
172
0,10
880
0,52
2.174
1,29
3.109
1,85
2.451
1,46

2022

426
2.358
20

586
1.795
140.105
59,4

87.375
81.050
92,8
1.907
38.672
443
43561
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

33

1,4
109
0,06
823
0,53
2.167
1,29
2.776
1,65
2.057
1,22
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MODERNISIERUNGSMASSNAHME
HERBERT-TRAUTMANN-PLATZ [ IMMENWEG

Am Herbert-Trautmann-Platz und Immenweg lauft seit Oktober 2023 die
umfassende Modernisierung von vier Wohnhausern. Ziel ist ein energeti-
scher Standard auf Neubau-Niveau mit tiber 65 % regenerativer Warme-
erzeugung. Die Gebdudehiillen sind fertiggestellt, die neue Heiztechnik
mit Erd- und Luftwdrmepumpen sowie Photovoltaik ist installiert. Paral-
lel erfolgten die Sanierungen von Badern, Elektro- und Heizungsanlagen
sowie die Aufwertung der AuRenfléchen. Der ziigige Fortschritt ist dem
koordinierten Einsatz aller Beteiligten und der hohen Kooperationsbe-

reitschaft der Mieterschaft zu verdanken.



3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

In der vielschichtigen Landschaft des Jahres 2024, die von
tiefgreifenden 6kologischen, 6konomischen und sozialen
Verdnderungen gepragt ist, steht die Gifhorner Wohnungs-
bau-Genossenschaft eG vor einem komplexen Geflecht

aus Herausforderungen und Chancen.

Die Entwicklungen des Jahres 2024 haben erneut gezeigt,
wie eng wirtschaftliche, politische und soziale Risikofak-
toren miteinander verwoben sind. Die stark gestiegenen
Kosten im Bauwesen, Lieferengpdsse, das anhaltend hohe
Zinsniveau sowie neue regulatorische Anforderungen
erhéhen die Komplexitdt unternehmerischer Entschei-
dungen. Gleichzeitig eroéffnen Digitalisierung, nachhaltige
Technologien und soziale Kooperationen neue Chancen

fiir zukunftsfahige Wohnformen.

Die Herausforderung: Ein neues Paradigma des Wohnens
Die Unsicherheiten auf den Kapitalmarkten, die anhal-
tende Energiepreissensitivitat sowie die verscharften An-
forderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) machen
Investitionen planungs- und finanzierungsintensiver. Die
Umsetzung von Modernisierungen und Neubauten wird
zunehmend von der Frage begleitet, ob sie wirtschaftlich
tragfahig und sozial vertraglich zugleich bleiben konnen.
Das Jahr 2024 zeigte zudem, dass staatliche Férderkulis-
sen unter Druck stehen. Anderungen und Aussetzungen
von Forderprogrammen - etwa bei der KfW oder im CO,-
Kostenaufteilungsgesetz - haben direkte Auswirkungen
auf Projektentscheidungen.

Zudem bringen die neuen Vorschriften durch die JAbschl-
WUV (Bilanzgliederung) sowie die verpflichtende An-
wendung des IDW IFA 1 (Erhaltungsaufwand vs. Herstel-
lungskosten) zusatzlichen Erklarungs-, Bewertungs- und

Dokumentationsbedarf mit sich.

Chancen: Innovation, Nachhaltigkeit und soziales
Engagement

Trotz wirtschaftlicher Unsicherheiten und steigender An-
forderungen bietet das Jahr 2024 der Wohnungswirtschaft
- und insbesondere genossenschaftlich organisierten
Unternehmen - zahlreiche bedeutende Chancen. Fiir die
GWG erdffnen sich gerade unter den komplexen Rahmen-
bedingungen Moglichkeiten, die eigene strategische
Position zu festigen und gezielt zukunftsfahige Entwick-

lungsschritte einzuleiten.

1. Klimaschutz als Investitionsanreiz

Die zunehmende politische Fokussierung auf Klimaneut-
ralitdt und Energieeffizienz bietet klare Orientierung - und
beschleunigt die Forderung energetischer Maflnahmen.
Die GWG kann gezielt in die CO,-Reduktion des Bestands
investieren und dabei von aktuellen Forderprogrammen
(z.B. Bundesforderung fiir effiziente Gebadude - BEG,
Landesmittel Niedersachsen, KfW-Zuschiisse) profitieren.
Malnahmen wie die Nachriistung von Warmepumpen,
Fassadendammungen oder PV-Anlagen steigern langfris-
tig nicht nur die 6kologische Qualitat, sondern auch die
Marktattraktivitat und Wertbestandigkeit des Bestands.
»Jede Kilowattstunde weniger ist ein Schritt hin zu mehr

Unabhdngigkeit und Verantwortung.”

2. Digitalisierung als Effizienz- und Servicechance

Die Digitalisierung betrieblicher Abladufe ermdglicht eine
neue Qualitdt in der Mitgliederkommunikation, Prozess-
abwicklung und operativen Steuerung. Mit der Einflihrung
digitaler Services wie Mieterselfservices, Online-Scha-
densmeldungen oder digitaler Wohnungsbewerbungen
verbessert die GWG sowohl ihre internen Abldufe als auch

das Serviceerlebnis flr Mitglieder. Gleichzeitig bietet die
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Analyse von Nutzungs- und Verbrauchsdaten Potenzial zur
besseren Steuerung von Sanierungen und Betriebskosten-
optimierung.

,Was frither Formulare waren, ist heute ein Klick: Service

beginnt digital.

3. Genossenschaftliches Wohnen als Antwort auf
soziale Spaltung

In einem angespannten Wohnungsmarkt gewinnt das ge-
nossenschaftliche Modell zunehmend an Bedeutung - so-
wohl politisch als auch gesellschaftlich. Die Kombination
aus dauerhaft bezahlbarem Wohnraum, Mitbestimmungs-
moglichkeiten und sozialem Miteinander ist ein wirksa-
mes Instrument gegen zunehmende soziale Spaltung und
Vereinsamung. Die GWG kann diese Starke nutzen, um
neue Zielgruppen - wie junge Familien, Rentnerinnen und
Rentner oder Zugezogene - gezielt anzusprechen und das
Modell Genossenschaft sichtbarer zu machen.

