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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Heike Tobias-Broja, Emden
Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurin u. Dipl.-Ing. (FH) Umwelttechnik .......... hauptamtlich

Andreas Wenholt, Leer
Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft ....................... hauptamtlich

Werner Nortker, Hinte
Verwaltungsamtsrat der AOK iR, ..o nebenamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Hans-Erich Hoffmann, Emden 2
Stadtischer Angestellter i.R. ... Vorsitzender

Ingrid Reichert, Aurich
Verwaltungsangestellte i.R. ... stellv. Vorsitzende

Peter Dolischnyj, Emden "2
Verwaltungsfachangestellter i.R. ... SchriftfGhrer

Dieter van Hove, Emden "
Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen, Emden 2
Stadtischer Angestellter

Glinther Wahoff, Emden V
Beamter i.R..

Turnusgemal scheiden folgende Mitglieder des Aufsichtsrates im Jahre 2023 aus:
Frau Ingrid Reichert und Herr Dieter van Howe

Die Wiederwahl ist zulassig.

) Mitglied im Prifungsausschuss
2) Mitglied im Bau- und Wohnungsausschuss
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BERICHT DES VORSTANDES

ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem durch Russlands
Angriffskrieg auf die Ukraine gepragt. Durch
die Corona-Pandemie war die Wirtschaft noch
geschwacht, als am 24. Februar Russland die
Ukraine Uberfiel. Extreme Energiepreiserho-
hungen, verscharfte Material- und Liefereng-
passe, massiv steigende Preise fur weitere GU-
ter wie beispielsweise Nahrungsmittel und
Baustoffe waren die Folgen.

Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mit-
teilte, haben sich die Verbraucherpreise in
Deutschland im Jahresdurchschnitt 2022 um
7,9 % gegenuber 2021 erhéht. Die monatlichen
Inflationsraten waren im gesamten Jahr 2022
hoch und der héchste Wert wurde im Oktober
2022 mit +10,4 % ermittelt. Diese historischen
Hochstwerte wurden zeitweise abgemildert
durch die Entlastungspakete des Staates.
Dazu gehorten das Neun-Euro Ticket, der
Tankrabatt, der Wegfall der EEG-Umlage, die
Senkung der Umsatzsteuer auf Gas und Fern-
warme sowie die Dezember-Soforthilfe.

Wesentliche Treiber der Verbraucherpreisent-
wicklung waren anhaltende Lieferkettenprob-
leme und die rasant steigenden Energie- und
Lebensmittelkosten. Besonders stark zogen
leichtes Heizdl und Erdgas an (+87 % bzw.
+64,8 %). Strom kostete 20,1 % mehr als ein
Jahr zuvor, Kraftstoffe 26,8 % und Preise flr
Nahrungsmittel erhéhten sich um 13,4 %.

Trotz der schwierigen Lage ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
um 1,9 % gegeniber dem Vorjahr gewachsen.
Preis- und kalenderbereinigt ergeben sich 2,0
%. Nachdem das BIP coronabedingt 2020 um
3,7 % eingebrochen war, gab es schon 2021
ein Plus von 2,6 %.

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft 2022 an der
gesamtdeutschen Bruttowertschépfung einen
Anteil von 10 % (zuvor 10,7 %).

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2022 von 45,6 Mio. Erwerbstatigen erbracht.
Damit stieg die jahresdurchschnittliche Er-
werbstatigkeit um 1,3 %. Insbesondere war der
Treiber der hoheren Erwerbstatigkeit die
kriegsbedingte hohe Zuwanderung aus der Uk-
raine.

Im Jahr 2022 waren jahresdurchschnittlich
2,29 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. (Vor-
jahr: 2,61 Mio.) In Niedersachsen betrug die die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt 5,5 %
(Vorjahr: 2,5 %). Nach Angaben der Bundes-
agentur fur Arbeit betrug regionalbezogen die
Arbeitslosenquote in der Stadt Emden 8,2 %
(Vorjahr: 8,5 %) und der Stadt Aurich 5,6 %
(Vorjahr: 6,5 %).

Zum Jahresende 2022 haben in Deutschland
nach einer Schatzung (Destatis) 84,3 Mio.
Menschen gelebt. Ein neuer Hochststand. Die
Stadt Emden hat eine amtliche Einwohnerzahl
von 50.472 Personen und Aurich 42.935 Ein-
wohnern. (Stand 30.09.2022).

Die erteilten Baugenehmigungen sind in Nie-
dersachsen nach Angaben des Landesamtes
fur Statistik im Jahr 2022 fir Wohngebaude um
21,8 % auf rund 13.500 gesunken.

Die sehr deutlich gestiegenen Wohnungsbau-
kosten sind vor allem ordnungsrechtlichen Vor-
gaben und weiteren Auflagen, der dadurch zu-
nehmenden Komplexitat im Wohnungsbau,
teils noch bestehenden Lieferkettenproblemen,
den hohen Energiepreisen und weiterer knap-
pen Kapazitaten auf der Planungs- und Aus-
fihrungsseite geschuldet.
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Die Preise fur den Neubau konventionell gefer-
tigter Wohngebaude in Deutschland sind laut
Destatis im November 2022 um 16,9 % gegen-
Uber November 2021 stark angestiegen. Die
Preise fur Ausbauarbeiten nahmen im Novem-
ber 2022 gegenlber dem Vorjahr um 17,8 %
zu. Instandhaltungsarbeiten an Wohngebau-
den (ohne Schoénheitsreparaturen) legten ge-
geniuber dem Vorjahr um 16,8 % zu. Im Ergeb-
nis der langerfristigen Entwicklung sind die
Bauwerkspreise zwischen 2000 und 2022 um
91 % gestiegen.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen
(Dekarbonisierung des Gebaudesektors bis
spatestens 2045, 400.000 Baufertigstellungen
p.a., etc.) und den damit verbundenen hohen
Umsetzungskosten lasten auf den Investitions-
klima immer neue politische Ideen und Be-
schllisse zur Verscharfung des Mietrechts bzw.
zur Eindammung der Mietenentwicklung. Ein
erhebliches Problem ist weiterhin auch das
Fehlen von Planungssicherheit.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen fir den Wohnungsbau sind derzeit also be-
lastet. Erschwerend hinzu kommt, dass zur Be-
kdmpfung der hohen Inflation die Europaische
Zentralbank die Zinsschraube weiter nach
oben dreht. Die Investitionen erfordern zur wirt-
schaftlichen Durchfihrung der Bauprojekte
Mieten, die das Pradikat bezahlbar nicht mehr
verdienen. Ohne massive Forderunterstitzung
schafft der Wohnungsbau zwar noch eine Aus-
weitung des Angebots, allerdings nicht im Be-
reich des dringend bendtigen bezahlbaren
Wohnens. Viele Bauprojekte wurden bereits
zuruckgestellt bzw. ganz aufgehoben. Im Kreis
des Gesamtverbandes der Wohnungswirt-
schaft sind davon gut 30 % des geplanten
Wohnraums betroffen. Eine problematische
Entwicklung angesichts des tatsachlich beste-
henden Bedarfs.

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die Beamten- Bau- und Wohnungsverein in
Emden eG mit Sitz in Emden wurde am
19. Januar 1902 gegrindet und ist im Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Aurich
unter der Nr. 100003 eingetragen. Die letzte
Neufassung der Satzung vom 01. September
2020 ist am 22. Dezember 2020 in das Genos-
senschaftsregister eingetragen worden.

