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»IN DEUTSCHLAND MUSSEN WIEDER MEHR BEZAHLBARE WOHNUNGEN

GEBAUT WERDEN, UM ALLEN BURGERN EINE ANGEMESSENE GELEGENHEIT
ZUM WOHNEN ZU BIETEN. SOWOHL GESCHWINDIGKEIT ALS AUCH KOSTEN-
BEGRENZUNG SIND WICHTIG, UM WOHNEN ZU EINEM STABILITATSFAKTOR
UNSERER DEMOKRATIE ZU MACHEN.« ANDREAS OTTO

SEHR GEEHRTE MITGLIEDER, PARTNERINNEN UND PARTNER
UND FREUNDINNEN UND FREUNDE DER
GIFHORNER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT,

mit Stolz und Dankbarkeit prasentieren wir lhnen den Geschéfts- und Lagebericht fiir das Jahr 2023, ein Jahr, das erneut
von herausfordernden Rahmenbedingungen gepragt war, aber auch von bemerkenswerten Erfolgen und Fortschritten
unserer Genossenschaft. Trotz der anhaltenden globalen Unsicherheiten, beeinflusst durch wirtschaftliche Volatilitat, so-
ziale Verdnderungen und 6kologische Notwendigkeiten, hat die GWG ihre Mission fortgesetzt, qualitativ hochwertigen und
bezahlbaren Wohnraum fiir ihre Mitglieder bereitzustellen.

Das vergangene Jahr war ein Zeugnis unserer Resilienz und Anpassungsfahigkeit. Angesichts der steigenden Bau- und Be-
triebskosten sowie der komplexen Herausforderungen des Immobilienmarktes haben wir unsere Strategien kontinuierlich
angepasst, um unseren Mitgliedern und der Gemeinschaft zu dienen.

Unsere Investitionen in nachhaltige Projekte und Technologien spiegeln unser fortgesetztes Engagement fiir 6kologische
Verantwortung und die Verbesserung der Lebensqualitat unserer Mitglieder wider. Wir haben bedeutende Fortschritte in der
energetischen Sanierung und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes erzielt und dabei neue Wege beschritten, um
den Energieverbrauch zu senken und den Komfort zu erhéhen.

Die Zusammenarbeit mit unseren Partnerinnen und Partnern und der Gemeinschaft war und ist ein wesentlicher Be-
standteil unserer Strategie. Durch gemeinschaftliche Projekte und Initiativen haben wir den sozialen Zusammenhalt und
die Lebensqualitat in unseren Quartieren gefordert. Diese Bemiihungen unterstreichen unseren Glauben an die Kraft der
Gemeinschaft und das gemeinsame Streben nach einem besseren Leben.

Wahrend wir auf das Jahr 2023 zuriickblicken, mochten wir unseren tiefsten Dank an alle Mitglieder, Mitarbeitenden, Part-
nerinnen und Partner und die Gemeinschaft aussprechen. Ohne Ihr Vertrauen, Ihre Unterstlitzung und lhr Engagement ware
unser Erfolg nicht moglich gewesen. Gemeinsam haben wir Herausforderungen gemeistert und Chancen genutzt, die die
GWG starker und widerstandsfahiger gemacht haben.

Mit Blick auf das kommende Jahr sind wir zuversichtlich und motiviert, unsere Mission weiterzuverfolgen und unseren
Beitrag zu einer nachhaltigen und inklusiven Zukunft zu leisten. Wir sind fest entschlossen, unseren Weg der Innovation,
Nachhaltigkeit und sozialen Verantwortung fortzusetzen und dabei stets das Wohl unserer Mitglieder und der Gemeinschaft
im Auge zu behalten.

Vielen Dank fiir Ihr anhaltendes Vertrauen und lhre Unterstiitzung!

Ihr @(
A

Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender



GREMIEN DER GIFHORNER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT EG

Vertreterversammlung am 27. Juni 2023

VERTRETERVERSAMMLUNG

Die Vertreterversammlung besteht aus 70 Mitgliedern. Die
Vertreterinnen und Vertreter werden fiir einen Zeitraum
von fiinf Jahren gewahlt. Das Gremium beschlieRt auf der
Grundlage des Genossenschaftsgesetzes liber die in der
Satzung bezeichneten Angelegenheiten. Die Leitung der
Versammlung obliegt regelmafig dem Vorsitzenden des

Aufsichtsrates.

Die 59. ordentliche Vertreterversammlung fasste am

27.Juni 2023 zu allen Tagesordnungspunkten die erfor-

derlichen Beschliisse und nahm die Berichte von Auf-

sichtsrat und Vorstand zustimmend zur Kenntnis.

ERSATZVERTRETER

Als Ersatzvertreter sind gemaR Satzung und Wahlordnung
in der Reihenfolge der auf sie entfallenden Stimmen die
Mitglieder gewahlt, die nach den Vertreterinnen und Ver-
tretern bei den Wahlen jeweils die meisten Stimmen erhal-
ten haben. Scheidet eine Vertreterin oder ein Vertreter aus
seinem Amt aus, so riickt an seine Stelle ein Ersatzvertreter

nach und nimmt seine Aufgaben wahr.



AUFSICHTSRAT

Uwe Meyer Anna-Maria Blickwede Christiane Mdiller
(Vorsitzender) (stellv. Vorsitzende) (Schriftfiihrerin)

Babette Kutrib Jorg Striiver

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern.
Diese werden von der Vertreterversammlung fiir drei Jah-
re gewahlt. Jedes Jahr scheidet ein Drittel der Mitglieder
aus und ist durch Neuwahl bzw. Wiederwahl zu ersetzen.
Das Gremium konstituiert sich nach jeder Vertreterver-
sammlung und wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden
sowie einen Schriftfiihrenden und dessen Stellvertreten-

den.

Der Aufsichtsrat nimmt die ihm nach Genossenschaftsge-

setz obliegenden Aufsichts- und Kontrollaufgaben wahr.



VORSTAND

Andreas Otto Regine Wolters

Der Vorstand wird gemaR unserer Satzung vom Aufsichts-
rat bestellt und leitet die Genossenschaft gemeinsam und
in eigener Verantwortung. Er hat nur solche Beschrankun-

gen zu beachten, die Gesetz und Satzung festlegen.

Der Vorstand unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft eG besteht aus zwei Personen. Sie werden fiir die
Dauer von fiinf Jahren, langstens jedoch bis zum Errei-

chen der gesetzlichen Altersrentengrenze bestellt. Gemal}

Geschaftsverteilungsplan obliegt dem Vorstandsvorsitzen-
den die Ressortverantwortung der operativen Geschafts-

flihrung.

Der Vorstand arbeitet unter anderem auf der Grundlage
einer Geschéftsordnung. Die Vorstandsmitglieder behan-
deln regelmaRig das gesamte Spektrum der strategischen

Unternehmensplanung sowie die Unternehmensziele.



DANKESWORTE

SEHR GEEHRTE MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER, SEHR GEEHRTE MITGLIEDER,
GESCHATZTE GESCHAFTSPARTNERINNEN UND GESCHAFTSPARTNER, VEREHRTER AUFSICHTSRAT,

mit Blick auf das vergangene Jahr 2023 mochten wir diese
Gelegenheit nutzen, um unseren tiefsten Dank an all die-
jenigen auszusprechen, die uns auf unserem Weg beglei-
tet und unterstiitzt haben. Ein auflergewdhnliches Jahr,
gepragt von Herausforderungen und Erfolgen, liegt hinter
uns. Die Erfolge, die wir erzielen konnten, sind das Ergeb-
nis gemeinsamer Anstrengungen und des unermiidlichen
Engagements vieler.

Zundchst gilt unser Dank unseren engagierten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern. lhr Einsatz, Ihre Kreativitat und lhr
Engagement sind die treibenden Kréafte unseres taglichen
Handelns. Jede und jeder Einzelne von Ihnen hat dazu
beigetragen, dass wir unsere Ziele nicht nur erreichen,
sondern oftmals sogar libertreffen konnten. Sie haben sich
den Herausforderungen mit grofier Professionalitat und
Hingabe gestellt und dafiir gesorgt, dass unsere Genossen-
schaft auch in schwierigen Zeiten ein zuverlassiger und
sicherer Anker flir unsere Mitglieder bleibt.

Unseren Mitgliedern mochten wir fiir ihr Vertrauen und
ihre Loyalitat danken. lhre Verbundenheit und Unterstiit-
zung sind die Basis unseres Wirkens. Es ist uns eine Ehre,
Ihnen ein Zuhause bieten zu diirfen, und wir nehmen diese
Verantwortung mit groRtem Ernst wahr. Ihr Feedback und
Ihre Vorschlage sind flir uns von unschatzbarem Wert, um
unsere Services und Angebote kontinuierlich zu verbessern

und Ihren Bedrfnissen anzupassen.

Gifhorn, jim Mai 2024
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Andreas Otto
Vorstandsvorsitzender

Ein herzlicher Dank gebiihrt auch unseren Partnerinnen
und Partnern und Dienstleistenden. lhre Zuverldssigkeit,
Flexibilitat und das hohe Maf} an Professionalitat sind es-
senziell fiir die Realisierung unserer Projekte und Vorhaben.
Die Qualitat unserer Zusammenarbeit hat einen direkten
Einfluss auf den Erfolg unserer Genossenschaft und tragt
mafgeblich zur Zufriedenheit unserer Mitglieder bei.
Besonderen Dank mdchten wir dem Aufsichtsrat ausspre-
chen. Ihre Weitsicht, Ihr Engagement und lhre Unterstiit-
zung sind flir uns von unschatzbarer Bedeutung. Die kons-
truktive Zusammenarbeit und der offene Austausch haben
es uns ermoglicht, strategisch fundierte Entscheidungen zu
treffen und die Genossenschaft zukunftsorientiert weiterzu-
entwickeln.

AbschlieRend mochten wir allen danken, die uns in ver-
schiedenster Weise unterstiitzt haben - sei es durch ihr
ehrenamtliches Engagement, durch wertvolle Hinweise
oder durch die Teilnahme an unseren Veranstaltungen

und Projekten. lhre Beitrage und Ihr Engagement machen
unsere Gemeinschaft lebendig und stark.

Gemeinsam haben wir viel erreicht, und wir blicken mit
Zuversicht und Tatendrang auf das kommende Jahr.

Wir sind fest davon liberzeugt, dass wir auch zukiinftige
Herausforderungen gemeinsam meistern und weiterhin
nachhaltigen Erfolg fiir unsere Genossenschaft und ihre
Mitglieder schaffen werden. Auf eine weiterhin erfolgreiche

Zusammenarbeit!

Regne luwtsons

Regine Wolters
Vorstand



LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Fiir den Bericht liber das Geschéftsjahr 2023 finden die Bestimmungen des Deutschen Rechnungslegungsstandards (DRS20)

Anwendung.

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG, gegriin-
det 1949, engagiert sich seit 75 Jahren fiir die Bereitstel-
lung von qualitativ hochwertigem, bezahlbarem Wohn-
raum in Gifhorn. Als genossenschaftlich organisiertes
Unternehmen verfolgen wir das Ziel, unsere Mitglieder
durch eine sichere, sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung zu fordern. Die Gifhorner Wohnungsbau-Ge-
nossenschaft eG ist eine steuerbefreite Vermietungs-
genossenschaft nach & 5, Absatz 1, Nummer 10 des
Korperschaftssteuergesetzes. Die Vermietung des eigenen
Immobilienbestandes ist das strategische Geschaftsfeld

des Unternehmens.

