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KENNZAHLEN

IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Eigene Mietwohnungen
Eigene Gewerbeeinheiten
Beschéftigte

BILANZ IN MIO. EUR
Anlagevermogen
Umlaufvermdgen
Eigenkapital
Verbindlichkeiten
Bilanzsumme

2021
6.191
42
54

2114
17,3
91,6

136,1

228,7

2022
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44
57
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18,0
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137,7

233,6

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG IN MIO. EUR 2021

Umsatzerlose

Aufwendungen fir Lieferungen u. Leistungen
Abschreibungen

Jahrestiberschuss

KENNZAHLEN IN MIO. EUR
EAT

EBT

EBIT

EBITDA

Cashflow

33,2
17,1
6,8
0,8

0,8
0,8
41

10,8
7,5

2022
34,6
18,4

7,0
2,1

2,1
2,1
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Sehr geehrte
Vertreterinnen und
Vertreter,
Mitglieder,
Geschaftsfreunde
und Partner,

im Jahr 2022 formulierten §*
alle Abteilungen unseres
Unternehmens jeweils
einen Satz, der zu den
Teammitgliedern und der
jeweiligen Arbeit passt
oder die Vision deS<eams4
beschreibt — unsere}?i Qn
uber ein Statements. Mit einer Foto-

Unternehmen grafin entwickelten wir
oder eine gemeinsam individuelle
Gruppe. Fotomotive, die diese

Statements untermalen
sollten. So entstanden

die aufsergewohnlichen
Teambilder, die wir Ihnen
im Folgenden vorstellen
mochten.
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Dartiiber hinaus konnten wir trotz
aller gesellschaftlichen, politischen
und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen einige bemerkenswerte
Akzente fur Magdeburg setzen.
Wieder einmal sorgten wir durch
Giebelkunst in zwei Stadtteilen
dafir, dass Magdeburg noch bunter
wird. Wo es moglich war, haben

wir die Warmeversorgung von

Gas auf Fernwarme umgestellt

und werden es auch fortfiihrend
tun. In 2022 konnten wir wieder
umfangreich in die Zukunft unserer
Bestande investieren, den Leerstand
senken und das Jahr erfolgreich
abschliefsen.

Wir hoffen, IThnen gefillt dieser
Geschaftsbericht, und wiinschen
viel Freude beim Lesen.

aaaaaaa

Oliver Hornemann Karin Grasse

Vorstand Jorstand
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1. GRUNDLAGEN

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

schaften, errichten, erwerben, verkaufen und betreuen.

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

2. WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

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

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT OTTO VON GUERICKE EG

Lagebericht
fur das
Geschaftsjahr

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

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

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

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

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

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

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

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

Neben den Baupreisen flir Wohngebdude nahmen die
Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
gegenliber dem Vorjahr um 16,8 % zu. Die Neubaupreise
fir Burogebaude stiegen um 17,8 % und fir gewerbliche
Betriebsgebdude um 17,6 %. Im StralRenbau erhéhten
sich die Preise um 19,3 % gegentber dem November
2021.

3. GESCHAFTSVERLAUF

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

3.1. BESTANDSENTWICKLUNG

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

3.2. ENTWICKLUNG DER MIETEN

Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um 1.005,6 TEUR bzw. um 4,1 % erhoht. Nach Auswer-
tung der Mietdnderungsgriinde sind ca. 56 % auf die
Vollauswirkungen der Mieterh6hungsvereinbarungen
in 2021 und 11 % auf die Vereinbarungen in 2022
zurlickzufthren. Weitere 8 % der Mietsteigerungen sind
aus Mieterhéhungen aufgrund von durchgeflihrten
Modernisierungsmafinahmen erzielt worden. Sollmie-
tensteigerungen aufgrund von Neuvermietungen in
2021 (Vollauswirkung) und in 2022 sind mit jeweils ca.

» WBG OVG EG «

10 % enthalten. Darin enthalten sind auch negative
Effekte, wie der Leerzug des Bruno-Taut-Rings 78-82.
Die restlichen 5 % verteilen sich unter anderem auf Staf-
felmietvertragserh6hungen und gesteigerte Erlose aus
Betriebskostenpauschalen.

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

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

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

Sollmieten TEUR

24.350

23.433

Leerstandsausfall TEUR

Mietminderungen TEUR

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

Leerstandsausfall %

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

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

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

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

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

3.4. BAUTATIGKEIT, ANKAUF UND INSTANDHALTUNG

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

2021 2020

2022
Instandhaltungsaufwand EUR/m®  [SARIS;

21,04 21,84

punkte erhoht.

Fluktuation 2021 2020
Gesamtbestand % 9,5 9,9
Kernbestand % 9,5 9,9

012 | GESCHAFTSBERICHT 2022

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE|

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

VERMOGENSLAGE
AKTIVA

langfristiges Vermogen

mittelfristiges Vermogen

kurzfristiges Vermogen

Bilanzvolumen

PASSIVA
langfristiges Kapital

mittelfristiges Kapital

kurzfristiges Kapital

Bilanzvolumen

4.1. VERMOGENSLAGE

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

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

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

erhéht. Im Jahr 2022 sind 559 Mitglieder ausgeschieden.

Im Gegenzug waren 656 Zugange zu verzeichnen. Die
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31.12.2022 31.12.2021

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

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

bilanzielle Eigenkapitalquote betrdgt unverandert zum
Vorjahr 40,0 %.

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

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

Verhaltnis der Buchwerte zur Verschuldung liegt bei 1,31.

4.2. FINANZLAGE

Im Geschaftsjahr 2022 hat sich der Unternehmenscash-
flow gegentiber dem Jahr 2021 leicht um 15,1 TEUR auf
insgesamt 7.535,7 TEUR erhoht. Verédnderungen erga-
ben sich durch deutlich hohere Umsatzerlose, hdhere
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Eine Unternehmens-
vision stellt das
motivierende,

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

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

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

gegenuber dem Vorjahr reduziert. Ursachlich istim

Wesentlichen die Veranderung der sonstigen Vermo-
gensgegenstande.

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

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit hat sich
von -1.108,4 TEUR im Geschéftsjahr 2021 auf -1.781,3
TEUR im Jahr 2022 verandert. Dem Investitionsvolumen
in langfristige Vermogensgegenstande in Hohe von
8.525,0 TEUR stehen Darlehensaufnahmen in Hohe von
9.500,7 TEUR sowie planmalige Tilgungen in Hohe von
7673,8 TEUR gegentiber. In den Darlehensaufnahmen
sind Valutierungen fUr Investitionen des Vorjahres ent-
halten.
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Einen detaillierten Verlauf der Zahlungsstréme zeigt nachfolgende Kapitalflussrechnung;
2021 Verdnderung

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

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

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

Im Vorjahresvergleich ergeben sich fir die einzelnen
Geschaftsbereiche folgende Verédnderungen:

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

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

ERTRAGSLAGE 2022 2021 Verdnderung gepréagt.
TEUR TEUR TEUR
0 [
Emsatzderlos? . 34.4313513,2 33.(3)2‘11,3 1'442’2 Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausgewahlte
esta‘n sverz?m 'erungen" : . . Rentabilitétskennziffern. Die Eigenkapitalrentabilitat
Sonstige betriebliche Ertrige 575,9 588,9 -13,0 : . : . . : :
P P—— trifft zundchst eine Aussage Uber die Verzinsung des ein-
ugdvii?stlllﬁlggi% urbiclerunsen JRERTRRE -17.132,3 -2.861,5  gesetzten Kapitals und ermittelt sich aus dem Verhéltnis
. von Jahresergebnis zum Eigenkapital. Im Geschéftsjahr
Personalaufwand eigener 1939 198.3 44
Handwerker a9, 140, , 2022 betrug die Eigenkapitalrentabilitat 2,3 % (Vorjahr:
Abschreibungen NVEVCE -6.550,3 184,6 0,8 %). Die Gesamtkapitalrentabilitat als Messgrofe der
i 4 Ertragskraft der Genossenschaft betragt 2,2 % (Vorjahr:
Sonstige betriebliche 1857 IEOY 92.9 g g (Vorj
Aufwendungen 1,8 %).
Zinsertrage der HBW 0,2 0,0 0,2 2021 2020
Zinsaufwendungen der HBW [ESNOVVCM -3.373,6 302,7 Eigenkapitalrentabilitit %
tige St -649,2 -648,7 -0, .
Sons;gePS euerr; o) = L Gesamtkapitalrentabilitit %
|
Die Miet- und Betriebskostenausfélle betragen im
¥3§2§%‘I’{V(§%£SN€?AF B 1.221,7 -1.513,2 Gesch'aftsjahr 945,8 ATEU‘R (\/F)rjahr:“ 1,0§5,8 TEUR).. Die
Ertragslage ist stabil. Die Mittel fir eine erfolgreiche
e Bewirtschaftung und Instandhaltung des Wohnungs-
Betreuungstatigkeit -44,8 -40,0 -4,8 bestand ] testeehend techafiet b
Sonstiger Geschaftsbetrieb -394,8 -499,6 104,8 - jn - \évurden WeLIAeSii,_fn tervv\r o aDe bZW'
BETRIEBSERGEBNIS UERE 6321 14132 0 CSTYOrnandenen Hiquiditat entnommen. baneben
wurden die planmaligen, hohen Darlehenstilgungen
. . leistet.
Finanzergebnis 63,2 12,3 50,9 geleiste
Neutrales Ergebnis 27747 65,2 2.709,5 Ll ] " ete betrs
Ertragssteuern 00 00 00 Das Verhdltnis von Zinszahlungen zur Istmiete betragt
12,4 % (Vorjahr 14,3 %). Fir den gesamten Kapitaldienst
JAHRESERGEBNIS 759.6 1.347,2 wurden 43,6 % der Istmieten verwendet (Vorjahr 46,3 %).