»Unsere Mitglieder sind nicht nur Mietende - sie sind Teil

einer lebendigen Idee.”

4. Regionale Verwurzelung und Quartiersbindung
Durch ihre feste Verankerung in der Region Gifhorn ist
die GWG ein glaubwiirdiger und vertrauensvoller Partner
in lokalen Netzwerken. Diese Position lasst sich weiter
ausbauen - etwa durch die Initiierung sozialraumbezoge-
ner Projekte, Kooperationen mit Bildungseinrichtungen,
dem Gesundheitswesen oder sozialen Tragern. Die Ndhe
zu Stadtverwaltung und politischen Gremien ermdglicht
zudem friihzeitige Mitgestaltungsmdglichkeiten bei Pla-
nungs- oder Férderfragen.

»Nachhaltige Starke zeigt sich nicht in der Schlagzahl,

sondern in der Standfestigkeit.”

5. Strategische Flexibilitat durch solide
Eigenmittelbasis

Im Vergleich zu rein renditeorientierten Investoren verfiigt
die GWG Uber eine solide Eigenkapitalausstattung und

langfristig orientierte Geschaftsmodelle. Diese struktu-

relle Starke erméglicht Investitionen auch in wirtschaft-
lich zuriickhaltenden Phasen. Gleichzeitig kann die GWG
Entscheidungen unabhangig vom kurzfristigen Kapital-
marktdruck treffen - ein entscheidender Vorteil in einem

volatilen Umfeld.

Strategien fiir eine nachhaltige und resiliente Zukunft
Die GWG begegnet den sich verdandernden Rahmenbe-
dingungen mit einem konsequent risikobewussten und
zugleich chancenorientierten Ansatz. Strategisch reagiert
sie mit:
» Priorisierung von Modernisierungs- vor Neubau-
projekten,
+ nachhaltiger Nutzung bestehender Flachen und
Ressourcen,
« strategischer Kooperation mit Handwerk, Planung
und Verwaltung,
+ Umsetzung digitaler Mietprozesse (z.B. Schadensmel-
desysteme, Wohnungsbewerbungen, Kundenportale),
» kontinuierlicher Fortschreibung der Klimastrategie

auf Basis der eigenen CO,-Bilanz.

Dariiber hinaus wurde im Bereich der IT-Sicherheit - im
Lichte der Einschadtzungen des Bundesamts fiir Sicherheit
in der Informationstechnik (BSI) - die bestehende Cyber-
versicherung erweitert und das Bewusstsein fiir Mitarbei-
tende vertieft. Die Dynamik in diesem Bereich macht eine

permanente Uberprifung notwendig.

Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken begegnen
Die steigenden Energiekosten - trotz Entlastungsmecha-
nismen - bergen weiterhin Risiken flir die Bruttowarmmie-
te. Besonders Haushalte mit geringem Einkommen oder
Alleinerziehende in groflen Wohnungen kdnnen schnell

an finanzielle Grenzen stof3en. Die GWG beobachtet diese
Entwicklungen engmaschig und entwickelt in Zusammen-
arbeit mit Sozialpartnern neue Unterstlitzungsmodelle,
z.B. Hartefallpriifungen oder Kooperationen mit Energie-

beratern.



Partnerschaftliches Miteinander auf einem der vielen Mieterfeste in 2024 anlésslich des 75-jahrigen Bestehens der GWG.

Gleichzeitig flihren Verzogerungen bei Instandhaltungen

infolge von Fachkraftemangel und Lieferkettenproblemen
zu Kosten- und Zeitrisiken. Dies betrifft nicht nur die Bau-
wirtschaft, sondern zunehmend auch die Wohnungswirt-

schaft als Auftraggeberin.

Auf die Marktentwicklung reagiert die GWG weiterhin mit
Smart-Data-Analysen (QUIS, Empirica, PESTEL) sowie

internen Szenarienrechnungen. Die Einschatzung der zu-
klinftigen Lagequalitat, Sozialstruktur und Nachfrageent-

wicklung wird regelmafig angepasst.

Soziales Engagement und Gemeinschaft als zentrale
Saulen

Die GWG versteht sich auch 2024 nicht nur als Vermieterin,
sondern als aktiver Teil einer lebendigen Stadtgesell-
schaft. Projekte zur Férderung von nachbarschaftlichem
Miteinander, die Unterstiitzung von Ehrenamt und die
Schaffung von Begegnungsraumen bleiben strategischer

Bestandteil der Bestandsentwicklung.

In der Umsetzung von Bildungs-, Kultur- und Bewegungs-
angeboten in den Quartieren liegen Chancen zur Starkung
der sozialen Kohasion. Die Férderung dieser Strukturen
wird von der GWG mitgetragen - auch jenseits der direk-

ten Wohnungsversorgung.

Zusammenfiihrung: Der Weg vorwarts

Das Jahr 2024 markiert eine Phase der Konsolidierung, aber
auch der strategischen Weichenstellung. Die GWG betrach-
tet die aktuellen Entwicklungen als Teil eines langfristigen
Wandels. Es gilt, wirtschaftliche Vernunft mit sozialem An-

spruch und 6kologischer Verantwortung zu verbinden.