Satzungsgemaler Zweck unserer Genossen-
schaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorran-
gig durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung.

Unsere Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, vermitteln, verauf3ern und

betreuen. Sie kann alle im Bereich der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadte-
baus und der Infrastruktur anfallenden Aufga-
ben Ubernehmen. Hierzu gehdren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft er-
streckt sich auf den ostfriesischen Raum.

Der Unternehmenssitz befindet sich in Emden,
Grafin-Anna-Stralte 23.

Die gesetzlichen Prifungen der Geschéafts-
jahre erfolgen regelmafig durch den Verband
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der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V., Leibnizufer
19, 30169 Hannover.

Unsere Genossenschaft verfugt zum 31. De-
zember 2022 Uber 1.025 eigene Wohnungen
mit einer Gesamtwohnflache von 76.887,48
m?, eine Gewerbeeinheit (Physiotherapiepra-
xis) mit 61,14 m? Nutzflache und 126 Garagen
- davon 15 in einer Garagenhalle - sowie 85
PKW-Stellplatze. Hinzu kommen eigene Biro-
flachen fiur die Verwaltung und ein

Werkstattgebaude mit sechs Garagen fir den
Regiebetrieb.

Zum Bestand gehort ebenfalls das in Emden-
Borssum befindliche Bauvorratsgelande mit ei-
ner Flache von 75.523 m?2.

Der Wohnungsbestand hat sich gegenlber
dem Vorjahr um zwei Einheiten verringert.
(Verkauf eines Grundstiicks mit drei Einheiten
und Zugewinn einer Wohnung durch den Aus-
bau eines Dachgeschosses)

DIE WICHTIGSTEN ZAHLEN ZUM GESCHAFTSVERLAUF

Die fur die Entwicklung unserer Genossenschaft wesentlichen Kennzahlen

verdeutlicht die nachfolgende Tabelle:

Plan Ist Ist

2022 2022 2021

T€ T€ T€

Jahresiiberschuss 844 932 524
Umsatzerldse aus Sollmieten 4.598 4.627 4.096
Instandhaltungsaufwendungen 1.200 1.329 1.038
Aktivierte Modernisierungen 1.000 1.223 742
Abschreibungen 944 947 917
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 256 248 266

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
und unter dem Gesichtspunkt der kaufmanni-
schen Vorsicht wurden die Aufwendungen und
Ertrage fir das Geschaftsjahr 2022 geplant.

Der Jahresuberschuss konnte im Vergleich
zum Jahr 2021 deutlich gesteigert werden und
ist gegenlber unserer Planung sogar etwas
hoéher ausgefallen. Im Bereich der Hausbewirt-
schaftung sind durch die Anpassung der Nut-
zungsgebihren die Umsatzerlése angestie-
gen. Hohere aktivierte Modernisierungs-

leistungen aus unseren Regiebetrieb haben
zum positiven Jahresergebnis beigetragen. Zu-
dem ist durch den Verkauf eines Grundstlickes
in der Auricher Stralle in Emden 75,3 T€ als
Ertrag aus Anlageabgang in unserem Ergebnis
eingeflossen.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile gegenuber dem Vorjahr
weiter ricklaufig.
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VERMIETUNG

Die Bewirtschaftung und die Entwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes zu bezahlbaren
Mietpreisen ist das Kerngeschaft unserer Ge-
nossenschaft und entspricht dem satzungsma-
Rigen Auftrag der Beamten- Bau- und Woh-
nungsverein in Emden eG.

Unsere Wohnungen werden ausschlie3lich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst
hohe Mieten und Gewinnmaximierung ausge-
richtet, sondern auf eine dauerhafte Nutzung
durch zufriedene Mitglieder, die flrsorglich mit
dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsge-
buhr ohne Betriebs- und Heizkosten fur Wohn-
raum belief sich im Monat Dezember 2022 auf
5,17 € pro m? Wohnflache (Vorjahr: 4,62 € pro
m?). Die durchschnittliche Wohnflache fiir eine
Wohneinheit liegt bei rund 75 m?2.

Mit Wirkung zum 01.01.2022 erfolgte eine all-
gemeine Erhéhung der Nutzungsgebihren.
Die weiteren Steigerungen der Sollmieten er-
geben sich aus den modernisierungs- und fluk-
tuationsbedingten Mietanpassungen.

Die zum Bilanzstichtag bilanzierten Forderun-
gen aus der Vermietung beliefen sich unter Be-
rucksichtigung der Wertberichtigung auf insge-
samt 15.024,42 €. (Vorjahr: 11.796,07 €).

Einzelwertberichtigungen erfolgten in Hohe
von 31.879,46 € (Vorjahr: 35.538,59 €).

Die Zahl der Wohnungswechsel (Fluktuation)
ist im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen.
Im abgelaufenen Jahr fanden 108 Wohnungs-
wechsel statt, dies entspricht einer durch-
schnittlichen Fluktuationsquote von 10,5 %
(Vorjahr: 9,6 %).

Durch den Umzug innerhalb unseres Bestan-
des sind uns 11 Mieter treu geblieben. Nach
aulierhalb verzogen sind 25 Mieter, ein Eigen-
heim bezogen haben 5 Mieter, in 12 Fallen er-
folgte der Auszug wegen Pflegebedurftigkeit,
12 Kindigungen erfolgten aufgrund von To-
desfallen und 40 Wechsel erfolgten aus ande-
ren Grinden. Eine fristlose Kindigung muss-
ten wir bei drei Mietparteien aussprechen.

Zum 31. Dezember 2022 standen insgesamt
35 Wohnungen leer (Vorjahr: 47). Somit lag die
stichtagsbezogene Leerstandsquote bei 3,4 %
(Vorjahr: 4,6 %).

In dieser Quote flieRen 12 Wohnungen wegen
Modernisierungsarbeiten, 7 Wohnungen we-
gen noch nicht abgeschlossener Instandhal-
tungsarbeiten und 3 Wohnungen wegen Unbe-
wohnbar (Abriss) mit ein. Fluktuationsbedingt
waren lediglich 13 Wohneinheiten.
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BESTANDSINVESTITIONEN

Im Geschéftsjahr 2022 haben wir wieder umfangreiche Instandhaltungs-
und Modernisierungsmallnahmen in unseren Wohnungen durchgefihrt:

2022 2021 2020 2019

T€ T€ T€ T€

Instandhaltung Fremdfirmen 1.329 1.038 858 1.061
Eigenleistung Regiebetrieb 457 511 346 342
Versicherungsentschadigungen -131 -39 -43 -69
Ausgaben Instandhaltung 1.655 1.510 1.161 1.334
pro m? Wohn- u. Nutzflache 21,50 € 19,59€ 15,07€ 16,73 €
Modernisierung Fremdfirmen 811 406 391 666
Eigenleistung Regiebetrieb 412 336 392 426
Ausgaben Modernisierung 1.223 742 783 1.092
pro m? Wohn- u. Nutzflache 15,90 € 9,63€ 10,17€ 13,69€
Ausgaben Bestandserhaltung 2.878 2.252 1.944 2.426
pro m?> Wohn- u. Nutzflache 37,40 € 29,21€ 2524€ 3042¢€

Die Investitionstatigkeit unserer Genossen-
schaft ist weiterhin hoch und erreichte auch in
2022 ein betrachtliches Volumen.

