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KENNZAHLEN

IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2020 2021
EIGENE MIETWOHNUNGEN 6.172 6.191
EIGENE GEWERBEEINHEITEN 43 42
MITARBEITER 54 54
BILANZ IN MIO. EUR

ANLAGEVERMOGEN 208,5 211,4
UMLAUFVERMOGEN 18,2 173
EIGENKAPITAL 90,9 91,6
VERBINDLICHKEITEN 134,6 136,1
BILANZSUMME 226,7 228,7

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG IN MIO. EUR

UMSATZERLOSE 31,8 33,2
AUFWENDUNGEN FUR LIEFERUNGEN U. LEISTUNGEN 17,3 171
ABSCHREIBUNGEN 6,7 6,8
JAHRESUBERSCHUSS 0,4 0,8
KENNZAHLEN IN MIO. EUR

EAT 0,4 0,8
EBT 0,4 0,8
EBIT 3,9 4,
EBITDA 9,7 10,8

CASHFLOW
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SEHR GEEHRTE
VERTRETERINNEN
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A
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im Folgenden finden Sie unseren Bericht
zum Jahr 2021, einem Jahr, in dem wir trotz
aller Herausforderungen doch einige bemer-
kenswerte Akzente setzen konnten. Durch
unser Wirken wurde Magdeburg ein kleines
Stuckchen griner, umweltfreundlicher, noch
kunst- und farbgewaltiger, an Wohnraum rei-
cher und insgesamt noch lebenswerter. Stolz
sind wir auch darauf, in wechselvollen Zeiten
mit unserer Mietenpolitik den Menschen
zusatzliche Sicherheit bieten und gleichzeitig
unser Unternehmen wirtschaftlich stark auf-
stellen zu konnen. Wir hoffen, Ihnen gefallt
dieser Geschaftsbericht, wir wiinschen viel
Freude beim Lesen.
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Oliver Hornemann

Vorstand

Karin Grasse
Vorstand
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L AGEBERICHT
FUR DAS

GESCHAFTSJARHR 2021

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT OTTO VON GUERICKE EG

1. GRUNDLAGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG verfolgt
satzungsgemaR den Zweck, die Mitglieder mit gutem, sicherem
und sozial verantwortbarem Wohnraum zu versorgen. Darliber
hinaus kann sie Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, verkaufen und betreuen. Sie
kann aulerdem alle im Bereich der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben tibernehmen. Hierzu gehdren unter anderem Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen. Die Ausdehnung des Geschaftsbe-
triebes auf Nichtmitglieder ist satzungsgemal gestattet.

2. WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im
Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst durch
die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und
Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem
Einbruch im Jahr 2020 nur allmahlich erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um
2,7 % hoher als 2020, lag jedoch noch immer 2 Prozentpunkte unter
dem BIP des Jahres 2019. Die Erholung der Wirtschaftsleistung
gegeniiber dem Jahr 2020 ist in nahezu allen Bereichen festzu-
stellen. Im Baugewerbe fiel die Wertschopfung mit -0,4 % negativ

(6]

aus, was im Wesentlichen auf Kapazitdtsengpasse bei Personal
und Material sowie die damit einhergehende, stark anziehende
Baupreisentwicklung zuriickzufiihren ist, Ebenfalls festzustellen
war ein hoher Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten.
Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte
im Dezember 2021 mit 5,3 % einen historischen Hochststand. Im
Jahresdurchschnitt 2021 stiegen die Verbraucherpreise um 3,1 %.
Hierbei wirkten auch die Preisaufwiichse fiir Energieprodukte,
die mit 22,1 % deutlich (iber der Gesamtteuerung lagen. Fiir 2022
erwartet die Regierung ein Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
von 3,6 %. Gleichfalls wird ein weiter Anstieg des Verbraucher-
preisniveaus von jahresdurchschnittlich 3,3 % erwartet, vor allem
die Energiekosten dUrften im ersten Halbjahr weiter zentrale Preis-
treiber bleiben.

Der Arbeitsmarkt hat sich in einem schwierigen Umfeld robust
gezeigt. Die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land blieb 2021 nahezu unverandert gegentiber dem Vorjahr. Mit
durchschnittlich 44,9 Millionen Erwerbstatigen befand sich die
Beschaftigung jedoch noch deutlich unter dem Niveau des Jahres
2019 (45,3 Millionen). Im Jahr 2021 betrug die Arbeitslosenquote
durchschnittlich rund 5,7 %. Die Arbeitslosenquote im Dezem-

ber 2021 in Deutschland lag bei 5,1 %. In Sachsen-Anhalt ist die
Arbeitslosigkeit von 7,5 % im Dezember 2020 auf 6,7 % im Dezem-
ber 2021 gesunken. In der Landeshauptstadt Magdeburg hat sich
die Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen von 8,4 % im
Dezember 2020 auf 7,4 % im Dezember 2021 vermindert. Entgegen
der erwarteten Verschlechterung der Arbeitsmarktsituation durch
die Pandemie konnte durch Einsatz von Kurzarbeit die Entwick-
lung in 2021 spiirbar stabilisiert werden.
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Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr 2021 nahezu konstant
geblieben. Im Dezember 2021 lebten 239.970 Einwohner in Mag-
deburg, darunter 26.290 Auslander (Vorjahr 23.794). Im Vergleich
zum Vorjahresmonat hat sich die Zahl der Einwohner in Magde-
burg damit nur um 563 Personen erhoht. Der Anteil der auslan-
dischen Bevolkerung an der Gesamtbevélkerung in Magdeburg
betragt 11,0 % (Vorjahr 9,9 %) und hat sich leicht erhéht. Unab-
hangig von den durch die Pandemie vorlibergehend veranderten
Bevolkerungsstrémen (weniger Studierende vor Ort, zunehmender
Wanderungstrend ins Umland) wird mit der 7. regionalisierten
Bevolkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalts fiir Mag-
deburg ein Bevolkerungsriickgang bis 2035 auf rund 219.000
Einwohner (minus 8 %) vorausberechnet. Damit einher geht die
Verschiebung der Altersstruktur. Wahrend der Anteil der Gber
67-lahrigen steigt, wird der Anteil der sowohl 20-67-Jahrigen als
auch der unter 20-Jahrigen sinken. Der Riickgang der Bevolkerung
als auch die fortschreitende Alterung werden Auswirkungen auf
die Immobilien- und Vermietungssituation am Standort Magde-
burg haben, worauf sich die Akteure in der Immobilienwirtschaft
einstellen mussen.

3. GESCHAFTSVERLAUF

Seit Beginn der Coronavirus-Krise Anfang 2020 waren lediglich

in geringem Umfang negative Auswirkungen auf die Geschafts-
entwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem
Umfang Ausfalle bei Mietforderungen sowie in Einzelfallen Verzo-
gerungen bei laufenden Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen.
Der Geschaftsverlauf in der Hausbewirtschaftung wird grundsatz-
lich positiv bewertet. Indikatoren dafiir sind die deutliche Steige-
rung der Soll- und Istmieten, gesteigerte Mietvertragsabschliisse

Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG

im Vergleich zum Vorjahr sowie die umfangreiche Neubau-,
Modernisierungs- und Ankauftatigkeit.

3.1. BESTANDSENTWICKLUNG

Am 31.12.2021 verfligt die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von
Guericke eG iber Grundstticksflachen von insgesamt 488.010 m?
mit Buchwerten in Hohe von 40.810,1 TEUR. Zum Bilanzstichtag
wurde ein Bestand von 6.191 Wohnungen (Vorjahr: 6.172), 42
Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 43), 257 Garagen und Tiefgaragenplat-
zen (Vorjahr: 248) sowie weiteren 822 Stellplatzen (Vorjahr: 801)
verwaltet. Durch Ankauf einer Immobilie sind im Geschéftsjahr 26
Wohnungen zugegangen. Der Zugang an Garagen und Stellplat-
zen ist im Wesentlichen durch Neubau einer Garagen- und Stell-
platzanlage in der alten Neustadt entstanden.

3.2. ENTWICKLUNG DER MIETEN

Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 917,4 TEUR
bzw. um 3,9 % erhoht.

Ungefahr ein Drittel der Mietsteigerung ist sowohl auf die Vollaus-
wirkungen von Wohnungs- und Gewerbevermietungen im Breiten
Weg, als auch auf die gewerbliche Vermietung des Seniorenwohn-
parks ,Wabe" im Bruno-Taut-Ring 58 zurlickzufiihren. Weitere ca.
20 % stehen im Zusammenhang mit den Vollauswirkungen der

Mietzugange durch Ankaufe im Jahr 2020 (KlausenerstralSe und

Annastral3e) sowie des Ankaufs im Jahr 2021 Am Weidenring 7-7¢
in Biederitz.
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Auf Mietanpassungen im Zuge von Mieterhéhungen entfallen ca.
15 % auf Modernisierungen nach § 559 BGB und ca. 20 % auf Miet-
erhohungen mit Vereinbarung nach § 557 BGB. MieterhGhungen
nach § 558 BGB wurden nicht durchgefiihrt. Sonstige Mietsteige-
rungen durch hohere Neuvertragsmieten o. 4. fallen mit ca. 20 %
ins Gewicht, gegenteilig wirkt der buchhalterische Abgang der
Sollmieten der Leerwohnungen im Abrissobjekt Bruno-Taut-Ring
78-82 mit ca. -10 %.

Die durchschnittliche Sollmiete ist von 5,28 EUR/m? auf
545 EUR/ m? gestiegen.

Die Erlosschmalerungen fallen mit 811,3 TEUR durch verringerten
Leerstand im Kernbestand und deutlich reduzierte Mietminderun-

gen um 112,9 TEUR geringer aus als im Vorjahr.

2021 2020 2019

Mit einer Vermietungsanschlussquote von 99,3 % (Vorjahr 95,1 %)
stehen im Berichtsjahr den 590 Kiindigungen (Vorjahr 609) 586
Mietvertragsabschliisse (Vorjahr 579) gegeniiber. Bezogen auf
den Kernbestand liegt die Vermietungsanschlussquote bei 100,9
% (Vorjahr 95,4 %).

Die Fluktuationsquote liegt im Jahr 2021 bei 9,5 % und hat sich
damit gegentiber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte vermindert.

Fluktuation 2021 2020 2019
Gesamtbestand % 95 99 8,8
Kernbestand % 95 99 8,8

3.4. BAUTATIGKEIT / ANKAUF / INSTANDHALTUNG / ABRISS

Flr die Bautatigkeit, den Ankauf sowie die Instandhaltung wurden
im Berichtsjahr Mittel in Hohe von 17.196,0 TEUR (Vorjahr 21.587,6

Sollmieten TEUR 24350 23433 22179 TEUR) investiert. Hiervon wurde ein Betrag in Hohe von 7.832,5
Leerstandsausfall TEUR 782 827 730 TEUR (Vorjahr 8.071,7 TEUR) direkt als Instandhaltungsaufwand
Migtminderungen TEUR -9 .97 46 einschlieBlich direkter Kosten des Regiebetriebs als Aufwand
Istmiete TEUR 23539 22509 21403 erfasst. Der durchschnittliche Instandhaltungskostensatz liegt im
Sollmiete EUR/m2/Mt. 5,45 5,28 5,06 Jahr 2021 bei 21,04 EUR/m? (Vorjahr 21,84 EUR/m?).
Leerstandsausfall EUR/m?/Mt, 0,18 020 018 2021 2020 2019
Istmiete EUR/m?/Mt. 527 5,08 4,88 Instandhaltungsaufwand EUR/m? 21,04 21,84 19,04
Leerstandsausfall % 33 39 35

Im Berichtsjahr sind Forderungsausfalle aus dem Vermietungsge-
schaft in Hohe von 81,1 TEUR (Vorjahr 139,7 TEUR) zu verzeichnen.
Der Anstieg im Geschaftsjahr 2021 entspricht einem Anteil von
0,3 % gemessen an der Istmiete. Die Wertberichtigungen auf
Mietforderungen betragen 174,0 TEUR (Vorjahr 199,3 TEUR). Die
Wertberichtigungen im Verhaltnis zu den Sollmieten liegen bei
0,7 % (Vorjahr 0,9 %).

3.3. LEERSTANDSENTWICKLUNG

Der Leerstand hat sich im Berichtszeitraum im Kernbestand von
219 auf 192 Wohneinheiten vermindert, Die Leerstandsquoten
differenziert nach Bestandssegmenten haben sich wie folgt ent-
wickelt:

Leerstandquote am 3112, 2021 2020 2019
Gesamtbestand % 36 36 37
Kernbestand % 31 36 3]

Die Investitionen, die zur Vermogensmehrung im Berichtsjahr
fihrten, betragen 9.363,5 TEUR (Vorjahr 13.515,9 TEUR). Davon
sind 6.868,6 TEUR (Vorjahr 7.661,1 TEUR) als nachtragliche Her-
stellungskosten in den vorhandenen Bestand geflossen. Fir die
Neubautatigkeit sowie die Bauvorbereitung wurden 495,2 TEUR
(Vorjahr 1.568,8 TEUR) verwendet.

Die folgende Ubersicht zeigt die Investitionen pro Quadratmeter
Flache ohne Beriicksichtigung des Bilanzansatzes:

2021 2020 2019
EUR/m? 4619 58,41 54,54

Investitionen gesamt

Neubau Seniorenwohnpark im Bruno-Taut-Ring

Der Stadtumbau hat auch in Neu Olvenstedt seine Spuren hinter-
lassen. Zahlreiche Wohngebaude im Bruno-Taut-Ring sind abge-
rissen worden, so dass hier eine groBe unbebaute Flache von ca.
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14.200 m? entstanden ist. Wir haben uns entschieden, davon eine
Teilflache von ca. 5,840 m? zu einem Seniorenwohnpark umzu-
bauen. Direkt angrenzend befindet sich unser Seniorenwohnen
im Bruno-Taut-Ring 36-39, das von der Volkssolidaritat betrieben
wird.

Hierzu haben wir einen Generalunternehmervertrag mit der
Humanas Invest GmbH & Co. KG abgeschlossen, die sich auf
den Neubau von Seniorenquartieren spezialisiert hat und die
diese nach Fertigstellung als Tages- und Nachtpflegeeinrichtung
bewirtschaftet.

Die Wohnparks bestehen zum einen aus 28 Einzimmerwohnun-
gen (mit eigenem Bad und Einbaukiiche), wobei jeweils sieben
Wohnungen wabenférmig um ein gemeinsames Wohn- und Ess-
zimmer angeordnet sind und zum anderen aus der Errichtung von
16 Reihenhausern im Bungalowstil.

Der Neubau der Seniorenwabe konnte im Friihjahr 2021 fertigge-
stellt werden und die Vermietung an die o. g. Pflegeeinrichtung
flir mindestens 25 Jahre mit der Option auf Verlangerung ist
erfolgt. Im Februar 2021 sind die ersten Bewohner eingezogen.
Die Baukosten fur die Wabe belaufen sich auf 1.846,7 TEUR, hierfir
haben wir einen Tilgungszuschuss fiir energieeffiziente Sanie-
rung in Hohe von 300,0 TEUR von der DZ HYP AG im Februar 2022
erhalten.

Im November 2021 hat die Errichtung der 16 Reihenhauser im
Bungalowstil mit einer Gesamtflache von ca. 900 m? begonnen.
Ein Reihenhaus besteht aus zwei Zimmern und hat eine Flache
von ca. 56 m? Bis Juni 2022 soll der Bau fiir 1.724,3 TEUR vollendet
sein,

Fassadensanierung Liibecker StraRBe 37-41

Im Zuge der Erneuerung der Aufziige 2019/2020 wurde festge-
stellt, dass die gesamte Fassade erhebliche Mangel aufweist und
komplett erneuert werden muss. Hierzu musste die bestehende
Fassade komplett abgetragen werden und eine vorgehangte,
hinterliiftete Warmedammfassade angebracht werden. Aufgrund
von krankheitsbedingten Ausfallen bei der ausflihrenden Firma
und witterungsbedingten Unterbrechungen verzogert sich die

Fertigstellung voraussichtlich bis Mitte Marz 2022.

Um einen einzigartigen, 6ffentlichkeitswirksamen Auftritt des
Gebaudes zu erreichen, wurde das Kunstprojekt ,DASmutigelNGE"
geschaffen. Am Giebel Nr. 41 ist das beleuchtete Kunstwerk
,Badeverbot am Neustadter See" des Kiinstlers Robin Z6ffzig

in Zusammenarbeit mit den Magdeburger Graffitikiinstlern von
Strichcode entstanden. Das Heizhaus an der Liibecker StraRe 37
wurde ebenfalls neugestaltet. Hier ist neben einem Graffiti der
Kiinstler von Strichcode ein vertikaler Garten entstanden.

Flr die BaumaBnahme rechnen wir mit Investitionskosten in
Hohe von 2,9 Mio. EUR.

Sanierung der Siidfassade und Neubau Balkone, Salvador-
Allende-StraRe 6-10

Die Sudfassade (Balkonseite) in der Salvador-Allende-StraBSe 6-10
ist komplett unsaniert. Zunehmend verschlechtert sich hier die
Bausubstanz. Im Zuge der Sanierung der Stidfassade werden
auch die vorhandenen Loggiabriistungen erneuert und die feh-
lenden 50 Balkone an den 1- und 2-Raumwohnungen nachgeris-
tet. Auch werden beide Giebel instandgesetzt und Leerwohnun-
gen komplex saniert.

Weiterhin soll auch dieses Objekt an Individualitdt gewinnen. So
ist das Projekt ,DIEwachsameWalerie" entstanden. Der Graffiti-
kiinstler, Andi Ponto, gestaltet an den Giebeln Salvador-Allende-
StraBe 6/ Victor-Jara-StraRe 17 ein groBflachiges Mural zum
Thema ,Vermillung der Meere durch die Menschen".