Durch kontinuierliche Anpassung an gesetzliche Vorga-
ben, finanzielle Risiken und soziale Verdnderungen bleibt
das Ziel klar: bezahlbaren, lebenswerten und zukunftsfa-

higen Wohnraum fiir alle Mitglieder zu sichern.
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4. PROGNOSEBERICHT

Fiir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die GWG auf Basis der

Unternehmensplanung (Stand: 02.12.2024) folgende Entwicklung:

Prognostizierte Entwicklung

Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit
davon aus Mieten

sonstige betriebliche Ertrage
Instandhaltungsaufwendungen
Abschreibungen

Personalaufwand

sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

Die Herausforderungen der Wohnungswirtschaft

bleiben bestehen

Auch im Jahr 2025 rechnet die Wohnungswirtschaft mit
anhaltenden Belastungen. Die stark gestiegenen Baukos-
ten, hohen Fremdkapitalzinsen und verscharften Anforde-
rungen an Nachhaltigkeit (ESG), Klimaberichterstattung
und Energieeffizienz pragen die strategische Planung.

Mit dem Ukraine-Krieg und den globalen Handelskonflik-
ten verbundene Risiken fiihren zu einem hohen Grad von
Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der
Unternehmensplanung und den Kennzahlen fiihren kann.

Fiir die GWG ergeben sich aus dem US-Prasidentenwech-

Plan Ist
2025 2024

T€ T€
16.118 15.109
10.584 10.498
129 254
3.100 2.952
2.476 2.398
2.184 2.147
926 999
932 974
571 622

sel keine unmittelbaren Risiken, jedoch mittelbare

Unsicherheiten in folgenden Bereichen:

o Zins- und Forderpolitik: mogliche Auswirkungen auf
Refinanzierungskosten durch Veranderungen im
EZB-Kurs infolge internationaler Entwicklungen,

« Preisrisiken bei energetischen MaRnahmen: durch
steigende Energiepreise oder Materialkosten
(z.B. Dammstoffe, Warmetechnik),

« Klimastrategie-Anpassungen: Anpassungsbedarf bei
langfristigen Investitionspldnen, falls sich internatio-

nale oder nationale Rahmenbedingungen verandern.



Die GWG verfolgt diese geopolitischen Entwicklungen auf-
merksam und kalkuliert Szenarien zur Investitionsplanung
entsprechend vorsichtig. Die Grundstrategie - langfristige
Bestandssicherung, sozialvertragliche Mietgestaltung,
schrittweise Dekarbonisierung - bleibt von kurzfristigen
internationalen Schwankungen unberihrt, wird aber

regelmaRig Gberpriift und bei Bedarf angepasst.

Die Einfiihrung der neuen JAbschlWUV erforderte im Jahr
2024 Umstellungen in der Bilanzgliederung. Die Anwen-
dung des IDW IFA 1 in der Abgrenzung von Erhaltungs-
und Herstellungsaufwand wird bereits umgesetzt. Diese
regulatorischen Vorgaben wirken (iber das aktuelle Ge-
schéftsjahr hinaus und beeinflussen sowohl die Investiti-

ons- als auch die Finanzierungspolitik der GWG.

Dariiber hinaus werden ab 2025 verstarkte Erwartungen
an die Klimastrategie und an mittel- bis langfristige ESG-
Transparenz deutlich. Diese betreffen auch mittelgrofie

Genossenschaften - insbesondere durch ihre Rolle als

Bestandshalter im Gebaudesektor.

Wir erwarten fiir das Geschaftsjahr 2025 eine stabile

wirtschaftliche Entwicklung

Vor dem Hintergrund der aktuellen Zinslage, der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum in Gifhorn und der
stabilen Mitgliedsbasis erwartet die GWG fiir 2025 ein
wirtschaftlich tragfahiges Jahr.

Die Mieteinnahmen werden bei stabiler Belegung moderat
steigen, insbesondere im modernisierten Bestand. Die
durchschnittliche Nutzungsgebiihr wird voraussichtlich bei
etwa 6,04 €/m? liegen (2024: 5,93€/m?). Die Leerstandsquo-
te bleibt mit erwarteten 2,5 % auf Vorjahresniveau.
Gleichzeitig rechnet die GWG mit einem leicht riicklau-
figen Jahresiiberschuss, da energetische Sanierungen,
externe ESG-Beratungskosten und aufwandsintensive Pla-
nungen zur Dekarbonisierung Mehraufwand verursachen.

Diese sind jedoch notwendig, um gesetzlichen Anforde-

rungen aus dem GEG, der kommunalen Warmeplanung
sowie der zukiinftigen EU-Berichtspflichten gerecht zu

werden.

Wir investieren auch 2025 weiter in unseren

Wohnungsbestand

Die Investitionstatigkeit wird 2025 auf einem hohen
Niveau fortgesetzt, mit einem Gesamtvolumen von
ca. 7.000.000,00 €. Schwerpunkte werden sein:
« energetische Sanierungen an Geb&udehiille (Dach,
Fassade, Fenster),
« Heizungsmodernisierungen mit Umstieg auf
klimaschonende Systeme,
« barrierearme Umbauten (v.a. Bader, Hauseingénge),
» Vorbereitung und Installation von Photovoltaikan-
lagen,
» Einfihrung digitaler Verbrauchserfassung
(Smart-Metering),
» digitale Kommunikation (Glasfaser)

Insgesamt wird ein Instandhaltungsaufwand von rund
22,00 €/m? erwartet. Die MaRnahmen zahlen unmittelbar
auf die CO,-Ziele der GWG ein und sind Teil der unterneh-
mensweiten Klimastrategie, die im Jahr 2024 auf Grund-
lage der CO,-Bilanz erarbeitet und ab 2025 schrittweise

umgesetzt wird.