Mit einem Bestand zum 31.12.2023 von 2.357 eigenen
Wohnungen, davon 185 6ffentlich gefordert, 21 Gewerbe-
rdumen, 596 Tiefgaragenstellpldtzen und Garagen sowie
694 vermietbaren Einstellplatzen, tragen wir zur Stabilisie-
rung und Entwicklung der Wohnqualitat in unserer Region
bei.

STRATEGISCHE ZIELE

Nachhaltigkeit und Innovation:

Unsere Investitionen in Heizungsoptimierung, Effizienz-
steigerung und -erneuerung sowie der Ausbau von
Photovoltaik reflektieren unser Engagement fiir den
Klimaschutz und die nachhaltige Entwicklung unserer
Wohnanlagen. Diese Maflnahmen sind Teil unserer Vision,
den CO2-AusstoR zu minimieren und aktiv zum Klima-

schutz beizutragen.

Soziale Verantwortung:

Wir verstarken unser Engagement in der Bestands- und
Quartierspflege, um die Nachfrage nach unseren Miet-
wohnungen zu steigern und das Wohnumfeld fiir unsere
Mitglieder weiter zu verbessern. Die Optimierung der
Betriebskosten und Mainahmen zur Aufwertung des Woh-
nungsbestandes sind zentral fiir die Attraktivitat unserer

Angebote.

Wachstum und Entwicklung:

Unsere Genossenschaft setzt auf ein kontinuierliches
Wachstum und die Erweiterung unseres Wohnungsange-
bots, um eine breite Palette an Wohnldsungen anzubieten
und die Lebensqualitat unserer Mitglieder zu erhohen. Die
finanzielle Stabilitat und die Ertragslage im Geschéftsjahr
2023 werden als gut bis sehr gut bewertet, was die Basis

fir zukiinftige Projekte und Investitionen bildet.

Beitrag zur Gemeinschaft:

Als integraler Bestandteil der Gemeinschaft setzen wir uns
fir die Forderung des sozialen Miteinanders und die nach-
haltige Entwicklung unseres Umfelds ein. Unsere MaRnah-
men im Bereich der sozialen Verantwortung und Nachhal-
tigkeit zielen darauf ab, langfristige und positive Effekte
flir unsere Mitglieder und die breitere Gemeinschaft zu
erzielen. Als fester Bestandteil der lokalen Gemeinschaft
tragt die GWG durch ihr Engagement und ihre Projekte

zur sozialen und 6kologischen Nachhaltigkeit bei. Wir
sehen es als unsere Verantwortung, nicht nur als Anbieter
von Wohnraum, sondern auch als aktiver Gestalter eines

lebenswerten Umfelds zu agieren.



Unsere Wohnungen werden ausschlief3lich an Mitglieder
unserer Genossenschaft vermietet. Das Geschaftsmodell
der GWG ist nicht auf méglichst hohe Mieten und kurzfris-
tigen Gewinn ausgelegt, sondern auf dauerhafte Nut-
zung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften
pflegen. Es basiert auf dem Prinzip der Selbsthilfe, Selbst-
verantwortung und Selbstverwaltung von Mitgliedern, die

gemeinsam Wohnraum schaffen und nutzen.

Am 31.12.2023 verfiigte die GWG liber 4.958 Mitglieder mit
einem Geschaftsguthaben in Hohe von € 16.044.210,18
(25.639 Geschéftsanteile). Alle Mitglieder der GWG sind

entweder mit Wohnraum versorgt, sind die Mitgliedschaft
aus Vorsorgegriinden spaterer Wohnraumversorgung
sowie aktueller Nachfrage eingegangen oder unterstiitzen
das Genossenschaftsmodell auf ideelle Weise. Mehr als die
Halfte unserer Mitglieder nehmen die Leistungen unserer
Genossenschaft hinsichtlich der Wohnraumversorgung in
Anspruch. Im Rahmen der uns zur Verfligung stehenden
gesetzlichen Moglichkeiten haben wir die Kaltmieten
angepasst. Die Forderung unserer Mitglieder durch die
Bereitstellung von Wohnraum sowie die Erhaltung und die
Verbesserung der genossenschaftlichen Vermogensgegen-

stéande entspricht unserer Geschaftspolitik.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Das Jahr 2023 stand im Zeichen anhaltender globaler Un-
sicherheiten, die sich aus einer Kombination von nachwir-
kenden Effekten der COVID-19-Pandemie, geopolitischen
Spannungen, insbesondere dem Krieg in der Ukraine,
sowie daraus resultierenden Energiekrisen und Inflations-

druck zusammensetzen.

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs
gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwick-
lung in Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich
gestiegene Bau- und Finanzierungskosten ddmpfen die
Investitionen im Wohnungsbau und fiihren zu einer hohen
Unsicherheit. Hinsichtlich der Entwicklung der Energie-
kosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel
und der Hamas erhebliche Unsicherheiten. Daher kénnen
die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Immobilienbranche nicht verlasslich

abgeschatzt werden.

Die Auswirkungen dieser Faktoren auf die Wohnungs-
wirtschaft sind vielschichtig und beeinflussen sowohl
die Nachfrage nach Wohnraum als auch die Bau- und

Betriebskosten:

1. Nachfrage nach Wohnraum: Die Nachfrage bleibt
aufgrund anhaltender Bevolkerungsbewegungen,
einschlieflich Migration und internen Umziigen, hoch.
Allerdings beeinflussen steigende Lebenshaltungs-
kosten und eine verschérfte Einkommenssituation die

Zahlungsfahigkeit vieler Haushalte.

2. Angebot an Wohnraum: Die Bauindustrie sieht sich mit
gestiegenen Rohstoffpreisen und einer Verknappung
von Materialien konfrontiert, was zu hoheren Baukos-

ten und damit zu Verzogerungen bei der Fertigstellung

neuer Wohnprojekte flihrt. Zusatzlich belasten erhéhte
Energiekosten und gestiegene Zinsen die Wirtschaftlich-

keit von Neubauprojekten.

. Preisentwicklung: Die Baukosten sind erheblich ge-

stiegen, was sich direkt auf die Mieten und Kaufpreise
auswirkt. Die Férderpolitik und regulatorische Auflagen
tragen zur Komplexitdt und zu den Kosten bei, wahrend
gleichzeitig die Realisierung von bezahlbarem Wohn-

raum eine Herausforderung darstellt.

. Wohnungspolitik: Staatliche Interventionen und

Fordermalnahmen zielen darauf ab, die Auswirkungen
der gestiegenen Kosten abzumildern, jedoch bleibt die
langfristige Wirksamkeit dieser MaRnahmen in einem
volatilen wirtschaftlichen Umfeld ungewiss. Die Inter-
essen und Strategien der Akteure auf dem Wohnungs-
markt, von privaten und 6ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen bis hin zu Investoren und Bautragern, werden
zunehmend von den Herausforderungen der Kosten-
inflation und den Erfordernissen der Nachhaltigkeit und

Energieeffizienz gepragt.

. Soziale und dkologische Kriterien: Die Integration

sozialer und okologischer Kriterien in die Entwicklung
von Wohnraum gewinnt an Bedeutung. Nachhaltige,
barrierefreie Wohnkonzepte und die Schaffung sozialer
Treffpunkte stehen im Fokus, um den sozialen Zusam-
menhalt zu stérken und den 6kologischen Anforderun-

gen gerecht zu werden.



Die GWG erhélt zum 6. Mal die Auszeichnung fiir familien- und lebensphasenbewusste Personalpolitik: Bundesfamilienministerin Lisa Paus (links) gratuliert GWG-

Vorstandin Regine Wolters (Mitte) bei der Zertifikatsverleihung in Berlin.

AUSBLICK

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir das Jahr

2023 waren und werden flir das Jahr 2024 herausfordernd.

Die Wohnungswirtschaft muss sich auf ein Umfeld ein-
stellen, das von hohen Kosten, regulatorischen Unsicher-

heiten und einem anhaltenden Bedarf an bezahlbarem

Wohnraum gepragt ist. Die Anpassung an diese Bedin-
gungen erfordert Flexibilitdt, innovative Ansétze und eine
enge Zusammenarbeit zwischen allen Beteiligten, um
langfristige Losungen fiir die Wohnraumversorgung zu

entwickeln.
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2023 schliet mit einem Jahres-
liberschuss in Hohe von € 796.244,86 ab. Davon sind
€200.000,00 in die Ergebnisriicklagen eingestellt worden.

Plan

2023

T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 13.691
sonstige betriebliche Ertrage 466
Instandhaltungsaufwendungen 3.100
Abschreibungen 2.191
Personalaufwand 1.947
sonstige betriebliche Aufwendungen 935
Zinsaufwendungen 872
Jahresuiberschuss 874

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Auf-
wendungen und Ertrége fiir das Geschaftsjahr vorsichtig
geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich Abweichungen
ergeben. Die negative Planabweichung im Jahrestber-
schuss ist hauptsachlich in hheren Ausgaben fiir die
Hausbewirtschaftung, hier Instandhaltungsaufwendun-
gen sowie der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
begriindet. Die Erhohung der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen ist auf Geldbeschaffungskosten fiir Mo-
dernisierungsdarlehen sowie erhéhte Beratungskosten
zurlickzufiihren. Die negative Abweichung im Bereich der
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung ergibt sich
aus den Umsatzerlésen aus Abrechnung der Umlagen fiir
das Jahr 2022. Positive Veranderungen bewirkten bei den

sonstigen betrieblichen Ertragen insbesondere Nachakti-

Die wesentlichen Erfolgsgrofien, die fiir die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende

Tabelle zusammen:

Ist Ist
2023 2022
T€ T€
13.653 13.822
576 183
3.236 2.902
2.204 2.172
1.949 1.883
999 861
880 823
796 1.022

vierungen im Bereich des Anlagevermogens sowie erhohte

Zinsertrage durch Festgeldanlagen.

Im Jahr 2023 stand die Gifhorner Wohnungsbau-Genos-
senschaft eG vor der Herausforderung, in einem global
unsicheren Wirtschaftsklima ihre Mission fortzusetzen: die
Bereitstellung von bezahlbarem, nachhaltigem und hoch-
wertigem Wohnraum fiir ihre Mitglieder. Die Pandemie,
geopolitische Spannungen und die Klimakrise pragten
weiterhin das Umfeld, in dem wir agierten. Trotz dieser
Herausforderungen hat die GWG bedeutende Fortschritte
in der Realisierung ihrer strategischen Ziele gemacht,
unterstitzt durch die Solidaritat ihrer Mitglieder, die
Hingabe ihrer Mitarbeitenden und die Partnerschaft mit

lokalen und regionalen Akteuren.



WIRTSCHAFTLICHE UND MARKTENTWICKLUNGEN

Die Wirtschaft im Jahr 2023 war gezeichnet von anhal-
tenden Lieferkettenproblemen, einer erhéhten Inflation
und steigenden Energiepreisen, was zu einem generellen
Anstieg der Betriebs- und Baukosten flihrte. Trotz dieser
Widrigkeiten gelang es der GWG, ihre finanzielle Stabilitat
durch eine umsichtige Finanzplanung und die Diversi-
fizierung ihrer Finanzierungsquellen zu wahren. Unser
Engagement flr Effizienz und Nachhaltigkeit erwies sich
als entscheidend fiir die Minimierung von Kosten und

die Sicherung der langfristigen Wirtschaftlichkeit unserer

Projekte.

