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1. GRUNDLAGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke
eG verfolgt satzungsgemal’ den Zweck, die Mitglieder
mit gutem, sicherem und sozial verantwortbarem
Wohnraum zu versorgen. Dariiber hinaus kann sie
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirt-

schaften, errichten, erwerben, verkaufen und betreuen.

Sie kann auféerdem alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben tibernehmen. Hierzu
gehoren unter anderem Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Réaume flr Gewerbe-
betriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen. Die Ausdehnung des
Geschéftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist satzungsge-
mal gestattet.

2. WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland warim
Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des Kriegs
in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhohun-
gen zahlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Mate-
rial- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise fur
weitere Glter wie beispielsweise Nahrungsmittel sowie
der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz
dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte
sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
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(BIP) im Jahr 2022 um 1,9 % gegenlber dem Vorjahr und
fielum 0,7 % hoher aus als im Jahre 2019, dem Jahr vor
der Corona-Pandemie. Wahrend einige Wirtschaftsbe-
reiche im Jahr 2022 deutlich profitierten, war im Bau-
gewerbe durch Material- und Fachkraftemangel, hohe
Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen ein deutlicher Riickgang der Bruttowert-
schopfung (-2,3 %) zu verzeichnen. Ebenfalls festzustel-
len war ein weiterhin hoher Anstieg der allgemeinen
Lebenshaltungskosten. Die Inflationsrate — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahr - lag im Jahresdurchschnitt 2022 nach vorlaufi-
gen Berechnungen bei 7,9 % und damit zweieinhalbmal
so hoch wie im Jahr 2021 (+3,1 %). Diese historisch hohe
Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen
Preisanstiegen fir Energieprodukte und Nahrungsmittel
seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Fiir das
Jahr 2023 erwartet die Regierung ein Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts von 0,2 %. Gleichfalls wird ein
weiterer Anstieg des Verbraucherpreisniveaus von 6,0 %
gegenlber dem Vorjahr erwartet, vor allem die Energie-
und Nahrungsmittelpreise werden die Jahresinflation
pragen.

Die Bauinvestitionen nahmen im Jahr 2022 preisbe-
reinigt um 1,6 % ab. Dabei wirkten sich die fehlenden
Baumaterialien und der Fachkraftemangel vor allem
im Hochbau und bei Wohnbauten aus. Zunehmende
Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bau-
vorhaben im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie
steigender Bauzinsen verstérkten den negativen Trend
der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. In Ausris-
tungen - das sind vor allem Investitionen in Maschinen
und Gerdte sowie Fahrzeuge — wurde 2022 dagegen
preisbereinigt 2,5 % mehr investiert als im Vorjahr.
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Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durch-
schnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder 589.000
Personen mehr als im Jahr zuvor und so viele wie noch
nie in Deutschland. Der Beschéftigungsaufbau fand
2022 insbesondere bei den sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten und in den Dienstleistungsbereichen
statt. Im verarbeitenden Gewerbe stieg die Zahl der
Erwerbstatigen 2022 nur leicht und konnte die Beschaf-
tigungsverluste der beiden Vorjahre nicht ausgleichen.
Im Baugewerbe gab es trotz Fachkraftemangel erneut
einen kleinen Beschaftigungszuwachs.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2022 dulRerst
robust. Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote in
Deutschland durchschnittlich rund 5,3 %, der Dezem-
ber 2022 fiel mit 5,4 % etwas hoher aus als der Durch-
schnitt. In Sachsen-Anhalt ist die Arbeitslosigkeit von
6,7 % im Dezember 2021 auf 7,3 % im Dezember 2022
gestiegen. In der Landeshauptstadt Magdeburg hat sich
die Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen
von 7,4 % im Dezember 2021 auf 8,0 % im Dezember
2022 erhoht. Eine Zunahme der Arbeitslosigkeit im
Vergleich zum vorigen Jahrist vorrangig auf die ukrai-
nischen gefliichteten Arbeitslosen zuriickzufiihren, aber
auch auf saisonale und witterungsbedingte Griinde.

Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr 2022 spirbar
gewachsen. Im November 2022 lebten 243.167 Einwoh-
nerin Magdeburg, darunter 32.017 Auslander (Dezember
des Vorjahres 26.290). Im Vergleich zum November 2021
hat sich die Zahl der Einwohner in Magdeburg damit um
3.311 Personen erhoht. Der Anteil der auslandischen
Bevolkerung an der Gesamtbevélkerung in Magdeburg
betragt 13,2 % (Vorjahr 11,0 %) und hat sich um 2,2 %
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erhoht. MaRgeblichen Einfluss auf diese Entwicklung
hat der Zustrom der Flichtenden aus der Ukraine, aber
auch die Zuwanderung weiterer Menschen aus anderen
Nationalitdten. Dieser Effekt zeigt sich fir ganz Deutsch-
land. Nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes
kamen 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen Personen mehr
nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind.
Damit war die Nettozuwanderung 2022 Giber viermal
so hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch
wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950.
Deutschland hatte zum Jahresende 2022 damit min-
destens 84,3 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner.
Unabhangig von den aktuellen Entwicklungen wird

mit der im Jahr 2021 erarbeiteten 7. regionalisierten
Bevolkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalts
fur Magdeburg ein Bevolkerungsrickgang bis zum
Jahr2035 auf rund 219.000 Einwohner (minus 8 %)
vorausberechnet. Damit einher geht die Verschiebung
der Altersstruktur. Wahrend der Anteil der Uber 67-Jah-
rigen steigt, wird der Anteil sowohl der 20-67-Jahrigen
als auch der unter 20-Jahrigen sinken. Der Ruckgang
der Bevélkerung als auch die fortschreitende Alterung
werden Auswirkungen auf die Immobilien- und Vermie-
tungssituation am Standort Magdeburg haben. Positive
Effekte konnte die Anfang des Jahres 2022 verkiindete
Ansiedlung des Halbleiterherstellers Intel Corporation
bringen. Mit 17 Milliarden Euro wird in Magdeburg die
grofte Brancheninvestition in Deutschland seit Jahr-
zehnten erwartet. Flr die Region Magdeburg bedeutet
es mehrere tausend Arbeitsplatze in der Hightech-Bran-
che und bei Zulieferern. Vorbereitende MalRnahmen
beginnen in 2023, der eigentliche Baubeginn ist im Jahr
2024 geplant und die Produktion soll im Jahr 2027/2028
starten. Durch die Neuansiedlung wird der Bevolke-
rungsriickgang bis 2035 in Magdeburg splrbar geringer
ausfallen, als prognostiziert.

Die Preise flir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland sind nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) im November
2022 um 16,9 % gegenliber November 2021 gestiegen.
Im August 2022, dem vorherigen Berichtsmonat der Sta-
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tistik, waren die Preise im Vorjahresvergleich um 16,5 %
gestiegen. Im Vergleich zum August 2022 erhohten sich
die Baupreise im November 2022 um 2,5 %. Alle Preis-
angaben beziehen sich auf Bauleistungen am Bauwerk
einschliel’lich Mehrwertsteuer.

Die Preise flr Rohbauarbeiten an Wohngebauden stie-
gen von November 2021 bis November 2022 um 15,8 %.
Den grofsten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch
am Gesamtindex fir den Neubau von Wohngebauden
haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbei-
ten sind gegentiber November 2021 um 17,6 % teurer
geworden, Mauerarbeiten um 13,6 %. Fir Dachde-
ckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhdhten sich
die Preise um 20,3 %, Erdarbeiten waren 15,7 % teurer
alsim November 2021. Zimmer- und Holzbauarbeiten
kosteten 5,1 % mehr als ein Jahr zuvor.

Die Preise fir Ausbauarbeiten nahmen im November
2022 gegenlber dem Vorjahr um 17,8 % zu. Hierbei
erhohten sich die Preise flr Tischlerarbeiten um 19,5 %.
Diese haben unter den Ausbauarbeiten den grofiten
Anteil am Preisindex fiir Wohngebaude. Bei Heizanlagen
und zentralen Wassererwarmungsanlagen stiegen die
Preise um 19,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanla-
gen um 17,1 %. Die Preise fir Warmedamm-Verbundsys-
teme erhohten sich um 16,5 %.

Neben den Baupreisen fir Wohngebédude nahmen die
Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
gegeniber dem Vorjahr um 16,8 % zu. Die Neubaupreise
fur Blrogebaude stiegen um 17,8 % und flr gewerbliche
Betriebsgebdude um 17,6 %. Im Straltenbau erhohten
sich die Preise um 19,3 % gegentber dem November
2021.

3. GESCHAFTSVERLAUH
Seit Beginn der Corona-Pandemie waren lediglich

in geringem Umfang negative Auswirkungen auf die
Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in
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untergeordnetem Umfang Ausfalle bei Mietforderun-
gen sowie in Einzelféllen Verzogerungen bei laufenden
Bau- und Instandhaltungsmafnahmen. Die hohe Infla-
tion sorgt im Bereich der Bau-, Instandhaltungs-, und
Sachkosten fiir Kostensteigerungen. Diesen konnte
bisher mit den eingeleiteten Malnahmen zur Umsatz-
steigerung und den noch sinkenden Kapitalkosten gut
begegnet werden. Der Geschéftsverlauf in der Hausbe-
wirtschaftung wird grundsatzlich positiv bewertet, auch
wenn das Ergebnis der Hausbewirtschaftung in der
Spartenbetrachtung dieses Geschaftsjahr leicht defizitar
war. Verantwortlich dafiir waren aperiodische Instand-
haltungsmafnahmen. Indikatoren flir den grundsatzlich
positiven Geschéftsverlauf sind die deutliche Steigerung
der Soll- und Istmieten, gesteigerte Mietvertragsab-
schllsse im Vergleich zum Vorjahr sowie die umfangrei-
che Neubau- und Modernisierungstatigkeit.

3.1. BESTANDSENTWICKLUNG

Am 31.12.2022 verfugt die Wohnungsbaugenossen-
schaft Otto von Guericke eG tiber Grundstticksflachen
von insgesamt 488.195 m? mit Buchwerten in Hohe von
43.275,8 TEUR. Zum Bilanzstichtag wurde ein Bestand
von 6.202 Wohnungen (Vorjahr: 6.191), 44 Gewerbeein-
heiten (Vorjahr: 42), 203 Garagen und Tiefgaragenplat-
zen (Vorjahr: 257) sowie weiteren 832 Stellplatzen (Vor-
jahr: 822) verwaltet. Durch Neubau einer Immobilie sind
im Geschéftsjahr 16 Wohnungen zugegangen.

3.2. ENTWICKLUNG DER MIETEN

Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um 1.005,6 TEUR bzw. um 4,1 % erhoht. Nach Auswer-
tung der Mietdnderungsgrinde sind ca. 56 % auf die
Vollauswirkungen der Mieterhdhungsvereinbarungen
in 2021 und 11 % auf die Vereinbarungen in 2022
zurlickzufthren. Weitere 8 % der Mietsteigerungen sind
aus Mieterhéhungen aufgrund von durchgefiihrten
Modernisierungsmalnahmen erzielt worden. Sollmie-
tensteigerungen aufgrund von Neuvermietungen in
2021 (Vollauswirkung) und in 2022 sind mit jeweils ca.
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10 % enthalten. Darin enthalten sind auch negative
Effekte, wie der Leerzug des Bruno-Taut-Rings 78-82.
Die restlichen 5 % verteilen sich unter anderem auf Staf-
felmietvertragserh6hungen und gesteigerte Erlose aus
Betriebskostenpauschalen.

