Wohnungsbaugenossenschaft
~Stadt Magdeburg von 1954"” eG

Geschaftsbericht 2022






Inhalt

Allgemeine Unternehmensangaben

Organe der Genossenschaft
I. Vertreterversammlung

Il. Aufsichtsrat

Ill. Vorstand

Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2022
I. Bilanz zum 31.12.2022
Il. Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2022

Ill. Anhang des Jahresabschlusses 2022

Lagebericht
I. Gesamtwirtschaftliche Situation

Il. Geschéftsverlauf
1. Bestandsentwicklung
2. Bestandsinvestitionen
3. Hausbewirtschaftung
4. Verwaltungsbetreuung

lll. Darstellung der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
1. Vermdgenslage
2. Finanzlage
3. Ertragslage

IV. Prognosebericht

V. Chancen- und Risikobericht (inklusive Risikomanagement)
Bericht des Aufsichtsrates

Erlauterungen zum Geschaftsverlauf des Jahres 2022

. Vorbemerkung

. Mitgliederentwicklung

. Leerstandsentwicklung und Fluktuation der einzelnen Stadtgebiete
. Betriebskosten

. Modernisierung

. Personalentwicklung

. Offentlichkeitsarbeit/Marketing

Noubh WN =

Anlage

1. Bestandsubersicht Wohnungen

© VW o wuv

11
12
14
15

25
27

28
28
28
29
29

30
30
32
33

35
36

39

41

42
42
42
43
44
45
46

47
48




Firma:

Sitz:

Anschrift:

Griindung:

Eintragung:

Satzung:

Kiindigungsfrist:

Geschaftszweck:

Geschéftsjahr:

Sonstiges:

Allgemeine Unternehmensangaben
Wohnungsbaugenossenschaft , Stadt Magdeburg von 1954 eG
Magdeburg

Dodendorfer StraBe 114
39120 Magdeburg

05. Juli 1954

In das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Stendal
unter der Registernummer 2038

Durch die Vertreterversammlung vom 31.05.2018 beschlossen, eingetragen am
23.08.2018, zuletzt gedndert durch Beschluss der Vertreterversammlung vom
25.06.2020, Eintragung am 31.07.2020

1 Jahr (zum Schluss eines Geschaftsjahres)

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossen-
schaft kann ihre Mitglieder auch durch eine Spareinrichtung férdern. Die Genos-
senschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, verduBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Die Genossenschaft kann Be-
teiligungen im Rahmen von § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsgesetzes Gbernehmen.
Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen; Vor-
stand und Aufsichtsrat beschlieBen gemaf § 28 die Voraussetzungen.

01. Januar bis 31. Dezember

MittelgroBe Genossenschaft im Sinne d. § 267 (2) HGB in Verbindung
mit § 336 (2) HGB.



Organe der Genossenschaft
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. Johannes Kempmann

. Gabriele Busch

. Edelgard Baudach

. Heinz-Joachim Olbricht
. Prof. Dr. J6rg Franke

. Sylke Lamontain
. Frank Meyer

Vorsitzender
Stellvertretende Vorsitzende
Schriftfuhrerin

Mitglied

Mitglied

hauptberuflich
nebenberuflich

Il. Aufsichtsrat

Ill. Vorstand

Vertreterversammlung
2022






Jahresabschluss des Geschiaftsjahres 2022
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l. Bilanz zum 31.12.2022

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

. Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten

Grundsttcke mit Geschéafts-
und anderen Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Euro

129.487.997,43

820.583,00
0,00

0,00
155.033,37
70.003,87

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

7.795.276,58
0,00
38.299,20

Euro

53.484,10

132.565.145,00

834.876,49
0,00

0,00
171.931,58
2.912,80

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

92.046,20

9.700,00
224.831,66

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

133.628.349,97

6.592.469,75
0,00
39.853,80

83.028,59

8.568,00
128.607,34

8.824.458,21

7.579,56




Passiva

Eigenkapital
Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekuandigten Geschaftsanteilen

Geschéftsjahr
Euro Euro
285.616,00
4.913.046,41
1.120,00 5.199.782,41

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 25.681,55 Euro

. Ergebnisriicklagen

Sonderrlcklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 394.787,00 Euro

Andere Ergebnisricklagen

80.124.900,57
5.100.270,80

42.294.936,14

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
3.662.473,79 Euro

Bilanzgewinn
JahrestUberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

127.520.107,51
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Vorjahr

Euro

250.112,00
4.920.624,75
2.080,00

(26.590,25)

80.124.900,57
4.705.483,80

(406.942,00)
38.632.462,35

(4.394.810,60)

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen far Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 15.059,43 Euro

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
983,90 Euro

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

3.947.861,57 4.069.415,79
-394.787,00 3.553.074,57 -406.942,00
136.272.964,49 132.298.137,26

42.595,00 45.340,00
321.925,03 364.520,03 268.272,86
6.830.041,43 9.189.485,98
7.088.170,44 6.433.978,56
179.977,32 151.521,18
279.760,70 825.788,71
90.016,84 97.398,09
(16.930,82)

14.467.966,73 (983,90)

5.461,72 2.992,58

151.110.912,97 149.312.915,22




Il. Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2022

Geschaftsjahr Vorjahr

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung (+) oder Verminderung (-)
des Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 9.926,47 Euro

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermoégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahrestiberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Euro

21.301.120,30
18.860,69

36.398,43

12.788.298,83

Euro

21.356.379,42

1.202.806,83

1.074.114,46

Euro

20.207.025,43
18.860,69
43.370,14

818.668,27

1.555.761,94

11.599.284,02

4.317,19 12.792.616,02 4.241,38
10.840.684,69 11.040.161,07

1.183.304,49 1.111.056,83
225.951,30 1.409.255,79 336.522,87
(115.885,47)

4.526.342,34 4.475.069,15

465.722,52 499.085,62

20.022,00 12.927,13

106.111,80 155.823,82

0,00 0,00

4.353.274,24

4.475.529,91

405.412,67 406.114,12
3.947.861,57 4.069.415,79
-394.787,00 -406.942,00

3.553.074,57

3.662.473,79




lll. Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Aligemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Magdeburg und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Stendal unter der Registernummer 2038.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des HGB §§ 242 ff und den
erganzenden Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der aktuell glltigen Fassung.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergeben sich
keine Veranderungen. Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahreswerte sind vergleichbar.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde in Staffelform gegliedert. Als Form der
Darstellung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierung und Bewertung erfolgt unter der Unternehmensfortfihrungs-
pramisse.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden die
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres beibehalten.

Immaterielle Vermégensgegenstande

Die immateriellen Vermégensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten ver-
mindert um planmaBige Abschreibungen bewertet. Die zu Grunde liegende
Gesamtnutzungsdauer belduft sich auf 3 bis 10 Jahre. Trivialprogramme bis zu
einem Wert von 250,00 Euro netto werden als Aufwand erfasst.

Sachanlagevermdgen

Das Sachanlagevermdégen, das insbesondere Grundstlcke und Wohngebaude
umfasst, ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um Abschrei-
bungen bewertet. Die im Geschéaftsjahr 2022 aktivierten Kosten beinhalten aus-
schlieBlich Fremdkosten. Von dem Wahlrecht der Aktivierung von Verwaltungs-
kosten und Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wurde kein Gebrauch ge-
macht.
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Die planmaBigen Abschreibungen wurden wie folgt vorgenommen:

— Wohngebaude um 2 Prozent p.a.
gemaB § 7 Abs. 4, S. 1, Nr. 2a EStG

— AuBenanlagen von 10 — 20 Jahren
- Verwaltungsgebaude von 50 Jahren
— Garagen von 20 Jahren
- Wohngebietseinrichtung von 40 Jahren
- Technische Anlagen und

Maschinen von 9 Jahren
— Betriebs- und Geschéaftsaus-

stattung von 5 - 20 Jahren

— Wirtschaftsguter zwischen
250,00 und 1.000,00 Euro wurden im Jahr der Anschaffung als zum
Sammelposten zugehdérig gekennzeichnet.
Der Sammelposten wird jahrlich mit 20 Prozent
abgeschrieben.

