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Geschäftsbericht

Otto von Guericke Immobilien GmbH
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG



IMMOBILIENWIRTSCHAFT  2021      2022
Eigene Mietwohnungen  6.191  6.202 
Eigene Gewerbeeinheiten        42        44 
Beschä� igte        54        57
  

BILANZ IN MIO. EUR    
Anlagevermögen  211,4   215,6
Umlaufvermögen    17,3     18,0 
Eigenkapital    91,6    93,5 
Verbindlichkeiten  136,1  137,7
Bilanzsumme  228,7  233,6
  

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG IN MIO. EUR     2021    2022
Umsatzerlöse  33,2  34,6
Aufwendungen für Lieferungen u. Leistungen 17,1  18,4
Abschreibungen    6,8    7,0 
Jahresüberschuss    0,8    2,1 
  
KENNZAHLEN IN MIO. EUR    
EAT     0,8    2,1 
EBT     0,8    2,1 
EBIT     4,1    5,1 
EBITDA 10,8    9,2 
Cashflow    7,5    7,5

KENNZAHLEN

OTTOS VISION
STATEMENTS

IMPRESSUM

FIRMA: Otto von Guericke Immobilien GmbH

SITZ: Magdeburg

HANDELSREGISTER: Stendal HR B 109790��

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

Umsatzsteuerliche und ertragssteuerliche Organscha�  mit der Wohnungsbaugenossenscha�  Otto 
von Guericke eG

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

STAMMKAPITAL: DM 250.000,00 (entspricht EUR 127.822,97)

GESELLSCHAFTER: Wohnungsbaugenossenscha�  Otto von Guericke eG, Magdeburg (100 %)

GEGENSTAND: Gemäß § 2 des Gesellscha� svertrags ist Gegenstand des Unternehmens:  Die Gesellscha�  kann 
Wohnungen und gewerbliche Immobilien für eigene und fremde Rechnung errichten. Die Gesell-
scha�  kann darüber hinaus alle im Zusammenhang mit der Bewirtscha� ung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien anfallenden Aufgaben übernehmen, insbesondere Grundstücke erwerben sowie 
entwickeln und Gebäude sanieren und instandsetzen, belasten und veräußern. Die Gesellscha�  darf 
Dienst- und Serviceleistungen aller Art erbringen und  sonstige Geschä� e betreiben, sofern diese 
dem Gesellscha� szweck dienlich sind. Sie darf sich ferner an anderen Unternehmen  gleicher oder 
verwandter Art beteiligen sowie solche Unternehmen gründen oder erwerben.

ORGANE: Gesellscha� erversammlung und Geschä� sführung

GESCHÄFTSFÜHRUNG: Die Gesellscha�  hat einen oder mehrere Geschä� sführer. Sind mehrere Geschä� sführer be-
stellt, so wird die Gesellscha�  durch zwei Geschä� sführer oder durch einen Geschä� sführer in 
Gemeinscha�  mit einem Prokuristen vertreten. Ist nur ein Geschä� sführer bestellt, vertritt er die 
Gesellscha�  allein. Die Geschä� sführer sind von den Beschränkungen des § 181 BGB befreit.

HERAUSGEBER: Otto von Guericke Immobilien GmbH, Scharnhorstring 8/9, 39130 Magdeburg

TELEFON: (0391) 7261 - 229, Fax (0391) 7261 - 273

E-MAIL: ov-immobilien@guericke.de

INTERNET: www.guericke-immobilien.de

KONZEPT UND LAYOUT: Otto von Guericke Immobilien GmbH

BILDNACHWEIS: Anne Hornemann Photographie

DRUCK: Druckerei Mahnert, Aschersleben
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Sehr geehrte 
Vertreterinnen und 
Vertreter, 
Mitglieder, 
Geschäftsfreunde 
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 Teams 
beschreibt - unsere Vision 
Statements. Mit einer Foto-
grafi n entwickelten wir 
gemeinsam individuelle 
Fotomotive, die diese 
Statements untermalen 
sollten. So entstanden 
die außergewöhnlichen 
Teambilder, die wir Ihnen 
im Folgenden vorstellen 
möchten.

Geschäftsfreunde 
und Partner,
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Ein Vision
Statement
ist eine
inspirierende, 
idealistische 
und/oder 
emotionale
Aussage 
über ein 
Unternehmen
oder eine
Gruppe.
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Darüber hinaus konnten wir trotz
aller gesellschaftlichen, politischen 
und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen einige bemerkenswerte 
Akzente für Magdeburg setzen. 
Wieder einmal sorgten wir durch 
Giebelkunst in zwei Stadtteilen 
dafür, dass Magdeburg noch bunter 
wird. Wo es möglich war, haben 
wir die Wärmeversorgung von 
Gas auf Fernwärme umgestellt 
und werden es auch fortführend 
tun. In 2022 konnten wir wieder 
umfangreich in die Zukunft unserer 
Bestände investieren, den Leerstand 
senken und das Jahr erfolgreich 
abschließen.

Wir hoffen, Ihnen gefällt dieser 
Geschäftsbericht, und wünschen 
viel Freude beim Lesen.
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Wohnungsbaugenossenschaft 
Otto von Guericke eG

ERFOLG IN ZAHLEN

Anzahl

8.398
Mitglieder

Anzahl

6.202
Mietwohnungen

Investitionen

7.8 Mio. EUR
Vermietungsquote

108.1 % 
Wohnungskernbestand 

Auszubildende

6
Beschäftigte 

57

Instandhaltungskosten

10.3 Mio. EUR
Jahresüberschuss

2.1 Mio. EUR

2022
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VORSTAND

HART ABER HERZLICH

Zwei Menschen führen täglich die Interessen 
von Mitgliedern, Mitarbeitern und 
Geschäftspartnern zusammen und stellen sich 
Gegenspielern in den Weg – unsere Vorstände. 
Hart in der Sache, aber herzlich im Umgang – 
ein echtes Erfolgsrezept.
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Lagebericht 
für das 
Geschäftsjahr

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT OTTO VON GUERICKE EG

1. GRUNDLAGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke 
eG verfolgt satzungsgemäß den Zweck, die Mitglieder 
mit gutem, sicherem und sozial verantwortbarem 
Wohnraum zu versorgen. Darüber hinaus kann sie 
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirt-
schaft en, errichten, erwerben, verkaufen und betreuen. 
Sie kann außerdem alle im Bereich der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft , des Städtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben übernehmen. Hierzu 
gehören unter anderem Gemeinschaft sanlagen und 
Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für Gewerbe-
betriebe, soziale, wirtschaft liche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen. Die Ausdehnung des 
Geschäft sbetriebes auf Nichtmitglieder ist satzungsge-
mäß gestattet.  

2. WIRTSCHAFTLICHE 
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaft liche Lage in Deutschland war im 
Jahr 2022 vor allem geprägt von den Folgen des Kriegs 
in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhöhun-
gen zählten. Hinzu kamen dadurch verschärft e Mate-
rial- und Lieferengpässe, massiv steigende Preise für 
weitere Güter wie beispielsweise Nahrungsmittel sowie 
der Fachkräft emangel und die andauernde, wenn auch 
im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz 
dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte 
sich die deutsche Wirtschaft  im Jahr 2022 insgesamt gut 
behaupten.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 
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(BIP) im Jahr 2022 um 1,9 % gegenüber dem Vorjahr und 
fiel um 0,7 % höher aus als im Jahre 2019, dem Jahr vor 
der Corona-Pandemie. Während einige Wirtschaft sbe-
reiche im Jahr 2022 deutlich profitierten, war im Bau-
gewerbe durch Material- und Fachkräft emangel, hohe 
Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen ein deutlicher Rückgang der Bruttowert-
schöpfung (-2,3 %) zu verzeichnen. Ebenfalls festzustel-
len war ein weiterhin hoher Anstieg der allgemeinen 
Lebenshaltungskosten. Die Inflationsrate – gemessen 
als Veränderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum 
Vorjahr – lag im Jahresdurchschnitt 2022 nach vorläufi-
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 für Energieprodukte und Nahrungsmittel 
seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Für das 
Jahr 2023 erwartet die Regierung ein Wachstum des 
Bruttoinlandsprodukts von 0,2 %. Gleichfalls wird ein 
weiterer Anstieg des Verbraucherpreisniveaus von 6,0 % 
gegenüber dem Vorjahr erwartet, vor allem die Energie- 
und Nahrungsmittelpreise werden die Jahresinflation 
prägen.

Die Bauinvestitionen nahmen im Jahr 2022 preisbe-
reinigt um 1,6 % ab. Dabei wirkten sich die fehlenden 
Baumaterialien und der Fachkräft emangel vor allem 
im Hochbau und bei Wohnbauten aus. Zunehmende 
Auft ragsstornierungen gewerblicher und privater Bau-
vorhaben im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie 
steigender Bauzinsen verstärkten den negativen Trend 
der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. In Ausrüs-
tungen – das sind vor allem Investitionen in Maschinen 
und Geräte sowie Fahrzeuge – wurde 2022 dagegen 
preisbereinigt 2,5 % mehr investiert als im Vorjahr.

Die Wirtschaft sleistung wurde im Jahr 2022 von durch-
schnittlich 45,6 Millionen Erwerbstätigen 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 Beschäft igungsaufbau fand 
2022 insbesondere bei den sozialversicherungspflichtig 
Beschäft igten und in den Dienstleistungsbereichen 
statt. Im verarbeitenden Gewerbe stieg die Zahl der 
Erwerbstätigen 2022 nur leicht und konnte die Beschäf-
tigungsverluste der beiden Vorjahre nicht ausgleichen. 
Im Baugewerbe gab es trotz Fachkräft emangel erneut 
einen kleinen Beschäft igungszuwachs.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2022 äußerst 
robust. Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote in 
Deutschland durchschnittlich rund 5,3 %, der Dezem-
ber 2022 fiel mit 5,4 % etwas höher 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 erhöht. Eine Zunahme der Arbeitslosigkeit im 
Vergleich zum vorigen Jahr ist vorrangig auf die ukrai-
nischen geflüchteten Arbeitslosen zurückzuführen, aber 
auch auf saisonale und witterungsbedingte Gründe. 

Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr 2022 spürbar 
gewachsen. Im November 2022 lebten 243.167 Einwoh-
ner in Magdeburg, darunter 32.017 Ausländer (Dezember 
des Vorjahres 26.290). Im Vergleich zum November 2021 
hat sich die Zahl der Einwohner in Magdeburg damit um 
3.311 Personen erhöht. Der Anteil der ausländischen 
Bevölkerung an der Gesamtbevölkerung in Magdeburg 
beträgt 13,2 % (Vorjahr 11,0 %) und hat sich um 2,2 % 
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erhöht. Maßgeblichen Einfluss auf diese Entwicklung 
hat der Zustrom der Flüchtenden aus der Ukraine, aber 
auch die Zuwanderung weiterer Menschen aus anderen 
Nationalitäten. Dieser Eff ekt zeigt sich für ganz Deutsch-
land. Nach Schätzung 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 über 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. 
Unabhängig von den aktuellen Entwicklungen wird 
mit der im Jahr 2021 erarbeiteten 7. regionalisierten 
Bevölkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalts 
für Magdeburg ein Bevölkerungsrückgang bis zum 
Jahr 2035 auf rund 219.000 Einwohner (minus 8 %)
vorausberechnet. Damit einher geht die Verschiebung 
der Altersstruktur. Während der Anteil der über 67-Jäh-
rigen steigt, wird der Anteil sowohl der 20-67-Jährigen 
als auch der unter 20-Jährigen sinken. Der Rückgang 
der Bevölkerung als auch die fortschreitende Alterung 
werden Auswirkungen auf die Immobilien- und Vermie-
tungssituation am Standort Magdeburg haben. Positive 
Eff ekte könnte die Anfang des Jahres 2022 verkündete 
Ansiedlung des Halbleiterherstellers Intel Corporation 
bringen. Mit 17 Milliarden Euro wird in Magdeburg die 
größte Brancheninvestition in Deutschland seit Jahr-
zehnten erwartet. Für die Region Magdeburg bedeutet 
es mehrere tausend Arbeitsplätze in der Hightech-Bran-
che und bei Zulieferern. Vorbereitende Maßnahmen 
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 Bevölke-
rungsrückgang bis 2035 in Magdeburg spürbar geringer 
ausfallen, als prognostiziert.

Die Preise für den Neubau konventionell gefertigter 
Wohngebäude in Deutschland sind nach Angaben des 
Statistischen Bundesamtes (Destatis) im November 
2022 um 16,9 % gegenüber November 2021 gestiegen. 
Im August 2022, dem vorherigen Berichtsmonat der Sta-

tistik, waren die Preise im Vorjahresvergleich um 16,5 % 
gestiegen. Im Vergleich zum August 2022 erhöhten sich 
die Baupreise im November 2022 um 2,5 %. Alle Preis-
angaben beziehen sich auf Bauleistungen am Bauwerk 
einschließlich Mehrwertsteuer.

Die Preise für Rohbauarbeiten an Wohngebäuden stie-
gen von November 2021 bis November 2022 um 15,8 %. 
Den größten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch 
am Gesamtindex für den Neubau von Wohngebäuden 
haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbei-
ten sind gegenüber November 2021 um 17,6 % teurer 
geworden, Mauerarbeiten um 13,6 %. Für Dachde-
ckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhöhten sich 
die Preise um 20,3 %, Erdarbeiten waren 15,7 % teurer 
als im November 2021. Zimmer- und Holzbauarbeiten 
kosteten 5,1 % mehr als ein Jahr zuvor. 

Die Preise für Ausbauarbeiten nahmen im November 
2022 gegenüber dem Vorjahr um 17,8 % zu. Hierbei 
erhöhten sich die Preise für Tischlerarbeiten um 19,5 %. 
Diese haben unter den Ausbauarbeiten den größten 
Anteil am Preisindex für Wohngebäude. Bei Heizanlagen 
und zentralen Wassererwärmungsanlagen stiegen die 
Preise um 19,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanla-
gen um 17,1 %. Die Preise für Wärmedämm-Verbundsys-
teme erhöhten sich um 16,5 %. 

Neben den Baupreisen für Wohngebäude nahmen die 
Preise für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden 
gegenüber dem Vorjahr um 16,8 % zu. Die Neubaupreise 
für Bürogebäude stiegen um 17,8 % und für gewerbliche 
Betriebsgebäude um 17,6 %. Im Straßenbau erhöhten 
sich die Preise um 19,3 % gegenüber dem November 
2021.

3. GESCHÄFTSVERLAUF

Seit Beginn der Corona-Pandemie waren lediglich 
in geringem Umfang negative Auswirkungen auf die 
Geschäft sentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in 
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2022 2021 2 020

Sollmieten TEUR 25.356 24.350 23.433
Leerstandsausfall TEUR -632 -782 -827
Mietminderungen TEUR -58 -29 -97
Istmiete TEUR 24.666 23.539 22.509
Sollmiete EUR/m2/Mt. 5,65 5,45 5,28
Leerstandsausfall EUR/m2/Mt. 0,15 0,18 0,20
Istmiete EUR/m2/Mt. 5,50 5,27 5,08
Leerstandsausfall % 2,7 3,3 3,9

untergeordnetem Umfang Ausfälle bei Mietforderun-
gen sowie in Einzelfällen Verzögerungen bei laufenden 
Bau- und Instandhaltungsmaßnahmen. Die hohe Infla-
tion sorgt im Bereich der Bau-, Instandhaltungs-, und 
Sachkosten für Kostensteigerungen. Diesen konnte
bisher mit den eingeleiteten Maßnahmen zur Umsatz-
steigerung und den noch sinkenden Kapitalkosten gut 
begegnet werden. Der Geschäft sverlauf in der Hausbe-
wirtschaft ung wird grundsätzlich positiv bewertet, auch 
wenn das Ergebnis der Hausbewirtschaft ung in der
Spartenbetrachtung dieses Geschäft sjahr leicht defizitär 
war. Verantwortlich dafür waren aperiodische Instand-
haltungsmaßnahmen. Indikatoren für den grundsätzlich 
positiven Geschäft sverlauf sind die deutliche Steigerung 
der Soll- und Istmieten, gesteigerte Mietvertragsab-
schlüsse im Vergleich zum Vorjahr sowie die umfangrei-
che Neubau- und Modernisierungstätigkeit.

3.1. BESTANDSENTWICKLUNG

Am 31.12.2022 verfügt die Wohnungsbaugenossen-
schaft  Otto von Guericke eG über Grundstücksflächen 
von insgesamt 488.195 m² mit Buchwerten in Höhe 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 Tiefgaragenplät-
zen (Vorjahr: 257) sowie weiteren 832 Stellplätzen (Vor-
jahr: 822) verwaltet. Durch Neubau einer Immobilie sind 
im Geschäft sjahr 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 % erhöht. Nach Auswer-
tung der Mietänderungsgründe sind ca. 56 % auf die 
Vollauswirkungen der Mieterhöhungsvereinbarungen 
in 2021 und 11 % auf die Vereinbarungen in 2022 
zurückzuführen. Weitere 8 % der Mietsteigerungen sind 
aus Mieterhöhungen aufgrund von durchgeführten 
Modernisierungsmaßnahmen erzielt worden. Sollmie-
tensteigerungen aufgrund von Neuvermietungen in 
2021 (Vollauswirkung) und in 2022 sind mit jeweils ca. 

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

Diff erenziert nach Nutzungsarten entfallen ca. 95,0 % 
auf Wohnraum, 1,5 % auf Gewerberaum und 3,5 % auf 
Stellplätze und Garagen. Zugänge von Wirtschaft sein-
heiten spielen in diesem Jahr nur eine geringe Rolle. 
Der Zugang der Reihenhäuser bzw. -bungalows im 
Bruno-Taut-Ring 59,60 macht knapp 2 % der Sollmie-
tensteigerungen aus. Der Zugang der Wirtschaft seinheit 
Stellplätze Annastraße 44-46 sorgte für ca. 1 % Mietstei-
gerung.

Die durchschnittliche Sollmiete ist von 5,45 EUR/m² auf 
5,65 EUR/m² gestiegen.

Die Erlösschmälerungen fallen mit 689,9 TEUR durch 
verringerten Leerstand im Kernbestand und erhöhte 
Mietminderungen wegen Baumaßnahmen um 121,4 
TEUR geringer aus als im Vorjahr.

Im Berichtsjahr sind Forderungsausfälle aus dem Vermie-
tungsgeschäft  in Höhe von 182,9 TEUR (Vorjahr 81,1 TEUR) 
zu verzeichnen. Der Anstieg im Geschäft sjahr 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 
Verhältnis zu den Sollmieten liegen bei 1,0 % (Vorjahr 1,0 %).
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Leerstandquote am 31.12. 2022 2021 2020

Gesamtbestand % 3,2 3,6 3,6
Kernbestand % 2,3 3,1 3,6

Fluktuation 2022 2021 2020

Gesamtbestand % 10,1 9,5 9,9
Kernbestand % 9,7 9,5 9,9

2022 2021 2020

Instandhaltungsaufwand EUR/m2 27,43 21,04 21,84

2022 2021 2020

Investitionen gesamt EUR/m2 48,28 46,19 58,41

3.3. LEERSTANDSENTWICKLUNG

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

Mit einer Vermietungsanschlussquote von 102,9 % (Vor-
jahr 99,3 %) stehen im Berichtsjahr den 625 Kündigun-
gen (Vorjahr 590) 643 Mietvertragsabschlüsse (Vorjahr 
586) gegenüber. 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 gegenüber dem Vorjahr um 0,6 Prozent-
punkte erhöht.