Insbesondere die ganzjahrige Auswirkung von Mietein-
nahmen durch unterjahrig vereinzelt durchgefiihrte
Mietanpassungen im Bereich der gesetzlichen Rahmen-
bedingungen fiihrte zu einem Anstieg der Umsatzerlose
aus Mieten im Vergleich zum Vorjahr. Die durchschnitt-
liche Wohnungsmiete pro m? Wohnfliche betragt € 5,69
nach € 5,64 im Vorjahr. Die Leerstande erhohten sich

zum 31.12.2023 auf insgesamt 42 Wohnungen (Vorjahr:
33 Wohnungen). Dies entspricht einer Leerstandsquote
von 1,8 % (Vorjahr: 1,4 %). Griinde hierfiir sind umfang-
reiche Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen, die
liber den Jahreswechsel ausgefiihrt wurden. Die Fluktua-
tionsquote betrug 8,5 % (Vorjahr: 9,5 %).

STRATEGISCHE AUSRICHTUNG UND INVESTITIONEN
Unsere strategische Ausrichtung konzentrierte sich auf
die Planung und Erweiterung des Wohnungsangebots
durch Neu-, Ersatzneubau- und Sanierungsprojekte, die
den hochsten Standards in Bezug auf Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit entsprechen. Wir investierten bedeuten-
de Summen in die energetische Sanierung bestehender
Gebaude und in die Entwicklung neuer Wohnprojekte, die
sowohl 6kologischen als auch sozialen Kriterien gerecht
werden. Diese Projekte sind ein Fingerzeig auf unser
Engagement fiir den Klimaschutz und die Schaffung von

lebenswerten Umgebungen fiir unsere Mitglieder. Die

Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnitt-
lich rund 22,80 €/m? (Vorjahr: 19,80 €/m?). An aktivie-
rungspflichtigen Herstellungskosten wurden T€ 1.472,7

aufgewendet.

Die weiteren strategischen Hauptziele, die qualitative Auf-
wertung des Wohnungsbestandes voranzubringen, den
Wohnungsbestand zu erweitern, Instandhaltung und Mo-
dernisierung planmaRig fortzufiihren sowie die Ertrags-
lage weiterhin zu starken, wurden erreicht. Insgesamt
beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunter-
nehmens positiv, da wir den Wohnungsbestand qualitativ
weiter verbessert, Instandhaltung und Modernisierung
planmaRig fortgefiihrt und die Ertragslage bei unveran-

dertem Personalstand gestarkt haben.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden Fremdkapitalaufnahmen in
Hohe von T€ 3.000,0 getétigt. Hierdurch wurde der in den
Vorjahren vorgenommene 100%ige Eigenkapitaleinsatz
bei Modernisierungen nachtraglich gedeckt. Dies flihrte zu

einem leichten Anstieg der Zinsaufwendungen.

NACHHALTIGKEIT UND UMWELTSCHUTZ

Die GWG hat ihre Anstrengungen im Bereich Nachhaltig-
keit intensiviert, mit einem besonderen Fokus auf die
Reduzierung des CO2-Fuftabdrucks unserer Wohnanla-
gen. Durch die Installation von Photovoltaikanlagen, die
Modernisierung von Heizsystemen und die Umsetzung
von wassersparenden Malnahmen konnten wir signi-
fikante Verbesserungen in der Energieeffizienz und eine
Reduzierung der Nebenkosten fiir unsere Nutzerinnen
und Nutzer erzielen. Diese MaRnahmen stdrken nicht nur
unsere Resilienz gegeniiber steigenden Energiepreisen,

sondern tragen auch aktiv zum Klimaschutz bei.

SOZIALE VERANTWORTUNG UND GEMEINSCHAFT
Ein Kernanliegen der GWG ist die Férderung des sozialen
Zusammenhalts und die Unterstlitzung unserer Mitglie-

der. Im Jahr 2023 haben wir unser Angebot an sozialen
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Dienstleistungen erweitert, darunter Beratungsangebote,
gemeinschaftliche Aktivitdten und Projekte zur Verbes-
serung der Lebensqualitdt in unseren Quartieren. Durch
diese Initiativen starken wir den Gemeinschaftssinn und

fordern ein inklusives und unterstiitzendes Wohnumfeld.

Die Vertreterversammlung hat in einer Prasenzveranstal-
tung am 27.06.2023 den Jahresabschluss 2022 festgestellt
und der Gewinnverwendung, wie vom Vorstand vorge-
schlagen, zugestimmt. Dariiber hinaus hat die Vertreter-
versammlung alle nach Satzung erforderlichen Beschliis-

se gefasst.

BETEILIGUNGEN

Im Geschaftsjahr 2023 setzte die Gifhorner Wohnungsbau-
Genossenschaft eG ihre Strategie fort, durch Beteiligungen
an Tochterunternehmen und verbundenen Unternehmen
ihre Position im Wohnungs- und Immobilienmarkt zu
starken und zu diversifizieren. Ein wesentlicher Bestand-
teil dieser Strategie war die Jesse und Wrann Services
GmbH, Gifhorn. Die Jesse und Wrann Services GmbH,
eine 100%ige Tochtergesellschaft der GWG, konnte im Ge-
schéftsjahr 2023 wichtige Beitrage zur Stabilitdt und zum
strategischen Wachstum der GWG leisten. Ein zum Teil
durch eine robuste Nachfrage nach den von ihr angebote-
nen Dienstleistungen und Produkten gepragten Geschéfts-
verlauf, war das Geschaftsjahr 2023 durch die allgemeinen
wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen
geprdgt. Die Bilanzsumme am 31. Dezember 2023 belief
sich auf 978.656,19 Euro, was die solide finanzielle Basis
des Unternehmens unterstreicht. Das Eigenkapital der
Gesellschaft zum Jahresende betrug 723.260,29 Euro, was
eine starke Eigenkapitalquote und finanzielle Stabilitat
signalisierten. Der Jahresiiberschuss fiir 2023 belief sich
auf 1.889,28 Euro. Trotz der herausfordernden Rahmen-
bedingungen konnte das Unternehmen einen positiven
Abschluss erzielen. Die Jesse und Wrann Services GmbH

spielt eine wichtige Rolle in der strategischen Ausrichtung

der GWG, indem sie zusatzliche Dienstleistungen und
Produkte anbietet, die das Kerngeschéft der Wohnraum-
versorgung erganzen und bereichern. Die Beteiligung an
der Jesse und Wrann Services GmbH ermdglicht es der
GWG, ihr Angebot zu diversifizieren und neue Einkom-
mensquellen zu erschlieRen. Die GWG beabsichtigt, ihre
Beteiligungen auch im kommenden Geschéftsjahr 2024
weiter zu starken und auszubauen. Dabei liegt der Fokus
auf der Férderung von Innovationen, der Steigerung

der Effizienz und der weiteren Verbesserung der Dienst-
leistungsqualitat. Die GWG strebt an, ihren Mitgliedern
und der Gemeinschaft einen noch grofReren Mehrwert zu
bieten und gleichzeitig zur nachhaltigen Entwicklung des

Wohnungs- und Immobilienmarktes beizutragen.

AUSBLICK

Wéhrend wir uns den Herausforderungen des Jahres 2024
stellen, bleibt die GWG ihrem Ziel treu, hochwertigen,
nachhaltigen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Unsere langfristige Strategie konzentriert sich weiter-

hin auf die Expansion unseres Wohnungsangebots, die
Férderung von Nachhaltigkeit und Umweltschutz sowie
die Vertiefung unserer sozialen Verantwortung. Wir sind
zuversichtlich, dass unsere soliden Grundlagen, unser En-
gagement flir Innovation und unsere starke Gemeinschaft
es uns ermoglichen werden, auch in Zukunft erfolgreich

zu sein.

Der Geschaftsverlauf spiegelt die kontinuierlichen Be-
miihungen der GWG wider, in einem herausfordernden
Umfeld zu wachsen, sich anzupassen und einen positiven

Beitrag fiir ihre Mitglieder und die Gesellschaft zu leisten.



2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

ERTRAGSLAGE

Der im Geschéftsjahr 2023 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ENTWICKLUNG DER ERTRAGSLAGE

Umsatzerlose aus

- Hausbewirtschaftung

- aus Verkauf von Grundstticken

- anderen Lieferungen und Leistungen
Bestandsverdnderungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Gesamtleistung

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibungen (planmafig)

Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Sonstige (gewinnunabhéngige) Steuern (Grundsteuer und
Kraftfahrzeugsteuer)

Betriebsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteuern

Jahresiiberschuss

Der Jahresiiberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren
Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Im-

mobilienbestandes.

2023 2022 Verdnderung
T€ % TE€ % T€
13.652,8 91,7 13.821,5 100,7 -168,7
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

7,3 0,0 6,6 0,0 0,7
1.050,3 7,0 -246,5 -1,8 1.296,8
191,5 1,3 150,5 1,1 41,0
14.901,9  100,0 13.732,1  100,0 1.169,8
-8.180,6 -54,9 -6.682,7 -48,7 -1.497,9
-1.948,7 -13,1 -1.883,3 13,7 -65,4
-2.204,5 -14,8 -2.171,7 -15,8 -32,8
-979,1 -6,6 -824,9 -6,0 -154,2
-880,4 -5,9 -822,8 -6,0 -57,6
-305,0 -2,0 -307,7 -2,2 2,7
403,6 2,7 1.039,0 7,6 -635,4
45,0 0,3 0,4 0,0 44,6
364,6 2,4 -0,7 0,0 365,3
813,2 5,4 1.038,7 7,6 -225,5
-17,0 -0,1 -16,5 -0,1 -0,5
796,2 5,3 1.022,2 7,5 -226,0

Die Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung vermin-
derten sich aufgrund gestiegener Erldsschmalerungen

sowie verringerter abrechnungsfahiger Betriebs- und
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Beetpflege an der Christinenstift-Kreuzung durch die Jesse & Wrann Services GmbH

Heizkosten aus dem Jahr 2022. Durchgefiihrte Nut-
zungsgebilihrenanpassungen nach Modernisierung und
Wohnungswechsel im Bereich der gesetzlichen Rahmen-
bedingungen fiihrten zu einer Erhohung der Sollmieten.
Leerstand aufgrund unserer Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaRnahmen fiihrte jedoch zu einer deutlichen

Erhéhung der Erlosschmalerungen.

Die Bestandsveranderungen ergeben sich aus der Gegen-
tiberstellung der mit unseren Nutzungsberechtigten abzu-
rechnenden Betriebs- und Heizkosten der Geschéftsjahre
2022 und 2023. Die sonstigen betrieblichen Ertrage um-
fassen insbesondere Versicherungsleistungen, Personal-

kostenerstattungen sowie Auflosung von Riickstellungen.

Im Bereich der Aufwendungen fiir bezogenen Lieferungen

und Leistungen gibt es eine deutliche Steigerung bei den

mit unseren Nutzenden abzurechnenden Heizkosten.
Auch der Instandhaltungsaufwand ist im Vergleich zum
Vorjahr um rund T€ 300,0 gestiegen. Die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen erhdhten sich insbesondere
aufgrund Beratungsleistungen Dritter im Vergleich zum

Vorjahr ebenfalls.

Im Geschéftsjahr 2023 erfolgten Fremdkapitalaufnahmen,
die in den Vorjahren nicht vorgenommen wurden. Dies

flihrte zu einer Erhdhung der Zinsaufwendung.

Unsere Genossenschaft war und ist in der Lage, ihren Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit nachzukommen. Sowohl
fir das Berichtsjahr als auch fiir die folgenden fiinf Jahre
stellen wir, basierend auf den Ergebnissen und erkenn-
baren Verdanderungen, Wirtschafts- und Investitionspléne

auf. Die Ertragslage entspricht den vorherigen Planungen.