Differenziert nach Nutzungsarten entfallen ca. 95,0 %
auf Wohnraum, 1,5 % auf Gewerberaum und 3,5 % auf
Stellpldtze und Garagen. Zugéange von Wirtschaftsein-
heiten spielen in diesem Jahr nur eine geringe Rolle.
Der Zugang der Reihenh&user bzw. -bungalows im
Bruno-Taut-Ring 59,60 macht knapp 2 % der Sollmie-
tensteigerungen aus. Der Zugang der Wirtschaftseinheit
Stellpldtze Annastralbe 44-46 sorgte fiir ca. 1 % Mietstei-
gerung.

Die durchschnittliche Sollmiete ist von 5,45 EUR/m? auf
5,65 EUR/m? gestiegen.

Die Erlosschmalerungen fallen mit 689,9 TEUR durch
verringerten Leerstand im Kernbestand und erhohte
Mietminderungen wegen Baumafnahmen um 121,4
TEUR geringer aus als im Vorjahr.

Sollmieten TEUR

24.350

23.433

Leerstandsausfall TEUR

Mietminderungen TEUR

Istmiete TEUR 23.539  22.509
Sollmiete EUR/m?/Mt.
Leerstandsausfall EUR/m?/Mt.
[stmiete EUR/m?/Mt.

Leerstandsausfall %

Im Berichtsjahr sind Forderungsausfalle aus dem Vermie-
tungsgeschaft in Hohe von 182,9 TEUR (Vorjahr 81,1 TEUR)
zu verzeichnen. Der Anstieg im Geschaftsjahr 2022 ent-
spricht einem Anteil von 0,7 % gemessen an der Istmiete.
Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen betragen
251,1 TEUR (Vorjahr 251,4 TEUR). Die Wertberichtigungen im
Verhaltnis zu den Sollmieten liegen bei 1,0 % (Vorjahr 1,0 %).
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3.3. LEERSTANDSENTWICKLUNG

Der Leerstand hat sich im Berichtszeitraum im Kernbe-
stand von 192 auf 139 Wohneinheiten vermindert. Die
Leerstandsquoten differenziert nach Bestandssegmen-
ten haben sich wie folgt entwickelt:

Leerstandquote am 31.12. 2021 2020
Gesamthestand % 3,6 3,6
Kernbestand % 3,1 3,6

Mit einer Vermietungsanschlussquote von 102,9 % (Vor-
jahr 99,3 %) stehen im Berichtsjahr den 625 Kindigun-
gen (Vorjahr 590) 643 Mietvertragsabschliisse (Vorjahr
586) gegenlber. Bezogen auf den Kernbestand liegt
die Vermietungsanschlussquote bei 108,1 % (Vorjahr
100,9 %).

Die Fluktuationsquote liegt im Jahr 2022 bei 10,1 % und
hat sich damit gegentiber dem Vorjahr um 0,6 Prozent-

3.4. BAUTATIGKEIT, ANKAUF UND INSTANDHALTUNG

Fur die Bautétigkeit, den Ankauf sowie die Instandhal-
tung wurden im Berichtsjahr Mittel in Hohe von 18.060,1
TEUR (Vorjahr 17.196,0 TEUR) investiert. Hiervon wurde
ein Betrag in Hohe von 10.259,7 TEUR (Vorjahr 7.832,5
TEUR) direkt als Instandhaltungsaufwand einschlieRlich
direkter Kosten des Regiebetriebs als Aufwand erfasst.
Der durchschnittliche Instandhaltungskostensatz liegt
im Jahr 2022 bei 27,43 EUR/m? (Vorjahr 21,04 EUR/m?).

2021 2020

2022
Instandhaltungsaufwand EUR/m®  [SARIS;

21,04 21,84

punkte erhoht.

Fluktuation 2021 2020
Gesamtbestand % 9,5 9,9
Kernbestand % 9,5 9,9
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Die Investitionen, die zur Vermdgensmehrung im
Berichtsjahr fihrten, betragen 7.800,4 TEUR (Vorjahr
9.363,5 TEUR). Davon sind 6.341,2 TEUR (Vorjahr 6.868,6
TEUR) als nachtragliche Herstellungskosten in den vor-
handenen Bestand geflossen. Fir die Neubautatigkeit
sowie die Bauvorbereitung wurden 973,1 TEUR (Vorjahr
495,2 TEUR) verwendet.

Die folgende Ubersicht zeigt die Investitionen pro Quadrat-
meter Flache ohne Beriicksichtigung des Bilanzansatzes:

vy 2021 2020
Investitionen gesamt ~ EUR/m? [ERWAE 46,19 5841
» WBG OVG EG «
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Neubau Seniorenwohnpark im Bruno-Taut-Ring

Zur Komplettierung des Seniorenwohnparks im
Bruno-Taut-Ring konnten im vergangenen Jahr nach
einjahriger Bauzeit zwei Gebdude mit jeweils acht Rei-
henhausern im Bungalowstil fertiggestellt werden. Ein
Reihenhaus besteht aus zwei Zimmern und hat eine
Flache von ca. 56 m* Das Baugeschehen ist durch den
Krieg in der Ukraine zwischenzeitlich verzogert worden,
da Fertigteile nicht geliefert werden konnten.

Die Wohnungen werden durch die Humanas Pflege
GmbH & Co. KG bewirtschaftet, die diese an pflegebe-
durftige Bewohner, die ihren Haushalt noch eigenstan-
dig bewdltigen, vermietet. Bei erhohtem Pflegebedarf
ist ein Umzug in die Seniorenwabe méglich.

Insgesamt ist das bestehende Seniorenwohnen im
Bruno-Taut-Ring 36-39, das von der Volkssolidaritat
betrieben wird, um den Seniorenwohnpark auf einer
Flache von ca. 5.840 m?, bestehend aus 28 Einzimmer-
wohnungen (Wabe) und 16 Reihenbungalows, erweitert
worden. Des Weiteren sind die angrenzenden Wohn-
gebdude im Bruno-Taut-Ring saniert und mit Aufziigen
ausgestattet worden.

Die Gesamtkosten fir die Errichtung des Seniorenquar-
tiers belaufen sich auf 3.525,9 TEUR, wovon 661,9 TEUR
durch Fordermittel flr energetische Sanierung finan-
ziert werden konnten.
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Komplexsanierung Bruno-Taut-Ring 46-48

Nach dem Aufzugsanbau 2020 und den erforderlichen
Elektro- und Sanitdrarbeiten wurde entschieden, die
Komplexsanierung analog des Wohngebdudes Bruno-
Taut-Ring 49-56 zu vollenden. So sind im Berichtsjahr
die bestehenden Balkone durch grolere ersetzt, die
Fugenbandsanierung und Drempeldédmmung durch-
geflihrt sowie die Aulbentreppen erneuert worden. Im
Folgejahr wird der Parkplatz vor dem Objekt saniert und
anschlieRend werden die entstehenden ca. 55 Park-
platze vermietet. Die Kosten fir die weiterfihrenden
Baumalinahmen betragen 1.235,0 TEUR.

Fassadensanierung und Neubau Balkone,
Salvador-Allende-Stralée 6-10

Die Baumafinahme in der Salvador-Allende-Stralte 6-10
umfasst die komplette Sanierung der Fassaden, die
Erneuerung bzw. die Nachristung der fehlenden 50 Bal-
kone an den 1- und 2-Raumwohnungen, den Austausch
der Kellertreppen und die Leerwohnungssanierung. Die
Gestaltung der Aulbenanlagen, u. a. die Errichtung eines
Spielplatzes, verschiebt sich kapazitatsbedingt in das
Folgejahr.

Weiterhin hat das Objekt an Individualitdt gewonnen.
An den Giebeln Salvador-Allende-Stralke 6/Victor-Jara-
Strafse 17 ist das grofflachige Mural des Graffitikinstlers
Andi Ponto zum Thema ,Vermillung der Meere durch
die Menschen® entstanden. Das Projekt trdgt den
Namen ,DIEwachsameWalerie®,

Die Gesamtinvestition erstreckt sich Uiber drei Jahre
und belduft sich auf 6.335,0 TEUR.

4. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE|

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
sind geordnet. Die Genossenschaft konnte zu jeder Zeit
ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.
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Die Strukturbilanz zeigt eine fristenkongruente Finanzierung der Vermogens- durch die Kapitalteile.

VERMOGENSLAGE
AKTIVA

langfristiges Vermogen

mittelfristiges Vermogen

kurzfristiges Vermogen

Bilanzvolumen

PASSIVA
langfristiges Kapital

mittelfristiges Kapital

kurzfristiges Kapital

Bilanzvolumen

4.1. VERMOGENSLAGE

Die Sachanlagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um 4.184,5 TEUR auf 214.093,0 TEUR erhéht. Malkgeb-
lich wirken hier Investitionszugdnge mit insgesamt
8.154,8 TEUR und Zuschreibungen mit 3.014,4 TEUR
erhoéhend sowie Abschreibungen in Hohe von 6.962,9
TEUR mindernd.

In den Anlagezugdngen sind vorrangig Herstellungskos-
ten und nachtrégliche Herstellungskosten fiir Wohn-
bauten mit 6.341,2 TEUR und die Kosten fur das Bau-
vorhaben altersgerechter Reihenhduser mit 966,1 TEUR
enthalten. Die Herstellungskosten und nachtréaglichen
Herstellungskosten wurden um Fordermittelanspriiche
in Hohe von 394,9 TEUR gemindert.

Das bilanzielle Eigenkapital verbesserte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1.944,3 TEUR auf insgesamt
93.498,0 TEUR. Der Zugang ist auf den im Geschéftsjahr
erzielten Jahreslberschuss in Hohe von 2.106,8 TEUR
sowie die Verminderung der Geschaftsguthaben um
162,5 TEUR zuriickzufthren. Die Anzahl der Mitglieder
hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 97 auf 8.398

erhoht. Im Jahr 2022 sind 559 Mitglieder ausgeschieden.

Im Gegenzug waren 656 Zugange zu verzeichnen. Die
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31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR %
215.613,6 211.421,7 96,5
75,4 , 75,5 0,0
8.104,6 , 7.703,3 3,5
223.793,6 219.200,5 100,0

TEUR TEUR %
220.213,5 216.748,4 98,9
89,3 83,1 0,0
3.490,8 2.369,0 1,1
223.793,6 219.200,5 100,0

bilanzielle Eigenkapitalquote betrdgt unverandert zum
Vorjahr 40,0 %.

Das Fremdkapital und die Rechnungsabgrenzungspos-
ten erhohten sich um 2.993,0 TEUR von 137.129,1 TEUR
zum 31.12.2021 auf 140.119,4 TEUR zum 31.12.2022.
Vom Fremdkapital entfallt der grofite Anteil mit 90,2 %
auf Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Die
langfristige Fremdkapitalquote betrdgt im Berichtsjahr
leicht reduziert 54,2 % (Vorjahr: 54,7 %).

Durch umfangreiche Investitionsmaltnahmen und der
damit verbundenen Vermdgensmehrung bei gleichzeiti-
gem Anstieg der langfristigen Verbindlichkeiten erhohte
sich die durchschnittliche Verschuldung minimal von
334 EUR/m?im Jahr 2021 auf 337 EUR/m? im Jahr 2022.
Der durchschnittliche Gebdudebuchwert der Wohnbau-
ten erhdhte sich von 440 EUR/m? auf 443 EUR/m?. Das

Verhaltnis der Buchwerte zur Verschuldung liegt bei 1,31.