3.4. BAUTÄTIGKEIT, ANKAUF UND INSTANDHALTUNG 

Für die Bautätigkeit, den Ankauf sowie die Instandhal-
tung wurden im Berichtsjahr Mittel in Höhe von 18.060,1 
TEUR (Vorjahr 17.196,0 TEUR) investiert. Hiervon wurde 
ein Betrag in Höhe von 10.259,7 TEUR (Vorjahr 7.832,5 
TEUR) direkt als Instandhaltungsaufwand einschließlich 
direkter Kosten des Regiebetriebs als Aufwand erfasst. 
Der durchschnittliche Instandhaltungskostensatz liegt 
im Jahr 2022 bei 27,43 EUR/m² (Vorjahr 21,04 EUR/m²).

Die Investitionen, die zur Vermögensmehrung im 
Berichtsjahr führten, betragen 7.800,4 TEUR (Vorjahr 
9.363,5 TEUR). Davon sind 6.341,2 TEUR (Vorjahr 6.868,6 
TEUR) als nachträgliche Herstellungskosten in den vor-
handenen Bestand geflossen. Für die Neubautätigkeit 
sowie die Bauvorbereitung wurden 973,1 TEUR (Vorjahr 
495,2 TEUR) verwendet.

Die folgende Übersicht zeigt die Investitionen pro Quadrat-
meter Fläche ohne Berücksichtigung des Bilanzansatzes:
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WIR BAUEN ZUKUNFT

Von Sanierungen bis Neubauten – all dies 
wird von unserer Technikabteilung geplant, 
überwacht und geprüft. Mit viel Sachverstand 
und Innovationsgeist bauen sie die Zukunft 
unserer Genossenschaft.
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Neubau Seniorenwohnpark im Bruno-Taut-Ring

Zur Komplettierung des Seniorenwohnparks im 
Bruno-Taut-Ring konnten im vergangenen Jahr nach 
einjähriger Bauzeit zwei Gebäude mit jeweils acht Rei-
henhäusern im Bungalowstil fertiggestellt werden. Ein 
Reihenhaus besteht aus zwei Zimmern und hat eine 
Fläche von ca. 56 m². Das Baugeschehen ist durch den 
Krieg in der Ukraine zwischenzeitlich verzögert worden, 
da Fertigteile nicht geliefert werden konnten.

Die Wohnungen werden durch die Humanas Pflege
GmbH & Co. KG bewirtschaft et, die diese an pflegebe-
dürft ige Bewohner, die ihren Haushalt noch eigenstän-
dig bewältigen, vermietet. Bei erhöhtem Pflegebedarf 
ist ein Umzug in die Seniorenwabe möglich.

Insgesamt ist das bestehende Seniorenwohnen im 
Bruno-Taut-Ring 36-39, das von der Volkssolidarität 
betrieben wird, um den Seniorenwohnpark auf einer
Fläche von ca. 5.840 m², bestehend aus 28 Einzimmer-
wohnungen (Wabe) und 16 Reihenbungalows, erweitert 
worden. Des Weiteren sind die angrenzenden Wohn-
gebäude im Bruno-Taut-Ring saniert und mit Aufzügen 
ausgestattet worden.

Die Gesamtkosten für die Errichtung des Seniorenquar-
tiers belaufen sich auf 3.525,9 TEUR, wovon 661,9 TEUR 
durch Fördermittel für energetische Sanierung finan-
ziert werden konnten.

Komplexsanierung Bruno-Taut-Ring 46-48

Nach dem Aufzugsanbau 2020 und den erforderlichen 
Elektro- und Sanitärarbeiten wurde entschieden, die 
Komplexsanierung analog des Wohngebäudes Bruno-
Taut-Ring 49-56 zu vollenden. So sind im Berichtsjahr 
die bestehenden Balkone durch größere ersetzt, die 
Fugenbandsanierung und Drempeldämmung durch-
geführt sowie die Außentreppen erneuert worden. Im
Folgejahr wird der Parkplatz vor dem Objekt saniert und 
anschließend werden die entstehenden ca. 55 Park-
plätze vermietet. Die Kosten für die weiterführenden 
Baumaßnahmen betragen 1.235,0 TEUR.

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

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

Weiterhin hat das Objekt an Individualität gewonnen. 
An den Giebeln Salvador-Allende-Straße 6/Victor-Jara-
Straße 17 ist das großflächige Mural des Graff itikünstlers 
Andi Ponto zum Thema „Vermüllung der Meere durch 
die Menschen“ entstanden. Das Projekt trägt den 
Namen „DIEwachsameWalerie“.

Die Gesamtinvestition erstreckt sich über drei Jahre 
und beläuft  sich auf 6.335,0 TEUR.

4.  VERMÖGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der 
Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG 
sind geordnet. Die Genossenschaft  konnte zu jeder Zeit 
ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.
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VERMÖGENSLAGE                 31.12.2022                 31.12.2021
AKTIVA                        TEUR                                    %                         TEUR                                    %

langfristiges Vermögen 215.613,6 96,4 211.421,7 96,5
mittelfristiges Vermögen 75,4 0,0 75,5 0,0
kurzfristiges Vermögen 8.104,6 3,6 7.703,3 3,5
Bilanzvolumen 223.793,6 100,0 219.200,5 100,0

PASSIVA                        TEUR                                    %                            TEUR                                     %

langfristiges Kapital 220.213,5 98,4 216.748,4 98,9
mittelfristiges Kapital 89,3 0,0 83,1 0,0
kurzfristiges Kapital 3.490,8 1,6 2.369,0 1,1
Bilanzvolumen 223.793,6 100,0 219.200,5 100,0

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

4.1. VERMÖGENSLAGE

Die Sachanlagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr 
um 4.184,5 TEUR auf 214.093,0 TEUR erhöht. Maßgeb-
lich wirken hier Investitionszugänge mit insgesamt 
8.154,8 TEUR und Zuschreibungen mit 3.014,4 TEUR 
erhöhend sowie Abschreibungen in Höhe von 6.962,9 
TEUR mindernd.

In den Anlagezugängen sind vorrangig Herstellungskos-
ten und nachträgliche Herstellungskosten für Wohn-
bauten mit 6.341,2 TEUR und die Kosten für das Bau-
vorhaben altersgerechter Reihenhäuser mit 966,1 TEUR 
enthalten. Die Herstellungskosten und nachträglichen 
Herstellungskosten wurden um Fördermittelansprüche 
in Höhe 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 Geschäft sjahr 
erzielten Jahresüberschuss in Höhe von 2.106,8 TEUR 
sowie die Verminderung der Geschäft sguthaben um 
162,5 TEUR zurückzuführen. Die Anzahl der Mitglieder 
hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 97 auf 8.398 
erhöht. Im Jahr 2022 sind 559 Mitglieder ausgeschieden. 
Im Gegenzug waren 656 Zugänge zu verzeichnen. Die 

bilanzielle Eigenkapitalquote beträgt unverändert zum 
Vorjahr 40,0 %.

Das Fremdkapital und die Rechnungsabgrenzungspos-
ten erhöhten 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 entfällt der größte Anteil mit 90,2 % 
auf Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten. Die 
langfristige Fremdkapitalquote beträgt im Berichtsjahr 
leicht reduziert 54,2 % (Vorjahr: 54,7 %). 

Durch umfangreiche Investitionsmaßnahmen und der 
damit verbundenen Vermögensmehrung bei gleichzeiti-
gem Anstieg der langfristigen Verbindlichkeiten erhöhte 
sich die durchschnittliche Verschuldung minimal von 
334 EUR/m² im Jahr 2021 auf 337 EUR/m² im Jahr 2022. 
Der durchschnittliche Gebäudebuchwert der Wohnbau-
ten erhöhte sich von 440 EUR/m² auf 443 EUR/m². Das 
Verhältnis der Buchwerte zur Verschuldung liegt bei 1,31.

4.2. FINANZLAGE

Im Geschäft sjahr 2022 hat sich der Unternehmenscash-
flow gegenüber dem Jahr 2021 leicht um 15,1 TEUR auf 
insgesamt 7.535,7 TEUR erhöht. Veränderungen erga-
ben sich durch deutlich höhere Umsatzerlöse, höhere 
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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 über 
eine wirtschaftliche 
Zielstellung hinaus.

Instandhaltungskosten sowie durch gesunkene Zinsen. 
Das Jahresergebnis wurde durch Zuschreibungen in 
Höhe von 2,8 Mio. EUR beeinflusst, die nicht zahlungs-
wirksam waren. Der Cashflow wird überwiegend ver-
wendet für Tilgungen mit 6,5 % der durchschnittlichen 
Kreditverbindlichkeiten nach 6,1 % im Vorjahr. Der 
Cashflow beträgt im Geschäft sjahr 98,2 % der planmä-
ßigen Tilgungsleistungen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschäft stätigkeit 
beträgt 10.555,1 TEUR und hat sich um 563,3 TEUR 
gegenüber dem Vorjahr reduziert. Ursächlich ist im
Wesentlichen die Veränderung der sonstigen Vermö-
gensgegenstände.

Für Investitionen wurden geringere Mittel aufgewendet 
als im Vorjahr. Der Cashflow aus der Investitionstätigkeit 
liegt mit 8.445,4 TEUR um 2.515,1 TEUR niedriger als im 
Jahr 2021.

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit hat sich 
von -1.108,4 TEUR im Geschäft sjahr 2021 auf -1.781,3 
TEUR im Jahr 2022 verändert. Dem Investitionsvolumen 
in langfristige Vermögensgegenstände in Höhe von 
8.525,0 TEUR stehen Darlehensaufnahmen in Höhe von 
9.500,7 TEUR sowie planmäßige Tilgungen in Höhe von 
7.673,8 TEUR gegenüber. In den Darlehensaufnahmen 
sind Valutierungen für Investitionen des Vorjahres ent-
halten.
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2022 2021 Veränderung
TEUR TEUR TEUR

JAHRESÜBERSCHUSS 2.106,8 759,6 1.347,2
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens planmäßig 6.916,6 6.789,2 127,4
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens außerplanmäßig 46,3 0,0 46,3
Zuschreibungen zu Gegenständen des Anlagevermögens -2.834,2 -64,1 -2.770,1
Zuschreibungen zu Gegenständen des Anlagevermögens 1.300,0 0,0 1.300,0
Zunahme (+) Abnahme (-) langfristiger Rückstellungen 0,2 35,9 -35,7
CASHFLOW 7.535,7 7.520,6 15,1

Gewinn aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,0 -5,9 5,9
Verluste aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,0 0,0 0,0
Veränderung der Forderungen und der sonstigen Vermögensgegenstände -127,1 477,8 -604,9
Veränderung der unfertigen Leistungen und andere Vorräte -352,9 -329,9 -23,0
Veränderung der kurz- und mittelfristigen Rückstellungen 16,8 -82,1 98,9
Veränderung von Rechnungsabgrenzungsposten 46,1 -18,5 64,6
Veränderung sonstiger Passiva 431,9 227,9 204,0
Zinsaufwendungen 3.079,4 3.376,4 -297,0
Zinserträge -11,5 -4,6 -6,9
Beteiligungserträge -63,3 -18,3 -45,0
Zunahme sonstiger mittelfristiger Aktiva 0,0 -25,0 25,0
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHÄFTSTÄTIGKEIT 10.555,1 11.118,4 -563,3

Investitionen in langfristige Vermögensgegenstände -8.525,0 -11.000,2 2.475,2
Zinserträge 11,5 4,6 6,9
Beteiligungserträge 63,3 18,3 45,0
Abnahme im langfristigen Finanzanlagevermögen 2,8 6,0 -3,2
Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermögensgegenständen 2,0 10,8 -8,8
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTÄTIGKEIT -8.445,4 -10.960,5 2.515,1

Zinsaufwendungen -3.079,4 -3.376,4 297,0
geleistete Tilgungen planmäßig -7.673,8 -7.536,6 -137,2
geleistete Tilgungen außerplanmäßig 0,0 -29,5 29,5
Verminderung von Zins-/Tilgungsrückständen -366,3 163,9 -530,2
Aufnahme von Darlehen 9.500,7 8.700,0 800,7
Verminderung der Geschäftsguthaben -162,5 -101,8 -60,7
zugeflossene Baukostenzuschüsse/Fördermittel 0,0 1.072,0 -1.072,0
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT -1.781,3 -1.108,4 -672,9

Zahlungswirksame Veränderungen 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

Einen detaillierten Verlauf der Zahlungsströme zeigt nachfolgende Kapitalflussrechnung:

Unter Berücksichtigung der Entwicklung der Geschäft sguthaben und weiterer zahlungswirksamer Positionen belief sich der Finanz-
mittelbestand zum 31.12.2022 auf 6.361,8 TEUR und hat sich damit im Vergleich zum 31.12.2021 um 328,4 TEUR erhöht. 
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2022 2021 2020

Zinsen zu Istmiete % 12,4 14,3 16,4
Kapitaldienst zu Istmiete % 43,6 46,4 48,2

2022 2021 2020

Eigenkapitalrentabilität % 2,3 0,8 0,4
Gesamtkapitalrentabilität % 2,2 1,8 1,8

ERTRAGSLAGE 2022 2021 Veränderung
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerlöse 34.498,5 33.051,9 1.446,6
Bestandsveränderungen 341,6 334,7 6,9
Sonstige betriebliche Erträge 575,9 588,9 -13,0
Aufwendungen für Lieferungen 
und Leistungen -19.993,8 -17.132,3 -2.861,5

Personalaufwand eigener 
Handwerker -123,9 -128,3 4,4

Abschreibungen -6.734,9 -6.550,3 -184,6
Sonstige betriebliche 
Aufwendungen -485,7 -392,8 -92,9

Zinserträge der HBW 0,2 0,0 0,2
Zinsaufwendungen der HBW -3.070,9 -3.373,6 302,7
Sonstige Steuern -649,2 -648,7 -0,5
verteilte Personal- u. 
Sachaufwendungen -4.649,3 -4.527,8 -121,5

HAUSBEWIRTSCHAF-
TUNGSERGEBNIS -291,5 1.221,7 -1.513,2

Betreuungstätigkeit -44,8 -40,0 -4,8
Sonstiger Geschäftsbetrieb -394,8 -499,6 104,8
BETRIEBSERGEBNIS -731,1 682,1 -1.413,2

Finanzergebnis 63,2 12,3 50,9
Neutrales Ergebnis 2.774,7 65,2 2.709,5
Ertragssteuern 0,0 0,0 0,0

JAHRESERGEBNIS 2.106,8 759,6 1.347,2

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

Das neutrale Ergebnis wird durch Erträge aus Zuschrei-
bungen im Anlagevermögen in Höhe von 2.834,2 TEUR 
geprägt. 

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausgewählte 
Rentabilitätskennziff ern. Die Eigenkapitalrentabilität
trifft   zunächst eine Aussage über die Verzinsung des ein-
gesetzten Kapitals und ermittelt sich aus dem Verhältnis 
von Jahresergebnis zum Eigenkapital. Im Geschäft sjahr 
2022 betrug die Eigenkapitalrentabilität 2,3 % (Vorjahr: 
0,8 %). Die Gesamtkapitalrentabilität als Messgröße der 
Ertragskraft  der Genossenschaft  beträgt 2,2 % (Vorjahr: 
1,8 %).

Die Miet- und Betriebskostenausfälle betragen im 
Geschäft sjahr 945,8 TEUR (Vorjahr: 1.065,8 TEUR). Die 
Ertragslage ist stabil. Die Mittel für eine erfolgreiche 
Bewirtschaft ung und Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes wurden weitestgehend erwirtschaft et bzw. 
aus der vorhandenen Liquidität entnommen. Daneben 
wurden die planmäßigen, hohen Darlehenstilgungen 
geleistet.

Das Verhältnis von Zinszahlungen zur Istmiete beträgt 
12,4 % (Vorjahr 14,3 %). Für den gesamten Kapitaldienst 
wurden 43,6 % der Istmieten verwendet (Vorjahr 46,3 %).

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.

4.3. ERTRAGSLAGE

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

Im Vorjahresvergleich ergeben sich für die einzelnen 
Geschäft sbereiche folgende Veränderungen:

Im Ergebnis aus der Hausbewirtschaft ung wirken ins-
besondere erhöhte Umsatzerlöse und deutlich höhere 
Instandhaltungsaufwendungen. Beeinflusst durch hohe 
Investitionstätigkeit stiegen die planmäßigen Abschrei-
bungen auf die Bestandsobjekte. Die Istmieteinnahmen 
konnten im Vergleich zum Vorjahr von 23.539,2 TEUR um 
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5. FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT

Der Bestand an Verbindlichkeiten gegenüber Kreditins-
tituten ist mit einer Fremdkapitalquote von 54,1 % (Vor-
jahr: 54,8 %) relativ hoch. Hintergrund hierfür sind zum 
einen die noch aus früheren Zeiten übernommenen Alt-
verbindlichkeiten, zum anderen aber auch die umfang-
reiche Kreditaufnahme zum Zwecke der grundlegenden 
Sanierung der Wohnungsbestände. Zum 31.12.2022 
bestehen Altschulden mit einer Restschuld von 8.135,0 
TEUR sowie Bau- und Modernisierungsdarlehen mit 
einer Restschuld in Höhe von 118.164,0 TEUR. Hiervon 
nehmen KfW- und Förderdarlehen 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 Höhe von insgesamt 9.500,7 TEUR (Vorjahr 8.700,0 
TEUR).

6. BETEILIGUNGEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG 
hält 100 % der Anteile der Otto von Guericke Immo-
bilien GmbH, Magdeburg. Der Hauptgeschäft szweck 
der Gesellschaft  ist die Bewirtschaft ung 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. Hauptgeschäft spartner ist 
die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke 
eG. Das Stammkapital der Gesellschaft  beträgt zum 
Stichtag 127,8 TEUR. Die Beteiligung ist zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Im Geschäft sjahr 2022 wurde 
ein Jahresüberschuss vor Ergebnisabführung in Höhe 
von 63,3 TEUR (Vorjahr 18,3 TEUR) erwirtschaft et. Das 
Eigenkapital zum 31.12.2022 beträgt wie im Vorjahr 
1.802,8 TEUR. Zum Stichtag hält die Otto von Guericke 

Immobilien GmbH keinerlei Beteiligungen an Dritten. 
In Folge des Ergebnisabführungsvertrages werden im 
Jahr 2023 somit 63,3 TEUR an die Genossenschaft  als 
alleinige Gesellschaft erin ausgeschüttet. Der Anspruch 
auf Ergebnisabführung 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 Wirtschaft s-
planung auch ein Instrument zur Früherkennung von 
bestandsgefährdenden Entwicklungen. Schwerpunkte 
bilden hierbei die Beobachtung der Mieten, Mietforde-
rungen, Erlösschmälerungen, Fluktuation, Liquidität, 
Finanzierungs- und Instandhaltungskosten. 

Ein wesentlicher Risikofaktor ist die politische Entwick-
lung in Osteuropa. Seit Februar 2022 führt Russland 
Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird 
dies aller Voraussicht nach zu weiteren Folgen und 
deutlichen Einschnitten im Wirtschaft sleben und in der 
Gesellschaft  führen. Von einer Verschlechterung der 
gesamtwirtschaft lichen Lage ist daher auszugehen. Die 
konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft , aber 
auch auf die Immobilienbranche können noch nicht 
verlässlich abgeschätzt werden. Durch wirtschaft liche 
Sanktionen ist jedoch mit Beeinträchtigungen der 
Wirtschaft sstruktur, verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzu-
rückhaltung zu rechnen. Insbesondere im Bereich der 
Energieversorgung könnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpässen und weiter steigenden Betriebskosten 
der Mieter führen.