Unser Bestand bleibt stabil

Der Wohnungsbestand der GWG bleibt 2025 nahezu unver-
andert. Es sind keine Abgédnge oder Zugange geplant. Im
Zentrum steht die qualitative Entwicklung des Bestandes:
technisch, 6kologisch und sozial.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bleibt hoch,
vor allem im unteren Mietsegment. Die GWG geht auch 2025
von einer dauerhaft hohen Auslastung aus. Leerstéande
entstehen ausschlieRlich durch gezielte Sanierungsvorbe-

reitung oder temporare Modernisierungsfreistellungen.
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Wir erwarten eine weiterhin stabile Liquiditadtslage

Die Finanzierung der geplanten Investitionen erfolgt iber
eine Mischung aus Eigenmitteln, zinsgesicherten Kfw-/
NBank-Forderkrediten und moderaten Bankdarlehen.
Angesichts der volatilen Zinsentwicklung beobachtet

die GWG den Kapitalmarkt eng und strebt - wie bereits
2024 - eine vorsorgliche Zinssicherung bei anstehenden

Darlehen an.

Zur Starkung der wirtschaftlichen Resilienz werden freie
Riicklagen aufgebaut - insbesondere fiir zukiinftige
MaRnahmen im Rahmen kommunaler Warmeplanung,
Klima-ESG-Berichtspflichten sowie digitale Infrastruktur-

entwicklung.
Zusammenfassung

Die GWG blickt trotz der anspruchsvollen Rahmenbedin-

gungen zuversichtlich auf das Geschaftsjahr 2025. Mit

Gifhorn, im Mai 2025

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
Der Vorstand

77

Andreas Otto

einer wertebasierten Strategie, 6kologischer Verantwor-
tung und 6konomischer Umsicht gelingt es, das genos-
senschaftliche Wohnungsangebot nicht nur zu erhalten,

sondern gezielt weiterzuentwickeln.

Schwerpunkte fiir 2025:

» Umsetzung der Klimastrategie auf Basis CO,-Bilanz
(Fokus Heizungen, Geb&udehdille),

« sozial vertragliche Mietgestaltung bei gleichzeitiger
Investitionssicherung,

» Ausbau digitaler Serviceangebote und technischer
Steuerungsprozesse,

» Anpassung an ESG- und Nachhaltigkeitsvorgaben im

Sinne der Gemeinwohlverpflichtung.

»Wir handeln im Heute - mit Verantwortung fiir das Morgen

unserer Mitglieder.”

Regpne lvottory

Regine Wolters



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschéftsjahr 2024 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung ob-
liegenden Aufgaben ordnungsgemafl wahrgenommen;
insbesondere hat er die Arbeit des Vorstandes kontinu-
ierlich Gberwacht und ihn bei der Leitung und strategi-
schen Weiterentwicklung des Unternehmens sowie bei
wesentlichen Entscheidungen beratend begleitet.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat war auch 2024 durch einen intensiven und ver-
trauensvollen Austausch gekennzeichnet. Der Vorstand
unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und
umfassend in schriftlicher und miindlicher Form liber
die wesentlichen Belange der Genossenschaft und tGber
alle wichtigen Angelegenheiten des laufenden Ge-
schéaftsbetriebes. In den insgesamt vier gemeinsamen
Sitzungen, die im Jahr 2024 stattgefunden haben, hat
sich das Gremium intensiv mit allen fiir die Genossen-
schaft relevanten Fragen der strategischen Ausrichtung
der Genossenschaft, der mittelfristigen Geschéaftsent-
wicklung und des Risikomanagements befasst. GroRere
Vorhaben wurden wiederum ausfiihrlich vorgestellt und
gemeinsam erdrtert. Alle nach Genossenschaftsgesetz
und Satzung notwendigen Beschliisse wurden umfas-
send vorbereitet, gefasst und protokolliert.

Die Prasenz der Aufsichtsratsmitglieder bei Sitzungen
und unternehmerischen Veranstaltungen spiegelte
jederzeit die Handlungsfahigkeit des Gremiums wider.
Die gesetzliche Priifung nach § 53 Genossenschafts-
gesetz unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31.12.2023 sowie des Lageberichtes erfolgte durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Nie-
dersachsen und Bremen e.V. Hannover. Der Priifungs-
verband hat dem Jahresabschluss 2023 am 27.08.2024
den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.
Die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung wurde
bestatigt. Der Jahresabschluss und Priifungsbericht
lagen dem Aufsichtsrat vor. Beanstandungen ergaben
sich seitens des Aufsichtsrates nicht.

TurnusgemdR schieden auf der letzten Vertreterver-
sammlung Frau Anna Maria Blickwede und Frau Babette
Kutrib als Aufsichtsratsmitglieder aus. Frau Blickwede
wurde flr drei Jahre wiedergewdhlt. Frau Kutrib trat fiir
eine erneute Wiederwahl nicht an. Als neues Mitglied
fur den Aufsichtsrat wurde Herr Tim FaR in den Auf-
sichtsrat gewahlt. In der konstituierenden Sitzung am
25.06.2024 wurde Herr Uwe Meyer wiederum zum Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates gewahlt.

Der Versammlungsleiter bittet die Vertreterversamm-
lung, den Aufsichtsrat und den Vorstand fiir das Ge-
schéftsjahr 2024 zu entlasten. Dariiber hinaus bittet er,
die Berichte von Aufsichtsrat und Vorstand zu geneh-
migen und empfiehlt der Vertreterversammlung dem

Gewinnverteilungsvorschlag zuzustimmen.

Um die gesetzten Ziele der Genossenschaft zu errei-
chen, arbeiten der Vorstand und die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter mit groRem Engagement und hoher
Motivation. Dafiir gelten ihnen die Anerkennung und
der Dank des Aufsichtsrates. Im Besonderen ist der
auflerordentliche Einsatz der vielen ehrenamtlichen
Helferinnen und Helfer zu erwdhnen. Hierzu gehdren
insbesondere die Mitglieder der Vertreterversammlung.
Durch ihren Einsatz leisten sie einen wichtigen Beitrag
fir unsere Gemeinschaft. lhnen gebiihren ein besonde-

rer Dank und Anerkennung fiir ihre Tatigkeit.