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet und stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 % davon Verénderungen
T€ kurzfristig TE
T€
718,1 17,7

443,0 349,5 372,1 0,4 337,9 71,0
8.588,4 8.494,9 5.471,1 6,3 5.436,9 3.117,4
_ 90.327,2  100,0 8.507,8  87.374,7  100,0 5.440,6 2.952,6

_ 160442 17, 3460 161223 185 5194 78,1
596,2 468,1 648,2 4707 52,0

5.790,6 5.790,6 4.163,5 4.8 4.163,5 1.627,1
51.275,9 6.768,1 48.578,3 55,6 5.016,7 2.697,6

LAGEBERICHT DES VORSTANDES



Das Anlagevermdgen betragt 90,5 % der Bilanzsumme. Es
ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt.

Die Eigenmittel nahmen absolut um T€ 247,5 zu. Der Bilanz-
gewinn in Hohe von T€ 596,2 zuziiglich der Ergebnisriickla-
gen und abziiglich der Dividende fiir das Vorjahr fiihrte hier-
zu. Die Eigenkapitalquote betrdgt 43,2 % (Vorjahr: 44,3 %).

FINANZMITTELBESTAND 31.12.2023
T€

Fliissige Mittel

zuziiglich

kurzfristig verfiigbare Vermogenswerte 5.076,0

abziiglich

kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 7.714,3

= LIQUIDITAT (Nettogeldvermogen)

Das lang- und mittelfristige Vermdgen war am 31.12.2023
in vollem Umfang fristenkongruent finanziert; formal
ergab sich eine Uberdeckung in Hohe von T€ 793,5. Als
kurzfristig fallige Finanzierungsmittel setzen wir in unserer
Betrachtung allerdings bereits die abflieRenden Teilbetra-
ge aus dem Eigenkapital in Hohe von T€ 986,3 an. Unter-
l&sst man diesen Ansatz ergibt sich eine Uberdeckung von
T€1.779,8.

Der Genossenschaft stehen in ausreichendem Umfang
vorhandene Beleihungsreserven im Sachanlagevermogen
sowie eingeraumte, aber nicht in Anspruch ggnommene

Kreditlinien zur Verfligung.

FINANZLAGE

Die Finanzlage unserer Gifhorner Wohnungsbau-Genos-
senschaft eG war auch im Berichtsjahr geordnet und ent-
wickelte sich planmaRig. Im Rahmen unseres Finanzma-
nagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegenliber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachzukommen. Die Zahlungsbereitschaft der

Genossenschaft war immer gegeben. Darliber hinaus gilt

Die Fremdfinanzierungsmittel erh6hten sich aufgrund der
Fremdkapitalaufnahmen, die die planmaRigen Tilgungen

Uberstiegen.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und

Kapitalstruktur solide.

31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€
3.431,8 1.461,3 1.970,5
BIGHSAS)
-2.638,3 6.131,4 -2.152,1 -486,2
793,5 -690,8 1.484,3

es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer
von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Divi-
dende von 3 % weitere Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichende Eigenmittel flir die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes und fiir neue Investitionen zur Verfligung

stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der
Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps und andere Finanzinstrumente werden nicht
in Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung

des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlie3lich um Annui-
tatendarlehen. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir
unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
1,97 % nach 1,89 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich

aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*.



Kapitalflussrechnung
fiir das Geschéftsjahr 2023

+/- Jahresergebnis
+ Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens
+/- Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen

-/+ Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens

- sonstige zahlungsunwirksame Ertrage

= Cashflow nach DVFA/SG

+ Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

o Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage

+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag

-/+ Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des immateriellen Anlagevermégens und des
Sachanlagevermogens

Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen und in das
Sachanlagevermdgen

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen
i Erhaltene Zinsen

= Cashflow aus Investitionstatigkeit

+/- Verdnderung des Geschaftsguthabens

+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

- Auszahlung aus der planmafigen Tilgung von Krediten

- Auszahlung aus der aufRerplanmaRigen Tilgung von Krediten
+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen

- Gezahlte Zinsen

- Gezahlte Dividenden

+/- Verénderung verpfandeter Festgeldguthaben u.a.

= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zusammensetzung Finanzmittelfonds
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Verpfandete Festgeldguthaben u.a.

jederzeit fallige Verbindlichkeiten

(*DVFA Deutsche Vereinigung flir Finanzanalyse und Asset Management e.V./SG Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)

2023
T€

796,2
2.204,5
0,8
-287,7
-86,2

2.627,6

-1.160,6

1.792,4
835,1
17,0
-20,0
4.091,5

538,6

-2.170,6
0,4

253
-1.607,1
-78,1
3.000,0
-2.085,0
0,0

0,0
-880,1
-470,7
0,0
-513,9

GJ2023
1.461,3
4.091,5
-1.607,1
-513,9
3.431,8

GJ 2023
3.431,8
0,0
0,0
3.431,8

2022
T€

1.022,2
2.171,7
-0,2
0,0

0,0

3.193,7

180,1

234,8
822,4
16,5
-12,3
4.4352

0,0

-1.907,0
0,0

0,0
-1.907,0
10,7
3.041,0
-2.001,0
-2.155,5
0,0
-822,5
-468,0
10,0
-2.385,3

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1.970,5 m

GJ 2022
1.318,4
44352
-1.907,0
-2.385,3
1.461,3

GJ 2022
1.461,3
-10,0
0,0
1.451,3
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow

aus laufender Geschéftstatigkeit ausreichte, die
planméaRigen Tilgungen und die vorgesehene
Dividendenausschiittung zu begleichen. Dariiber
hinaus standen Finanzmittel fiir Investitionszahlungen
zur Verfiigung. Der Finanzmittelfonds hat sich zum

Vorjahr um rund T€ 1.970,5 erhoht. Investitionen in das

Anlagevermdgen wurden in Hohe von T€ 2.170,6 getatigt.

Hierunter fallen insbesondere Modernisierungen in den
Bestand sowie MalRnahmen zur deutlichen Minderung
des Endenergieverbrauchs oder -bedarfs. Fiir diese
Investitionen wurden Fremdkapitalaufnahmen in Héhe
von T€ 1.700,0 getatigt.

Der Finanzmittelfonds setzt sich zusammen aus dem
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten.
Die Verpfandung von Festgeldguthaben zur
Insolvenzsicherung von Wertguthaben aus
Altersteilzeitvereinbarungen lief im Geschéftsjahr 2022

aus.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den
Umsatzerlosen wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftrégen die Zahlungsfahigkeit unserer
Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG auch

zukiinftig gesichert bleiben.

2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen
Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr
gesondert auf Seite 31 (Kennzahlen der GWG) dar.



3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

In der vielschichtigen Landschaft des Jahres 2024, die von
tiefgreifenden 6kologischen, 6konomischen und sozialen
Verdnderungen gepragt ist, steht die Gifhorner Wohnungs-
bau-Genossenschaft eG vor einem komplexen Geflecht

aus Herausforderungen und Chancen.

Die Herausforderung: Ein neues Paradigma des Wohnens
Die finanzielle Volatilitat, charakterisiert durch das Risiko
von Zinsanderungen, stellt eine der primaren Heraus-
forderungen dar. Diese potenzielle Zunahme der Finan-
zierungskosten bedroht die Wirtschaftlichkeit neuer
Projekte. Parallel dazu erzwingen steigende Baukosten
eine Revision der Planungs- und Umsetzungsstrategien fir
Wohnprojekte. Diese 6konomischen Unsicherheiten wer-
den durch die Einflihrung strengerer Klimaschutzgesetze
weiter kompliziert, die neue Standards fiir Energieeffizienz

und okologische Nachhaltigkeit setzen.

Chancen: Innovation, Nachhaltigkeit und soziales
Engagement

Trotz dieser Herausforderungen offenbaren sich bedeu-
tende Chancen. Die zunehmende Betonung der Nachhal-
tigkeit eroffnet Perspektiven fiir Investitionen in umwelt-
freundliche Technologien und Bauweisen, die nicht nur
okologische Vorteile bieten, sondern auch langfristige
Kosteneinsparungen versprechen. Die Fortschritte in der
Digitalisierung bieten Potenziale zur Effizienzsteigerung
und zur Verbesserung des Bewohnererlebnisses, wahrend
die demografischen Veranderungen und die wachsende
Vielfalt der Gesellschaft eine flexible und inklusive Gestal-

tung des Wohnungsangebots erfordern.

Strategien fiir eine nachhaltige und resiliente Zukunft
Um diesen Herausforderungen zu begegnen und die sich
bietenden Chancen zu nutzen, setzt die GWG auf eine
Diversifizierung ihrer Finanzierungsstrategien, einschlief3-

lich der Nutzung alternativer Finanzierungsquellen (z.B.

offentliche Forderung) und der Absicherung gegen Zins-
anderungsrisiken. Die Antwort auf steigende Baukosten
findet sich in der Exploration neuer Bauweisen und in
strategischen Partnerschaften mit Lieferanten und Dienst-

leistern, um Preisstabilitdt zu gewahrleisten.

Die Klimaschutzgesetzgebung wird nicht als Biirde,
sondern als Ansporn betrachtet, um innovative Losungen
im Bereich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuer-
barer Energien zu implementieren. Diese gesetzlichen
Anforderungen bieten eine Gelegenheit, die GWG als
Vorreiter in der Schaffung zukunftsfahiger und 6kologisch

nachhaltiger Wohnldsungen zu positionieren.

Weiterhin stellt die Klimaschutzgesetzgebung und die da-
mit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fiir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft eine
ganz erhebliche Herausforderung auch fiir unser Unter-
nehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitdt dar. Es wurde
bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Er-

mittlung der derzeitigen CO2-Emissionen begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unter-
nehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an
den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gege-
benheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen

Vorgaben, vorgesehen.

Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken begegnen
Nach wie vor erleben wir eine Zeit sich drastisch veran-
dernder Energiepreise. Sollte sich dieser Trend weiterhin
verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Nutzender, insbesondere Einzel-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen
Wohnungen, libersteigen. Hieraus kdnnen Erlésausfille
resultieren. Zahlreiche MaRnahmen der Bundesregierung

versuchen, den Betriebskostenanstieg zu ddmpfen. Die
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Gesamtbelastung fiir Nutzende mit sehr niedrigen Ein-
kommen wird jedoch trotz EinsparmafRnahmen voraus-

sichtlich weiter anwachsen.

Soziales Engagement und Gemeinschaft als zentrale
Saulen

Das Engagement fiir die Gemeinschaft und die Férderung
des sozialen Zusammenhalts sind fundamentale Aspekte
der genossenschaftlichen Philosophie. Die Unterstiitzung
von kulturellen und sozialen Initiativen, die Schaffung
von Gemeinschaftsrdumen und die aktive Teilnahme am
Diskurs tber Klimapolitik und soziale Gerechtigkeit sind
Ausdruck unseres Engagements fiir das Wohl der Gemein-
schaft.

Zusammenfiihrung: Der Weg vorwarts

Die GWG betrachtet das Jahr 2024 und die darauffolgen-
den Jahre nicht nur als eine Zeit der Herausforderungen,
sondern auch als eine Ara der Méglichkeiten. Durch die
proaktive Anpassung an die finanziellen, baulichen und
gesetzlichen Rahmenbedingungen, die Nutzung techno-
logischer Innovationen fiir eine effizientere und benutzer-
freundlichere Gestaltung des Wohnens, und durch das
unermdidliche Streben nach Nachhaltigkeit und sozialem
Engagement wollen wir eine lebenswerte, inklusive und
nachhaltige Zukunft fiir alle gestalten. In diesem Geist
setzt die GWG ihre Reise fort, geleitet von dem tiefen Glau-
ben an die Kraft der Gemeinschaft und der Uberzeugung,
dass durch gemeinsames Handeln eine bessere Zukunft

moglich ist.