Mit langfristig gebundenen Objektfinanzierungsmitteln 
und einem hohen Anteil an mit Fernwärme versorgten 
Liegenschaft en lassen sich diese Entwicklungen aus 
heutiger Sicht im Rahmen der Finanzlage und Ertrags-
kraft  unserer Genossenschaft  gut bewältigen. Aktuell 
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schaft s- und Wohnstandortes Magdeburg ist von der 
Ansiedlung der Firma Intel im Süden Magdeburgs zu 
erwarten. Die geplanten Milliardeninvestitionen lassen 
unmittelbare und mittelbare positive Eff ekte in bisher 
ungeahnter Größenordnung auf Bevölkerungsent-
wicklung, Kaufkraft  und Arbeitsplätze erwarten. Eine 
konkrete Prognose aus dieser noch sehr aktuellen 
Information lässt sich erst in den nächsten Jahren 
bemessen und formulieren. Perspektivisch wird sich die 
Infrastruktur der Stadt Magdeburg, die Nachfrage nach 
Wohnraum und auch das Umland nachhaltig verän-
dern. Kurz- und mittelfristig ist von einer noch stärkeren 
Nachfrage nach Bauleistungen als bisher auszugehen. 
Dies könnte Kapazitäten im Baugewerbe weiter ver-
knappen und Preise weiter verteuern.

Zu den Prognosen des Vorjahres sind überwiegend 
positive Abweichungen festzustellen. In einzelnen 
Kennzahlen wurden die prognostizierten Werte nicht 
erreicht. Statt eines geplanten Jahresüberschusses in 
Höhe von 0,1 Mio. EUR endete das Geschäft sjahr 2022 
mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 2,1 Mio. EUR. 
Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaft ung über-
steigen mit 34,5 Mio. EUR ihren prognostizierten Wert 
von 34,0 Mio. EUR. Gründe hierfür sind höhere Sollmie-
ten durch vorgenommene Mieterhöhungen, geringere 
Erlösschmälerungen durch eine über der Prognose 
liegende Mietanschlussquote und höhere Umsatzerlöse 
durch die Abrechnung von Betriebskosten.

Für die Instandhaltung waren 8,9 Mio. EUR eingeplant, 
insgesamt sind 10,0 Mio. EUR angefallen. Gründe hierfür 
sind Kostenerhöhungen in nahezu allen Instandhal-
tungspositionen, insbesondere aber die Zuführung zu 
Rückstellungen. Weiterhin fielen auch die Kapitalkosten 
für Objektfinanzierungsmittel geringer aus als prognos-
tiziert. In den sonstigen betrieblichen Erträgen wurden 
ungeplante Zuschreibungen in Höhe von 2,8 Mio. EUR 
verarbeitet. Das Liquiditätsziel in Höhe von 4,3 Mio. EUR 
wurde mit 6,4 Mio. EUR übertroff en, dafür verantwort-
lich war im Wesentlichen die erhöhte Startliquidität am 
Beginn des Geschäft sjahres.

Für das Jahr 2023 sind keine Bestandszugänge vorge-
sehen. Wir konnten in den letzten Jahren Immobilien in 

steht die Entwicklung der Mietnebenkosten im Fokus, 
insbesondere der Heizkosten. Staatliche Preisbremsen, 
Ausweitung des Wohngeldanspruches und auch die Ein-
führung des Bürgergeldes werden die nominalen Preis-
steigerungen etwas eindämmen können. Das Risiko von 
verzögerten oder ausfallenden Nebenkostenzahlungen 
der Mieter wurde bewertet und in der Planung mit ein-
kalkuliert.

Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu ver-
stärkten 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 möblierten Apartments und 
bezugsfertigen Wohnungen leisten wir unseren Beitrag 
für die Bewältigung der Flüchtlingsbewegungen, teils zu 
besonders günstigen Konditionen. In nahezu allen Fäl-
len werden die Mieter Mitglieder in der Genossenschaft . 
Die Anteilszahlungen werden auch von staatlichen 
Stellen übernommen, 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 übernommen werden. 

Stärker als bisher wird als politisches Ziel die Umset-
zung erhöhter Klimaschutzziele mit annähernder Warm-
mietenneutralität formuliert. Unsere Annahme ist, dass 
dies durch Fördermittelprogramme begleitet werden 
wird. Nur so können 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 können.

Trotz der geschilderten, durchaus beunruhigenden, 
politischen Entwicklung sind derzeit keine Risiken zu 
erkennen, die auf eine Bestandsgefährdung oder Ent-
wicklungsbeeinträchtigung schließen lassen oder einen 
wesentlichen Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- oder 
Ertragslage der Genossenschaft  haben.

Eine deutliche Stärkung des Wirtschaft s-, Wissen-
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einem Umfang erwerben, der unseren für diesen Zeit-
raum geplanten Bestandszuwachs bereits übererfüllt. 
Durch einen in den letzten Jahren zu verzeichnenden 
Anstieg der Verkaufspreise, teilweise weit über das 
20-fache der Istmiete hinaus, nimmt die Chance, ren-
diteträchtige Bestandszuwächse zu realisieren, jedoch 
kontinuierlich ab. Trotzdem sieht unsere Genossenschaft  
in der verfolgten Ankaufsstrategie die Möglichkeit, sich 
sukzessive ein breiteres Angebot für eine Vielzahl von 
Interessenten zu erschließen. Langfristig beabsichtigt 
die Genossenschaft  eine Bewirtschaft ung von 6.000 bis 
6.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Magdeburg.

Für die Wohnungen im Kernbestand wird im Jahr 2023 
eine Fluktuationsquote von 9,0 % angenommen. Auch 
in den darauff olgenden Jahren wird die Fluktuations-
quote ohne Sonderfaktoren regelmäßig zwischen 9,0 % 
- 10,0 % und die Wiedervermietungsquote mindestens 
100,0 % betragen. Als Sonderfaktor werden ergänzend 
zur Mietanschlussquote kurzfristige Eff ekte im Vermie-
tungsgeschäft  prognostiziert. In dem erhöhten Miet-
vertragsniveau des Jahres 2022 waren Verträge für die 
Unterbringung von Menschen aus der Ukraine enthal-
ten, deren dauerhaft er Verbleib noch nicht eingeschätzt 
werden kann. Hier wurden für die nächsten drei Jahre 
20 zusätzliche Kündigungen p. a. eingeplant. 

Wir erwarten weiter einen positiven Geschäft sverlauf 
mit steigenden Umsätzen. Die Erträge aus Sollmieten 
werden nach Abzug von Erlösschmälerungen im Plan-
jahr 2023 einen Betrag von 25,4 Mio. EUR einnehmen 
und damit nochmals höher ausfallen als 2022. Wesent-
liche Gründe hierfür sind Erlöse aus der ganzjährigen 
Wirkung von Mieterhöhungen im Jahr 2022. Weiterhin 
ist die ganzjährige Auswirkung der Vermietung des Neu-
bauprojektes altersgerechter Reihenhäuser eingeplant.

Risiken aus vorgenommenen und geplanten Mieter-
höhungen sehen wir nicht. Die Zustimmungsraten zu 
unserer nach § 557 BGB durchgeführten Mietanpassung 
waren außerordentlich hoch. Das durchschnittliche 
Mietniveau im Bestand liegt im Mittel der erzielbaren 
Marktmieten in Magdeburg. Die politisch geführte 
Diskussion um angemessene Miethöhen und die teils 
verordnete Deckelung bzw. Einführung einer Mietpreis-

bremse in stark vom Zuzug betroff enen Großstädten 
in Deutschland entfaltet in Sachsen-Anhalt derzeit 
keine Wirkung. Die Mietpreise sind sowohl im Bundes-
land Sachsen-Anhalt als auch in den beiden größeren 
Städten Magdeburg und Halle/Saale sehr moderat und 
bewegen sich im Mittel zwischen 5,00 bis 6,00 EUR/m². 
Eine Begrenzung der Miethöhen 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 Kapazitätseng-
pässe bei den ausführenden Fremdfirmen. Bei Instand-
haltungsmaßnahmen können wir grundsätzlich durch 
abgeschlossene Einheitspreisabkommen mit Hand-
werks- und Dienstleistungsfirmen einem unkontrol-
lierten Preisanstieg entgegenwirken. Dennoch haben 
wir auch hier für einige Gewerke eine Preisanpassung 
akzeptieren müssen. Für die Investitionsmaßnahmen 
und Instandhaltungsmaßnahmen des Bauplanes ist 
dieses nur bedingt möglich. Dem Risiko von Kapazi-
tätsengpässen von Drittfirmen können wir im Hinblick 
auf kleinere Reparaturarbeiten bis hin zu Wohnungs-
sanierungen durch die eigenen Handwerker in unserer 
Tochtergesellschaft  entgegenwirken. Für größere 
Maßnahmen müssen wir uns jedoch auf längere Beauf-
tragungszeiten und eine geringe Auswahl bei den aus-
zuführenden Firmen einstellen.

Die voranschreitende Digitalisierung bietet die Chance, 
Eff izienz und Eff ektivität der Arbeitsprozesse zu 
erhöhen. Damit einher geht in der Einführungsphase 
verschiedener IT-Projekte ein erhöhter Personal- und 
Sachaufwand. Im Bereich Controlling wird aktuell eine 
Soft warelösung mit umfangreichen Funktionalitäten 
eingeführt, um Planungsprozesse, Darstellung von 
Szenarien und das Risikomanagement weiter zu profes-
sionalisieren. In der Bau- und Investitionsplanung führt 
die Digitalisierung zu einem höheren Wohnwert für die 
Kunden, wie z. B. Smart-Home-Vernetzung oder schlüs-
sellose Schließsysteme bei einem ebenso steigenden 
technischen und monetären Aufwand.

Das sehr niedrige Zinsniveau der letzten Jahre hat die 
Ertragslage nachhaltig positiv beeinflusst. Mittlerweile 
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WOHNUNGSVERWALTUNG

Sie entwickeln Quartiere, gestalten 
Wohn(t)räume, unterstützen bei der 
Umzugsplanung, rechnen Betriebskosten 
ab und haben immer ein offenes Ohr. Bei der 
Fülle an Aufgaben vereint diese 20 Menschen 
eins – sie sind alle coole Socken.
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Aus dem zwischen der Tochtergesellschaft  und der 
Genossenschaft  bestehenden Ergebnisabführungsver-
trag besteht die Pflicht zum Ausgleich von eventuellen 
Fehlbeträgen der Tochtergesellschaft .

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sehen wir ins-
besondere in der Kundenfreundlichkeit und dem 
Servicegedanken der Genossenschaft . Durch regelmä-
ßige Schulungen werden die sozialen und fachlichen 
Kompetenzen der vielfältigen Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter permanent gesteigert. Fester Bestandteil 
sind unsere jährlichen Qualitätsanalysen. Diese werden 
durch Testkunden durchgeführt und die Eindrücke mit 
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ausgewertet 
sowie Verbesserungsvorschläge unterbreitet. Auch 
im kommenden Jahr sind Schulungen sowie Quali-
tätsanalysen geplant. Wir erwarten für das folgende 
Berichtsjahr erneut eine hohe bis sehr hohe Kundenzu-
friedenheit.

Insgesamt sehen wir die Genossenschaft  auch in den 
Folgejahren als einen leistungsfähigen Marktteilnehmer, 
der seine Verantwortung gegenüber den Mitgliedern 
für gutes, sicheres und kalkulierbares Wohnen erfül-
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 Bewirtschaft ung unserer 
Immobilien die positive Unternehmensentwicklung 
fortsetzen zu können. 

Magdeburg, 22. März 2023

Hornemann   Grasse
Vorstand    Vorstand

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 
Neugeschäft es einen Prognosewert von 4-5 % Zinssatz 
angenommen. Durch frühzeitige Anschlussfinanzierun-
gen und die Diversifizierung des Darlehensportfolios 
sehen wir mittelfristig beherrschbare Zinsänderungs- 
und Clusterrisiken. Dieses wird noch unterstützt durch 
die fortschreitende, planmäßige Tilgung der Darlehen 
und die relativ gleichmäßige Verteilung der Zinsbin-
dungsfristen. Kreditrisiken werden organisatorisch im 
Bereich Finanzen überwacht. Gesondert zu bewerten 
sind Risiken aus Zinsänderungen für 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. Dafür verantwortlich sind 
Prolongationen im IV. Quartal 2022 zu deutlich günsti-
geren Konditionen. Bei steigenden Istmieten wird sich 
der Anteil des Kapitaldienstes zur Istmiete von 43,6 % 
voraussichtlich um 3,4 Prozentpunkte auf 40,2 % redu-
zieren.

Die Liquidität der Genossenschaft  ist im Rahmen der 
langfristigen Finanzplanung gesichert. Zum 31.12.2023 
wird ein Bestand an flüssigen Mitteln von rund 4,6 Mio. 
EUR erwartet. Der Rückgang ist auf den Mitteleinsatz für 
Investitionen und Instandhaltung zurückzuführen. Zum 
31.12.2022 beläuft  sich der Bestand der flüssigen Mittel 
auf 6,4 Mio. EUR. Sollten sich Chancen zur Bestandser-
weiterung durch Immobilienankäufe ergeben, werden 
Finanzierungen so erfolgen, dass eine Mindestliquidität 
von 4,0 Mio. EUR dauerhaft  nicht unterschritten wird.

Gemäß dem mittelfristigen Wirtschaft splan wird auch 
in den nächsten Jahren eine positive Geschäft sentwick-
lung erwartet. Für das folgende Berichtsjahr erwarten 
wir ohne Berücksichtigung von Sondereinflüssen ein 
positives Jahresergebnis von 1,6 Mio. EUR. Dabei muss 
berücksichtigt werden, dass durch Überhänge des Jah-
res 2022 und nur teilweiser Aktivierbarkeit von Bauin-
standhaltungsmaßnahmen ergebnismindernde Eff ekte 
entstehen können.
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31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. IMMATERIELLE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
   Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
   Lizenzen an solchen Rechten und Werten 92.991,58 103.786,16 

II. SACHANLAGEN
1. Grundstücke mit Wohnbauten 203.267.961,00 200.275.778,96
2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 7.255.033,43 6.269.538,26
3. Grundstücke ohne Bauten 2.318.469,70 2.131.399,15
4. Technische Anlagen und Maschinen 11.049,36 6.153,19
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 861.659,38 727.984,09
6. Anlagen im Bau 0,00 497.579,67
7. Bauvorbereitungskosten 376.730,60 0,00
8. geleistete Anzahlungen 2.060,00 0,00

214.092.963,47
III. FINANZANLAGEN

 1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.127.822,97 1.127.822,97
 2. Andere Finanzanlagen 272.292,57 244.586,12

1.400.115,54
ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT: 215.586.070,59 211.384.628,57

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTÜCKE UND ANDERE VORRÄTE
 1. Unfertige Leistungen 9.823.785,63 9.482.187,52
 2. Andere Vorräte 20.012,16 8.743,54

9.843.797,79
II. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

1. Forderungen aus Vermietung 169.187,11 149.937,91
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.986,30 4.641,00
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 82.393,03 28.661,22

 4. Sonstige Vermögensgegenstände 1.521.039,27 1.541.560,77
1.778.605,71

III. FLÜSSIGE MITTEL
 1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.396.765,63 6.068.430,49
     (davon verpfändet: 35.000,00 EUR) (35.000,00)
UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT: 18.019.169,13 17.284.162,45

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

 1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.108,85 13.919,18
BILANZSUMME 233.617.348,57 228.682.710,20

BILANZ ZUM 31.12.2022
AKTIVSEITE 
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31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GESCHÄFTSGUTHABEN

1.  Geschäftsguthaben der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder 385.770,00 583.168,10

2. Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 6.921.532,00 6.884.363,65
3. Geschäftsguthaben aus gekündigten Geschäftsanteilen 5.440,00 7.680,00
����(Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile: 30.928,00 EUR) (1.859,77)

7.312.742,00
II. ERGEBNISRÜCKLAGEN

 1. Sonderrücklagen § 27 Abs. 2 DMBilG 52.469.103,44 52.469.103,44
 2. Gesetzliche Rücklage 10.600.000,00 9.600.000,00

���� (davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:   
     1.000.000,00 EUR)

 3. Bauerneuerungsrücklage 6.413.307,54 6.413.307,54
4. Andere Ergebnisrücklagen 15.595.997,54 15.236.384,29
���(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 359.613,25 EUR) (183.746,52)

85.078.408,52
III. BILANZGEWINN

 1. Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag 2.106.815,62 759.613,25
 2. Einstellung in Ergebnisrücklagen ./. 1.000.000,00 ./. 400.000,00

1.106.815,62
EIGENKAPITAL INSGESAMT: 93.497.966,14 91.553.620,27

B. RÜCKSTELLUNGEN
1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpfl ichtungen 369.591,00 368.248,00

 2. Sonstige Rückstellungen 1.904.297,38 588.616,29
2.273.888,38

C. VERBINDLICHKEITEN
 1. Verbindlichkeiten gegenüber 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 gegenüber 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

PASSIVSEITE  



WOHNBAR – OTTOS VERMIETUNGSBÜRO

Zusammengehörende Paare, nämlich die 
passende Wohnung für den richtigen Mieter 
zu fi nden, ist kein Glückstreffer. Vielmehr 
erfordert es Erfahrung, Spürsinn und Geschick.
Denn unsere Vertriebsprofi s spielen nicht, sie 
fügen zusammen.

WIR SPIELEN NICHT, WIR 
FÜGEN ZUSAMMEN
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2022 2021
EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 34.479.537,49 33.042.940,79
b) aus Betreuungstätigkeit 55.063,92 57.215,16
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 73.986,02 65.355,28

34.608.587,43

2. Veränderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstücken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 341.598,11 334.705,51

3. Sonstige betriebliche Erträge 3.489.447,55 804.993,95
4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 19.993.765,18 17.132.309,43
b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 4.698,20 36,87

19.998.463,38
ROHERGEBNIS 18.441.169,71 17.172.864,39

5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 3.006.479,35 2.791.542,11
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 583.773,79 609.455,69
��� (davon für Altersversorgung: 28.011,69 EUR)���� (62.022,35)

3.590.253,14

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen 6.962.899,23 6.789.247,17

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.124.236,23 2.218.035,23
8. Erträge aus Beteiligungen 63.311,99 18.273,35

(davon aus verbundenen Unternehmen: 63.311,99 EUR) (18.273,35)
9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 11.496,95 4.623,60

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.079.389,73 3.376.428,49
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag  15,07 ./. 0,20

ERGEBNIS NACH STEUERN 2.759.185,25 1.411.052,85

12. Sonstige Steuern 652.369,63 651.439,60
JAHRESÜBERSCHUSS 2.106.815,62 759.613,25

13. Einstellung aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen
Einstellung in die gesetzliche Rücklage 1.000.000,00 400.000,00
BILANZGEWINN 1.106.815,62 359.613,25

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022



A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschrift en des 
Handelsgesetzbuches §§ 242 ff . und den ergänzenden 
Vorschrift en des Genossenschaft sgesetzes erstellt.

In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und 
Verlustrechnung sind gegenüber dem Vorjahr keine 
Veränderungen eingetreten. Die Gliederung entspricht 
der Verordnung über Formblätter für Wohnungsunter-
nehmen in der aktuellen Fassung und ist um spezifische 
Posten des DMBilG erweitert worden.