Fur Instandhaltungsaufwendungen einschliel3-
lich Eigenleistungen unseres Regiebetriebes
und abzlglich Versicherungsentschadigungen
wurden insgesamt 1.655 T€ (Vorjahr: 1.510
T€) ausgegeben. Dies entspricht durchschnitt-
lich 21,50 € pro m? Wohn- und Nutzflache (Vor-
jahr: 19,59 € pro m?).

Fir aktivierungspflichtige Wohnungsmoderni-
sierungen sind 1.223 T€ (Vorjahr: 742 T€) auf-
gewendet worden, darin sind Eigenleistungen
mit 412 T€ (Vorjahr: 336 T€) enthalten. Das
sind durchschnittlich 15,90 € pro m? Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 9,63 pro m?).

Bestandserhaltung in T€
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Somit belauft sich der Gesamtbetrag fir un-
sere Investitionen in die Bestandserhaltung auf
insgesamt 2.878 T€ (Vorjahr: 2.252 T€). Damit
haben wir in unserem Wohnungsbestand
durchschnittlich 37,40 € pro m? Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 29,21 € pro m?) investiert.

Unser eigener Regiebetrieb Gbernimmt einen
grofRen Anteil an den Modernisierungs- und In-
standhaltungsmalinahmen. Dazu gehdrt auch
die Produktion der Fenster durch unsere

NEUBAUAKTIVITATEN

Unser Neubauprojekt in Aurich, Kirchdorfer Str.
29-31, schreitet nach dem Abriss des bisher
auf dem eigenen Grundstlick sich befindlichen
Gebaudes weiter voran.

Auf dem freigemachten Baugrundstiick entste-
hen zwei Mehrfamilienhauser mit jeweils acht
Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache
von 971 m2. Alle Wohnungen werden barriere-
frei erstellt. Sie haben entweder eine ebener-
dige Anbindung oder sind Uber den Fahrstuhl
zu erreichen. Jede Wohnung erhalt ein zentra-
les Luftungssystem mit Warmerlickgewinnung.
Die Gebaude werden ausgestattet mit je einer
Luft-Warmepumpe und einer Hochleistungs-
photovoltaikanlage mit Batteriespeicher. Im
AuBenbereich entstehen PKW-Stellplatze mit
einer Ladeinfrastruktur fir Elektro-Fahrzeuge.
Zudem wird ein abschlieBbarer Fahrradabstell-
raum mit Lademaoglichkeit fiir E-Bikes geschaf-
fen.

Tischler in der eigenen daflir ausgestatteten
Werkstatt.

Nach wie vor hat der Bereich Instandhaltung
und Modernisierung einen sehr hohen Stellen-
wert in unserer Genossenschaft. Denn ange-
sichts unserer Altbauten ist es erforderlich wei-
terhin in die Bausubstanz zu investieren.
Dadurch sichern wir die Qualitat unseres Woh-
nungsbestandes und kénnen auch in der Zu-
kunft die Vermietbarkeit auf Dauer gewahrleis-
ten.

Die Fertigstellung soll bis Mitte des Jahres
2024 erfolgen.

Im Berichtsjahr wurden fir das Projekt
119.53,18 € an Abrisskosten und 70.755,00 €
an Baukosten aufgewendet. Nach dem aktuel-
len Planungsstand werden wir rund 3,5 Mio. €
an Baukosten (ohne Grundstiickskosten) in-
vestieren.

Ein zinsgUnstiger Kredit der KfW-Bank von ins-
gesamt 2,44 Mio. € sowie ein Kapitalmarktdar-
lehen von 500 T€ tragt zur Finanzierung des
Bauvorhabens bei.

Fir unser zweites Projekt ,Furbringer Str./
Ultie“ sind im Berichtsjahr an Bauvorberei-
tungskosten insgesamt 52.604,28 € abzlglich
des im Vorjahr ausgewiesenen Kostenvor-
schusses von 10.000,00 € investiert worden.
Die Ausgaben betreffen allein die Kosten fir
die Erstellung des Bebauungsplanes.
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MITGLIEDERENTWICKLUNG

Am 31. Dezember 2022 hatte unsere Genos-
senschaft 2.044 Mitglieder mit insgesamt 4.862
Geschaftsanteilen.

Mitglieder  Anteile
Stand 01.01.2022 1.993 4.767
Zugang
Neuaufnahmen 145 354
Ubernahme weiterer Anteile 35
145 389
Abgang
Klndigung 55 120
Teilkiindigung 105
Ubertragung 0 0
Ausschluss 9 10
Tod 19 38
Tod friherer Jahre 11 21
94 294
Stand 31.12.2022 2.044 4.862

ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschaftigte zum 31. De-
zember 2022 neben zwei hauptamtlichen Vor-
standmitgliedern sowie einem nebenamtlichen
Vorstandsmitglied insgesamt funf kaufmanni-
sche Mitarbeiterinnen (davon zwei in Teilzeit),
elf Betriebshandwerker sowie eine Reinigungs-
kraft auf geringfigiger Basis. Ab September
2020 ist eine Studentin als Praxispartnerin

Ein Geschaftsanteil betragt 260,00 €. Sat-
zungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht be-
steht nicht.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31.12.2022 um
24.964,23 € auf 1.264.097,86 € erhoht.

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der (Angaben in T€):

2.000
1.500 4253 1243 1239 1.264
*>- - >
1.000
500
0
2019 2020 2021 2022

wahrend des dualen Studiums beschaftigt wor-
den.

Eine langjahrige Mitarbeiterin ist im laufenden
Geschaftsjahr 2022 in Rente verabschiedet
worden. Zum Jahresbeginn 2023 wurde die
Stelle neu besetzt.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021 Veran-
davon davon derung
kurzfristig kurzfristig
T€ % T€ T€ % T€ T€
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachanlagen 27.915 90,7 0 27497 91,2 0 418
Finanzanlagen 0 0,0 0 0 0,0 0 0
27915 90,7 0 27.497 91,2 0 418
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen
und andere Vorrate 1.293 4.3 1.293 1.343 4.5 1.343 -50
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 68 0,2 68 35 0,1 35 33
Flussige Mittel 780 2,5 780 724 24 724 56
Bausparguthaben 714 2,3 0 551 1,8 0 163
2.855 9,3 2.141 2.653 8,8 2.102 202
Gesamtvermogen 30.770 100,0 2.141 30.150 100,0 2.102 620
Eigenmittel
Geschaftsguthaben 1.335 4,3 71 1.320 4,4 50 15
Riicklagen 14.332 46,6 0 13.542 449 0 790
Bilanzgewinn 888 29 0 771 2,6 0 117
16.555 53,8 71 15.633 51,9 50 922
Fremdmittel
Ruckstellungen 456 1,5 119 455 1,5 122 1
Erhaltene Anzahlungen 1.495 4.9 1.495 1.418 4,7 1.418 77
Ubrige Verbindlichkeiten 12.240 39,7 263 12.619 41,8 206 -379
14.191 46,1 1.877 14492 48,0 1.746 -301
Rechnungsabgrenzungsposten 24 0,1 24 25 0,1 25 -1
Gesamtkapital 30.770 100,0 1.972 30.150 100,0 1.821 620
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Das Anlagevermdgen betragt 90,7 % der Bi-
lanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenka-
pital und langfristige Fremdmittel einschlielich
langfristiger Ruckstellungen gedeckt.