2021
14,3
46,4

2020
16,4
48,2

Im Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung wirken ins-

1 1 0,
besondere erhthte Umsatzerlose und deutlich hohere Zinsen zulstmiete b

Kapitaldienst zu Istmiete %

Instandhaltungsaufwendungen. Beeinflusst durch hohe

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

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

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

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

6. BETEILIGUNGEN

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

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

7. PROGNOSE-, CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT]

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

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

dies aller Voraussicht nach zu weiteren Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fiihren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht
verldsslich abgeschatzt werden. Durch wirtschaftliche
Sanktionen ist jedoch mit Beeintrachtigungen der
Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzu-
rickhaltung zu rechnen. Insbesondere im Bereich der
Energieversorgung kénnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpdssen und weiter 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 Finanzlage und Ertrags-
kraft unserer Genossenschaft gut bewaltigen. Aktuell
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steht die Entwicklung der Mietnebenkosten im Fokus,
insbesondere der Heizkosten. Staatliche Preisbremsen,
Ausweitung des Wohngeldanspruches und auch die Ein-
fuhrung des Blrgergeldes werden die nominalen Preis-
steigerungen etwas einddmmen konnen. Das Risiko von
verzogerten oder ausfallenden Nebenkostenzahlungen
der Mieter wurde bewertet und in der Planung mit ein-
kalkuliert.

Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu ver-
starkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland
und demzufolge unter anderem zur 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
fur die Bewaltigung der Flichtlingsbewegungen, teils zu
besonders glinstigen Konditionen. In nahezu allen Fal-
len werden die Mieter Mitglieder in der Genossenschaft.
Die Anteilszahlungen werden auch von staatlichen
Stellen ibernommen, hier war zum Bilanzstichtag noch
ein gewisser Nachlauf zu verzeichnen. Gegebenenfalls
nachteilige Auswirkungen auf die Ertragslage sind von
untergeordneter Bedeutung, da die Wohnkosten durch
das Sozialamt Gbernommen werden.

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

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

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

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

Fir die Instandhaltung waren 8,9 Mio. EUR eingeplant,
insgesamt sind 10,0 Mio. EUR angefallen. Griinde hierfur
sind Kostenerhéhungen in nahezu allen Instandhal-
tungspositionen, insbesondere aber die Zufiihrung zu
Rickstellungen. Weiterhin fielen auch die Kapitalkosten
fur Objektfinanzierungsmittel geringer aus als prognos-
tiziert. In den sonstigen betrieblichen Ertragen wurden
ungeplante Zuschreibungen in Hohe von 2,8 Mio. EUR
verarbeitet. Das Liquiditatsziel in Hohe von 4,3 Mio. EUR
wurde mit 6,4 Mio. EUR Ubertroffen, dafir verantwort-
lich warim Wesentlichen die erh6hte Startliquiditédt am
Beginn des Geschéftsjahres.

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

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

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

Risiken aus vorgenommenen und geplanten Mieter-
hohungen sehen wir nicht. Die Zustimmungsraten zu
unserer nach § 557 BGB durchgeflihrten Mietanpassung
waren auRerordentlich hoch. Das durchschnittliche
Mietniveau im Bestand liegt im Mittel der erzielbaren
Marktmieten in Magdeburg. Die politisch gefiihrte
Diskussion um angemessene Miethéhen und die teils
verordnete Deckelung bzw. Einfiihrung einer Mietpreis-
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bremse in stark vom Zuzug betroffenen GroRstadten
in Deutschland entfaltet in Sachsen-Anhalt derzeit
keine Wirkung. Die Mietpreise sind sowohlim Bundes-
land Sachsen-Anhalt als auch in den beiden gréleren
Stadten Magdeburg und Halle/Saale sehr moderat und
bewegen sich im Mittel zwischen 5,00 bis 6,00 EUR/m?.
Eine Begrenzung der Miethohen ist in Magdeburg auf
absehbare Zeit nicht zu erwarten.

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

Die voranschreitende Digitalisierung bietet die Chance,
Effizienz und Effektivitat der Arbeitsprozesse zu
erhéhen. Damit einher geht in der Einfiihrungsphase
verschiedener IT-Projekte ein erh6hter Personal- und
Sachaufwand. Im Bereich Controlling wird aktuell eine
Softwarelosung mit umfangreichen Funktionalitaten
eingefiihrt, um Planungsprozesse, Darstellung von
Szenarien und das Risikomanagement weiter zu profes-
sionalisieren. In der Bau- und Investitionsplanung fihrt
die Digitalisierung zu einem hoheren Wohnwert fiir die
Kunden, wie z. B. Smart-Home-Vernetzung oder schlis-
sellose Schlieflsysteme bei einem ebenso steigenden
technischen und monetaren Aufwand.

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

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

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

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

Die Liquiditat der Genossenschaft ist im Rahmen der
langfristigen Finanzplanung gesichert. Zum 31.12.2023
wird ein Bestand an flissigen Mitteln von rund 4,6 Mio.
EUR erwartet. Der Rickgang ist auf den Mitteleinsatz fir
Investitionen und Instandhaltung zuriickzuftihren. Zum
31.12.2022 belduft sich der Bestand der flissigen Mittel
auf 6,4 Mio. EUR. Sollten sich Chancen zur Bestandser-
weiterung durch Immobilienankéufe ergeben, werden
Finanzierungen so erfolgen, dass eine Mindestliquiditat
von 4,0 Mio. EUR dauerhaft nicht unterschritten wird.

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

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

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

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

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

Magdeburg, 22. Marz 2023

I

. . -~

r::___f___}r—' 4

Hornemann

SN AR

Grasse

Vorstand Vorstand
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A.

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

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

SACHANLAGEN

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. geleistete Anzahlungen

. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT:

UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrite

. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

4. Sonstige Vermogensgegenstinde

. FLUSSIGE MITTEL

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

(davon verpfindet: 35.000,00 EUR)

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT:

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

\FTSBERICHT

BILANZ ZUM 31.12.2022

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

1.127.822,97
272.292,57

9.823.785,63
20.012,16

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

31.12.2022
EUR

92.991,58

214.092.963,47

1.400.115,54
215.586.070,59

9.843.797,79

1.778.605,71

6.396.765,63

18.019.169,13

12.108,85
233.617.348,57

31.12.2021
EUR

103.786,16

200.275.778,96

6.269.538,26

2.131.399,15

6.153,19

727.984,09

497.579,67

0,00

0,00

1.127.822,97

244.586,12

211.384.628,57

9.482.187,52

8.743,54

14993791

4.641,00

28.661,22

1.541.560,77

6.068.430,49

(35.000,00)

17.284.162,45

13.919,18

228.682.710,20
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PASSIVSEITE

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GESCHAFTSGUTHABEN

1. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres

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

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

1. Umsatzerlose

a) aus der Haushewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

3. Sonstige betriebliche Ertrige

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

(davon fiir Altersversorgung: 28.011,69 EUR)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrége aus Beteiligungen

(davon aus verbundenen Unternehmen: 63.311,99 EUR)

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

12. Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

13. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

BILANZGEWINN

34.479.537,49
55.063,92
73.986,02

19.993.765,18
4.698,20

3.006.479,35
583.773,79

34.608.587,43
341.598,11

3.489.447,55

19.998.463,38
18.441.169,71

3.590.253,14
6.962.899,23

2.124.236,23
63.311,99

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

652.369,63

2.106.815,62

1.000.000,00
1.106.815,62
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2021
EUR

33.042.940,79

57.215,16

65.355,28

334.705,51

804.993,95

17.132.309,43

36,87

17.172.864,39

2.791.542,11

609.455,69

(62.022,35)

6.789.24717

2.218.035,23

18.273,35

(18.273,35)

4.623,60

3.376.428,49

/.0,20

1.411.052,85

651.439,60

759.613,25

400.000,00

359.613,25




ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

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

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

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

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

Immaterielle Vermogensgegenstande

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

Sachanlagen

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

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

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

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

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

Die Bewertungsmethodik zur Ermittlung von Ertrags-
werten der Wohnbauten wurde beibehalten. Bei tiber
das Gesamtportfolio mittelfristig konstanten Leer-
standsprognosen, aber durch stetigen Mietsteigerungen
verbesserter Ertragssituation, ergab sich im Geschéfts-
jahr2022 im Gebaudebestand kein Bedarf an aulber-
planmaligen Abschreibungen.

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

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

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

5 his 8 Jahre
3his 13 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung

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

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

Finanzanlagen

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

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

Eine detaillierte Ubersicht der Entwicklung der einzel-

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

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verh. Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstinde

1.521.039,27

Geschiftsjahr
davon mit einer Restlauf-

Vorjahr
davon mit einer Restlauf-

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

67.882,58 1.724.800,90 77.547,26

GESAMTBETRAG

1.778.605,71

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

UMLAUFVERMOGEN
Die Bewertung des Umlaufvermogens erfolgt nach dem
Niederstwertprinzip.

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

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

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

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

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen enthalten alle erkennbaren Risiken
und sind in Hohe des nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben oder zehn Geschéftsjahre abgezinst.

» WBG OVG EG «

Pensionsrickstellungen wurden fiir alle Verpflichtungen
und Anwartschaften aufgrund zweier versicherungsma-
thematischer Gutachten mit einem Rechnungszins von

1,78 % fur die Handelsbilanz passiviert.

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

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

dar:

Baumafinahmen zur

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

Kosten der HBW des Wohneigentums
Jahresabschluss- und Priifungskosten

91,7 TEUR
50,0 TEUR
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VERBINDLICHKEITEN

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

FINANZIERUNGSINSTRUMENTE

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

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

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

C. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
ERLUSTRECHNUNG

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

Zuschreibungen auf Grundsticke und
Wohnbauten

2.834,2 TEUR

D. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

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

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

EDV-Vertrage

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

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

Kaufméannische und technische Angestellte 47
Regieabteilung Handwerker 2
49

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

GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER
(VERBLEIBENDE MITGLIEDER)

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

haben sich erhoht um

Die Haftungssummen der
verbleibenden Mitglieder 62,4 TEUR

haben sich im Geschaftsjahr erhoht um

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

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-AnhalteV.

Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND

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

Karin Grasse, Angern
Dipl.-Bauingenieurin (FH)

AUFSICHTSRAT

Ekkehard Weil, Magdeburg
Vorstand

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

Gerhard Andres, Magdeburg
Dipl.-Ingenieur

Ingenieurbiiro Energie Consult Magdeburg
(Stellv. Vorsitzender)

Prof. Dr. Peter Reichling, Biederitz
Universitatsprofessor
Otto-von-Guericke-Universitdt Magdeburg

034 | GESCHAFTSBERICHT 2022

Peter Schube, Magdeburg

Geschéftsfuhrer
ACM GmbH
Ulrich Seidel, Niederndodeleben
Geschéftsfuhrer
Seidel Solarstrom
Carsten Glnther, Magdeburg
Rechtsanwalt
Rechtsanwalte Dr. Paust, Glnther, Dr. Heinze
Sven Kampfert, Barleben
Geschéftsfuhrer
Magdeburger Treuhand Steuerberatungsgesellschaft
mbH
Heike Woost, Magdeburg
Geschaéftsfihrerin
Lebenshilfe-Werk Magdeburg gemeinniitzige GmbH
Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
E. WEITERE ANGABEN
VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH
SCHLUSS DES GESCHAFTSJAHRES
Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des
Geschéftsjahres haben sich nicht ereignet.
GEWINNVERWENDUNG
Vorstand und Aufsichtsrat beschlielien, den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.106.815,62 EUR gemal} § 39
der Satzung der Genossenschaft mit einem Betrag von
1.000.000,00 EUR in die gesetzliche Riicklage einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung am 21.06.2023 wird
empfohlen, den Bilanzgewinn von 1.106.815,62 EUR den
anderen Ergebnisricklagen zuzufthren.
Magdeburg, 22. Marz 2023
Ry
L : ,

Hornemann Grasse
Vorstand Vorstand
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ANLAGE 1

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

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

EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. IMMATERIELLE )
VERMOGENSGEGENSTANDE

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

239.270,17 41.426,32 197.643,85

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

II. SACHANLAGEN

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 389.882.791,14  6.341.216,21 137.054,43 333.330,43 180.141,00  396.600.424,35

2. Grundstiicke mit Geschafts- 828311771  116.42719 3198579 953.880,36 000 932143947
und anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten 2.185.615,77 0,00 0,00 179.195,63 0,00 2.364.811,40

4. Technische Anlagen und Maschinen 20.859,25 8.611,20 1.550,54 0,00 0,00 27.919,91

5. Andere Anlagen, Betriebs- 197157483 31313394 75.360,67 0,00 000  2.209.348,10
und Geschéiftsausstattung

6. Anlagen im Bau 500.331,41 966.075,01 0,00 -1.466.406,42 0,00 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 376.730,60

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

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

III. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen

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

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

135.484,01

135.484,01

189.607.012,18
2.013.579,45

54.216,62
14.706,06

1.243.590,74

2.751,74
0,00
0,00

192.935.856,79

0,00

0,00
0,00

193.071.340,80
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laufendes GJ
EUR

10.794,58

10.794,58

6.559.686,73
164.887,80

46.341,70
3.715,03

177.473,39

0,00
0,00
0,00

6.952.104,65

0,00

0,00
0,00

6.962.899,23

laufendes GJ
EUR

0,00

0,00

2.680.286,59
99.721,70

54.216,62
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

2.834.224,91

0,00

0,00
0,00

2.834.224,91

ABSCHREIBUNGEN

kumuliert Abschreibungen Zuschreibungen AnderungiZm. Anderungi.Z.m.

Abgéngen
EUR

41.426,32

41.426,32

137.054,43
31.985,79

0,00
1.550,54

73.375,41

0,00
0,00
0,00

243.966,17

0,00

0,00
0,00

285.392,49

Umbuchungen
EUR

0,00

0,00

-16.894,54
19.646,28

0,00
0,00

0,00

-2.751,74
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

kumuliert
31.12.2022

EUR

104.852,27

104.852,27

193.332.463,35
2.066.406,04

46.341,70
16.870,55

1.347.688,72

0,00
0,00
0,00

196.809.770,36

0,00

0,00
0,00

196.914.622,63

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




ANLAGE 2

Gesamthetrag davon mit einer Restlaufzeit

31.12.2022 biszulJahr  von 1 his5 Jahre iiher 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

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

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

Sonstige Verbindlichkeiten 201.214,08 201.214,08

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

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

“Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte gesichert.
Forward-Darlehen wurden fiir das Jahr 2023 in H6he von 2,9 Mio. EUR abgeschlossen.
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BERICHT
DES
AUFSICHTSRATES

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Otto von Guericke eG

X

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

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

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

Magdeburg, den 03.04.2023
Der Aufsichtsrat

[ .
Ekke \Lﬁ

vd;rsitzemder
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ZUSAMMENGEFASSTES
PRUFUNGSERGEBNIS

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
OTTO VON GUERICKE EG

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

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

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

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

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

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

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

sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

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

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

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

zweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

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

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

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

chen Angaben.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

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

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erfor-

derlichen Angaben. Magdeburg, 3. April 2023

VERBAND DER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN
SACHSEN-ANHALT EV.
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RECHTLICHE UND
STEUERLICHE
VERHALTNISSE

Wohnungsbau
genossenschaft

Otto von Guericke eG
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FIRMA: Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
SITZ: Magdeburg

EINTRAGUNG: Amtsgericht Stendal, GnR 2032

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

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

ORGANE: Vertreterversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand.

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

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

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

IMPRESSUM

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

E-MAIL: otto@guericke.de

INTERNET: www.guericke.de

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

DRUCK: Druckerei Mahnert, Aschersleben
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OTTOS VISION

STATEMENTS

KENNZAHLEN
GESCHAFTSENTWICKLUNG 2021
Eigentumswohnungen (verwaltete) 1.154
Eigentumswohnungen (eigene) 128
Mietwohnungen (verwaltete) 183
Mietwohnungen (eigene) 48
Mitarbeiter 92
BILANZ IN MIO. TEUR
Anlagevermdgen 5.206
Umlaufvermdgen 1.040
Eigenkapital 1.803
Rickstellungen 480
Verbindlichkeiten 3.963
Bilanzsumme 6.246
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2022
1.068
128
183
48
99

5117
1.055
1.803

471
3.898
6.172

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (TEUR) 2021

Umsatzerldse 4.341
Bestandsverdnderungen 8
sonstige betriebliche Ertrége 66
Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen 691
Personalaufwand 2.840
Abschreibungen 224
sonstige betriebliche Aufwendungen 578
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 60
Steuern 4
Jahresiiberschuss vor Gewinnabflihrung 18
Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung 18
BILANZGEWINN (TEUR) 0

2022
4.799

117
681
3.254
236
631
57

63
63
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Die Otto von Guericke Immobilien GmbH bietet als
Dienstleistungsunternehmen in der Landeshauptstadt
Magdeburg und in der umliegenden Region umfangrei-
che Serviceleistungen rund um die Immobilie. Das Leis-
tungsspektrum beinhaltet die Verwaltung eigener und
fremder Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie sonstiger
Einheiten, einen allumfassenden Hauswart- und Reini-
gungsservice und die Verrichtung von Handwerkertéatig-
keiten verschiedenster Art. Hauptvertragspartner ist die
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG, die
gleichzeitig 100 % der Anteile an der Gesellschaft halt.
Neben der klassischen Bewirtschaftung und Vermietung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien ist die Otto von Gue-
ricke Immobilien GmbH berechtigt, Immobilien fir eigene
oder fremde Rechnung zu erwerben, zu errichten, zu
sanieren, instand zu setzen, zu belasten oder zu verduflern
sowie alle Dienst- und Serviceleistungen und sonstigen
Geschéfte zu betreiben, die dem Geschaftszweck dienen.

1. WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war

im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des
Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreis-
erhéhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch verschérfte
Material- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise
fir weitere Glter wie beispielsweise Nahrungsmittel
sowie der Fachkraftemangel und die andauernde,
wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-
Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen
Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft

im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten. Nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2022 um 1,9 % gegenlber dem Yorjahr und fiel um 0,7 %
hoher aus als im Jahre 2019, dem Jahr vor der Corona-
Pandemie. Wahrend einige Wirtschaftsbereiche im Jahr

OTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH

Lagebericht
fur das
Geschaftsjahr

2022
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2022 deutlich profitierten, war im Baugewerbe durch
Material- und Fachkraftemangel, hohe Baukosten und
zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen ein
deutlicher Rickgang der Bruttowertschopfung (-2,3 %)
zu verzeichnen. Ebenfalls festzustellen war ein weiterhin
hoher Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten.
Die Inflationsrate - gemessen als Verdnderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahr - lag im Jah-
resdurchschnitt 2022 nach vorldufigen Berechnungen
bei 7,9 % und damit zweieinhalbmal so hoch wie im
Jahr2021 (+3,1 %). Diese historisch hohe Jahresteue-
rungsrate wurde vor allem von den extremen Preisan-
stiegen flr Energieprodukte und Nahrungsmittel seit
Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Fiir das
Jahr2023 erwartet die Regierung ein Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts von 0,2 %. Gleichfalls wird ein
weiterer Anstieg des Verbraucherpreisniveaus von 6,0 %
gegenliber dem Vorjahr erwartet, vor allem die Energie-
und Nahrungsmittelpreise werden die Jahresinflation
pragen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durch-
schnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder 589 000
Personen mehr als im Jahr zuvor und so viele wie noch
nie in Deutschland. Der bisherige Hochststand aus dem
Jahr 2019 (45,3 Millionen) wurde damit Uberschritten.
Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2022 daher duferst
robust. Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote in
Deutschland durchschnittlich rund 5,3 %, der Dezem-
ber 2022 fiel mit 5,4 % etwas hoher aus als der Durch-
schnitt. In Sachsen-Anhalt ist die Arbeitslosigkeit von
6,7 % im Dezember 2021 auf 7,3 % im Dezember 2022
gestiegen. In der Landeshauptstadt Magdeburg hat sich
die Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen
von 7,4 % im Dezember 2021 auf 8,0 % im Dezember
2022 erhoht. Eine Zunahme der Arbeitslosigkeit im
Vergleich zum vorigen Jahrist vorrangig auf die ukraini-
schen gefliichteten Arbeitslosen zurlckzufihren, aber
auch auf saisonale und witterungsbedingte Griinde.
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Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr2022 splrbar
gewachsen. Im November 2022 lebten 243.167 Einwoh-
nerin Magdeburg, darunter 32.017 Auslander (Dezember
des Vorjahres 26.290). Im Vergleich zum November 2021
hat sich die Zahl der Einwohner in Magdeburg damit um
3.311 Personen erhoht. Der Anteil der auslandischen
Bevolkerung an der Gesamtbevélkerung in Magdeburg
betragt 13,2 % (Vorjahr: 11,0 %) und hat sich um 2,2 %
erhoht. Malgeblichen Einfluss auf diese Entwicklung
hat der Zustrom der Flichtenden aus der Ukraine, aber
auch die Zuwanderung weiterer Menschen aus anderen
Nationalitdten. Dieser Effekt zeigt sich fir ganz Deutsch-
land. Nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes
kamen 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen Personen mehr
nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind.
Damit war die Nettozuwanderung 2022 Uber viermal

so hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch

wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950.
Deutschland hatte zum Jahresende 2022 damit min-
destens 84,3 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner.
Unabhéangig von den aktuellen Entwicklungen wird

mit derim Jahr 2021 erarbeiteten 7. regionalisierten
Bevolkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalts
fir Magdeburg ein Bevolkerungsriickgang bis zum

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

2. GESCHAFTSVERLAU

2.1. Bewirtschaftung eigener Immobilien

Zum 31. Dezember 2022 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 2022 nach
Abzug der Erl6sschmalerungen Umsatzerlose in Hohe
von TEUR 954,6 (Vorjahr: TEUR 889,4). Die darin enthal-
tenen Sollmieten betragen TEUR 695,4 (Vorjahr: TEUR
659,9). Die Erlosschmalerungen der Sollmieten sind
auf TEUR 46,5 (Vorjahr: TEUR 58,9) gesunken. Der Ver-
mietungsstand belief sich zum Stichtag 31. Dezember
2022 auf 93,7 % (Vorjahr: 92,0 %). Den 19 im Laufe des
Berichtsjahres gekiindigten Wohneinheiten stehen 21
wiedervermietete Wohneinheiten gegentber.