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

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

B. ERLÄUTERUNGEN 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 
Vermögensgegenstände wurde vom Vorliegen der Fort-
führungsprämisse gemäß § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB ausge-
gangen. Vermögensgegenstände und Schulden wurden 
nach dem Grundsatz der Einzelbewertung angesetzt (§ 
252 Abs. 1 Nr. 3 HGB).

ANLAGEVERMÖGEN
Immaterielle Vermögensgegenstände
Die immateriellen Vermögensgegenstände werden 
entsprechend der Nutzungsdauer von 3 Jahren (EDV-
Programme) linear abgeschrieben. Ein immaterieller 
Vermögensgegenstand (Nutzungsrecht eines Parkhau-
ses) wird über 30 Jahre linear abgeschrieben.

Sachanlagen
Die Grundstücke wurden in der DM-Eröff nungsbilanz 
am 1. Juli 1990 zu Verkehrswerten bewertet. Darauff ol-
gende Zugänge wurden zu Anschaff ungskosten bilan-
ziert.

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaff ungs- bzw. 
Herstellungskosten angesetzt, vermindert um plan-
mäßige lineare Abschreibungen entsprechend der vor-
aussichtlichen Nutzungsdauer. Modernisierungskosten 
werden als nachträgliche Herstellungskosten aktiviert, 
soweit die Voraussetzungen des § 255 HGB erfüllt sind. 

Im Jahr 2022 wurden im Sachanlagevermögen Grund-
stücks,- Planungs- und Baukosten in Höhe von insge-
samt 8.195,3 TEUR abzüglich 394,9 TEUR Fördermit-
telansprüchen aktiviert.

Für Anschaff ungskosten, Herstellungskosten und nach-
trägliche Herstellungskosten im Bestand sind 6.341,2 
TEUR im Posten „Grundstücke mit Wohnbauten“ und 
116,4 TEUR im Posten „Grundstücke mit Geschäft s-
bauten“ aktiviert worden. Um ein Wohnquartier nach 
entsprechenden Stadtumbaumaßnahmen weiterzu-
entwickeln, ist im Jahr 2021 nach Fertigstellung einer 
Pflegewohneinrichtung mit dem Neubau der dazuge-
hörigen Reihenbungalows begonnen worden. Diese 16 
Einheiten wurden im IV. Quartal 2022 fertiggestellt und 
in Höhe von 1.466,4 TEUR in den Posten „Grundstücke 
mit Wohnbauten“ übernommen. Zum Bilanzstichtag 
31.12.2022 befanden sich keine weiteren Anlagen im 
Bau. Vom Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapi-
talzinsen während der Bauzeit wurde - wie auch in Vor-
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ANHANG
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2022

028  |   GESCHÄFTSBERICHT 2022



ALLGEMEINE VERWALTUNG

Sie sind die ersten freundlichen Stimmen, ob 
am Telefon oder Ottos Eingangstür – die vier 
sympathischen Damen am Empfang. Für 
unsere Kollegen halten die anderen Zwei den 
Netzwerkkreislauf des Unternehmens stabil – 
unsere zwei Systemadministratoren. Gemeinsam 
haben sie ihr Ohr am Puls und sind für Otto auf 
Empfang.

WIR SIND AUF EMPFANG
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Wohnbauten 40 bis 80 Jahre
Geschäftsbauten 50 Jahre
Garagen 20 Jahre
Außenanlagen 10 bis 20 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5 bis 8 Jahre
Betriebs- und Geschäftsausstattung 3 bis 13 Jahre

Gegenstände des Sachanlagevermögens wurden linear 
- entsprechend folgender voraussichtlicher Nutzungs-
dauer - abgeschrieben:

Geringwertige Wirtschaft sgüter mit einem Wert bis zu 
250 EUR werden im Jahr der Anschaff ung sofort abge-
schrieben. Selbstständig nutzbare Wirtschaft sgüter 
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 Höhe von 127,8 TEUR 
Anteile am Stammkapital und 1.000,0 TEUR in Form 
einer Kapitalrücklage der Otto von Guericke Immobilien 
GmbH, die eine 100%ige Tochter der Genossenschaft  
ist und ihren Sitz in Magdeburg hat. Am 31.12.2022 
betrug das Eigenkapital der GmbH 1.802,8 TEUR (Quote 
29,2 %). Es konnte ein Jahresüberschuss vor Ergeb-
nisabführung in Höhe von 63,3 TEUR erwirtschaft et 
werden. Der Anspruch auf Ergebnisabführung wurde 
entsprechend aktiviert. 

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

Eine detaillierte Übersicht der Entwicklung der einzel-
nen Posten des Anlagevermögens ist im Anlagenspiegel 
in der Anlage 1 dargestellt.

jahren - kein Gebrauch gemacht. Für ein benachbartes 
Objekt, welches im Jahr 2023/2024 zurückgebaut und 
grundhaft  saniert werden soll, wurden Bauvorberei-
tungskosten in Höhe von 376,7 TEUR aktiviert.

Die Bewertung der Grundstücke erfolgte auf Grund-
lage der Bodenrichtwerte der Stadt Magdeburg vom 
31.12.2021, ergänzt durch eigene Marktprognosen. In 53 
Liegenschaft en ergaben sich Veränderungen, welche zu 
erhöhten Wertansätzen und damit verbundenen Wert-
aufholungen auf Abschreibungen der Vorjahre nach 
§ 253 Abs. 5 Satz 1 HGB führten. Der kontinuierliche 
Anstieg der Bodenrichtwerte ist nach unserer Einschät-
zung nachhaltig genug, hier eine Neubewertung vorzu-
nehmen. Es wurden Zuschreibungen in Höhe von 2,5 
Mio. EUR vorgenommen.

Die Bewertungsmethodik zur Ermittlung von Ertrags-
werten der Wohnbauten wurde beibehalten. Bei über 
das Gesamtportfolio mittelfristig konstanten Leer-
standsprognosen, aber durch stetigen Mietsteigerungen 
verbesserter Ertragssituation, ergab sich im Geschäft s-
jahr 2022 im Gebäudebestand kein Bedarf an außer-
planmäßigen Abschreibungen. 
Auf einem bisher mit Garagen bebautem Grundstück 
wurden die aufstehenden baufälligen Anlagen abgeris-
sen. Für dieses nun unbebaute Grundstück wurde der 
Buchwert durch eine außerplanmäßige Abschreibung 
um 46,3 TEUR gemindert.
In einer zu Wohnzwecken genutzten Wirtschaft seinheit 
hat sich der Ertragswert in den letzten Jahren deutlich 
verbessert. Durch umfangreiche Instandhaltung der 
Gemeinschaft sanlagen (Treppenhäuser, Außenanlagen) 
und Modernisierung von Wohnungen mit Grundriss-
veränderungen konnte die Istmiete stetig gesteigert 
werden. Aus diesem Grund erfolgte eine Zuschreibung 
gemäß § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB in Höhe von 330,0 TEUR 
auf den ermittelten Ertragswert.
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FORDERUNGEN Geschäftsjahr Vorjahr

gesamt
davon mit einer Restlauf-

zeit von mehr als 1 Jahr gesamt
davon mit einer Restlauf-

zeit von mehr als 1 Jahr
EUR EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 169.187,11 0,00 149.937,91 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.986,30 0,00 4.641,00 0,00
Forderungen gegen verb. Unternehmen 82.393,03 0,00 28.661,22 0,00
Sonstige Vermögensgegenstände 1.521.039,27 67.882,58 1.541.560,77 77.547,26
GESAMTBETRAG 1.778.605,71 67.882,58 1.724.800,90 77.547,26

In den sonstigen Vermögensgegenständen sind Fördermittelansprüche in Höhe von 1.183,2 TEUR enthalten.

Baumaßnahmen zur 
Brandschutzertüchtigung 1.300,0 TEUR

Betriebskosten 216,0 TEUR
Personalkosten 135,2 TEUR
Kosten der HBW des Wohneigentums 91,7 TEUR
Jahresabschluss- und Prüfungskosten 50,0 TEUR

UMLAUFVERMÖGEN
Die Bewertung des Umlaufvermögens erfolgt nach dem 
Niederstwertprinzip.

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

Die Bewertung der anderen Vorräte (Reparaturmaterial) 
erfolgte zu durchschnittlichen Anschaff ungskosten.

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

In den sonstigen Vermögensgegenständen sind keine 
Beträge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag 
rechtlich entstehen.

RÜCKSTELLUNGEN
Die Rückstellungen enthalten alle erkennbaren Risiken 
und sind in Höhe des nach vernünft iger kaufmännischer 
Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrages angesetzt. 
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 
sieben oder zehn Geschäft sjahre abgezinst.

Pensionsrückstellungen wurden für alle Verpflichtungen 
und Anwartschaft en aufgrund zweier versicherungsma-
thematischer Gutachten mit einem Rechnungszins von 
1,78 % für 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 Wirtschaft sprüfer in Deutschland e. V. 
(IDW) hat mit dem neuen Rechnungslegungshinweis 
IDW RH FAB 1.021 „Handelsrechtliche Bewertung von 
Rückstellungen für Altersversorgungsverpflichtungen 
aus rückgedeckten Direktzusagen“ Änderungen zur 
handelsrechtlichen Bilanzierung von rückgedeckten 
Versorgungszusagen beschlossen. Dieser Rechnungs-
legungshinweis wurde mit dem Primat der Passivseite 
angewendet. Durch die Anwendung des durchschnitt-
lichen 10-jährigen Rechnungszinssatzes ergibt sich ein 
Unterschiedsbetrag zum durchschnittlichen 7-jährigen 
Rechnungszinssatz in Höhe von 6.611 EUR (ausschüt-
tungsgesperrt).

Die passivierungspflichtigen sonstigen Rückstellungen 
wurden gemäß § 249 Abs. 1 HGB in Höhe der voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Die wesentli-
chen sonstigen Rückstellungen stellen sich wie folgt 
dar:
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VORSTANDSSEKRETARIAT

Unlösbar erscheinende Aufgaben und 
Fragen aller Art – damit werden die beiden 
Vorstandsekretärinnen oft konfrontiert. Mit 
Fingerspitzengefühl, Hartnäckigkeit und 
Geduld fi nden sie jedoch immer eine 
Lösung – die Zwei für alle Fälle.

ZWEI FÜR ALLE FÄLLE
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TEUR

Mietverträge über Messgeräte zur Verbrauchsmes-
sung von Warm- und Kaltwasser sowie Wärmeener-
gie mit Messdienstfirmen (Restlaufzeit 1-8 Jahre)

343,0 

EDV-Verträge 370,1 

713,1 

Kaufmännische und technische Angestellte 47
Regieabteilung Handwerker 2

49

Zuschreibungen auf Grundstücke und 
Wohnbauten 2.834,2 TEUR

Anzahl:
Ende 2021 8.301
Zugang 656
Abgang 559
Ende 2022 8.398

VERBINDLICHKEITEN
Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt nach § 253 Abs. 
1 HGB zum Erfüllungsbetrag. In den Verbindlichkeiten 
sind keine Beträge enthalten, die nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Im Voraus erhaltene 
Mieten für 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 gewähr-
ten Pfandrechte und ähnliche Rechte stellen sich in der 
Anlage 2 dar.

FINANZIERUNGSINSTRUMENTE 
Die Zinsentwicklung bestehender Verbindlichkeiten ist 
zum Bilanzstichtag durch ein Zinsänderungsgeschä�  
in Form eines Zinsswaps (Payer-Swap) gesichert. Das 
Volumen auf Basis der Nominalbeträge beläu�  sich auf 
5.505,0 TEUR (Volumen am 31.12.2021: 11.078,2 TEUR). 
Zum 31.12.2022 beträgt der Marktwert des Zinssiche-
rungsgeschä� es 194,4 TEUR zu Lasten der Genossen-
scha� . Die Marktwertermittlung wird durch die Bank 
unter Anwendung des für Europäische Optionen gülti-
gen Black & Scholes Modell vorgenommen. Sämtliche 
Swapgeschä� e sind vollständig mit Grundgeschä� en 
unterlegt, Bewertungseinheiten liegen damit vor.

Auf Grund der Betragsidentität und der Kongruenz der 
Laufzeiten, Zinssätze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und 
Tilgungstermine gleichen sich die gegenläufigen Wert-
änderungen bzw. Zahlungsströme während der Laufzeit 
von Grund- und Sicherungsgeschä�  aus.

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

C. ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND 
VERLUSTRECHNUNG

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

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRÄGE

D. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene, 
finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung der 
Finanzlage von Bedeutung sind:

Die langfristige Bindung an Versorger, Messdienste und 
IT-Dienstleister führt zu höherer Planungssicherheit und 
Kostenstabilität sowie zu etablierten und e¢ izienten 
Arbeitsprozessen. Die Finanzierung des Bestellobligos 
aus laufenden Baumaßnahmen des Jahres 2022 ist 
vollständig durch Fremdkapital, Fördermittel und Eigen-
kapital gesichert.

BESCHÄFTIGTE
Im Geschä� sjahr 2022 waren durchschnittlich 49 Perso-
nen beschä� igt.

In der Anzahl der Beschä� igten sind elf Mitarbeiter ent-
halten, die Teilzeit beschä� igt sind. Außerdem wurden 
durchschnittlich sechs Auszubildende sowie zeitweilig 
Praktikanten und Studenten beschä� igt.

GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER 
(VERBLEIBENDE MITGLIEDER)
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Die Geschä� sguthaben der 
verbleibenden Mitglieder                   37,2  TEUR
haben sich erhöht um             

Die Ha� ungssummen der 
verbleibenden Mitglieder               62,4 TEUR
haben sich im Geschä� sjahr erhöht um                

Der Gesamtbetrag der Ha� ungssummen
beläu�  sich auf                                               6.959,0 TEUR

PRÜFUNGSVERBAND
Verband der Wohnungsgenossenscha� en
Sachsen-Anhalt e.V.
Breiter Weg 261
39104 Magdeburg

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

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

Karin Grasse, Angern
Dipl.-Bauingenieurin (FH)

AUFSICHTSRAT
Ekkehard Weiß, Magdeburg
Vorstand
Bau- und Wohnungsgenossenscha� 
Halle - Merseburg e.G.
(Vorsitzender)

Gerhard Andres, Magdeburg
Dipl.-Ingenieur
Ingenieurbüro Energie Consult Magdeburg
(Stellv. Vorsitzender)

Prof. Dr. Peter Reichling, Biederitz
Universitätsprofessor
Otto-von-Guericke-Universität Magdeburg

Peter Schube, Magdeburg
Geschä� sführer
ACM GmbH

Ulrich Seidel, Niederndodeleben
Geschä� sführer
Seidel Solarstrom

Carsten Günther, Magdeburg
Rechtsanwalt
Rechtsanwälte Dr. Paust, Günther, Dr. Heinze

Sven Kampfert, Barleben
Geschä� sführer
Magdeburger Treuhand Steuerberatungsgesellscha�  
mbH

Heike Woost, Magdeburg
Geschä� sführerin
Lebenshilfe-Werk Magdeburg gemeinnützige GmbH

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

E. WEITERE ANGABEN
VORGÄNGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH 
SCHLUSS DES GESCHÄFTSJAHRES
Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Schluss des 
Geschä� sjahres haben sich nicht ereignet.

GEWINNVERWENDUNG
Vorstand und Aufsichtsrat beschließen, den Jahres-
überschuss in Höhe von 2.106.815,62 EUR gemäß § 39 
der Satzung der Genossenscha�  mit einem Betrag von 
1.000.000,00 EUR in die gesetzliche Rücklage einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung am 21.06.2023 wird 
empfohlen, den Bilanzgewinn von 1.106.815,62 EUR den 
anderen Ergebnisrücklagen zuzuführen.

Magdeburg, 22. März 2023

Hornemann   Grasse
Vorstand    Vorstand



AUSZUBILDENDE

Die Ausbildung der Immobilienkaufl eute ist 
abwechslungsreich und vielseitig, da sie jede 
Abteilung kennenlernen und in sämtliche 
Bereiche reinschnuppern können. Als 
„Arbeitsplatzreisende“ gehen sie damit durch 
alle Welten unserer Genossenschaft.

WIR GEHEN DURCH 
ALLE WELTEN
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN       BUCHWERTE
Stand Zugänge Abgänge Umbuchungen Zuschreibungen Stand kumuliert Abschreibungen Zuschreibungen Änderung i.Z.m. Änderung i.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert

01.01.2022 2022 2022 2022 2022 31.12.2022 01.01.2022 laufendes GJ laufendes GJ  Abgängen Umbuchungen 31.12.2022 31.12.2022 01.01.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. IMMATERIELLE 
VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

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

239.270,17 0,00 41.426,32 0,00 0,00 197.843,85 135.484,01 10.794,58 0,00 41.426,32 0,00 104.852,27 92.991,58 103.786,16

IMMAT. VERMÖGENSGEGENSTÄNDE GESAMT 239.270,17 0,00 41.426,32 0,00 0,00 197.843,85 135.484,01 10.794,58 0,00 41.426,32 0,00 104.852,27 92.991,58 103.786,16

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 389.882.791,14 6.341.216,21 137.054,43 333.330,43 180.141,00 396.600.424,35 189.607.012,18 6.559.686,73 2.680.286,59 137.054,43 -16.894,54 193.332.463,35 203.267.961,00 200.275.778,96
2. Grundstücke mit Geschäfts- 

und anderen Bauten 8.283.117,71 116.427,19 31.985,79 953.880,36 0,00 9.321.439,47 2.013.579,45 164.887,80 99.721,70 31.985,79 19.646,28 2.066.406,04 7.255.033,43 6.269.538,26

3. Grundstücke ohne Bauten 2.185.615,77 0,00 0,00 179.195,63 0,00 2.364.811,40 54.216,62 46.341,70 54.216,62 0,00 0,00 46.341,70 2.318.469,70 2.131.399,15
4. Technische Anlagen und Maschinen 20.859,25 8.611,20 1.550,54 0,00 0,00 27.919,91 14.706,06 3.715,03 0,00 1.550,54 0,00 16.870,55 11.049,36 6.153,19
5. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschäftsausstattung 1.971.574,83 313.133,94 75.360,67 0,00 0,00 2.209.348,10 1.243.590,74 177.473,39 0,00 73.375,41 0,00 1.347.688,72 861.659,38 727.984,09

6. Anlagen im Bau 500.331,41 966.075,01 0,00 -1.466.406,42 0,00 0,00 2.751,74 0,00 0,00 0,00 -2.751,74 0,00 0,00 497.579,67
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 376.730,60 0,00
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 2.060,00 0,00 0,00 0,00 2.060,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.060,00 0,00

 SACHANLAGEN GESAMT 402.844.290,11 8.124.254,15 245.951,43 0,00 180.141,00 410.902.733,83 192.935.856,79 6.952.104,65 2.834.224,91 243.966,17 0,00 196.809.770,36 214.092.963,47 209.908.433,32

III. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen 
Unternehmen 1.127.822,97 0,00 0,00 0,00 0,00 1.127.822,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.127.822,97 1.127.822,97

2. Andere Finanzanlagen 244.586,12 30.525,76 2.819,31 0,00 0,00 272.292,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 272.292,57 244.586,12
 FINANZANLAGEN GESAMT 1.372.409,09 30.525,76 2.819,31 0,00 0,00 1.400.115,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.400.115,54 1.372.409,09

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 404.455.969,37 8.154.779,91 290.197,06 0,00 180.141,00 412.500.693,22 193.071.340,80 6.962.899,23 2.834.224,91 285.392,49 0,00 196.914.622,63 215.586.070,59 211.384.628,57