Gifhorn, den 6. Mai 2025

Derorsitze de des Aufsichtsrates

|

Ltla

k-
F I
J

Uwe Meyér
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BILANZ ZUM 31.12.2024

Aktiva

w

Rl O B

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr
€

75.666.996,33
2.923.352,38

301.938,83
88.843,00
5.246.715,32
122.990,38
96.838,49

717.316,77
800,00

5.278.717,18
27.128,85

166.169,40
10.600,00
1.173,17
43.858,74

224.728,90

131.454,00

84.447.674,73

718.116,77
85.297.245,50

5.305.846,03

446.530,21

3.018.006,30
8.770.382,54

31.699,67
94.099.327,71

Vorjahr
€

172.054,00

76.576.857,75
2.871.917,38

301.938,83
108.015,00
616.954,93
122.990,38
208.078,46

717.316,77
800,00
81.696.923,50

4.683.261,74
30.317,99

158.424,31
0,00

0,00
13.845,34

270.719,39

3.431.810,99
8.588.379,76

41.889,09
90.327.192,35



BILANZ ZUM 31.12.2024

Passiva
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
I Geschiaftsguthaben
1. der verbleibenden Mitglieder 15.818.776,04 15.698.245,64
2. der am Schluss des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 554.711,56 338.154,81
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Ge-
schéftsanteile € 12.285,40 (Vorjahr: € 18.117,99) 197.160,00 7.809,73
16.570.647,60
1. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 63.000,00 (Vorjahr: € 80.000,00) 3.319.000,00 3.256.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres einge-
stellt: € 0,00 (Vorjahr: €20.000,00) 14.170.000,00 14.170.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€129.292,39 (Vorjahr: € 177.539,92)
davon aus Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres einge-
stellt € 40.000,00 (Vorjahr:€ 100.000,00) 5.022.066,44 4.852.774,05
22.511.066,44
. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 621.580,03 796.244,86
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -103.000,00 518.580,03 -200.000,00
39.600.294,07 38.919.229,09
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Sonstige Riickstellungen 103.077,00 91.566,00
C. VERBINDLICHKEITEN
1 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 41.571.964,76 38.176.264,05
2 Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.973.240,68 6.363.223,58
3. Erhaltene Anzahlungen 5.606.283,21 5.790.609,67
4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 124.420,90 31.669,71
b). Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 779.384,06 903.804,96 660.489,06
5). Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen 4.866,94 5.621,70
6. Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern
€ 53.537,89 (Vorjahr € 29.384,56 ) davon im
Rahmen der sozialen Sicherheit
€0,00 (Vorjahr: €0,00) 199.480,20 156.395,49
54.259.640,75 51.184.273,26
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 136.315,89 132.124,00

94.099.327,71 90.327.192,35



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

10.

11.

12.

13.

14.

15,

16.

17.

18.

Geschaftsjahr
€

Umsatzerlose
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 15.109.405,63
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.955,82

Erhohung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.727.277,01
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 83.168,35 419.747,95
(Vorjahr: € 84.156,64)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: € 270,44 (Vorjahr: € 435,21)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

15.126.361,45

595.455,44
29.432,34

254.065,45

8.537.980,93

7.467.333,75

2.147.024,96

2.397.912,31

999.167,36

41,89

28.655,31

974.257,79

22.539,56

955.128,97
333.548,94

621.580,03

103.000,00

518.580,03

Vorjahr
€

13.652.808,58
7.339,42

1.050.309,97
0,00

576.331,66

8.180.638,10

7.106.151,53

1.554.842,00

393.842,47

2.204.460,15

999.316,77

40,00

44.906,04

880.411,53

17.022,47

1.101.202,18
304.957,32

796.244,86

200.000,00

596.244,86



ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG hat ihren
Sitz in Gifhorn und ist in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Hildesheim (Reg. Nr. 100016) eingetragen.
Nach den Kriterien der GréRenmerkmale des § 267 Abs. 1
HGB handelt es sich bei der Gifhorner Wohnungsbau-Ge-

nossenschaft eG um eine grofRe Gesellschaft.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches. Der
Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung und den Anhang (einschlie3lich Anlagespiegel,
Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn-
und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt. Dabei wurden die Bestimmungen der
Verordnung tiber die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
beachtet.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden insbesondere die Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gemaf der
neuen Verordnung lber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen ausgewiesen. Die

Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar. Die
Darstellungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden-

stetigkeit ist gegeben.

B. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN /ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

BILANZ
Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegen-
stande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den

Anlagespiegel verwiesen.

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
UND SACHANLAGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaRig linear liber ihre voraussichtliche

Nutzungsdauer (i.d.R. drei Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdogens erfolgt zu den
historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmaRigen und auRerplanma-
Rigen Abschreibungen. Zinsen fiir Fremdkapital werden
nichtin die aktivierten Herstellungskosten einbezogen.
Zuschisse oder Tilgungsnachladsse aus Férderprogram-
men werden von den Anschaffungs-/Herstellungskosten
abgesetzt, so dass die Abschreibungsbemessungsgrund-

lage um die Zuwendungen gemindert ist.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Gber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-

dauern zugrunde:
+ Wohnbauten 50 - 80 Jahre
+ Geschéftsbauten (inkl. Garagen) 20 - 50 Jahre
+ Aufdenanlagen/Einstellplatze 10 - 20 Jahre
» Photovoltaikanlagen 20 Jahre

« Ladesaulen 8 Jahre

Fahrzeuge 6 Jahre

» Geschaftsausstattungen 3 - 13 Jahre
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Gemal Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar 2007
wird ab dem Geschaftsjahr 2006 bei der Bewertung von
Neubauten wieder von einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Gleiches gilt fiir die Neuein-
schatzung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&duden
nach umfangreichen Modernisierungsmafnahmen. Auch
hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren ausgegangen. Soweit bei einzelnen Gebduden
bekannt ist, dass die zundchst angesetzte voraussicht-
liche Nutzungsdauer aus wirtschaftliche Griinden zu lang
bemessen wurde, erfolgt eine Plandanderung (Verkiirzung

der Nutzungsdauer).