Die Gesamtinvestition erstreckt sich Giber zwei Jahre und belauft
sich auf 5,6 Mio. EUR.
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4. VERMOGENS-, FINANZ- UND
ERTRAGSLAGE

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse der Wohnungsbaugenos-
senschaft Otto von Guericke eG sind geordnet. Die Genossenschaft
konnte zu jeder Zeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

4.1. VERMOGENSLAGE

Die Sachanlagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 2.873,8
TEUR auf 209.908,4 TEUR erhoht. MaRgeblich wirken hier Investiti-
onszugange mit insgesamt 9.5872 TEUR und Zuschreibungen mit
64,1 TEUR erhohend sowie planmaBige Abschreibungen in Hohe
von 6.772,5 TEUR mindernd.

In den Anlagezugangen sind vorrangig Herstellungskosten und
nachtrégliche Herstellungskosten fir Wohnbauten mit 6.868,6
TEUR, Ankaufe in Hohe von 1.843,4 TEUR und die ersten Kosten fur
das Bauvorhaben altersgerechter Reihenhauser mit 495,2 TEUR
enthalten. Die Herstellungskosten und nachtraglichen Herstel-
lungskosten wurden um Fordermittelanspriiche in Hohe von 1.270,0
TEUR gemindert.

Das bilanzielle Eigenkapital verbesserte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 6579 TEUR auf insgesamt 91.553,6 TEUR. Der Zugang
ist auf den im Geschaftsjahr erzielten Jahresiiberschuss in Hohe
von 759,6 TEUR sowie die Verminderung der Geschaftsguthaben
um 101,8 TEUR zurtickzufiihren. Die Anzahl der Mitglieder hat sich

im Vergleich zum Vorjahr um 228 vermindert. Im Jahr 2021 sind
829 Mitglieder ausgeschieden. Im Gegenzug waren 601 Zugange
zu verzeichnen. Die bilanzielle Eigenkapitalquote verringerte sich
geringfiigig von 40,1 % zum 31.12.2020 auf 40,0 % zum Bilanzstich-
tag 2021.

Das Fremdkapital und die Rechnungsabgrenzungsposten erhohten
sich um 1.370,1 TEUR von 135.759,0 TEUR zum 3112.2020 auf 137129,1
TEUR zum 31.12.2021. Vom Fremdkapital entfallt der grolSte Anteil
mit 91,3 % auf Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten. Die
langfristige Fremdkapitalquote betragt im Berichtsjahr unverandert
54,7 % (Vorjahr: 54,7 %).

Durch umfangreiche InvestitionsmaBnahmen und der damit
verbundenen Vermdgensmehrung bei gleichzeitigem Anstieg der
langfristigen Verbindlichkeiten erhohte sich die durchschnittliche
Verschuldung minimal von 333 EUR/m? im Jahr 2020 auf 334 EUR/m?
im Jahr 2021, Der durchschnittliche Gebaudebuchwert der
Wohnbauten erhéhte sich von 436 EUR/m? auf 440 EUR/m? Das
Verhaltnis der Buchwerte zur Verschuldung liegt bei leicht ver-
besserten 1,32.

4.2. FINANZLAGE

Im Geschaftsjahr 2021 hat sich der Unternehmenscashflow gegen-
Uber dem Jahr 2020 deutlich um 1.314,7 TEUR auf insgesamt 7520,6
TEUR erhoht. Veranderungen ergaben sich durch deutlich hohere
Umsatzerlose, reduzierte Instandhaltungskosten sowie durch

Die Strukturbilanz zeigt eine fristenkongruente Finanzierung der Vermdgens- durch die Kapitalteile.

VERMOGENSLAGE 31.12.2021 31.12.2020

AKTIVA TEUR % TEUR %
langfristiges Vermdgen 214217 96,5 208.528,8 959
mittelfristiges Vermogen 755 0,0 50,4 0,0
kurzfristiges Vermdgen 7703,3 35 8.928,0 4
Bilanzvolumen 219.200,5 100,0 2175073 100,0
PASSIVA TEUR % TEUR %
langfristiges Kapital 216.748,4 989 2149273 98,8
mittelfristiges Kapital 83,1 0,0 918 00
kurzfristiges Kapital 2.369,0 1 2488, 1
Bilanzvolumen 219.200,5 100,0 2175073 100,0

[10]
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gesunkene Zinsen. Der Cashflow wird iberwiegend verwendet fiir
Tilgungen mit 6,1 % der durchschnittlichen Kreditverbindlichkeiten
nach 5,8 % im Vorjahr. Der Cashflow betragt im Geschaftsjahr
99,8 % der planmaRigen Tilgungsleistungen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betragt 11.282,3
TEUR und hat sich um 1461,0 TEUR gegeniiber dem Vorjahr spir-
bar erhoht. Ursdchlich sind der Eingang von Fordermitteln und die
weitere Reduzierung der Zinsaufwendungen.

Fur Investitionen wurden geringere Mittel aufgewendet als im Vor-
jahr. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit liegt mit 10.960,5
TEUR um 2.606,0 TEUR niedriger als im Jahr 2020.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit hat sich von 1.092,3
TEUR im Vorjahr auf -1.272,3 TEUR im Jahr 2021 verandert. Dem
Investitionsvolumen in langfristige Vermogensgegenstande in
Hohe von 11.000,2 TEUR stehen Darlehensaufnahmen in Hohe von
8.700,0 TEUR sowie planmaBige und auBerplanmaRBige Tilgungen
in Hohe von 7566,1 TEUR gegenliber.
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Einen detaillierten Verlauf der Zahlungsstrome zeigt nachfolgende Kapitalflussrechnung:

2021 2020  Veranderung
__ TEUR TEUR TEUR
JAHRESUBERSCHUSS 759,6 383,7 3759
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens planmaBig 6.789,2 6.461 328
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens auRerplanmaBig 00 2135 2135
Zuschreibungen zu Gegenstanden des Anlagevermdgens -64)] -880,0 815,9
Zunahme (+) Abnahme (-) langfristiger Riickstellungen 359 216 83
CASHFLOW 1520,6 6.205,9 1.314,7
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 59 00 -59
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 00 10, -10,
Veranderung der Forderungen und der sonstigen Vermdgensgegenstande 4778 -1585 636,3
Veranderung der unfertigen Leistungen und andere Vorréte -3299 278 -51,8
Veranderung der kurz- und mittelfristigen Riickstellungen -82)1 158,6 -240,7
Veranderung von Rechnungsabgrenzungsposten -185 -54.4 359
Veranderung sonstiger Passiva 3918 4033 115
Zinsaufwendungen 33764 36991 -322,7
Zinsertrage -46 -4 -3.2
Beteiligungsertrage -18,3 -163,3 145,0
Zunahme sonstiger mittelfristiger Aktiva -250 00 25,0
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 1.282,3 9.821,3 1461,0
Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande -11.000,2 -13.956,6 2.956,4
Zinsertrage 46 14 32
Beteiligungsertrage 18,3 163,33 -145,0
Abnahme im langfristigen Finanzanlagevermégen 6,0 46 14
Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden 108 2208 2100
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT 109605  -13.566,5 2.606,0
Zinsaufwendungen -3.376,4 -3.699]1 322,7
geleistete Tilgungen planmaRig -7536,6 -7158]1 -3785
geleistete Tilgungen auBerplanmaRig 295 00 295
Aufnahme von Darlehen 8.700,0 9.550,0 -850,0
Erhohung der Geschaftsguthaben -1018 90,2 -192,0
zugeflossene Baukostenzuschisse/Fordermittel 10720 2.309,3 12373
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -1.272,3 1.092,3 -2.364,6
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -950,5 26529 17024
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 6.9839 9.636,8 26529
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 6.0334 6.9839 -950,5

Unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Geschaftsguthaben und weiterer zahlungswirksamer Positionen belief sich der Finanzmittelbe-

stand zum 3112.2021 auf 6.033,4 TEUR und hat sich damit im Vergleich zum 31.12.2020 um 950,5 TEUR vermindert.
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4.3. ERTRAGSLAGE

Im Jahr 2021 wurde ein Jahresiiberschuss in Hohe von 759,6 TEUR
(Vorjahr: 383,7 TEUR) erzielt. Das Ergebnis aus der Hausbewirt-

schaftung hat sich auf 1.221,7 TEUR (Vorjahr: -51,2 TEUR) verbessert.

Im Vorjahresvergleich ergeben sich fiir die einzelnen Geschaftsbe-
reiche folgende Veranderungen:

ERTRAGSLAGE 2021 2020  Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose 33.0519 31.736,0 13159
Bestandsveranderungen 3347 2799 54,8
Sonstige betriebliche Ertrage 588,9 503,7 85,2
Aufwer]dungen fiir Lieferungen 323 172705 1382
und Leistungen
Personalaufwand eigener 1283 1299 16
Handwerker
Abschreibungen -6.550,3 -6.211,3 -339,0
Sonstige betriebliche 3928 3440 488
Aufwendungen
Zinsaufwendungen der HBW -3.373,6 -3.6934 3198
Sonstige Steuern -648,7 -642,6 -6,1
verteilte Personal- u. 45278 42791 2487
Sachaufwendungen
HAUSBEWIRTSCHAFTUNGS-
ERGEBNIS 1.221,7 -51,2 1.272,9
Betreuungstatigkeit -40,0 -39,6 -04
Sonstiger Geschaftsbetrieb -499,6 -339,9 -159,7
BETRIEBSERGEBNIS 682,1 -430,7 1112,8
Finanzergebnis 12,3 155,6 -143.3
Neutrales Ergebnis 65,2 658,8 -593,6
Ertragssteuern 0,0 0,0 0,0
JAHRESERGEBNIS 759,6 383,7 3759

Im Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung wirken insbesondere
erhohte Umsatzerldse und geringere Instandhaltungsaufwen-
dungen. Beeinflusst durch hohe Investitionstatigkeit einerseits
und Verlangerung von Nutzungsdauern andererseits stiegen

die planmaRigen Abschreibungen auf die Bestandsobjekte nur
moderat. Die Istmieteinnahmen konnten im Vergleich zum Vorjahr
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von 22.508,9 TEUR um 1.030,3 TEUR auf 23.539,2 TEUR gesteigert
werden. Das entspricht einer Steigerung von 4,6 %. Die Erlos-
schmalerungsquote reduzierte sich von 3,9 % auf 3,4 %. Zudem
waren geringere Zinsaufwendungen fir Objektfinanzierungsmittel
in Hohe von 319,8 TEUR zu leisten. Fiir die Instandhaltung der
Bestande wurde mit 7575,9 TEUR ein um 250,5 TEUR geringerer
Betrag als im Vorjahr aufgewendet.

Das neutrale Ergebnis wird durch Ertrage aus Zuschreibungen im
Anlagevermégen in Hohe von 64,1 TEUR und Auflosung von Riick-
stellungen in Hohe von 93,0 TEUR beeinflusst. Gegenlaufig wirken
auBerplanmaRBige Abschreibungen im Umlaufvermogen in Hohe
von ebenfalls 64,1 TEUR.

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausgewahlte Ren-
tabilitatskennziffern. Die Eigenkapitalrentabilitat trifft zunachst
eine Aussage uber die Verzinsung des eingesetzten Kapitals und
ermittelt sich aus dem Verhaltnis von Jahresergebnis zum Eigen-
kapital. Im Geschaftsjahr 2021 betrug die Eigenkapitalrentabilitat
0,8 % (Vorjahr: 0,4 %). Die Gesamtkapitalrentabilitat als Mess-
groBe der Ertragskraft der Genossenschaft betragt erneut 1,8 %
(Vorjahr: 1,8 %).

2021 2020 2019
Eigenkapitalrentabilitat % 08 04 0.2
Gesamtkapitalrentabilitat % 18 18 18

Die Miet- und Betriebskostenausfalle betragen im Geschaftsjahr
1.065,8 TEUR (Vorjahr: 1165,6 TEUR). Die Ertragslage ist stabil mit
positiver Tendenz. Die Mittel fiir eine erfolgreiche Bewirtschaftung
und Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurden weitestge-
hend erwirtschaftet bzw. aus der vorhandenen Liquiditat entnom-
men. Daneben wurden die planmaBigen, hohen Darlehenstilgun-
gen geleistet,

Das Verhaltnis von Zinszahlungen zur Istmiete betragt 14,3 % (Vor-
jahr 16,4 %). Fir den gesamten Kapitaldienst wurden 46,4 % der
Istmieten verwendet (Vorjahr 48,2 %).

2021 2020 2019
Zinsen zu Istmiete % 14,3 16,4 185
Kapitaldienst zu Istmiete % 464 48,2 48,0

Die Kennzahl EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen, Zu- und
Abschreibungen, verbesserte sich von 9.712,7 TEUR im Vorjahr auf
10.838,3 TEUR im Jahr 2021,
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5. FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Der Bestand an Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten ist mit
einer Fremdkapitalquote von 54,8 % (Vorjahr: 54,7 %) relativ hoch.
Hintergrund hierfiir sind zum einen die noch aus friiheren Zeiten
ibernommenen Altverbindlichkeiten, zum anderen aber auch die
umfangreiche Kreditaufnahme vorwiegend in den 90er Jahren zum
Zwecke der grundlegenden Sanierung der Wohnungsbestande.
Zum 3112.2021 bestehen Altschulden mit einer Restschuld von
9.556,8 TEUR sowie Bau- und Modernisierungsdarlehen mit einer
Restschuld in Hohe von 115.215,3 TEUR. Hiervon nehmen KfW- und
Forderdarlehen mit einer Restschuld von insgesamt 2.962,9 TEUR
einen Anteil von 2,6 % ein,

Der durchschnittliche Zinssatz liegt im Berichtsjahr bei 2,8 % (Vor-
jahr 31 %). Die Kreditverbindlichkeiten wurden im Durchschnitt mit
6,1 % (Vorjahr: 5,8 %) getilgt.

Neukreditaufnahmen erfolgten zum Zwecke der Finanzierung
langfristiger Investitionen in Wohnbauten und zur Erweiterung des
Bestandsportfolios durch Neubau und Bestandsankaufe in Hohe
von insgesamt 8.700,0 TEUR (Vorjahr 9.550,0 TEUR).

6. BETEILIGUNGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG halt 100 %
der Anteile der Otto von Guericke Immobilien GmbH, Magdeburg.
Der Hauptgeschaftszweck der Gesellschaft ist die Bewirtschaftung
eigener und fremder Wohn- und Gewerbeimmobilien, vorwiegend
im Rahmen der Wohneigentums-, Haus- und Fremdverwaltung,
sowie die Erbringung von Dienstleistungen in Form von Hauswart-/
Reinigungsservice und Handwerkerleistungen. Hauptgeschaftspart-
ner ist die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG. Das
Stammkapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag 1278 TEUR. Die
Beteiligung ist zu Anschaffungskosten bewertet. Im Geschaftsjahr
2021 wurde ein Jahresiiberschuss vor Ergebnisabfiihrung in Hohe
von 18,3 TEUR (Vorjahr 163,3 TEUR) erwirtschaftet. Das Eigenkapital
zum 3112.2021 betragt wie im Vorjahr 1.802,8 TEUR. Zum Stichtag halt
die Otto von Guericke Immobilien GmbH keinerlei Beteiligungen an
Dritten. In Folge des Ergebnisabfiihrungsvertrages werden im Jahr
2022 18,3 TEUR an die Genossenschaft als alleinige Gesellschafterin
ausgeschiittet, Der Anspruch auf Ergebnisabfiihrung wurde im Jah-
resabschluss zum 3112.2021 entsprechend als Forderung aktiviert.
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7. PROGNOSE-, CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT

Das auf unternehmensspezifische Belange ausgerichtete und im
Controlling organisierte Risikomanagementsystem umfasst neben
internen Kontrollen, Soll-Ist-Analysen, Quartalsberichten, Hoch-
rechnungen und einer operativen sowie strategischen Finanz- und
Wirtschaftsplanung auch ein Instrument zur Friiherkennung von
bestandsgefahrdenden Entwicklungen. Schwerpunkte bilden hierbei
die Beobachtung der Mieten, Mietforderungen, Erlésschmalerungen,
Fluktuation, Liquiditat, Finanzierungs- und Instandhaltungskosten.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit leichten Risiken fir
die Geschaftsentwicklung und den zukiinftigen Geschéaftsverlauf der
Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind magliche Risiken aus
der Verzogerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei
der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modemisierungs- und Bau-
maBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzogerung von geplanten Einnahmen. Mogliche Mietausfalle
betreffen vor allem den Bereich von Gewerbemietflachen. Auf krisen-
bedingte Einschrankungen der eigenen Geschaftsprozesse und damit
verbundene operative Risiken ist das Unternehmen vorbereitet und
hat umfangreiche VorsorgemaBnahmen getroffen.

Ein weiterer wesentlicher Risikofaktor ist die politische Entwicklung in
Osteuropa. Seit Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine.
Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zu 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 Gesamt-
wirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche konnen noch nicht
verlasslich abgeschatzt werden. Durch wirtschaftliche Sanktionen ist
jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlech-
terten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen
und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Insbesondere im Bereich der
Energieversorgung konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpas-
sen und zusatzlich steigenden Betriebskosten der Mieter flihren.

Mit langfristig gebundenen Objektfinanzierungsmitteln und einem
hohen Anteil an mit Fernwarme versorgten Liegenschaften lassen
sich diese Entwicklungen aus heutiger Sicht im Rahmen der Finanz-
lage und Ertragskraft unserer Genossenschaft gut bewaltigen.

Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Flucht-
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bewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem
zur Notwendigkeit, 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 fiir die Bewaltigung der
Fllichtlingsbewegungen, teils zu besonders glinstigen Konditionen.
Gegebenenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Ertragslage sind
von untergeordneter Bedeutung, da die Wohnkosten durch das Sozi-
alamt (ibernommen werden.

Trotz der geschilderten, durchaus beunruhigenden, politischen
Entwicklung sind derzeit keine Risiken zu erkennen, die auf eine
Bestandsgefahrdung oder Entwicklungsbeeintrachtigung schlieSen
lassen oder einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
oder Ertragslage der Genossenschaft haben.