Far die bis zum 31.12.2021 vorgenommenen auBerplanméaBigen Abschreibungen
besteht ein Zuschreibungsgebot gemaB § 253 Abs. 5 HGB, sofern die Griinde flr
eine auBerplanméaBige Abschreibung entfallen sind. Demnach wurden alle bisher
vorgenommenen auBerplanmé&Bigen Abschreibungen einer Uberprifung zum
31.12.2022 unterzogen. Es wurde beurteilt, ob die Grunde fur die in den Vorjah-
ren erfolgten auBerplanméaBigen Abschreibungen noch bestehen. Per 31.12.2022
ergab sich fur ein Objekt ein Zuschreibungsbedarf in Hohe von 795.513,01 Euro,
welcher bilanziert wurde.

Die Notwendigkeit von auBerplanmaBigen Abschreibungen wurde Gberpruft. Zur
Ermittlung des beizulegenden Wertes wurde der Ertragswert (Barwert der
zukUnftigen Einnahmelberschisse Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes)
als MaBstab zu Grunde gelegt. Dabei wurde von einer voraussichtlich dauernden
Wertminderung ausgegangen, wenn der sich bei planmaBigen Abschreibungen
ergebende Gebdudebuchwert in funf Jahren den Ertragswert zum Bilanzstichtag
(beizulegender Wert) Ubersteigt. Der Ertragswert wurde durch Abzinsung der
zukUnftigen Bewirtschaftungsergebnisse (Sollmieten abzgl. Bewirtschaftungs-
kosten) Uber die Restnutzungsdauer der Wohngebaude ermittelt. Bei der Berech-
nung der Ertragswerte kamen Liegenschaftszinssdtze gemaB des vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt erstellten Grundstticksmarkt-
bericht 2021 fur die Stadt Magdeburg zwischen 1,3 und 4,3 Prozent zum Ansatz.
Es ergab sich daraus kein Abschreibungsbedarf.



Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen fUr den Zeitraum 01.01. — 31.12.2022 betragen
7.795.276,58 Euro (Vorjahr: 6.592.469,75 Euro). Diese Position beinhaltet abzu-
rechnende Betriebskosten. Die Betriebskostenabrechnungen werden in den
Monaten Juli bis August des Folgejahres durchgefihrt. Den leerstandsbedingt
nicht umlegbaren unfertigen Leistungen wurde durch eine Wertberichtigung von
107.998,46 Euro Rechnung getragen. Fir die Ermittlung der Héhe der wegen
Leerstand nicht umlegbaren unfertigen Leistungen wurde eine Vorwegabrech-
nung durchgefahrt.

Die geleisteten Anzahlungen umfassen Vorauszahlungen fur Betriebskosten der
eigenen Eigentumswohnungen in WEG-Objekten.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und flussige Mittel wurden mit
dem Nennwert angesetzt.

Bei den Forderungen aus Vermietung wurden erkennbare Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen berucksichtigt. Uneinbringliche Forderungsbestande sind
direkt abgeschrieben worden.

Als aktiver Rechnungsabgrenzungsposten wurden im Voraus gezahlte Kosten
abgegrenzt. Sie wurden entsprechend dem Verbrauch aufwandswirksam erfasst.

Riickstellungen

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach § 253 Abs. 2 HGB und
den anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik. Hierzu lag ein finanzma-
thematisches Gutachten vor. Als Bewertungsmethode kam die Barwertmethode
zum Einsatz. Der 10-Jahres-Durchschnittszins zum 31.12.2022 betragt 1,80 Pro-
zent, der 7-Jahres-Durchschnittszins zum 31.12.2022 1,45 Prozent. Die Ruckstel-
lung zum 31. Dezember 2022 wird unter Anwendung des 10-Jahres-Durchschnitt-
zinses mit 42.595,00 Euro ausgewiesen. Der Unterschiedsbetrag gemaB § 253 Abs.
6 HGB zwischen dem 10-Jahres-Durchschnittszins und dem 7-Jahres-Durch-
schnittszins betragt zum 31. Dezember 2022 907,00 Euro. Der Rententrend wurde
mit 1,75 Prozent angenommen, tarifliche Steigerungen wurden nicht bertcksich-
tigt. Die Richttafeln von Heubeck 2018G wurden berucksichtigt. Von der Wahl-
moglichkeit zur Anwendung neuer Regelungen zur Bestimmung des Rechnungs-
zinses ruckwirkend zum 31. Dezember 2022 wurde kein Gebrauch gemacht.

Passivierungspflichtige sonstige Ruckstellungen wurden gemafB § 249 Abs.1 S.1
i.V.m. § 253 Abs.1 S. 2 HGB in Hb6he der voraussichtlichen Erfullungsbetréage
gebildet.
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In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Betrage enthalten:

Ruckstellungen far:

Kosten der Hausbewirtschaftung

Prufungs- und Veroffentlichungskosten
Aufbewahrungskosten Geschaftsunterlagen
aufgelaufenen Urlaub

interne Jahresabschlusskosten

Kosten der Steuerberatung

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zu den Erfullungsbetragen passiviert. Die Zusam-

mensetzung ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

190.700,00 Euro
33.600,00 Euro
20.000,00 Euro
64.625,03 Euro

8.000,00 Euro

5.000,00 Euro
321.925,03 Euro
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C. Erlauterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 2022

Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens
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2. In den Forderungen und Verbindlichkeiten sind keine Betréage gréBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 46.645,47 40.774,69
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4. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

Pfandrechte 0.4a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
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Il. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Hinsichtlich der vorgenommenen Zuschreibungen bei Grundsticken mit
Wohnbauten siehe B und C.

2. Aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen sind in den Zinsen und ahnli-
chen Aufwendungen 994,00 Euro enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse gemaB § 285 Nr. 27 HGB sind nicht anzugeben.

2. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten
finanziellen Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von

Bedeutung sind:

Vorhangfassade und

VergréBerung von Loggien 2.594,1 Tsd. Euro
Strangsanierung ApollostraBe 57,5 Tsd. Euro
diverse gréBere Modernisierungs-

und InstandsetzungsmaBnahmen 265,1 Tsd. Euro

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20
Prozent an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Wohnungswirtschaft 4 3
Technischer Bereich 2 -
Buchhaltung 2 2
Allgemeiner Bereich 1 1+2*
Hauswarte 4 2%
Handwerker 1 -

14 10

* geringfugig beschaftigt
Dartber hinaus wird eine Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung (verbleibende Mitglieder)

Anzahl
31.12.2021 5.115
+ Zugange 2022 357
/. Abgéange 2022 350
31.12.2022 5.122

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéaftsjahr vermindert um: 7.578,34 Euro.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf: 0,00 Euro.