Wo Licht ist, ist auch Schatten

Erhebliche Risiken ergeben sich aus den aktuellen Ver-
zégerungen bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen, verbunden mit
den im letzten Geschaftsjahr bereits realisierten erheb-
lichen Kostensteigerungen und dem Verlust der Planungs-

sicherheit aufgrund von politischen Entscheidungen.

Neubauprojekte und GroRmaflnahmen werden daher
weiterhin nur bei ausreichender Volumen- und Preissi-
cherheit initiiert. Die MaRnahmenplanung orientiert sich
an den finanziellen Méglichkeiten und den technischen

Notwendigkeiten.

Um weiterhin die Marktnachfrage richtig einschétzen zu
kdnnen und unsere operativen und strategischen Ent-
scheidungen auf eine solide Basis zu stellen, bedienen

wir uns der Smart-Data-Analyse QUIS. Sie hilft uns, die
Kaufkraft- und Bevélkerungsentwicklung an den Stand-
orten zu antizipieren und die (zukiinftige) Lagequalitat des
Wohnungsbestands besser einzuschatzen. Heute kdnnen
wir feststellen, dass trotz partieller Wohnungstiberschisse
auf einigen regionalen Wohnungsmérkten und bewusst
gesteuertem tempordren Leerstandes im Vorfeld von Um-
bau- und Modernisierungsmafinahmen, unsere Leerstand-
situation in unserem zur Vermietung stehenden Bestand
weiterhin stabil ist. Darliber hinaus verwenden wir zur
Markteinschatzung Portfolioanalysen und Studien von
GEWOS, EMPIRICA und PESTEL.

Wesentliche Preisdanderungsrisiken sehen wir mit Aus-
nahme der Baukosten fiir die ndchsten Jahre nicht, da auf
der Grundlage der Nutzungsvertrége die Mieten auch fiir
kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Dartber hinaus
bestehen im Immobilienbestand der Genossenschaft um-

fangreiche stille Reserven.

Der dauerhaft positive Cashflow der GWG und die freien
Kreditlinien lassen kein Liquiditatsrisiko erkennen. Die
GWG verfligt liber ein erstklassiges Bankenrating. Adres-
senausfallrisiken tragen wir insbesondere durch angemes-
sene Nutzerauswahlverfahren und ein striktes Mahnwesen

mit definierten Bearbeitungsprozessen Rechnung.

Zur Sicherung des hohen wohnungswirtschaftlichen Sach-

verstands sowie der Einsatzbereitschaft unserer Mitarbei-



Attraktivitatssteigerung durch Trompe-l‘ceil-Malerei am Wohngeb&ude Calberlaher Damm Ecke Alter Postweg

terinnen und Mitarbeiter investieren wir stetig in ihre Aus-
und Weiterbildung. Das Themenspektrum erstreckt sich von

Fiihrungs- tiber Kommunikations- bis hin zu Fachthemen.

Das Angebot im Gesundheitsmanagement versuchen wir
kontinuierlich wieder an das Vor-Pandemie-Niveau anzu-
gleichen. Im Mittelpunkt steht die Erhaltung der Gesund-
heit unserer Mitarbeitenden unter Berlicksichtigung der

Anforderungen im Arbeitsalltag.

Neben den vorgenannten Risiken beobachtet die GWG

auch die relevanten Risiken im Bereich der Cyber- und

Informationssicherheit. Die Lage der IT-Sicherheit hat sich
im Jahr 2023 weiter zugespitzt und wird nach Aussage des
Bundesamtes fiir Sicherheit in der Informationstechnik als
,50 hoch wie noch nie“ bewertet. Der Einsatz von Ransom-
ware bleibt wie in den Vorjahren dabei die Hauptbedro-
hung. Unserer Genossenschaft ist aufgrund einer hohen
Sensibilisierung noch kein Schaden entstanden und doch
treiben uns die dynamischen Entwicklungen in diesem
Umfeld stets voran, um die Informationssicherheit weiter
zu optimieren und die digitale Resilienz zu starken. Zur Ri-

sikoeinddmmung besteht eine Cyber-Schutzversicherung.
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4. PROGNOSEBERICHT

Flr einen Prognosebericht der GWG ist eine griindliche Be-
trachtung der lokalen und globalen Einfliisse unerlasslich.
Angesichts der Vielzahl von Faktoren, die den Wohnungs-
bau beeinflussen, darunter 6konomische Schwankungen,
politische Entscheidungen und gesellschaftliche Verénde-
rungen, hat die GWG eine umfassende Strategie entwi-
ckelt, um diesen Herausforderungen zu begegnen und die
sich bietenden Chancen zu nutzen. Dabei beobachten wir
den Einfluss der finanziellen und nichtfinanziellen Leis-
tungsindikatoren auf der Basis unserer Unternehmenspla-

nung und versuchen die Auswirkungen einzuordnen.

Aktuelle Herausforderungen im Uberblick

Wir sehen uns derzeit mit mehreren signifikanten Heraus-
forderungen konfrontiert. Dazu gehdren hohe Kosten fiir
Material und Finanzierung, eine unsichere Forderpolitik
und strengere Umweltauflagen. Neben den Kriegen und
weiteren Konfliktherden kdnnen sich Unwetterereignisse
bzw. Anderungen von klimatischen Bedingungen welt-
weit, Zinsentwicklung, Inflation, Personalmangel in der
GWG als auch bei den ausfiihrenden Unternehmen oder
Verzogerungen bei Materiallieferungen negativ auf den
Geschaéftsverlauf auswirken. Diese Faktoren werden durch
den aktuell andauernden Ukrainekrieg weiter verscharft,
der die globale Wirtschaft und Lieferketten beeinflusst,
was zu einer weiteren Verteuerung von Bauprojekten
flihrt. Darliber hinaus hat die liberbordende Biirokratie im
Antrags-, Berichts- und Dokumentationswesen erhebliche

Einfllsse auf Effizienz, Effektivitdt und Zeitablaufe.

Auswirkungen der lokalen Wohnungspolitik

Die Wohnungspolitik in Niedersachsen hat nicht zuletzt
auf diese Herausforderungen mit verschiedenen Forder-
programmen reagiert, um den Bau von Sozialwohnungen

zu unterstiitzen und den Anstieg der Mieten zu dampfen.

Die GWG nutzt diese Programme, um neue Wohnprojekte
zu realisieren, die speziell auf einkommensschwachere
Familien und Alleinerziehende ausgerichtet sind. Die auf
der Basis der aktuellen Bevolkerungsprognose der Ver-
waltung des Landkreises Gifhorn ermittelte zukiinftige
Neubaunachfrage betrdgt im gesamten Landkreis rund
1.000 Wohnungen. Der groRte Teil davon wird in der Stadt
Gifhorn im Teilraum Siid wirksam. Eine Differenzierung
nach Preissegmenten legt auf der Grundlage des o.g.
Gesamtvolumens rund 600 Mietwohnungen im Zeit-

raum 2019 bis 2030 zugrunde. Das untere Preissegment

- Wohnungen bis 5,60 €/m? und bis 7,00 €/m? - werden mit
einem Anteil von 25 bis 35 Prozent veranschlagt und das
gehobene Preissegment mit 25 bis 30 Prozent. Vor diesem
Hintergrund und unter Berlicksichtigung des gegenwar-
tig volatilen wirtschaftlichen Umfeldes, der zusétzlichen
Herausforderungen im Zusammenhang mit den bereits
bestehenden und den noch zu erwartenden Klimaschutz-
auflagen und den Kriegshandlungen in der Ukraine sind
Prognosen fiir das Geschéftsjahr 2024 mit erheblichen
Unsicherheiten verbunden. Die aktuelle Marktlage und die
zu erwartende Entwicklung lassen den Vorstand motiviert
skeptisch in die Zukunft schauen. Die Genossenschaft wird
auch zukiinftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die
Investitionen in den Bestand sowie die Neubautatigkeit
werden ausgewogen und nach Bedarf fortgefiihrt. An- und
Weiterverkdufe von Wohnungen werden hingegen kurz-

und mittelfristig nicht geplant.

Langfristige Auswirkungen auf die Wohnungspolitik

Die langfristigen Auswirkungen auf die Wohnungspolitik
konnten erheblich sein. Es wird erwartet, dass der Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum weiter steigt, was die GWG
dazu veranlasst, ihre Bauprogramme noch starker auf die
Erstellung von Sozialwohnungen und die Sanierung beste-

hender Quartiere zu fokussieren. Darliber hinaus ist eine



verstarkte staatliche Forderung fiir den Wohnungsbau und
die energetische Transformation, die Modernisierung und
den bezahlbaren Neubau von Wohnraum erforderlich, um
den sozialen Frieden zu wahren und eine addquate Versor-

gung aller Blirgerinnen und Buirger sicherzustellen.

Vertiefung der technologischen und nachhaltigen

Entwicklung

Energetische Sanierungen und erneuerbare Energien

Die GWG hat sich zum Ziel gesetzt, den Energieverbrauch
ihrer Immobilien zu senken und die CO2-Emissionen zu
reduzieren. Dies wird durch umfangreiche energetische
Sanierungen bestehender Gebdude und die verstarkte
Integration erneuerbarer Energien erreicht. Geothermie-
Projekte, die Installation von Warmepumpen und die Ver-
besserung der Warmedammung sowie Photovoltaik sind
nur einige Beispiele fiir MaRnahmen, die die GWG um-
setzt, um ihre Energieeffizienz zu verbessern und gleich-

zeitig die Betriebskosten fiir die Nutzenden zu senken.

Nachhaltigkeitsinitiativen

Angesichts der globalen Klimakrise hat die GWG ihre
Bemiihungen verdoppelt, um einen Beitrag zum Umwelt-
schutz zu leisten. Das umfasst die verstarkte Nutzung von
umweltfreundlichen Materialien und den Bau von ener-
gieeffizienten und CO2-neutralen Geb&duden. Zudem plant
die GWG, ihre Bestandsgebdude schrittweise zu sanieren,
um deren Energieeffizienz zu verbessern. Erstmals haben
wir 2023 einen Nachhaltigkeitsbericht vorgelegt

(www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de).

Smart Building-Technologien

Neben der Energieeffizienz setzt die GWG auch auf Smart
Building-Technologien, um den Komfort und die Sicher-
heit ihrer Wohnungen zu erhdhen. Intelligente Heizsyste-
me, die sich automatisch an das Nutzungsverhalten der

Bewohnenden anpassen, und Sicherheitssysteme, die im

weiteren Ausbau liber Apps bedienbar sind, bieten den
Nutzenden nicht nur mehr Komfort, sondern auch ein er-
hohtes Sicherheitsgefiihl.

Anpassung an demografische Veranderungen

Wohnformen der Zukunft

Die GWG erkennt die Bedeutung der Schaffung von
Wohnraum, der den unterschiedlichen Bediirfnissen der
Bewohnenden gerecht wird. Dazu gehort die Entwicklung
von flexiblen Wohnkonzepten, die sich an verschiedene
Lebensphasen anpassen lassen. Von barrierefreien Woh-
nungen fiir dltere Menschen bis hin zu innovativen Wohn-
formen fiir junge Erwachsene und Familien plant die GWG,
ihre Projekte so zu gestalten, dass sie den demografischen
Veranderungen und den Bediirfnissen der Gesellschaft

entsprechen.