Es kdnnen sich jedoch beherrschbare Kostensteigerungen und
zeitliche Verzogerungen unseres Reihenhaus-Neubauprojektes im
Bruno-Taut-Ring ergeben. Hier unterliegen die Personalgestellung
und Fertigung der Bauteile den deutlichen Einschrankungen durch
den Konflikt in der Ukraine. Die Rentabilitat des Bauprojektes wird
sich womaglich durch Nachverhandlungen reduzieren, ist aber aus
heutiger Sicht auch dann noch gegeben.

Eine deutliche Starkung des Wirtschafts-, Wissenschafts- und
Wohnstandortes Magdeburg ist von der Ansiedlung der Firma Intel
im Stiden Magdeburgs zu erwarten. Die geplanten Milliardenin-
vestitionen lassen unmittelbare und mittelbare positive Effekte in
bisher ungeahnter GroBenordnung auf Bevélkerungsentwicklung,
Kaufkraft und Arbeitsplatze erwarten. Eine konkrete Prognose aus
dieser noch sehr aktuellen Information lasst sich erst in den nachs-
ten Jahren bemessen und formulieren. Perspektivisch wird sich die
Infrastruktur der Stadt Magdeburg, die Nachfrage nach Wohnraum
und auch das Umland nachhaltig verandern. Kurz- und mittelfristig
ist von einer noch starkeren Nachfrage nach Bauleistungen als
bisher auszugehen. Dies konnte Kapazitaten im Baugewerbe weiter
verknappen und Preise weiter verteuern.

Zu den Prognosen des Vorjahres sind Giberwiegend positive Abwei-
chungen festzustellen. In einzelnen Kennzahlen wurden die prog-
nostizierten Werte nicht erreicht. Statt eines geplanten Jahresfehl-
betrags in Hohe von -1,1 Mio. EUR endete das Geschaftsjahr 2021 mit
einem Jahresuberschuss in Hohe von 0,8 Mio. EUR. Die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung tibersteigen mit 33,0 Mio. EUR ihren
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prognostizierten Wert von 32,9 Mio. EUR. Griinde hierfir sind hohere
Sollmieten durch vorgenommene Mieterhdhungen, geringere
Erldsschmalerungen durch eine Gber der Prognose liegende Mietan-
schlussquote sowie geringere Mietminderungen. Fiir die Instandhal-
tung waren 9,2 Mio. EUR eingeplant, wovon 76 Mio. EUR angefallen
sind. Griinde hierflr sind insbesondere zeitliche Verschiebungen
von Bauinstandhaltungen.

Weiterhin fielen auch die Kapitalkosten fiir Objektfinanzierungsmittel
geringer aus als prognostiziert. In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen wurden ungeplante Zuschreibungen in Hohe von 64,1 TEUR und
Auflosungen von Riickstellungen in Hohe von 93,0 TEUR verarbeitet.
Das Liquiditatsziel in Hohe von 4,3 Mio. EUR wurde mit 6,1 Mio. EUR
ibertroffen.

Fir das Jahr 2022 sind Bestandszugange von 16 Reihenhausern
vorgesehen. Damit wollen wir Nachfrager ansprechen, deren Wohn-
wiinsche und Qualitatsanspriiche wir derzeit noch zu selten erfiil-
len konnen. Zusatzliche Chancen ergeben sich auch, wenn Immobi-
lienbestande in attraktiven Lagen zum Verkauf stehen. Durch einen
in den letzten Jahren zu verzeichnenden Anstieg der Verkaufspreise
teilweise weit iiber das 20-fache der Istmiete hinaus nimmt die
Chance, renditetrachtige Bestandszuwachse zu realisieren, jedoch
kontinuierlich ab. Trotzdem sieht unsere Genossenschaft in der ver-
folgten Ankaufsstrategie die Mdglichkeit, sich sukzessive ein breiteres
Angebot fir eine Vielzahl von Interessenten zu erschlieRen. Langfris-
tig beabsichtigt die Genossenschaft eine Bewirtschaftung von 6.000
bis 6,500 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Magdeburg.

Im Jahr 2022 wird eine Stabilisierung des Leerstands im Kernbe-
stand auf unter 3,2 % angestrebt. Insbesondere fiir den Kernbestand
werden in 2022 zusatzliche finanzielle Mittel fiir die Herstellung der
Wiedervermietbarkeit bereitgestellt, um auch mittelfristig nahezu
ausschlieBlich kurzfristigen Leerstand verzeichnen zu missen.

Fir die Wohnungen im Kernbestand wird im Jahr 2022 eine Fluktu-

ationsquote von 9,0 % angenommen. Auch in den darauffolgenden

Jahren wird die Fluktuationsquote ohne Sonderfaktoren regelmaBig
zwischen 9,0 % - 10,0 % und die Wiedervermietungsquote mindes-

tens 100,0 % betragen. Im Jahr 2021 betragt die Fluktuationsquote im
Kernbestand 9,5 %.

Wir erwarten weiter einen positiven Geschaftsverlauf mit steigen-
den Umsatzen. Die Ertrage aus Sollmieten werden nach Abzug von
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Erlésschmalerungen im Planjahr 2022 einen Betrag von 24,5 Mio.
EUR einnehmen und damit nochmals hoher ausfallen als in 2021,
Wesentliche Grinde hierfir Erlose aus der ganzjahrigen Wirkung
von Mieterhohungen im IV, Quartal 2021, Weiterhin ist flir das
zweite Halbjahr 2022 die Vermietung des Neubauprojektes alters-
gerechter Reihenhduser eingeplant.

Risiken aus vorgenommenen und geplanten Mieterhéhungen
sehen wir nicht. Die Zustimmungsraten zu unserer nach § 557
BGB durchgeflihrten Mietanpassung waren auBerordentlich hoch.
Das durchschnittliche Mietniveau im Bestand liegt im Mittel der
erzielbaren Marktmieten in Magdeburg. Die politisch geflihrte
Diskussion um angemessene Miethohen und die teils verord-
nete Deckelung bzw. Einfiihrung einer Mietpreisbremse in stark
vom Zuzug betroffenen GroBstadten in Deutschland entfaltet in
Sachsen-Anhalt derzeit keine Wirkung. Die Mietpreise sind sowohl
im Bundesland Sachsen-Anhalt als auch in den beiden groeren
Stadten Magdeburg und Halle/Saale sehr moderat und bewegen
sich im Mittel zwischen 5,00 bis 6,00 EUR/m? Eine Begrenzung der
MiethGhen ist in Magdeburg auf absehbare Zeit nicht zu erwarten.

Risiken aus dem umfangreichen Investitions- und Instandhaltungs-
programm sehen wir in erster Linie durch weiter steigende Bau-
preise und Kapazitatsengpasse bei den ausflihrenden Fremdfirmen.
Bei Instandhaltungsmalnahmen konnen wir grundsatzlich durch
abgeschlossene Einheitspreisabkommen mit Handwerks- und
Dienstleistungsfirmen einem unkontrollierten Preisanstieg entge-
genwirken. Dennoch haben wir auch hier fiir einige Gewerke eine
Preisanpassung akzeptieren mussen. Fiir die Investitionsmanah-
men und InstandhaltungsmalBnahmen des Bauplanes ist dieses
nur bedingt moglich. Dem Risiko von Kapazitatsengpassen von
Drittfirmen kdnnen wir im Hinblick auf kleinere Reparaturarbeiten
bis hin zu Wohnungssanierungen durch die eigenen Handwerker in
unserer Tochtergesellschaft entgegenwirken. Fiir groBere MaRnah-
men miissen wir uns jedoch auf langere Beauftragungszeiten und
eine geringe Auswahl bei den auszuflihrenden Firmen einstellen.

Die voranschreitende Digitalisierung bietet die Chance, Effizienz
und Effektivitat der Arbeitsprozesse zu erhohen, Damit einher geht
in der Einfiihrungsphase verschiedener IT-Projekte ein erhohter
Personal- und Sachaufwand. Zum Beginn des Jahres 2021 starteten
wir unser CRM-Portal. Damit heben wir die Kommunikation mit
unseren Kunden auf ein nochmals anspruchsvolleres Niveau mit
dem Ziel, die Kundenzufriedenheit weiter zu erhéhen. Bis zum Ende
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des 1. Quartals 2022 haben sich bisher ca. 25 % unserer Kunden
registriert. In der Bau- und Investitionsplanung fiihrt die Digitalisie-
rung zu einem hoheren Wohnwert fiir die Kunden, wie z. B. Smart-
Home-Vernetzung oder schliissellose SchlieBsysteme bei einem
ebenso steigenden technischen und monetéaren Aufwand.

Die nach wie vor historisch niedrigen Zinsen bieten die Chance, die
Ertragslage auch weiterhin glinstig beeinflussen zu kénnen. Durch
frihzeitige Anschlussfinanzierungen und die Diversifizierung des
Darlehensportfolios sehen wir mittelfristig nur geringe Zinsande-
rungs- und Clusterrisiken. Dieses wird noch unterstitzt durch die
fortschreitende, planméaRige Tilgung der Darlehen und die relativ
gleichmaRige Verteilung der Zinsbindungsfristen. Kreditrisiken
werden organisatorisch im Bereich Finanzen Uiberwacht. Geson-
dert zu bewerten sind Risiken aus Zinsanderungen fir variabel
verzinste Darlehen. Diesen wird mit dem Einsatz von derivativen
Absicherungsinstrumenten begegnet.

Zum 3112.2021 halt die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von
Guericke eG zwei Zinsswatz-Swap-Geschafte, welche ein Kredit-
volumen von insgesamt 6.281,6 TEUR absichern (Nominalvolumen
11.078,2 TEUR). Aufgrund der Betragsidentitat und der Kongruenz
der Laufzeiten, Zinssatze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Til-
gungstermine gleichen sich die gegenlaufigen Wertanderungen
bzw. Zahlungsstrome wahrend der Laufzeit von Grund- und Siche-
rungsgeschaft aus. Bewertungseinheiten im Sinne des § 254 HGB
wurden vollstandig gebildet. Der Marktwert der Geschafte zum
Stichtag betragt 798,2 TEUR zu Gunsten der Bank.

Im Jahr 2022 wird nur ein leichter Anstieg des Kapitaldienstes-auf
11,0 Mio. EUR erwartet. Bei steigenden Istmieten wird sich der Anteil
des Kapitaldienstes zur Istmiete von 46,4 % voraussichtlich um 1,6
Prozentpunkte auf 44,8 % reduzieren.

Die Liquiditat der Genossenschaft ist im Rahmen der langfristigen
Finanzplanung gesichert. Zum 3112.2022 wird ein Bestand an flissi-
gen Mitteln von rund 4,3 Mio. EUR erwartet, Der Riickgang ist auf den
Mitteleinsatz fiir Investitionen und Instandhaltung zurtickzufiihren.
Zum 3112.2021 belauft sich der Bestand der flussigen Mittel auf 6,1 Mio.
EUR. Sollten sich Chancen zur Bestandserweiterung durch Immobi-
lienankaufe 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 nachs-
ten Jahren eine positive Entwicklung erwartet. Fiir das folgende
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Berichtsjahr erwarten wir ohne Berticksichtigung von Sonderein-
flissen ein positives Jahresergebnis von 0,1 Mio. EUR. Hintergrund
hierfir ist neben einem hohen Einsatz von Mitteln fiir Bauinstand-
setzung unter anderem die zusatzliche Verwendung von Mitteln fiir
Wohnungssanierungen, die in voller Hohe als ergebnismindernder
Aufwand behandelt werden miissen.

Aus dem zwischen der Tochtergesellschaft und der Genossenschaft
bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht die Pflicht zum
Ausgleich von eventuellen Fehlbetragen der Tochtergesellschaft. Im
Rahmen der Fiinfjahresplanung der Tochtergesellschaft wird jedoch
zu keiner Zeit mit Fehlbetragen zu rechnen sein. Risiken aus dem
Ergebnisabfiihrungsvertrag bestehen daher nicht.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sehen wir insbesondere in der
Kundenfreundlichkeit und dem Servicegedanken der Genossenschaft.
Durch regelmaBige Schulungen werden die sozialen und fachlichen
Kompetenzen der vielfaltigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
permanent gesteigert, Fester Bestandteil sind unsere jahrlichen
Qualitatsanalysen. Diese werden durch Testkunden durchgefiihrt und
die Eindriicke mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ausgewertet
sowie Verbesserungsvorschlage unterbreitet, Auch im kommenden
Jahr sind Schulungen sowie Qualitatsanalysen geplant. Wir erwarten
fiir das folgende Berichtsjahr erneut eine hohe bis sehr hohe Kun-
denzufriedenheit. Mit dem im Jahr 2022 geplanten Update auf eine

deutlich weiterentwickelte ERP-Software Wodis Yuneo werden wir *
unsere Arbeitsprozesse weiter digitalisieren und professionalisieren.

(.

Insgesamt sehen wir die Genossenschaft auch in den Folgejahren
als einen leistungsfahigen Marktteilnehmer, der seine Verant-
wortung gegeniiber den Mitgliedern fiir gutes, sicheres und
kalkulierbares Wohnen erfiillen kann. Erweitert mit einem bedarfs-
orientierten 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 kénnen.

Magdeburg, 1. April 2022

R

--.-._u" :- -

r : T . .
e

Hornemann
Vorstand

-
e e m

Grasse
Vorstand

-ﬁ




WBG OVG EG [2021] GESCHAFTSBERICHT

SILANZ ZUM 31122027

AKTIVSEITE
31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 103.786,16 98.74783
Il Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 200.275.778,96 197.910.56725
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 6.269.538,26 414125776
3. Grundstlicke ohne Bauten 2131.399,15 2.283.962,57
4, Technische Anlagen und Maschinen 615319 7.208,35
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 727984,09 723.230,01
6. Anlagen im Bau 497579,67 1.967.245,99
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 1133,40
209.908.433,32
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1127.822,97 1127822,97
2. Andere Finanzanlagen 244,586,12 221.601,01
1.372.409,09
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT: 211.384.628,57 208.482.777,14
B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 9.482.187,52 9.147.482,01
2. Andere Vorrate 8.74354 13.528,42
9.490.931,06
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 149.93791 161.827,88
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 4,641,00 1.862,06
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 28.661,22 180.499,64
4, Sonstige Vermdgensgegenstande 1.541560,77 1.660.433,82
1.724.800,90
ll. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.068.430,49 6.993.91787
(davon verpfandet: 35.000,00 EUR) (10.000,00)
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT: 17.284.162,45 18.159.551,70
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 13.919,18 124177
BILANZSUMME 228.682.710,20 226.654.746,55
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PASSIVSEITE

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
. Geschaftsguthaben
1. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 583168,10 52705385
2. Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 6.884.363,65 7045,606,36
3. Geschaftsguthaben aus gekiindigten Geschaftsanteilen 7680,00 4,320,00
(Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile: 1.859,77 EUR) (1.231,64)
TA75.211,75
IIl.  Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklagen § 27 Abs. 2 DMBIIG 5246910344 5246910344
2. Gesetzliche Riicklage 9.600.000,00 9.200.000,00
(davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
400.000,00 EUR)
3. Bauerneuerungsricklage 6.413.30754 6.413.30754
4, Andere Ergebnisriicklagen 15.236.384,29 15.052.63777
(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 183.746,52 EUR) (79.569,87)
83.718.795,27
Il Bilanzgewinn
1. Jahresuiberschuss/Jahresfehlbetrag 759.613,25 383.746,52
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen ./.400.000,00 ..200.000,00
359.613,25
EIGENKAPITAL INSGESAMT: 91.553.620,27 90.895.775,48
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 368.248,00 335.31700
2. Sonstige Riickstellungen 588.616,29 66782341
956.864,29
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 125.246.73756 123.948.980,80
2. Erhaltene Anzahlungen 961706311 942895096
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 264.049]3 23399559
4, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 723.850,94 807245,69
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 26.209,08 33189,29
6. Sonstige Verbindlichkeiten 17318730 165.295,41
(davon aus Steuern: 9.311,79 EUR) (6.965,62)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.361,82 EUR) (101,24)
136.051.09712
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12112852 138172,92
BILANZSUMME 228.682.710,20 226.654.746,55
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GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

2021 2020
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 33.042.940,79 31.724.443,02
b) aus Betreuungstatigkeit 57.215,16 52.200,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 65.355,28 68.268,79
33.165.511,23
g é?ﬁ:ﬂ?[ggEgndr?wsit%gfttiagrge;aaquﬁ ?o\ﬁ:ekﬁﬂebr?isgttleTTet?sntungen 33470551 21988138
3.Sonstige betriebliche Ertrdge 804.993,95 1466.551,14
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17132.309,43 17.270.55750
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 36,87 0,00
17132.346,30
ROHERGEBNIS 17.172.864,39 16.320.786,83
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.791.5421 2.635.444,70
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 609.455,69 558.543,01
(davon fiir Altersversorgung: 62.022,35 EUR) (59.42112)
3.400.99780
7.Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.218.035,23 1.886.438,95
8. Ertrage aus Beteiligungen 18.273,35 163.285,24
(davon aus verbundenen Unternehmen: 18.273,35 EUR)
9.Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4,623,60 1430,75
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.376.428,49 3.699.141,47
1. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 10,20 0,00
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.411.052,85 1.031.363,58
12.Sonstige Steuern 651.439,60 64761706
JAHRESUBERSCHUSS 759.613,25 383.746,52
13. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen
Einstellung in die gesetzliche Riicklage 400.000,00 200.000,00
BILANZGEWINN 359.613,25 183.746,52

[20]
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ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches §§ 242 ff. und den erganzenden Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes erstellt.