4.2. FINANZLAGE

Im Geschaftsjahr 2022 hat sich-der Unternehmenscash-
flow gegentiber dem Jahr2021 leichtum 15,1 TEUR auf
insgesamt 7.535,7 TEUR erhoht. Verénderungen-erga-
ben sich durch deutlich-héhere Umsatzerlose, hohere

GESCHAFTSBERICHT 2022 | 015



Eine Unternehmens-
vision stellt das
motivierende,

positiv formulierte,
langfristige Ziel dar.
Sie gibt die Richtung
der Entwicklung vor
und geht weit tiber
eine wirtschaftliche
Zielstellung hinaus.
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Instandhaltungskosten sowie durch gesunkene Zinsen.
Das Jahresergebnis wurde durch Zuschreibungen in
Hohe von 2,8 Mio. EUR beeinflusst, die nicht zahlungs-
wirksam waren. Der Cashflow wird iberwiegend ver-
wendet fir Tilgungen mit 6,5 % der durchschnittlichen
Kreditverbindlichkeiten nach 6,1 % im Vorjahr. Der
Cashflow betragt im Geschaftsjahr 98,2 % der planma-
Rigen Tilgungsleistungen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

betragt 10.555,1 TEUR und hat sich um 563,3 TEUR

gegenuber dem Vorjahr reduziert. Ursachlich ist im

Wesentlichen die Veranderung der sonstigen Vermo-
gensgegenstande.

FUr Investitionen wurden geringere Mittel aufgewendet
als im Vorjahr. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit
liegt mit 8.445,4 TEUR um 2.515,1 TEUR niedriger als im
Jahr2021.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit hat sich
von -1.108,4 TEUR im Geschéftsjahr 2021 auf-1.781,3
TEUR im Jahr 2022 verandert. Dem Investitionsvolumen
in langfristige Vermogensgegenstande in Hohe von
8.525,0 TEUR stehen Darlehensaufnahmen in Hohe von
9.500,7 TEUR sowie planmalige Tilgungen in Hohe von
7.673,8 TEUR gegentiber. In den Darlehensaufnahmen
sind Valutierungen fUr Investitionen des Vorjahres ent-
halten.
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Einen detaillierten Verlauf der Zahlungsstréme zeigt nachfolgende Kapitalflussrechnung;
2021 Verdnderung

§ TEUR TEUR
JAHRESUBERSCHUSS 759,6 1.347,2
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens planméfsig 6.789,2 127,4
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens aufserplanmafsig 0,0 46,3
Zuschreibungen zu Gegenstdnden des Anlagevermdogens -64,1 -2.770,1
Zuschreibungen zu Gegenstdnden des Anlagevermdogens 0,0 1.300,0
Zunahme (+) Abnahme (-) langfristiger Riickstellungen 35,9 -35,7
CASHFLOW 7.520,6 15,1
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermégens 0,0 -5,9 59
Verluste aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermogens 0,0 0,0 0,0
Verdnderung der Forderungen und der sonstigen Vermogensgegenstinde -1271 477,8 -604,9
Verdnderung der unfertigen Leistungen und andere Vorrate -352,9 -329,9 -23,0
Verdnderung der kurz- und mittelfristigen Riickstellungen 16,8 -82,1 98,9
Verdnderung von Rechnungsabgrenzungsposten 46,1 -18,5 64,6
Verdnderung sonstiger Passiva 4319 2279 204,0
Zinsaufwendungen 3.079,4 3.376,4 -297,0
Zinsertrige -11,5 -4.,6 -6,9
Beteiligungsertrige -63,3 -18,3 -45,0
Zunahme sonstiger mittelfristiger Aktiva 0,0 -25,0 25,0
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT IUEENE 11.1184 -563,3
Investitionen in langfristige Vermogensgegenstinde SeyANON -11.000,2 2.475,2
Zinsertrige 11,5 4,6 6,9
Beteiligungsertriage 63,3 18,3 45,0
Abnahme im langfristigen Finanzanlagevermogen 2,8 6,0 -3,2
Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermogensgegenstéinden 2,0 10,8 -8,8
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT LR -10.960,5 2.515,1
Zinsaufwendungen SIEN  -3.376,4 297,0
geleistete Tilgungen planmafig SEYERN  -7.536,6 -137,2
geleistete Tilgungen aufierplanméfig 0,0 -29,5 29,5
Verminderung von Zins-/Tilgungsriicksténden -366,3 163,9 -530,2
Aufnahme von Darlehen 9.500,7 8.700,0 800,7
Verminderung der Geschiftsguthaben -162,5 -101,8 -60,7
zugeflossene Baukostenzuschiisse/Férdermittel 0,0 1.072,0 -1.072,0
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -1.781,3 ENOLRS -672,9
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 328,4 950,5 1.278,9
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 6.033,4 6.983,9 -950,5
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 6.361,8 6.033,4 328,4

Unter Berlicksichtigung der Entwicklung der Geschéftsguthaben und weiterer zahlungswirksamer Positionen belief sich der Finanz-
mittelbestand zum 31.12.2022 auf 6.361,8 TEUR und hat sich damitim Vergleich zum 31.12.2021 um 328,4 TEUR erhoht.
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4.3. ERTRAGSLAGE

Im Jahr 2022 wurde ein Jahrestberschuss in Héhe von
2.106,8 TEUR (Vorjahr: 759,6 TEUR) erzielt. Das Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung hat sich auf -291,5 TEUR
(Vorjahr: 1.221,7 TEUR) vermindert. Hier wirken insbe-
sondere gestiegene Instandhaltungsaufwendungen.

Im Vorjahresvergleich ergeben sich fir die einzelnen
Geschéftsbereiche folgende Veranderungen:

1.126,9 TEUR auf 24.666,1 TEUR gesteigert werden. Das
entspricht einer Steigerung von 4,8 %. Die Erlésschmale-
rungsquote reduzierte sich von 3,3 % auf 2,7 %. Zudem
waren geringere Zinsaufwendungen fir Objektfinanzie-
rungsmittel in Hohe von 302,7 TEUR zu leisten. Fur die
Instandhaltung der Besténde wurde mit 10.259,7 TEUR
ein um 2.427,1 TEUR hoherer Betrag als im Vorjahr auf-
gewendet.

Das neutrale Ergebnis wird durch Ertrdge aus Zuschrei-
bungen im Anlagevermogen in Hohe von 2.834,2 TEUR

ERTRAGSLAGE 2022 2021 Verdnderung gepréagt.
TEUR TEUR TEUR
0 [
Emsatzderlos? . 34.4313515,2 33(3)2‘11’3 1'442’2 Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausgewahlte
esta‘n sverz?m 'erungen" : : : Rentabilitétskennziffern. Die Eigenkapitalrentabilitat
Sonstige betriebliche Ertrige 575,9 588,9 -13,0 : . : . . : :
P P— trifft zunachst eine Aussage Uber die Verzinsung des ein-
ugdvﬁ?stlllﬁlggi% urbiclerunsen JRERTERE -17.132,3 -2.861,5  gesetzten Kapitals und ermittelt sich aus dem Verhéltnis
. von Jahresergebnis zum Eigenkapital. Im Geschéftsjahr
Personalaufwand eigener 1939 198.3 44
Handwerker a9, 140, , 2022 betrug die Eigenkapitalrentabilitat 2,3 % (Vorjahr:
Abschreibungen NVEVCE -6.550,3 184,6 0,8 %). Die Gesamtkapitalrentabilitat als Messgrofe der
; A Ertragskraft der Genossenschaft betragt 2,2 % (Vorjahr:
Sonstige betriebliche 1857 IO 92.9 g g (Vorj
Aufwendungen 1,8 %).
Zinsertrage der HBW 0,2 0,0 0,2 2021 2020
Zinsaufwendungen der HBW [ESNOVVCM -3.373,6 302,7 Eigenkapitalrentabilitit %
Sonstige St -649,2 -648,7 -0,5 . e
onslllgep euerr; Gesamtkapitalrentabilitit %
|
Die Miet- und Betriebskostenausfélle betragen im
¥3§2§%¥£§£;€?AF B 1.221,7 -1.513,2 Gesch'aftsjahr 945,8 ATEU‘R (\/F)rjahr:“ 1,0§5,8 TEUR).. Die
Ertragslage ist stabil. Die Mittel fir eine erfolgreiche
e Bewirtschaftung und Instandhaltung des Wohnungs-
Betreuungstatigkeit -44,8 -40,0 4,8 bestand ] testeehend techafiet b
Sonstiger Geschaftsbetrieb -394,8 -499,6 104,8 e e vve|AesAg‘e “en FrrRERErer b
aus der vorhandenen Liquiditat entnommen. Daneben
BETRIEBSERGEBNIS -731,1 682,1 -1.413,2 ) L i
wurden die planmaligen, hohen Darlehenstilgungen
. . leistet.
Finanzergebnis 63,2 12,3 50,9 geleiste
Neutrales Ergebnis 27747 65,2 2.709,5 Hltni , o ete betrs
Ertragssteuern 00 00 00 Das Verhdltnis von Zinszahlungen zur Istmiete betragt
12,4 % (Vorjahr 14,3 %). Fir den gesamten Kapitaldienst
JAHRESERGEBNIS 759.6 1.347,2 wurden 43,6 % der Istmieten verwendet (Vorjahr 46,3 %).

2021
14,3
46,4

2020
16,4
48,2

Im Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung wirken ins-

1 1 0,
besondere erhohte Umsatzerldse und deutlich hohere Zinsen zulstmiete b

Kapitaldienst zu Istmiete %

Instandhaltungsaufwendungen. Beeinflusst durch hohe

Investitionstatigkeit stiegen die planméaRigen Abschrei-
bungen auf die Bestandsobjekte. Die Istmieteinnahmen
konnten im Vergleich zum Yorjahrvon 23.539,2 TEUR um
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Die Kennzahl EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen,
Zu- und Abschreibungen, verminderte sich von 10.838,3
TEUR im Vorjahr auf 9.240,1 TEUR im Jahr 2022.
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5. FINANZIERUNGSTATIGKEIT]

Der Bestand an Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditins-
tituten ist mit einer Fremdkapitalquote von 54,1 % (Vor-
jahr: 54,8 %) relativ hoch. Hintergrund hierfiir sind zum
einen die noch aus fritheren Zeiten iibernommenen Alt-
verbindlichkeiten, zum anderen aber auch die umfang-
reiche Kreditaufnahme zum Zwecke der grundlegenden
Sanierung der Wohnungsbesténde. Zum 31.12.2022
bestehen Altschulden mit einer Restschuld von 8.135,0
TEUR sowie Bau- und Modernisierungsdarlehen mit
einer Restschuld in Hohe von 118.164,0 TEUR. Hiervon
nehmen KfW- und Forderdarlehen mit einer Restschuld
von insgesamt 4.135,6 TEUR einen Anteil von 3,5 % ein.

Der durchschnittliche Zinssatz liegt im Berichtsjahr bei
2,5% (Vorjahr 2,8 %). Die Kreditverbindlichkeiten wur-
den im Durchschnitt mit 6,5 % (Vorjahr: 6,1 %) getilgt.