6. Name und Anschrift des zustéandigen Prtfungsverbandes:
Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.
Breiter Weg 261
39104 Magdeburg
7. Mitglieder des Vorstandes
Sylke Lamontain hauptberuflich
Frank Meyer nebenberuflich
8. Mitglieder des Aufsichtsrates
Funktion
Johannes Kempmann Vorsitzender
Gabriele Busch stellvertretende Vorsitzende
Edelgard Baudach Schriftfuhrerin
Heinz-Joachim Olbricht Mitglied
Prof. Dr. Jérg Franke Mitglied
9. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstan-
des bzw. des Aufsichtsrates.
10. Nach Schluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.
11. Verwendung des Jahrestiberschusses
Bei Bilanzaufstellung werden 394.787,00 Euro des Jahrestberschusses von
3.947.861,57 Euro in die Gesetzliche Rucklage eingestellt. Der Vertreterver-
sammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn von
3.553.074,57 Euro in Andere Ergebnisricklagen einzustellen.
Magdeburg, 19.04.2023 Der Vorstand

gez. Sylke Lamontain gez. Frank Meyer
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Lagebericht
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I. Gesamtwirtschaftliche Situation

Die globalen Wachstumsaussichten haben sich zum Ende des Jahres 2022 weiter
eingetriibt, die Risiken haben zugenommen. Der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine dampft in allen Regionen das Wachstum, treibt die Inflation und
verstarkt Knappheiten in Einzelméarkten. Der Rickgang des Wachstums in China
— bedingt durch die dortige Immobilienkrise und die strikte Corona-Eindam-
mungspolitik — bremst die Entwicklung zusatzlich. Von héheren Energiepreisen ist
Europa besonders betroffen. (omwk, 2022)

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 ebenfalls
gepragt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energie-
preiserhdhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und Liefer-
engpasse, massiv steigende Preise fur weitere Guter wie beispielsweise Nahrungs-
mittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn
auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor
schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insge-
samt gut behaupten. Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt um 1,9 % héher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor
der Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hdéher. Die deutsche
Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr
erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder tbertroffen. (GDW, 2023)

Das Bruttoinlandsprodukt, umfassendster Ausdruck fur die volkswirtschaftliche
Gesamtleistung einer Region, wuchs in Sachsen-Anhalt 2022 gegentber dem Vor-
jahr preisbereinigt um 2,6 %. Positiv zur Wirtschaftsentwicklung trugen vor allem
das Verarbeitende Gewerbe sowie die Dienstleistungsbereiche bei. Das Verarbei-
tende Gewerbe Ubertraf mit einem preisbereinigten Wachstum von 2,4 % die
Entwicklung in Deutschland (+0,2 %) und Ostdeutschland ohne Berlin (+2,2 %).
Ebenfalls Uberdurchschnittlich wuchs der Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe;
Information und Kommunikation, welcher mit einer preisbereinigten Zunahme
von 8,2 % sowohl die Entwicklung der Gesamtwirtschaft in Sachsen-Anhalt tber-
traf als auch eine bessere Entwicklung als in Deutschland und Ostdeutschland
ohne Berlin aufwies (+3,8 % bzw. +4,4 %). (statistisches Landesamt, 2023)

Die Arbeitslosenquote in Sachsen-Anhalt betrug im Dezember 2022 7,3% gegen-
Uber 6,7 % im Dezember 2021, fur Gesamtdeutschland betrug der Dezemberwert
5,4 %. (Arbeitsagentur, 2023)

Im Jahresdurchschnitt 2022 stieg die Zahl der Erwerbstdtigen mit Arbeitsort
Sachsen-Anhalt leicht um 1,7 Tsd. auf 994,8 Tsd. Personen (+0,2 %). 2021 war noch
ein leichter Ruckgang der Erwerbstatigkeit um 1,0 Tsd. Personen (-0,1 %) zu ver-
zeichnen. Zum Anstieg im Jahr 2022 trug insbesondere die gestiegene Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bei. Die Zahl der marginal Beschaftig-
ten sowie der Selbststandigen und mithelfenden Familienangehérigen war hin-
gegen weiterhin rucklaufig. (statistisches Landesamt 2, 2023)

Magdeburg erlebte im Jahr 2022 einen sprunghaften Anstieg seiner Bevolke-
rungszahl. Am Jahresende lebten in der Landeshauptstadt 2.783 Menschen mehr,
als noch ein Jahr zuvor. Die Auswertung des Melderegisters zum Stichtag
31.12.2022 ergab, dass 242.753 Einwohner mit Hauptwohnsitz registriert waren,
darunter 31.779 Personen mit auslandischer Staatsangehérigkeit. Deren Anteil an
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der Gesamtbevolkerung erhéhte sich damit auf 13,1 Prozent (2021: 11 Prozent).
Grund fur diesen schnellen Zuwachs ist die stark gestiegene Zuwanderung, vor
allem infolge der Fllichtlingsbewegungen aus der Ukraine seit Beginn des Krieges
Ende Februar 2022. Das bestatigt ein Blick auf die Nationalitaten der in Magde-
burg gemeldeten auslandischen Bevolkerung. Am starksten hat die Zahl der
Personen mit ukrainischer Staatsangehérigkeit zugenommen; sie stieg innerhalb
eines Jahres von 863 auf 4.612. Dagegen hat sich die Zahl der deutschen Bevdlke-
rung in Magdeburg im gleichen Zeitraum um mehr als 2.700 reduziert. (Landes-
hauptstadt Magdeburg, 2023)

Die Arbeitslosenquote betrug 8,0 Prozent, mit einem Anteil von Langzeitarbeits-
losen in Hohe von 31,4 Prozent. (Landeshauptstadt Magdeburg 2, 2023)
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Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsentwicklung

Der Gesamtbestand an Wohnungen betrug zum 31. Dezember 2022 3.835 Einhei-
ten. Dies ist eine Wohneinheit mehr als im Vorjahr. Die Wohnflache erhéhte sich
auf 229.272,25 m2. Ursachlich waren Umnutzungen.

Neben dem Wohnungsbestand bewirtschaftete die Genossenschaft 15 gewerblich
genutzte Einheiten, 107 Garagen sowie 656 Stellplatze.

2. Bestandsinvestitionen

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden insgesamt 5.310,3 Tsd. Euro an Fremdkosten flr
Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen der vorhandenen Bestande
aufgewendet. Davon entfielen 2.685,8 Tsd. Euro auf die laufende Instandhaltung.
Hierin sind 1.771,2 Tsd. Euro fur die Herrichtung von Leerwohnungen zur Wieder-
vermietung enthalten.

Der Neubau von Balkonen fuhrte zu aktivierten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten in H6he von 556,9 Tsd. Euro. Flr die Bauvorbereitung wurden 70,0 Tsd.
Euro aktiviert.



3. Hausbewirtschaftung
a) Mieteinnahmen

Die durchschnittliche Sollmiete fur Wohnungen im Dezember 2022 ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,12 Euro/m2 Wohnflache auf 5,40 Euro/m2 Wohnflache
angestiegen. Ausschlaggebend sind héhere Mieten bei der Neuvermietung sowie
Mietanpassungen auf Grund von Vergleichsmieten.

Die Sollmiete insgesamt stieg gegentber dem Vorjahr um 200,7 Tsd. Euro auf
14.962,7 Tsd. Euro. Ursachlich waren Mieterhéhungen bei Neuvermietungen,
Mietanpassungen auf Grund von Vergleichsmieten sowie Mietzugange durch
Balkonanbauten.

b) Leerstand und Erl6sschmélerungen

Von den 3.835 bewirtschafteten Wohnungen der Genossenschaft standen am
31. Dezember 2022 74 leer. Die Leerstandsquote betrug somit 1,9 Prozent.

Die Erlésschmalerungen der Kaltmieten fur Wohnungen beliefen sich im Jahr
2022 auf 276,1 Tsd. Euro. Unter Hinzurechnung der Erlésschmalerungen aus
Betriebskosten ergaben sich Ausfalle von insgesamt 388,3 Tsd. Euro.