Das Umlaufvermégen belauft sich auf 9,3 %
der Bilanzsumme. Grofte Position ist davon
der Bestand an noch nicht abgerechneten
Heiz- und Betriebskosten (unfertige Leistun-
gen) von 1.260 T€.

Das Gesamtvermogen belief sich am Bilanz-
stichtag auf 30.770 T€.

Das Eigenkapital unserer Genossenschaft er-
héhte sich um 5,9 % auf 16.555 T€. Die Eigen-
kapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 53,8 %
(Vorjahr: 51,9 %).

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist
geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur
solide.

Kapitalstruktur. 31.12.2022 31.12.2021

T€ % TE %

Eigenkapital 16.555 53,8 16.633 51,9

Ruickstellungen 456 1,5 455 1,5

Fremdkapital 13.735 446 14.037 46,5

RAP 24 0,1 25 0,1

Gesamtkapital 30.770 100,0 30.150 100,0
Die Bilanzentwicklung stellt sich 35
wie folgt dar: (Angaben in Mio. €) 30
25
20
15
10
5
0

2019 2020 2021 2022

m Bilanzsumme

m Eigenkapital
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FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, samtliche Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegenliber den finanzie-
renden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben einer an-
gemessenen Dividendenzahlung weitere Liqui-
ditat geschopft wird, damit ausreichende Ei-
genmittel fur die Instandhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes sowie auch
fur die Investitionen in den Neubau zur Verfu-
gung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlief3lich in der Euro-Wahrung, so dass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Cabs oder
andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen.

Unsere Genossenschaft verfiigt Uber ein Kon-
tingent an Terminkrediten mit einem &auferst
attraktiven Zinssatz. Sie dienen dem kurzfristi-
gen Liquiditatsausgleich und wurden im Be-
richtsjahr nicht in Anspruch genommen.

Die im Berichtsjahr durchgeflhrten Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmalRnahmen wur-
den ausschlief3lich mit Eigenmitteln finanziert.

Die Finanzierung des Anlagevermdgens erfolgt
durch langfristige Annuitatendarlehen.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéfts-
jahr 2,01 % und ist gegenuber dem Vorjahr
leicht gesunken (Vorjahr: 2,08 %).
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung der Finanzmittel im Berichtsjahr und im Vorjahr ergibt

sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*:

2022 2021
TE TE
+/- Jahresergebnis 932,0 524,0
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 946,5 916,9
+/- Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 3,7 -6,2
-/+ Gewinne / Verluste aus Anlageabgangen ** -127,9 -19,3
= Cashflow nach DVFA/SG* 1.754,3 1.415,4
-[+ Zunahme / Abnahme sonstige Aktiva 7,3 -59,4
+/- Zunahme / Abnahme sonstige Passiva 130,0 57,6
+/- Zinsaufwendungen / Zinsertrage 240,4 258,1
- Ertrage aus Investitionszuschiissen 0,0 0,0
+/- Ertragsteueraufwand /-ertrag 0,0 0,2
-/+ Ertragsteuerzahlungen /-erstattungen 0,0 -0,2
= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 2.132,0 1.671,7
+ Einzahlungen aus Abgangen des Anlagevermdgens 158,0 20,0
~  Auszahlungen fir Investitionen in
immaterielle Vermbégensgegenstande und
Sachanlagevermdgen *** -1.384,6 -805,6
- Einzahlungen in Bausparvertrage -163,2 -163,3
+ Erhaltene Zinsen 0,1 0,0
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.389,7 -948,9
+/- Veranderung des Geschéaftsguthabens 15,4 16,6
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 0,0 0,0
- PlanmaRige Tilgungen -436,1 -494,5
- AuBerplanmafige Tilgungen 0,0 0,0
+ Verrechnung Tilgungszuschuss 0,0 0,0
- Gezahlte Zinsen -240,5 -257,7
- Gezahlte Dividenden -25,6 -25,7
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -686,8 -761,3
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 55,5 -38,5

* DVA: Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und FS Management e.V.

*SG: Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft

** ohne Bericksichtigung der Abrisskosten des Gebaudes

unter Berlicksichtigung der Umbuchung des Kostenvorschusses aus dem Umlaufvermégen

*kk
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2022 2021
T€ T€
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 724,4 762,9
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 2.132,0 1.671,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.389,7 -948,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -686,8 -761,3
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 779,9 724,4
Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes 2022 2021
T€ T€
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 779,9 724.,4
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten 0,0 0,0
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 779,9 724,4
ERTRAGSLAGE
Der im Geschéaftsjahr 2022 erzielte Jahreslberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt zusammen:
2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€ %
Umsatzerldse einschl. Bestandsveranderung 5.899,4 5.420,9 478,5 8,8
Andere aktivierte Eigenleistungen 412,0 336,4 75,6 22,5
Sonstige betriebliche Ertrage 300,8 138,2 162,6 117,7
Zinsertrage und ahnliches 0,1 0,0 0,1 0,0
Zwischensumme 6.612,3 5.895,5 716,8 12,2
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.562,9 2.315,2 2477 10,7
Personalaufwand 1.362,3 1.326,6 35,7 2,7
Abschreibungen 946,6 916,8 29,8 3,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 419,7 405,9 13,8 3,4
Zinsaufwendungen 247,7 265,9 -18,2 -6,8
Steuern 141,1 141,1 0,0 0,0
Zwischensumme 5.680,3 5.371,5 308,8 5,7
Jahresiiberschuss 932,0 524,0 408,0 77,9
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Die Aufteilung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung im Einzelnen:

ERLOSE AUS 2022 2021
€ €

1. Sollmietertrage 4.792.616 4.262.633
abzgl. Erlésschmalerungen -165.544 -166.438

2. Betriebskosten 1.210.834 1.162.789
Heizkosten 164.082 161.015
abzgl. Erlésschmalerungen -53.655 -56.006

3. Aufwendungszuschisse 0 0
Summe 5.948.332 5.363.993

Der JahresUberschuss teilt sich wie folgt auf die einzelnen Bereiche auf:

BETRIEBSFUNKTIONEN 2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 9841 625,5 358,6
Verwaltungsbetreuung 0,0 0,0 0,0
Bautatigkeit -154,1 -144,2 -9,9
Sonstiger Geschéaftsbetrieb 102,0 42,7 59,3
Ergebnis 932,0 524,0 408,0

Die Vermietung des eigenen Bestandes ist
das Kerngeschaft unserer Genossenschaft
und bestimmt nachhaltig die Ertragslage. Die
seit Jahren hohen Investitionen fur Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmallnahmen be-
eintrachtigen einerseits die Ertragslage, aber

erhalten andererseits die Bausubstanz und si-
chern die kunftige Vermietbarkeit unseres
Wohnungsbestandes. Nachhaltig steigende
Einnahmen aus den Nutzungsverhaltnissen
sichern unsere Investitionen in die Bestands-
objekte.
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KENNZAHLEN

Die fur unserer Genossenschaft bedeutsamen Kennzahlen zeigt die folgende Tabelle:

2022 2021 2020 2019
Wohnungen Anzahl 1.025 1.027 1.027 1.071
Wohnflache m? 76.887 77.017 76.991 79.745
Nettokaltmiete im Dezember €/m? 517 4,62 4,51 4,40
Fluktuationsquote % 10,5 9,6 9,3 10,5
Leerstandsquote zum Bilanzstichtag % 3,4 4,6 51 4,6
Mitglieder Anzahl 2.044 1.993 1.975 1.984
Geschaftsanteile Anzahl 4.862 4.767 4.781 4.823
Geschaftsguthaben verbleibende Mitglieder TE 1.264 1.239 1.243 1.253
Bilanzsumme TE 30.770 30.150 30.078 29.541
Eigenkapital T€ 16.555 15.633 15.118 13.570
Eigenkapitalquote % 53,8 51,9 50,3 45,9
Eigenkapitalrentabilitat % 5,6 3,4 10,5 7,7
Jahresuberschuss T€ 932 524 1.585 1.043
Investitionen zur Bestandserhaltung €/m? 37,4 29,21 25,24 30,42
Instandhaltungskosten €/m? 21,5 19,59 15,07 16,73
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AUSBLICK AUF DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG

Nach der offiziellen Beendigung der Corona-
Pandemie sind insbesondere durch den seit
24.02.2022 andauernde Krieg in der Ukraine
Krisenbereiche entstanden.

Zu nennen sind vor allem die Unsicherheiten
auf den Energiemarkten, die zu dramatisch
gestiegenen Energiepreisen gefiihrt haben.
Mit dem Auslaufen der Energielieferungsver-
trage haben unsere Mieter einen deutlichen
Preisanstieg hinnehmen muissen und damit
sind die Vorauszahlungen auf die Heizkosten
erheblich gestiegen. Durch diese Steigerung
konnte die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter
gefahrdet werden und hieraus Erldsausfalle
resultieren.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflati-
onsraten hat die Europaische Zentralbank die
Wende zu einer restriktiven Geldpolitik einge-
leitet und die Leitzinsen seit Mitte 2022 mehr-
fach erhoht. Fur die Aufnahme neuer Darlehen
und der Anschlussfinanzierung besteht ein
signifikantes Zinsanderungsrisiko.

Zudem fiihren deutlich steigende Baukosten
dazu, das in unserer Genossenschaft die ge-
planten Neubaumafnahmen nicht mehr wirt-
schaftlich dargestellt werden kénnen und des-
halb zuriickgestellt oder im schlimmsten Fall
sogar aufgegeben werden missen. Hinzu
kommen Lieferengpasse und Fachkrafteman-
gel im Handwerk, die Verzogerungen bei Bau-
maflnahmen auslésen kdnnen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit
einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen stellen ganz erhebliche Heraus-
forderungen auch fur unsere Genossenschaft
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Diese Rahmenbedingungen kdnnen sich ne-
gativ auf die Vermégens- Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft auswirken.

Im Vorstand beobachten wir laufend die wei-
tere Entwicklung, um die damit verbundenen
Risiken zu identifizieren und ggf. die eigenen
Geschéaftsprozesse anzupassen.

Mit deutlich steigenden Investitionen in die Be-
standserhaltung und flr klimagerechte Mal3-
nahmen ist in den nachsten Jahren in unserer
Genossenschaft zu rechnen.

Auf Grundlage unseres fortlaufend angepass-
ten Finanz- und Wirtschaftsplanes erwarten
wir flr das Geschéftsjahr 2023 Umsatzerlose
aus Sollmieten von 4.864 T€ . An Instandhal-
tungsmafRnahmen sind 1.300 T€ und fir die
Modernisierung unseres Bestandes 1.180 T€
eingeplant. Im Plan ist der Verkauf von zwei
bebauten Grundstiicken in Aurich vorgese-
hen. Der nach vorsichtiger Planung mégliche
Buchgewinn aus dem Verkauf flhrt zu einem
positiven Jahreslberschuss von 1,5 Mio. €.
Nach aktueller Marktlage gestaltet sich der
Verkauf schwierig, so dass nach derzeitiger
Einschatzung ein Jahreslberschuss von 886
T€ erwartet wird.

Wir danken unserem Mitarbeiter- und Handwerker-Team flr ihren hohen persénlichen Arbeitsein-
satz. Ausdricklichen Dank gilt auch unserem Aufsichtsrat fir die konstruktive und vertrauensvollen
Zusammenarbeit sowie allen Mitgliedern, die sich flr unsere Genossenschaft eingesetzt haben. Be-
sonders bedanken wir uns auch bei den Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben flr die partner-

schaftliche Zusammenarbeit.

Emden, den 17. Mai 2023
Der Vorstand:

(19, Fo At

Heike Tobias-Braoj

" Andreas Wenholt

n / e
Werlw{{r/ Naftker
/
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Jahresabschluss
Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermégensgegenstéande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

ll. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten
2. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte
mit anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

No ok~

B. UMLAUFVERMOGEN

l. Unfertige Leistungen und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

BILANZSUMME

2022 2021
€ € €
5.571,00 5.248,00
27.266.122,47 26.976.642,21
93.880,54 97.512,54
253.545,11 253.545,11
0,00 0,00
111.896,51 106.193,51
131.040,12
52.604,28 27.909.089,03 57.573,70
27.914.660,03 27.496.715,07
1.260.291,76 1.310.026,60
32.977,73 1.293.269,49 33.229,67
15.024,42 11.796,07
52.652,95 67.677,37 23.214,97
779.908,14 724.413,08
713.964,16 1.493.872,30 550.741,18
2.854.819,16 2.653.421,57

30.769.479,19

30.150.136,64
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PASSIVA

A.

D.

EIGENKAPITAL

Geschiftsquthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 22,14 (Vorjahr: € 286,37)

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresuberschuss

3. Einstellung in Ergebnisricklagen

RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen Pensionen u. dhnl.Verpflichtungen
2. Sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenitber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

0,00 (Vorjahr: € 348,42); davon aus Steuern:

€ 10.624,09 (Vorjahr:€ 14.985.93)

abroobd =

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

2022 2021
€ € €

43.680,00 49.660,00
1.264.097,86 1.239.133,63
27.300,00 1.335.077,86 30.940,00
2.037.000,00 1.943.000,00
9.000.000,00 8.350.000,00
3.294.699,17 14.331.699,17 3.249.355,99
700.000,00 650.000,00
932.013,65 523.958,84
744.000,00 888.013,65 403.000,00
16.554.790,68 15.633.048,46
355.647,00 371.923,00
100.048,00 83.076,00
455.695,00 454.999,00
11.534.647,23 11.934.492,77
443.720,54 484.094,85
1.494.977,28 1.417.832,10
31.112,61 27.692,86
199.449,06 133.958,77
31.525,71 38.902,15
13.735.432,43 14.036.973,50
23.561,08 25.115,68

30.769.479,19

30.150.136,64




Geschéaftsbericht 2022 - Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG

GEWINN UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

o~ 0D

o

10.
11.