ANLAGE 1
ANLAGENSPIEGEL
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN       BUCHWERTE
Stand Zugänge Abgänge Umbuchungen Zuschreibungen Stand kumuliert Abschreibungen Zuschreibungen Änderung i.Z.m. Änderung i.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert

01.01.2022 2022 2022 2022 2022 31.12.2022 01.01.2022 laufendes GJ laufendes GJ  Abgängen Umbuchungen 31.12.2022 31.12.2022 01.01.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. IMMATERIELLE 
VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

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

239.270,17 0,00 41.426,32 0,00 0,00 197.843,85 135.484,01 10.794,58 0,00 41.426,32 0,00 104.852,27 92.991,58 103.786,16

IMMAT. VERMÖGENSGEGENSTÄNDE GESAMT 239.270,17 0,00 41.426,32 0,00 0,00 197.843,85 135.484,01 10.794,58 0,00 41.426,32 0,00 104.852,27 92.991,58 103.786,16

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 389.882.791,14 6.341.216,21 137.054,43 333.330,43 180.141,00 396.600.424,35 189.607.012,18 6.559.686,73 2.680.286,59 137.054,43 -16.894,54 193.332.463,35 203.267.961,00 200.275.778,96
2. Grundstücke mit Geschäfts- 

und anderen Bauten 8.283.117,71 116.427,19 31.985,79 953.880,36 0,00 9.321.439,47 2.013.579,45 164.887,80 99.721,70 31.985,79 19.646,28 2.066.406,04 7.255.033,43 6.269.538,26

3. Grundstücke ohne Bauten 2.185.615,77 0,00 0,00 179.195,63 0,00 2.364.811,40 54.216,62 46.341,70 54.216,62 0,00 0,00 46.341,70 2.318.469,70 2.131.399,15
4. Technische Anlagen und Maschinen 20.859,25 8.611,20 1.550,54 0,00 0,00 27.919,91 14.706,06 3.715,03 0,00 1.550,54 0,00 16.870,55 11.049,36 6.153,19
5. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschäftsausstattung 1.971.574,83 313.133,94 75.360,67 0,00 0,00 2.209.348,10 1.243.590,74 177.473,39 0,00 73.375,41 0,00 1.347.688,72 861.659,38 727.984,09

6. Anlagen im Bau 500.331,41 966.075,01 0,00 -1.466.406,42 0,00 0,00 2.751,74 0,00 0,00 0,00 -2.751,74 0,00 0,00 497.579,67
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 376.730,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 376.730,60 0,00
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 2.060,00 0,00 0,00 0,00 2.060,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.060,00 0,00

 SACHANLAGEN GESAMT 402.844.290,11 8.124.254,15 245.951,43 0,00 180.141,00 410.902.733,83 192.935.856,79 6.952.104,65 2.834.224,91 243.966,17 0,00 196.809.770,36 214.092.963,47 209.908.433,32

III. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen 
Unternehmen 1.127.822,97 0,00 0,00 0,00 0,00 1.127.822,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.127.822,97 1.127.822,97

2. Andere Finanzanlagen 244.586,12 30.525,76 2.819,31 0,00 0,00 272.292,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 272.292,57 244.586,12
 FINANZANLAGEN GESAMT 1.372.409,09 30.525,76 2.819,31 0,00 0,00 1.400.115,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.400.115,54 1.372.409,09

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 404.455.969,37 8.154.779,91 290.197,06 0,00 180.141,00 412.500.693,22 193.071.340,80 6.962.899,23 2.834.224,91 285.392,49 0,00 196.914.622,63 215.586.070,59 211.384.628,57
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ANLAGE 2

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
31.12.2022 bis zu 1 Jahr von 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenüber 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 gegenüber 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 gegenüber Kreditinstituten sind in voller Höhe durch Grundpfandrechte gesichert.
  Forward-Darlehen wurden für das Jahr 2023 in Höhe von 2,9 Mio. EUR abgeschlossen.

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL



WIR ♥ SUCHEN 
UND BUCHEN

FINANZ- UND CONTROLLINGABTEILUNG

Gemeinsam nach Strategien, Investitionen, 
Finanzierungen suchen und im Anschluss die 
Zahlen, Daten, Fakten sicher darstellen und 
buchen – das sind unsere Finanzer und Controller! 
Passt das Ergebnis dann für Otto, geht’s zum 
Ausgleich ab in die Natur, um vielleicht auch 
hier… Buchen zu suchen.
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Im Geschäft sjahr 2022 hat der Aufsichtsrat die ihm nach 
Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen wahr-
genommen und die Geschäft sführung der Genossen-
schaft  durch den Vorstand regelmäßig überwacht 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 gemäß § 57 IV GenG eine Sitzung unter 
Teilnahme der Wirtschaft sprüfer. Die letzte Sitzung des 
Jahres diente der Festlegung der Ziele für den Vorstand. 
Darüber hinaus gab es eine Sitzung des Aufsichtsrats-
ausschusses sowie eine Vertreterversammlung.
Die Tochtergesellschaft  Otto von Guericke Immobilien 
GmbH hat in diesem Jahr zwei Gesellschaft erversamm-
lungen durchgeführt. 
Die Vertreterberatungen wurden in diesem Jahr im
Frühjahr und im Herbst durchgeführt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand in regelmäßigen 
Abständen in wichtigen Angelegenheiten der Genossen-
schaft  mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates und dem 
Vorstand in Verbindung. Wenn für Entscheidungen oder 
Maßnahmen des Vorstandes eine Zustimmung erforder-
lich war, haben die Mitglieder des Aufsichtsrates hierzu 
in ausführlichem Maße schrift liche Informationen erhal-
ten sowie die Vorlagen des Vorstandes in den Sitzungen 
geprüft  und die notwendigen Beschlüsse gefasst. 

Zu den wesentlichen Themen des Jahres 2022 gehörte 
unter anderem der Neubau von 16 barrierefreien Rei-
henhäusern zur Erweiterung des Seniorenwohnparks 
in Neu-Olvenstedt. Das Projekt wurde durch die Genos-
senschaft  erfolgreich fertiggestellt. Weiterhin wurde 

intensiv über den geplanten Rück- und Umbau des 
Wohnhauses im Bruno-Taut-Ring 78-82 gesprochen. 
Hier soll das erste energieautarke Mehrfamilienhaus 
der Genossenschaft  entstehen. Darüber hinaus ließ sich 
der Aufsichtsrat auch über die Abarbeitung des Baupro-
gramms, die Entwicklung des Leerstands, die Forde-
rungen und Verbindlichkeiten, die Chancen und Risiken, 
die Marketingaktivitäten und den Geschäft sverlauf der 
Tochtergesellschaft  unterrichten. Weitere Schwerpunkte 
im Austausch zwischen Aufsichtsrat und Vorstand 
waren die im Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg 
auft retenden Herausforderungen. Die Fragestellungen 
reichten von der Energiekrise über die Unterbringung 
von ukrainischen Flüchtenden bis hin zu entstehenden 
Lieferschwierigkeiten und Materialengpässen sowie 
damit verbundenen spürbaren 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 CO2-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 Wohnhäusern in Kooperation mit loka-
len Künstlern gestaltet. Auch der ökologische 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.

FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2022

BERICHT 
DES 
AUFSICHTSRATES
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Der Aufsichtsrat wurde 2022 ebenfalls sehr ausführlich 
über die Mietenpolitik der Genossenschaft  und hiermit 
verbunden über die kontinuierliche Anpassung der 
Grundmieten auf Basis der §§ 557, 558 BGB informiert.     

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

Im Geschäft sjahr 2022 konnte ein Jahresüberschuss 
von 2.106.815,62 EUR erzielt werden. Die Bilanzsumme 
beträgt 233.617.348,57 EUR, die flüssigen Mittel beliefen 
sich am Ende des Wirtschaft sjahres auf 6.396.765,63 EUR.
Damit war und ist die Genossenschaft  jederzeit zah-
lungsbereit und konnte zu jedem Zeitpunkt ihren 
eingegangenen Verpflichtungen nachkommen.
Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss für das 
Jahr 2022 und der Lagebericht wurden vom Verband 
der Wohnungsgenossenschaft en Sachsen-Anhalt e.V. 
geprüft  und gemäß § 322 HGB mit dem zusammenge-
fassten Prüfungsergebnis versehen. Der Aufsichtsrat 
hat von dem Bericht Kenntnis genommen und erklärt, 
dass gegen die Prüfungsfeststellungen 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 bestätigen und die Gewinnverwen-
dung zu beschließen. 

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 Jahresüberschuss von 

63.311,99 EUR wird nach Feststellung auf Grund des 
bestehenden Ergebnisabführungsvertrages an die 
Genossenschaft  ausgeschüttet.

Auf der Vertreterversammlung am 22.06.2022 wurden 
die Aufsichtsratsmitglieder Ekkehard Weiß, Heike 
Woost, Carsten Günther und Peter Schube von den 
anwesenden Mitgliedern für weitere drei Jahre wieder-
gewählt. In der konstituierenden Sitzung des Aufsichts-
rates wurde Herr Weiß als Vorsitzender bestätigt.

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

Ekkehard Weiß
Vorsitzender

Der AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer AufsichtsratDer Aufsichtsrat

Ekkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard WeißEkkehard Weiß
Vorsitzender
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WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT 
OTTO VON GUERICKE EG

ZUSAMMENGEFASSTES 
PRÜFUNGSERGEBNIS

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

Unsere Prüfung umfasst danach die Feststellung der 
wirtschaft lichen Verhältnisse und der Ordnungsmä-
ßigkeit der Geschäft sführung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermögenslage sowie die Geschäft sfüh-
rung der Genossenschaft  zu prüfen. Die Beurteilung 
der wirtschaft lichen Verhältnisse 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 Prüfung nicht ein-
geschränkt.

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

GRUNDSÄTZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand der Genossenschaft  ist insbesondere 
die Bewirtschaft ung ihrer 6.246 Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Der Gegenstand des Unternehmens 
entspricht dem satzungsgemäßen Auft rag der 
Genossenschaft .

Zweck der Genossenschaft  ist die Förderung ihrer 
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und 
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft  darf gemäß Satzung Beteiligun-
gen nach § 1 Abs. 2 GenG übernehmen.

Die Genossenschaft  hält 100 % der Anteile an der 

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

Im Rahmen unserer Prüfung ergaben sich keine 
Hinweise darauf, dass die Einrichtung der Genossen-
schaft  nicht dem Fördergedanken gemäß § 1 Abs. 2 
GenG entspricht.

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir festgestellt, 
dass die Genossenschaft  mit ihrer im Prüfungszeit-
raum ausgeübten Geschäft stätigkeit ihren Förder-
zweck gegenüber den Mitgliedern verfolgt hat.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHÄLT-
NISSE UNTER EINBEZIEHUNG VON BUCHFÜHRUNG, 
JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT DER GENOS-
SENSCHAFT

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vor-
schrift en und den Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Buchführung sowie den ergänzenden Bestimmungen 
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ent-
spricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, für Genossenschaft en geltenden handels-
rechtlichen Vorschrift en. Er ist ordnungsgemäß aus 
der Buchführung entwickelt und vermittelt ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft . Die einschlägigen Bilanzierungs-, Bewertungs- 
und

Gliederungsvorschrift en wurden beachtet; der An-
hang des Jahresabschlusses enthält die erforderli-
chen Angaben.

Wir haben den Lagebericht für das Geschäft sjahr vom 
1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 geprüft .

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreff en-
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 Vorschrift en und stellt die 
Chancen und Risiken der künft igen Entwicklung 
zutreff end dar.

Die Vermögens- und Finanzlage der Genossenschaft  
ist geordnet. Die Zahlungsfähigkeit ist gesichert. Auch 
aus der Fortschreibung der Geschäft sentwicklung
ergibt sich eine ausreichende Liquidität, die auf dem 
Niveau von zwei Monatsmieten liegt.

In 2022 wurde ein Cashflow in Höhe von 7.535,7 Tsd. 
€ erwirtschaft et. Das Verhältnis des Cashflows zu 
den planmäßigen 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 planmäßigen 
Tilgungen vollständig zu leisten.

Das Geschäft sjahr 2022 schließt mit einem Jahres-
überschuss in Höhe von 2.106,8 Tsd. € ab, der sich 
gegenüber dem Vorjahresergebnis um 1.347,2 Tsd. € 
verbessert hat. Diese Entwicklung ist insbesondere 
auf das um 2.709,5 Tsd. € höhere neutrale Ergebnis 
zurückzuführen, dem ein um 1.513,2 Tsd. € vermin-
dertes Ergebnis aus dem Kerngeschäft , der Hausbe-
wirtschaft ung, entgegensteht.

Für die Verbesserung des neutralen Ergebnisses sind 
insbesondere um 2.770,1 Tsd. € höhere Erträge aus 
Zuschreibungen zum Anlagevermögen maßgeblich.

Der Rückgang 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. € höheren planmäßigen 
Abschreibungen und um 121,6 Tsd. € gestiegenen 
Verwaltungskosten, denen insbesondere um 1.126,9 
Tsd. € gestiegene Istmieten sowie um 302,7 Tsd. € 
gesunkene Zinsaufwendungen gegenüberstehen.

Für die Bestandspflege wurden in 2022 Instandhal-

tungs- und Instandsetzungskosten von 23,95 € je m² 
Wohn- und Nutzfläche nach 21,04 € je m² Wohn- und 
Nutzfläche in 2021 aufgewendet.

Das geldrechnungsmäßige Ergebnis der Hausbewirt-
schaft ung vor Instandhaltungskosten liegt in 2022 bei 
24,43 € je m² Wohn- und Nutzfläche nach 22,14 € je 
m² Wohn- und Nutzfläche in 2021.

Die Tochtergesellschaft  Otto von Guericke Immobi-
lien GmbH, Magdeburg, die vor allem Leistungen auf 
dem wohnungswirtschaft lichen Dienstleistungssek-
tor erbringt, hat sich in 2022 planmäßig entwickelt. Es 
wurde ein Überschuss vor Gewinnabführung in Höhe 
von 63,3 Tsd. € nach einem Vorjahresergebnis in 
Höhe von 18,3 Tsd. € erzielt. Die Umsatzerlöse konn-
ten um 438,4 Tsd. € auf 4.799,3 Tsd. € gesteigert wer-
den. Die Eigenkapitalquote betrug zum 31. Dezember 
2022 29,2 % nach 28,9 % zum Vorjahresstichtag.

Aus der Geschäft stätigkeit der Tochtergesellschaft  
ergeben sich für die Genossenschaft  keine besonde-
ren Risiken.

ORDNUNGSMÄSSIGKEIT DER GESCHÄFTSFÜHRUNG

Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass 
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und 
satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß 
nachgekommen sind.

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

VERBAND DER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN 
SACHSEN-ANHALT E.V.
- Genossenschaft licher Prüfungsverband -

Mottl
Wirtschaft sprüferin
Mottl



WIR SIND DER WAHNSINN 
HINTER DEM GENIE

Hinter Kameras, Bildschirmen und Laptops 
versteckt, sind diese vier Frauen oft nicht zu 
sehen, dafür aber ihre kreativen, oft verrückten 
und unkonventionellen Aktionen. Sie lieben 
die Farbe Blau, sind ideenreich und der 
buchstäbliche Wahnsinn hinter Otto.
MARKETING

044  |   GESCHÄFTSBERICHT 2022  » WBG OVG EG « 

44 «



WIR SIND DER WAHNSINN 
HINTER DEM GENIE

IMPRESSUM

RECHTLICHE UND 
STEUERLICHE 
VERHÄLTNISSE

FIRMA: Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG

SITZ: Magdeburg

EINTRAGUNG: Amtsgericht Stendal, GnR 2032

STEUER-NR.: 102/110/01939, Finanzamt Magdeburg

GRÜNDUNG: 23. Februar 1955 (Neugründung: 15. Dezember 1990)

EIGENKAPITAL: 93,5 Mio. EUR

GESELLSCHAFTSZWECK: Bewirtschaft ung, Errichtung, Erwerb und Betreuung von Bauten in allen Rechts- und 
Nutzungsformen. Die Genossenschaft  kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft , des 
Städtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben übernehmen. Hierzu gehören 
Gemeinschaft sanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für Gewerbebetriebe, 
soziale, wirtschaft liche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Die Ausdeh-
nung des Geschäft sbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.

ORGANE: Vertreterversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand.

VERTRETERVERSAMMLUNG: Die Mitglieder der Genossenschaft  haben Vertreter gewählt, die alle Genossenschaft smit-
glieder bei Beschlussfassungen vertreten. Die Vertreterversammlung stellt die Jahresab-
schlüsse fest und fasst alle wichtigen Beschlüsse.

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 
Beschränkungen des § 181 BGB befreit.

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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GESCHÄFTSENTWICKLUNG  2021      2022
Eigentumswohnungen (verwaltete)   1.154       1.068 
Eigentumswohnungen (eigene)     128     128 
Mietwohnungen (verwaltete)     183     183
Mietwohnungen (eigene)       48       48 
Mitarbeiter       92       99
  

BILANZ IN MIO. TEUR    
Anlagevermögen  5.206  5.117
Umlaufvermögen  1.040  1.055 
Eigenkapital  1.803 1.803 
Rückstellungen     480     471  
Verbindlichkeiten  3.963       3.898
Bilanzsumme  6.246       6.172
  

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (TEUR) 2021 2022
Umsatzerlöse  4.341 4.799
Bestandsveränderungen          8         9
sonstige betriebliche Erträge       66    117
Aufwendungen für bezogene 
Lieferungen und Leistungen     691    681
Personalaufwand  2.840 3.254
Abschreibungen     224    236
sonstige betriebliche Aufwendungen     578    631
sonstige Zinsen und ähnliche Erträge          0         1
Zinsen und ähnliche Aufwendungen       60       57
Steuern          4         4
Jahresüberschuss vor Gewinnabführung        18       63
Aufwendungen aus Gewinnabführung        18       63

BILANZGEWINN (TEUR)           0         0

KENNZAHLEN

OTTOS VISION
STATEMENTS
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2022

Lagebericht 
für das 
Geschäftsjahr

OTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH

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 Handwerkertätig-
keiten verschiedenster Art. Hauptvertragspartner ist die 
Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG, die 
gleichzeitig 100 % der Anteile an der Gesellschaft  hält.
Neben der klassischen Bewirtschaft ung und Vermietung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien ist die Otto von Gue-
ricke Immobilien GmbH berechtigt, Immobilien für eigene
oder fremde Rechnung zu erwerben, zu errichten, zu
sanieren, instand zu setzen, zu belasten oder zu veräußern 
sowie alle Dienst- und Serviceleistungen und sonstigen
Geschäft e zu betreiben, die dem Geschäft szweck dienen.