Insgesamt ist die Vermietungssituation weiterhin als gut zu beurteilen. Die
Stichtagsleerstandsquote hat sich gegentber dem Vorjahreswert um 0,1 Prozent-
punkte verbessert.

¢) Fluktuation

Im Jahr 2022 standen 329* wirksamen Wohnungsklindigungen 327 neu abge-
schlossene Mietvertrage gegeniber. Die Anzahl der internen Wechsel betrug 29.
Somit ergibt sich eine Fluktuationsquote von 8,6 Prozent mit und von 7,8 Prozent
ohne interne Wechsel. Die Vermietungsanschlussquote lag im Jahr 2022 bei 99,4
Prozent.

*Bei der Berechnung von Fluktuationskennzahlen werden Wohnungskindigungen dem Ge-
schaftsjahr zugerechnet, zu dessen Ablauf sie spatestens wirksam werden. Daher kann die
Veranderung der leerstehenden Wohnungen zwischen zwei Bilanzstichtagen nicht unmit-
telbar aus den Fluktuationskennzahlen zwischen diesen Bilanzstichtagen errechnet werden.

4. Verwaltungsbetreuung

Die Genossenschaft verwaltet zwei EigentiUmergemeinschaften mit insgesamt
96 Eigentumswohnungen, wobei sich insgesamt 30 Eigentumswohnungen aus
den verwalteten Eigentimergemeinschaften im eigenen Bestand befinden.
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lll. Darstellung der wirtschaftlichen Lage des
Unternehmens

1. Vermogenslage

Die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva ergibt folgendes
Bild:

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro

Aktiva
Anlagevermégen 130.573,4 86,4 133.628,3 | 89,6 -3.054,9
Umlaufvermégen
- mittelfristig 46,6 0,0 40,8 0,0 5,8
- kurzfristig 20.477,8 | 13,6 15.636,2 | 10,4 4.841,6
Rechnungsabgrenzungs-
posten 13,1 0,0 7.6 0,0 5,5
Gesamtvermdgen 151.110,9 | 100,0 | 149.312,9 | 100,0 1.798,0
Passiva
Eigenkapital 136.273,0 | 90,2 | 132.298,1 | 88,7 3.974,9
Ruckstellungen
- langfristig 58,1 0,0 60,8 0,0 -2,7
- kurzfristig 306,4 0,2 252,8 0,2 53,6
Verbindlichkeiten
- langfristig 6.828,1 4,5 9.158,4 6,1 -2.330,3
- kurzfristig 7.639,8 5.1 7.539,8 5,0 100,0
Rechnungsabgrenzungs-
posten 5,5 0,0 3,0 0,0 2,5
Gesamtkapital 151.110,9 | 100,0 | 149.312,9 | 100,0 1.798,0

Die planmaBigen Darlehenstilgungen der Folgejahre wurden branchenublich
nicht als kurz- oder mittelfristige Verbindlichkeiten eingeordnet, weil sie aus
planmaBigen Liquiditatszuflissen der entsprechenden Geschaftsjahre aufge-
bracht werden.



Die Bilanzsumme erhohte sich gegentber dem Vorjahresstichtag um 1,2 Prozent.
Das Anlagevermogen hat sich insgesamt um 3.054,9 Tsd. Euro verringert. Dabei
stehen den planmaBigen Abschreibungen in Hohe von 4.526,3 Tsd. Euro Zuschrei-
bungen Gber 795,5 Tsd. Euro und Zugange in Hohe von 675,8 Tsd. Euro entgegen.
Das kurzfristige Umlaufvermégen erhdhte sich im Wesentlichen durch einen um
3.539,8 Tsd. Euro gestiegenen Bestand an fllssigen Mitteln sowie um 1.202,9 Tsd.
Euro vermehrte unfertige Leistungen.

Auf der Passivseite resultierte die Erhdhung des Eigenkapitals aus dem Jahres-
Uberschuss in Hohe von 3.947,9 Tsd. Euro. Das langfristige Fremdkapital reduzier-
te sich durch planméaBige Tilgungen mit einem Volumen von 2.330,3 Tsd. Euro.

Am 31. Dezember 2022 standen den lang- und mittelfristigen Vermoégenswerten
aus Anlage- und Umlaufvermégen in Hohe von 130.620,0 Tsd. Euro langfristige
Finanzierungsmittel in Héhe von 143.159,2 Tsd. Euro gegenUber. Somit sind
12.539,2 Tsd. Euro der kurzfristigen Vermogenswerte langfristig finanziert und
die Kapitalverhaltnisse kénnen als geordnet eingeschatzt werden.

Buchwerte der Wohnbauten und AuBenanlagen
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2018 2019 2020 2021 2022
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro
102,9 116,4 113,8 110,4 107,3
Kreditverschuldung
2018 2019 2020 2021 2022
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro
28,3 26,1 18,6 9,2 6,8

Nettoverschuldung (langfristige Verbindlichkeiten abzgl. Nettogeldvermégen)

2018 2019 2020 2021 2022
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro
19,1 15,5 7,9 1,3 -5,7

Anlagendeckungsgrad (Eigenkapital, langfristige Ruckstellungen und Verbind-
lichkeiten / lang- und mittelfristige Vermégenswerte)

2018

2019

2020

2021

2022

1,07

1,08

1,08

1,06

1,10




2. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt Mittelzu- und Mittelabfluss nach Art der Tatigkeit
(Geschaftstatigkeit, Investitions- und Finanzierungstatigkeit). Positive Betrage (+)
bedeuten Mittelzufluss/-freisetzung, negative Betrage (-) stehen fur Mittelabfluss/
-bindung.

2022
Tsd. Euro
Jahresuberschuss 3.947,9
Abschreibungen auf das Anlagevermégen
- planméBig 4.526,3
Zuschreibungen -795,5
Veranderung langfristiger Ruckstellungen -2,7
Cashflow nach DVFA/SG 7.676,0
Veranderung kurzfristiger Ruckstellungen 53,6
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 85,1
Veranderung sonstiger Aktiva -1.313,1
Veranderung sonstiger Passiva* 40,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.535,1
Investitionen in das Anlagevermégen* -613,4
erhaltene Zinsen 20,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -586,9
- Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Krediten -2.330,3
- AuBerplanmaBige Tilgungsleistungen 0,0
+ gezahlte Zinsen -105,1
+/- Veranderung Geschaftsguthaben 27,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.408,4
= zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 3.539,8
+ Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 8.824,5
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 12.364,3

* korrigiert um die Veranderung der Verbindlichkeiten aus Bauleistungen

Aus der laufenden Geschaftstatigkeit ergibt sich ein Mittelzufluss (nach planma-
Bigen Tilgungen und Zinszahlungen) in Ho6he von 4.099,7 Tsd. Euro. Insoweit ist
die Innenfinanzierungskraft gegeben und positiv zu beurteilen.



Insgesamt ergibt sich folgende Finanzreserve:
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31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
Tsd. Euro Tsd. Euro Tsd. Euro
— Finanzmittelbestand 12.364,3 8.824,5 3.539,8
- kurzfr. Forderungen und
unfertige Leistungen; ARAP 8.126,6 6.819,3 1.307,3
— kurzfristige Ruckstellungen -306,4 -252,8 -53,6
- kurzfristig fallige Verbind-
lichkeiten und erhaltene
Anzahlungen; PRAP -7.645,3 -7.542,8 -102,5
Nettogeldvermégen 12.539,2 7.848,2 4.691,0

Das stichtagsbezogene Nettogeldvermdgen hat sich gegentiber dem Vorjahr um
4.691,0 Tsd. Euro erhoht. Die Zahlungsfahigkeit war in 2022 jederzeit gewahr-
leistet.

3. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage wurden die in 2022 entstandenen Aufwendungen
und Ertrage nach dem Betriebs-, Finanz- und dem neutralen Ergebnis sowie das
Geschaftsergebnis nach Quellen/Betriebsfunktionen gegliedert und zusammen-
gefasst dargestellt. Zum Vergleich sind die Ergebnisse aus 2021 aufgezeigt.

Die Zinsaufwendungen fur die Hausbewirtschaftung (Objektfinanzierungsmittel)

sind dabei dem Geschaftsergebnis zugeordnet.

2022 2021 Verdnderung
Tsd. Euro Tsd. Euro Tsd. Euro

Gewinn/Verlust (-)

Hausbewirtschaftung 3.187,0 2.794,9 392,1
Betreuungstatigkeit 0,0 0,0 0,0
sonstiger Geschaftsbetrieb -90,9 -61,5 -29,4
Geschéftsergebnis 3.096,1 2.733,4 362,7
Zinsergebnis 20,0 12,9 7.1
Operatives Ergebnis 3.116,1 2.746,3 369,8
Neutrales Ergebnis 831,8 1.323,1 -491,3
Ergebnis vor Steuern 3.947,9 4.069,4 -121,5
Ertragsteuern 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 3.947,9 4.069,4 -121,5




34

Das geldrechnungsmaBige Ergebnis (vereinfacht) aus der Hausbewirtschaftung ist
wie folgt auszuweisen:

2022

Tsd. Euro
wirtschaftlicher Gewinn aus der Hausbewirtschaftung 3.187,0
zuzuglich planmaBiger Abschreibungen
auf Wohnbauten etc. 4.465,7
zuzlglich der in den anteiligen Kosten der
Betriebsfunktion enthaltenen Abschreibungen 56,6
abzuglich planmaBiger Darlehenstilgungen -2.330,3
Einnahmeniiberschuss 5.379,0

In der Betriebsfunktion Betreuungstatigkeit entsprechen die Aufwendungen den
Ertragen.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist pragend fur das Geschaftsergebnis, es
hat sich gegentber dem Vorjahr um 392,1 Tsd. Euro erhéht, im Wesentlichen
durch um 251,7 Tsd. Euro gestiegene Istmieten.

Das Zinsergebnis enthalt Zinsertrédge aus der Anlage von Bankguthaben.

Das neutrale Ergebnis wird wie im Vorjahr von den Zuschreibungen auf Wohnge-
baude gemaB § 253 Abs. 5 HGB gepragt. (Geschaftsjahr: 795,5 Tsd. Euro; Vorjahr:
1.314,3 Tsd. Euro).

Die Ertragslage wird insgesamt als gesichert eingeschatzt, da im Bereich der Haus-

bewirtschaftung ein geldrechnungsméaBiger Uberschuss erwirtschaftet werden
konnte.

Zinsanteil/planmaBiger Kapitaldienst in Relation zur Istmiete

2018 2019 2020 2021 2022
% % % % %

Zinsanteil 6,4 4,4 2,8 1,1 0,7

Kapitaldienst 41,8 35,5 30,4 17,0 16,6




IV. Prognosebericht

GegenuUber der Vorjahresplanung fur das Jahr 2022 wurde tatsachlich ein um
1,8 Mio. Euro hoheres Jahresergebnis als erwartet erzielt. Ertragsseitig sind die
nicht geplanten Zuschreibungen im Anlagevermdgen in Héhe von 0,8 Mio. Euro
sowie um 255,7 Tsd. Euro hohere Istmieten ausschlaggebend. Aufwendungen fur
Instandhaltung und nicht aktivierungsfahige Investitionen in Wohngebaude wa-
ren um 324,1 Tsd. Euro sowie Personalaufwendungen um 150,7 Tsd. Euro geringer
als geplant.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts weiterhin nicht
verlasslich moglich. Diese hangen von dem AusmaB und der Dauer des Krieges
und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

FUr die Jahre 2023 und 2024 wird, unter Einbeziehung der von der 6. Regionali-
sierten Bevolkerungsprognose Sachsen-Anhalt fur die Landeshauptstadt Magde-
burg erwarteten stabilen Bevélkerungsentwicklung und des nach unserer Er-
kenntnis zunehmenden Wohnungsangebotes, eine jahrliche Steigerung des Woh-
nungsleerstandes der Bestandswohnungen um 0,5 bzw. 0,4 Prozentpunkte als
Planungsgrundlage angenommen. Unter Bericksichtigung von Mietanpassungen
durch ModernisierungsmaBBnahmen und der Vollauswirkung von Mieterhéhun-
gen des Jahres 2022 auf Grund von Vergleichsmieten wird eine Sollmietensteige-
rung um 217,4 Tsd. Euro im Jahr 2023 unterstellt. Fir das Jahr 2024 wird mit einem
Sollmietenzugang in Hohe von 40,8 Tsd. Euro gerechnet. Gleichzeitig erhéhen
sich die Erlésschmalerungen aus Mieten und nicht abgerechneten Betriebskosten
um 74,8 Tsd. Euro im Jahr 2023 und um 113,4 Tsd. Euro im Jahr 2024.

Fur laufende Instandhaltungsaufwendungen werden in den Jahren 2023 und
2024 3,0 bzw. 3,1 Mio. Euro veranschlagt. Nicht aktivierungsféhige Investitionen
sind in den Jahren 2023 und 2024 mit jeweils 4,1 Mio. Euro bericksichtigt. Fur
Umbau- und aktivierungsfahige ModernisierungsmaBnahmen wurden fiur das
Jahr 2023 0,7 Mio. Euro und fur das Jahr 2024 1,3 Mio. Euro angesetzt.

Die Bestandsinvestitionen werden aus dem Mittelzufluss aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit der laufenden Jahre erfolgen. Begleitend zu den investiven MaB3-
nahmen wird der Schuldenabbau weiterhin vorangetrieben. Sondertilgungen
sind im Jahr 2023 mit 0,4 Mio. Euro vorgesehen.

Unter den oben genannten Annahmen werden Jahrestiberschisse in Héhe von
1,3 Mio. Euro im Jahr 2023 und von 1,1 Mio. Euro im Jahr 2024 erwartet. Es ergibt
sich fur das Jahr 2023 ein Cashflow nach DVFA/SG in H6he von 5,9 Mio. Euro, im
Jahr 2024 betragt dieser Wert 5,7 Mio. Euro.

Der planméaBige Kapitaldienst in Relation zur Istmiete wird sich im Jahr 2023 auf
12,3 Prozent und im Jahr 2024 auf 10,1 Prozent belaufen. Hierbei wird der Zins-
anteil in Relation zur Istmiete bei 0,5 Prozent im Jahr 2023 und bei 0,3 Prozent im
Jahr 2024 liegen. Die Kreditverschuldung je m2-Wohn-/Nutzflache wird sich im
Jahr 2023 auf rund 20,00 Euro und im Jahr 2024 auf rund 14,00 Euro verbessern.
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Der Vorstand der Genossenschaft geht davon aus, dass die Fortfiihrung des Unter-
nehmens auch fur die kommenden Jahre gesichert ist. Zur Erflllung des satzungs-
maBigen Auftrages bleibt die wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft
oberstes Ziel.