Inklusion und Diversitat

Ein weiterer Schwerpunkt der GWG ist die Forderung von
Inklusion und Diversitét in ihren Wohnprojekten. Dies um-
fasst die Schaffung von Wohnraum, der fiir Menschen mit
unterschiedlichen kulturellen Hintergriinden und Lebens-
situationen geeignet ist. Durch die Integration von Ge-
meinschaftsraumen und die Durchfiihrung von Kultur- und
Bildungsprogrammen fordert die GWG den sozialen Zusam-

menhalt und die kulturelle Vielfalt in ihren Wohnanlagen.

Soziale Verantwortung und Gemeinschaftsengagement

Unterstiitzung von gefliichteten Menschen

In Anbetracht der globalen Krisen, insbesondere des Krie-
ges in der Ukraine, hat die GWG MaRnahmen ergriffen, um
gefliichteten Menschen Unterstiitzung zu bieten. Neben
der Bereitstellung von Wohnraum umfasst dies auch die
Integration und soziale Betreuung, um den Gefliichteten
zu helfen, sich in der neuen Umgebung zurechtzufinden

und ein neues Leben aufzubauen.
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Forderung von sozialen Projekten

Die GWG engagiert sich stark in der lokalen Gemeinschaft
durch die Unterstlitzung verschiedener sozialer Projekte.
Dazu gehoren Bildungsprogramme, sportliche Aktivitaten
und kulturelle Veranstaltungen, die dazu beitragen, den
sozialen Zusammenhalt zu starken und die Lebensqualitat

in den Quartieren zu verbessern.

Mitarbeiterentwicklung

Mit der Entwicklung eines Leitbildes fiir unsere GWG
verbinden wir einen strategischen Schritt, der mittel- und

langfristig das Fundament fiir eine erfolgreiche und nach-

Prognostizierte Entwicklung

Umsatzerldse aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

Ist

2023

T€

9.896

3.236

999

880

796

Fiir das Geschéftsjahr 2023 wurden bereits Investitionen

im Bereich der Heizungsoptimierung, -effizienzsteigerung
und -erneuerung von rund T€ 480,0 zur Reduzierung der
CO2-Emissionen getatigt. Fiir das Jahr 2024 sind weitere In-
vestitionen in Hohe von T€ 630,0 vorgesehen. Dartiber hin-
aus kann der Ausbau von Photovoltaik als aktiver Beitrag
zum Klimaschutz und die lokale erneuerbare Energieform
mit dem groften kurzfristig zu hebenden 6kologischen

Potenzial angesehen werden.

haltige Entwicklung unserer Genossenschaft starkt. Ein
Leitbild definiert die Grundwerte und die Mission unseres
Unternehmens.

Dabei stehen fiir uns folgende Impulse im Vordergrund:

1. Identitatsstiftung und Zusammenhalt
2. Strategische Ausrichtung

3. Mitgliederbindung und -gewinnung
4, Transparenz und Vertrauen

5. Motivation und Mitarbeiterbindung
6. Krisenmanagement

7. Nachhaltigkeit und soziale Verantwortung

Plan
2024

T€
10.354
3.100
916
986

589

Mit dem Vorantreiben der Bestands- und Quartierspflege
erwarten wir, dass sich die Nachfrage nach unseren Miet-
wohnungen weiter verstetigt bis erhoht. MaBnahmen zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und die Optimierung

der Betriebskosten lassen erwarten, dass die Attraktivitat

unseres Wohnungsbestandes weiter steigt.

Gemald der vorliegenden Planung besteht kein Kapital-
erhdhungsbedarf fiir die Jesse und Wrann Services GmbH,
sodass die direkte Beteiligung der GWG das Jahresergebnis

der Genossenschaft nicht negativ beeinflusst.



Fazit

Die GWG ist aktiver Gestalter einer nachhaltigen, inklusiven
und lebenswerten Zukunft. Durch die fortlaufende Anpas-
sung unserer Strategien und Projekte an die dynamischen
Herausforderungen und Chancen, die sich in der heutigen
schnelllebigen Welt bieten, ist die GWG gut positioniert, um

als fiihrender Anbieter von hochwertigem und bezahlbarem

Gifhorn, im Mai 2024

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG
Der Vorstand

a4

Andreas Otto

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Wohnraum in Gifhorn zu agieren. Mit einem starken Fokus
auf Nachhaltigkeit, Technologie und sozialem Engagement
ist die GWG bereit, die Herausforderungen der Zukunft an-
zunehmen und ihre Vision einer verbesserten Lebensquali-

tat fiir alle zu verwirklichen.

(Rﬁnp‘m (Uuﬂkm

Regine Wolters




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschaftsjahr 2023 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung ob-
liegenden Aufgaben ordnungsgemall wahrgenommen;
insbesondere hat er die Arbeit des Vorstandes kontinu-
ierlich Giberwacht und ihn bei der Leitung und strategi-
schen Weiterentwicklung des Unternehmens sowie bei

wesentlichen Entscheidungen beratend begleitet.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat war auch 2023 durch einen intensiven und ver-
trauensvollen Austausch gekennzeichnet. Der Vorstand
unterrichtete den Aufsichtsrat regelméaRig, zeitnah und
umfassend in schriftlicher und miindlicher Form tiber
die wesentlichen Belange der Genossenschaft. In den
insgesamt flinf gemeinsamen Sitzungen, die im Jahr
2023 stattgefunden haben, hat sich das Gremium inten-
siv mit allen fiir die Genossenschaft relevanten Fragen
der strategischen Ausrichtung der Genossenschaft, der
mittelfristigen Geschaftsentwicklung und des Risikoma-

nagements befasst.

TurnusgemaR schieden auf der letzten Vertreterver-
sammlung Frau Christiane Miiller und Herr J6rg Striiver
aus. In der konstituierenden Sitzung am 27.06.2023 sind

sie wiederum in den Aufsichtsrat gewahlt worden.

Die Prasenz der Aufsichtsratsmitglieder bei Sitzungen
und unternehmerischen Veranstaltungen spiegelte

jederzeit die Handlungsfahigkeit des Gremiums wider.

Gifhorn, den 7. Mai 2024

Derorsitze de des Aufsichtsrates
" o
Lr [ £

Uwe MeyEr

Die gesetzliche Priifung nach § 53 Genossenschafts-
gesetz unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31.12.2022 sowie des Lageberichtes erfolgte durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Nie-
dersachsen und Bremen e.V. Hannover. Der Priifungs-
verband hat dem Jahresabschluss 2021 am 20.10.2023
den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.
Die OrdnungsméRigkeit der Geschaftsfiihrung wurde
bestatigt. Der Jahresabschluss und Priifungsbericht
lagen dem Aufsichtsrat vor. Beanstandungen ergaben

sich seitens des Aufsichtsrates nicht.

Fiir das Geschaftsjahr 2023 bittet der Versammlungsleiter
die Vertreterversammlung, den Aufsichtsrat und den Vor-
stand zu entlasten. Darliber hinaus bittet er um Genehmi-

gung der Berichte. Er empfiehlt der Vertreterversammlung

dem Gewinnverteilungsvorschlag zuzustimmen.

Um die gesetzten Ziele der Genossenschaft zu errei-
chen, arbeiten der Vorstand und die Mitarbeitenden mit
groRem Engagement und hoher Motivation. Dafiir gel-
ten ihnen die Anerkennung und der Dank des Aufsichts-
rates. Im Besonderen ist der auflerordentliche Einsatz
der vielen ehrenamtlichen Helferinnen und Helfer zu
erwdhnen. Hierzu gehdren insbesondere die Mitglieder
der Vertreterversammlung. Durch ihren Einsatz leisten
sie einen wichtigen Beitrag fiir unsere Gemeinschaft.
Ihnen gebiihren ein besonderer Dank und Anerkennung

fur ihre Tatigkeit.



KENNZAHLEN DER GWG

Bestandszahlen

eigener Hausbesitz

Gebdude mit Wohnungen und Gewerbe
Wohnungseinheiten

Gewerbe (ohne eigengenutzte Einheiten)
Garagen/Tiefgaragenstellplatze (ohne eigengen. Einheiten)
Nutzflache Gewerbe

Wohnflache

Durchschnittliche WohnungsgroRe

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme

Sachanlagevermdgen
Sachanlagenintensitat

Investitionen in das Anlagevermogen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Fremdkapital (> 1 Jahr)
Umsatzerlose

Jahresergebnis (vor Ertragsteuern)
Jahresergebnis

Cashflow (nach DVFA/SG)
Kapitaldienst:

Zinsen

Tilgung (ohne Umschuldungen)

Kennzahlen zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

Cashflow Marge

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen Hausbewirtschaftung
Sollmieten (WE)

Sollmieten (Gewerbe)

Sollmieten (Garagen/ Tiefgaragenstellplatze)
nicht umlagefahige Betriebskosten
durchschnittliche Wohnungsmiete
durchschnittliche Gewerbemiete
durchschnittliche Garagen/TG-Stellplatzmiete
Leerstand (per 31.12.)

Leerstand (per31.12.)

Erlésschmalerungen

pro Monat pro m>-Wohnfléche

Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung
pro Monat pro m?-Wohnflache

Abschreibungen auf Sachanlagen
pro Monat pro m>-Wohnflache

Instandhaltungskosten ohne Versicherungsschaden
pro Monat pro m?-Wohnflache

Einheit

Hauser
WE
SME
Anzahl
m?2

m2

m2

T€
T€
%
TE
TE
%
T€
T€
T€
TE
TE

T€
T€

%
%
%

T€

T€

T€

T€
€/m2/Monat
€/m2/Monat
€/Garage/Monat
WE

%

T€

€/m2

T€
€/m?2

T€
€/m2

T€
€/m?2

2023

426
2.357
20

586
1.795
140.173
59,5

90.327
80.807
89,5
2.171
38.919
43,1
44.508
13.653
813
796
2.628

881
2.085

1,9
2,1
19,2

9.567
151
249

32
5,69
7,01

35,41

42

1,8
172
0,10

880
0,52

2.174
1,29

3.109
1,85

2022

426
2.358
20

586
1.795
140.105
59,4

87.375
81.050
92,8
1.907
38.672
443
43.561
13.822
1.038
1.022
3.194

823
2.116

2,1
2,7
23,1

9.474
151
286

25
5,64
7,01

40,67

33

1,4
109
0,06

823
0,49

2.167
1,29

2.776
1,65

2021

426
2.358
20

586
1.795
140.008
59,4

87.677
81.532
93,0
1.746
38.107
435
44.686
13.595
1.431
1.427
3.552

897
2.081

2,7
3,8
26,1

9.357
151
281

21
5,57
7,01

39,96

12
0,51

67
0,04

896
0,53

2.115
1,26

2.584
1,54
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BILANZ ZUM 31.12.2023

Aktiva

w

Rl O B

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr
€

76.576.857,75
2.871.917,38

301.938,83
108.015,00
616.954,93
122.990,38
208.078,46

717.316,77
800,00

4.683.261,74
30.317,99

158.424,31
13.845,34
270.719,39

172.054,00

80.806.752,73

718.116,77
81.696.923,50

4.713.579,73

442.989,04

3.431.810,99
8.588.379,76

41.889,09
90.327.192,35

Vorjahr
€

127.626,00

77.132.731,33
2.978.245,38

552.797,66
121.723,00
0,00
264.236,73
0,00

717.316,77
400,00
81.895.076,87

3.632.951,77
4.729,24

95.329,04
0,00
276.763,10

1.461.337,92
5.471.111,07

8.508,67
87.374.696,61



BILANZ ZUM 31.12.2023

Passiva

A. EIGENKAPITAL

1. Geschiaftsguthaben

1. der verbleibenden Mitglieder

2. der am Schluss des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Ge-
schéftsanteile € 18.117,99 (Vorjahr: € 17.170,74)

1. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresuiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 80.000,00 (Vorjahr: € 103.000,00)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 20.000,00 (Vorjahr: € 21.000,00)

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€177.539,92 (Vorjahr: € 309.278,47)
davon aus Jahresuiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt € 100.000,00 (Vorjahr:€ 250.000,00)

1. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern
€ 29.384,56 (Vorjahr € 62.262,05 ) davon im
Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 0,00 (Vorjahr: €0,00)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geschaftsjahr
€

15.698.245,64

338.154,81

7.809,73

3.256.000,00

14.170.000,00

4.852.774,05

796.244,86
-200.000,00

38.176.264,05
6.363.223,58
5.790.609,67
31.669,71

660.489,06

5.621,70

156.395,49

16.044.210,18

22.278.774,05

596.244,86
38.919.229,09

91.566,00

51.184.273,26

132.124,00

90.327.192,35

Vorjahr
€

15.602.902,27

419.558,46

99.820,00

3.176.000,00

14.150.000,00

4.575.234,13

1.022.248,47
-374.000,00
38.671.763,33

86.804,00

36.744.993,53
6.748.645,27
4.163.472,18
30.999,20

601.152,72

10.798,68

191.451,31

48.491.512,89

124.616,39

87.374.696,61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

10.