In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind gegentiber dem Vorjahr keine Veranderungen eingetre-
ten. Die Gliederung entspricht der Verordnung tiber Formblatter fir
Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung und ist um spezifi-
sche 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 Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt;

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurden
beibehalten. Bei der Bewertung der Vermégensgegenstande wurde
vom Vorliegen der Fortflihrungspramisse gemaR § 252 Abs. 1 Nr. 2
HGB ausgegangen. Vermogensgegenstande und Schulden wurden
nach dem Grundsatz der Einzelbewertung angesetzt ( § 252 Abs. 1
Nr. 3 HGB).

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die immateriellen Vermégensgegenstinde werden entsprechend
der Nutzungsdauer von 3 Jahren (EDV-Programme) linear abge-

[21]

schrieben. Ein immaterieller Vermdgensgegenstand (Nutzungsrecht
eines Parkhauses) wird iiber 30 Jahre linear abgeschrieben.

Sachanlagen

Die Grundstiicke wurden in der DM-Eréffnungsbilanz am 1. Juli 1990
zu Verkehrswerten bewertet. Darauffolgende Zugange wurden zu
Anschaffungskosten bilanziert.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten angesetzt, vermindert um planméaRige lineare
Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer. Modernisierungskosten werden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit die Voraussetzungen des § 255 HGB
erfillt sind.

Im Jahr 2021 wurden im Sachanlagevermégen Grundstlicks,- Pla-
nungs- und Baukosten in Hohe von insgesamt 10.633,5 TEUR abziig-
lich 1.270,0 TEUR Fordermittelanspriichen aktiviert. Hiervon entfallen
1.843,4 TEUR auf Anschaffungskosten einer Wohnimmobilie mit 26
Einheiten in Biederitz. Fiir Anschaffungskosten, Herstellungskosten
und nachtragliche Herstellungskosten im Bestand sind 8.712,7 TEUR
im Posten ,Grundstiicke mit Wohnbauten” und 155,6 TEUR im Posten
,Grundstlicke mit Geschaftsbauten" aktiviert worden.

Um ein Wohnquartier nach entsprechenden StadtumbaumaQ-
nahmen weiterzuentwickeln, ist im Jahr 2021 nach Fertigstellung
einer Pflegewohneinrichtung mit dem Neubau der dazugehdrigen
Reihenbungalows begonnen worden. Im Zusammenhang mit den
Reihenbungalows sind im Posten ,Anlagen im Bau" zum Bilanz-
stichtag 344,7 TEUR angefallen. Vom Wahlrecht der Aktivierung
von Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wurde - wie auch in
Vorjahren - kein Gebrauch gemacht. Ebenfalls im Posten ,Anlagen
im Bau" enthalten ist eine Garagen-/Stellplatzanlage im Umfang von
150,5 TEUR.

Die Bewertung der Grundstiicke erfolgte auf Grundlage der Boden-
richtwerte der Stadt Magdeburg vom 3112.2020, erganzt durch
eigene Marktprognosen. In einigen Liegenschaften ergaben sich
Veranderungen, welche zu erhéhten Wertansatzen und damit ver-
bundenen Wertaufholungen auf Abschreibungen der Vorjahre nach
8253 Abs. 5 Satz 1HGB flihren konnten. Der jlingste Anstieg der
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Bodenrichtwerte ist nach unserer Einschatzung noch nicht nachhal-
tig genug, hier eine Neubewertung vorzunehmen. Die Marktentwick-
lung wird weiter beobachtet.

Die Bewertungsmethodik zur Ermittlung von Ertragswerten der
Wohnbauten wurde beibehalten. Bei iiber das Gesamtportfolio ins-
gesamt konstanten Leerstanden, aber durch Mietsteigerungen und
Nutzungsdauerverlangerungen verbesserter Ertragssituation, ergab
sich im Geschaftsjahr 2021 im Kernbestand kein Bedarf an aufer-
planmaBigen Abschreibungen.

Auf Grund von umfangreichen Sanierungs- und Modernisierungs-
malnahmen, die fir eine deutliche Verbesserung der Wohngebaude
sorgten, wurden in zwei Liegenschaften die Nutzungsdauer um 15
bis 21 Jahre verlangert.

Gegenstande des Sachanlagevermdgens wurden linear - entspre-
chend folgender voraussichtlicher Nutzungsdauer - abgeschrieben:

Wohnbauten 40 bis 80 Jahre
Geschaftsbauten 50 Jahre
Garagen 20 Jahre
AuBenanlagen 10 bis 20 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5 bis 8 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 13 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit einem Wert bis zu 250 EUR wer-
den im Jahr der Anschaffung sofort abgeschrieben. Selbststandig
nutzbare Wirtschaftsgiiter mit einem Wert zwischen 250 und 1.000
EUR werden in einem jahresbezogenen Sammelposten zusammen-
gefasst und linear mit 20 % pro Jahr abgeschrieben.

FORDERUNGEN

FINANZANLAGEN

Die Finanzanlagen beinhalten in Hohe von 1278 TEUR Anteile am
Stammkapital und 1.000,0 TEUR in Form einer Kapitalrticklage der
Otto von Guericke Immobilien GmbH, die eine 100%ige Tochter der
Genossenschaft ist und ihren Sitz in Magdeburg hat. Am 31.12.2021
betrug das Eigenkapital der GmbH 1.802,8 TEUR (Quote 28,9 %). Es
konnte ein Jahrestiberschuss vor Ergebnisabfiihrung in Hohe von
18,3 TEUR erwirtschaftet werden. Der Anspruch auf Ergebnisabfiih-
rung wurde entsprechend aktiviert.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu Nennwerten bilanziert.
Hierbei handelt es sich um das von der Versicherung ausgewie-
sene Deckungskapital fir Versicherungsvertrage, die der Riickde-
ckung zugesagter Pensionsverpflichtungen dienen.

Eine detaillierte Ubersicht der Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel in der Anlage 1 dar-
gestellt.

UMLAUFVERMOGEN
Die Bewertung des Umlaufvermogens erfolgt nach dem Niederst-
wertprinzip.

Die unfertigen Leistungen beinhalten mit den Mietern noch abzu-
rechnende Betriebskosten des Geschaftsjahres 2021 in Hohe von
9.482,2 TEUR (Vorjahr 91475 TEUR). Dem stehen auf der Passivseite
der Bilanz die erhaltenen Anzahlungen der Mieter gegenuber. Die
Bewertung der nicht abgerechneten Kosten erfolgte zu Anschaf-
fungskosten, soweit nicht aufgrund von Leerstand und anderen
Risiken Abwertungen geboten waren.

Geschaftsjahr Vorjahr

davon mit einer Restlaufzeit

davon mit einer Restlaufzeit

gesamt vonmehr als 1Jahr gesamt vonmehr als 1 Jahr

EUR EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 149.93791 0,00 161.827,88 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.641,00 0,00 1.862,06 0,00
Forderungen gegen verb. Unternehmen 28.661,22 0,00 180.499,64 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.541560,77 7754726 1.660.433,82 86.448,94
Gesamtbetrag 1.724.800,90 71547,26 2.004.623,40 86.448,94

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Fordermittelanspriiche in Hohe von 1.256,5 TEUR enthalten.

[22]
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Die Bewertung der anderen Vorrate (Reparaturmaterial) erfolgte zu
durchschnittlichen Anschaffungskosten.

Die Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurden
mit dem Nennwert angesetzt. Allen erkennbaren Risiken wird
durch abgesetzte aktivische Einzelwertberichtigung nach Art und
Alter der Anspriiche differenziert Rechnung getragen.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betrage ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

RUCKSTELLUNGEN

Die Riickstellungen enthalten alle erkennbaren Risiken und sind
in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfilllungsbetrages angesetzt. Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben oder zehn Geschaftsjahre abgezinst.

Pensionsriickstellungen wurden fiir alle Verpflichtungen und
Anwartschaften aufgrund zweier versicherungsmathematischer
Gutachten mit einem Rechnungszins von 1,87 % fiir die Handels-
bilanz passiviert.

Als versicherungsmathematische Bewertungsmethode wurde
die ,projected unit credit method" angewandt. Die biometri-
schen Wahrscheinlichkeiten stammen aus den Richttafeln von
2018 G von Prof, Dr. Klaus Heubeck. Durch die Anwendung des
durchschnittlichen 10-jahrigen Rechnungszinssatzes ergibt sich
ein Unterschiedsbetrag zum durchschnittlichen 7-jahrigen Rech-
nungszinssatz in Hohe von 31.907 EUR (ausschuttungsgesperrt).

Die passivierungspflichtigen sonstigen Riickstellungen wurden
geméaR § 249 Abs. 1HGB in Hohe der voraussichtlichen Inan-
spruchnahme gebildet. Die wesentlichen sonstigen Ruickstellun-
gen stellen sich wie folgt dar:

Betriebskosten 198,0 TEUR
Personalkosten 128,2 TEUR
Kosten der HBW des Wohnungseigentum 89,2 TEUR
Jahresabschluss- und Priifungskosten 46,0 TEUR

VERBINDLICHKEITEN

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt nach § 253 Abs. 1HGB
zum Erflllungsbetrag. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage
enthalten, die nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Im Voraus erhaltene Mieten fiir Januar 2022 wurden als passive
Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert. Die Zusammensetzung
der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit ergibt sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel. Die Fristigkeiten der Verbindlichkei-
ten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte und ahnliche
Rechte stellen sich in der Anlage 2 dar.

FINANZIERUNGSINSTRUMENTE

Die Zinsentwicklung bestehender Verbindlichkeiten ist zum
Bilanzstichtag durch zwei Zinsanderungsgeschafte in Form von
Zinsswaps (Payer-Swaps) gesichert. Das Gesamtvolumen auf Basis
der Nominalbetrage belauft sich auf 11.078,2 TEUR (Volumen am
3112.2021: 6.281,6 TEUR). Zum 3112.2021 betragt der Marktwert der
Zinssicherungsgeschafte 798,2 TEUR zu Lasten der Genossenschaft.
Die Marktwertermittlung wird durch die Bank unter Anwendung des
fiir Europaische Optionen giiltigen Black & Scholes Modell vorge-
nommen. Samtliche Swapgeschafte sind vollstandig mit Grundge-
schaften unterlegt, Bewertungseinheiten liegen damit vor.

Auf Grund der Betragsidentitat und der Kongruenz der Laufzeiten,
Zinssatze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Tilgungstermine glei-
chen sich die gegenlaufigen Wertanderungen bzw. Zahlungsstrome
wahrend der Laufzeit von Grund- und Sicherungsgeschaft aus.

Fiir nach dem 3112.2021 zu prolongierende Darlehen im Volumen von
8,0 Mio. EUR wurden bereits Forwardkonditionen vereinbart.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
wesentlichen, periodenfremden bzw. betriebsuntypischen Ertrage

und Aufwendungen enthalten:

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Zuschreibungen auf nachtragl. Herstellungskosten von

Wohnbauten 64,1 TEUR
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D. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene, finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind:

TEUR
Zukiinftige Herstellungskosten fiir Baufertigstellung des Neubaus von
N . ; 13793
Reihenhdusern im Bruno-Taut-Ring
Mietvertrdge iiber Messgerdte zur Verbrauchsmessung
von Warm- und Kaltwasser sowie Warmeenergie mit 546,1
Messdienstfirmen (Restlaufzeit 1-8 Jahre)
EDV-Vertrage 305,6
22310

Die langfristige Bindung an Versorger, Messdienste und IT-Dienst-
leister fiihrt zu hoherer Planungssicherheit und Kostenstabilitat
sowie zu etablierten und effizienten Arbeitsprozessen. Die Finanzie-
rung des Bestellobligos aus laufenden BaumaBnahmen des Jahres
2021 ist vollstandig durch Fremdkapital, Fordermittel und Eigenkapi-
tal gesichert.

BESCHAFTIGTE

Im Geschaftsjahr 2021 waren durchschnittlich 47 Personen beschaftigt.

In der Anzahl der Beschaftigten sind neun Mitarbeiter enthalten, die
Teilzeit beschaftigt sind. AuBerdem wurden durchschnittlich sechs
Auszubildende sowie zeitweilig Praktikanten beschattigt.

Kaufmannische und technische Angestellte 45
Regieabteilung Handwerker 2
47

GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER
(VERBLEIBENDE MITGLIEDER)

Anzahl:
Ende 2020 8.529
Zugang 601
Abgang 829
Ende 2021 8.301
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ~ 161,2 TEUR
haben sich vermindert um
Die Haftungssummen der verbleibenden Mitglieder ~ 168,5 TEUR

haben sich im Geschaftsjahr vermindert um
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Der Gesamtbetrag der Haftungssummen
belautft sich auf

6.896,6 TEUR

PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt eV.

Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vorstand

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

Karin Grasse, Angern
Dipl.-Bauingenieurin (FH)

Aufsichtsrat

Ekkehard Weils, 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-Universitat Magdeburg

Peter Schube, Magdeburg
Geschaftsfuhrer
ACM GmbH

Ulrich Seidel, Niederndodeleben
Geschaftsfihrer
Seidel Solarstrom
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Carsten Giinther, Magdeburg
Rechtsanwalt
Rechtsanwalte Dr. Paust, Giinther, Dr. Heinze

Sven Kampfert, Barleben
Geschaftsfiihrer
Magdeburger Treuhand Steuerberatungsgesellschaft mbH

Heike Woost, Magdeburg
Geschaftsfiihrerin
Lebenshilfe-Werk Magdeburg gemeinnitzige GmbH

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

E. WEITERE ANGABEN

VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH SCHLUSS
DES GESCHAFTSJAHRES

Seit dem 24, Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukra-
ine. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf

die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht verlasslich moglich.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere
Ausflihrungen im Lagebericht im Kapitel "Prognose-, Chancen-
und Risikobericht".

GEWINNVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen, den Jahresiiberschuss in
Hohe von 759.613,25 EUR gemaR § 39 der Satzung der Genossen-
schaft mit einem Betrag von 400.000,00 EUR in die gesetzliche
Rucklage einzustellen. Der Vertreterversammlung am 22.06.2022
wird empfohlen, den Bilanzgewinn von 359.613,25 EUR den ande-
ren Ergebnisriicklagen zuzufiihren,

Magdeburg, 1. April 2022

R
i g __Jy' . :
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e s
Hornemann Grasse
Vorstand Vorstand
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ANLAGENSPIEGEL
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand Zugénge Abgange Umbuchungen Zuschreibungen Stand
01.01.2021 2021 2021 2021 2021 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
l. IMMAT“ERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzreclhte‘und ahnliche 21752881 2174136 0,00 0,00 0,00 23927017
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
IMMAT. VERMOGENSGEGENSTANDE GESAMT 217.528,81 21.741,36 0,00 0,00 0,00 239.270,17
Il. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 381.106.006,42 8.712.681,83 0,00 0,00 64.102,89 389.882.791,14
2.Grundstiicke mit Geschafts- 5.911765,86 156.601,24 0,00 221575061 0,00 828311771
und anderen Bauten
3. Grundstlicke ohne Bauten 2.340.930,93 0,00 0,00 -155.315,16 0,00 2.185.615,77
4, Technische Anlagen und Maschinen 25.049,31 2.609,70 6.799,76 0,00 0,00 20.859,25
5. Andere Anlagen, Betriebs- 178879220 221136,00 38.353,37 0,00 0,00 1.971.574,83
und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 2.064.459,63 495173,83 0,00 -2.059.302,05 0,00 500.331,41
7. Bauvorbereitungskosten 1133,40 0,00 0,00 -1133,40 0,00 0,00
SACHANLAGEN GESAMT 393.238.137,75 9.587.202,60 45.153,13 0,00 64.102,89 402.844.290,1
Ill. FINANZANLAGEN
1. Antele an verbundenen 1127.822,97 0,00 0,00 0,00 0,00 1127.822,97
Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen 221,601,01 28.958,76 5.973,65 0,00 0,00 244,586,12
FINANZANLAGEN GESAMT 1.349.423,98 28.958,76 5.973,65 0,00 0,00 1.372.409,09
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 394.805.090,54 9.637.902,72 51.126,78 0,00 64.102,89 404.455.969,37
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ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
kumuliert Abschreibungen Zuschreibungen Anderungi.Zm. Anderungi.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2021 laufendes GJ laufendes G) Abgangen  Umbuchungen 3112.2021 3112.2021 01.01.2021

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

118.780,98 16.703,03 0,00 0,00 0,00 135.484,01 103.786,16 98.747,83
118.780,98 16.703,03 0,00 0,00 0,00 135.484,01 103.786,16 98.747,83
183.195.439,17 6.411.573,01 0,00 0,00 0,00 189.607.012,18 200.275.778,96 197.910.567,25
1.770.508,10 145.857,71 0,00 0,00 97.213,64 2.013.579,45 6.269.538,26 4141.257,76
56.968,36 0,00 0,00 0,00 -2.751,74 54.216,62 2.131.399,15 2.283.962,57
17.840,96 3.664,86 0,00 6.799,76 0,00 14.706,06 6.153,19 7.208,35
1.065.562,19 211448,56 0,00 33.420,01 0,00 1.243.590,74 727.984,09 723.230,01
97.213,64 0,00 0,00 0,00 -94.461,90 2.751,74 497579,67 1.967.245,99

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1133,40
186.203.532,42 6.772.544,14 0,00 40.219,77 0,00 192.935.856,79  209.908.433,32  207.034.605,33
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1127.822,97 1127.822,97

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 244.586,12 221.601,01

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.372.409,09 1.349.423,98
186.322.313,40 6.789.247,17 0,00 40.219,77 0,00 193.071.340,80 211.384.628,57 208.482.777,14
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

WBG OVG EG [2021] GESCHAFTSBERICHT

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit

31.12.2021 bis zu 1Jahr  von 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten* 125.246.73756 8.387.375,90 27472.024,37 89.387.33729

(Vorjahr) (123.948.980,80) (7.826192,05) (29.766.106,77) (86.356.681,98)
Erhaltene Anzahlungen 9.617.06311 9.617.06311
(Vorjahr) (9.428.950,96) (9.428.950,96)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 264.049,13 264.049,13
(Vorjahr) (233.995,59) (233.995,59)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 723.850,94 723.850,94
(Vorjahr) (807.245,69) (807.245,69)
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 26.209,08 26.209,08
(Vorjahr) (33.189,29) (33189,29)
Sonstige Verbindlichkeiten 17318730 173.187,30
(Vorjahr) (165.135,41) (165.135,41)

Gesamtbetrag 136.051.097,12 19.191.735,46 27.472.024,37 89.387.337,29

(Vorjahr) (134.617497,74) (18.494.708,99) (29.766.106,77) (86.356.681,98)

*Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte gesichert.
Forward-Darlehen wurden fiir das Jahr 2022 in Hohe von 12,2 Mio. EUR abgeschlossen.
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BERICHT
DES

AUFSICHTSRATES

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Im Geschaftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Verpflichtungen wahrgenommen und die
Geschaftsfilhrung der Genossenschaft durch den Vorstand regel-
maRig iberwacht und beratend begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand stets und umfassend Gber
die Geschaftspolitik, die Unternehmensplanung, die wirtschaftliche
Lage, die coronabedingten Herausforderungen sowie iiber bedeut-
same einzelne Geschafte und MaBnahmen miindlich sowie schrift-
lich unterrichten lassen. Die Berichte wurden mit dem Vorstand
ausfiihrlich erortert.