V. Chancen- und Risikobericht
(inklusive Risikomanagement)

Risiken, die eine Bestandsgefahrdung der Genossenschaft beinhalten, sind nicht
bekannt. Der Vorstand der Genossenschaft geht vom Vorliegen der Fortfilhrungs-
pramisse aus. Es wird fur die Stadt Magdeburg von einer stabilen Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung ausgegangen. Die gestiegene Neubauintensitat wird
damit zu einem Uberangebot von Wohnraum fiihren, welches sich auch auf die
Genossenschaft auswirken wird. Aus den Miet- und Betriebskostenausfallen infol-
ge der Leerstande resultieren weitere nachteilige Beeinflussungen der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage.

Bereits seit Oktober 2022 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und
Alleinerzieherhaushalte in groBen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen
Erlésausfalle resultieren. Die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Ein-
kommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich stei-
genden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fihren. DarlUber hin-
aus ist mit sich weiter verschlechternden Finanzierungsbedingungen zu rechnen,
auch auf Grund der MaBnahmen der EZB zur Inflationsbekdmpfung. Der Vorstand
beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energie-
sektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaB-
nahmen ergriffen werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas
mildern.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse
bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und ge-
plante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Modernisierung ebenso wie die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.



Die geplante Ansiedlung des Computerchipherstellers Intel in Magdeburg wird
sich in vielen Bereichen auswirken. Es ist von einer steigenden Nachfrage nach
Wohnraum und einer damit einhergehenden Erh6hung des Mietniveaus auszuge-
hen. Weiterhin wird die Aufwartsdynamik bei den Bau- und Instandhaltungs-
preisen zusatzlich befeuert.

Der seit Jahren konsequent umgesetzte Verschuldungsabbau und die damit ver-
bundenen kontinuierlich sinkenden Zinsaufwendungen fihren zu einer nachhal-
tigen Starkung der Genossenschaft. Die seit dem Jahr 2015 stattfindende planma-
Bige bzw. auBerplanméaBige vollstandige Tilgung einiger Darlehen fuhrt zu einer
deutlichen Reduzierung des Kapitaldienstes. Die somit freiwerdenden Liquiditats-
spielraume er6ffnen positive Perspektiven flr die Zukunft. Das per 31. Dezember
2023 vorhandene Kreditvolumen wird bis zum Jahr 2026 planmaBig getilgt, bzw.
ist vorgesehen, die nach ablaufender Zinsbindungsfrist verbleibenden Restvaluta
vollstandig zurtckzufihren. Somit besteht kein Zinsanderungsrisiko.

Weitere Chancen ergeben sich aus der hohen Modernisierungsquote der Woh-
nungsbestande und dem damit einhergehenden geringen Leerstand der Mietob-
jekte der Genossenschaft. Zusatzlich wurde das Portfolio der Genossenschaft
durch das Neubauprojekt ,Im Elbbahnhof” im Segment der Wohnungen mit
gehobenem Ausstattungsgrad erweitert. Die im Jahr 2019 fertig gestellten
Wohnungen des Projektes TurmschanzenstraBe sind ebenfalls dem gehobenen
Standard zuzurechnen. Somit kann zukinftig der Nachfrage in diesem Bereich
entsprochen werden.

Die Liquiditatsreserven der Genossenschaft ermoglichen ein schnelles Reagieren
auf sich andernde Rahmenbedingungen. Den sich aus der Altersstruktur unserer
Mitglieder ergebenden Anforderungen, wie Anderungen von Grundrissen oder
alten- bzw. behindertengerechte Umbauten, kann die Genossenschaft somit
adaquat begegnen.

Die Genossenschaft hat ein Risikomanagementsystem eingerichtet, welches den
Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) entspricht. Zur Risikolberwachung kommen verschiedene EDV-
gestUtzte Auswertungen zum Einsatz.

Analysen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erfullung des Wirt-

schaftsplanes mit Abweichungsanalyse werden quartalsweise in den gemeinsa-
men Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat ausgewertet.

Magdeburg, 19.04.2023

Der Vorstand

gez. Sylke Lamontain gez. Frank Meyer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach Gesetz und Satzung der
Wohnungsbaugenossenschaft ,Stadt Magdeburg von 1954" eG obliegenden Auf-
gaben wahrgenommen und die Geschaftsfuhrung der Genossenschaft durch den
Vorstand regelmaBig Gberwacht.

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden funf ordentliche Sitzungen mit dem Vorstand der
Genossenschaft abgehalten. Des Weiteren wurden durch den Aufsichtsrat Prafun-
gen des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022 sowie des zugehdrigen Lage-
berichtes, des Belegwesens und der Ausschreibungsunterlagen durchgefuhrt.

Die Schwerpunkte der gemeinsamen Aufsichtsratssitzungen wurden durch
Themen

— der Wirtschafts- und Finanzplanung

— der Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen
— der Weiterentwicklung der Genossenschaft

— des Wohnungsleerstandes

bestimmt.

Der Aufsichtsrat informierte sich Uber den Ablauf und die Ergebnisse der Prifun-
gen der Genossenschaft durch den Prufungsverband hinsichtlich der Jahresab-
schlussunterlagen.

Im Ergebnis empfehlen wir der Vertreterversammlung, den vorliegenden Jahres-
abschluss fur das Geschaftsjahr 2022 - der ebenfalls durch den Aufsichtsrat
geprift wurde — und den Prifbericht des Verbandes festzustellen bzw. zu besta-
tigen.

Der Aufsichtsrat stellt abschlieBend fest, dass im Geschaftsjahr 2022 alle MaBnah-
men innerhalb der Wirtschafts- und Finanzplanung ordnungsgemaB durchge-
fuhrt wurden. Die Interessen der Genossenschaft wurden durch den Vorstand in
vollem Umfang gewahrt. Die Gesetze, die Satzung und die BeschlUsse der Organe
der Genossenschaft wurden beachtet und somit ein reibungsloser und ordnungs-
gemaBer Geschaftsablauf gewahrleistet.

Wir danken dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der

Genossenschaft fur die im Berichtsjahr geleistete vorbildliche Arbeit, die zu einer
weiteren sehr positiven Entwicklung unserer Genossenschaft gefuhrt hat.

Magdeburg, 23.05.2023

gez. Johannes Kempmann
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Erlauterungen zum Geschaftsverlauf
des Jahres 2022
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1. Vorbemerkung

Die folgenden Darstellungen sind als Erganzung zu den Pflichtangaben des Lage-
berichtes zu verstehen. Um Dopplungen zu vermeiden, wird fur die zusammen-
gefassten Angaben wie z.B. Leerstandsquote, Fluktuationsquote, Investitionsauf-
wendungen etc. auf den Lagebericht verwiesen.

2. Mitgliederentwicklung

Mit dem 31. Dezember 2022 verfugt unsere Genossenschaft Gber 5.122 verblei-
bende Mitglieder mit 31.288 gezeichneten Anteilen. GegenlUber dem Vorjahr sind
dies 7 Mitglieder sowie 144 Anteile mehr.

Zugange/Abgange von Mitgliedern und Anteilen:

Mitglieder Anteile
Zugange 357 2.262
Abgange 350 2.118
durch Kiundigung 248 1.399
durch Teilkiindigung 9
durch Todesfall 50 370
durch Teil-/Ubertragung 31 213
durch Tod in friheren Jahren 13 85
durch Ausschluss 8 42

Einzahlungen auf die Anteile der verbleibenden Mitglieder waren in Héhe von
5.006.080,00 Euro zu leisten. Die ruickstandigen falligen Einzahlungen der verblei-
benden Mitglieder haben sich gegentber dem Vorjahr um 10,2 Prozent auf
21.217,55 Euro erhdht. Zum Ablauf des Geschéaftsjahres 2023 werden 269 Kindi-
gungen der Mitgliedschaft wirksam.