1.  WIRTSCHAFTLICHE  RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaft liche Lage in Deutschland war 
im Jahr 2022 vor allem geprägt von den Folgen des 
Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreis-
erhöhungen zählten. Hinzu kamen dadurch verschärft e 
Material- und Lieferengpässe, massiv steigende Preise 
für weitere Güter wie beispielsweise Nahrungsmittel 
sowie der Fachkräft emangel 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 % gegenüber dem Vorjahr und fiel um 0,7 % 
höher aus als im Jahre 2019, dem Jahr vor der Corona-
Pandemie. Während einige Wirtschaft sbereiche im Jahr 
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Die Einwohnerzahl Magdeburgs ist im Jahr 2022 spürbar 
gewachsen. Im November 2022 lebten 243.167 Einwoh-
ner in Magdeburg, darunter 32.017 Ausländer (Dezember 
des Vorjahres 26.290). Im Vergleich zum November 2021 
hat sich die Zahl der Einwohner in Magdeburg damit um 
3.311 Personen erhöht. Der Anteil der ausländischen 
Bevölkerung an der Gesamtbevölkerung in Magdeburg 
beträgt 13,2 % (Vorjahr: 11,0 %) und hat sich um 2,2 % 
erhöht. Maßgeblichen Einfluss auf diese Entwicklung 
hat der Zustrom der Flüchtenden aus der Ukraine, aber 
auch die Zuwanderung weiterer Menschen aus anderen 
Nationalitäten. Dieser Eff ekt zeigt sich für ganz Deutsch-
land. Nach Schätzung 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 über 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. 
Unabhängig von den aktuellen Entwicklungen wird 
mit der im Jahr 2021 erarbeiteten 7. regionalisierten 
Bevölkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalts 
für Magdeburg ein Bevölkerungsrückgang bis zum 
Jahr 2035 auf rund 219.000 Einwohner (minus 8 %) 
vorausberechnet. Damit einher geht die Verschiebung 
der Altersstruktur. Während der Anteil der über 67-Jäh-
rigen steigt, wird der Anteil sowohl der 20-67-Jährigen 
als auch der unter 20-Jährigen sinken. Der Rückgang 
der Bevölkerung als auch die fortschreitende Alterung 
werden Auswirkungen auf die Immobilien- und Vermie-
tungssituation am Standort Magdeburg haben. Positive 
Eff ekte könnte die Anfang des Jahres 2022 verkündete 
Ansiedlung des Halbleiterherstellers Intel Corporation 
bringen. Mit 17 Milliarden Euro wird in Magdeburg die 
größte Brancheninvestition in Deutschland seit Jahr-
zehnten erwartet. Für die Region Magdeburg bedeutet 
es mehrere tausend Arbeitsplätze in der Hightech-Bran-
che und bei Zulieferern. Vorbereitende Maßnahmen 
beginnen in 2023, der eigentliche Baubeginn ist im Jahr 

2022 deutlich profitierten, war im Baugewerbe durch 
Material- und Fachkräft emangel, hohe Baukosten und 
zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen ein 
deutlicher Rückgang der Bruttowertschöpfung (-2,3 %) 
zu verzeichnen. Ebenfalls festzustellen war ein weiterhin 
hoher Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten. 
Die Inflationsrate – gemessen als Veränderung des 
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahr – lag im Jah-
resdurchschnitt 2022 nach vorläufigen Berechnungen 
bei 7,9 % und damit zweieinhalbmal so hoch wie im 
Jahr 2021 (+3,1 %). Diese historisch hohe Jahresteue-
rungsrate wurde vor allem von den extremen Preisan-
stiegen für Energieprodukte und Nahrungsmittel seit 
Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Für das 
Jahr 2023 erwartet die Regierung ein Wachstum des 
Bruttoinlandsprodukts von 0,2 %. Gleichfalls wird ein 
weiterer Anstieg des Verbraucherpreisniveaus von 6,0 % 
gegenüber dem Vorjahr erwartet, vor allem die Energie- 
und Nahrungsmittelpreise werden die Jahresinflation 
prägen.

Die Wirtschaft sleistung wurde im Jahr 2022 von durch-
schnittlich 45,6 Millionen Erwerbstätigen 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 Höchststand aus dem 
Jahr 2019 (45,3 Millionen) wurde damit überschritten. 
Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2022 daher äußerst 
robust. Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote in 
Deutschland durchschnittlich rund 5,3 %, der Dezem-
ber 2022 fiel mit 5,4 % etwas höher 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 erhöht. Eine Zunahme der Arbeitslosigkeit im 
Vergleich zum vorigen Jahr ist vorrangig auf die ukraini-
schen geflüchteten Arbeitslosen zurückzuführen, aber 
auch auf saisonale und witterungsbedingte Gründe. 
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und 646 Stellplätzen/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 
Stellplätze Dritter (Vorjahr: 45). 

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

Für die Leistungen der Handwerker wurden im Rah-
men der Geschäftsbesorgung für die Genossenschaft 
Umsätze von TEUR 802,5 (Vorjahr: TEUR 577,0) erzielt. 
Die höheren Umsatzerlöse sind auf mehrere Neuein-
stellungen in der Handwerkersparte und die damit 
verbundene vertragliche Anpassung zurückzuführen. 
Die Tätigkeiten der Handwerker umfassen Maler-, Tisch-
ler-, Sanitär-, Fliesenlege-, Bodenbelags-, Schlosser-, 
Pflaster- sowie Elektroarbeiten. Aus der Sparte Sonstige 
Dienste, mit der weitere kaufmännische Serviceleistun-
gen für die Genossenschaft erbracht werden, konnten 
in 2022 Umsätze in Höhe von TEUR 97,2 (Vorjahr: TEUR 
96,2) erzielt werden.

2.3. Hauswartservice

Als weiteres Hauptgeschäftsfeld betreibt die Otto von 
Guericke Immobilien GmbH einen Hauswartservice. 
Die beschäftigten Hauswarte erbringen ihre Leistungen 
zum Zwecke der Aufrechterhaltung eines einwandfreien 
Zustandes der betreuten Objekte. Hierunter ist sowohl 
die Garten- und Grünanlagenpflege als auch die Reini-
gung der Außenanlagen zu verstehen. Darüber hinaus 
sind sie Ansprechpartner für die Mieter und Bindeglied 
zum Verwalter.

Zum 31. Dezember 2022 wurden unverändert gegen-
über dem Vorjahr sämtliche Wohnanlagen der Woh-
nungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG in 
Magdeburg, weiterhin die Anlagen von 29 Wohnungsei-
gentumsgemeinschaften sowie 8 Anlagen von Dritten 
betreut. Der hieraus erzielte Umsatzerlös belief sich 
auf TEUR 1.469,6 (Vorjahr: TEUR 1.432,6) sowie TEUR 

2024 geplant und die Produktion soll im Jahr 2027/2028 
starten. Durch die Neuansiedlung könnte der Bevölke-
rungsrückgang bis 2035 in Magdeburg spürbar geringer 
ausfallen, als prognostiziert.

2. GESCHÄFTSVERLAUF

2.1. Bewirtschaftung eigener Immobilien

Zum 31. Dezember 2022 bewirtschaftete die Otto von 
Guericke Immobilien GmbH 176 Wohnungen (Vorjahr: 
176) im Stadtgebiet Alte Neustadt, Neustädter Feld 
und Olvenstedt. Aus der Bewirtschaftung der eigenen 
Immobilien erzielte die Gesellschaft im Jahr 2022 nach 
Abzug der Erlösschmälerungen Umsatzerlöse in Höhe 
von TEUR 954,6 (Vorjahr: TEUR 889,4). Die darin enthal-
tenen Sollmieten betragen TEUR 695,4 (Vorjahr: TEUR 
659,9). Die Erlösschmälerungen 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 gekündigten Wohneinheiten stehen 21 
wiedervermietete Wohneinheiten gegenüber.

Die Aufwendungen für die Bewirtschaftung der eigenen 
Immobilien betrafen in erster Linie Aufwendungen für 
Betriebskosten mit einem Betrag von TEUR 329,3 (Vor-
jahr: TEUR 319,3) sowie Aufwendungen für Instandhal-
tung in Höhe von TEUR 239,0 (Vorjahr: TEUR 237,7), was 
einem Betrag von EUR/m² 21,33 (Vorjahr: EUR/m² 21,21) 
im Jahr entsprach. Davon wurde für umfänglichere 
Instandhaltungsmaßnahmen in Leerwohnungen ein 
Betrag von TEUR 144,8 (Vorjahr: TEUR 136,5) eingesetzt. 
Diese Mittel wurden unter Berücksichtigung der Mieter-
interessen und vor dem Hintergrund zeitgemäßer Anfor-
derungen verwendet, um eine zeitnahe Vermietung zu 
gewährleisten.

2.2. Betreuungstätigkeit

Die Gesellschaft betreute zum Stichtag 38 Wohnungs-
eigentümergemeinschaften (Vorjahr: 42) mit insgesamt 
1.068 Wohn- und Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 1.154) 
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31.12.2022 Vorjahr
TEUR TEUR

Betriebsergebnis 119,6 77,7

Objektbezogene Zinsaufwendungen -57,2 -59,5

Bereinigtes Betriebsergebnis 62,4 18,2
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nalkosten ist maßgeblich auf die gestiegenen Mindest-
löhne im allgemeinverbindlichen Rahmentarifvertrag 
des Gebäudereiniger-Handwerks zurückzuführen.

3. Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der Otto von 
Guericke Immobilien GmbH sind geordnet. Die Gesell-
schaft  konnte zu jeder Zeit ihren Zahlungsverpflichtun-
gen nachkommen.

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

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

Das um objektbezogene Zinsaufwendungen bereinigte 
Betriebsergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr um 
TEUR 44,2 erhöht. Dieser Anstieg ist hauptsächlich 
auf die gestiegenen Umsatzerlöse zurückzuführen. 
Insgesamt wirkten sich die um TEUR 458,3 gestiegenen 
Umsatzerlöse und die um TEUR 50,9 höheren sonstigen 
betrieblichen Erträge ergebniserhöhend aus. Auf der 
anderen Seite wirken sich die um TEUR 413,8 gestiege-
nen Personalkosten sowie die um TEUR 52,1 erhöhten 
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergebnismin-
dernd aus. 

Innerhalb der Sparten stellen sich die Ergebnisse ganz 
unterschiedlich dar. Während die Sparten Hausbewirt-

42,6 (Vorjahr: TEUR 26,8) aus sonstigen betrieblichen 
Erträgen und erhöhte sich damit im Vergleich zum Vor-
jahr um TEUR 52,8. Ursachen für die Erhöhung sind die 
Anpassung des Geschäft sbesorgungsvertrages mit der 
Genossenschaft  sowie Hauswartverträge für Dritte. Den 
Umsätzen standen Aufwendungen in Höhe von TEUR 
1.485,7 (Vorjahr: TEUR 1.394,0) gegenüber. 

Die Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen zusam-
men aus Personalaufwendungen in Höhe von TEUR 
1.094,4 (Vorjahr: TEUR 992,8), aus Aufwendungen für 
bezogene Lieferungen und Leistungen, wie Reparaturen 
und Wartung von Gerätschaft en und Abtransport von 
Grünabfällen, in Höhe von TEUR 80,6 (Vorjahr: TEUR 
100,2), aus Abschreibungen in Höhe 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 Höhe von TEUR 265,9 (Vorjahr: TEUR 250,6). 
Der Anstieg der Aufwendungen gegenüber dem Vorjahr 
um TEUR 91,7 ist hauptsächlich auf die gestiegenen Per-
sonalkosten zurückzuführen. 

2.4. Reinigungsservice

Weiterhin betreibt die Otto von Guericke Immobilien 
GmbH einen Reinigungsservice. Hauptauft raggeber ist 
die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke 
eG. Darüber hinaus werden 22 Wohnungseigentümer-
gemeinschaft en und 6 Anlagen von Dritten regelmä-
ßig betreut. Hinzu kommen noch Einzelauft räge von 
Mietern. In 2022 konnten Umsätze in Höhe von TEUR 
1.068,6 (Vorjahr: TEUR 958,8) und sonstige Erträge in 
Höhe 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 Höhe von TEUR 899,7 (Vorjahr: TEUR 
791,4), Materialkosten in Höhe von TEUR 29,0 (Vorjahr: 
TEUR 32,0), Abschreibungen in Höhe von TEUR 39,9 
(Vorjahr: TEUR 32,2) und sonstige Verwaltungskosten, 
bestehend aus Miet- und Pachtzahlungen, Fahrzeugkos-
ten, Leasingraten sowie sonstigen Kosten, in Höhe von 
TEUR 122,3 (Vorjahr: TEUR 92,5). Der Anstieg der Perso-
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schaftung, Hauswartleistungen, Reinigungsleistungen 
sowie Geschäftsbesorgung positive Ergebnisse auswei-
sen, mindert das negative Ergebnis der Sparte Verwal-
tung das Gesamtergebnis. Diese Entwicklung konnte 
bereits in den zurückliegenden Jahren beobachtet 
werden und ist einerseits begründet im vergleichs-
weise niedrigen Vergütungsniveau, was im Bereich der 
Wohneigentums-, Haus- und Fremdverwaltung auf dem 
hiesigen Markt vorherrscht, als auch andererseits mit 
einer gewährten, angemessenen Gehaltsstruktur für die 
Mitarbeiter dieser Sparte. 

Das Finanzergebnis hat sich auf Grund der fortschrei-
tenden Tilgungen sowie Abzinsungserträge für Rück-
stellungen um TEUR 3,1 verbessert. 

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

3.1 Vermögenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr von TEUR 
6.246,2 auf TEUR 6.172,7 reduziert. Auf der Aktivseite ist 
die Veränderung insbesondere auf die Abnahme des 
Anlagevermögens durch planmäßige Abschreibungen 
saldiert mit Zugängen des Geschäftsjahres um TEUR 
86,9 zurückzuführen. Gegenläufig haben sich die Forde-
rungen um TEUR 30,8 erhöht. Auf der Passivseite haben 
sich die Verbindlichkeiten gegenüber 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 gegenüber verbun-
denen Unternehmen um TEUR 53,7 erhöht. 

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

Das bilanzielle Eigenkapital beträgt unverändert 
TEUR 1.802,8 (Vorjahr: TEUR 1.802,8). Die bilanzielle 

Eigenkapitalquote erhöhte 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-
über Kreditinstituten zurückzuführen. Die Verbindlich-
keiten gegenüber Kreditinstituten mit einem Betrag 
von TEUR 3.367,2 (Vorjahr: TEUR 3.528,1) und damit 
77,1 % des Fremdkapitals nehmen den größten Anteil 
ein. Weiterhin entfielen auf Verbindlichkeiten gegenüber 
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 Gewinnabführung 
betragen im Berichtsjahr TEUR 295,9 (Vorjahr: TEUR 
242,5) und haben sich damit um TEUR 53,4 gegenüber 
dem Vorjahr erhöht. Dabei wurde der Jahresüberschuss 
um Abschreibungen und um zahlungsunwirksame 
sowie zahlungswirksame Aufwendungen bzw. Erträge 
aus Sondereinflüssen bereinigt. Unter Berücksichtigung 
aller Zahlungsströme, die weder der Investitions- noch 
der Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind, ergibt 
sich für das Jahr 2022 ein Cashflow aus der laufenden 
Geschäftstätigkeit von TEUR 359,6 (Vorjahr: TEUR 324,1).

Nach Investitions- und Finanzierungstätigkeit belief sich 
der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2022 auf 
TEUR 329,4 (Vorjahr: TEUR 341,3). Die Zahlungsfähigkeit 
der Gesellschaft war im Geschäftsjahr jederzeit gesi-
chert. Gemäß der Finanzplanung wird die Zahlungsfä-
higkeit der Gesellschaft auch weiterhin gesichert sein.

3.3 Ertragslage

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich ausge-
wählte Rentabilitätskennziffern. Die Eigenkapitalrenta-
bilität trifft zunächst eine Aussage über die Verzinsung 
des eingesetzten Kapitals und ermittelt sich aus dem 
Verhältnis von Jahresergebnis vor Ergebnisabführung 
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2022
TEUR

JAHRESÜBERSCHUSS VOR GEWINNABFÜHRUNG 63,3

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 236,1
Zuschreibungen zum Anlagevermögen 0,0
Verluste aus Abgang Anlagevermögen 0,0
Zunahme / Abnahme langfristiger Rückstellungen 7,9
andere nicht zahlungsunwirksame Erträge von wesentl. Bedeutung -11,4
zahlungsunwirksame Erträge aus Sondereinflüssen 0,0

CASH EARNINGS NACH DVFA/SG 295,9

Erträge aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,0
Verluste aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,0
Verminderung der Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände 0,0
Erhöhung sonstiger Aktiva -26,9
Abnahme kurzfristiger Rückstellungen -22,4
Zunahme mittelfristiger Rückstellungen 5,6
Verminderung nicht der Finanzierungstätigkeit zuzuordnender sonstiger 
Passiva 51,2

Zinsaufwendungen / Zinserträge (-) 56,2

CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHÄFTSTÄTIGKEIT 359,6

Auszahlungen für Investitionen des Sachanlagevermögens
und Finanzanlagevermögens -147,5

Einzahlungen aus dem Abgang von langfristigen Vermögensgegenständen 11,4
Erhaltene Zinsen 1,0

CASHFLOW AUS INVESTITIONSTÄTIGKEIT -135,1

planmäßige Tilgungen von Darlehen -160,9
Gewinnausschüttung -18,3
außerplanmäßige Tilgungen von Darlehen 0,0
Einzahlungen in die Kapitalrücklage 0,0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 0,0
Gezahlte Zinsen -57,2

CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT -236,4

ZAHLUNGSWIRKSAME VERÄNDERUNGEN
DES FINANZMITTELBESTANDES -11,9
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 341,3
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 329,4
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BETRIEBSERGEBNISRECHNUNG 2022 2021
TEUR TEUR

Umsatzerlöse 4.799,3 4.340,9
Bestandsveränderung 9,2 7,8
Andere Erträge 116,9 66,0
BETRIEBSLEISTUNG 4.925,4 4.414,7
Materialaufwand 681,1 690,7
Personalaufwand 3.254,1 2.840,2
Abschreibungen 236,1 224,3
Erfolgsunabhängige Steuern 4,2 3,5
Andere Aufwendungen 630,4 578,3
BETRIEBSAUFWAND 4.805,9 4.337,0
BETRIEBSERGEBNIS 119,5 77,7
Finanzerträge 1,0 0,1
Finanzaufwendungen -57,2 -59,5
FINANZERGEBNIS -56,2 -59,4
Ergebnis vor Ertragssteuern 63,3 18,3
Ertragssteuern 0,0 0,0
JAHRESERGEBNIS VOR 
GEWINNABFÜHRUNG 63,3 18,3

Aufwand aus Gewinnabführung 63,3 18,3
JAHRESERGEBNIS 0,0 0,0

und Steuern zum Eigenkapital. Im Geschäft sjahr 2022 
betrug die Eigenkapitalrentabilität 3,5 % (Vorjahr: 1,0 %).

Die Gesamtkapitalrentabilität als Messgröße der 
Ertragskraft  der Gesellschaft  beträgt 1,9 % (Vorjahr: 
1,2 %) und bewegt sich damit über dem Niveau vergan-
gener Jahre. Zur Berechnung der Kennziff er wird der 
Jahresüberschuss vor Gewinnabführung um Fremdka-
pitalzinsen sowie Steuern erhöht und zur Bilanzsumme 
in Beziehung gesetzt.

Die Umsatzerlöse fielen mit TEUR 4.799,3 (Vorjahr: 
TEUR 4.340,9) um TEUR 458,3 höher aus als im Vorjahr. 
Die Abweichung resultiert aus höheren Erlösen aus 
den Sparten Geschäft sbesorgung, Reinigungs- und 
Hauswartservice. Im Bereich Hausbewirtschaft ung 
sind im Geschäft sjahr die Umsätze von TEUR 889,4 
auf TEUR 954,6 durch Mieterhöhungen gestiegen. 
Weiterhin haben sich die Umsätze aus dem Bereich 
Betreuungstätigkeit um TEUR 245,2 erhöht, hier im 
Wesentlichen durch um TEUR 226,5 gestiegene Erlöse 
aus der Geschäft sbesorgung sowie um TEUR 18,7 
höhere Umsatzerlöse aus der Fremdverwaltung. Dar-
über hinaus sind die Erlöse aus dem Hauswartbereich 
um TEUR 37,0 und die des Reinigungsservice um TEUR 
109,8 angestiegen. 