Die Aufwendungen fur die Bewirtschaftung der eigenen
Immobilien betrafen in erster Linie Aufwendungen fur
Betriebskosten mit einem Betrag von TEUR 329,3 (Vor-
jahr: TEUR 319,3) sowie Aufwendungen fiir Instandhal-
tung in Hohe von TEUR 239,0 (Vorjahr: TEUR 237,7), was
einem Betrag von EUR/m? 21,33 (Vorjahr: EUR/m? 21,21)
im Jahr entsprach. Davon wurde fir umfanglichere
Instandhaltungsmalknahmen in Leerwohnungen ein
Betrag von TEUR 144,8 (Vorjahr: TEUR 136,5) eingesetzt.
Diese Mittel wurden unter Berlcksichtigung der Mieter-
interessen und vor dem Hintergrund zeitgemafer Anfor-
derungen verwendet, um eine zeitnahe Vermietung zu
gewahrleisten.

2.2. Betreuungstatigkeit
Die Gesellschaft betreute zum Stichtag 38 Wohnungs-

eigentimergemeinschaften (Vorjahr: 42) mit insgesamt
1.068 Wohn- und Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 1.154)
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und 646 Stellplatzen/Garagen (Vorjahr: 754). Weiterhin
verwaltete die Otto von Guericke Immobilien GmbH

im Bereich der Fremd- bzw. Mietsonderverwaltung 358
Wohn- und Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 362) sowie 47
Stellplatze Dritter (Vorjahr: 45).

Aus der Betreuung fremder Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten sowie der Verwaltung von Wohnungseigentumsan-
lagen wurden im Jahr 2022 Umsatzerldse in Hohe von
TEUR 405,3 (Vorjahr: TEUR 386,6) erzielt.

Fir die Leistungen der Handwerker wurden im Rah-
men der Geschaftsbesorgung fir die Genossenschaft
Umsatze von TEUR 802,5 (Vorjahr: TEUR 577,0) erzielt.
Die héheren Umsatzerlose sind auf mehrere Neuein-
stellungen in der Handwerkersparte und die damit
verbundene vertragliche Anpassung zurlickzufiihren.
Die Tatigkeiten der Handwerker umfassen Maler-, Tisch-
ler-, Sanitar-, Fliesenlege-, Bodenbelags-, Schlosser-,
Pflaster- sowie Elektroarbeiten. Aus der Sparte Sonstige
Dienste, mit der weitere kaufmannische Serviceleistun-
gen fir die Genossenschaft erbracht werden, konnten
in 2022 Umsétze in Hohe von TEUR 97,2 (Vorjahr: TEUR
96,2) erzielt werden.

2.3. Hauswartservice

Als weiteres Hauptgeschéftsfeld betreibt die Otto von
Guericke Immobilien GmbH einen Hauswartservice.
Die beschéftigten Hauswarte erbringen ihre Leistungen
zum Zwecke der Aufrechterhaltung eines einwandfreien
Zustandes der betreuten Objekte. Hierunter ist sowohl
die Garten- und Griinanlagenpflege als auch die Reini-
gung der Aulenanlagen zu verstehen. Darliber hinaus
sind sie Ansprechpartner fir die Mieter und Bindeglied
zum Verwalter.

Zum 31. Dezember 2022 wurden unverdndert gegen-
Uber dem Vorjahr sémtliche Wohnanlagen der Woh-
nungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eGin
Magdeburg, weiterhin die Anlagen von 29 Wohnungsei-
gentumsgemeinschaften sowie 8 Anlagen von Dritten
betreut. Der hieraus erzielte Umsatzerlds belief sich
auf TEUR 1.469,6 (Vorjahr: TEUR 1.432,6) sowie TEUR
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42,6 (Vorjahr: TEUR 26,8) aus sonstigen betrieblichen
Ertrdgen und erhohte sich damit im Vergleich zum Vor-
jahrum TEUR 52,8. Ursachen fur die Erhohung sind die
Anpassung des Geschdftsbesorgungsvertrages mit der
Genossenschaft sowie Hauswartvertrage fir Dritte. Den
Umsétzen standen Aufwendungen in Hohe von TEUR
1.485,7 (Vorjahr: TEUR 1.394,0) gegentiber.

Die Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen zusam-
men aus Personalaufwendungen in Hohe von TEUR
1.094,4 (Vorjahr: TEUR 992,8), aus Aufwendungen fur
bezogene Lieferungen und Leistungen, wie Reparaturen
und Wartung von Geréatschaften und Abtransport von
Grinabfallen, in Hohe von TEUR 80,6 (Vorjahr: TEUR
100,2), aus Abschreibungen in Hohe von TEUR 45,3
(Vorjahr: TEUR 47,9) und aus sonstigen betrieblichen
Aufwendungen, bestehend aus Miet- und Pachtzah-
lungen, Fahrzeugkosten, Leasingraten sowie sonstigen
Kosten, in Hohe von TEUR 265,9 (Vorjahr: TEUR 250,6).
Der Anstieg der Aufwendungen gegeniiber dem Vorjahr
um TEUR 91,7 ist hauptsachlich auf die gestiegenen Per-
sonalkosten zurtickzufthren.

2.4. Reinigungsservice

Weiterhin betreibt die Otto von Guericke Immaobilien
GmbH einen Reinigungsservice. Hauptauftraggeber ist
die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke
eG. Darlber hinaus werden 22 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und 6 Anlagen von Dritten regelma-
Rig betreut. Hinzu kommen noch Einzelauftrége von
Mietern. In 2022 konnten Umsétze in Hohe von TEUR
1.068,6 (Vorjahr: TEUR 958,8) und sonstige Ertrage in
Hohe von TEUR 28,5 (Vorjahr: TEUR 16,6) erzielt werden.
Die Aufwendungen im gleichen Zeitraum betrugen
TEUR 1.091,0 (Vorjahr: TEUR 948,1). Die Aufwendungen
setzen sich aus folgenden Positionen zusammen: Per-
sonalkosten in Hohe von TEUR 899,7 (Vorjahr: TEUR
791,4), Materialkosten in Hohe von TEUR 29,0 (Vorjahr:
TEUR 32,0), Abschreibungen in Héhe von TEUR 39,9
(Vorjahr: TEUR 32,2) und sonstige Verwaltungskosten,
bestehend aus Miet- und Pachtzahlungen, Fahrzeugkos-
ten, Leasingraten sowie sonstigen Kosten, in Héhe von
TEUR 122,3 (Vorjahr: TEUR 92,5). Der Anstieg der Perso-
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nalkosten ist maftgeblich auf die gestiegenen Mindest-
[6hne im allgemeinverbindlichen Rahmentarifvertrag
des Gebaudereiniger-Handwerks zuriickzufiihren.

3.Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse der Otto von
Guericke Immabilien GmbH sind geordnet. Die Gesell-
schaft konnte zu jeder Zeit ihren Zahlungsverpflichtun-
gen nachkommen.

Der Jahresabschluss weist im Jahr 2022 einen Jahres-
Uberschuss vor Gewinnabfiihrung in Hohe von TEUR
63,3 (Vorjahr: TEUR 18,3) aus. Dieser setzt sich zusam-
men aus einem positiven Betriebsergebnis in Hohe von
TEUR 119,6 (Vorjahr: TEUR 77,7) und einem negativen
Finanzergebnis in Hohe von TEUR -56,2 (Vorjahr: TEUR
-59,4). Ertragsteuern sind wie im Vorjahr auf Grund des
Ergebnisabfihrungsvertrages nicht angefallen.

Das um objektbezogene Zinsaufwendungen bereinigte
Betriebsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Betriebsergebnis

Objektbezogene Zinsaufwendungen

Bereinigtes Betriebsergebnis

Das um objektbezogene Zinsaufwendungen bereinigte
Betriebsergebnis hat sich gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 44,2 erhoht. Dieser Anstieg ist hauptséchlich

auf die gestiegenen Umsatzerlose zurlickzufiihren.
Insgesamt wirkten sich die um TEUR 458,3 gestiegenen
Umsatzerldse und die um TEUR 50,9 hoheren sonstigen
betrieblichen Ertrage ergebniserhéhend aus. Auf der
anderen Seite wirken sich die um TEUR 413,8 gestiege-
nen Personalkosten sowie die um TEUR 52,1 erhdhten
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergebnismin-
dernd aus.

Innerhalb der Sparten stellen sich die Ergebnisse ganz
unterschiedlich dar. Wéahrend die Sparten Hausbewirt-
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schaftung, Hauswartleistungen, Reinigungsleistungen
sowie Geschaftsbesorgung positive Ergebnisse auswei-
sen, mindert das negative Ergebnis der Sparte Verwal-
tung das Gesamtergebnis. Diese Entwicklung konnte
bereits in den zurlckliegenden Jahren beobachtet
werden und ist einerseits begriindet im vergleichs-
weise niedrigen Vergltungsniveau, was im Bereich der
Wohneigentums-, Haus- und Fremdverwaltung auf dem
hiesigen Markt vorherrscht, als auch andererseits mit
einer gewdhrten, angemessenen Gehaltsstruktur fir die
Mitarbeiter dieser Sparte.