11.

12.

13.

14.

15,

16.

17.

Geschaftsjahr
€ €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 13.652.808,58
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.339,42 13.660.148,00
Erhéhung / Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen 1.050.309,97
Sonstige betriebliche Ertrage 576.331,66
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.180.638,10
Rohergebnis 7.106.151,53

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.554.842,00

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 84.156,64 393.842,47 1.948.684,47
(Vorjahr: € 82.201,79)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens

und Sachanlagen 2.204.460,15
Sonstige betriebliche Aufwendungen 999.316,77
Ertrage aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermégens 40,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 44.906,04

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: € 435,21 (Vorjahr: € 362,97) 880.411,53

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 17.022,47

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und

vom Ertrag 1.101.202,18
Sonstige Steuern 304.957,32
Jahresiiberschuss 796.244,86

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 200.000,00

Bilanzgewinn 596.244,86

Vorjahr
€

13.821.507,94
6.579,11

-246.495,94

182.859,56

6.682.687,23

7.081.763,44

1.502.723,96

380.618,32

2.171.638,10

860.895,87

60,00

338,73

822.780,04

16.459,11

1.327.046,77
304.798,30

1.022.248,47

374.000,00

648.248,47



ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG hat ihren
Sitz in Gifhorn und ist in das Genossenschaftsregister beim

Amtsgericht Hildesheim (Reg. Nr. 100016) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der Ab-
schluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrech-
nung und den Anhang (einschlieRlich Anlagespiegel, Riick-
lagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 5. Juli 2021 wurde beachtet.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar. Die
Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist ge-

geben.

B. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN /ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

BILANZ
Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegen-
stande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den

Anlagespiegel verwiesen.

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
UND SACHANLAGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaRig linear liber ihre voraussichtliche

Nutzungsdauer (i.d.R. drei Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdogens erfolgt zu den
historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmaRigen und aufRerplanma-
Rigen Abschreibungen. Zinsen fiir Fremdkapital werden

nichtin die aktivierten Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Gber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-

dauern zugrunde:

» Wohnbauten: 50 - 80 Jahre

« Geschéftsbauten (inkl. Garagen): 20 - 50 Jahre
» AuRenanlagen / Einstellplatze: 10 - 20 Jahre

» Photovoltaikanlagen: 20 Jahre

+ Ladesdulen: 8 Jahre

« Fahrzeuge: 6 Jahre

« Geschéftsausstattungen: 3 - 13 Jahre

Gemal Beschluss des Vorstandes vom 31. Januar 2007
wird ab dem Geschéftsjahr 2006 bei der Bewertung von

Neubauten wieder von einer Gesamtnutzungsdauer von
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80 Jahren ausgegangen. Gleiches gilt fiir die Neuein-
schatzung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
nach umfangreichen ModernisierungsmaRnahmen. Auch
hier wird von einer neuen Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren ausgegangen.

Geringwertige Anlagegiter (inkl. Trivial-Software) mit
Anschaffungskosten bis zu € 800,00 netto werden im
Zugangsjahr in voller Hohe aufwandswirksam als Abgang

beriicksichtigt.

FINANZANLAGEN

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauer-
haft ist.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an Unterneh-
men, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung einer
dauernden Verbindung dient. Sie halt eine Beteiligung in
Hohe von 100 % an der Jesse und Wrann Services GmbH
mit Sitz in Gifhorn. Das Stammkapital der Tochtergesell-
schaft betrdagt € 25.000,00. Das Eigenkapital der Tochter-
gesellschaft betrdagt zum 31.12.2023 € 723.260,29, der
Jahresiiberschuss 2023 € 1.889,28. Der Jahresabschluss
fiir das Geschaftsjahr 2023 wurde in der Gesellschafterver-
sammlung am 12. April 2024 festgestellt. Der Jahresiiber-

schuss wird auf neue Rechnung vorgetragen.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und
anderen Betriebskosten werden zu Anschaffungskosten
bewertet. Voraussichtlich nicht abzurechnende Leistun-
gen sind wertberichtigt. Vorrate werden zu durchschnittli-
chen Anschaffungskosten abziiglich Anschaffungskosten-
minderungen aktiviert. Der Posten ,Unfertige Leistungen®
betrifft € 4.683.261,74 (Vorjahr: € 3.632.951,77) noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

sind mit dem Nominalwert unter Berticksichtigung des
Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken
werden durch Abschreibungen auf Forderungen aus Ver-
mietung berlicksichtigt. Mit Ausnahme von Forderungen
aus Vermietung von € 93.467,64 (Vorjahr: € 34.233,86)
haben samtliche Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstande eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind
mit Ausnahme der abgegrenzten Zinsanspriiche von
€19.556,49 (Vorjahr: € 0,00) keine Betrage groRReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen

€ 13.845,34 (Vorjahr: € 0,00) betreffen die Jesse und Wrann
Services GmbH und resultieren aus der umsatzsteuer-
lichen Organschaft mit der Genossenschaft. Zum Bilanz-
stichtag besteht gegeniiber der Organgesellschaft eine
Verbindlichkeit von € 5.621,70. Eine Saldierung wurde

nicht vorgenommen.

Fliissige Mittel werden zum Nennwert bzw. Nominalbetrag

angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag,
soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem

Bilanzstichtag darstellen.

LATENTE STEUERN

Die Genossenschaft ist als Vermietungsgenossenschaft
partiell steuerpflichtig. Ein Ansatz von aktiven latenten
Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungs-

wahlrecht ausgelibt wird.

GESCHAFTSGUTHABEN
Das Geschaftsguthaben betragt € 16.044.210,18 (Vorjahr:
€16.122.280,73).



RUCKLAGEN

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt sich wie folgt:

Bestand Einstellung aus Einstellung aus Bestand am

am Ende Jahresiiberschuss des  Bilanzgewinn des Ende des

des Vorjahres Geschaftsjahres Vorjahres Geschaftsjahres

€ € € €
Gesetzliche Riicklage 3.176.000,00 80.000,00 0,00 3.256.000,00
Bauerneuerungsriicklage 14.150.000,00 20.000,00 0,00 14.170.000,00
Andere Ergebnisriicklagen
- Freie Riicklage 3.722.399,27 100.000,00 177.539,92 3.999.939,19
- Mietausfallriicklage 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38
- Instandhaltungsriicklage 750.576,48 0,00 0,00 750.576,48

21.901.234,13 200.000,00 177.539,92 22.278.774,05

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die Sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der An-
satz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages. Bei Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wer-

den kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.

Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
verdffentlicht wird, abgezinst. Dies gilt fiir Riickstellungen

fur Jubilden.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr

Riickstellungen fiir: € €
Jahresabschlusspriifung 21.000,00 25.340,00
Vertreterversammlung 17.500,00 17.000,00
Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen 16.900,00 16.400,00
Jubildumszusagen 15.366,00 15.064,00
Jahresabschlusserstellung 10.000,00 10.000,00
Steuerberatungsleistungen 6.000,00 3.000,00
CO2-Kosten (Belastung durch den Mieter) 4.800,00 0,00
91.566,00 86.804,00

rechnung der Verbindlichkeiten mit offenen Forderungen

VERBINDLICHKEITEN aus der umsatzsteuerlichen Organschaft in Hohe von

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetragen be- €13.845,34 wurde im Geschiftsjahr nicht vorgenommen.

wertet.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherhei- Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag,

ten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-

stichtag darstellen.
Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sind € 38.176.264,05 (Vorjahr: € 36.744.993,53), von

den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-

HAFTUNGSVERHALTNISSE
Am Abschlussstichtag bestehen folgende Haftungsverhalt-

nisse:

gebern € 6.363.223,58 (Vorjahr: € 6.748.645,27) durch o .
Geschéftsjahr Vorjahr

Grundpfandrechte gesichert. Verbindlichkeiten, die erst o .

Verbindlichkeiten €800,00 €400,00
nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen aus personlicher
mit € 3.927,48 (Vorjahr: € 3.984,19) aufgelaufene Darle- Haftung (aus Genossen-
henszinsen. schaftsanteilen)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men resultieren aus von der Tochtergesellschaft Jesse
und Wrann Services GmbH erbrachten Dienstleistungen
in Hohe von € 5.621,70 (Vorjahr: € 10.798,68). Eine Ver-



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde bzw. auierordentliche

Ertrage:

Ertrage aus

dem Abgang von Gegenstanden aus dem Anlagevermogen
Nachaktivierungen zum Anlagevermégen

der Auflésung von Riickstellungen

der Ausbuchung von Guthaben, Verbindlichkeiten

Vorjahr
€ €
287.741,17 0,00
86.229,97 0,00
1.788,66 16.685,93
203,64 8.286,08
375.963,44 24.972,01

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten folgende wesentliche (> € 1.000,00) periodenfremde bzw.

auBerordentliche Aufwendungen:

Abschreibungen auf Mietforderungen
Zuflihrung zu Wertberichtigungen zu Sonstigen Forderungen
Aufwendungen fritherer Jahre

Abbruchkosten Garagen

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten € 435,21
(Vorjahr: € 362,97) aus der Aufzinsung von Riickstellungen
fiir Jubilaen.

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Erstat-
tungen von Ertragsteuern fiir friiherere Veranlagungszeitrau-
me von € 5.049,27 (Vorjahr: € 8.397,89) enthalten.

Vorjahr
€ €
26.578,24 21.991,12
20.000,00 0,00
157,60 12.467,28
0,00 23.502,50
46.735,84 57.960,90

In den sonstigen Steuern sind Umsatzsteuererstattungen fiir
friihere Jahre von € 602,66 (Vorjahr: € 2.854,47) enthalten.
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Zukunftswerkstatt

Vor dem Hintergrund sich wandelnder Rahmenbedingungen wie der fortschreitenden Digitalisierung, sich wandelnder Kundenerwartungen, veranderter
gesetzlicher Rahmenbedingungen und allgemein der Beschleunigung von Verdnderungszyklen entstehen neue Anforderungen, fiir die die Gifhorner Wohnungs-
bau-Genossenschaft bestens geriistet sein méchte. Daflir haben wir das Immobilienberatungsunternehmen Analyse & Konzepte aus Hamburg beauftragt, uns in
diesem Prozess unterstiitzend zu begleiten.