Von den insgesamt erzielten Umsatzerlösen 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 %). 

Zahlungsflüsse der Otto von Guericke Immobilien 
GmbH an die Genossenschaft  entstanden für Verwal-
tungsaufwendungen und Mieten für Büroräume sowie 
Hauswartstützpunkte mit TEUR 112,6 (Vorjahr: TEUR 
109,4).

Die sonstigen betrieblichen Erträge 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 Erhöhung der Auflösung von Rückstellungen 
in Höhe von TEUR 44,0 und der Erhöhung der Erträge 
aus dem Abgang des Anlagevermögens um TEUR 11,2. 

Mindernd wirkte der Wegfall der Erträge aus Gehalts-
zuschüssen in Höhe von TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 6,4) 
aus. Zudem beinhaltet der Posten sonstige betriebliche 
Erträge in 2022 Versicherungserstattungen in Höhe von 
TEUR 11,8 sowie Erträge aus Sachbezügen in Höhe von 
TEUR 16,3.

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

4. Personal

Zum 31. Dezember 2022 beschäft igte die Otto von
Guericke Immobilien GmbH 99 Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter, darunter 4 geringfügig Beschäft igte. Dem 
Geschäft sfeld Haus- und Wohnungseigentumsverwal-
tung waren zum Stichtag 8 Mitarbeiter zugeordnet. Wei-
terhin wurden 19 Handwerker sowie 3 Mitarbeiterinnen 
für sonstige kaufmännische Leistungen beschäft igt, 
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die im Rahmen vertraglicher Geschäft sbesorgung für 
die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke 
eG tätig waren. Zum Geschäft sfeld Hauswartservice 
gehören zum Jahresende 34 Mitarbeiter und zur Sparte 
Reinigungsservice 34, davon 2 geringfügig und 8 in Teil-
zeit beschäft igt. Im Berichtsjahr beschäft igte die Gesell-
schaft  im Durchschnitt 97 Mitarbeiter.

5. Chancen- und Risikobericht

Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt 
waren keine Risiken zu erkennen, die das Unternehmen 
in seinem Bestand gefährden oder in seiner Entwick-
lung beeinträchtigen könnten. Die solide wirtschaft liche 
Situation der Otto von Guericke Immobilien GmbH wird 
auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsfähigkeit 
und Liquidität belegt.

Wesentliche Bonitäts- und Ausfallrisiken aus der Nicht-
erfüllung von Vertragsverpflichtungen bestehen nicht. 
Die Wohnungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG 
als 100%iger Gesellschaft er ist Hauptgeschäft spartner 
der Otto von Guericke Immobilien GmbH. 

Die Umsätze aus der Geschäft sbesorgung mit der Woh-
nungsbaugenossenschaft  Otto von Guericke eG sind 
aufgrund der Gesellschaft ereigenschaft  auf lange Sicht 
gewährleistet. Gleiches gilt auch für die Geschäft sfelder 
Hauswart- und Reinigungsservice.

Branchenspezifische Risiken, insbesondere die allge-
meine Preisentwicklung, der Fachkräft emangel sowie 
der Wettbewerb wirken sich auf alle Sparten aus, lassen 
aber insbesondere im Bereich der Verwaltungstätigkeit 
die Chancen einer kostendeckenden Geschäft stätigkeit 
noch weniger aussichtsreich werden. Der rechtliche 
Rahmen wird immer komplexer und anspruchsvoller, 
der Anstieg der Verbraucherpreise fordert angemessene 
Lohn- und Gehaltsanpassungen und die Fachkräft e-
gewinnung stellt sich immer herausfordernder dar. Die 
mit der Verwaltungstätigkeit erzielbaren Preise reichen 
zur auskömmlichen Deckung der Betreuungssparte bei 
weitem nicht aus. Es wurde deshalb entschieden, die 
Sparte Wohneigentums- und Fremdverwaltung bis Mitte 

des Jahres 2025 zu schließen. Die laufenden Verträge 
werden nicht mehr verlängert und infolgedessen im 
Jahr 2025 nicht mehr zum Geschäft sbereich gehören. 
Die Betreuung der eigenen Bestände wird zukünft ig 
durch Geschäft sbesorgung über die Mitarbeiter der 
Genossenschaft  erfolgen.

Im Bereich der Hausbewirtschaft ung des eigenen 
Bestandes bestehen keine dauerhaft en Leerstands- 
und Vermietungsrisiken. Bei vorübergehendem Leer-
stand wird im Bedarfsfall die Chance der zeitgemäßen 
Herrichtung der Wohnungen vor Wiedervermietung 
genutzt. 

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

Das allgemeine unternehmerische Risiko wird durch 
Kontrollen zur Früherkennung negativer Veränderun-
gen im Rahmen eines auf die Unternehmensgröße 
angepassten Controllings minimiert. Einnahmen und 
Ausgaben werden nach einer jährlich überarbeiteten 
Planungsrechnung und einem regelmäßigen Soll-Ist-
Vergleich gesteuert. Als Hauptbestandteil des Risiko-
managements werden Quartalsberichte mit jeweiliger 
Fortschreibung der Jahresergebnisplanung erstellt. 

Veränderungen werden frühzeitig erkannt, so dass 
negative Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung 
abgewendet werden können. 

Wesentliche Finanzinstrumente für die Gesellschaft  
stellen die kurzfristigen Forderungen, die liquiden Mit-
tel, die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 
und verbundenen Unternehmen sowie die kurzfristigen 
Verbindlichkeiten dar. Die liquiden Mittel setzen sich aus 
einem Bargeldbestand sowie Guthaben auf Geschäft s-
konten bei inländischen Kreditinstituten zusammen.

Im Bereich der Verwaltung und Bewirtschaft ung des 
eigenen Bestandes ist gegebenenfalls mit einer Stag-
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Man sieht sie kaum, aber nach ihnen ist alles 
sauber. Fast 40 Mitarbeiter sind die, die für 
Sauberkeit in den Hauseingängen sorgen. 
Sie sind keine Freunde der großen Worte, sie 
MACHEN einfach.
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nation der Nachfrage und Preisgestaltung zu rechnen. 
Für die übrigen Sparten werden keine Risiken gesehen, 
sämtliche erbrachte Dienstleistungen sind für die 
Gewährleistung der hohen Wohnqualität des Hauptauf-
traggebers wichtig und werden dauerhaft  nachgefragt.

6. Prognosebericht

Die künft ige 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, öff entliche 
Abgaben oder Dienstleistungen wird mit moderater 
Anpassung der Verträge einerseits sowie durch weitere 
Optimierungsmaßnahmen andererseits begegnet.

Die Otto von Guericke Immobilien GmbH hat vor dem 
Hintergrund des aktuellen Russland-Ukraine-Konflikts 
eine Betroff enheitsanalyse durchgeführt. Dabei wurden 
vor dem Hintergrund der rein regionalen Geschäft stä-
tigkeit der Otto von Guericke Immobilien GmbH keine 
direkten Kunden- oder Geschäft sbeziehungen 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 
Eff ekte wie steigende Energiepreise oder im Bereich der 
Hauswarttätigkeit die Kostenaufwüchse für Benzin oder 
Diesel benachteiligen aufgrund der Umlagefähigkeit 
dieser Kosten die Otto von Guericke Immobilien GmbH 
nur in geringem Maße.

Aufgrund des guten Vermietungsstandes wird bei 
der Bewirtschaft ung des eigenen Bestandes nur mit 
geringen Erlösschmälerungen gerechnet. Zum Ende 
des Geschäft sjahres 2022 betrug die Leerstandsquote 
6,3 %, die Istmiete belief sich auf TEUR 648,9. Für das 
Jahr 2023 wird mit ähnlichen Werten gerechnet.

Für die Instandhaltung und Renovierung der Bestands-
wohnungen sind in 2023 Mittel in Höhe von TEUR 217,2 
eingeplant, um die Bedürfnisse der Mieter zu erfüllen. 

Die Erlöse aus der Verwaltungstätigkeit sind im Jahr 
2023 mit TEUR 366,4 vorsichtig geplant. Aufgrund erster 
Beendigungen von Verwaltungsverträgen wird im Jahr 
2023 das negative Ergebnis der Sparte Verwaltungstä-
tigkeit voraussichtlich steigen und weiterhin Einfluss 
auf das Gesamtergebnis der Gesellschaft  nehmen. Die 
Gesellschaft  erwartet unabhängig von den Spartener-
gebnissen jedoch eine insgesamt positive Ergebnisse, 
die weder wirtschaft liche noch finanzielle Engpässe 
aufzeigen. Die angestrebten und vorsichtig kalkulierten 
Ziele werden im Wesentlichen erreicht werden.

Dies gilt sowohl für den Hauswart- bzw. Reinigungs-
service als auch für das Handwerker- und das eigene 
Vermietungsgeschäft . Wir erwarten auf Grund vorsichti-
ger Ansätze für das Jahresergebnis der Gesellschaft  im 
folgenden Berichtsjahr ein Jahresergebnis vor Gewinn-
abführung von ca. TEUR 32,1.

Strategisches Ziel der Otto von Guericke Immobilien 
GmbH ist es, sich noch stärker als Dienstleister für die 
Alleingesellschaft erin, die Wohnungsbaugenossenschaft  
Otto von Guericke eG, zu etablieren. Durch den Unter-
nehmensverbund können Ressourcen gebündelt und 
Synergien geschaff en werden. Unsere Anstrengungen 
gelten jedoch im Hinblick auf die noch umfassend vor-
handene Leistungserbringung für Dritte auch zukünft ig 
der engen Kundenbindung und der Erreichung einer 
hohen Servicequalität.

Magdeburg, den 2. März 2023

Otto von Guericke Immobilien GmbH,
Magdeburg

Hornemann   Grasse
Geschäft sführer   Geschäft sführerin
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31.12.2022 Vorjahr
EUR EUR

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. IMMATERIELLE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

1.  Entgeltlich erworbene Konzessionen, Schutzrechte 
und ähnliche Werte

1.380,98 3.038,18

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 4.804.706,61 4.938.877,77
2. Technische Anlagen und Maschinen 46.680,18 47.044,09
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 264.284,20 216.667,75

5.115.670,99 5.202.589,61
5.117.051,97 5.205.627,79

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTÜCKE UND ANDERE VORRÄTE
1. Unfertige Leistungen 320.909,15 311.710,31

II. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE
1. Forderungen aus Vermietung 10.871,16 3.267,50
2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 1.448,44 1.889,24
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.106,48 8.613,13
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.445,50 26.209,08
5. Sonstige Vermögensgegenstände 361.247,15 336.583,32

398.118,73 376.562,27

III. FLÜSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 329.433,43 341.311,00

1.048.461,31 1.029.583,58

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.146,29 10.957,00
6.172.659,57 6.246.168,37
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31.12.2022 Vorjahr
EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GEZEICHNETES KAPITAL 127.822,97 127.822,97

II. KAPITALRÜCKLAGE 1.000.000,00 1.000.000,00

III. GEWINNRÜCKLAGEN

 Andere Gewinnrücklagen 675.000,00 675.000,00

1.802.822,97 1.802.822,97

B. RÜCKSTELLUNGEN
 Sonstige Rückstellungen 471.436,28 480.353,39

C. VERBINDLICHKEITEN
 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 3.367.208,35 3.528.092,69
 2. Erhaltene Anzahlungen 325.479,23 291.335,66
 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.928,71 4.892,79

 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 25.119,70 39.405,25
 5. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 82.393,03 28.661,22
6. Sonstige Verbindlichkeiten 78.147,21 66.892,00
����(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)
�� 3.884.276,23 3.959.279,61

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.124,09 3.712,40

6.172.659,57 6.246.168,37

PASSIVSEITE - BILANZ ZUM 31.12.2022
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2022 Vorjahr
EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 954.603,58 889.439,92
b) aus Betreuungstätigkeit 1.305.043,81 1.059.823,98
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.539.638,09 2.391.683,95

4.799.285,48 4.340.947,85

2. Erhöhung/Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 
Grundstücken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 9.198,84 7.776,78

3. Sonstige betriebliche Erträge 116.890,98 65.975,66
4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 571.436,55 558.454,03
b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 109.618,68 132.251,14
��� 681.055,23 690.705,17

ROHERGEBNIS 4.244.320,07 3.723.995,12

5. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 2.672.288,34 2.329.654,60
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
    für Altersversorgung und für Unterstützung 581.775,11 510.603,62

3.254.063,45 2.840.258,22

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und Sachanlagen 236.090,36 224.255,07

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 630.429,55 578.294,09
8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 976,35 63,50
9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 57.216,59 59.450,41

ERGEBNIS NACH STEUERN 67.496,47 21.800,83
10. Sonstige Steuern 4.184,48 3.527,48
11. Aufwand aus Gewinnabführung 63.311,99 18.273,35
JAHRESÜBERSCHUSS 0,00 0,00

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2022
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ANHANG
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 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 für die 
Zeit vom 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.

Geschäft e mit der Gesellschaft erin sind zu marktübli-
chen Bedingungen zustande gekommen.

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

B. ERLÄUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- 
UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMÖGEN

Das Anlagevermögen ist zu den Anschaff ungs- und Her-
stellungskosten abzüglich Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen auf Wohngebäude sind mit Nut-
zungsdauern zwischen 32 Jahren und 50 Jahren der 
Herstellungs- oder Anschaff ungskosten unter Berück-
sichtigung von Zu- und Abgängen bemessen.

Technische Anlagen und Maschinen werden entspre-

chend ihrer betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer 
abgeschrieben. Zur Ermittlung der betriebsgewöhn-
lichen Nutzungsdauer werden die steuerlichen Afa-
Tabellen zugrunde gelegt, da diese den tatsächlichen 
Nutzungsdauern entsprechen.

Die Betriebs- und Geschäft sausstattung wird mit Sät-
zen zwischen 7,7 % und 33,3 % jährlich abgeschrieben. 
Anschaff ungen innerhalb des Geschäft sjahres werden 
zeitanteilig abgeschrieben. Selbstständig nutzbare, 
bewegliche Wirtschaft sgüter mit einem Anschaff ungs-
wert von über EUR 250,00 (netto) bis EUR 1.000,00 
(netto) werden in einem jährlichen Sammelposten 
zusammengefasst und linear über fünf Jahre abge-
schrieben. Die Bauten auf fremden Grundstücken 
(Container als Hauswartstützpunkt) wurden mit einer 
Nutzungsdauer von 12 Jahren linear abgeschrieben.

UMLAUFVERMÖGEN

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

Die Bewertung erfolgt zu Anschaff ungs- und Herstel-
lungskosten.

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

RÜCKSTELLUNGEN

Rückstellungen wurden nach vernünft iger kaufmänni-
scher Beurteilung gebildet. Die Rückstellungen berück-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse 
Verpflichtungen und sind in Höhe des voraussichtlichen 
Erfüllungsbetrages gebildet worden. Wenn die gesetz-
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* Die Forderungen bestehen gegenüber der Gesellschafterin.
** Der Posten Sonstige Vermögensgegenstände enthält keine Beträge, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Kosten der Hausbewirtschaftung EUR 304.755,00
Rückstellung für unterlassene 
Instandhaltung bis 3 Monate EUR 51.106,67

Urlaubsansprüche EUR 33.500,25
Verwaltungs- und Aufbewahrungskosten EUR 52.200,00

Prüfungs- und Steuerberatungskosten EUR 11.350,00

Jubiläen und Prämien EUR 18.524,36

 FORDERUNGEN Geschäftsjahr Vorjahr

insgesamt

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr insgesamt

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 10.871,16 0,00 3.267,50 0,00
Forderungen aus Betreuungstätigkeit 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 Vermögensgegenstände ** 361.247,15 0,00 336.583,32 0,00

398.118,73 0,00 376.562,27 0,00

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

Die Kapitalrücklage resultiert aus einer Zuzahlung der 
Gesellschafterin ins Eigenkapital.
 
5. In den Rückstellungen sind folgende Beträge 
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich 
entstehen. Die Zusammensetzung der Verbindlichkei-
ten entsprechend der Laufzeit ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel.

7. In den Verbindlichkeiten gegenüber verbunde-
nen Unternehmen sind insbesondere Aufwendungen 
aus der Gewinnabführung für 2021 in Höhe von EUR 
63.311,99 sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen in Höhe von EUR 19.081,04 enthalten.

lich erforderlichen Voraussetzungen für die Beibehal-
tung von Rückstellungen nicht mehr gegeben waren, 
wurden die Rückstellungen erfolgswirksam aufgelöst. 

Kurzfristige Rückstellungen wurden nicht abgezinst.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag passi-
viert.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten Vorauszahlun-
gen von Betriebskosten.

C. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN- 
UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Eine detaillierte Übersicht zur Entwicklung des 
Anlagevermögens ist im Anlagenspiegel in der Anlage 
dargestellt.

2. Die Position Unfertige Leistungen enthält mit 
EUR 320.909,15 noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten des Jahres 2022. In diesem Betrag ist der für das 
Jahr 2022 zu erwartende Betriebskostenausfall in Höhe 
von EUR 14.975,00 berücksichtigt.

3. Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:
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8.  Im Rahmen der Wohnungseigentums- und 
Fremdverwaltung treuhänderisch verwaltetes Geldver-
mögen auf den Konten der Aareal Bank AG belief sich 
zum Stichtag auf EUR 5.026.799,38. Die Guthaben wer-
den nicht bilanziert.

II. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Umsatzerlöse beinhalten folgende 
wesentliche Beträge:

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaft ung ent-
halten: 

Die Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit enthalten:

Die Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen enthalten:

2. Die Aufwendungen für Hausbewirtschaft ung
beinhalten wesentliche Beträge für:

*Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind in voller Höhe durch Grundpfandrechte gesichert. 
**Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen bestehen wie im Vorjahr im vollen Umfang gegenüber der Gesellschaft erin.

Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte oder andere Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
2022 bis zu 1 Jahr größer 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten* 3.367.208,35 155.968,54 3.211.239,81 644.963,14 2.566.276,67
(Vorjahr) (3.528.092,69) (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 gegenüber 
verbundenen Unternehmen** 82.393,03 82.393,03 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)

TEUR
Mieteinnahmen (nach Erlösschmälerungen) 648,9
Umlagen für Betriebskosten 305,1

TEUR
Wohnungseigentumsverwaltung 405,3
Geschäftsbesorgung 899,7

TEUR
Hauswartservice 1.469,6
Reinigungsservice 1.068,6

TEUR
Betriebskosten 329,3
Instandhaltung 239,0



4. WIRTSCHAFTSPRÜFER
Deloitte GmbH
Wirtscha�sprüfungsgesellscha�
Hasselbachplatz 3
39104 Magdeburg

5. GEWINNVERWENDUNG
Im Geschä�sjahr 2022 konnte ein Jahresüberschuss 
vor Gewinnabführung in Höhe von EUR 63.311,99 
erzielt werden. Dieser wird auf Grund des Ergebnis-
abführungsvertrages an die Wohnungsbaugenossen-
scha� Otto von Guericke eG abgeführt.

Magdeburg, den 2. März 2023

Otto von Guericke Immobilien GmbH,
Magdeburg

Hornemann  Grasse
Geschä�sführer  Geschä�sführerin
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GRUPPEN Gesamt davon 
Teilzeit

davon
geringfügig

Gewerblich Beschäftigte 84 10 2
Kaufmännische Angestellte 11 5 0
Aushilfen 2 0 2
Auszubildende 0 0 0
Gesamt 97 15 4

vernün�iger kaufmännischer Beurteilung wirtscha�-
lich begründet ist.