Das Finanzergebnis hat sich auf Grund der fortschrei-
tenden Tilgungen sowie Abzinsungsertrage fur Riick-
stellungen um TEUR 3,1 verbessert.

Aufgrund des im Jahr 2013 geschlossenen Ergebnis-
abflhrungsvertrages mit der Wohnungsbaugenossen-
schaft Otto von Guericke eG ergeben sich keine ertrag-
steuerlichen Aufwendungen.

3.1Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahrvon TEUR
6.246,2 auf TEUR 6.172,7 reduziert. Auf der Aktivseite ist
die Verdnderung insbesondere auf die Abnahme des
Anlagevermogens durch planmalige Abschreibungen
saldiert mit Zugdngen des Geschéftsjahres um TEUR
86,9 zurlickzufihren. Gegenlaufig haben sich die Forde-
rungen um TEUR 30,8 erhoht. Auf der Passivseite haben
sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
um TEUR 160,9 und die Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen um TEUR 14,3 vermindert. Auf der
Gegenseite haben sich die erhaltenen Anzahlungen um
TEUR 34,1 und die Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
denen Unternehmen um TEUR 53,7 erhoht.

Das Anlagevermogen ist zu 98,4 % (Vorjahr: 99,4 %)
durch Eigenkapital und lang- sowie mittelfristiges
Fremdkapital gedeckt. Der Deckungsgrad reduzierte
sich damit gegentiber dem Vorjahr um 1,0 %-Punkte.

Das bilanzielle Eigenkapital betrdgt unverandert
TEUR 1.802,8 (Vorjahr: TEUR 1.802,8). Die bilanzielle
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Eigenkapitalquote erhohte sich infolge der Bilanzsum-
menminderung von 28,8 % im Jahr 2021 auf 29,2 % im
Berichtsjahr.

Das Fremdkapital verminderte sich von TEUR 4.443,3 in
2021 auf TEUR 4.369,8 im Jahr 2022. Das ist im Wesent-
lichen auf die Reduzierung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten zurtickzufihren. Die Verbindlich-
keiten gegenlber Kreditinstituten mit einem Betrag
von TEUR 3.367,2 (Vorjahr: TEUR 3.528,1) und damit
77,1 % des Fremdkapitals nehmen den groRten Anteil
ein. Weiterhin entfielen auf Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen TEUR 82,4 (Vorjahr: TEUR
28,7). Die bilanzielle Fremdkapitalquote reduzierte sich
von 71,1 % im Vorjahr auf 70,7 % im Berichtsjahr.

3.2 Finanzlage

Die Cash Earnings nach DVFA/SG vor Gewinnabfihrung
betragen im Berichtsjahr TEUR 295,9 (Vorjahr: TEUR
242,5) und haben sich damit um TEUR 53,4 gegenliber
dem Vorjahr erhoht. Dabei wurde der Jahresiiberschuss
um Abschreibungen und um zahlungsunwirksame
sowie zahlungswirksame Aufwendungen bzw. Ertrége
aus Sondereinflissen bereinigt. Unter Beriicksichtigung
aller Zahlungsstrome, die weder der Investitions- noch
der Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind, ergibt

sich fiir das Jahr 2022 ein Cashflow aus der laufenden
Geschéftstatigkeit von TEUR 359,6 (Vorjahr: TEUR 324,1).

Nach Investitions- und Finanzierungstatigkeit belief sich
der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2022 auf
TEUR 3294 (Vorjahr: TEUR 341,3). Die Zahlungsfahigkeit
der Gesellschaft war im Geschaftsjahr jederzeit gesi-
chert. Geméf der Finanzplanung wird die Zahlungsfa-
higkeit der Gesellschaft auch weiterhin gesichert sein.

3.3 Ertragslage

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausge-
wahlte Rentabilitdtskennziffern. Die Eigenkapitalrenta-
bilitat trifft zundchst eine Aussage ber die Verzinsung
des eingesetzten Kapitals und ermittelt sich aus dem
Verhaltnis von Jahresergebnis vor Ergebnisabfiihrung
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

JAHRESUBERSCHUSS VOR GEWINNABFUHRUNG

Abschreibungen auf Gegenstéinde des Anlagevermégens

Zuschreibungen zum Anlagevermogen

Verluste aus Abgang Anlagevermogen

Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen

andere nicht zahlungsunwirksame Ertrige von wesentl. Bedeutung

zahlungsunwirksame Ertrige aus Sondereinfliissen

CASH EARNINGS NACH DVFA/SG

Ertrige aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermogens
Verluste aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens

Verminderung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde
Erhéhung sonstiger Aktiva

Abnahme kurzfristiger Riickstellungen

Zunahme mittelfristiger Riickstellungen

Verminderung nicht der Finanzierungstétigkeit zuzuordnender sonstiger
Passiva

Zinsaufwendungen / Zinsertrége (-)

CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT

Auszahlungen fiir Investitionen des Sachanlagevermogens
und Finanzanlagevermogens

Einzahlungen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstinden

Erhaltene Zinsen

CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

planméfige Tilgungen von Darlehen

Gewinnausschiittung

aufserplanméfiige 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
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und Steuern zum Eigenkapital. Im Geschéftsjahr 2022

betrug die Eigenkapitalrentabilitat 3,5 % (Vorjahr: 1,0 %).

Die Gesamtkapitalrentabilitat als Messgrolée der
Ertragskraft der Gesellschaft betrégt 1,9 % (Vorjahr:
1,2 %) und bewegt sich damit Uber dem Niveau vergan-
gener Jahre. Zur Berechnung der Kennziffer wird der
Jahresiiberschuss vor Gewinnabfthrung um Fremdka-
pitalzinsen sowie Steuern erhoht und zur Bilanzsumme
in Beziehung gesetzt.

Die Umsatzerlose fielen mit TEUR 4.799,3 (Vorjahr:
TEUR4.340,9) um TEUR 458,3 hoher aus als im Vorjahr.
Die Abweichung resultiert aus hoheren Erldsen aus
den Sparten Geschaftsbesorgung, Reinigungs- und
Hauswartservice. Im Bereich Hausbewirtschaftung
sind im Geschéaftsjahr die Umsatze von TEUR 889,4
auf TEUR 954,6 durch Mieterhohungen gestiegen.
Weiterhin haben sich die Umsétze aus dem Bereich
Betreuungstatigkeit um TEUR 245,2 erhoht, hierim
Wesentlichen durch um TEUR 226,5 gestiegene Erlose
aus der Geschaftsbesorgung sowie um TEUR 18,7
hohere Umsatzerlése aus der Fremdverwaltung. Dar-
Uber hinaus sind die Erldse aus dem Hauswartbereich
um TEUR 37,0 und die des Reinigungsservice um TEUR
109,8 angestiegen.

Von den insgesamt erzielten Umsatzerl6sen entfallen
TEUR 3.123,2 (Vorjahr: TEUR 2.760,8) auf die Wohnungs-
baugenossenschaft Otto von Guericke eG. Dies ent-
spricht einem Anteil von 65,1 % (Vorjahr: 63,6 %).

Zahlungsflisse der Otto von Guericke Immobilien
GmbH an die Genossenschaft entstanden fur Verwal-
tungsaufwendungen und Mieten fir Birordume sowie
Hauswartstiitzpunkte mit TEUR 112,6 (Vorjahr: TEUR
109,4).

Die sonstigen betrieblichen Ertrége erreichen zum Jah-

resende einen Wert von TEUR 116,9 (Vorjahr: TEUR 66,0).

Der Anstieg um TEUR 50,9 resultiert im Wesentlichen
aus der Erhohung der Auflosung von Ruckstellungen
in Hohe von TEUR 44,0 und der Erhohung der Ertrage
aus dem Abgang des Anlagevermogens um TEUR 11,2.
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BETRIEBSERGEBNISRECHNUNG

Umsatzerlose

Bestandsverdnderung

Andere Ertrage
BETRIEBSLEISTUNG
Materialaufwand

Personalaufwand

Abschreibungen

Erfolgsunabhéingige Steuern

Andere Aufwendungen
BETRIEBSAUFWAND
BETRIEBSERGEBNIS
Finanzertrige
Finanzaufwendungen
FINANZERGEBNIS
Ergebnis vor Ertragssteuern

Ertragssteuern

JAHRESERGEBNIS VOR
GEWINNABFUHRUNG

Aufwand aus Gewinnabfithrung
JAHRESERGEBNIS

Mindernd wirkte der Wegfall der Ertrage aus Gehalts-
zuschissen in Hohe von TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 6,4)
aus. Zudem beinhaltet der Posten sonstige betriebliche
Ertrdge in 2022 Versicherungserstattungen in Hohe von
TEUR 11,8 sowie Ertrage aus Sachbezlgen in Hohe von
TEUR16,3.

Der Personalaufwand belief sich im Geschéftsjahr 2022
auf TEUR 3.254,1 (Vorjahr: TEUR 2.840,3). Grund fur die ge-
stiegenen Personalaufwendungen sind im Wesentlichen
tarifliche Entgeltanpassungen und Neueinstellungen.

4. Personal

Zum 31. Dezember 2022 beschéftigte die Otto von
Guericke Immobilien GmbH 99 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, darunter 4 geringfiigig Beschaftigte. Dem
Geschaéftsfeld Haus- und Wohnungseigentumsverwal-
tung waren zum Stichtag 8 Mitarbeiter zugeordnet. Wei-
terhin wurden 19 Handwerker sowie 3 Mitarbeiterinnen
fur sonstige kaufméannische Leistungen beschéftigt,
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die im Rahmen vertraglicher Geschaftsbesorgung fur
die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke
eG tatig waren. Zum Geschaftsfeld Hauswartservice
gehoren zum Jahresende 34 Mitarbeiter und zur Sparte
Reinigungsservice 34, davon 2 geringfligig und 8 in Teil-
zeit beschéftigt. Im Berichtsjahr beschaftigte die Gesell-
schaftim Durchschnitt 97 Mitarbeiter.

5. Chancen- und Risikobericht

Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt
waren keine Risiken zu erkennen, die das Unternehmen
in seinem Bestand gefdhrden oder in seiner Entwick-
lung beeintrdchtigen konnten. Die solide wirtschaftliche
Situation der Otto von Guericke Immobilien GmbH wird
auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsféhigkeit
und Liquiditat belegt.