Neukreditaufnahmen erfolgten zum Zwecke der Finan-
zierung langfristiger Investitionen in Wohnbauten und
zur Erweiterung des Bestandsportfolios durch Neubau
in Hohe von insgesamt 9.500,7 TEUR (Vorjahr 8.700,0
TEUR).

6. BETEILIGUNGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
halt 100 % der Anteile der Otto von Guericke Immo-
bilien GmbH, Magdeburg. Der Hauptgeschaftszweck
der Gesellschaft ist die Bewirtschaftung eigener und
fremder Wohn- und Gewerbeimmobilien, vorwiegend
im Rahmen der Wohneigentums-, Haus- und Fremd-
verwaltung, sowie die Erbringung von Dienstleistun-
gen in Form von Hauswart-/Reinigungsservice und
Handwerkerleistungen. Hauptgeschaftspartner ist

die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke
eG. Das Stammbkapital der Gesellschaft betragt zum
Stichtag 127,8 TEUR. Die Beteiligung ist zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Im Geschéftsjahr 2022 wurde
ein Jahrestberschuss vor Ergebnisabfiihrung in Hohe
von 63,3 TEUR (Vorjahr 18,3 TEUR) erwirtschaftet. Das
Eigenkapital zum 31.12.2022 betrégt wie im Vorjahr
1.802,8 TEUR. Zum Stichtag halt die Otto von Guericke
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Immobilien GmbH keinerlei Beteiligungen an Dritten.
In Folge des Ergebnisabfiihrungsvertrages werden im
Jahr2023 somit 63,3 TEUR an die Genossenschaft als
alleinige Gesellschafterin ausgeschuttet. Der Anspruch
auf Ergebnisabfihrung wurde im Jahresabschluss zum
31.12.2022 entsprechend als Forderung aktiviert.

7. PROGNOSE-, CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT]

Das auf unternehmensspezifische Belange ausgerichte-
te und im Controlling organisierte Risikomanagement-
system umfasst neben internen Kontrollen, Soll-Ist-Ana-
lysen, Quartalsberichten, Hochrechnungen und einer
operativen sowie strategischen Finanz- und Wirtschafts-
planung auch ein Instrument zur Friherkennung von
bestandsgefahrdenden Entwicklungen. Schwerpunkte
bilden hierbei die Beobachtung der Mieten, Mietforde-
rungen, Erlésschmalerungen, Fluktuation, Liquiditat,
Finanzierungs- und Instandhaltungskosten.

Ein wesentlicher Risikofaktor ist die politische Entwick-
lung in Osteuropa. Seit Februar 2022 fiihrt Russland
Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird

dies aller Voraussicht nach zu weiteren Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fiihren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht
verldsslich abgeschatzt werden. Durch wirtschaftliche
Sanktionen ist jedoch mit Beeintrachtigungen der
Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzu-
rickhaltung zu rechnen. Insbesondere im Bereich der
Energieversorgung konnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpassen und weiter steigenden Betriebskosten
der Mieter fihren.

Mit langfristig gebundenen Objektfinanzierungsmitteln
und einem hohen Anteil an mit Fernwarme versorgten
Liegenschaften lassen sich diese Entwicklungen aus
heutiger Sicht im Rahmen der Finanzlage und Ertrags-
kraft unserer Genossenschaft gut bewaltigen. Aktuell
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steht die Entwicklung der Mietnebenkosten im Fokus,
insbesondere der Heizkosten. Staatliche Preisbremsen,
Ausweitung des Wohngeldanspruches und auch die Ein-
fuhrung des Blrgergeldes werden die nominalen Preis-
steigerungen etwas einddmmen konnen. Das Risiko von
verzogerten oder ausfallenden Nebenkostenzahlungen
der Mieter wurde bewertet und in der Planung mit ein-
kalkuliert.

Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu ver-
starkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland
und demzufolge unter anderem zur Notwendigketit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u.

a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen. Mit
der Bereitstellung von moblierten Apartments und
bezugsfertigen Wohnungen leisten wir unseren Beitrag
fur die Bewdltigung der Flichtlingsbewegungen, teils zu
besonders glinstigen Konditionen. In nahezu allen Fal-
len werden die Mieter Mitglieder in der Genossenschaft.
Die Anteilszahlungen werden auch von staatlichen
Stellen tibernommen, hier war zum Bilanzstichtag noch
ein gewisser Nachlauf zu verzeichnen. Gegebenenfalls
nachteilige Auswirkungen auf die Ertragslage sind von
untergeordneter Bedeutung, da die Wohnkosten durch
das Sozialamt Gbernommen werden.

Stdrker als bisher wird als politisches Ziel die Umset-
zung erhohter Klimaschutzziele mit anndhernder Warm-
mietenneutralitdt formuliert. Unsere Annahme ist, dass
dies durch Fordermittelprogramme begleitet werden
wird. Nur so kénnen die ambitionierten technischen
Standards mit der Bezahlbarkeit der Bestandsimmobi-
lien vereinbart werden. Wir wollen die soziale Balance
bei der Bemessung der Mietpreise bewahren, sind aber
elementar darauf angewiesen, die Investitionen wieder
refinanzieren zu konnen.

Trotz der geschilderten, durchaus beunruhigenden,
politischen Entwicklung sind derzeit keine Risiken zu
erkennen, die auf eine Bestandsgeféhrdung oder Ent-
wicklungsbeeintrachtigung schliefen lassen oder einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- oder
Ertragslage der Genossenschaft haben.

Eine deutliche Starkung des Wirtschafts-, Wissen-
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schafts- und Wohnstandortes Magdeburg ist von der
Ansiedlung der Firma Intel im Stiden Magdeburgs zu
erwarten. Die geplanten Milliardeninvestitionen lassen
unmittelbare und mittelbare positive Effekte in bisher
ungeahnter Grolkenordnung auf Bevolkerungsent-
wicklung, Kaufkraft und Arbeitspldtze erwarten. Eine
konkrete Prognose aus dieser noch sehr aktuellen
Information asst sich erstin den ndchsten Jahren
bemessen und formulieren. Perspektivisch wird sich die
Infrastruktur der Stadt Magdeburg, die Nachfrage nach
Wohnraum und auch das Umland nachhaltig veran-
dern. Kurz- und mittelfristig ist von einer noch stérkeren
Nachfrage nach Bauleistungen als bisher auszugehen.
Dies kdnnte Kapazitdten im Baugewerbe weiter ver-
knappen und Preise weiter verteuern.

Zu den Prognosen des Yorjahres sind tiberwiegend
positive Abweichungen festzustellen. In einzelnen
Kennzahlen wurden die prognostizierten Werte nicht
erreicht. Statt eines geplanten Jahrestiberschusses in
Hohe von 0,1 Mio. EUR endete das Geschiftsjahr 2022
mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 2,1 Mio. EUR.
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung tber-
steigen mit 34,5 Mio. EUR ihren prognostizierten Wert
von 34,0 Mio. EUR. Grunde hierfur sind hohere Sollmie-
ten durch vorgenommene Mieterhdhungen, geringere
Erlosschmaélerungen durch eine tiber der Prognose
liegende Mietanschlussquote und hohere Umsatzerldse
durch die Abrechnung von Betriebskosten.

Fir die Instandhaltung waren 8,9 Mio. EUR eingeplant,
insgesamt sind 10,0 Mio. EUR angefallen. Grinde hierfur
sind Kostenerhohungen in nahezu allen Instandhal-
tungspositionen, insbesondere aber die Zufiihrung zu
Ruckstellungen. Weiterhin fielen auch die Kapitalkosten
fur Objektfinanzierungsmittel geringer aus als prognos-
tiziert. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen wurden
ungeplante Zuschreibungen in Hohe von 2,8 Mio. EUR
verarbeitet. Das Liquiditdtsziel in Hohe von 4,3 Mio. EUR
wurde mit 6,4 Mio. EUR Ubertroffen, dafir verantwort-
lich war im Wesentlichen die erhohte Startliquiditat am
Beginn des Geschéftsjahres.

Fur das Jahr 2023 sind keine Bestandszugdnge vorge-
sehen. Wir konnten in den letzten Jahren Immobilien in
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einem Umfang erwerben, der unseren fir diesen Zeit-
raum geplanten Bestandszuwachs bereits Ubererfillt.
Durch einen in den letzten Jahren zu verzeichnenden
Anstieg der Verkaufspreise, teilweise weit Uiber das
20-fache der Istmiete hinaus, nimmt die Chance, ren-
ditetrachtige Bestandszuwachse zu realisieren, jedoch
kontinuierlich ab. Trotzdem sieht unsere Genossenschaft
in der verfolgten Ankaufsstrategie die Moglichkeit, sich
sukzessive ein breiteres Angebot flr eine Vielzahl von
Interessenten zu erschlieffen. Langfristig beabsichtigt
die Genossenschaft eine Bewirtschaftung von 6.000 bis
6.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Magdeburg.

Fur die Wohnungen im Kernbestand wird im Jahr 2023
eine Fluktuationsquote von 9,0 % angenommen. Auch
in den darauffolgenden Jahren wird die Fluktuations-
quote ohne Sonderfaktoren regelméafig zwischen 9,0 %
-10,0 % und die Wiedervermietungsquote mindestens
100,0 % betragen. Als Sonderfaktor werden ergdnzend
zur Mietanschlussquote kurzfristige Effekte im Vermie-
tungsgeschaft prognostiziert. In dem erhohten Miet-
vertragsniveau des Jahres 2022 waren Vertrage fir die
Unterbringung von Menschen aus der Ukraine enthal-
ten, deren dauerhafter Verbleib noch nicht eingeschatzt
werden kann. Hier wurden fiir die ndchsten drei Jahre
20 zusétzliche Kundigungen p. a. eingeplant.

Wir erwarten weiter einen positiven Geschéftsverlauf
mit steigenden Umsatzen. Die Ertrége aus Sollmieten
werden nach Abzug von Erlésschmalerungen im Plan-
jahr 2023 einen Betrag von 25,4 Mio. EUR einnehmen
und damit nochmals héher ausfallen als 2022. Wesent-
liche Grlinde hierflr sind Erldse aus der ganzjéhrigen
Wirkung von Mieterhdhungen im Jahr 2022. Weiterhin
ist die ganzjahrige Auswirkung der Vermietung des Neu-
bauprojektes altersgerechter Reihenhauser eingeplant.

Risiken aus vorgenommenen und geplanten Mieter-
hohungen sehen wir nicht. Die Zustimmungsraten zu
unserer nach § 557 BGB durchgefiihrten Mietanpassung
waren aufSerordentlich hoch. Das durchschnittliche
Mietniveau im Bestand liegt im Mittel der erzielbaren
Marktmieten in Magdeburg. Die politisch gefihrte
Diskussion um angemessene Miethéhen und die teils
verordnete Deckelung bzw. Einfiihrung einer Mietpreis-

» WBG OVG EG «

bremse in stark vom Zuzug betroffenen Grofstadten
in Deutschland entfaltet in Sachsen-Anhalt derzeit
keine Wirkung. Die Mietpreise sind sowohlim Bundes-
land Sachsen-Anhalt als auch in den beiden gréReren
Stadten Magdeburg und Halle/Saale sehr moderat und
bewegen sich im Mittel zwischen 5,00 bis 6,00 EUR/m?.
Eine Begrenzung der Miethohen ist in Magdeburg auf
absehbare Zeit nicht zu erwarten.