Geringwertige Anlagegiiter (inkl. Trivial-Software) mit
Anschaffungskosten bis zu € 800,00 netto werden im
Zugangsjahr in voller Héhe aufwandswirksam als Abgang

beriicksichtigt.

FINANZANLAGEN

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauer-
haftist.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an Unterneh-
men, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung einer
dauernden Verbindung dient. Sie halt eine Beteiligung in
Hohe von 100 % an der Jesse und Wrann Services GmbH
mit Sitz in Gifhorn. Das Stammkapital der Tochtergesell-
schaft betrdagt € 25.000,00. Das Eigenkapital der Tochter-
gesellschaft betrdagt zum 31.12.2024 € 724.116,93, der
Jahresiiberschuss 2024 € 856,64. Der Jahresabschluss fiir
das Geschéftsjahr 2024 wurde in der Gesellschafterver-
sammlung am 31. Mdrz 2025 festgestellt. Der Jahresiiber-

schuss wird auf neue Rechnung vorgetragen.

UMLAUFVERMOGEN
Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und

anderen Betriebskosten werden zu Anschaffungskosten

bewertet. Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistun-
gen sind wertberichtigt. Vorrate werden zu durchschnittli-
chen Anschaffungskosten abzliglich Anschaffungskosten-
minderungen aktiviert. Der Posten ,Unfertige Leistungen
betrifft € 5.278.717,18 (Vorjahr: € 4.683.261,74) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

sind mit dem Nominalwert unter Beriicksichtigung des
Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken
werden durch Abschreibungen auf Forderungen aus Ver-
mietung berlicksichtigt. Mit Ausnahme von Forderungen
aus Vermietung von € 96.378,25 (Vorjahr: € 93.467,64) und
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken € 5.300,00
(Vorjahr: €0,00) haben s@mtliche Forderungen und sons-
tige Vermogensgegenstande eine Restlaufzeit von weniger

als einem Jahr.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind mit
Ausnahme der abgegrenzten Zinsanspriiche von € 0,00
(Vorjahr: € 19.556,49) keine Betrage grofReren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
€43.858,74 (Vorjahr: € 13.845,34) betreffen die Jesse und
Wrann Services GmbH und resultieren aus der umsatz-
steuerlichen Organschaft und sonstigen Verrechnungen
mit der Genossenschaft. Zum Bilanzstichtag besteht
gegenliber der Organgesellschaft eine Verbindlichkeit aus
erbrachten Dienstleistungen von € 4.866,94. Eine Saldie-

rung wurde nicht vorgenommen.

Flussige Mittel werden zum Nennwert bzw. Nominalbetrag

angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag,
soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem

Bilanzstichtag darstellen.



LATENTE STEUERN

Die Genossenschaft ist als Vermietungsgenossenschaft
partiell steuerpflichtig. Ein Ansatz von aktiven latenten
Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungs-

wahlrecht ausgelibt wird.

Bestand
am Ende
des Vorjahres

€

Gesetzliche Riicklage 3.256.000,00

Bauerneuerungsriicklage 14.170.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

- Freie Riicklage 3.999.939,19

- Mietausfallriicklage 102.258,38

- Instandhaltungsriicklage 750.576,48

22.278.774,05

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die Sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der
Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages. Bei
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen

GESCHAFTSGUTHABEN
Das Geschaftsguthaben betragt € 16.570.647,60 (Vorjahr:
€16.044.210,18).

RUCKLAGEN

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt sich wie folgt:

Einstellung aus Einstellung aus Bestand am
Jahresiiberschuss des  Bilanzgewinn des Ende des
Geschaftsjahres Vorjahres Geschéftsjahres
€ € €
63.000,00 0,00 3.319.000,00
0,00 0,00 14.170.000,00
40.000,00 129.292,39 4.169.231,58
0,00 0,00 102.258,38
0,00 0,00 750.576,48
103.000,00 129.292,39 22.511.066,44

einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Rest-
laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen
Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst. Dies gilt fiir

Riickstellungen fiir Jubilden.

37



Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr

Riickstellungen fiir: € €
Jahresabschlusspriifung 22.000,00 21.000,00
Vertreterversammlung 18.000,00 17.500,00
Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen 16.200,00 16.900,00
CO2-Kosten (Belastung durch den Mieter) 15.800,00 4.800,00
Jubildumszusagen 14.077,00 15.366,00
Jahresabschlusserstellung 11.000,00 10.000,00
Steuerberatungsleistungen 6.000,00 6.000,00
103.077,00 91.566,00

VERBINDLICHKEITEN der Verbindlichkeiten mit offenen Forderungen aus der

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrdgen be- umsatzsteuerlichen Organschaft und sonstigen Verrech-
wertet. nungen in Hohe von € 43.858,74 wurde im Geschéaftsjahr
nicht vorgenommen.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherhei-
PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

ten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen. . . . .
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag,
soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

stichtag darstellen.
sind € 41.571.964,76 (Vorjahr: € 38.176.264,05), von den

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
€5.973.240,68 (Vorjahr: € 6.363.223,58) durch Grund-
pfandrechte gesichert. Verbindlichkeiten, die erst nach
dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit
€3.946,87 (Vorjahr: € 3.927,48) aufgelaufene Darlehens-

zinsen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men resultieren aus von der Tochtergesellschaft Jesse und
Wrann Services GmbH erbrachten Dienstleistungen in Ho-
he von € 4.866,94 (Vorjahr: € 5.621,70). Eine Verrechnung

HAFTUNGSVERHALTNISSE
Am Abschlussstichtag bestehen folgende Haftungsverhalt-
nisse:

Geschaftsjahr
€800,00

Vorjahr

Verbindlichkeiten €3800,00
aus personlicher
Haftung (aus Genossen-

schaftsanteilen)



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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

Ertrage:

Ertrage aus

in friheren Jahren abgeschriebenen bzw. wertberichtigten
Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstanden
Zuschiissen aus Fordermitteln (Heizungstechnik)

dem Abgang von Gegenstdanden aus dem Anlagevermogen
der Ausbuchung von Guthaben, Verbindlichkeiten

der Auflosung von Riickstellungen

Nachaktivierungen zum Anlagevermdgen

Vorjahr

€ €
22.003,91 329,77
20.641,00 0,00
9.007,50 287.741,17
8.501,18 203,64
1.728,79 1.788,66
0,00 86.229,97
61.882,38 376.356,21

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

auflerordentliche Aufwendungen:

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande
Aufwendungen friiherer Jahre

Zufiihrung zu Wertberichtigungen zu Sonstigen Forderungen

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten € 270,44
(Vorjahr: € 435,21) aus der Aufzinsung von Riickstellungen

fur Jubilden.