Wesentliche Bonitats- und Ausfallrisiken aus der Nicht-
erfullung von Vertragsverpflichtungen bestehen nicht.
Die Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
als 100%iger Gesellschafter ist Hauptgeschéaftspartner
der Otto von Guericke Immobilien GmbH.

Die Umsatze aus der Geschéftsbesorgung mit der Woh-
nungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG sind
aufgrund der Gesellschaftereigenschaft auf lange Sicht
gewahrleistet. Gleiches gilt auch fir die Geschéftsfelder
Hauswart- und Reinigungsservice.

Branchenspezifische Risiken, insbesondere die allge-
meine Preisentwicklung, der Fachkraftemangel sowie
der Wettbewerb wirken sich auf alle Sparten aus, lassen
aberinsbesondere im Bereich der Verwaltungstéatigkeit
die Chancen einer kostendeckenden Geschaftstatigkeit
noch weniger aussichtsreich werden. Der rechtliche
Rahmen wird immer komplexer und anspruchsvoller,
der Anstieg der Verbraucherpreise fordert angemessene
Lohn- und Gehaltsanpassungen und die Fachkrafte-
gewinnung stellt sich immer herausfordernder dar. Die
mit der Verwaltungstatigkeit erzielbaren Preise reichen
zur auskémmlichen Deckung der Betreuungssparte bei
weitem nicht aus. Es wurde deshalb entschieden, die
Sparte Wohneigentums- und Fremdverwaltung bis Mitte
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des Jahres 2025 zu schlieléen. Die laufenden Vertrage
werden nicht mehr verldngert und infolgedessen im
Jahr 2025 nicht mehr zum Geschéftsbereich gehoren.
Die Betreuung der eigenen Bestande wird zukunftig
durch Geschéftsbesorgung tiber die Mitarbeiter der
Genossenschaft erfolgen.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung des eigenen
Bestandes bestehen keine dauerhaften Leerstands-
und Vermietungsrisiken. Bei voriibergehendem Leer-
stand wird im Bedarfsfall die Chance der zeitgemalien
Herrichtung der Wohnungen vor Wiedervermietung
genutzt.

Die bestehenden Objekt- und Unternehmensfinanzie-
rungsmittel wurden langfristig prolongiert. Eventuell
steigende Finanzierungskosten haben flir den Zeitraum
der Zinsbindung keinerlei Auswirkungen auf die beste-
henden Darlehensvertrage.

Das allgemeine unternehmerische Risiko wird durch
Kontrollen zur Friherkennung negativer Veranderun-
genim Rahmen eines auf die Unternehmensgrélée
angepassten Controllings minimiert. Einnahmen und
Ausgaben werden nach einer jahrlich iberarbeiteten
Planungsrechnung und einem regelméafigen Soll-Ist-
Vergleich gesteuert. Als Hauptbestandteil des Risiko-
managements werden Quartalsberichte mit jeweiliger
Fortschreibung der Jahresergebnisplanung erstellt.

Verdnderungen werden friihzeitig erkannt, so dass
negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung
abgewendet werden konnen.

Wesentliche Finanzinstrumente fir die Gesellschaft
stellen die kurzfristigen Forderungen, die liquiden Mit-
tel, die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und verbundenen Unternehmen sowie die kurzfristigen
Verbindlichkeiten dar. Die liquiden Mittel setzen sich aus
einem Bargeldbestand sowie Guthaben auf Geschéfts-
konten bei inléndischen Kreditinstituten zusammen.

Im Bereich der Verwaltung und Bewirtschaftung des
eigenen Bestandes ist gegebenenfalls mit einer Stag-
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nation der Nachfrage und Preisgestaltung zu rechnen.
Fur die Ubrigen Sparten werden keine Risiken gesehen,
samtliche erbrachte Dienstleistungen sind fir die
Gewahrleistung der hohen Wohnqualitat des Hauptauf-
traggebers wichtig und werden dauerhaft nachgefragt.

6. Prognosebericht

Die kiinftige Entwicklung der Otto von Guericke Immo-
bilien GmbH wird in den kommenden Jahren von

den Folgen der aktuellen, globalen Unsicherheiten in
Weltwirtschaft, Politik und Umwelt nur bedingt betrof-
fen sein. Den zu erwartenden, steigenden Ausgaben
unter anderem in den Bereichen Personal, offentliche
Abgaben oder Dienstleistungen wird mit moderater
Anpassung der Vertrage einerseits sowie durch weitere
Optimierungsmafinahmen andererseits begegnet.

Die Otto von Guericke Immobilien GmbH hat vor dem
Hintergrund des aktuellen Russland-Ukraine-Konflikts
eine Betroffenheitsanalyse durchgeflihrt. Dabei wurden
vor dem Hintergrund der rein regionalen Geschaftsta-
tigkeit der Otto von Guericke Immobilien GmbH keine
direkten Kunden- oder Geschéftsbeziehungen mit Russ-
land- oder Ukraine-Bezug bzw. mit aktuell sanktionier-
ten Dritten identifiziert. Insbesondere das aktive Ver-
mietungs- und Verwaltungsgeschehen wird durch die
aktuelle Konfliktlage nicht beeinflusst, auch mittelbare
Effekte wie steigende Energiepreise oder im Bereich der
Hauswarttatigkeit die Kostenaufwiichse fir Benzin oder
Diesel benachteiligen aufgrund der Umlageféhigkeit
dieser Kosten die Otto von Guericke Immobilien GmbH
nurin geringem Mal%e.

Aufgrund des guten Vermietungsstandes wird bei

der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes nur mit
geringen Erlosschmalerungen gerechnet. Zum Ende
des Geschéftsjahres 2022 betrug die Leerstandsquote
6,3 %, die Istmiete belief sich auf TEUR 648,9. Fir das
Jahr 2023 wird mit ahnlichen Werten gerechnet.

Fur die Instandhaltung und Renovierung der Bestands-

wohnungen sind in 2023 Mittel in Hohe von TEUR 217,2
eingeplant, um die Bedurfnisse der Mieter zu erfillen.
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Die Erl6se aus der Verwaltungstatigkeit sind im Jahr
2023 mit TEUR 366,4 vorsichtig geplant. Aufgrund erster
Beendigungen von Verwaltungsvertragen wird im Jahr
2023 das negative Ergebnis der Sparte Verwaltungsta-
tigkeit voraussichtlich steigen und weiterhin Einfluss
auf das Gesamtergebnis der Gesellschaft nehmen. Die
Gesellschaft erwartet unabhéngig von den Spartener-
gebnissen jedoch eine insgesamt positive Ergebnisse,
die weder wirtschaftliche noch finanzielle Engpasse
aufzeigen. Die angestrebten und vorsichtig kalkulierten
Ziele werden im Wesentlichen erreicht werden.

Dies gilt sowohl fir den Hauswart- bzw. Reinigungs-
service als auch fiir das Handwerker- und das eigene
Vermietungsgeschaft. Wir erwarten auf Grund vorsichti-
ger Ansatze fir das Jahresergebnis der Gesellschaft im
folgenden Berichtsjahr ein Jahresergebnis vor Gewinn-
abfiihrungvon ca. TEUR 32,1,

Strategisches Ziel der Otto von Guericke Immobilien
GmbH ist es, sich noch stérker als Dienstleister fiir die
Alleingesellschafterin, die Wohnungsbaugenossenschaft
Otto von Guericke eG, zu etablieren. Durch den Unter-
nehmensverbund kdnnen Ressourcen gebiindelt und
Synergien geschaffen werden. Unsere Anstrengungen
gelten jedoch im Hinblick auf die noch umfassend vor-
handene Leistungserbringung fr Dritte auch zukiinftig
der engen Kundenbindung und der Erreichung einer
hohen Servicequalitat.

Magdeburg, den 2. Marz 2023

Otto von Guericke Immobilien GmbH,
Magdeburg
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Hornemann Grasse

Geschaftsfihrer Geschéaftsfihrerin
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A. ANLAGEVERMOGEN

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
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1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, Schutzrechte
und dhnliche Werte
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II. SACHANLAGEN
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1. Grundstiicke mit Wohnbauten
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2. Technische Anlagen und Maschinen
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3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
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. UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Unfertige Leistungen

II. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Sonstige Vermogensgegenstinde

11I. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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4.804.706,61
46.680,18
264.284,20

10.871,16
1.448,44
9.106,48

15.445,50

361.247,15

31.12.2022 Vorjahr
EUR EUR

3.038,18

4.938.877,77
47.044,09
216.667,75
5.115.670,99 5.202.589,61
5.117.051,97

5.205.627,79

320.909,15 311.710,31

3.267,50
1.889,24
8.613,13
26.209,08
336.583,32
376.562,27

396.118,73

329.433,43
1.048.461,31

341.311,00
1.029.583,58

7.146,29 10.957,00
6.172.659,57 6.246.168,37
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PASSIVSEITE - BILANZ ZUM 31.12.2022

A. EIGENKAPITAL

I.  GEZEICHNETES KAPITAL

II. KAPITALRUCKLAGE

IIl. GEWINNRUCKLAGEN

Andere Gewinnriicklagen

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern EUR 30.313,24; Vorjahr: EUR 30.004,57)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EUR 2.801,85; Vorjahr: EUR 2.670,06)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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31.12.2022
EUR

127.822,97

1.000.000,00

675.000,00

1.802.822,97

471.436,28

3.367.208,35
325.479,23

5.928,71
25.119,70
82.393,03
78.147,21

3.884.276,23

14.124,09
6.172.659,57
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Vorjahr
EUR

127.822,97

1.000.000,00

675.000,00

1.802.822,97

480.353,39

3.528.092,69

291.335,66

4.892,79

39.405,25

28.661,22

66.892,00

3.959.279,61

3.712,40

6.246.168,37




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

1. Umsatzerlose

a) aus der Haushewirtschaftung

b) aus Betreuungstitigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung/Verminderung () des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrige

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Haushewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstiande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

ERGEBNIS NACH STEUERN

10. Sonstige Steuern

11. Aufwand aus Gewinnabfiihrung

JAHRESUBERSCHUSS
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954.603,58

1.305.043,81

2.539.638,09
4.799.285,48

PARR

116.890,98

571.436,55
109.618,68
681.055,23
4.244.320,07

2.672.288,34

581.775,11
3.254.063,45

236.090,36

630.429,55
976,35
57.216,59
67.496,47
4.184,48
63.311,99
0,00

Vorjahr
EUR

889.439,92

1.059.823,98

2.391.683,95

4.340.947,85

7.776,78

65.975,66

558.454,03

132.251,14

690.705,17

3.723.995,12

2.329.654,60

510.603,62

2.840.258,22

224.255,07

578.294,09

63,50

59.450,41

21.800,83

3.527,48

18.273,35

0,00




ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gesellschaft Otto von Guericke Immobilien GmbH
hat ihren Sitz in Magdeburg und ist beim Amtsgericht

Stendal unter der Registernummer HRB 109790 einge-
tragen.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die
Zeitvom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 sind nach den
Bestimmungen des HGB und des GmbHG aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren erstellt.