3. Leerstandsentwicklung und Fluktuation
der einzelnen Stadtgebiete

Die Leerstandsquote ist gegentiber dem 31. Dezember 2021 um 0,1 Prozentpunkt
auf 1,9 Prozent zum 31. Dezember 2022 gesunken. Der groBte Ruckgang der leer-
stehenden Wohnungen ist mit 9 bzw. 6 Wohnungen in den Vermietungsgebieten
Reform und Neu-Olvenstedt zu verzeichnen. Zuwéchse gab es in den Vermie-
tungsgebieten Schilfbreite und Nord mit 8 bzw. 6 Wohnungen. Die Fluktuations-
quoten weisen eine Bandbreite zwischen 6,6 Prozent und 13,0 Prozent in den
einzelnen Wohngebieten auf.



Als Grund fur ihre Kindigung wurde von den ausziehenden Wohnungsnutzern
angegeben:

116
49
48
35
27
22
21

_ - 0

sonstige und unbekannte Beweggriinde

arbeitsbedingter Wegzug

altersbedingte und gesundheitliche Kiindigungen
Kindigungen der Wohnung aufgrund von Todesfallen
Umzige innerhalb der Genossenschaft

keine passende Wohnraumversorgung

familidre Grinde

Auszige wegen fristloser Kiindigungen und/oder Mietschulden
eigene Immobilie

ALG Il Bedingung nicht erfullt

4. Betriebskosten

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die fur das Geschaftsjahr 2022 angefallenen
umlagefahigen Betriebskosten. Zum Vergleich wurden die Vorjahreswerte
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angegeben.
2022 2021
Anwendungen fiir: Tsd. Euro Tsd. Euro
Beheizung 3.742,7 2.500,2
Wasserversorgung 1.030,3 1.068,4
Mullabfuhr 584,8 583,6
Gartenpflege 442,9 437,0
Grundsteuer 400,5 401,0
Hausreinigung 390,5 341,4
Aufzugsanlage 295,8 331,2
Heizkostenabrechnung und Geratemiete 287,5 266,2
Sach- u. Haftpflichtversicherung 221,0 221,0
Hauswartleistungen 200,9 161,1
Hausstrom 157,7 159,4
Sonstige Betriebskosten 79,9 153,6
StraBenreinigung 24,0 24,1
Schornsteinreinigung 3,2 26,0
Ungezieferbekéampfung 5,6 6,1
Lufteranlagen 1,1 0,7
Betriebskosten Eigentumswohnungen 37,2 36,8
Summe 7.905,6 6.717,8

Insbesondere die um 49,7 Prozent gestiegenen Kosten fur Heizung- und Warm-
wasser in Folge von massiv gestiegenen Bezugskosten fur Gas sind fur die ver-
mehrten umlagefahigen Betriebskosten ursachlich.
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Gehweg Bandwirker Str.

5. Modernisierung

Die Erneuerung der Trink-, Heizung-, Ab-, Regenwasser-, Liftungsanlage in den
Steigstrangen der Hermann-Hesse-StraBe 18, 19 und 20 wurde von April bis
Oktober 2022 durchgeflihrt.

Ab Marz bis Mai 2022 erhielten die Zweiraumwohnung in der Hohe StraBe 17 - 23
Balkone.

Nach der Fenstersanierung im Februar und Méarz 2022 erfolgte von Mai bis Sep-
tember der Bau von neuen Balkonanlagen sowie die malerméaBige Instandsetzung
der Fassade in der Albert-Vater-Str. 93 - 95 a.

Weitere MaBnahmen waren:

¢ Flachdachsanierung in der FrobelstraBe 25 — 37, Bandwirkerstra3e 8 — 8b,
9 -9b, 14 - 15a und Victor-Jara-StraBe 1 - 5

¢ professionelle Reinigung der Geb&dudefassade in der
Hans-Grade-StraBe 62 — 82, Schilfbreite 12 — 28 und der Frobelstra3e 38 — 46

e malermaBige Instandsetzung der Treppenhauser in FrobelstraBe 25 - 31,
FrobelstraBe 38 — 46, Schilfbreite 36 — 52, Alexander-Puschkin-Str. 62 — 62 d,
Quittenweg 31 - 43, Kirschweg 81 — 87 und der Geschaftsstelle

e Modernisierung der Aufzlige und Instandsetzung der Rampen in der
ZollstraBe 1, MittelstraBe 2 sowie Bertolt-Brecht-Stral3e 16

¢ Erneuerung des Gehwegs in der BandwirkerstraBe 9,9a,9b

e Fernwarmeanschluss in der FrobelstraBe 25 — 31und FrobelstraBe 38 — 46



6. Personalentwicklung

Zum Stichtag 31. Dezember 2022 waren in der Genossenschaft neben einem
haupt- und einem nebenamtlich bestellten Vorstandsmitglied 20 Mitarbeiter
tatig. Dies ist ein Mitarbeiter mehr als im Vorjahr. Hinzu kommen eine Auszubil-
dende, drei geringfligig angestellte Hauswarte und zwei geringfligig beschaftig-
te Raumpflegerinnen. Die Aufteilung des in Voll- bzw. Teilzeit beschaftigten Per-
sonalbestandes auf die verschiedenen Bereiche zeigt die folgende Ubersicht:

31.12.2022 31.12.2021
Wohnungswirtschaft 8* 7*
Technischer Bereich 2 2
Buchhaltung 4% 4%
Allgemeiner Bereich 1 1%
Hauswarte 4 4
Handwerker 1 1

* darin jeweils teilzeitbeschaftigte Personen enthalten
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Balkone Hohe StraBBe



7. Offentlichkeitsarbeit/Marketing

Die Offentlichkeitsarbeit dient dem Aufbau, dem Erhalt und der Gestaltung eines
konsistenten Images der Genossenschaft. Die Gewinnung neuer Wohnungsnutzer
und Mitglieder, aber auch die Betreuung der vorhandenen Bewohner, sind die
zentralen Ziele der Marketingaktivitaten. Hierfur kamen die folgenden Mittel
zum Einsatz:

Auftritte im Internet
- Homepage
— Immobilienscout 24
- Immowelt

Printmedien
— Wohnungsexposés
— Wohnmagazine, Flyer, Broschiiren

Sonstiges
- StraBenbahn- und Fassadenwerbung
- Schaukaésten
- Sponsoring: SCM, Nachbarschaftszentrum ,Neue Wege"” e.V., 1. FCM



Anlage
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1. Bestandsiibersicht Wohnungen