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Erstat-
tungen von Ertragssteuern fir friihere Veranlagungszeitrau-
me von € 0,00 (Vorjahr: € 5.049,27) enthalten.

Vorjahr
€ €
48.273,17 26.578,24
18.604,93 157,60
0,00 20.000,00
66.878,10 46.735,84

In den sonstigen Steuern sind Umsatzsteuererstattungen fiir
friihere Jahre von € 596,65 (Vorjahr: € 602,66) enthalten.
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C. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen,
die zur Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft von
Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertragen
und erteilten Auftragen fiir Modernisierungsvorhaben in
Hohe von Mio. € 3,542. Dieser Betrag ist durch vorhandene
Liquiditatsreserven, Kreditzusagen und bewilligte Zuschiisse

gedeckt.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen zum 31.
Dezember 2024 Verpflichtungen aus Vertragen zur Versor-
gung mit Kabelsignalen, zur Gartenpflege/Sperrmiillabfuhr
und zur Winterreinigung. Die Verpflichtungen aus diesen
Vertragen werden aus den umlagefdhigen Betriebskosten
refinanziert. Die Vertrége zur Gartenpflege/Sperrmillabfuhr
und Winterreinigung wurden mit der Jesse und Wrann Ser-
vices GmbH, Gifhorn, geschlossen. Es handelt sich somit um

Verpflichtungen gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2024 Verpflichtungen
aus Datenverarbeitungs- und Leasingvertragen. Gegenstand
der Leasingvertrage sind hauptsachlich Fahrzeuge sowie

Bliroausstattung.

AUSSERBILANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte oder Malnahmen,
die furr die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind, be-

stehen 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-, Dienstleis-
tungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten Gblichen
Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern be-
stehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande

gekommenen wesentlichen Geschéfte.



ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschéftsjahr 2024
neben den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern im Durch-
schnitt 17 kaufménnische und fiinf technische Angestellte,
zwei gewerbliche Arbeitnehmer und zwei Aushilfskrafte
(stundenweise). Im Geschéftsjahr 2024 wurden zwei Auszu-
bildende beschéftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Anzahl
1. Januar 2024 4.958
Zugang 327
Abgang 298
31. Dezember 2024 4.987

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 25.803 Ge-
schéftsanteilen zu je € 620,00 an der Genossenschaft be-

teiligt. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich zum 31.12.2024 um € 120.530,40 erhoht (Vorjahr:

€95.343,37). Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2024 sind keine Vorgénge

von besonderer Bedeutung eingetreten.

ZUSTANDIGER PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremene. 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) (bis 25.06.2024)

Tim FaR® stellvertretender Vorsitzender
(Mitglied des Vorstandes (ab 25.06.2024)

der Sparkasse Celle-

Gifhorn-Wolfsburg)

Babette Kutrib (bis 25.06.2024)

(Beamtin)

Christiane Miller
(Industriekauffrau)

Jorg Striver
(Finanzbeamter)

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegen Mit-

glieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
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ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach

einem Jahresiiberschuss von

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

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

Freie Ricklage von

den verbleibenden Bilanzgewinn von

wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Nettodividende von 3,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am
01.01.2024 von € 15.698.083,14

und Einstellung in die Freie Riicklage

Gifhorn, 24. April 2025

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

Der Vorstand

v b

Andreas Otto

€
621.580,03

63.000,00

40.000,00

518.580,03

470.942,65
47.637,38.

(Rﬁoli'm (Uu-giu’a

Regine Wolters



ENTWICKLUNG EINES UNTERNEHMENSLEITBILDES

Im Rahmen unseres Projekts ,GWG.weiter.entwickeln®, bei dem wir unsere Genossenschatft fiir die herausfordernden Zukunftsanforderungen ertiichtigen, stand
im letzten Jahr die Entwicklung eines Unternehmensleitbildes auf der Agenda. Gemeinsam mit allen Mitarbeitenden wurde ein Leitbild geschaffen, das unsere

Werte, Ziele und unsere Vision fiir die Zukunft klar und verstandlich formuliert.

Es war uns wichtig, dass dieser Prozess teamorientiert und partizipativ gestaltet wurde, damit sich alle Mitarbeitenden mit dem Leitbild identifizieren kénnen
und sich verantwortlich fiihlen, es in die Praxis umzusetzen und zu ,,leben“. Auf dem Weg zu unserem Leitbild wurden zunéchst zentrale Themen und Werte
identifiziert, aus denen in Teilprojektgruppen konkrete Leitsdtze entwickelt wurden - stets unter Einbezug vielféltiger Mitarbeitendenperspektiven. Nach inten-
siven Uberarbeitungen, einem kreativen Workshop mit allen Mitarbeitenden und der finalen Visualisierung durch eine Agentur wurde das Leitbild schlieRlich

prasentiert.
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Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Immaterielle Vermogensgegenstande
insgesamt

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen
Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermogen insgesamt