Risiken aus dem umfangreichen Investitions- und
Instandhaltungsprogramm sehen wir in erster Linie
durch weiter steigende Baupreise und Kapazitatseng-
passe bei den ausflihrenden Fremdfirmen. Bei Instand-
haltungsmafnahmen konnen wir grundsatzlich durch
abgeschlossene Einheitspreisabkommen mit Hand-
werks- und Dienstleistungsfirmen einem unkontrol-
lierten Preisanstieg entgegenwirken. Dennoch haben
wir auch hier flr einige Gewerke eine Preisanpassung
akzeptieren mussen. Fur die Investitionsmalénahmen
und Instandhaltungsmalnahmen des Bauplanes ist
dieses nur bedingt moglich. Dem Risiko von Kapazi-
tatsengpassen von Drittfirmen konnen wir im Hinblick
auf kleinere Reparaturarbeiten bis hin zu Wohnungs-
sanierungen durch die eigenen Handwerker in unserer
Tochtergesellschaft entgegenwirken. Fiir groRere
Maldnahmen missen wir uns jedoch auf langere Beauf-
tragungszeiten und eine geringe Auswahl bei den aus-
zuflihrenden Firmen einstellen.

Die voranschreitende Digitalisierung bietet die Chance,
Effizienz und Effektivitat der Arbeitsprozesse zu
erhéhen. Damit einher geht in der Einfiihrungsphase
verschiedener [T-Projekte ein erhohter Personal- und
Sachaufwand. Im Bereich Controlling wird aktuell eine
Softwareldsung mit umfangreichen Funktionalitaten
eingefiihrt, um Planungsprozesse, Darstellung von
Szenarien und das Risikomanagement weiter zu profes-
sionalisieren. In der Bau- und Investitionsplanung fuhrt
die Digitalisierung zu einem hoheren Wohnwert fir die
Kunden, wie z. B. Smart-Home-Vernetzung oder schlis-
sellose Schliellsysteme bei einem ebenso steigenden
technischen und monetéren Aufwand.

Das sehr niedrige Zinsniveau der letzten Jahre hat die
Ertragslage nachhaltig positiv beeinflusst. Mittlerweile
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Sie entwickeln Quartiere, gestalten
Wohn(t)riume, unterstiitzen bei der
Umzugsplanung, rechnen Betriebskosten

ab und haben immer ein offenes Ohr. Bei der
Fille an Aufgaben vereint diese 20 Menschen
eins — sie sind alle coole Socken.

WOHNUNGSVERWALTUNG
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zeigt sich ein sehr dynamischer Zinsanstieg von bisher
ca. 1,5% auf nun ca. 3,5 %. In der strategischen Planung
haben wir je nach Jahrgang der Prolongation oder des
Neugeschéftes einen Prognosewert von 4-5 9% Zinssatz
angenommen. Durch friihzeitige Anschlussfinanzierun-
gen und die Diversifizierung des Darlehensportfolios
sehen wir mittelfristig beherrschbare Zinsdnderungs-
und Clusterrisiken. Dieses wird noch unterstitzt durch
die fortschreitende, planmaRige Tilgung der Darlehen
und die relativ gleichmaldige Verteilung der Zinsbin-
dungsfristen. Kreditrisiken werden organisatorisch im
Bereich Finanzen Uberwacht. Gesondert zu bewerten
sind Risiken aus Zinsanderungen flr variabel verzinste
Darlehen. Diesen wird mit dem Einsatz von derivativen
Absicherungsinstrumenten begegnet.

Im Jahr 2023 wird eine Reduzierung des Kapitaldienstes
auf 10,2 Mio. EUR erwartet. Daflr verantwortlich sind
Prolongationen im IV. Quartal 2022 zu deutlich giinsti-
geren Konditionen. Bei steigenden Istmieten wird sich
der Anteil des Kapitaldienstes zur Istmiete von 43,6 %
voraussichtlich um 3,4 Prozentpunkte auf 40,2 % redu-
zieren.

Die Liquiditat der Genossenschaft istim Rahmen der
langfristigen Finanzplanung gesichert. Zum 31.12.2023
wird ein Bestand an flUssigen Mitteln von rund 4,6 Mio.
EUR erwartet. Der Riickgang ist auf den Mitteleinsatz fiir
Investitionen und Instandhaltung zurtickzufihren. Zum
31.12.2022 belauft sich der Bestand der flussigen Mittel
auf 6,4 Mio. EUR. Sollten sich Chancen zur Bestandser-
weiterung durch Immobilienankdufe ergeben, werden
Finanzierungen so erfolgen, dass eine Mindestliquiditat
von 4,0 Mio. EUR dauerhaft nicht unterschritten wird.

Gemal dem mittelfristigen Wirtschaftsplan wird auch
in den nachsten Jahren eine positive Geschaftsentwick-
lung erwartet. Fir das folgende Berichtsjahr erwarten
wir ohne Bertcksichtigung von Sondereinflissen ein
positives Jahresergebnis von 1,6 Mio. EUR. Dabei muss
berticksichtigt werden, dass durch Uberhange des Jah-
res 2022 und nur teilweiser Aktivierbarkeit von Bauin-
standhaltungsmalknahmen ergebnismindernde Effekte
entstehen kénnen.
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Aus dem zwischen der Tochtergesellschaft und der
Genossenschaft bestehenden Ergebnisabflihrungsver-
trag besteht die Pflicht zum Ausgleich von eventuellen
Fehlbetragen der Tochtergesellschaft.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sehen wir ins-
besondere in der Kundenfreundlichkeit und dem
Servicegedanken der Genossenschaft. Durch regelmé-
RBige Schulungen werden die sozialen und fachlichen
Kompetenzen der vielfaltigen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter permanent gesteigert. Fester Bestandteil
sind unsere jahrlichen Qualitétsanalysen. Diese werden
durch Testkunden durchgefiihrt und die Eindriicke mit
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ausgewertet
sowie Verbesserungsvorschlage unterbreitet. Auch

im kommenden Jahr sind Schulungen sowie Quali-
tatsanalysen geplant. Wir erwarten fir das folgende
Berichtsjahr erneut eine hohe bis sehr hohe Kundenzu-
friedenheit.

Insgesamt sehen wir die Genossenschaft auch in den
Folgejahren als einen leistungsfahigen Marktteilnehmer,
der seine Verantwortung gegenlber den Mitgliedern
fir gutes, sicheres und kalkulierbares Wohnen erfiil-

len kann. Erweitert mit einem bedarfsorientierten
Dienstleistungsangebot gehen wir davon aus, auf dem
Wohnungsmarkt in Magdeburg gut vorbereitet zu sein
und mit der Vermietung und Bewirtschaftung unserer
Immobilien die positive Unternehmensentwicklung
fortsetzen zu konnen.

Magdeburg, 22. Marz 2023

Grasse

Hornemann

Vorstand Vorstand
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A.

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

SACHANLAGEN

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. geleistete Anzahlungen

. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT:

UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrite

. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

4. Sonstige Vermogensgegenstinde

. FLUSSIGE MITTEL

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

(davon verpfindet: 35.000,00 EUR)

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT:

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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BILANZ ZUM 31.12.2022

203.267.961,00
7.255.033,43
2.318.469,70
11.049,36
861.659,38
0,00
376.730,60
2.060,00

1.127.822,97
272.292,57

9.823.785,63
20.012,16

169.187,11
5.986,30
82.393,03
1.521.039,27

31.12.2022
EUR

92.991,58

214.092.963,47

1.400.115,54
215.586.070,59

9.843.797,79

1.778.605,71

6.396.765,63

18.019.169,13

12.108,85
233.617.348,57

31.12.2021
EUR

103.786,16

200.275.778,96

6.269.538,26

2.131.399,15

6.153,19

727.984,09

497.579,67

0,00

0,00

1.127.822,97

244.586,12

211.384.628,57

9.482.187,52

8.743,54

14993791

4.641,00

28.661,22

1.541.560,77

6.068.430,49

(35.000,00)

17.284.162,45

13.919,18

228.682.710,20
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PASSIVSEITE

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GESCHAFTSGUTHABEN

1. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 385.770,00 583.168,10
2. Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 6.921.532,00 6.884.363,65
3. Geschaftsguthaben aus gekiindigten Geschaftsanteilen 5.440,00 7.680,00
(Riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 30.928,00 EUR) (1.859,77)
7.312.742,00
1I. ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Sonderriicklagen § 27 Abs. 2 DMBIlG 52.469.103,44 52.469.103,44
2. Gesetzliche Riicklage 10.600.000,00 9.600.000,00
(davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
1.000.000,00 EUR)
3. Bauerneuerungsriicklage 6.413.307,54 6.413.307,54
4. Andere Ergebnisriicklagen 15.595.997,54 15.236.384,29
(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 359.613,25 EUR) (183.746,52)
85.078.408,52
I1I. BILANZGEWINN
1. Jahresiberschuss/Jahresfehlbetrag 2.106.815,62 759.613,25
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen ./.1.000.000,00 .[.400.000,00
1.106.815,62
EIGENKAPITAL INSGESAMT: 93.497.966,14 91.553.620,27
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 369.591,00 368.248,00
2. Sonstige Riickstellungen 1.904.297,38 588.616,29
2.273.888,38
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 126.407.425,24 125.246.737,56
2. Erhaltene Anzahlungen 10.002.380,70 9.617.063,11
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 266.813,11 264.049,13
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 786.801,73 723.850,94
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 15.445,50 26.209,08
6. Sonstige Verbindlichkeiten 201.214,08 173.187,30
(davon aus Steuern: 27.666,72 EUR) (9.311,79)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.014,69 EUR) (1.361,82)
137.680.080,36
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 165.413,69 121.128,52
BILANZSUMME 233.617.348,57 228.682.710,20
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

1. Umsatzerlose

a) aus der Haushewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrége

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

(davon fiir Altersversorgung: 28.011,69 EUR)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrége aus Beteiligungen

(davon aus verbundenen Unternehmen: 63.311,99 EUR)

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

12. Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

13. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

BILANZGEWINN

34.479.537,49
55.063,92
73.986,02

19.993.765,18
4.698,20

3.006.479,35
583.773,79

34.608.587,43
341.598,11

3.489.447,55

19.998.463,38
18.441.169,71

3.590.253,14
6.962.899,23

2.124.236,23
63.311,99

11.496,95
3.079.389,73
15,07
2.759.185,25

652.369,63

2.106.815,62

1.000.000,00
1.106.815,62

GESCHAFTSBERICHT 2022 | 027

2021
EUR

33.042.940,79

57.215,16

65.355,28

334.705,51

804.993,95

17.132.309,43

36,87

17.172.864,39

2.791.542,11

609.455,69

(62.022,35)

6.789.24717

2.218.035,23

18.273,35

(18.273,35)

4.623,60

3.376.428,49

./.0,20

1.411.052,85

651.439,60

759.613,25

400.000,00

359.613,25




ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke
eG hat ihren Sitz in Magdeburg und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Stendal
(GnR 2032).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches §§ 242 ff. und den ergdnzenden
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes erstellt.

In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung sind gegentiber dem Vorjahr keine
Veranderungen eingetreten. Die Gliederung entspricht
der Verordnung Uber Formblétter fir Wohnungsunter-
nehmen in der aktuellen Fassung und ist um spezifische
Posten des DMBIlG erweitert worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde in Staffelform
gegliedert und nach dem Gesamtkostenverfahren
erstellt.