Geschéfte mit der Gesellschafterin sind zu marktibli-
chen Bedingungen zustande gekommen.

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

Das Anlagevermogen ist zu den Anschaffungs- und Her-
stellungskosten abzliglich Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen auf Wohngebaude sind mit Nut-
zungsdauern zwischen 32 Jahren und 50 Jahren der
Herstellungs- oder Anschaffungskosten unter Beriick-

sichtigung von Zu- und Abgangen bemessen.

Technische Anlagen und Maschinen werden entspre-
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chend ihrer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben. Zur Ermittlung der betriebsgewshn-
lichen Nutzungsdauer werden die steuerlichen Afa-
Tabellen zugrunde gelegt, da diese den tatsachlichen
Nutzungsdauern entsprechen.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird mit Sat-
zen zwischen 7,7 % und 33,3 % jahrlich abgeschrieben.
Anschaffungen innerhalb des Geschéftsjahres werden
zeitanteilig abgeschrieben. Selbststandig nutzbare,
bewegliche Wirtschaftsgiiter mit einem Anschaffungs-
wert von Uber EUR 250,00 (netto) bis EUR 1.000,00
(netto) werden in einem jahrlichen Sammelposten
zusammengefasst und linear tiber funf Jahre abge-
schrieben. Die Bauten auf fremden Grundstiicken
(Container als Hauswartstitzpunkt) wurden mit einer
Nutzungsdauer von 12 Jahren linear abgeschrieben.

UMLAUFVERMOGEN

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

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten.

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

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen wurden nach vernlnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung gebildet. Die Rickstellungen bertick-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen und sind in Hohe des voraussichtlichen
Erflllungsbetrages gebildet worden. Wenn die gesetz-
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lich erforderlichen Voraussetzungen fr die Beibehal-
tung von Rickstellungen nicht mehr gegeben waren,
wurden die Riickstellungen erfolgswirksam aufgelost.
Kurzfristige Ruckstellungen wurden nicht abgezinst.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passi-
viert.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten Vorauszahlun-

gen von Betriebskosten.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Eine detaillierte Ubersicht zur Entwicklung des
Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel in der Anlage
dargestellt.

4, Das im Handelsregister eingetragene Stammka-
pital der Gesellschaft betrégt DM 250.000,00 (entspricht:
EUR 127.822,97).

Die Kapitalrticklage resultiert aus einer Zuzahlung der
Gesellschafterin ins Eigenkapital.

5 In den Rickstellungen sind folgende Betrage
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

EUR 304.755,00

Kosten der Haushewirtschaftung

Riickstellung fiir unterlassene

Instandhaltung bis 3 Monate AU B

33.500,25
52.200,00

Urlaubsanspriiche EUR

Verwaltungs- und Aufbewahrungskosten Ba{0)

Priifungs- und Steuerberatungskosten 11.350,00

Jubilden und Prdmien

18.524,36

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen. Die Zusammensetzung der Verbindlichkei-

ten entsprechend der Laufzeit ergibt sich aus dem Ver-

2. Die Position Unfertige Leistungen enthalt mit bindlichkeitenspiegel.
EUR 320.909,15 noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten des Jahres 2022. In diesem Betrag ist der fir das 7. In den Verbindlichkeiten gegentiber verbunde-

Jahr 2022 zu erwartende Betriebskostenausfall in Hohe
von EUR 14.975,00 beriicksichtigt.

nen Unternehmen sind insbesondere Aufwendungen
aus der Gewinnabfihrung fir 2021 in Hohe von EUR
63.311,99 sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

3. Die Forderungen stellen sich wie folgt dar: Leistungen in Hohe von EUR 19.081,04 enthalten.

FORDERUNGEN Geschiftsjahr Vorjahr
davon mit einer davon mit einer

Restlaufzeit von Restlaufzeit von

insgesamt  mehrals 1 Jahr insgesamt ~ mehrals 1 Jahr

EUR EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 10.871,16 0,00 3.267,50 0,00
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 1.448,44 0,00 1.889,24 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.106,48 0,00 8.613,13 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen * 15.445,50 0,00 26.209,08 0,00
Sonstige Vermogensgegenstinde ** 361.24715 0,00 336.583,32 0,00
398.118,73 0,00 376.562,27 0,00

Die Forderungen bestehen gegenUber der Gesellschafterin.
Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande enthalt keine Betrdge, 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 Gesamthetrag davon mit einer Restlaufzeit

\IP¥N  biszulJahr grofer1Jahr  1hbis5Jahre  iiber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten® CRIGPAGREN 15596854  3.211.239,81 64496314  2.566.276,67
(Vorjahr) CRYERNPNIIN  (160.884,37)  (3.367.208,32) (636.458,46)  (2.730.749,86)
Erhaltene Anzahlungen 325.479,23 325.479,23 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (291.335,66) (291.335,66) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.928,71 5.928,71 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (4.892,79) (4.892,79) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 25.119,70 25.119,70 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (39.405,25) (39.405,25) (0,00) (0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten gegenber 82.393,03 [EZESENE 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (28.661,22) (28.661,22) (0,00 (0,00 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 78.147,21 78.147,21 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (66.892,00) (66.892,00) (0,00 (0,00 (0,00)
3.884.276,23 673.036,42 3.211.239,81 644.963,14  2.566.276,67

(3.959.279,61) (592.071,29)  (3.367.208,32) (636.458,46)  (2.730.749,86)

“Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte gesichert.

**Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen wie im Vorjahr im vollen Umfang gegentiber der Gesellschafterin.

8. Im Rahmen der Wohnungseigentums- und
Fremdverwaltung treuhénderisch verwaltetes Geldver-
mogen auf den Konten der Aareal Bank AG belief sich
zum Stichtag auf EUR 5.026.799,38. Die Guthaben wer-
den nicht bilanziert.

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Umsatzerlose beinhalten folgende
wesentliche Betrage:

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung ent-
halten:

Mieteinnahmen (nach Erlosschmélerungen)

Umlagen fiir Betriebskosten
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Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit enthalten:

Wohnungseigentumsverwaltung

Geschéftshesorgung

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen enthalten:

Hauswartservice

Reinigungsservice

2. Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
beinhalten wesentliche Betrage fir:

Betriebskosten
Instandhaltung
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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 Ergebnisabfihrungsvertrag, wonach
sich die Tochtergesellschaft verpflichtet, wahrend
der Vertragsdauer ihren gesamten jeweiligen
Gewinn im Sinne und Umfang des entsprechend
anzuwendenden § 301 AktG an die Muttergesell-
schaft abzufiihren. Die Tochtergesellschaft darf (mit
Zustimmung der Muttergesellschaft) Betrage aus

dem Jahresiberschuss in die Gewinnrticklagen nach

§ 272 Abs. 3 HGB nur insoweit einstellen, als dies bei
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vernunftiger kaufmannischer Beurteilung wirtschaft-
lich begriindet ist.

3. BESCHAFTIGTE
Im Geschaftsjahr 2022 wurden durchschnittlich 97
Arbeitnehmer beschéftigt. Diese teilen sich wie folgt

auf:

davon davon
CRUPPEN Teilzeit geringfiigig
Gewerblich Beschéftigte 10 2
Kaufménnische Angestellte 5 0
Aushilfen 0 2
Auszubildende 0 0
Gesamt 15 4

4, WIRTSCHAFTSPRUFER
Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Hasselbachplatz 3

39104 Magdeburg

5. GEWINNVERWENDUNG

Im Geschaftsjahr 2022 konnte ein Jahresiiberschuss
vor Gewinnabfiihrung in Hohe von EUR 63.311,99
erzielt werden. Dieser wird auf Grund des Ergebnis-
abflihrungsvertrages an die Wohnungsbaugenossen-
schaft Otto von Guericke eG abgefihrt.

Magdeburg, den 2. Mérz 2023

Otto von Guericke Immobilien GmbH,
Magdeburg

T

g e

Hornemann Grasse

Geschaéftsfihrer Geschéftsfuhrerin
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WIR MACHEN DAS, WAS
ANDERE NICHT SEHEN

REGIEBETRIEB




ANLAGE 1

I. IMMATERIELLE "
VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Entgeltlich erworhene Konzessionen,
Schutzrechte und dhnliche Werte

2. Geschafts- und Firmenwert

—
—

. SACHANLAGEN

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Bauten auf fremden Grundstiicken

3. Technische Anlagen und Maschinen

4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

SACHANLAGEN GESAMT

ANLAGEVERMOGEN GESAMT
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand
01.01.2022

EUR

125.415,31
47.468,71

77.946,60

6.587.632,00
5.820,79
175.831,38

569.850,22

7.339.134,39

7.464.549,70

Zugange
2022
EUR

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
19.655,72

127.858,82

147.514,54

147.514,54

Abgiinge
20222
EUR

-77.946,60
0,00

-77.946,60

0,00
0,00
-13.042,85

-19.947,42

-32.990,27

-110.936,87

Stand
31.12.2022

EUR

47.468,71
47.468,71

0,00

6.587.632,00
5.820,79
208.529,95

717.656,46

7.519.639,20

7.567.107,91
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kumuliert
01.01.2022

EUR

122.377,13
44.430,53

77.946,60

1.648.754,23
5.820,79
128.787,29

353.182,47

2.136.544,78

2.258.921,91

ABSCHREIBUNGEN

Abschreibungen
laufendes GJ

EUR

1.657,20
1.657,20

0,00

134.171,16
0,00
20.019,63

80.242,37

234.433,16

236.090,36
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Anderungi.Z.m.
Abgingen
EUR

-77.946,60
0,00

-77.946,60

0,00
0,00
-13.042,85

-19.947,42

-32.990,27

-110.936,87

kumuliert
31.12.2022

EUR

46.087,73
46.087,73

0,00

1.782.925,39
5.820,79
161.849,77

453.372,26

2.403.968,21

2.450.055,94

BUCHWERTE

Buchwert
31.12.2022

EUR

1.380,98
1.380,98

0,00

4.804.706,61
0,00
46.680,18

264.284,20

5.115.670,99

5.117.051,97

Buchwert
01.01.2022

EUR

3.038,18
3.038,18

0,00

4.938.877,17
0,00
47.044,09

216.667,75

5.202.589,61

5.205.627,79
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BERICHT DER
GESELLSCHAFTER-
VERSAMMLUNG

Im Jahr 2022 fanden zwei ordentliche Gesellschaf-
terversammlungen statt. Hierbei standen im ersten
Quartal der Jahresabschluss, Anhang und Lagebericht
bezogen auf das Geschéftsjahr 2021 im Mittelpunkt.
Der von der Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft erarbeitete Prifbericht wurde beraten
und die erforderlichen Beschlisse wurden getroffen.
Ebenso wurde die Gesellschafterversammlung Uber
die Ausschiittung an die Gesellschafterin in Hohe von
18.273,35 EUR in Kenntnis gesetzt. In der Versammlung
des vierten Quartals standen die zukUnftige Ausrich-
tung der Gesellschaft und der Plan der Jahre 2023 bis
2027 im Vordergrund.