Im Jahr 2021 fanden vier gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand statt, davon die gemal § 57 IV GenG gemeinsame
Sitzung des Vorstandes und des Aufsichtsrates unter Teilnahme
der Wirtschaftspriifer. Dariiber hinaus gab es eine Sitzung des
Aufsichtsratsausschusses, eine Vertreterversammlung, in deren
Verlauf regelmaRig eine konstituierende Sitzung des Aufsichtsra-
tes durchgeflihrt wird, zum Jahresabschluss eine interne Sitzung
zur Festlegung der Ziele fiir den Vorstand sowie eine Klausur zur
strategischen Ausrichtung der Genossenschaft. Die Tochtergesell-
schaft Otto von Guericke Immobilien GmbH hat in diesem Jahr zwei
Gesellschafterversammlungen durchgefiihrt. Der pandemischen
Lage geschuldet fanden die Sitzungen im 1. Halbjahr in digitaler
Form statt.

Die Vertreterberatungen fanden in diesem Jahr coronabedingt nicht
statt. Die Berichterstattung erfolgte schriftlich.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand in regelmaRigen Abstanden in
wichtigen Angelegenheiten der Genossenschaft mit den Mitgliedern
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des Aufsichtsrates und dem Vorstand in Verbindung. Wenn flir Ent-
scheidungen oder MaBnahmen des Vorstandes eine Zustimmung
erforderlich war, haben die Mitglieder des Aufsichtsrates hierzu in
ausfiihrlichem MaBe schriftliche Informationen erhalten sowie die
Vorlagen des Vorstandes in den Sitzungen geprtft und die notwen-
digen Beschliisse gefasst.

Im Jahr 2021 wurde das Neubauvorhaben des Senioren-Wohnparks
in Neu-Olvenstedt erfolgreich abgeschlossen. Betrieben wird der
Senioren-Wohnpark durch den privat-gewerblichen Pflegedienst-
leister HUMANAS Pflege GmbH & Co. KG. Im besonderen Umfang
hat sich der Aufsichtsrat mit dem Vorstand zu der in 2022 geplan-
ten Erweiterung des Wohnparks um 16 barrierefreie Reihenhauser
abgestimmt,

Mit einem weiteren Ankauf in Biederitz wurde der Bestand der
Genossenschaft erweitert.

RegelmaRig lieR sich der Aufsichtsrat ausgiebig iiber die Abar-
beitung des Bauprogramms, die Entwicklung des Leerstands, die
Forderungen und Verbindlichkeiten, die Chancen und Risiken, die
Marketingaktivitaten und den Geschaftsverlauf der Tochtergesell-
schaft unterrichten. Die umwelt- und okologieorientierte, strategi-
sche Ausrichtung der Genossenschaft sowie das zwischenzeitlich
erfolgreich umgesetzte Projekt ,DASmutigeINGE" (eine innovative
Fassadensanierung mit vertikalem Garten) waren einige der
Schwerpunktthemen 2021,

Der Aufsichtsrat wurde 2021 ebenfalls sehr ausfiihrlich Gber die
Mietenpolitik der Genossenschaft und hiermit verbunden die



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

Weitere Berichte erhielt der Aufsichtsrat (iber die Vorbereitung, den
Verlauf und das Ergebnis der in 2021 durchgeflihrten Vertreterwahl.

Der Aufsichtsrat dankt fiir die hohe Leistungsbereitschaft, Sach-
kenntnis und die mit allen Sicherheitsvorbehalten kalkulierte
Risikobereitschaft von Vorstand und Mitarbeitern und spricht seine
Anerkennung aus.

Im Geschaftsjahr 2021 konnte ein Jahresiiberschuss von 763.658,48
EUR erzielt werden. Die Bilanzsumme betragt 228.682.651,43 EUR,
die fliissigen Mittel beliefen sich am Ende des Wirtschaftsjahres auf
6.068.430,49 EUR. Damit war und ist die Genossenschaft jederzeit
zahlungsbereit und konnte zu jedem Zeitpunkt ihren eingegange-
nen Verpflichtungen nachkommen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fiir das Jahr 2021
und der Lagebericht wurden vom Verband der Wohnungsgenos-
senschaften Sachsen-Anhalt eV. gepriift und gemaR § 322 HGB

mit dem zusammengefassten Prifungsergebnis versehen. Der
Aufsichtsrat hat von dem Bericht Kenntnis genommen und erklart,
dass gegen die Priifungsfeststellungen und den vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschluss sowie den vorgelegten Lagebericht 2021
keine Einwendungen zu erheben sind.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahresabschluss
2021 zu bestatigen und die Gewinnverwendung zu beschlieBen.

Auch die Tochtergesellschaft der Wohnungsbaugenossenschaft
Otto von Guericke eG, die Otto von Guericke Immobilien GmbH, hat

Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG

N

wie in den Vorjahren ein positives Ergebnis vorzuweisen. Der Jah-
resliberschuss von 18.273,35 EUR wird nach Feststellung auf Grund
des bestehenden Ergebnisabfiihnrungsvertrages an die Genossen-
schaft ausgeschiittet.

Auf der Vertreterversammlung am 23.06.2021 wurde das langjah-
rige Aufsichtsratsmitglied Gerhard Andres von den anwesenden
Mitgliedern einstimmig flir weitere drei Jahre wiedergewahlt. In der
konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates wurde Herr WeiR als
Vorsitzender bestatigt.

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

Magdeburg, den 04.04.2022

Der Aufsichtsrat
&
1 e

Ekkehard Wei3

* Vorsitzender




ZUSAMMENGEFASSTES
PRUFUNGSERGEBNIS

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT OTTO VON GUERICKE EG

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

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiih-
rung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die
Geschaftsflihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in
der Verantwortung des Vorstands aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des
Aufsichtsorgans werden durch die Priifung nicht eingeschrankt.

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

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand der Genossenschaft ist inshesondere die Bewirtschaf-
tung ihrer 6.233 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Der Gegenstand
des Unternehmens entspricht dem satzungsgemaBen Auftrag der
Genossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genos-
senschaft mit ihrer im Priifungszeitraum ausgelbten Geschaftsta-
tigkeit ihren Forderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach §1
Abs. 2 GenG dibernehmen.

Die Genossenschaft hat eine Tochtergesellschaft: Otto von Guericke
Immobilien GmbH, Magdeburg (Anteil 100 %). Die Tochtergesellschaft
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ist vorwiegend im Bereich des Hauswart- und Reinigungsservices
tatig.

Im Rahmen unserer Priifung ergeben sich keine Hinweise darauf,
dass die Einrichtung der Genossenschaft nicht dem Fordergedan-
ken gemal § 1 Abs. 2 GenG entspricht.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHALTNISSE UNTER EINBE-
ZIEHUNG VON BUCHFUHRUNG, JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT

DER GENOSSENSCHAFT

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchflihrung sowie den erganzen-

den Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 entspricht in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vor schriften. Er ist ordnungs-
gemaB aus der Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die einschlagigen
Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforder-
lichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2021 bis 31, Dezember 2021 geprft.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft. In allen 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 Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.
Die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung
der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.



Das Geschaftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in
Hohe von 759,6 Tsd. € ab, der sich gegenliber dem Vorjahresergeb-
nis um 375,9 Tsd. € verbessert hat. Dabei sind ein um 1.272,9 Tsd. €
verbessertes Ergebnis der Hausbewirtschaftung, ein um 159,7 Tsd.
€ geringeres Ergebnis des sonstigen Geschaftsbetriebes, ein um
593,6 Tsd. € vermindertes neutrales Ergebnis sowie ein um 143,3
Tsd. € geringeres Zins- und Beteiligungsergebnis festzustellen.

In dem um 1.272,9 Tsd. € verbesserten Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung stehen um 1.030,3 Tsd. € gestiegenen Istmieten, um
250,5 Tsd. € geringeren Instandhaltungskosten und um 319,8 Tsd.
€ gesunkenen Zinsaufwendungen insbesondere um 334,9 Tsd.€
hohere planmaRige Abschreibungen sowie um 248,7 Tsd.€ gestie-
gene Verwaltungskosten gegentiber.

Der Riickgang im Ergebnis der sonstigen Geschaftstatigkeit um
159,7 Tsd. € ist insbesondere auf um 102,8 Tsd. € gestiegene Auf-
wendungen i. Z. m. der Corona Pandemie sowie auf um 51,9 Tsd. €
hohere Aufwendungen der Mitgliederbetreuung zurtickzufihren.

Die Verminderung des neutralen Ergebnisses um 593,6 Tsd. € ist
insbesondere auf um 815,9 Tsd. € geringere Ertrage und Zuschrei-
bungen zum Anlagevermdgen zuriickzufihren. Dariiber hinaus
waren im Vorjahr auBerplanmaBige Abschreibungen auf Wohnge-
baude des Anlagevermdgens in Hohe von 213,5 Tsd. € angefallen.

Der Riickgang des Zins- und Beteiligungsergebnisses um 143,3 Tsd.
€ resultiert insbesondere aus der um 145,0 Tsd. € geringeren Ergeb-
nisabfliihrung des Tochterunternehmens.

Die Leerstandsquote hat sich zum 31. Dezember 2021 gegentiber
dem Vorjahresstichtag nicht verandert und betragt 3,6 %. In 2021
wurde eine Vermietungsanschlussquote von 99,3 % erzielt.

In 2021 wurde ein Cashflow in Héhe von 7.520,6 Tsd.€ erwirtschaftet.

Das Verhaltnis des Cashflows zu den planmaRBigen Tilgungen liegt
bei 99,8 % nach 86,7 % im Vorjahr. Dabei ist jedoch zu beriicksich-
tigen, dass der Cashflow in 2021 maBgeblich durch die Instand-
haltungsaufwendungen von 21,04 € je m* Wohn- und Nutzfléche
beeinflusst ist.

Nach der mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplanung wird das
Verhaltnis des Cashflows zu den planmaBigen Tilgungen im Jahr
2022 lediglich 89 % betragen, da in 2022 ebenfalls hohe Instand-

"lll:./I.ottI 1

haltungskosten von 24,06 € je m* Wohn- und Nutzflache geplant
sind. Im Jahr 2023 und in den weiteren Jahren des Planungszeit-
raums wird der Cashflow bei jahrlichen Instandhaltungskosten von
ca. 23 € je m? Wohn- und Nutzflache die planmaBigen Tilgungen
jeweils libersteigen (2023: 121 %, 2024: 125 %, 2025: 127 %, 2026: 127 %).

Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen zu den Istmieten betragt in
202114,3 % und das des Kapitaldienstes zu den Istmieten 46,3 %.

Die Tochtergesellschaft Otto von Guericke Immobilien GmbH, Mag-
deburg, die vor allem Leistungen auf dem wohnungswirtschaftli-
chen Dienstleistungssektor erbringt, hat sich in 2021 planmaRig
weiterentwickelt. Es wurde ein Uberschuss vor Gewinnabfihrung
in Hohe von 18,3 Tsd. € nach einem Vorjahresergebnis in Hohe von
163,3 Tsd. € erzielt. Die Umsatzerlose konnten um 41,1 Tsd. € auf
4,340,9 Tsd. € gesteigert werden. Die Eigenkapitalquote betrug zum
31. Dezember 2021 28,9 % nach 27,6 % im Vorjahr.

Aus der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft ergeben sich fiir
die Genossenschaft keine besonderen Risiken. Der Innenumsatzan-
teil mit der Genossenschaft lag in 2021 bei 63,6 % der Umsatzerlose
der Tochtergesellschaft. Im Geschaftsjahr 2022 erfolgt eine Gewin-
nabfiihrung gemaR Ergebnisabfiihrungsvertrag in Hohe von 18,3
Tsd£.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und
Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsméaRigen Verpflich-
tungen ordnungsgemaR nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Magdeburg, 4. April 2022

VERBAND DER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN
SACHSEN-ANHALT EV.
- Genossenschaftlicher Prifungsverband =
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RECHTLICHEUND
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STEUERLICHE
VERHALTNISSE

FIRMA:

SITZ:
EINTRAGUNG:
STEUER-NR.:
GRUNDUNG:

EIGENKAPITAL:
GESELLSCHAFTSZWECK:

ORGANE:

VERTRETERVERSAMMLUNG:

AUFSICHTSRAT:
VORSTAND:

Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG

Magdeburg
Amtsgericht Stendal, GnR 2032

102/110/01939, Finanzamt Magdeburg
23. Februar 1955 (Neugriindung: 15. Dezember 1990)

91,6 Mio. EUR

Bewirtschaftung, Errichtung, Erwerb und Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Die Ge-
nossenschaft kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben ibernehmen, Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Die Ausdehnung
des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.

Vertreterversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand.

Die Mitglieder der Genossenschaft haben Vertreter gewahlt, die alle Genossenschaftsmitglieder bei Be-
schlussfassungen vertreten. Die Vertreterversammlung stellt die Jahresabschliisse fest und fasst alle wichti-

gen Beschllisse.

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

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

IMPRESSUM

HERAUSGEBER:

TELEFON:

E-MAIL:

INTERNET:

KONZEPT UND LAYOUT:
BILDNACHWEIS:
DRUCK:

Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG, Scharnhorstring 8/9, 39130 Magdeburg

(0391) 7261 - 0, Fax: (0391) 7261 - 272

otto@guericke.de

www.guericke.de

Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
stock.adobe.com©Radoman Durkovic, Gordon Motsch

Druckerei Mahnert, Aschersleben

Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG
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Otto von Guericke
Immobilien GmbH

KENNZARLEN

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2020 2021
EIGENTUMSWOHNUNGEN (VERWALTETE) 1120 1.145
EIGENTUMSWOHNUNGEN (EIGENE) 128 128
MIETWOHNUNGEN (VERWALTETE) 214 183
MIETWOHNUNGEN (EIGENE) 48 48
MITARBEITER 92 92
BILANZ (TEUR)

ANLAGEVERMOGEN 5.328 5.206
UMLAUFVERMOGEN 1.212 1.040
EIGENKAPITAL 1.803 1.803
RUCKSTELLUNGEN 437 480
VERBINDLICHKEITEN 4.263 3.963
BILANZSUMME 6.540 6.246

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (TEUR)

UMSATZERLOSE 4.300 4.341
BESTANDSVERANDERUNGEN 6 8
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 46 66
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 645 691
PERSONALAUFWAND 2.71 2.840
ABSCHREIBUNGEN 240 224
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 529 578
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 1 i
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 62 60
STEUERN 3 4
JAHRESUBERSCHUSS VOR GEWINNABFUHRUNG 163 18
AUFWENDUNGEN AUS GEWINNABFUHRUNG 163 18

BILANZGEWINN (TEUR) 0 0
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OTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH

Die Otto von Guericke Immobilien GmbH bietet als Dienstleistungs-
unternehmen in der Landeshauptstadt Magdeburg und in der
umliegenden Region umfangreiche Serviceleistungen rund um die
Immobilie. Das Leistungsspektrum beinhaltet die Verwaltung eige-
ner und fremder Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie sonstiger
Einheiten, einen allumfassenden Hauswart- und Reinigungsservice
und die Verrichtung von Handwerkertatigkeiten verschiedenster
Art, Hauptvertragspartner ist die Wohnungsbaugenossenschaft
Otto von Guericke G, die gleichzeitig 100 % der Anteile an der
Gesellschaft halt. Neben der klassischen Bewirtschaftung und
Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmobilien ist die Otto von
Guericke Immobilien GmbH berechtigt, Immobilien fir eigene oder
fremde Rechnung zu erwerben, zu errichten, zu sanieren, instand
zu setzen, zu belasten oder zu verduBern sowie alle Dienst- und
Serviceleistungen und sonstigen Geschafte zu betreiben, die dem
Geschaftszweck dienen.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im
Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst durch
die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und
Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem
Einbruch im Jahr 2020 nur allméahlich erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 %
hoher als 2020, lag jedoch noch immer 2 Prozentpunkte unter dem
BIP des Jahres 2019. Die Erholung der Wirtschaftsleistung gegen-
iber dem Jahr 2020 ist in nahezu allen Bereichen festzustellen. Im

Baugewerbe fiel die Wertschopfung mit -0,4 % negativ aus, was im
Wesentlichen auf Kapazitatsengpasse bei Personal und Material
sowie die damit einhergehende, stark anziehende Baupreisent-
wicklung zuriickzufiihren ist. Ebenfalls festzustellen war ein hoher
Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten. Die Inflationsrate
in Deutschland - gemessen als Veranderung des Verbraucher-
preisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte im Dezember 2021
mit 5,3 % einen historischen Hochststand. Im Jahresdurchschnitt
2021 stiegen die Verbraucherpreise um 3,1 %. Hierbei pragten die
Preisaufwiichse fiir Energieprodukte, die mit 22,1 % deutlich (iber
der Gesamtteuerung lagen, die Preisentwicklung sptrbar. Fiir 2022
erwartet die Regierung ein Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
von 3,6 %. Gleichfalls wird ein weiter Anstieg des Verbraucher-
preisniveaus von jahresdurchschnittlich 3,3 % erwartet, vor allem
die Energiekosten diirften im ersten Halbjahr weiter die zentralen
Preistreiber bleiben.