Die angegebenen Vorjahreszahlen sind bei allen Bilanz-/
GuV-Posten vergleichbar.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurden beibehalten. Bei der Bewertung der
Vermdgensgegenstande wurde vom Vorliegen der Fort-
fuhrungsprémisse gemalt § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB ausge-
gangen. Vermogensgegenstande und Schulden wurden
nach dem Grundsatz der Einzelbewertung angesetzt (§
252 Abs. 1 Nr. 3 HGB).
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ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden
entsprechend der Nutzungsdauervon 3 Jahren (EDV-
Programme) linear abgeschrieben. Ein immaterieller
Vermogensgegenstand (Nutzungsrecht eines Parkhau-
ses) wird Uber 30 Jahre linear abgeschrieben.

Sachanlagen

Die Grundstiicke wurden in der DM-Eréffnungsbilanz
am 1. Juli 1990 zu Verkehrswerten bewertet. Darauffol-
gende Zugénge wurden zu Anschaffungskosten bilan-
ziert.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt, vermindert um plan-
maRige lineare Abschreibungen entsprechend der vor-
aussichtlichen Nutzungsdauer. Modernisierungskosten
werden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert,
soweit die Voraussetzungen des § 255 HGB erflllt sind.

Im Jahr 2022 wurden im Sachanlagevermogen Grund-
stlicks,- Planungs- und Baukosten in Hohe von insge-
samt 8.195,3 TEUR abzliglich 394,9 TEUR Fordermit-
telansprichen aktiviert.

Flr Anschaffungskosten, Herstellungskosten und nach-
tragliche Herstellungskosten im Bestand sind 6.341,2
TEUR im Posten ,Grundstlcke mit Wohnbauten* und
116,4 TEUR im Posten ,Grundstlcke mit Geschafts-
bauten” aktiviert worden. Um ein Wohnquartier nach
entsprechenden Stadtumbaumalnahmen weiterzu-
entwickeln, istim Jahr 2021 nach Fertigstellung einer
Pflegewohneinrichtung mit dem Neubau der dazuge-
horigen Reihenbungalows begonnen worden. Diese 16
Einheiten wurden im IV. Quartal 2022 fertiggestellt und
in Hohe von 1.466,4 TEUR in den Posten ,Grundstlicke
mit Wohnbauten® Gbernommen. Zum Bilanzstichtag
31.12.2022 befanden sich keine weiteren Anlagen im
Bau. Vom Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapi-
talzinsen wahrend der Bauzeit wurde - wie auch in Vor-
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jahren - kein Gebrauch gemacht. Fur ein benachbartes
Objekt, welchesim Jahr2023/2024 zurtickgebaut und
grundhaft saniert werden soll, wurden Bauvorberei-
tungskosten in Hohe von 376,7 TEUR aktiviert.

Die Bewertung der Grundsticke erfolgte auf Grund-
lage der Bodenrichtwerte der Stadt Magdeburg vom
31.12.2021, erganzt durch eigene Marktprognosen. In 53
Liegenschaften ergaben sich Verdnderungen, welche zu
erhéhten Wertansatzen und damit verbundenen Wert-
aufholungen auf Abschreibungen der Vorjahre nach
§253 Abs. 5 Satz 1 HGB flihrten. Der kontinuierliche
Anstieg der Bodenrichtwerte ist nach unserer Einschat-
zung nachhaltig genug, hier eine Neubewertung vorzu-
nehmen. Es wurden Zuschreibungen in Hohe von 2,5
Mio. EUR vorgenommen.

Die Bewertungsmethodik zur Ermittlung von Ertrags-
werten der Wohnbauten wurde beibehalten. Bei tiber
das Gesamtportfolio mittelfristig konstanten Leer-
standsprognosen, aber durch stetigen Mietsteigerungen
verbesserter Ertragssituation, ergab sich im Geschéfts-
jahr 2022 im Gebdudebestand kein Bedarf an aufer-
planmaligen Abschreibungen.

Auf einem bisher mit Garagen bebautem Grundstiick
wurden die aufstehenden baufélligen Anlagen abgeris-
sen. FUr dieses nun unbebaute Grundstick wurde der
Buchwert durch eine auferplanmafige Abschreibung
um 46,3 TEUR gemindert.

In einer zu Wohnzwecken genutzten Wirtschaftseinheit
hat sich der Ertragswert in den letzten Jahren deutlich
verbessert. Durch umfangreiche Instandhaltung der
Gemeinschaftsanlagen (Treppenhduser, AulRenanlagen)
und Modernisierung von Wohnungen mit Grundriss-
veranderungen konnte die Istmiete stetig gesteigert
werden. Aus diesem Grund erfolgte eine Zuschreibung
gemal’ § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB in Hohe von 330,0 TEUR
auf den ermittelten Ertragswert.
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Gegenstande des Sachanlagevermdgens wurden linear
- entsprechend folgender voraussichtlicher Nutzungs-
dauer - abgeschrieben:

Wohnbauten 40 bis 80 Jahre
Geschéftshauten 50 Jahre
Garagen 20 Jahre
Aufsenanlagen 10 bis 20 Jahre

5 his 8 Jahre
3his 13 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit einem Wert bis zu
250 EUR werden im Jahr der Anschaffung sofort abge-
schrieben. Selbststéndig nutzbare Wirtschaftsgtiter
mit einem Wert zwischen 250 und 1.000 EUR werden

in einem jahresbezogenen Sammelposten zusammen-
gefasst und linear mit 20 % pro Jahr abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen beinhalten in Hohe von 127,8 TEUR
Anteile am Stammkapital und 1.000,0 TEUR in Form
einer Kapitalriicklage der Otto von Guericke Immobilien
GmbH, die eine 100%ige Tochter der Genossenschaft
istund ihren Sitz in Magdeburg hat. Am 31.12.2022
betrug das Eigenkapital der GmbH 1.802,8 TEUR (Quote
29,2 %). Es konnte ein Jahreslberschuss vor Ergeb-
nisabfiihrung in Hohe von 63,3 TEUR erwirtschaftet
werden. Der Anspruch auf Ergebnisabfiihrung wurde
entsprechend aktiviert.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu Nennwerten
bilanziert. Hierbei handelt es sich um das von der
Versicherung ausgewiesene Deckungskapital fur Ver-
sicherungsvertrdge, die der Riickdeckung zugesagter
Pensionsverpflichtungen dienen.

Eine detaillierte Ubersicht der Entwicklung der einzel-

nen Posten des Anlagevermdgens istim Anlagenspiegel
in der Anlage 1 dargestellt.
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FORDERUNGEN

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verh. Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstinde

1.521.039,27

Geschiftsjahr
davon mit einer Restlauf-

Vorjahr
davon mit einer Restlauf-

gesamt  zeit von mehr als 1 Jahr gesamt  zeitvon mehrals 1 Jahr
EUR EUR EUR EUR
169.187,11 0,00 149.937,91 0,00
5.986,30 0,00 4.641,00 0,00
82.393,03 0,00 28.661,22 0,00
67.882,58 1.541.560,77 77.547,26

67.882,58 1.724.800,90 77.547,26

GESAMTBETRAG

1.778.605,71

In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind Fordermittelanspriiche in Hohe von 1.183,2 TEUR enthalten.

UMLAUFVERMOGEN
Die Bewertung des Umlaufvermogens erfolgt nach dem
Niederstwertprinzip.

Die unfertigen Leistungen beinhalten mit den Mietern
noch abzurechnende Betriebskosten des Geschafts-
jahres 2022 in Hohe von 9.823,8 TEUR (Vorjahr 9.482,2
TEUR). Dem stehen auf der Passivseite der Bilanz die
erhaltenen Anzahlungen der Mieter gegentber. Die
Bewertung der nicht abgerechneten Kosten erfolgte
zu Anschaffungskosten, soweit nicht aufgrund von
Leerstand und anderen Risiken Abwertungen geboten
waren.

Die Bewertung der anderen Vorrate (Reparaturmaterial)
erfolgte zu durchschnittlichen Anschaffungskosten.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
wurden mit dem Nennwert angesetzt. Allen erkennba-
ren Risiken wird durch abgesetzte aktivische Einzelwert-
berichtigung nach Art und Alter der Anspriiche differen-
ziert Rechnung getragen.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine
Betrége enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

RUCKSTELLUNGEN

Die Rickstellungen enthalten alle erkennbaren Risiken
und sind in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben oder zehn Geschéftsjahre abgezinst.
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Pensionsrickstellungen wurden fiir alle Verpflichtungen
und Anwartschaften aufgrund zweier versicherungsma-
thematischer Gutachten mit einem Rechnungszins von

1,78 % fur die Handelsbilanz passiviert.

Als versicherungsmathematische Bewertungsmethode
wurde die ,projected unit credit method* angewandt.
Die biometrischen Wahrscheinlichkeiten stammen aus
den Richttafeln von 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck.
Das Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V.
(IDW) hat mit dem neuen Rechnungslegungshinweis
IDW RH FAB 1.021 ,Handelsrechtliche Bewertung von
Ruckstellungen fur Altersversorgungsverpflichtungen
aus rickgedeckten Direktzusagen* Anderungen zur
handelsrechtlichen Bilanzierung von riickgedeckten
Versorgungszusagen beschlossen. Dieser Rechnungs-
legungshinweis wurde mit dem Primat der Passivseite
angewendet. Durch die Anwendung des durchschnitt-
lichen 10-jahrigen Rechnungszinssatzes ergibt sich ein
Unterschiedsbetrag zum durchschnittlichen 7-jahrigen
Rechnungszinssatz in Hohe von 6.611 EUR (ausschiit-
tungsgesperrt).

Die passivierungspflichtigen sonstigen Rickstellungen
wurden gemal § 249 Abs. 1 HGB in Hohe der voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Die wesentli-
chen sonstigen Rickstellungen stellen sich wie folgt

dar:

Baumafinahmen zur

Brandschutzertiichtigung 1.300,0 TEUR
Betriebskosten 216,0 TEUR
Personalkosten 135,2 TEUR

Kosten der HBW des Wohneigentums
Jahresabschluss- und Priifungskosten

91,7 TEUR
50,0 TEUR
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VERBINDLICHKEITEN

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt nach § 253 Abs.
1 HGB zum Erfillungsbetrag. In den Verbindlichkeiten
sind keine Betrédge enthalten, die nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Im Voraus erhaltene
Mieten flr Januar 2023 wurden als passive Rechnungs-
abgrenzungsposten bilanziert. Die Zusammensetzung
der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit ergibt
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel. Die Fristigkeiten
der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahr-
ten Pfandrechte und dhnliche Rechte stellen sich in der
Anlage 2 dar.

FINANZIERUNGSINSTRUMENTE

Die Zinsentwicklung bestehender Verbindlichkeiten ist
zum Bilanzstichtag durch ein Zinsédnderungsgeschaft
in Form eines Zinsswaps (Payer-Swap) gesichert. Das
Volumen auf Basis der Nominalbetrage belauft sich auf
5.505,0 TEUR (Volumen am 31.12.2021: 11.078,2 TEUR).
Zum 31.12.2022 betragt der Marktwert des Zinssiche-
rungsgeschaftes 194,4 TEUR zu Lasten der Genossen-
schaft. Die Marktwertermittlung wird durch die Bank
unter Anwendung des flr Europdische Optionen gilti-
gen Black & Scholes Modell vorgenommen. Samtliche
Swapgeschafte sind vollstandig mit Grundgeschaften
unterlegt, Bewertungseinheiten liegen damit vor.