Verbindlichkeitenspiegel

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

5. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten insgesamt

Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Stand am Zugange Abgange Umbuchungen
01.01.2024 (+/-)
€ € € €
332.618,76 0,00 0,00 0,00
332.618,76 0,00 0,00 0,00
127.746.743,03 1.316.622,71 15.892,50 0,00
5.654.128,40 34.953,29 0,00 123.785,09
301.938,83 0,00 0,00 0,00
539.679,01 20.245,30 37.175,91 0,00
616.954,93 4.629.760,39 0,00 0,00
122.990,38 0,00 0,00 0,00
208.078,46 12.545,12 0,00 -123.785,09
135.190.513,04 6.014.126,81 53.068,41 0,00
717.316,77 0,00 0,00 0,00
800,00 0,00 0,00 0,00
718.116,77 0,00 0,00 0,00
136.241.248,57 6.014.126,81 53.068,41 0,00
Gesamtbetrag
am31.12. bis zu 1 Jahr
Geschaéftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
41.571.964,76 38.176.264,05 1.936.127,59 1.881.696,58
5.973.240,68 6.363.223,58 385.463,69 389.982,88
5.606.283,21 5.790.609,67 5.606.283,21 5.790.609,67
903.804,96 692.158,77 903.804,96 692.158,77
124.420,90 31.669,71 124.420,90 31.669,71
779.384,06 660.489,06 779.384,06 660.489,06
4.866,94 5.621,70 4.866,94 5.621,70
199.480,20 156.395,49 148.786,28 111.545,78
54.259.640,75 51.184.273,26 8.985.332,67 8.871.615,38



Abschreibungen /Tilgungen Buchwert
Stand am Stand am Geschaftsjahr Abgange Stand am Stand am Stand am
31.12.2024 01.01.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € €
332.618,76 160.564,76 40.600,00 0,00 201.164,76 131.454,00 172.054,00
5.812.866,78 2.782.211,02 107.303,38 0,00 2.889.514,40 2.923.352,38 2.871.917,38
522.748,40 431.664,01 39.417,30 37.175,91 433.905,40 88.843,00 108.015,00
122.990,38 0,00 0,00 0,00 0,00 122.990,38 122.990,38
141.151.571,44 54.383.760,31 2.357.312,31 37.175,91 56.703.896,71 84.447.674,73 80.806.752,73

800,00 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 800,00 800,00
142.202.306,97 54.544.325,07 2.397.912,31 ‘ 37.175,91 ‘ 56.905.061,47 85.297.245,50 81.696.923,50
- davon mit einer Restlaufzeit -
1-5 Jahre liber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
1.557.111,32 1.632.941,10 4.030.665,67 4.340.299,60 5.973.240,68 GPR

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

50.693,92 44.849,71 B f 5

GPR = Grundpfandrecht

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL



Impressionen verschiedener Quartiersfeste im 75. Jubildumsjahr der GWG

ENTWICKLUNG DER BILANZSUMME

100.000.000

90.000.000

80.000.000

70.000.000

60.000.000

50.000.000

40.000.000

30.000.000

20.000.000

10.000.000

94.099.327,71

87.676.602,99

87.781.940,33 90.327.192,35

88.714.402,61 87.374.696,61

54.609.294,69

49.503.392,91

31.283.022,00

22.822.119,00
18.300.589,00

6.369.086,00
229.103,00

1979 1999 2019 2021 2023
1969 1989 2009 2020 2022 2024



UNSER MITGLIEDERBESTAND 1949 - 2024
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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
2023

2024

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
90.327.192,35

94.099.327,71

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
16.044.210,18

16.570.647,60

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
4.958

4.987

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
25.639

25.803

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
2.357

2.357

Gewerbe-
raume

15
16
14

12

Gewerbe-
raume

12
12
12
14
12
12
12
12
12
12
12
20
20
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
596

596



Auch das Gifhorner Schiitzenfest 2024 stand fiir die GWG ganz im Zeichen des 75-jahrigen Jubildums.
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WIR SIND DABEI

e*’
o LOKALE

® BUNDNISSE
%, FUR FAMILIE

Lokale Biindnisse fiir Familie
www.lokale-buendnisse-fuer-familie.de

Gdw

Die Wohnu
Deutschland

GdW - Bundesverband deutscher
h und bili -
nehmen

www.gdw.de

LUNEBURG
WOLFSBURE

IHK Liineburg Wolfsburg
www.ihk.de/ihklw/

1Y) Genossenschafiene

Woh

in haftene. V.

www.wohnen-in-genossenschaften.de/

ar

Zertifikat seit 2007
audit berufundfarmilie

berufundfamilie

www.berufundfamilie.de

vdw - Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen

www.vdw-online.de

FAI - Verein zur Forderung der
Ausbildungin der
Immobilienwirtschaft

www.fai-online.de

PRAXISPFAD
CO:-REDUKTION

IM GEBAUDESEKTOR

Initiative Praxispfad CO2-Reduktion -
www.initiativepraxispfad.de

DIE WOHNUNGSBAL
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Marketinginitiative der

haften

www.wohnungsbaugenossenschaften.de

INITIATIVE

WOHNEN.2050

Initiative Wohnen.2050
www.iw2050.de

VEA - Bundesverband der

Energie-Abnehmer
www.vea.de

RAIFFEISEN| |

-

y

Deutsche Friedrich Wilhelm Raiffeisen

GesellschafteV.

www.raiffeisen-gesellschaft.de

DESWOS

DESWOS
www.deswos.de

P N\

AGV
Arbeitgeberverbond der Dewschen
Immobilievwirtichall oV

AGV - Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft

www.agv-online.de

DigiWoh

DigiWoh Kompetenzzentrum

h irtschafteV.

Digitalisierung
www.DigiWoh.de

Deutsche Hermann-Schulze-Delitzsch-
Gesellschafte.V.

www. genossenschaftsmuseum.de


http://www.lokale-buendnisse-fuer-familie.de
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http://www.iw2050.de
http://www.agv-online.de
http://www.ihk.de/ihklw/
http://www.fai-online.de
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