Der Arbeitsmarkt hat sich in einem schwierigen Umfeld robust
gezeigt. Die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland
blieb 2021 nahezu unverandert gegenuber dem Vorjahr, Mit durch-
schnittlich 44,9 Millionen Erwerbstatigen befand sich die Beschatti-
gung jedoch noch deutlich unter dem Niveau des Jahres 2019 (45,3
Millionen). Im Jahr 2021 betrug die Arbeitslosenquote durchschnitt-
lich rund 5,7 %, zum Dezember 2021 betrug die Arbeitslosenquote nur
noch 5,1 %. In Sachsen-Anhalt ist die Arbeitslosigkeit von 7,5 % im
Dezember 2020 auf 6,7 % im Dezember 2021 gesunken. In der Lan-
deshauptstadt Magdeburg hat sich die Arbeitslosenquote aller zivilen
Erwerbspersonen von 8,4 % im Dezember 2020 auf 7,4 % im Dezem-
ber 2021 vermindert. Entgegen der erwarteten Verschlechterung der
Arbeitsmarktsituation durch die Pandemie konnte durch Einsatz von
Kurzarbeit die Entwicklung in 2021 spiirbar stabilisiert werden.
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Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr 2021 nahezu konstant
geblieben. Im Dezember 2021 lebten 239.970 Einwohner in Magde-
burg, darunter 26.290 Auslander (Vorjahr 23.794). Im Vergleich zum
Vorjahresmonat hat sich die Zahl der Einwohner in Magdeburg
damit um lediglich 563 Personen erhoht. Der Anteil der auslan-
dischen Bevolkerung an der Gesamtbevolkerung in Magdeburg
betragt 11,0 % (Vorjahr 9,9 %) und hat sich um 1,1 % erhoht. Unab-
hangig von den durch die Pandemie vortibergehend veranderten
Bevolkerungsstromen (weniger Studierende vor Ort, zunehmende
Wanderungsbewegungen ins Umland) wird mit der im Jahr 2021
erarbeiteten 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose des Landes
Sachsen-Anhalts fiir Magdeburg ein Bevélkerungsriickgang bis
zum Jahr 2035 auf rund 219.000 Einwohner (minus 8 %) voraus-
berechnet. Damit einher geht die Verschiebung der Altersstruktur.
Wahrend der Anteil der Uber 67-Jahrigen steigt, wird der Anteil
sowohl der 20-67-Jahrigen als auch der unter 20-Jahrigen sinken.
Der Riickgang der Bevdlkerung als auch die fortschreitende Alte-
rung werden Auswirkungen auf die Immobilien- und Vermietungs-
situation am Standort Magdeburg haben, worauf sich die Akteure in
der Immobilienwirtschaft einstellen miissen.

Zum 31. Dezember 2021 bewirtschaftete die Otto von Guericke
Immobilien GmbH 176 Wohnungen (Vorjahr: 176) im Stadtgebiet Alte
Neustadt, Neustadter Feld und Olvenstedt. Aus der Bewirtschaftung
der eigenen Immobilien erzielte die Gesellschaft im Jahr 2021 nach
Abzug der Erlosschmalerungen Umsatzerldse in Hohe von TEUR
889,4 (Vorjahr: TEUR 890,3). Die darin enthaltenen Sollmieten betragen

Otto von Guericke
Immobilien GmbH

&

z
77

TEUR 659,9 (Vorjahr: TEUR 651,0). Die Erlosschmalerungen der
Sollmieten sind auf TEUR 58,9 (Vorjahr: TEUR 54,1) gestiegen. Der
Vermietungsstand belief sich zum Stichtag 31. Dezember 2021 auf
92,0 % (Vorjahr: 90,3 %). Den 17 im Laufe des Berichtsjahres gekiin-
digten Wohneinheiten stehen 22 wiedervermietete Wohneinheiten
gegeniiber.

Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung der eigenen Immobilien
betrafen in erster Linie Aufwendungen flir Betriebskosten mit einem
Betrag von TEUR 319,3 (Vorjahr: TEUR 307,3) sowie Aufwendungen
fiir Instandhaltung in Hohe von TEUR 237,7 (Vorjahr: TEUR 223,5),
was einem Betrag von EUR/m? 21,21 (Vorjahr: EUR/m?19,94) im Jahr
entsprach. Davon wurde flir umfanglichere InstandhaltungsmaR-
nahmen in Leerwohnungen ein Betrag von TEUR 136,5 (Vorjahr:
TEUR 1334) eingesetzt. Diese Mittel wurden unter Berlicksichtigung
der Mieterinteressen und vor dem Hintergrund zeitgemaRer Anfor-
derungen verwendet, um eine zeitnahe Vermietung zu gewahrleis-
ten.

Die Gesellschaft betreute zum Stichtag 42 Wohnungseigentiimerge-
meinschaften (Vorjahr: 43) mit insgesamt 1154 Wohn- und Gewer-
beeinheiten (Vorjahr: 1120) und 754 Stellplatzen/Garagen (Vorjahr:
740). Weiterhin verwaltete die Otto von Guericke Immobilien GmbH
im Bereich der Fremd- bzw. Mietsonderverwaltung 362 Wohn- und
Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 404) sowie 45 Stellplatze Dritter (Vor-
jahr: 47).

Aus der Betreuung fremder Wohn- und Gewerbeeinheitén sowie
der Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen wurden im Jahr




2021 Umsatzerlose in Hohe von TEUR 386,6 (Vorjahr: TEUR 388,1)
erzielt.

Fir die Leistungen der Handwerker wurden im Rahmen der
Geschaftsbesorgung fir die Genossenschaft Umsétze von TEUR
577,0 (Vorjahr: TEUR 585,9) erzielt. Die geringeren Umsatzerlose
sind auf die voriibergehende Reduzierung einer Handwerkerstelle
in Folge einer Altersrente und die damit verbundene vertragliche
Anpassung zuriickzufihren. Die Tatigkeiten der Handwerker umfas-
sen Maler-, Tischler-, Sanitar-, Fliesenlege-, Bodenbelags-, Schlos-
ser- sowie Elektroarbeiten. Aus der Sparte Sonstige Dienste, mit der
weitere kaufmannische Serviceleistungen fiir die Genossenschaft
erbracht werden, konnten in 2021 Umsatze in Hohe von TEUR 96,2
(Vorjahr: TEUR 98,8) erzielt werden,

Als weiteres Hauptgeschaftsfeld betreibt die Otto von Guericke
Immobilien GmbH einen Hauswartservice. Die beschaftigten
Hauswarte erbringen ihre Leistungen zum Zwecke der Aufrechter-
haltung eines einwandfreien Zustandes der betreuten Objekte. Hie-
runter ist sowohl die Garten- und Griinanlagenpflege als auch die
Reinigung der AuBenanlagen zu verstehen. Dartiber hinaus sind
sie Ansprechpartner fir die Mieter und Bindeglied zum Verwalter.

Zum 31. Dezember 2021 wurden unverandert gegeniiber dem Vor-
jahr samtliche Wohnanlagen der Wohnungsbaugenossenschaft
Otto von Guericke eG in Magdeburg, weiterhin die Anlagen von 30
Wohnungseigentumsgemeinschaften sowie 10 Anlagen von Drit-
ten betreut. Der hieraus erzielte Umsatzerlos belief sich auf TEUR
1.432,6 (Vorjahr: TEUR 1.390,2) sowie TEUR 26,8 (Vorjahr: TEUR 19,3)
aus sonstigen betrieblichen Ertragen und erhohte sich damit im
Vergleich zum Vorjahr um TEUR 49,9. Ursachen fir die Erhhung
sind die Anpassung des Geschaftsbesorgungsvertrages mit der
Genossenschaft sowie neu hinzugekommene Objekte fir Dritte.
Den Umsatzen standen Aufwendungen in Hohe von TEUR 1.394,0
(Vorjahr: TEUR 1.264,6) gegentiber.

Die Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen zusammen aus
Personalaufwendungen in Hohe von TEUR 992,8 (Vorjahr: TEUR
911,4), aus Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen, wie Reparaturen und Wartung von Geratschaften und
Abtransport von Griinabfallen, in Hohe von TEUR 100,2 (Vorjahr:
TEUR 89,4), aus Abschreibungen in Hohe von TEUR 47,9 (Vorjahr:

TEUR 41,8) und aus sonstigen betrieblichen Aufwendungen, beste-
hend aus Miet- und Pachtzahlungen, Fahrzeugkosten, Leasingra-
ten sowie sonstigen Kosten, in Hohe von TEUR 250,6 (Vorjahr: TEUR
219,6). Der Anstieg der Aufwendungen gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 129,4 ist hauptsachlich auf die gestiegenen Personalkosten
zurlckzufiihren,

Weiterhin betreibt die Otto von Guericke Immobilien GmbH einen
Reinigungsservice. Hauptauftraggeber ist die Wohnungsbau-
genossenschaft Otto von Guericke eG. Dariiber hinaus werden

29 Wohnungseigentimergemeinschaften regelmalig betreut.
Hinzu kommen noch Einzelauftrage von Mietern und anderen
Gewerbetreibenden. In 2021 konnten Umsatze in Hohe von TEUR
958,8 (Vorjahr: TEUR 946,2) und sonstige Ertrage in Hohe von
TEUR 16,6 (Vorjahr: TEUR 15,9) erzielt werden. Die Aufwendun-

gen im gleichen Zeitraum betrugen TEUR 948,1 (Vorjahr: TEUR
938,0). Die Aufwendungen setzen sich aus folgenden Positionen
zusammen: Personalkosten in Hohe von TEUR 7914 (Vorjahr: TEUR
782,5), Materialkosten in Hohe von TEUR 32,0 (Vorjahr: TEUR 24,0),
Abschreibungen in Hohe von TEUR 32,2 (Vorjahr: TEUR 55,1) und
sonstige Verwaltungskosten, bestehend aus Miet- und Pachtzah-
lungen, Fahrzeugkosten, Leasingraten sowie sonstigen Kosten,

in Hohe von TEUR 92,5 (Vorjahr: TEUR 76,4). Der Anstieg der Per-
sonalkosten ist malSgeblich auf die gestiegenen Mindestiéhne im
allgemeinverbindlichen Rahmentarifvertrag des Gebaudereiniger-
Handwerks zurtickzufiihren.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse der Otto von Guericke
Immobilien GmbH sind geordnet. Die Gesellschaft konnte zu jeder
Zeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

Der Jahresabschluss weist im Jahr 2021 einen Jahresiiberschuss
vor Gewinnabflihrung in Hohe von TEUR 18,3 (Vorjahr: TEUR 163,3)
aus. Dieser setzt sich zusammen aus einem positiven Betriebs-
ergebnis in Hohe von TEUR 777 (Vorjahr: TEUR 224,9) und einem
negativen Finanzergebnis in Hohe von TEUR -59,4 (Vorjahr:

TEUR -61,6). Ertragsteuern sind wie im Vorjahr auf Grund des
Ergebnisabflihrungsvertrages nicht angefallen.



Das um objektbezogene Zinsaufwendungen bereinigte Betriebser-
gebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Vorjahr

TEUR

Betriebsergebnis 2249
Objektbezogene Zinsaufwendungen -61,7
Bereinigtes Betriebsergebnis 163,2

Das um objektbezogene Zinsaufwendungen bereinigte Betriebser-
gebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 145,0 vermindert.
Dieser Riickgang ist hauptsachlich auf die gestiegenen Personalkos-
ten zurtickzufiihren. Insgesamt wirkten sich die um TEUR 41,0 gestie-
genen Umsatzerldse und die um TEUR 15,1 geringeren Abschreibun-
gen ergebniserhohend aus. Auf der anderen Seite wirken sich die
um TEUR 129,6 gestiegenen Personalkosten sowie die um TEUR 46,3
erhohten Materialaufwendungen ergebnismindernd aus.

Innerhalb der Sparten stellen sich die Ergebnisse unterschiedlich
dar. Wahrend die Sparten Hauswartleistungen, Reinigungsleistungen
sowie Geschaftsbesorgung positive Ergebnisse ausweisen, mindert
das negative Ergebnis der Sparte Verwaltung das Gesamtergebnis.
Diese Entwicklung konnte bereits in den zuriickliegenden Jahren
beobachtet werden und ist einerseits begrindet im vergleichsweise
niedrigen Verglitungsniveau, was im Bereich der Wohneigentums-,
Haus- und Fremdverwaltung auf dem hiesigen Markt vorherrscht,
als auch andererseits mit einer gewahrten, angemessenen Gehalts-
struktur fiir die Mitarbeiter dieser Sparte.

Das Finanzergebnis hat sich auf Grund der Vollauswirkung der Dar-
lehensvalutierungen des Vorjahres um TEUR 2,2 verbessert. Negativ
beeinflussten die gesunkenen Zinssatze fiir Geldanlagen am Kapital-
markt das Ergebnis.

Aufgrund des im Jahr 2013 geschlossenen Ergebnisabfiihrungsver-
trages mit der Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
ergeben sich keine ertragsteuerlichen Aufwendungen.

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr von TEUR 6.540,1 auf TEUR
6.246,2 reduziert, Auf der Aktivseite ist die Veranderung insbeson-
dere auf die Reduzierung der Flissigen Mittel um TEUR 179,7 sowie
auf die Abnahme des Anlagevermdgens durch planmaBige Abschrei-

bungen saldiert mit Zugangen des Geschaftsjahres um TEUR 122,4
zuriickzufuhren. Gegenlaufig haben sich die Forderungen um TEUR
7,8 erhoht. Auf der Passivseite haben sich die Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten um TEUR 179,3 und die Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen Unternehmen um TEUR 151,8 vermindert.
Auf der Gegenseite haben sich die Rickstellungen um TEUR 6,4 und
die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 22,3
erhoht.

Das Anlagevermdgen ist zu 99,4 % (Vorjahr: 100,1 %) durch Eigen-
kapital und lang- sowie mittelfristiges Fremdkapital gedeckt, Der
Deckungsgrad reduzierte sich damit gegentiber dem Vorjahr um

0,7 %-Punkte.

Das bilanzielle Eigenkapital betragt unverandert TEUR 1.802,8 (Vor-
jahr: TEUR 1.802,8). Die bilanzielle Eigenkapitalquote erhohte sich
infolge der Bilanzsummenminderung von 27,6 % im Jahr 2020 auf
28,8 % im Berichtsjahr,

Das Fremdkapital verminderte sich von TEUR 4.737,3 in 2020 auf TEUR
4443,3im Jahr 2021, Das ist im Wesentlichen auf die Reduzierung der
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zuriickzufihren. Die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit einem Betrag von
TEUR 3.528,1 (Vorjahr: TEUR 3.707,4) und damit 79,4 % des Fremdkapi-
tals nehmen den groBten Anteil ein. Weiterhin entfielen auf Verbind-
lichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen TEUR 28,7 (Vorjahr:
TEUR 180,5). Die bilanzielle Fremdkapitalquote reduzierte sich von
72,4 % im Vorjahr auf 71,2 % im Berichtsjahr.

Die Cash Earnings nach DVFA/SG vor Gewinnabfiihrung betragen im
Berichtsjahr TEUR 242,5 (Vorjahr: TEUR 402,7) und haben sich damit
um TEUR 160,2 gegeniiber dem Vorjahr verringert. Dabei wurde der
Jahrestiberschuss um Abschreibungen und um zahlungsunwirksame
sowie zahlungswirksame Aufwendungen bzw. Ertrage aus Sonder-
einfliissen bereinigt. Unter Beriicksichtigung aller Zahlungsstrome,
die weder der Investitions- noch der Finanzierungstatigkeit zuzuord-
nen sind, ergibt sich fur das Jahr 2021 ein Cashflow aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit von TEUR 3241 (Vorjahr: TEUR 485,1).

Nach Investitions- und Finanzierungstatigkeit belief sich der Finanz-
mittelbestand zum 31. Dezember 2021 auf TEUR 341,3 (Vorjahr: TEUR
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521,0). Das Nettogeldvermogen reduzierte sich von TEUR 161,0 um
TEUR 57,8 auf nunmehr TEUR 103,2. Unter Einschluss der Unfertigen
Leistungen und erhaltenen Anzahlungen ergibt sich ein Netto-
Umlaufvermégen von TEUR 123,5 (Vorjahr: TEUR 178,7).

3.3 ERTRAGSLAGE

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausgewahlte Rentabili-
tatskennziffern. Die Eigenkapitalrentabilitat trifft zunachst eine Aus-
sage lber die Verzinsung des eingesetzten Kapitals und ermittelt
sich aus dem Verhaltnis von Jahresergebnis vor Ergebnisabflihrung
und Steuern zum Eigenkapital. Im Geschaftsjahr 2021 betrug die
Eigenkapitalrentabilitat 1,0 % (Vorjahr: 9,1 %).