S w () E (] E L =l = =L oW
=17 |3 35|85 25| 5| 3| B3| 5%
g ; <2< |§ [§ |§ 2
U] i 2 i A A
1| 101 | Kirschweg 81, 83, 85, 87 4 32 16 16 -
2 | 102 | ApollostraBBe 1, 3 2 80 - 40 40
3 | 103 | Hermann-Hesse-StraBBe 15 - 20 6 240 52 69 76
4 | 104 | Werner-Seelenbinder-StraBe 1-9 9 90 1 38 23
51 106 | WidderstraBe 1a- 10 10 120 - 35 60
6 | 107 | SkorpionstraBe 6/WidderstralBe 1 2 27 5 18 4
7 | 108 | Quittenweg 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43 7 70 - 7 63
8| 109 | Welsleber StraBe 21, 22, 23, 24 4 32 - 16 16 -
9| 201 Bertolt-Brecht-StraBe 16 1 126 27 49 46 1
10 | 202 | Schilfbreite 30, 32, 34 3 33 - 7 23 3
11| 203 | Schilfbreite 36, 38, 40 3 33 - 9 21 3
12 | 204 Schilfbreite 37, 39, 41, 43 4 24 - - 18 6
13 | 205 | Schilfbreite 42, 44, 46 3 36 - 7 26 3
14 | 206 | Schilfbreite 47, 49, 51, 53 4 24 - - 18 6
15 | 207 | Schilfbreite 48, 50, 52 3 36 - 7 26 3
16 | 208 | Schilfbreite 54, 56 2 18 - 6 9 3
17 | 209 | Schilfbreite 58, 60, 62, 64 4 24 - 1 17 6
18 | 211 Leipziger Chaussee 25, 27 2 16 - - 8 8
19 | 212 | Leipziger Chaussee 29, 31 2 15 - - 8 7
20 | 213 | Klostergraben 101, 103 2 9 - 3 4 2
21| 214 | Klostergraben 105, 107 2 18 1 3 11 2
22 | 215 | Schilfbreite 12, 14, 16 3 27 - 14 13 -
23 | 216 | Schilfbreite 13, 15 2 8 - 3 5 -
24 | 217 | Schilfbreite 17, 19, 21, 23, 25 5 38 - 32 4 2
25| 218 | Schilfbreite 18, 20, 22 3 28 - 20 3 5
26 | 219 Schilfbreite 24, 26, 28 3 27 - 13 14 -
27 | 220 | Schilfbreite 27, 29, 31, 33, 35 5 38 - 32 4 2
28 | 221 | Hopfenbreite 38, 40, 42 3 18 - 5 13
29 | 222 | Hopfenbreite 44 1 4 - 1 3
30 | 223 | Hopfenbreite 45, 47, 49 3 16 - 12 2
31| 224 | Hopfenbreite 46, 48 2 8 - - 8
32| 225 | Hopfenbreite 50 1 4 - 2 2
33| 226 | Hopfenbreite 51, 53 2 10 - 6 2
34 | 227 | Hopfenbreite 52, 54, 56 3 18 - 7 11
35| 228 | Hopfenbreite 55, 57, 59 3 14 - 5 9
36 | 301 | Fermersleber Weg 2, 4 2 12 - - 12
37 | 302 | Fermersleber Weg 6, 8 2 12 - - 12
38 | 303 Fermersleber Weg 10, 12 2 12 - 3 6
39 | 304 | Forderstedter StraBe 32 - 48 9 90 - 42 40
40 | 305 | Innsbrucker StraBe 10 - 24 8 80 - 2 70
41| 306 | Leipziger StraBe40a-40b 2 16 - 4 8
42 | 307 | Leipziger StraBe 41,41 a 2 16 - - 16
43| 308 | Leipziger StraBe 42,42 a 2 16 - - 16
44 | 401 PeterstraBe 12, 14, 16, 18, 20 5 50 11 14 14
45| 402 WeitlingstraBe 17,19,21,23,25,27,29,31 8 80 - 40 40
46 | 403 | Albert-Vater-StraBe 93, 93 a, 95, 95 a 4 32 - 16 16
47 | 404 | Im Elbbahnhof 49 - 57 6 43 - 9 22
48 | 405 | JakobstraBe 22, 24, 26 3 72 16 24 32
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— w (] =) = = =L =L =L Low
5 3 <2< |§ |8 |R |R |98
v [ - ~ ) < R
49 | 406 | A.-Puschkin-StraBe 62 a, b, ¢, d 5 40 3 17 17 3 -
50 | 501 | Laneburger StraBe 10, 11, 12, 13 4 1 - 1 - - -
51| 502 | SchinkelstraBe 1, 3,5, 7 4 32 - - 32 - -
52 | 503 | TelemannstraBe 2, 2a, 2b, 2c 4 32 - 1 31 - -
53 | 504 | KuhleweinstraBe 23, 24, 25 3 24 - - 6 18 -
54 | 505 | KuhleweinstraBe 30, 31, 32, 33 4 32 - - 32 - -
55| 506 | Hohe StraBe 17, 19, 21, 23 4 32 - 16 16 - -
56 | 507 | SchmidtstraBe 7, 8,9, 10 4 64 16 48 - - -
57 | 508 | Victor-Jara-StraBe 1,2, 3,4,5 5 200 32 68 70 30 -
58 | 605 | BandwirkerstraBe 5,5 a, 6, 6 a 4 58 20 8 19 11 -
59 | 606 | BandwirkerstraBe7,7a,7b 3 30 - 10 20 - -
60 | 607 | BandwirkerstraBe 8, 8 a, 8 b 3 36 3 15 12 6 -
61| 608 | BandwirkerstraBe9,94a,9b 3 39 8 - 11 19 1
62 | 609 | BandwirkerstraBe14, 14 a, 15 3 30 10 8 12 - -
63| 610 | BandwirkerstraBe 15 a 1 10 - 6 4 - -
64 | 611 | ZollstraBe 1 1 128 28 53 42 1 4
65| 612 | MittelstraBe 2 1 132 28 56 44 1 3
66 | 613 | TurmschanzenstraBe 7 - 13 7 97 - 64 25 8 -
67 | 704 | SilberschlagstraBe 1, 2, 3, 4 4 40 - 4 36 - -
68 | 705 | SilberschlagstraBe5, 6, 7, 8, 9 5 51 3 5 37 6 -
69 | 706 | SilberschlagstraBe 19, 20, 21, 22 4 39 - 3 32 4 -
70 | 707 | RathmannstraBe 20 1 24 6 18 - - -
711 711 Lerchenwuhne 171,173,175,177 4 40 4 16 20 -
72| 712 Lerchenwuhne 179, 181,183,185,187 5 50 5 20 25 - -
73| 713 | Birkholzer Weg 18 - 21 4 29 - 19 10 - -
74 | 801 Hans-Grade-StraBe 62 - 64 3 30 - - 13 17 -
75| 802 Hans-Grade-StraBe 66 - 68 3 42 7 9 18 8 -
76 | 803 | Hans-Grade-StraBe 69 - 71 3 30 - - 17 13 -
77 | 804 | Hans-Grade-StraBe 72 -74 3 30 - - 14 16 -
78 | 805 | Hans-Grade-StraBe 75 -78 4 40 - 16 24 - -
79 | 806 Hans-Grade-StraBe 79, 80 2 20 - 8 12 - -
80| 807 Hans-Grade-StrafBe 81, 82 2 20 - 10 10 - -
81| 808 | Sankt-Josef-StraBe 20a-c 3 42 7 9 17 9 -
82| 809 | Sankt-Josef-StraBe 20d-g 4 48 - 16 32 - -
83| 810 | Sankt-Josef-StraBe 21a-c 3 38 5 12 21 - -
84| 811 | Sankt-Josef-StraBe 21d-f 3 36 3 15 12 6 -
85| 814 | Sankt-Josef-StraBBe 38 - 40 3 42 7 7 20 8 -
86| 815 | Sankt-Josef-StraBBe 41 - 43 3 36 - - 10 26 -
87| 816 | Sankt-Josef-StraB3e 44 - 46 3 35 2 10 23 - -
88| 817 Sankt-Josef-StraBe 47 - 49 3 36 3 15 12 6 -
89| 818 | Sankt-Josef-StraBBe 50 1 24 7 17 - - -
90 | 819 | Sankt-Josef-StraBe 51 1 24 7 17 - - -
91| 901 FrobelstraBBe 25, 27, 29, 31 4 40 - - 40 - -
92 | 902 FrobelstraBe 38, 40, 42, 44, 46 5 40 20 20 - -
gesamt: 3835 327 | 1274 | 1798 423 13
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