3. BESCHÄFTIGTE
Im Geschä�sjahr 2022 wurden durchschnittlich 97 
Arbeitnehmer beschä�igt. Diese teilen sich wie folgt 
auf:

D. SONSTIGE ANGABEN

1. GESCHÄFTSFÜHRUNG
Dipl.-Betriebswirt (BA), 
Oliver Hornemann, Magdeburg 
Vorstand der Wohnungsbaugenossenscha� Otto von 
Guericke eG

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

2. GESELLSCHAFTERVERSAMMLUNG
Wohnungsbaugenossenscha�
Otto von Guericke eG (100 %)
vertreten durch:

Oliver Hornemann, Magdeburg
Vorstand

Karin Grasse, Angern
Vorstand

Ekkehard Weiß, Magdeburg 
Aufsichtsratsvorsitzender

Gerhard Andres, Magdeburg
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Peter Schube, Magdeburg 
Aufsichtsratsmitglied

Zwischen Gesellscha�erin und Tochtergesellscha� 
besteht ein Ergebnisabführungsvertrag, wonach 
sich die Tochtergesellscha� verpflichtet, während 
der Vertragsdauer ihren gesamten jeweiligen 
Gewinn im Sinne und Umfang des entsprechend 
anzuwendenden § 301 AktG an die Muttergesell-
scha� abzuführen. Die Tochtergesellscha� darf (mit 
Zustimmung der Muttergesellscha�) Beträge aus 
dem Jahresüberschuss in die Gewinnrücklagen nach 
§ 272 Abs. 3 HGB nur insoweit einstellen, als dies bei 
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WIR MACHEN DAS, WAS 
ANDERE NICHT SEHEN

Wände streichen, Schlösser wechseln, Steckdosen 
überprüfen, Wasserhähne reparieren, Küchen 
einbauen, Bäder fl iesen und Verstopfungen 
im Waschbecken beseitigen. 19 fl eißige 
Handwerker tun noch viel mehr, aber meistens 
im Verborgenen. Denn oft machen sie das, was 
keiner sieht. 
REGIEBETRIEB
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN             BUCHWERTE
Stand Zugänge Abgänge Stand kumuliert Abschreibungen Änderung i.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert

01.01.2022 2022 20222 31.12.2022 01.01.2022 laufendes GJ Abgängen 31.12.2022 31.12.2022 01.01.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. IMMATERIELLE  
VERMÖGENSGEGENSTÄNDE 125.415,31 0,00 -77.946,60 47.468,71 122.377,13 1.657,20 -77.946,60 46.087,73 1.380,98 3.038,18
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,

Schutzrechte und ähnliche Werte 47.468,71 0,00 0,00 47.468,71 44.430,53 1.657,20 0,00 46.087,73 1.380,98 3.038,18

2. Geschäfts- und Firmenwert  77.946,60 0,00 -77.946,60 0,00  77.946,60 0,00 -77.946,60 0,00 0,00 0,00

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 6.587.632,00 0,00 0,00 6.587.632,00 1.648.754,23 134.171,16 0,00 1.782.925,39 4.804.706,61 4.938.877,77

2. Bauten auf fremden Grundstücken 5.820,79 0,00 0,00 5.820,79 5.820,79 0,00 0,00 5.820,79 0,00 0,00

3. Technische Anlagen und Maschinen 175.831,38 19.655,72 -13.042,85 208.529,95 128.787,29 20.019,63 -13.042,85 161.849,77 46.680,18 47.044,09

4. Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 569.850,22 127.858,82 -19.947,42 717.656,46 353.182,47 80.242,37 -19.947,42 453.372,26 264.284,20 216.667,75

 SACHANLAGEN GESAMT 7.339.134,39 147.514,54 -32.990,27 7.519.639,20 2.136.544,78 234.433,16 -32.990,27 2.403.968,21 5.115.670,99 5.202.589,61

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 7.464.549,70 147.514,54 -110.936,87 7.567.107,91 2.258.921,91 236.090,36 -110.936,87 2.450.055,94 5.117.051,97 5.205.627,79

ANLAGE 1
ANLAGENSPIEGEL
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN             BUCHWERTE
Stand Zugänge Abgänge Stand kumuliert Abschreibungen Änderung i.Z.m. kumuliert Buchwert Buchwert
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2. Geschäfts- und Firmenwert  77.946,60 0,00 -77.946,60 0,00  77.946,60 0,00 -77.946,60 0,00 0,00 0,00

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 6.587.632,00 0,00 0,00 6.587.632,00 1.648.754,23 134.171,16 0,00 1.782.925,39 4.804.706,61 4.938.877,77

2. Bauten auf fremden Grundstücken 5.820,79 0,00 0,00 5.820,79 5.820,79 0,00 0,00 5.820,79 0,00 0,00

3. Technische Anlagen und Maschinen 175.831,38 19.655,72 -13.042,85 208.529,95 128.787,29 20.019,63 -13.042,85 161.849,77 46.680,18 47.044,09

4. Andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 569.850,22 127.858,82 -19.947,42 717.656,46 353.182,47 80.242,37 -19.947,42 453.372,26 264.284,20 216.667,75

SACHANLAGEN GESAMT 7.339.134,39 147.514,54 -32.990,27 7.519.639,20 2.136.544,78 234.433,16 -32.990,27 2.403.968,21 5.115.670,99 5.202.589,61

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 7.464.549,70 147.514,54 -110.936,87 7.567.107,91 2.258.921,91 236.090,36 -110.936,87 2.450.055,94 5.117.051,97 5.205.627,79
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Im Jahr 2022 fanden zwei ordentliche Gesellschaf-
terversammlungen statt. Hierbei standen im ersten 
Quartal der Jahresabschluss, Anhang und Lagebericht 
bezogen auf das Geschäft sjahr 2021 im Mittelpunkt. 
Der von der Deloitte GmbH Wirtschaft sprüfungs-
gesellschaft  erarbeitete Prüfbericht wurde beraten 
und die erforderlichen Beschlüsse wurden getroff en. 
Ebenso wurde die Gesellschaft erversammlung über 
die Ausschüttung an die Gesellschaft erin in Höhe von 
18.273,35 EUR in Kenntnis gesetzt. In der Versammlung 
des vierten Quartals standen die zukünft ige Ausrich-
tung der Gesellschaft  und der Plan der Jahre 2023 bis 
2027 im Vordergrund. 

Zu allen Sitzungen wurden die unterjährig erbrach-
ten Leistungen ausgewertet, Chancen und Risiken 
analysiert sowie die Aufgaben der nächsten Monate 
beschrieben. Grundlage aller Aktivitäten bildeten der 
vorliegende Jahresarbeitsplan und die Wirtschaft s- und 
Finanzplanung. 

Den jeweiligen Beratungen lagen umfangreiche schrift -
liche Berichterstattungen über die Gesellschaft  ins-
gesamt und die Unternehmensbereiche im Einzelnen 
zugrunde. Ergänzt wurden diese durch aussagekräft ige 
Analysen und Statistiken. 

Die Geschäft sführer haben ihre Arbeit gegenüber der 
Gesellschaft erversammlung transparent gestaltet, 
indem alle Mitglieder auch außerhalb der gemeinsa-
men Veranstaltungen zeitnah über geplante und auch 
außerplanmäßige Aktivitäten sowie über erreichte 
Ergebnisse informiert wurden. Insgesamt kann auch in 
diesem Jahr eingeschätzt werden, dass die Gesellschaft  
wieder eine erfolgreiche Entwicklung vollzogen hat.

Trotz erhöhter Personalkosten und gestiegenen Anfor-
derungen konnte ein Jahresüberschuss vor Gewinnab-
führung in Höhe von 63.311,99 EUR erzielt werden. 

Der Hauswartservice, der vorrangig für die Wohnungs-
baugenossenschaft  Otto von Guericke eG tätig ist, 
war auch im Jahr 2022 die umsatzstärkste Sparte. Die 
Umsatzerlöse konnten auf Grund der notwendigen 
Anpassung der Verträge gegenüber dem Vorjahr weiter 
erhöht werden. Auch der Reinigungsservice konnte 
seine Umsätze durch Vertragsanpassungen deutlich 
erhöhen.

Die Umsätze der Sparte Wohneigentums- und Fremd-
verwaltung haben sich leicht erhöht. Hierbei wurden 
unwirtschaft liche Verwaltungsverträge beendet und 
auslaufende Verwaltungsverträge zu höheren Kondi-
tionen verlängert. Trotz dieser Entwicklung und aller 
in der Vergangenheit unternommenen Anstrengungen 
sowie dem bemerkenswerten Einsatz der Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter lässt sich eine auskömmliche 
Deckung der Sparte auf absehbare Zeit nicht herbeifüh-
ren. Mit Blick auf die zunehmenden Herausforderungen 
in diesem Segment, angefangen bei der Fachkräft e-
gewinnung und einer laufenden Qualifizierung der 
Beschäft igten über eine marktgerechte Preisgestaltung 
bis hin zu stetig wachsenden Pflichten und Aufga-
ben von Verwaltern und Verwalterinnen hat sich die 
Geschäft sführung in enger Abstimmung mit der Gesell-
schaft erversammlung dazu entschlossen, die Sparte 
im Jahr 2025 zu schließen. Den Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeitern gebührt großer Dank für ihren engagierten 
und versierten Einsatz.

Eine hervorragende Arbeit ist auch den Handwerkern 

BERICHT DER 
GESELLSCHAFTER-
VERSAMMLUNG
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zu bescheinigen. Diese erbringen fast ausschließlich 
Leistungen in den Beständen der Genossenschaft . Die 
hohe Qualität der Arbeit und die große Zufriedenheit 
der Mieter sind eine Bestätigung für die Einrichtung 
dieser Sparte.

In der Sparte Sonstige Dienste werden kaufmännische 
Serviceleistungen in der Geschäft sstelle erbracht, die 
im Wesentlichen aus der Organisation und Betreuung 
des Kundenempfangs der Muttergesellschaft  bestan-
den. Die Mitarbeiterinnen haben die Aufgaben mit gro-
ßem Engagement und ausgesprochen kundenfreund-
lich erfüllt und damit zu einer Qualitätssicherung des 
gesamten Unternehmensverbundes beigetragen. 

In allen Bereichen wurden die Auswirkungen der 
Corona-Pandemie mit Augenmaß und dem Ziel des 
bestmöglichen Gesundheitsschutzes von Kunden und 
Mitarbeitern bewältigt. Das Unternehmen ist von wirt-
schaft lichen Folgen der Pandemie verschont geblieben. 
Auch im Jahr 2023 rechnen wir mit einem positiven 
Verlauf.

Die Gesellschaft erversammlung hat den vorliegenden 
Jahresabschluss und den Lagebericht der Gesellschaft  
für das Geschäft sjahr 2022 unter Einbeziehung der Prüf-
ergebnisse der Deloitte GmbH Wirtschaft sprüfungsge-
sellschaft  ausführlich beraten und einstimmig gebilligt. 
Mit dem erteilten uneingeschränkten Bestätigungsver-
merk wurde die Ordnungsmäßigkeit der Geschäft sfüh-
rung bestätigt. Damit ist der Jahresabschluss festge-
stellt. Der Jahresüberschuss des Jahres 2022 wird auf 
Grundlage des Ergebnisabführungsvertrages nach der 
Feststellung des Jahresabschlusses 2022 in voller Höhe 
an die Gesellschaft erin abgeführt.

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

Magdeburg, den 03.04.2023

Oliver Hornemann
Vorsitzender der Gesellschaft erversammlung
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Bestätigungsvermerk  
des unabhängigen  
Abschlussprüfers
AN DIE OTTO VON GUERICKE IMMOBILIEN GMBH, MAGDEBURG

PRÜFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Otto von Gue-
ricke Immobilien GmbH, Magdeburg, – bestehend 
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der 
Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem 
Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber 
hinaus haben wir den Lagebericht Otto von Guericke 
Immobilien GmbH, Magdeburg, für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prü-
fung gewonnenen Erkenntnisse
• entspricht der beigefügte Jahresabschluss 
in allen wesentlichen Belangen den deutschen, für 
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen 
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 
der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage für das 

Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 
2022 und
• vermittelt der beigefügte 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 zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass 
unsere Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die 
Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts geführt hat.

GRUNDLAGE FÜR DIE PRÜFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 
(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen 
ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers 
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Bestätigungsvermerk
des unabhängigen 
Abschlussprüfers

für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hängig in Übereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschrift en und 
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in 
Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. 
Wir sind der Auff assung, dass die von uns erlangten 
Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um 
als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN 
VERTRETER FÜR DEN JAHRESABSCHLUSS 
UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für 
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den 
deutschen, für Kapitalgesellschaft en geltenden han-
delsrechtlichen Vorschrift en in allen wesentlichen 
Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft  vermittelt. 
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich 
für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung 
mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die 
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, 
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen 
der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) 
oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die 
gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähig-
keit der Gesellschaft  zur Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie 
die Verantwortung, Sachverhalte im Zusammenhang 

mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern 
einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür 
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmen-
stätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche 
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich für die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt 
ein zutreff endes Bild von der Lage der Gesellschaft  
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit 
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen 
gesetzlichen Vorschrift en entspricht und die Chancen 
und Risiken der zukünft igen Entwicklung zutreff end 
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die 
Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung 
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen 
Vorschrift en zu ermöglichen und um ausreichende 
geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht 
erbringen zu können.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRÜFERS FÜR 
DIE PRÜFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES 
LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber 
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei 
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von 
dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der 
Lagebericht insgesamt ein zutreff endes Bild von der 
Lage der Gesellschaft  vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit 
den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in 
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrift en 
entspricht und die Chancen und Risiken der zukünft igen 
Entwicklung zutreff end darstellt, sowie einen Bestäti-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile 
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Überein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtscha�sprüfer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können 
aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren 
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünf-
tigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getro¢enen wirtscha�li-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. 
Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 
Darüber hinaus
• identifizieren und beurteilen wir die Risiken 
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prü-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch 
sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 
und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prü-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen 
Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als das 
Risiko, dass aus Irrtümern resultierende wesentliche 
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da 
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, 
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irre-
führende Darstellungen bzw. das Außerkra�setzen 
interner Kontrollen beinhalten können.
• gewinnen wir ein Verständnis von dem für die 
Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen 
Kontrollsystem und den für die Prüfung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um 
Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit 

dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit dieser 
Systeme der Gesellscha� abzugeben.
• beurteilen wir die Angemessenheit der von 
den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von 
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten 
Werte und damit zusammenhängenden Angaben.
• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern 
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der 
Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 
der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob 
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang 
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die 
bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellscha� 
zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen 
können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine 
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen 
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht 
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben 
unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil 
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 
Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. 
Zukün�ige Ereignisse oder Gegebenheiten können 
jedoch dazu führen, dass die Gesellscha� ihre Unter-
nehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.
• beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt 
des Jahresabschlusses insgesamt einschließlich der 
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde 
liegenden Geschä�svorfälle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 
Gesellscha� vermittelt.
• beurteilen wir den Einklang des Lageberichts 



NICHT NUR WIR 
SIND GEPFLEGT

HAUSWARTSERVICE 

Glühbirnen wechseln, Rasen mähen, Müllplätze 
reinigen – die Aufgaben unserer über 30 
Hausmeister sind vielfältig. Immer ein Ohr bei 
unseren Mitgliedern sorgen sie vor allem für ein 
gepfl egtes Aussehen... der Vorgärten.
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mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung 
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der 
Gesellschaft.
• führen wir Prüfungshandlungen zu den von den 
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir 
dabei insbesondere 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 eigenständiges Prüfungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den 
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es 
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass 
künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.    
Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die 
Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungs-
feststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer 
Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während 
unserer Prüfung feststellen.

Magdeburg, den 10. März 2023

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(gez. Michael Bornkampf) 
Wirtschaftsprüfer

(gez. Ingo Waeke)
Wirtschaftsprüfer



IMMOBILIENWIRTSCHAFT  2021      2022
Eigene Mietwohnungen  6.191  6.202 
Eigene Gewerbeeinheiten        42        44 
Beschä� igte        54        57
  

BILANZ IN MIO. EUR    
Anlagevermögen  211,4   215,6
Umlaufvermögen    17,3     18,0 
Eigenkapital    91,6    93,5 
Verbindlichkeiten  136,1  137,7
Bilanzsumme  228,7  233,6
  

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG IN MIO. EUR     2021    2022
Umsatzerlöse  33,2  34,6
Aufwendungen für Lieferungen u. Leistungen 17,1  18,4
Abschreibungen    6,8    7,0 
Jahresüberschuss    0,8    2,1 
  
KENNZAHLEN IN MIO. EUR    
EAT     0,8    2,1 
EBT     0,8    2,1 
EBIT     4,1    5,1 
EBITDA 10,8    9,2 
Cashflow    7,5    7,5

KENNZAHLEN

OTTOS VISION
STATEMENTS

IMPRESSUM

FIRMA: Otto von Guericke Immobilien GmbH

SITZ: Magdeburg

HANDELSREGISTER: Stendal HR B 109790��

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

Umsatzsteuerliche und ertragssteuerliche Organscha�  mit der Wohnungsbaugenossenscha�  Otto 
von Guericke eG

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

STAMMKAPITAL: DM 250.000,00 (entspricht EUR 127.822,97)

GESELLSCHAFTER: Wohnungsbaugenossenscha�  Otto von Guericke eG, Magdeburg (100 %)

GEGENSTAND: Gemäß § 2 des Gesellscha� svertrags ist Gegenstand des Unternehmens:  Die Gesellscha�  kann 
Wohnungen und gewerbliche Immobilien für eigene und fremde Rechnung errichten. Die Gesell-
scha�  kann darüber hinaus alle im Zusammenhang mit der Bewirtscha� ung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien anfallenden Aufgaben übernehmen, insbesondere Grundstücke erwerben sowie 
entwickeln und Gebäude sanieren und instandsetzen, belasten und veräußern. Die Gesellscha�  darf 
Dienst- und Serviceleistungen aller Art erbringen und  sonstige Geschä� e betreiben, sofern diese 
dem Gesellscha� szweck dienlich sind. Sie darf sich ferner an anderen Unternehmen  gleicher oder 
verwandter Art beteiligen sowie solche Unternehmen gründen oder erwerben.

ORGANE: Gesellscha� erversammlung und Geschä� sführung

GESCHÄFTSFÜHRUNG: Die Gesellscha�  hat einen oder mehrere Geschä� sführer. Sind mehrere Geschä� sführer be-
stellt, so wird die Gesellscha�  durch zwei Geschä� sführer oder durch einen Geschä� sführer in 
Gemeinscha�  mit einem Prokuristen vertreten. Ist nur ein Geschä� sführer bestellt, vertritt er die 
Gesellscha�  allein. Die Geschä� sführer sind von den Beschränkungen des § 181 BGB befreit.

HERAUSGEBER: Otto von Guericke Immobilien GmbH, Scharnhorstring 8/9, 39130 Magdeburg

TELEFON: (0391) 7261 - 229, Fax (0391) 7261 - 273

E-MAIL: ov-immobilien@guericke.de

INTERNET: www.guericke-immobilien.de

KONZEPT UND LAYOUT: Otto von Guericke Immobilien GmbH

BILDNACHWEIS: Anne Hornemann Photographie

DRUCK: Druckerei Mahnert, Aschersleben

RECHTLICHE UND 
STEUERLICHE 
VERHÄLTNISSE
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Geschäftsbericht

Otto von Guericke Immobilien GmbH
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG