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

2022 2021
€ € €

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.948.332,47 5.363.992,46
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 806,66 5.949.139,13 856,66
Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -49.734,84 56.100,42
Andere aktivierte Eigenleistungen 412.040,04 336.386,47
Sonstige betriebliche Ertrage 300.792,74 138.161,95
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.562.877,56 2.315.203,28
Rohergebnis 4.049.359,51 3.580.294,68
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.062.822,07 1.033.746,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Alterversorgung und fir Unterstiitzung 299.501,86  1.362.323,93 292.866,13

davon fur Altersversorgung: € 71.201,72

(Vorjahr: € 77.657,60)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 946.612,53 916.811,25
Sonstige betriebliche Aufwendungen 419.670,25 405.861,37
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 63,80 47,50
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 247.675,51 265.946,25
davon aus Aufzinsung: € 6.643,00
(Vorjahr: € 7.821,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 16,82 233,01
Ergebnis nach Steuern 1.073.124,27 664.877,69
Sonstige Steuern 141.110,62 140.918,85
Jahresiiberschuss 932.013,65 523.958,84
Gewinnvortrag 700.000,00 650.000,00
Einstellung in Ergebnisricklagen 744.000,00 403.000,00
Bilanzgewinn 888.013,65 770.958,84
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Beamten-Bau- und Wohnungsverein in Emden eingetragene Genossenschaft hat ihren Sitz in
Emden und ist in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Aurich (Reg. Nr. 100003) eingetra-
gen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie- Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der Abschluss umfasst die Bilanz,
die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieRlich Anlagespiegel, Riicklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 5. Juli 2021 wurde beachtet. Die fir kleine Genossenschaften geltenden, gréRenab-
hangigen Erleichterungen flir einzelne Angaben wurden zum Teil in Anspruch genommen.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleich-
bar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden / Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermoégensgegenstande sowie der Sachanlagen wird auf den An-
lagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstédnde und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstadnde werden bei Zugang mit ihren Anschaf-
fungskosten aktiviert und planmaRig linear Gber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer (3 - 5 Jahre)
abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Her-stellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planmafigen Abschreibungen. Die Herstellungskosten werden
auf der Basis der Einzelkosten und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Eigene Leistun-
gen bei ModernisierungsmalRnahmen werden in Héhe von € 412.040,04 (Vorjahr: € 336.386,47) akti-
viert. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.
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Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

= Wohnbauten 40 — 80 Jahre
(Altbauten: linear mit 2,5 % p.a. / Neubauten: Restnutzungsdauermethode 80 Jahre)

= Geschéftsbauten 20 Jahre
= AuRenanlagen 10 - 20 Jahre
= Fahrzeuge 6 Jahre

«  Ubrige Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 3 - 13 Jahre

Die Abschreibungen auf Modernisierungskosten erfolgen bei Neubauten tber die Restnutzungsdauer
und bei Altbauten mit 2,5 % p. a.

Geringwertige Anlageguter mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis € 250,00 werden in Anlehnung
an § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Flr geringwertige Anlagegtter
mit Anschaffungskosten von € 250,00 bis € 1.000,00 wird ein Sammelposten gebildet, der in Anleh-
nung an § 6 Abs. 2a EStG Uber fiinf Jahre linear gewinnmindernd aufgeldst wird.

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebskosten sowie Andere Vor-
rate werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet, wobei die
Ermittlung der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der anderen Vorrate unter Anwendung der
Durchschnittsmethode (Reparaturmaterial usw.) vorgenommen wird.

Die Unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in H6he von
€ 1.260.291,76 (Vorjahr: € 1.310.026,60). Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistungen wurden in
Hohe von € 45.200,00 (Vorjahr: € 52.800,00) wertberichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem Nominalwert unter Berlcksichti-
gung des Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Abschreibungen auf
Forderungen bzw. durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen zu Forderungen berlcksichtigt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande haben eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr. In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind keine Betrage grofleren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flissige Mittel und Bausparguthaben werden zum Nennbetrag bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben betragt € 1.335.077,86 (Vorjahr: € 1.319.733,63).
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Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen zeigt sich wie folgt:

Gesetzliche Ricklage

Bauerneuerungsrucklage

Andere Ergebnisricklagen

Einstellung aus

() = Vorjahr

Jahresuber- Einstellung aus
Stand am schuss des Ge- Bilanzgewinn des Stand am
01.01.2022 schéftsjahres Vorjahres 31.12.2022
€ € € €

1.943.000,00 94.000,00 0,00 2.037.000,00
(1.890.000,00) (53.000,00) (0,00) (1.943.000,00)
8.350.000,00 650.000,00 0,00 9.000.000,00
(8.000.000,00) (350.000,00) (0,00) (8.350.000,00)
3.249.355,99 0,00 45.343,18 3.294.699,17
(3.199.852,62) (0,00) (49.503,37) (3.249.355,99)
13.542.355,99 744.000,00 45.343,18 14.331.699,17
(13.089.852,62) (403.000,00) (49.503,37)  (13.542.355,99)

Pensionsriickstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten Anwartschaftsbarwertverfahren. Bei der
Bewertung der Pensionsrlckstellungen werden gemaf einem versicherungsmathematischen Gutach-
ten kiinftige Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen bertcksichtigt. Zur Ermittlung
der Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zu-
grunde gelegt. Die Riickstellungen werden pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz abge-
zinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von der Deutschen

Bundesbank veroffentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsrickstellungen basiert auf folgenden Rechnungsgrundlagen:

Gehaltstrend

Rententrend

Fluktuation

Rechnerische Altersgrenze:
Zinssatz:

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von € 8.494,00 (Vorjahr: € 14.273,00).
Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaf § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschit-

tung gesperrt.

0,00 %
1,50 %
0,00 %
65 Jahre

1,78 % am 31.12.2022 (10-Jahres-Durchschnitt / 12/2022).
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Sonstige Rickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages.

Die Sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr
€ €
Prozelrisiken 40.500,00 30.000,00
Urlaubsanspriche 23.148,00 16.206,00
Prufung Jahresabschluss 17.000,00 16.500,00
Erstellung Jahresabschluss 10.000,00 11.000,00
Veroéffentlichung, Mitgliederversammlung 7.800,00 7.800,00
Erstellung Steuererklarungen 1.600,00 1.570,00

100.048,00 83.076,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und gegenlber anderen Kreditgebern sind in Hohe
von € 11.978.367,77 (Vorjahr: € 12.418.587,62) durch Grundpfandrechte besichert. Zu den Verbind-
lichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den Verbindlichkeiten sind mit Ausnahme noch nicht falliger Darlehenszinsen in Héhe von € 895,11
(Vorjahr: € 916,43) keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen

An wesentlichen (> € 1.000,00) periodenfremden bzw. auerordentlichen Ertragen und Aufwendun-
gen (-) sind entstanden:

Vorjahr

€ €
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens 75.320,46 19.282,83
Ertrage aus Vereinnahmung von Geschaftsguthaben
und anderen Verbindlichkeiten gegentiber Mitgliedern 10.904,39 18.708,07
Ertrage aus Zahlungseingangen von in friiheren Jahren
abgeschriebenen Forderungen 3.481,59 1.152,69
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 1.932,62 2.735,71
Ertrage aus friheren Jahren 0,00 2.799,63
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens (i.W. Abrisskosten) -119.054,65 -59.508,00
Gerichts- und Anwaltskosten (inkl. Zufiihrung zur Rickstellung
fur Prozelrisiken — Rechtsstreit wegen Baumangeln) -24.437,38  -56.040,64
Zuflhrung zu Einzelwertberichtigungen zu Forderungen -17.402,00 -18.688,55
Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige
Vermogensgegenstande -820,36 -4.279,68

AuRerplanméaRige Abschreibungen

Im Geschéftsjahr 2022 wurden keine auferplanmaRigen Abschreibungen vorgenommen.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten € 6.643,00 (Vorjahr: € 7.821,00) aus der Aufzinsung
von Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen sowie im Vorjahr von langfristigen
sonstigen Ruckstellungen.
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C. Sonstige Angaben

Haftungsverhéaltnisse

Verbindlichkeiten aus personlicher Haftung bestehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der Ge-
nossenschaft von Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertragen und erteilten Auftragen
fur Neubau- und Modernisierungsvorhaben (inkl. Abrisskosten) in Hohe von rd. T€ 2.844,8. Dieser
Betrag ist durch vorhandene Liquiditatsreserven und Kreditzusagen gedeckt.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen zum 31. Dezember 2022 Verpflichtungen aus Vertra-
gen zur Versorgung mit Kabelsignalen, fir die Abrechnung von Heiz- und Wasserkosten, fur die War-
tung von Heiz-, Rauchmelde- und Aufzugsanlagen und sonstige Zahleranlagen. Die Verpflichtungen
aus diesen Vertragen werden aus den umlagefahigen Heiz- und Betriebskosten refinanziert.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2022 Verpflichtungen aus Erbpachtvertragen. Im Geschafts-
jahr 2023 sind Erbbauzinsen von € 41.273,01 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit aus-
stehende Erbpacht betragt insgesamt € 331.960,47

AuRerbilanzielle Verpflichtungen

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder MaRnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
notwendig sind, bestehen nicht.

Geschéafte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form
von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten Gblichen Konditionen getatigt.
Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu markttblichen Bedingungen zustande ge-
kommenen wesentlichen Geschafte.

Nachtragsbericht

Nach der Corona-Pandemie sind derzeit - insbesondere ausgel6st durch den Ukrainekrieg - gleich
mehrere Krisenbereiche zu beobachten, die zu neuen Risiken fir die Wohnungsunternehmen fiihren.
Aktuell sind das vor allem die dramatisch gestiegenen Energiekosten und die deutlich steigenden
Baukosten und Zinsen. Diese Rahmenbedingungen kdnnen sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft auswirken. Dariber hinaus sind ggf. Einschrankungen und An-
passungen der eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitadten und damit verbunden operative Risiken
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zu erwarten. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und definiert unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unter-
nehmens angemessene und wirksame MalRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2022 neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmit-
gliedern sowie einem nebenamtlichen Vorstandsmitglied im Durchschnitt 19 Arbeithehmer (davon elf
Handwerker und drei Teilzeitbeschaftigte sowie eine geringfligig Beschaftigte). Ab September 2020
beschaftigt die Genossenschaft eine Studentin als Praxispartnerin wahrend des dualen Studiums.

Mitgliederbewegqung

Stand 1. Januar 2022 1.993
Zugange 145
Abgange _9%4
Stand 31. Dezember 2022 2.044

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 4.862 Geschaftsanteilen zu je € 260,00 an der Genossen-
schaft beteiligt.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich zum 31.12.2022 um € 24.964,23
erhodht. Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

Name und Anschrift des zustindigen Prifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Mitglieder des Vorstandes

Heike Tobias-Broja hauptamtlich Diplom-Ingenieur

Andreas Wenholt hauptamtlich Fachwirt der Grundstuicks-
und Wohnungswirtschaft

Werner Nortker nebenamtlich Verwaltungsamtsrat i. R.
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Erich Hoffmann Vorsitzender Stadtischer Angestellter i.R.
Ingrid Reichert stellv. Vorsitzende Verwaltungsangestellte i.R.
Peter Dolischnyj Verwaltungsfachangestellter i.R.
Dieter van Hove Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen Stadtischer Angestellter
Gulnther Wahoff Beamteri. R.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2022 schlie3t mit einem Jahrestberschuss in Hohe von € 932.013,65 ab. Gemaf
§ 40 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 94.000,00 in die gesetzliche Riick-
lage und € 650.000,00 in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt. Nach Verrechnung mit dem Ge-
winnvortrag des Vorjahres € 700.000,00 verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von € 888.013,65.

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer gestaffelten Bruttodividende

auf das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

am 01.01.2022 in Héhe von € 1.233.673,63

(2,50 % auf die ersten zehn Anteile und 1,25 % auf die

Ubrigen Anteile eines Mitgliedes) 25.823,84 €

Einstellung in andere Ergebnisricklagen:

- Andere Ergebnisricklagen 112.189,81 €
Vortrag auf neue Rechnung 750.000,00 €
888.013,65 €

Emden, 17. Mai 2023

Der Vorstand:

Heike Tobias-Broj " Andreas Wenholt N&fker

(85 At f#



Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:
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Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert Artder
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung®)
€ € € € € €

Verbindlichkeiten 11.534.647,23 395.398,60 3.555.990,24 7.583.258,39 11.534.647,23 GPR
gegenuber (11.934.492,77) (400.740,65) (3.541.085,72) (7.992.666,40) | (11.934.492,77) (GPR)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 443.720,54 37.314,32 134.103,78 272.302,44 443.720,54 GPR
gegeniber (484.094,85) (40.374,31) (139.103,50) (304.617,04) (484.094,85) (GPR)
anderen Kreditgebern
Erhaltene 1.494.977,28 1.494.977,28
Anzahlungen (1.417.832,10) (1.417.832,10)
Verbindlichkeiten 31.112,61 31.112,61
aus Vermietung (27.692,86) (27.692,86)
Verbindlichkeiten aus 199.449,06 199.449,06
anderen Lieferungen (133.958,77) (133.958,77)
und Leistungen
Sonstige 31.525,71 31.525,71
Verbindlichkeiten (38.902,15) (38.902,15)
Gesamtbetrag 13.735.432,43 2.189.777,58 3.690.094,02 7.855.560,83 11.978.367,77 GPR

(14.036.973,50) (2.059.500,84) (3.680.189,22) (8.297.283,44) | (12.418.587,62) (GPR)

() = Vorjahr *) GPR = Grundpfandrecht
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die
ihm vom Genossenschaftsgesetz und von der
Satzung vorgeschriebenen Aufgaben umfas-
send wahrgenommen.

Im Rahmen der vertrauensvollen Zusammen-
arbeit wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand
Uber die Lage der Genossenschaft, die Ge-
schaftsentwicklung und Uber bedeutsame Ein-
zelentwicklungen regelmaRig informiert und
hat dazu die erforderlichen Beschlisse ge-
fasst. Wichtige Fragen und Grundsatze der
Geschaftsfihrung wurden vorgetragen und
eingehend beraten.

Der Aufsichtsrat hat die Geschéaftstatigkeit der
Genossenschaft intensiv begleitet. Den Vor-
stand hat er bei der Leitung des Unternehmens
regelmafig beraten und die Geschaftsfiihrung
Uberwacht. Von den OrdnungsmaRigkeiten der
Geschéaftsfihrung hat er sich Uberzeugt.

Bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben ist der
Aufsichtsrat durch den Bau- und Wohnungs-
ausschuss sowie den Prifungsausschuss un-
terstiitzt worden. Uber die Inhalte und Ergeb-
nisse der jeweiligen Prifungsausschusssitzun-
gen wurde dem gesamten Aufsichtsrat umfas-
send berichtet.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des
Jahresabschlusses 2021 durch den Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V mit Sitz in
Hannover ergab keine Beanstandungen. Den
Prufungsbericht haben alle Mitglieder des Auf-
sichtsrates erhalten und Uber das Ergebnis ist
in gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand be-
raten worden. Uber das Prifungsergebnis wird
der Aufsichtsrat in der Mitgliederversammlung
berichten.

Der Vorstand hat den zum 31.12.2022 aufge-
stellten Jahresabschluss und den Gewinnver-
wendungsvorschlag dem Aufsichtsrat  zur

Prifung vorgelegt. Diesem hat der Aufsichtsrat
ohne Einschrankungen zugestimmt und zu be-
sonderen Bemerkungen keinen Anlass gese-
hen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung,

a) den vorgelegten Jahresabschluss zum
31.12.2022 unter Billigung der Vorweg-
zuweisungen in die Ergebnisricklagen
zu genehmigen,

b) den Vorschlag des Vorstandes zur Ver-
wendung des Bilanzgewinns fir das
Geschaftsjahr 2022 zuzustimmen,

c) dem Vorstand flr das Geschaftsjahr
2022 die Entlastung zu erteilen.

Nach der Satzung scheiden in diesem Jahr tur-
nusgemaf die Aufsichtsratsmitglieder

e Frau Ingrid Reichert
e Herr Dieter van Howe

aus dem Aufsichtsrat aus.

Eine Wiederwahl der beiden Mitglieder wird
vom Aufsichtsrat vorgeschlagen.

Abschlie3}end dankt der Aufsichtsrat dem Vor-
stand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
ganz herzlich fur die sehr erfolgreiche Arbeit
und ihre Einsatz- und Leistungsbereitschaft.

Allen Mitgliedern spricht der Aufsichtsrat eben-
falls Dank fir das entgegengebrachte Ver-
trauen aus.

Emden, 14. Juni 2023
Hans-Erich Hoffmann

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WOHNUNGSBESTAND ZUM 31.12.2022

STADT EMDEN Anzahl Wohnungen Anzahl Wohnungen
Stadtmitte Behordenviertel
Auricher Strale 44 - 50 12 Fokko-Ukena-Strale 2 1
Auricher Strale 52 - 58 12 Fokko-Ukena-Stralte 14 8
Auricher Strale 60 - 66 12 Fokko-Ukena-Strale 1 - 25 13
Auricher Strale 68 - 74 12 Fokko-Ukena-Stral3e 27 1
Auricher Strale 78 - 80 4 Furbringerstralle 8 - 14 8
Auricher Stral3e 39 - 53 8 FurbringerstralRe 16 - 22 11
Auricher Stral’e 55 A- K 18 Furbringerstralle 24, 26, 28 3
Furbringerstralle 30 - 44 27
Stadtzentrum Grafin-Anna-Stralke 8, 10 3
Am Lindengraben 15 - 19 15 Gréafin-Anna-StralRe 12, 14 3
Am Sidbahnhof 1 -9 20 Grafin-Anna-Stralle 1, 3 2
Bollwerkstralle 88 4 Grafin-Anna-Strale 5 - 19 12
Douwesstrale 20, 22 6 Medmannstral3e 3 5
Friedrich-Ebert-Stralle 86 10 Nesserlander Straf3e 10 - 22 21
Friedrich-Naumann-Strafte 19 - 23 6 Okko-tom-Brook-Stralde 2, 4 8
Friedrich-Naumann-Stralte 25 4 Okko-tom-Brook-Straf3e 6 - 10 12
Friedrich-Naumann-Stral3e 27 3 Okko-tom-Brook-StralRe 30, 32 5
Friedrich-Naumann-Stralte 29 9 Okko-tom-Brook-Stral3e 1 4
Grol3e Strale 88, 90 13 Okko-tom-Brook-Stralle 3 4
Martin-Faber-Stral3e 16 - 20 7 Okko-tom-Brook-Straflte 5 - 11 8
Martin-Faber-Stralle 22, 26 10 Okko-tom-Brook-StralRe 27 - 33 5
Richardstrale 1 - 11 19 Schweckendieckstralle 4 - 8 12
Richardstralle 2 - 14 15 Schweckendieckstralte 10 - 24 29
Schweckendieckstralte 26 3
Schweckendieckstralle 7 6
Port-Arthur / Transvaal SchweckendieckstraRe 13 - 23 19
Cirksenastralie 14 - 20 16 Schweckendieckstralte 25 12
Cirksenastralie 22 - 30 27 Stortebekerstrale 2 - 6 15
Dodo-Wildvang-Straf3e 1, 3 6 Stortebekerstralie 8 2
Dodo-Wildvang-StralRe 5, 7 12 Stortebekerstralte 1 - 19 20
Dodo-Wildvang-StralRe 2 10 Upstalsboomstralle 2 - 12 25
Dodo-Wildvang-StralRe 4, 6, 8 20
Godfried-Bueren-Strale 42 - 48 4 Kulturviertel
Graf-Enno-Stralle 47, 47a, 49, 49a 4 Greifswalder Stral3e 7 6
KistenbahnstralRe 3 7 Kolberger Stralte 11 2
Klstenbahnstrale 4, 5 16
Kiistenbahnstrale 6, 7, 8 16 Herrentor
Sachsenstralie 16 - 36 11 Jahnstral’e 6 6
Sachsenstralie 21 - 29 27 Petkumer Stral3e 22 - 61 40
Schwabenstralle 29, 31 9
Schwabenstrale 33, 35 12 Constantia

Mowensteert 51 - 65 12
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STADT EMDEN Anzahl Wohnungen

Larrelt
Lise-Meitner-Stralze 68 A -70 M

Borssum
Ligusterstralle 2 - 16

Wolthusen

Am Treckfahrtstief 16
Filkuhlweg 25, 27
Ligariusstra3e 10a - ¢
Ligariusstralle 12 - 16
Seumestralte 1, 3
SeumestralRe 32
Seumestral®e 33 - 35

Barenburg
August-Bebel-Stralte 106, 107
FreiligrathstralRe 21-47
Geibelstralte 8 - 16
Schnedermannstralle 121

IMPRESSUM

HERAUSGEBER:

Beamten- Bau- und Wohnungsverein in Emden eG
Gréfin-Anna-Stralle 23
26721 Emden

REDAKTION:

Andreas Wenholt
Heike Tobias-Broja

FOTOS:

Beamten- Bau- und Wohnungsverein in Emden eG

28

24

» ©

o ©

34
22

STADT AURICH Anzahl Wohnungen
Breiter Weg 47 - 53 9
Fockenbollwerkstralle 24 2
Graf-Enno-Stral’e 2, 6 - 11, 21 17
KiebitzstralRe 5, 7, 9 18

DRUCK:

Druckkontor Emden

SONSTIGES:

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die
gleichzeitige Verwendung der Sprachformen mannlich,
weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Per-
sonenbezeichnungen gelten gleichermalen fir alle
Geschlechter.

Aus rechtstechnischen Griinden kénnen in den Tabel-
len Rundungsdifferenzen in Hohe von +1/-1 Einheit (€,
% etc.) auftreten.
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