Auf Grund der Betragsidentitat und der Kongruenz der
Laufzeiten, Zinssatze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und
Tilgungstermine gleichen sich die gegenldufigen Wert-
anderungen bzw. Zahlungsstrome wahrend der Laufzeit
von Grund- und Sicherungsgeschaft aus.

Fir nach dem 31.12.2022 zu prolongierende Darlehen
im Volumen von 2,9 Mio. EUR wurden bereits Forward-
konditionen vereinbart.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
ERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende wesentlichen, periodenfremden bzw. betriebs-
untypischen Ertrdge und Aufwendungen enthalten:
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SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Zuschreibungen auf Grundstiicke und
Wohnbauten

2.834,2 TEUR

D. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene,
finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind:

Mietvertrage (itber Messgeréte zur Verbrauchsmes-
sung von Warm- und Kaltwasser sowie Warmeener-
gie mit Messdienstfirmen (Restlaufzeit 1-8 Jahre)

EDV-Vertrage

Die langfristige Bindung an Versorger, Messdienste und
IT-Dienstleister fihrt zu héherer Planungssicherheit und
Kostenstabilitat sowie zu etablierten und effizienten
Arbeitsprozessen. Die Finanzierung des Bestellobligos
aus laufenden Baumalinahmen des Jahres 2022 ist
vollsténdig durch Fremdkapital, Fordermittel und Eigen-
kapital gesichert.

BESCHAFTIGTE
Im Geschéftsjahr 2022 waren durchschnittlich 49 Perso-
nen beschaftigt.

Kaufméannische und technische Angestellte 47
Regieabteilung Handwerker 2
49

In der Anzahl der Beschéftigten sind elf Mitarbeiter ent-
halten, die Teilzeit beschaftigt sind. Aufserdem wurden
durchschnittlich sechs Auszubildende sowie zeitweilig
Praktikanten und Studenten beschéaftigt.

GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER
(VERBLEIBENDE MITGLIEDER)

Ende 2021
Zugang
Abgang
Ende 2022
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Die Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 37,2 TEUR

haben sich erhoht um

Die Haftungssummen der
verbleibenden Mitglieder 62,4 TEUR

haben sich im Geschaftsjahr erhoht um

Der Gesamtbetrag der Haftungssummen
belduft sich auf 6.959,0 TEUR
PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-AnhaltelV.

Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND

Oliver Hornemann, Magdeburg
Dipl.-Betriebswirt (BA)
(Vorstandssprecher)

Karin Grasse, Angern
Dipl.-Bauingenieurin (FH)

AUFSICHTSRAT

Ekkehard Weil, Magdeburg
Vorstand

Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Halle - Merseburg e.G.
(Vorsitzender)

Gerhard Andres, Magdeburg
Dipl.-Ingenieur

Ingenieurbiiro Energie Consult Magdeburg
(Stellv. Vorsitzender)

Prof. Dr. Peter Reichling, Biederitz
Universitatsprofessor
Otto-von-Guericke-Universitdt Magdeburg
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Peter Schube, Magdeburg
Geschaftsfihrer
ACM GmbH

Ulrich Seidel, Niederndodeleben
Geschaftsfuhrer
Seidel Solarstrom

Carsten Glnther, Magdeburg
Rechtsanwalt
Rechtsanwalte Dr. Paust, Glnther, Dr. Heinze

Sven Kampfert, Barleben

Geschéftsfuhrer

Magdeburger Treuhand Steuerberatungsgesellschaft
mbH

Heike Woost, Magdeburg
Geschéftsfuhrerin
Lebenshilfe-Werk Magdeburg gemeinniitzige GmbH

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

E. WEITERE ANGABEN

VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH
SCHLUSS DES GESCHAFTSJAHRES

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des
Geschéftsjahres haben sich nicht ereignet.

GEWINNVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieléen, den Jahres-
tiberschuss in Hohe von 2.106.815,62 EUR gemal? § 39
der Satzung der Genossenschaft mit einem Betrag von
1.000.000,00 EUR in die gesetzliche Ricklage einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung am 21.06.2023 wird
empfohlen, den Bilanzgewinn von 1.106.815,62 EUR den
anderen Ergebnisrlcklagen zuzufthren.

Magdeburg, 22. Mdrz 2023

L
Hornemann Grasse
Vorstand Vorstand
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ANLAGE 1

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Zugénge Abginge Umbuchungen Zuschreibungen Stand
01.01.2022 2022 2022 2022 2022 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. IMMATERIELLE )
VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

239.270,17 41.426,32 197.643,85

IMMAT. VERMOGENSGEGENSTANDE GESAMT 239.270,17 41.426,32 197.843,85

II. SACHANLAGEN

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 389.882.791,14  6.341.216,21 137.054,43 333.330,43 180.141,00  396.600.424,35
2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 8.283.117,71 116.427,19 31.985,79 953.880,36 0,00 9.321.439,47
3. Grundstticke ohne Bauten 2.185.615,77 0,00 0,00 179.195,63 0,00 2.364.811,40
4. Technische Anlagen und Maschinen 20.859,25 8.611,20 1.550,54 0,00 0,00 27.919,91
5. Andere Anlagen, Betriebs- 197157483 31313394 75.360,67 0,00 000  2.209.348,10
und Geschéiftsausstattung
6. Anlagen im Bau 500.331,41 966.075,01 0,00 -1.466.406,42 0,00 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 376.730,60

8. Geleistete Anzahlungen 0,00 2.060,00 0,00 0,00 0,00 2.060,00

SACHANLAGEN GESAMT 402.844.290,11 8.124.254,15 245.951,43 0,00 180.141,00 410.902.733,83

III. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen

1.127.822,97 0,00 0,00 0,00 1.127.822,97

Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen 244.586,12 30.525,76 2.819,31 0,00 272.292,57
FINANZANLAGEN GESAMT 1.372.409,09 30.525,76 2.819,31 0,00 1.400.115,54
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 404.455.969,37 8.154.779,91 290.197,06 180.141,00 412.500.693,22
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01.01.2022
EUR

135.484,01

135.484,01

189.607.012,18
2.013.579,45

54.216,62
14.706,06

1.243.590,74

2.751,74
0,00
0,00

192.935.856,79

0,00

0,00
0,00

193.071.340,80
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laufendes GJ
EUR

10.794,58

10.794,58

6.559.686,73
164.887,80

46.341,70
3.715,03

177.473,39

0,00
0,00
0,00

6.952.104,65

0,00

0,00
0,00

6.962.899,23

laufendes GJ
EUR

0,00

0,00

2.680.286,59
99.721,70

54.216,62
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

2.834.224,91

0,00

0,00
0,00

2.834.224,91

ABSCHREIBUNGEN

kumuliert Abschreibungen Zuschreibungen AnderungiZm. Anderungi.Z.m.

Abgéngen
EUR

41.426,32

41.426,32

137.054,43
31.985,79

0,00
1.550,54

73.375,41

0,00
0,00
0,00

243.966,17

0,00

0,00
0,00

285.392,49

Umbuchungen
EUR

0,00

0,00

-16.894,54
19.646,28

0,00
0,00

0,00

-2.751,74
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

kumuliert
31.12.2022

EUR

104.852,27

104.852,27

193.332.463,35
2.066.406,04

46.341,70
16.870,55

1.347.688,72

0,00
0,00
0,00

196.809.770,36

0,00

0,00
0,00

196.914.622,63

BUCHWERTE
Buchwert Buchwert
31.12.2022 01.01.2022
EUR EUR
92.991,58 103.786,16
92.991,58 103.786,16
203.267.961,00  200.275.778,96
7.255.033,43 6.269.538,26
2.318.469,70 2.131.399,15
11.049,36 6.153,19
861.659,38 727.984,09
0,00 497.579,67
376.730,60 0,00
2.060,00 0,00
214.092.963,47  209.908.433,32
1.127.822,97 1.127.822,97
272.292,57 244.586,12
1.400.115,54 1.372.409,09
215.586.070,59 211.384.628,57
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ANLAGE 2

Gesamthetrag davon mit einer Restlaufzeit

31.12.2022 biszulJahr  von 1 his5 Jahre iiher 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten* 126.407.425,24 7.353.548,65 28.848.346,94 90.205.529,65

(Vorjahr) (125.246.737,56) (8.387.375,90) (27.472.024,37) (89.387.337,29)
Erhaltene Anzahlungen 10.002.380,70 10.002.380,70
(Vorjahr) (9.617.063,11) (9.617.063,11)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 266.813,11 266.813,11
(Vorjahr) (264.049,13) (264.049,13)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 786.801,73 786.801,73
(Vorjahr) (723.850,94) (723.850,94)
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 15.445,50 15.445,50
(Vorjahr) (26.209,08) (26.209,08)

Sonstige Verbindlichkeiten 201.214,08 201.214,08

(Vorjahr) (173.187,30) (173.187,30)

GESAMTBETRAG 137.680.080,36 18.626.203,77 28.848.346,94 90.205.529,65
(Vorjahr) (136.051.097,12) (19.191.735,46) (27.472.024,37) (89.387.337,29)

“Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte gesichert.
Forward-Darlehen wurden fiir das Jahr 2023 in Hohe von 2,9 Mio. EUR abgeschlossen.
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BERICHT
DES
AUFSICHTSRATES

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

Im Geschaéftsjahr 2022 hat der Aufsichtsrat die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen wahr-
genommen und die Geschéftsfihrung der Genossen-
schaft durch den Vorstand regelmalig tberwacht und
beratend begleitet.

Im Jahr 2022 fanden sechs Aufsichtsratssitzungen
statt, davon vier unter Teilnahme des Vorstandes, eine
konstituierende Sitzung im Rahmen der Vertreterver-
sammlung und geméal § 57 IV GenG eine Sitzung unter
Teilnahme der Wirtschaftsprifer. Die letzte Sitzung des
Jahres diente der Festlegung der Ziele fir den Vorstand.
Darliber hinaus gab es eine Sitzung des Aufsichtsrats-
ausschusses sowie eine Vertreterversammlung.

Die Tochtergesellschaft Otto von Guericke Immobilien
GmbH hat in diesem Jahr zwei Gesellschafterversamm-
lungen durchgefiihrt.

Die Vertreterberatungen wurden in diesem Jahr im
Frihjahr und im Herbst durchgefihrt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand in regelmaliigen
Absténden in wichtigen Angelegenheiten der Genossen-
schaft mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates und dem
Vorstand in Verbindung. Wenn fir Entscheidungen oder
Malinahmen des Vorstandes eine Zustimmung erforder-
lich war, haben die Mitglieder des Aufsichtsrates hierzu
in ausfuhrlichem Mafée schriftliche Informationen erhal-
ten sowie die Vorlagen des Vorstandes in den Sitzungen
geprift und die notwendigen Beschlisse gefasst.

Zu den wesentlichen Themen des Jahres 2022 gehorte
unter anderem der Neubau von 16 barrierefreien Rei-
henhausern zur Erweiterung des Seniorenwohnparks
in Neu-Olvenstedt. Das Projekt wurde durch die Genos-
senschaft erfolgreich fertiggestellt. Weiterhin wurde
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intensiv Uber den geplanten Riick- und Umbau des
Wohnhauses im Bruno-Taut-Ring 78-82 gesprochen.
Hier soll das erste energieautarke Mehrfamilienhaus
der Genossenschaft entstehen. Dartiber hinaus liefs sich
der Aufsichtsrat auch tber die Abarbeitung des Baupro-
gramms, die Entwicklung des Leerstands, die Forde-
rungen und Verbindlichkeiten, die Chancen und Risiken,
die Marketingaktivitdten und den Geschaftsverlauf der
Tochtergesellschaft unterrichten. Weitere Schwerpunkte
im Austausch zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
waren die im Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg
auftretenden Herausforderungen. Die Fragestellungen
reichten von der Energiekrise Giber die Unterbringung
von ukrainischen Flichtenden bis hin zu entstehenden
Lieferschwierigkeiten und Materialengpdssen sowie
damit verbundenen spirbaren Preisanstiegen. Eben-
falls besprochen wurde die strategische Ausrichtung
des unternehmenseigenen Regiebetriebs, die perspek-
tivischen Sanierungs- und Modernisierungserforder-
nisse im Rahmen einer Bestandsclusterung und deren
Einordnung in die langfristige Unternehmensplanung,
die CO,-Minderungsstrategie sowie die Personal- und
Organisationsentwicklung des Unternehmens.

Bemerkenswerte Ergebnisse erzielte die Genossen-
schaft bei ihrem Vorhaben, Kunst in den Stadtgebieten
sichtbar zu machen und im Lauf der Zeit eine Stadtgale-
rie entstehen zu lassen. So wurden im Jahr 2022 weitere
Fassaden von Wohnhausern in Kooperation mit loka-
len Kiinstlern gestaltet. Auch der dkologische Aspekt
wurde konsequent weiterverfolgt. Mit der Bepflanzung
eines Areals in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
Wohnobjekten der Genossenschaft wurde erstmals in
der Landeshauptstadt das Konzept eines Micro Forest
umgesetzt.
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Der Aufsichtsrat wurde 2022 ebenfalls sehr ausfihrlich
Uber die Mietenpolitik der Genossenschaft und hiermit
verbunden uiber die kontinuierliche Anpassung der

Grundmieten auf Basis der §§ 557, 558 BGB informiert.

Der Aufsichtsrat dankt fir die hohe Lejstungsbereit-
schaft, Sachkenntnis und die mit allen Sicherheitsvor-
behalten kalkulierte Risikobereitschaft von Vorstand
und Mitarbeitern und spricht seine Anerkennung aus.

Im Geschaftsjahr 2022 konnte ein Jahrestberschuss
von 2.106.815,62 EUR erzielt werden. Die Bilanzsumme
betrdgt 233.617.348,57 EUR, die flissigen Mittel beliefen
sich am Ende des Wirtschaftsjahres auf 6.396.765,63 EUR.
Damit war und ist die Genossenschaft jederzeit zah-
lungsbereit und konnte zu jedem Zeitpunkt ihren
eingegangenen Verpflichtungen nachkommen.
Dervom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fir das
Jahr2022 und der Lagebericht wurden vom Verband
der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.
geprift und gemalt § 322 HGB mit dem zusammenge-
fassten Prifungsergebnis versehen. Der Aufsichtsrat
hat von dem Bericht Kenntnis genommen und erklart,
dass gegen die Prifungsfeststellungen und den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss sowie den
vorgelegten Lagebericht 2022 keine Einwendungen zu
erheben sind.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahres-
abschluss 2022 zu bestéatigen und die Gewinnverwen-
dung zu beschliefsen.

Auch die Tochtergesellschaft der Wohnungsbaugenos-
senschaft Otto von Guericke eG, die Otto von Guericke
Immobilien GmbH, hat wie in den Vorjahren ein positi-
ves Ergebnis vorzuweisen. Der Jahresiiberschuss von
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Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG

N

63.311,99 EUR wird nach Feststellung auf Grund des
bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages an die
Genossenschaft ausgeschittet.

Auf der Vertreterversammlung am 22.06.2022 wurden
die Aufsichtsratsmitglieder Ekkehard Weil3, Heike
Woost, Carsten GUnther und Peter Schube von den
anwesenden Mitgliedern fiir weitere drei Jahre wieder-
gewahlt. In der konstituierenden Sitzung des Aufsichts-
rates wurde Herr Weil% als Vorsitzender bestétigt.

Der Aufsichtsrat sowie der Vorstand und Mitarbeiter
werden sich auch in Zukunft mit aller Kraft den Anforde-
rungen und Herausforderungen stellen.

Magdeburg, den 03.04.2023

Der Aufsichtsrat

!
il
h

E k__k:e hfé\lsr‘é” Wellt

v_élrsitzender
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ZUSAMMENGEFASSTES
PRUFUNGSERGEBNIS

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
OTTO VON GUERICKE EG

Otto von Guericke Immobilien GmbH, Magdeburg.
Die Tochtergesellschaft ist vorwiegend im Bereich
des Hauswart- und Reinigungsservices tatig.

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung
nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priffung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsfilhrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfih-
rung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbe-
ziehung des in der Verantwortung des Vorstands auf-
gestellten Jahresabschlusses und des Lageberichtes.
Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der
Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des
Aufsichtsorgans werden durch die Priifung nicht ein-
geschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Priifung unter entsprechender Anwen-
dungvon § 316 Abs. 3,§ 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und
Abs.2 HGB.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere
die Bewirtschaftung ihrer 6.246 Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Der Gegenstand des Unternehmens
entspricht dem satzungsgemalien Auftrag der
Genossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und

sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaf Satzung Beteiligun-
gennach § 1 Abs.2 GenG Ubernehmen.

Die Genossenschaft halt 100 % der Anteile an der
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Im Rahmen unserer Priifung ergaben sich keine
Hinweise darauf, dass die Einrichtung der Genossen-
schaft nicht dem Fordergedanken geméaR § 1 Abs. 2
GenG entspricht.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeit-
raum ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren Forder-

zweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsétzen ordnungsméRiger
Buchftihrung sowie den ergénzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ent-
spricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften. Erist ordnungsgemaf aus
der Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft. Die einschldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs-
und

Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der An-
hang des Jahresabschlusses enthalt die erforderli-

chen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 gepriift.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen
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wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft
ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch
aus der Fortschreibung der Geschéftsentwicklung
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat, die auf dem
Niveau von zwei Monatsmieten liegt.

In 2022 wurde ein Cashflow in Hohe von 7.535,7 Tsd.
€ erwirtschaftet. Das Verhaltnis des Cashflows zu
den planméRigen Tilgungen liegt bei 98,2 % nach
99,8 % im Vorjahr. In 2023 und den folgenden Jahren
wird der Cashflow nach den vorliegenden Planungs-
rechnungen wieder ausreichen, um die planmafigen
Tilgungen vollsténdig zu leisten.

Das Geschéftsjahr 2022 schliefst mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.106,8 Tsd. € ab, der sich
gegenliber dem Vorjahresergebnis um 1.347,2 Tsd. €
verbessert hat. Diese Entwicklung ist insbesondere
auf das um 2.709,5 Tsd. € hohere neutrale Ergebnis
zurlickzufihren, dem ein um 1.513,2 Tsd. € vermin-
dertes Ergebnis aus dem Kerngeschaft, der Hausbe-
wirtschaftung, entgegensteht.

Flr die Verbesserung des neutralen Ergebnisses sind
insbesondere um 2.770,1 Tsd. € héhere Ertrége aus
Zuschreibungen zum Anlagevermogen malgeblich.

Der Riickgang des Ergebnisses der Hausbewirtschaf-
tung um 1.513,2 Tsd. € resultiert insbesondere aus
um 2.377,7 Tsd. € gestiegenen Instandhaltungsauf-
wendungen, um 170,2 Tsd. € hoheren planmaligen
Abschreibungen und um 121,6 Tsd. € gestiegenen
Verwaltungskosten, denen insbesondere um 1.126,9
Tsd. € gestiegene Istmieten sowie um 302,7 Tsd. €
gesunkene Zinsaufwendungen gegentberstehen.

Flr die Bestandspflege wurden in 2022 Instandhal-
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tungs- und Instandsetzungskosten von 23,95 € je m?
Wohn- und Nutzflache nach 21,04 € je m? Wohn- und
Nutzfléche in 2021 aufgewendet.

Das geldrechnungsmaliige Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung vor Instandhaltungskosten liegt in 2022 bei
24,43 € je m? Wohn- und Nutzfliche nach 22,14 € je
m? Wohn- und Nutzflache in 2021.

Die Tochtergesellschaft Otto von Guericke Immobi-
lien GmbH, Magdeburg, die vor allem Leistungen auf
dem wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungssek-
tor erbringt, hat sich in 2022 planmaRig entwickelt. Es
wurde ein Uberschuss vor Gewinnabfihrung in Hohe
von 63,3 Tsd. € nach einem Vorjahresergebnis in
Hohe von 18,3 Tsd. € erzielt. Die Umsatzerldse konn-
ten um 438,4 Tsd. € auf4.799,3 Tsd. € gesteigert wer-
den. Die Eigenkapitalquote betrug zum 31. Dezember
2022 29,2 % nach 28,9 % zum Vorjahresstichtag.

Aus der Geschaftstétigkeit der Tochtergesellschaft
ergeben sich fir die Genossenschaft keine besonde-
ren Risiken.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Priffungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaldigen Verpflichtungen ordnungsgemal?
nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erfor-
derlichen Angaben. Magdeburg, 3. April 2023

VERBAND DER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN
SACHSEN-ANHALT EV.

PRUFUNGS-
VERBAND

Mottl
Wirtschaftspriferin
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RECHTLICHE UND
STEUERLICHE
VERHALTNISSE

Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG

-

K

FIRMA: Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
SITZ: Magdeburg

EINTRAGUNG: Amtsgericht Stendal, GnR 2032

STEUER-NR.: 102/110/01939, Finanzamt Magdeburg
GRUNDUNG: 23. Februar 1955 (Neugriindung: 15. Dezember 1990)
EIGENKAPITAL: 93,5 Mio. EUR

GESELLSCHAFTSZWECK:  Bewirtschaftung, Errichtung, Erwerb und Betreuung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Die Genossenschaft kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tbernehmen. Hierzu gehoren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume flr Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Die Ausdeh-
nung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.

ORGANE: Vertreterversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand.

VERTRETERVERSAMMLUNG: Die Mitglieder der Genossenschaft haben Vertreter gewahlt, die alle Genossenschaftsmit-
glieder bei Beschlussfassungen vertreten. Die Vertreterversammlung stellt die Jahresab-
schlisse fest und fasst alle wichtigen Beschlisse.

AUFSICHTSRAT: Die Genossenschaft besitzt einen Aufsichtsrat, der derzeit aus acht Personen besteht.

VORSTAND: Die Genossenschaft wird durch zwei Vorstandsmitglieder gemeinsam oder durch ein
Vorstandsmitglied und einen Prokuristen vertreten. Die Vorstandsmitglieder sind von den
Beschrénkungen des § 181 BGB befreit.

IMPRESSUM

HERAUSGEBER: Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG, Scharnhorstring 8/9, 39130 Magdeburg
TELEFON: (0391) 7261 - 0, Fax: (0391) 7261 - 272

E-MAIL: otto@guericke.de

INTERNET: www.guericke.de

KONZEPT UND LAYOUT: Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
BILDNACHWEIS: Anne Hornemann Photographie

DRUCK: Druckerei Mahnert, Aschersleben
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