Die Gesamtkapitalrentabilitat als MessgroBe der Ertragskraft

der Gesellschaft betragt 1,2 % (Vorjahr: 3,4 %) und bewegt sich
damit unter dem Niveau vergangener Jahre. Zur Berechnung der
Kennziffer wird der Jahresiiberschuss vor Gewinnabflihrung um
Fremdkapitalzinsen sowie Steuern erhéht und zur Bilanzsumme in
Beziehung gesetzt,

Die Umsatzerldse fielen mit TEUR 4.340,9 (Vorjahr: TEUR 4.299,9)
um TEUR 41,0 héher aus als im Vorjahr. Die Abweichung resultiert
aus hoheren Erldsen aus den Sparten Reinigungs- und Hauswart-
service. Im Bereich Hausbewirtschaftung sind im Geschaftsjahr die
Umsatze von TEUR 890,3 auf TEUR 8894 leicht gesunken. Weiterhin
haben sich die Umsatze aus dem Bereich Betreuungstatigkeit

um TEUR 12,9 reduziert, hier im Wesentlichen durch um TEUR 11,5
gesunkene Erlose aus der Geschaftsbesorgung sowie um TEUR 14

N

geringere Umsatzerlose aus der Fremdverwaltung. Dariber hinaus
sind die Erlése aus dem Hauswartbereich um TEUR 42,4 und die
des Reinigungsservice um TEUR 12,6 angestiegen.

Von den insgesamt erzielten Umsatzerldsen entfallen TEUR 2.760,8
(Vorjahr: TEUR 2.703,7) auf die Wohnungsbaugenossenschaft Otto
von Guericke eG. Dies entspricht einem Anteil von 63,6 % (Vorjahr:
62,9 %).

Zahlungsfllsse der Otto von Guericke Immobilien GmbH an die
Genossenschaft entstanden fiir Verwaltungsaufwendungen und
Mieten flr Biiroraume sowie Hauswartstutzpunkte mit TEUR 109,4
(Vorjahr: TEUR 109,0).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage erreichen zum Jahresende
einen Wert von TEUR 66,0 (Vorjahr: TEUR 45,7). Der Anstieg um
TEUR 20,3 resultiert im Wesentlichen aus der Erhéhung der Auflo-
sung von Rickstellungen in Hohe von TEUR 15,1 und der Erhéhung
von Gehaltszuschiissen um TEUR 3,2. Mindernd wirkten Ertrage
aus der Aufldsung von Einzelwertberichtigungen in Hohe von
TEUR 0,4 (Vorjahr: TEUR 2,5) aus. Zudem beinhaltet der Posten
sonstige betriebliche Ertrage in 2021 Versicherungserstattungen
in Hohe von TEUR 7,9 sowie Ertrage aus Sachbeziigen in Hohe von
TEUR 15,6.

Der Personalaufwand belief sich im Geschaftsjahr 2021 auf TEUR
2.840,3 (Vorjahr: TEUR 2.710,7). Grund fiir die gestiegenen Personal-
aufwendungen sind im Wesentlichen tarifliche Entgeltanpassungen.

\ P
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2021

TEUR
Jahresiiberschuss vor Gewinnabfiihrung 18,3
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2242
Zuschreibungen zum Anlagevermdgen 0,0
Verluste aus Abgang Anlagevermdgen 0,0
Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen 0,0
andere nicht zahlungsunwirksame Ertrage von wesentl, Bedeutung 0,0
zahlungsunwirksame Ertrage aus Sondereinfliissen 0,0
Cash Earnings nach DVFA/SG 242,5
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -0,2
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0.2
Verminderung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande 0,0
Erhohung sonstiger Aktiva -8,2
Zunahme kurzfristiger Ruckstellungen 64
Verminderung nicht der Finanzierungstatigkeit zuzuordnender sonstiger Passiva 239
Zinsaufwendungen / Zinsertrage (-) 594
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 324,0

Auszahlungen fiir Investitionen des Sachanlagevermdgens

und Finanzanlagevermdgens -102,0
Einzahlungen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden 0.2
Erhaltene Zinsen 01
Cashflow aus Investitionstatigkeit -101,7

planmaRige Tilgungen von Darlehen

Gewinnausschiittung

auRerplanmagige Tilgungen von Darlehen

Einzahlungen in die Kapitalriicklage

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode

Finanzmittelbestand am Ende der Periode




2020

TEUR

Umsatzerlose 4.2999
Bestandsveranderung 6,3
Andere Ertrage 45,8
4,352,0

Materialaufwand 6444
Personalaufwand 2.710,7
Abschreibungen 239,4
Erfolgsunabhangige Steuern 33
Andere Aufwendungen 529,4
4,127,2

224,8

Finanzertrage 0.2
Finanzaufwendungen -61,7
-61,5

Ergebnis vor Ertragssteuern 163,3
Ertragssteuern 00
163,3

Aufwand aus Gewinnabfiihrung 163,3
0,0

Zum 31. Dezember 2021 beschaftigte die Otto von Guericke Immo-
bilien GmbH 92 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, darunter finf
geringfiigig Beschaftigte. Dem Geschaftsfeld Haus- und Woh-
nungseigentumsverwaltung waren zum Stichtag 8 Mitarbeiter
zugeordnet. Weiterhin wurden 15 Handwerker sowie 3 Mitarbeiter-
innen fiir sonstige kaufmannische Leistungen beschaftigt, die im
Rahmen vertraglicher Geschaftsbesorgung fiir die Wohnungsbau-
genossenschaft Otto von Guericke eG tatig waren. Zum Geschafts-
feld Hauswartservice gehdren zum Jahresende 32 Mitarbeiter und
zur Sparte Reinigungsservice 32, davon 3 geringfligig und 9 in
Teilzeit beschaftigt. Im Berichtsjahr beschaftigte die Gesellschaft im
Durchschnitt 92 Mitarbeiter.

Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt waren keine
Risiken zu erkennen, die das Unternehmen in seinem Bestand
gefahrden oder in seiner Entwicklung beeintrachtigen konnten. Die
solide wirtschaftliche Situation der Otto von Guericke Immobilien

GmbH wird auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsfahigkeit
und Liquiditat belegt.

Bonitats- und Ausfallrisiken aus der Nichterfiillung von Vertrags-
verpflichtungen bestehen nicht. Die Wohnungsbaugenossenschaft
Otto von Guericke eG als 100%iger Gesellschafter ist Hauptge-
schaftspartner der Otto von Guericke Immobilien GmbH.

Die Umsétze aus der Geschaftsbesorgung mit der Wohnungsbau-
genossenschaft Otto von Guericke eG sind aufgrund der Gesell-
schaftereigenschaft auf lange Sicht gewahrleistet. Gleiches gilt
auch fiir die Geschaftsfelder Hauswart- und Reinigungsservice.

Branchenspezifische Risiken, insbesondere die Wettbewerbssi-
tuation, wirken auf das Preisgefiige insbesondere im Bereich der
Verwaltungstatigkeit. Der Wechsel der Betreuung von Wohneigen-
tumsanlagen oder Fremd- bzw. Hausverwaltungen unterliegt dem
ublichen unternehmerischen Risiko und ist mageblich auf preisli-
che Griinde zurtickzufihren. Hier waren im Jahr 2021 keine negati-
ven Entwicklungen festzustellen. Aufgrund der hohen Qualitat und
Qualifikation sowie dem umfangreichen Leistungskatalog haben
wir uns einen guten Ruf erworben.

Auch wenn die erzielbaren Preise zur auskommlichen Deckung der
Betreuungssparte nicht reichen, rundet die Gesellschaft doch ihr
Leistungsspektrum rund um die Immobilie ab und kann hierdurch
weitere Geschaftsbeziehungen z.B. fiir die Hauswartsparte und den
Reinigungsservice einwerben.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung des eigenen Bestandes beste-
hen keine dauerhaften Leerstands- und Vermietungsrisiken. Bei
voriibergehendem Leerstand wird im Bedarfsfall die Chance der
zeitgemaBen Herrichtung der Wohnungen vor Wiedervermietung
genutzt.

Die bestehenden Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmittel
wurden langfristig prolongiert, Eventuell steigende Finanzierungs-
kosten haben keinerlei Auswirkungen auf die bestehenden Darle-
hensvertrage.

Das allgemeine unternehmerische Risiko wird durch Kontrollen
zur Friiherkennung negativer Veranderungen im Rahmen eines
auf die UnternehmensgroBBe angepassten Controllings minimiert,
Einnahmen und Ausgaben werden nach einer jahrlich iiberarbeite-



ten Planungsrechnung und einem regelmaBigen Soll-Ist-Vergleich
gesteuert. Als Hauptbestandteil des Risikomanagements werden
Quartalsberichte mit jeweiliger Fortschreibung der Jahresergebnis-
planung erstellt.

Veranderungen werden friihzeitig erkannt, so dass negative Ein-
flisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden
konnen.

Wesentliche Finanzinstrumente fiir die Gesellschaft stellen die
kurzfristigen Forderungen, die liquiden Mittel, die Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten und verbundenen Unternehmen sowie
die kurzfristigen Verbindlichkeiten dar. Die liquiden Mittel setzen
sich aus einem Bargeldbestand sowie Guthaben auf Geschéaftskon-
ten bei inlandischen Kreditinstituten zusammen.

Die Corona-Pandemie wird auch weiterhin unser Arbeitsumfeld
beeinflussen. Jedoch ist aufgrund der Art der Tatigkeiten nur von
geringen Risiken auszugehen. Der Gefahrdung durch Infektionen
wurde durch Bereitstellung umfangreicher Schutzmaterialien fiir
die AuBendienstmitarbeiter, wie Hauswarte, Handwerker und Rei-
nigungskrafte, vorgebeugt. Fiir die Mitarbeiter in der Verwaltung
wurden ebenfalls mit konsequenten Hygienevorgaben ausreichende
Vorkehrungen getroffen, die Mitarbeiter sitzen in Einzelbtiros und
nutzen die Moglichkeit mobilen Arbeitens. Auf die wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens wird die Corona-Pandemie nur
geringe Auswirkungen haben. Im Bereich der Verwaltung und
Bewirtschaftung des eigenen Bestandes ist gegebenenfalls mit
einer Stagnation der Nachfrage und Preisgestaltung zu rechnen.
Fir die dbrigen Sparten werden keine Risiken gesehen, samtliche
erbrachte Dienstleistungen sind fiir die Gewahrleistung der hohen
Wohnqualitat des Hauptauftraggebers wichtig und werden dauer-
haft nachgefragt.

Die kiinftige Entwicklung der Otto von Guericke Immobilien GmbH
wird in den kommenden Jahren von den Folgen der Corona-
Pandemie und auch den aktuellen, globalen Unsicherheiten in
Weltwirtschaft, Politik und Umwelt nur bedingt betroffen sein. Den
zu erwartenden, steigenden Ausgaben unter anderem in den Berei-
chen Personal, 6ffentlichen Abgaben oder Dienstleistungen wird mit
moderater Anpassung der Vertrage einerseits sowie durch weitere

OptimierungsmaBnahmen andererseits begegnet.

Die Otto von Guericke Immobilien GmbH hat vor dem Hintergrund
des aktuellen Russland-Ukraine-Konflikts eine erste Betroffenheits-
analyse durchgefiihrt. Dabei wurden vor dem Hintergrund der rein
regionalen Geschaftstatigkeit der Otto von Guericke Immobilien
GmbH keine direkten Kunden- oder Geschaftsbeziehungen mit
Russland- oder Ukraine-Bezug bzw. mit aktuell sanktionierten Drit-
ten identifiziert. Insbesondere das aktive Vermietungs- und Verwal-
tungsgeschehen wird durch die aktuelle Konfliktlage nicht beein-
flusst, auch mittelbare Effekte wie steigende Energiepreise oder im
Bereich der Hauswarttatigkeit die Kostenaufwiichse fir Benzin oder
Diesel benachteiligen aufgrund der Umlagefahigkeit dieser Kosten
die Otto von Guericke Immobilien GmbH nur in geringem Mal3e.
Aufgrund des guten Vermietungsstandes wird bei der Bewirtschaf-
tung des eigenen Bestandes nur mit geringen Erlésschmalerungen
gerechnet, Zum Ende des Geschaftsjahres 2021 betrug die Leer-
standsquote 8,0 %, die Istmiete belief sich auf TEUR 600,4. Fiir das
Jahr 2022 wird mit ahnlichen Werten gerechnet.

Fir die Instandhaltung und Renovierung der Bestandswohnungen
sind in 2022 Mittel in Hohe von TEUR 230,7 eingeplant, um die
Bediirfnisse der Mieter zu erfiillen.

Die Erldse aus der Verwaltungstatigkeit sind im Jahr 2022 mit TEUR
383,4 vorsichtig geplant. Ausweitungen der Geschaftstatigkeit wer-
den stets angestrebt, Trotzdem wird auch im Jahr 2022 das negative
Ergebnis der Sparte Verwaltungstatigkeit bestehen bleiben und
weiterhin Einfluss auf das Gesamtergebnis der Gesellschaft nehmen.
Die Gesellschaft erwartet unabhangig von den Spartenergebnissen
jedoch eine insgesamt positive Entwicklung, die weder wirtschaft-
liche noch finanzielle Engpasse aufweist. Die angestrebten und vor-
sichtig kalkulierten Ziele werden im Wesentlichen erreicht werden.

Dies gilt sowohl flir den Hauswart- bzw. Reinigungsservice und die
Fremd- und Wohnungseigentumsverwaltung als auch fiir das Hand-
werker- und das eigene Vermietungsgeschaft. Wir erwarten auf
Grund vorsichtiger Ansatze fiir das Jahresergebnis der Gesellschaft
im folgenden Berichtsjahr ein Jahresergebnis vor Gewinnabflihrung
von ca. TEUR 35,4,

Strategisches Ziel der Otto von Guericke Immobilien GmbH ist es,
einen umfangreichen Leistungskatalog als Immobiliendienstleister



sowie ein ausgewogenes Preis-Leistungs-Verhaltnis anzubieten
und zu gewahrleisten. Unter anderem kénnen durch den Unterneh-
mensverbund Ressourcen gebiindelt und Synergien geschaffen
werden. Unsere Anstrengungen gelten auch kiinftig der Kunden-
bindung und der Neukundenakquise. Hierbei wird der Schwerpunkt
daraufgelegt, eine hohe Qualitat in der Betreuung bestehender
Anlagen vorzuweisen und das Leistungsspektrum fortlaufend den
Erfordernissen des Marktes anzupassen.

Magdeburg, den 8. Marz 2022

Otto von Guericke Immobilien GmbH,

Magdeburg
D TE
R
r : =" . . s P
L T .
- -~
Hornemann Grasse

Geschéftsflihrer Geschaftsfiihrerin
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AKTIVSEITE - BILANZ ZUM 31.12.2021

31.12.2021 Vorjahr
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
l.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, Schutzrechte
und ahnliche Werte 3.038,18 1.820,79
2. Geschafts- oder Firmenwerte 0,00 0,00
3.038,18 1.820,79
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke mit Wohnbauten 4.938.87777 5073.048,93
2. Technische Anlagen und Maschinen 47044,09 4890710
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 216.667,75 200.068,80
4, Geleistete Anzahlungen ins Sachanlagevermogen 0,00 421750
5.202.589,61 5.326.242,33
5.205.62779 5.328.063,12
B. UMLAUFVERMOGEN
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 311.710,31 303.933,53
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 3.26750 3.805,01
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.889,24 2.009,58
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 861313 811492
4, Forderungen gegen verbundene Unternehmen 26.209,08 33.189,29
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 336.583,32 331.034,22
376.562,27 378153,02
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 341.311,00 520.99343
1.029.583,58 1.203.079,98
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 10.957,00 8.958,07
6.246.168,37 6.540.101,17

[48]



PASSIVSEITE - BILANZ ZUM 31.12.2021
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31.12.2021 Vorjahr
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
l.  Gezeichnetes Kapital 12782297 127.822,97
Il. Kapitalriicklage 1.000.000,00 1.000.000,00
lll. Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen 675.000,00 675.000,00
1.802.822,97 1.802.822,97
B. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Riickstellungen 480.353,39 47398391
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.528.092,69 3.707.367,16
2. Erhaltene Anzahlungen 291.335,66 286.275,01
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.892,79 6.968,68
4, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 39.405,25 17111,66
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 28.661,22 180.499,64
6. Sonstige Verbindlichkeiten 66.892,00 65.072,14
(davon aus Steuern EUR 30.004,57; Vorjahr: EUR 24.501,22)
(und im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 2.670,06; Vorjahr: EUR 3.092,49)
3.959.279,61 4.263.294,29
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.712,40 0,00
6.246.168,37 6.540.101,17

[49]
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GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

2021 Vorjahr
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 889.439,92 890.281,68
b) aus Betreuungstatigkeit 1.059.823,98 1.072.759,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.391.683,95 2.336.873,43
4.340.94785 4.299.9141
2. Erhdhung/Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grund- 776,78 633797
stiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen Y o
3. Sonstige betriebliche Ertrage 65.975,66 45.740,92
4, Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 558.454,03 530.912,25
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 132.25114 113.470,32
690.705,17 644.382,57
ROHERGEBNIS 3.723.995,12 3.707.610,43
5, Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.329.654,60 2.225.946,14
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fir Unterstlitzung 510.603,62 484.751,38
2.840.258,22 2.710.69752
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 224255071 233378,10
7.Sonstige betriebliche Aufwendungen 578.294,09 529.37712
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 63,50 164,90
9.Zinsen und ahnliche Aufwendungen 59.450,41 61.731,27
ERGEBNIS NACH STEUERN 21.800,83 166.590,72
10. Sonstige Steuern 3.52748 3.305,48
11. Aufwand aus Gewinnabfiihrung 18.273,35 163.285,24
JAHRESUBERSCHUSS 0,00 0,00
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FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Die Gesellschaft Otto von Guericke Immobilien GmbH hat ihren
Sitz in Magdeburg und ist beim Amtsgericht Stendal unter der
Registernummer HRB 109790 eingetragen.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2021 sind nach den Bestimmungen des
HGB und des GmbHG aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren erstellt.

Geschafte mit der Gesellschafterin sind zu markttblichen Bedin-
gungen zustande gekommen,

Von den Erleichterungen des § 288 HGB wurde teilweise
Gebrauch gemacht.

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

Das Anlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet.

Flir den im Jahr 2015 erworbenen Geschaftswert wurde eine
Nutzungsdauer von 5 Jahren unterstellt und entsprechend in
diesem Jahr voll abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Wohngebaude sind mit Nutzungsdau-
ern zwischen 32 Jahren und 50 Jahren der Herstellungs- oder
Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung von Zu- und

Abgangen bemessen.