Zu allen Sitzungen wurden die unterjahrig erbrach-
ten Leistungen ausgewertet, Chancen und Risiken
analysiert sowie die Aufgaben der ndchsten Monate
beschrieben. Grundlage aller Aktivitaten bildeten der
vorliegende Jahresarbeitsplan und die Wirtschafts- und
Finanzplanung.

Den jeweiligen Beratungen lagen umfangreiche schrift-
liche Berichterstattungen tber die Gesellschaft ins-
gesamt und die Unternehmensbereiche im Einzelnen
zugrunde. Erganzt wurden diese durch aussagekréaftige
Analysen und Statistiken.

Die Geschéftsfihrer haben ihre Arbeit gegentiber der
Gesellschafterversammlung transparent gestaltet,
indem alle Mitglieder auch aulberhalb der gemeinsa-
men Veranstaltungen zeitnah tber geplante und auch
aulerplanmalige Aktivitaten sowie tiber erreichte
Ergebnisse informiert wurden. Insgesamt kann auch in
diesem Jahr eingeschéatzt werden, dass die Gesellschaft
wieder eine erfolgreiche Entwicklung vollzogen hat.
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Trotz erhéhter Personalkosten und gestiegenen Anfor-
derungen konnte ein Jahrestiberschuss vor Gewinnab-
fuhrungin Hohe von 63.311,99 EUR erzielt werden.

Der Hauswartservice, der vorrangig fir die Wohnungs-
baugenossenschaft Otto von Guericke eG tatig ist,

war auch im Jahr 2022 die umsatzstarkste Sparte. Die
Umsatzerlése konnten auf Grund der notwendigen
Anpassung der Vertrage gegeniiber dem Vorjahr weiter
erhoht werden. Auch der Reinigungsservice konnte
seine Umsétze durch Vertragsanpassungen deutlich
erhoéhen.

Die Umsatze der Sparte Wohneigentums- und Fremd-
verwaltung haben sich leicht erhoht. Hierbei wurden
unwirtschaftliche Verwaltungsvertrage beendet und
auslaufende Verwaltungsvertrage zu hoheren Kondi-
tionen verlangert. Trotz dieser Entwicklung und aller

in der Vergangenheit unternommenen Anstrengungen
sowie dem bemerkenswerten Einsatz der Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter [8sst sich eine auskémmliche
Deckung der Sparte auf absehbare Zeit nicht herbeifiih-
ren. Mit Blick auf die zunehmenden Herausforderungen
in diesem Segment, angefangen bei der Fachkrafte-
gewinnung und einer laufenden Qualifizierung der
Beschaftigten Uber eine marktgerechte Preisgestaltung
bis hin zu stetig wachsenden Pflichten und Aufga-
benvon Verwaltern und Verwalterinnen hat sich die
Geschéftsfihrung in enger Abstimmung mit der Gesell-
schafterversammlung dazu entschlossen, die Sparte
im Jahr 2025 zu schlieBen. Den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern gebuhrt grolber Dank fir ihren engagierten
und versierten Einsatz.

Eine hervorragende Arbeit ist auch den Handwerkern
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zu bescheinigen. Diese erbringen fast ausschlieBlich
Leistungen in den Besténden der Genossenschaft. Die
hohe Qualitat der Arbeit und die groRe Zufriedenheit
der Mieter sind eine Bestatigung fir die Einrichtung
dieser Sparte.

In der Sparte Sonstige Dienste werden kaufmannische
Serviceleistungen in der Geschaftsstelle erbracht, die
im Wesentlichen aus der Organisation und Betreuung
des Kundenempfangs der Muttergesellschaft bestan-
den. Die Mitarbeiterinnen haben die Aufgaben mit gro-
(lem Engagement und ausgesprochen kundenfreund-
lich erfullt und damit zu einer Qualitdtssicherung des
gesamten Unternehmensverbundes beigetragen.

In allen Bereichen wurden die Auswirkungen der
Corona-Pandemie mit Augenmal® und dem Ziel des
bestmoglichen Gesundheitsschutzes von Kunden und
Mitarbeitern bewaéltigt. Das Unternehmen ist von wirt-
schaftlichen Folgen der Pandemie verschont geblieben.
Auch im Jahr 2023 rechnen wir mit einem positiven
Verlauf.

Die Gesellschafterversammlung hat den vorliegenden
Jahresabschluss und den Lagebericht der Gesellschaft
fir das Geschéftsjahr 2022 unter Einbeziehung der Priif-
ergebnisse der Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft ausflhrlich beraten und einstimmig gebilligt.
Mit dem erteilten uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk wurde die Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfiih-
rung bestatigt. Damit ist der Jahresabschluss festge-
stellt. Der Jahrestberschuss des Jahres 2022 wird auf
Grundlage des Ergebnisabfihrungsvertrages nach der
Feststellung des Jahresabschlusses 2022 in voller Hohe
an die Gesellschafterin abgefiihrt.
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% ,, Otto von Guericke
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§ Immobilien GmbH

Die Gesellschafterversammlung bedankt sich bei der
Geschéftsfihrung sowie bei allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir die im Jahre 2022 geleistete Arbeit und
das bemerkenswerte Engagement. Die Gesellschaft ist
damit fur die Zukunft gut aufgestellt und wird auch wei-
terhin eine erfolgreiche Entwicklung nehmen.

Magdeburg, den 03.04.2023

T

.-'"....-.- . .
R
L :
Oliver Hornemann
Vorsitzender der Gesellschafterversammlung
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PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Otto von Gue-
bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der

ricke Immobilien GmbH, Magdeburg, -

Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschlielRlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariber
hinaus haben wir den Lagebericht Otto von Guericke
Immobilien GmbH, Magdeburg, fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
derVermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das

Geschéftsjahrvom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2022 und

. vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsméRigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maliger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers

Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

AN DIE OTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH, MAGDEBURG
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fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
héngig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfallt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Priiffungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

ERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
ERTRETER FUR DEN JAHRESABSCHLUSS
UND DEN LAGEBERICH

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir

die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermégensschédigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte im Zusammenhang
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mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmen-
statigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulterdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fr die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Vorkehrungen und Malinahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen und um ausreichende
geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

ERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS]

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei

von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen 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 zukinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicher-
heit, aber keine Garantie daftir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlusspriifung
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninf-
tigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgeméalRes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darliber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrttimern, planen und fihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das
Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

. gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die
Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Priifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
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dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

. ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fuihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

. beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschliel3lich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsméRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

. fihren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabeiinsbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fur die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlielblich etwaiger bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Magdeburg, den 10. Marz 2023

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(gez. Michael Bornkampf)
Wirtschaftsprifer

(gez. Ingo Waeke)
Wirtschaftsprifer
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RECHTLICHE UND

Otto von Guericke

STEUERLICHE .
VERHALTNISSE

FIRMA:
SITZ:
HANDELSREGISTER:

STEUER-NR.:

GESELLSCHAFTSVERTRAG:

STAMMKAPITAL:
GESELLSCHAFTER:

GEGENSTAND:

ORGANE:

GESCHAFTSFUHRUNG:

IMPRESSUM

HERAUSGEBER:
TELEFON:
E-MAIL:

INTERNET:

KONZEPT UND LAYOUT:

BILDNACHWEIS:

DRUCK:

Otto von Guericke Immobilien GmbH
Magdeburg

Stendal HR B 109790

102/110/01947, Finanzamt Magdeburg

Umsatzsteuerliche und ertragssteuerliche Organschaft mit der Wohnungsbaugenossenschaft Otto
von Guericke eG

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

DM 250.000,00 (entspricht EUR 127.822,97)
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG, Magdeburg (100 %)

Gemal § 2 des Gesellschaftsvertrags ist Gegenstand des Unternehmens: Die Gesellschaft kann
Wohnungen und gewerbliche Immobilien fir eigene und fremde Rechnung errichten. Die Gesell-
schaft kann dartber hinaus alle im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien anfallenden Aufgaben tbernehmen, insbesondere Grundstiicke erwerben sowie
entwickeln und Gebdude sanieren und instandsetzen, belasten und verdufiern. Die Gesellschaft darf
Dienst- und Serviceleistungen aller Art erbringen und sonstige Geschéfte 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.

Gesellschafterversammlung und Geschéftsfihrung

Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschéftsfihrer. Sind mehrere Geschaftsfiihrer be-
stellt, so wird die Gesellschaft durch zwei Geschaftsfihrer oder durch einen Geschéftsfiihrerin
Gemeinschaft mit einem Prokuristen vertreten. Ist nur ein GeschéftsfUhrer bestellt, vertritt er die
Gesellschaft allein. Die Geschéftsfiihrer sind von den Beschréankungen des § 181 BGB befreit.

Otto von Guericke Immobilien GmbH, Scharnhorstring 8/9, 39130 Magdeburg
(0391) 7261 - 229, Fax (0391) 7261 - 273

ov-immobilien@guericke.de

www.guericke-immobilien.de

Otto von Guericke Immobilien GmbH

Anne Hornemann Photographie

Druckerei Mahnert, Aschersleben
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