Technische Anlagen und Maschinen werden entsprechend ihrer
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Zur Ermitt-
lung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer werden die steu-
erlichen Afa-Tabellen zugrunde gelegt, da diese den tatsachlichen
Nutzungsdauern entsprechen.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Satzen zwi-
schen 7,7 % und 33,3 % jahrlich abgeschrieben. Anschaffungen
innerhalb des Geschaftsjahres werden zeitanteilig abgeschrieben.
Selbststandig nutzbare, bewegliche Wirtschaftsgiiter mit einem
Anschaffungswert von tiber EUR 250,00 (netto) bis EUR 1.000,00
(netto) werden in einem jahrlichen Sammelposten zusammen-
gefasst und linear iiber fiinf Jahre abgeschrieben. Die Bauten auf
fremden Grundstlcken (Container als Hauswartstiitzpunkt) wur-
den mit einer Nutzungsdauer von 12 Jahren linear abgeschrieben.

Ausgewiesen werden in den unfertigen Leistungen die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten.
Der durch Leerstand zu erwartende Betriebskostenausfall wurde
durch eine aktivische Berichtigung der Anspriiche beriicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande und liquiden
Mittel wurden zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung gebildet. Die Rickstellungen berticksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewisse Verpflichtungen und sind in Hohe
des voraussichtlichen Erfiillungsbetrages gebildet worden. Wenn
die gesetzlich erforderlichen Voraussetzungen fiir die Beibehal-
tung von Ruckstellungen nicht mehr gegeben waren, wurden die
Riickstellungen erfolgswirksam aufgelst.



Kurzfristige Riickstellungen wurden nicht abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflillungsbetrag passiviert.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten Vorauszahlungen von
Betriebskosten.

1. Eine detaillierte Ubersicht zur Entwicklung des Anlagevermo-
gens ist im Anlagenspiegel in der Anlage dargestellt.

2. Die Position Unfertige Leistungen enthalt mit EUR 311.710,31
noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2021, In die-
sem Betrag ist der fiir das Jahr 2021 zu erwartende Betriebskosten-
ausfall in Hohe von EUR 20.645,00 berlicksichtigt.

3. Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

4, Dasim Handelsregister eingetragene Stammkapital der
Gesellschaft betragt DM 250.000,00 (entspricht:
EUR 127822,97).

Die Kapitalriicklage resultiert aus einer Zuzahlung der Gesellschaf-
terin ins Eigenkapital.

5 Inden Riickstellungen sind folgende Betrage mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten

Berufsgenossenschaft

Priifungskosten

Kosten der Hausbewirtschaftung

Verwaltungs- und Aufbewahrungskosten

Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung
bis 3 Monate

Urlaubsanspriiche

6. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Die Zusammenset-
zung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit ergibt sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

7. Inden Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

sind insbesondere Aufwendungen aus der Gewinnabfiihrung fiir 2021
in Hohe von EUR 18.273,35 enthalten.

Vorjahr

davon mit einer
Restlaufzeit von

insgesamt mehr als 1Jahr

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 3.805,01 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.009,58 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.114,92 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen * 33189,29 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande ** 331.034,22 0,00
378.153,02 0,00

* Die Forderungen bestehen gegeniber der Gesellschafterin.
o Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande enthalt keine Betrage,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder andere Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
2021 bis zu 1 Jahr groBer 1Jahr 1his 5 Jahre iiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten® 3.528.092,69 160.884,37 3.367208,32 636.458,46 2.730.749,86
(Vorjahr) (3.707.36716) (179.274,50) (3.528.092,66) (635.04792) (2.893.044,74)
Erhaltene Anzahlungen 291.335,66 291.335,66 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (286.275,01) (286.275,01) (0,00) (0,00) (0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.892,79 4,892,79 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (6.968,68) (6.968,68) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 39.405,25 39.405,25 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (1711,66) (17111,66) (0,00) (0,00 (0,00
Verbindlichkeiten gegenilber 2866122 2866122 000 000 000
verbundenen Unternehmen
(Vorjahr) (180.499,64) (180.499,64) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 66.892,00 66.892,00 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (65.072,14) (65.072,14) (0,00) (0,00) (0,00)
3.959.279,61 592.071,29 3.367.208,32 636.458,46 2.730.749,86
(4.263.294,29) (735.201,63) (3.528.092,66) (635.04792) (2.893.044,74)
*Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte gesichert.
**Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen wie im Vorjahr im vollen Umfang gegeniiber der Gesellschafterin.
8. Im Rahmen der Wohnungseigentums- und Fremdverwaltung Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit enthalten:
treuhdnderisch verwaltetes Geldvermdgen auf den Konten der Aareal TEUR
Bank AG belief sich zum Stichtag auf EUR 4.483.794,97 Die Guthaben Wohnungseigentumsverwaltung 386,6
werden nicht bilanziert, Geschaftsbesorgung 6732

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Umsatzerlose beinhalten folgende wesentliche Betrage:

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung enthalten:

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen enthalten:

TEUR
Hauswartservice 1432,6
Reinigungsservice 9588

2. Die Autwendungen fur Hausbewirtschaftung beinhalten wesentli-
che Betrage fir:

TEUR TEUR
Mieteinnahmen (nach Erlésschmalerungen) 600,5 Betriebskosten 319,3
Umlagen fiir Betriebskosten 2889 Instandhaltung 2377

(53]
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D. SONSTIGE ANGABEN
1. GESCHAFTSFUHRUNG

Dipl.-Betriebswirt (BA),
Oliver Hornemann, Magdeburg
Vorstand der Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG

Dipl.-Bauingenieurin (FH),
Karin Grasse, Angern
Vorstand der Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG

2. GESELLSCHAFTERVERSAMMLUNG
Wohnungsbaugenossenschaft

Otto von Guericke eG (100 %)

vertreten durch:

Oliver Hornemann, Magdeburg
Vorstand

Karin Grasse, Angern
Vorstand

Ekkehard Weils, Magdeburg
Aufsichtsratsvorsitzender

Gerhard Andres, Magdeburg
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Peter Schube, Magdeburg
Aufsichtsratsmitglied

Zwischen Gesellschafterin und Tochtergesellschaft besteht ein Ergeb-
nisabfiihrungsvertrag, wonach sich die Tochtergesellschaft verpflich-
tet, wahrend der Vertragsdauer ihren gesamten jeweiligen Gewinn im
Sinne und Umfang des entsprechend anzuwendenden § 301 AktG an
die Muttergesellschaft abzufiihren. Die Tochtergesellschaft darf (mit
Zustimmung der Muttergesellschaft) Betrage aus dem Jahresiiber-
schuss in die Gewinnriicklagen nach § 272 Abs. 3 HGB nur insoweit
einstellen, als dies bei verntintiger kaufmannischer Beurteilung wirt-
schaftlich begriindet ist.

[54]

3. BESCHAFTIGTE
Im Geschaftsjahr 2021 wurden durchschnittlich 92 Arbeitnehmer
beschaftigt. Diese teilen sich wie folgt auf;

GHROPPEN Gesamt Tgial‘zlgiq gerin:faii‘g:g
Gewerblich Beschaftigte 79 9 3
Kaufmannische Angestellte n 5 0
Aushilfen 2 0 2
Auszubildende 0 0 0
Gesamt 92 14 5
4, WIRTSCHAFTSPRUFER

Deloitte GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Hasselbachplatz 3

39104 Magdeburg

5. GEWINNVERWENDUNG
Im Geschaftsjahr 2021 konnte ein Jahresiiberschuss vor Gewinnab-
fiihrung in Héhe von EUR 18.273,35 erzielt werden. Dieser wird auf
Grund des Ergebnisabfiihrungsvertrages an die Wohnungsbaugenos-
senschaft Otto von Guericke eG abgefiihrt.

Magdeburg, den 8. Marz 2022

0Otto von Guericke Immobilien GmbH,

Magdeburg
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Geschéftsfihrer Geschaftsfuhrerin
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ANLAGE T

ANLAGENSPIEGEL
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2021 2021 2021 2021 3112.2021
EUR EUR EUR EUR EUR

|. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE 122.987,77 2.427,54 0,00 0,00 125.415,31

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,

Schutzrechte und dhnliche Werte 804 242154 0,00 0,00 47468,11
2. Geschafts- und Firmenwert 77946,60 0,00 0,00 0,00 77946,60
[I. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 6.587632,00 0,00 0,00 0,00 6.587.632,00
2.Bauten auf fremden Grundstiicken 5.820,79 0,00 0,00 0,00 5.820,79
3. Technische Anlagen und Maschinen 174.22774 22.926,99 21.323,35 0,00 175.831,38
4 Anders Anlagen, Betrigbs- und Geschats- 493.74974 7667523 479165 421750 560.850,22
ausstattung
5, Geleistete Anzahlungen 4.21750 0,00 0,00 -4.21750 0,00
SACHANLAGEN GESAMT 1.265.647,17 99.602,22 26.115,00 0,00 7.339.134,39

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 7.388.634,94 102.029,76 26.115,00 0,00 7464.549,70
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ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE

kumuliert Abschreibungen Anderung i.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2021 laufendes GJ Abgéngen 3112.2021 3112.2021 01.01.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
121.166,98 1.210,15 0,00 122.37713 3.038,18 1.820,79
43.220,38 121015 0,00 4443053 3.038,18 1.820,79
77946,60 0,00 0,00 77946,60 0,00 0,00
1.514.583,07 13417116 0,00 1.648.754,23 4.938.87777 5.073.048,93
5.820,79 0,00 0,00 5.820,79 0,00 0,00
125.320,64 24.579,98 21113,33 128.78729 47044,09 48.90710
293.680,34 64.293,78 4.791,65 353182,47 216.667,75 200.068,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.21750
1.939.404,84 223.044,92 25.904,98 2.136.544,78 5.202.589,61 5.326.242,33

2.060.571,82 224.255,07 25.904,98 2.258.921,91 5.205.627,79 5.328.063,12
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Im Jahr 2021 fanden zwei ordentliche Gesellschafterversammiungen
statt. Hierbei standen im ersten Quartal der Jahresabschluss,
Anhang und Lagebericht bezogen auf das Geschaftsjahr 2020 im
Mittelpunkt. Der von der Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft erarbeitete Prifbericht wurde beraten und die erforderlichen
Beschliisse wurden getroffen. Ebenso wurde die Gesellschafterver-
sammlung uber die Ausschiittung an die Gesellschafterin in Hohe
von 163.285,24 EUR in Kenntnis gesetzt. In der Versammlung des
vierten Quartals standen die zukunftige Ausrichtung der Gesell-
schaft und der Plan der Jahre 2022 bis 2026 im Vordergrund.

Zu allen Sitzungen wurden die unterjahrig erbrachten Leistungen
ausgewertet, Chancen und Risiken analysiert sowie die Aufgaben
der nachsten Monate beschrieben. Grundlage aller Aktivitaten bil-
deten der vorliegende Jahresarbeitsplan und die Wirtschafts- und
Finanzplanung.

Den jeweiligen Beratungen lagen umfangreiche schriftliche Bericht-
erstattungen (iber die Gesellschaft insgesamt und die Unterneh-
mensbereiche im Einzelnen zugrunde. Erganzt wurden diese durch
aussagekraftige Analysen und Statistiken.

Die Geschaftsfiihrer haben ihre Arbeit gegeniiber der Gesell-
schafterversammlung transparent gestaltet, indem alle Mitglieder
auch auBerhalb der gemeinsamen Veranstaltungen zeitnah Gber
geplante und auch auBerplanmaRBige Aktivitaten sowie Uber
erreichte Ergebnisse informiert wurden. Insgesamt kann auch in
diesem Jahr eingeschatzt werden, dass die Gesellschaft wieder eine
erfolgreiche Entwicklung vollzogen hat. Trotz erhohter Personalkos-
ten und gestiegenen Anforderungen konnte ein Jahresiiberschuss
vor Gewinnabfiihrung in Hohe von 18.273,35 EUR erzielt werden.

Der Hauswartservice, der vorrangig fiir die Wohnungsbaugenos-
senschaft Otto von Guericke eG tatig ist, war auch im Jahr 2021 die
umsatzstarkste Sparte. Die Umsatzerldse konnten auf Grund der
notwendigen Anpassung der Vertrage gegeniiber dem Vorjahr
weiter erhoht werden. Auch der Reinigungsservice konnte seine
Umsatze durch Vertragsanpassungen deutlich erhdhen.

Die Umsatze der Sparte Wohneigentums- und Fremdverwaltung
haben sich leicht reduziert. Hierbei wurden unwirtschaftliche Ver-
waltungsvertrage beendet und auslaufende Verwaltungsvertrage
zu hoheren Konditionen verlangert. Das ist ein Bewesis fir die
erfolgreiche und durch hohe fachliche Kompetenz gekennzeichnete
Arbeitsweise der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Eine hervorragende Arbeit ist auch den Handwerkern zu bescheini-
gen. Diese erbringen ausschlieBlich Leistungen in den Bestanden
der Genossenschaft. Die hohe Qualitat der Arbeit und die groRSe
Zufriedenheit der Mieter sind eine Bestatigung fiir die Einrichtung
dieser Sparte.

In der Sparte Sonstige Dienste werden kaufmannische Serviceleis-
tungen in der Geschaftsstelle erbracht, die im Wesentlichen aus der
Organisation und Betreuung des Kundenempfangs der Mutterge-
sellschaft bestanden. Die Mitarbeiterinnen haben die Aufgaben mit
groBem Engagement und ausgesprochen kundenfreundlich erfullt
und damit zu einer Qualitatsverbesserung des gesamten Unterneh-
mensverbundes beigetragen.

In allen Bereichen wurden die Auswirkungen der Corona-Pandemie
mit AugenmalS und dem Ziel des bestmdglichen Gesundheitsschut-
zes von Kunden und Mitarbeitern bewaltigt. Das Unternehmen ist
von wirtschaftlichen Folgen der Pandemie verschont geblieben.
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Otto von Guericke

Immobilien GmbH

Auch im Jahr 2022 rechnen wir mit einem positiven Verlautf.

Die Gesellschafterversammlung hat den vorliegenden Jahresab-
schluss und den Lagebericht der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr
2021 unter Einbeziehung der Priifergebnisse der Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft ausfiihrlich beraten und einstim-
mig gebilligt. Mit dem erteilten uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk wurde die OrdnungsmaRBigkeit der Geschéftsflihrung bestatigt.
Damit ist der Jahresabschluss festgestellt. Der Jahresiiberschuss
des Jahres 2021 wird auf Grundlage des Ergebnisabfiihrungsver-
trages nach der Feststellung des Jahresabschlusses 2021 in voller
Hohe an die Gesellschafterin abgefihrt.,

Die Gesellschafterversammlung bedankt sich bei der Geschaftsfiih-
rung sowie bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die im
Jahre 2021 geleistete Arbeit und das bemerkenswerte Engagement.
Die Gesellschaft ist damit fiir die Zukunft gut aufgestellt und wird
auch weiterhin eine erfolgreiche Entwicklung nehmen.

Magdeburg, den 04.04.2022

R
-I:.-._-' ] :' . _\-\l-
AT
Oliver Hornemann
Vorsitzender der Gesellschafterversammlung

[59]




AN DIEOTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH, MAGDEBURG

Wir haben den Jahresabschluss der Otto von Guericke Immobilien
GmbH, Magdeburg, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung flir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31, Dezember 2021 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht
der Otto von Guericke Immobilien GmbH, Magdeburg, fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2021 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2021 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRBigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrt,
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchflihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses

zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
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unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-
sachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen

- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von

der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspri-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoRBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtgemales Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstolBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
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irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fiir
die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaR-
nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren, Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschlieSlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den

tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Pri-
fung feststellen.

Magdeburg, den 16. Marz 2022

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(gez. Ingo Waeke)
Wirtschaftspriifer

(gez. Michael Bornkampf)

Wirtschaftspriifer i
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/% o von Guericke
RECHTLICHE UND &

STEUERLICHE
VERHALTNISSE

FIRMA: Otto von Guericke Immobilien GmbH
SITZ: Magdeburg

HANDELSREGISTER: Stendal HR B 109790

STEUER-NR.: 102/110/01947, Finanzamt Magdeburg

Umsatzsteuerliche und ertragssteuerliche Organschaft mit der Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG

GESELLSCHAFTSVERTRAG:  12. Dezember 1996, UR-Nr. 1476/1996

STAMMKAPITAL: DM 250.000,00 (entspricht EUR 127822,97)
GESELLSCHAFTER: Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG, Magdeburg (100 %)
GEGENSTAND: GemaR § 2 des Gesellschaftsvertrags ist Gegenstand des Unternehmens: Die Gesellschaft kann Wohnungen

und gewerbliche Immobilien fiir eigene und fremde Rechnung errichten. Die Gesellschaft kann dariiber hinaus
alle im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbeimmobilien anfallenden Aufgaben
ibernehmen, insbesondere Grundstiicke erwerben sowie entwickeln und Gebaude sanieren und instandset-
zen, belasten und verauBern. Die Gesellschaft darf Dienst- und Serviceleistungen aller Art erbringen und sons-
tige Geschafte betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck dienlich sind. Sie darf sich ferner an anderen
Unternehmen gleicher oder verwandter Art beteiligen sowie solche Unternehmen griinden oder erwerben.

ORGANE: Gesellschafterversammlung und Geschaftsfiihrung

GESCHAFTSFUHRUNG: Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschaftsfiihrer. Sind mehrere Geschaftsfiihrer bestellt, so wird die Ge-
sellschaft durch zwei Geschaftsfihrer oder durch einen Geschaftsfihrer in Gemeinschaft mit einem Prokuristen
vertreten. Ist nur ein Geschaftsfiihrer bestellt, vertritt er die Gesellschaft allein. Die Geschaftsfiihrer sind von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreit.
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