Der Startschuss fiel am 14. Februar 2023 mit einer Kick-off-Veranstaltung, die den Rahmen fiir unser Vorhaben absteckte und bei dem wir mit allen Mitarbeiten-
den gemeinsam die Projektziele unserer Zusammenarbeit definierten.

Ebenfalls im Februar begannen wir mit einer umfassenden Nutzerbefragung. Diese wertvollen Einblicke bildeten einen wichtigen Baustein fiir die weiteren
Schritte. Parallel dazu wurden Interviews mit Mitarbeitenden durchgefiihrt, es wurden relevante Unterlagen gesichtet und aktuelle Markttrends analysiert.
Dieses griindliche Vorgehen ermdglichte es uns, gut vorbereitet in die Zukunftswerkstatt am 7. Juni zu gehen.

Diese Veranstaltung war ein Hohepunkt dieses Prozesses. Hier kamen alle Mitarbeitenden und der Vorstand zusammen, um {iber Herausforderungen, Visionen
und konkrete Umsetzungsschritte fiir die GWG zu diskutieren. In Workshops wurden insgesamt sechs zukunftsweisende Themen identifiziert, die unser Handeln

in den kommenden Jahren mafRgeblich pragen werden.



C. SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen,
die zur Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft von
Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertragen
und erteilten Auftragen fiir Modernisierungsvorhaben in
Hohe von rund Mio. € 1,5. Dieser Betrag ist durch vorhan-
dene Liquiditatsreserven, Kreditzusagen und bewilligte

Zuschisse gedeckt.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen zum 31. De-
zember 2023 Verpflichtungen aus Vertragen zur Versor-
gung mit Kabelsignalen, zur Gartenpflege/Sperrmiillabfuhr
und zur Winterreinigung. Die Verpflichtungen aus diesen
Vertragen werden aus den umlagefdhigen Betriebskosten
refinanziert. Die Vertrége zur Gartenpflege/Sperrmillabfuhr
und Winterreinigung wurden mit der Jesse und Wrann Ser-
vices GmbH, Gifhorn, geschlossen. Es handelt sich somit um

Verpflichtungen gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2023 Verpflichtungen
aus Datenverarbeitungs- und Leasingvertragen. Gegenstand
der Leasingvertrage sind hauptsachlich Fahrzeuge sowie

Bliroausstattung.

AUSSERBILANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte oder Malnahmen,
die furr die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind, be-

stehen nicht.

FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN PERSONEN

Geschafte mit nahestehenden Personen werden neben
Geschaften mit verbundenen Unternehmen lediglich mit
Genossenschaftsmitgliedern in Form von Miet-, Dienstleis-
tungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten Gblichen
Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern be-
stehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande

gekommenen wesentlichen Geschéfte.
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ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschéftsjahr 2023
neben den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern im Durch-
schnitt 16 kaufméannische und vier technische Angestellte,
zwei gewerbliche Arbeitnehmer und drei Aushilfskrafte
(stundenweise). Im Geschéftsjahr 2023 wurden zwei Auszu-
bildende beschaftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Anzahl
1. Januar 2023 4.921
Zugang 297
Abgang 260
31. Dezember 2023 4.958

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 25.639 Ge-
schéftsanteilen zu je € 620,00 an der Genossenschaft be-
teiligt. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich zum 31.12.2023 um € 95.343,37 erhoht (Vorjahr:
Verminderung € 87.378,55). Satzungsgema0 haften die Mit-
glieder nur mit ihren Geschéftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht nicht.

NACHTRAGSBERICHT
Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2023 sind keine Vorgénge

von besonderer Bedeutung eingetreten.

ZUSTANDIGER PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremene. V.,

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT
Die Mitglieder des Vorstandes sind:
Andreas Otto (Vorsitzender)

Regine Wolters

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Uwe Meyer Vorsitzender

(Assessor jur.)

Anna-Maria Blickwede stellvertretende Vorsitzende

(Apothekerin)

Babette Kutrib
(Beamtin)

Christiane Miiller
(Industriekauffrau)

Jorg Striver
(Finanzbeamter)

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegen Mit-

glieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.



ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach

einem Jahresiiberschuss von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 2 der Satzungi.V. m. § 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Riicklage von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 3 der Satzung in die

Bauerneuerungsriicklage von

einer Einstellung gem. § 40 Abs. 3 der Satzung in die
Freie Riicklage von

den verbleibenden Bilanzgewinn von

wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Nettodividende von 3,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am
01.01.2023 von € 15.565.082,27

und Einstellung in die Freie Riicklage

Gifhorn, 15. April 2024

Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft eG

Der Vorstand

o b

Andreas Otto

€
796.244,86

80.000,00

20.000,00

100.000,00

596.244,86

466.952,47

129.292,39.

(Rﬁoli'm, (Uu-@w’a

Regine Wolters
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Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Immaterielle Vermogensgegenstande
insgesamt

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermogen insgesamt

Verbindlichkeitenspiegel

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten insgesamt

Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Stand am Zugange Abgange Umbuchungen
01.01.2023 (+/-)
€ € € €
258.566,68 74.052,08 0,00 0,00
258.566,68 74.052,08 0,00 0,00
126.273.996,58 1.472.746,45 0,00 0,00
5.654.128,40 0,00 0,00 0,00
552.797,66 0,00 250.858,83 0,00
517.826,34 26.180,04 4.327,37 0,00
0,00 475.708,58 0,00 141.246,35
264.236,73 0,00 0,00 -141.246,35
0,00 208.078,46 0,00 0,00
133.262.985,71 2.182.713,53 255.186,20 0,00
717.316,77 0,00 0,00 0,00
400,00 400,00 0,00 0,00
T717.716,77 400,00 0,00 0,00
134.239.269,16 2.257.165,61 255.186,20 0,00
Gesamtbetrag
am31.12. bis zu 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
38.176.264,05 36.744.993,53 1.881.696,58 1.677.110,46
6.363.223,58 6.748.645,27 389.982,88 385.421,72
5.790.609,67 4.163.472,18 5.790.609,67 4.163.472,18
31.669,71 30.999,20 31.669,71 30.999,20
660.489,06 601.152,72 660.489,06 601.152,72
5.621,70 10.798,68 5.621,70 10.798,68
156.395,49 191.451,31 111.545,78 148.872,32
51.184.273,26 48.491.512,89 8.871.615,38 7.017.827,28



Abschreibungen /Tilgungen Buchwert
Stand am Stand am Geschaftsjahr Abgénge Stand am Stand am Stand am
31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € €
332.618,76 130.940,68 29.624,08 160.564,76 172.054,00 127.626,00
5.654.128,40 2.675.883,02 106.328,00 0,0 2.782.211,02 2.871.917,38 2.978.245,38
539.679,01 396.103,34 39.888,04 4.327,37 431.664,01 108.015,00 121.723,00
122.990,38 0,00 0,00 0,00 0,00 122.990,38 264.236,73
135.190.513,04 52.213.251,61 2.174.836,07 4.327,37 54.383.760,31 80.806.752,73 81.049.734,10

800, 00

800, 00

400,00

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

136.241.248,57 52.344.192,29 2.204.460,15 4.327,37  54.544.325,07 81.696.923,50 81.895.076,87
- davon mit einer Restlaufzeit -
1-5 Jahre liber 5 Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr davon gesichert Art der
€ Sicherung

1.632.941,

0,00
0,00

8.551.468,46

10

1.602.468,67
0,00
0,00

8.451.852,53

4.340.299,
0,0
0,00

33.761.189,42

60

4.760.754,88

33.021.833,08

6.363.223,58
0,
0,0

44.539.487,63

GPR

00
0

GPR = Grundpfandrecht



Bohrung fiir Erdwdrme am Herbert-Trautmann-Platz

ENTWICKLUNG DER BILANZSUMME

90.000.000

80.000.000

70.000.000

60.000.000

50.000.000

40.000.000

30.000.000

20.000.000

10.000.000
6.369.086,00

229.103,00

1979

1949 1969

90.327.192,35

87.676.602,99
87.781.940,33

88.714.402,61  87.374.696,61

54.609.294,69

49.503.392,91

31.283.022,00

22.822.119,00
18.300.589,00

1999 2019
1989 2009

2021 2023
2022

2020



UNSER MITGLIEDERBESTAND 1949 - 2023

30.000
25.347 25.514 25.630 25.504 25.639
25.000 = i i |
20.000
15.000
11.084
10.000
8.037
5330 4882 4894 4921 4.958
5000 3.744 3.928 4.845 - = - =
1.356
3.265
1287 2.282 2.703
Bl T T T T T T T T T T
1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009 2019 2020 2021 2022 2023
M Anteile M Mitglieder
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UBERSICHT UBER DIE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Geschafts-
jahr
1949
1959
1969
1979
1989

1999

Geschafts-
jahr
1999
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

2023

Bilanz-
summe
DM

448.086,63
12.546.850,49
35.792.841,26
44.636.185,95
61.184.274,05

96.820.221,11

Bilanz-
summe
€

49.503.392,91
54.609.294,69
57.768.095,34
61.011.008,49
64.587.725,16
67.826.427,54
70.090.117,26
70.120.031,94
77.181.187,08
85.538.447,76
87.958.320,56
87.781.940,33
88.714.402,68
87.676.602,99
87.374.696,61

90.327.192,35

Geschafts-
guthaben
DM

16.500,00
449.504,92
1.736.644,20
3.723.446,95
5.129.968,15

10.039.474,79

Geschafts-
guthaben
€

5.133.100,17

6.130.746,25

7.135.557,71

7.894.744,49
10.579.415,43
13.406.546,93
14.556.776,71
14.723.670,70
14.863.577,07
15.224.115,24
15.557.811,88
15.799.538,45
15.966.140,65
16.111.623,98
16.122.220,73

16.044.210,18

Mitglieder-
zahl

55

1.287

2.282

2.703

3.695

3.928
Mitglieder-
zahl
3.928
3.265
3.336
3.375
3.447
3.628
3.772
3.978
4.196
4.443
4,681
4.845
4.882
4.894
4.921

4.958

Geschafts-
anteile

1.356
2.493
3.744
5.330

8.037

Geschafts-
anteile

8.037

9.536
11.084
12.351
16.604
21.289
23.087
23.407
23.861
24.484
24.962
25.347
25.514
25.630
25.504

25.639

Wohnungs-
bestand

904
1.696
1.837
1.925

2.199

Wohnungs-
bestand

2.199
2.213
2214
2.230
2.240
2.244
2.248
2.247
2.246
2.310
2.344
2.344
2.358
2.358
2.358

2.357

Gewerbe-
raume

15
16
14

12

Gewerbe-
raume

12
12
12
14
12
12
12
12
12
12
12
20
20
20
20

20

Garagen

35
215
362
423

499

Garagen

499
499
499
506
518
521
529
529
529
589
597
596
596
596
596

596



e

- d

' .-.—u"ﬂ. T AR T .
il 1 =l

Energetische Modernisierung am Herbert-Trautmann-Platz



WIR SIND DABEI

*
o LOKALE
® BUNDNISSE
'y FUR FAMILIE
.... °*

Lokale Biindnisse fiir Familie
www.lokale-buendnisse-fuer-familie.de

DESWOS

DESWOS

www.deswos.de

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Initiative Wohnen.2050
www.iw2050.de

FAI - Verein zur Forderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft

www.fai-online.de

a— OIE WOHNUNGSBAL
GENOSSENSCHAFTEN
1 r |
Zestifikat set 2007
audit berufundfamilio
DEUTSCHLAND

berufundfamilie
www.berufundfamilie.de

Marketinginitiative der Wohnungs-
baugenossenschaften
www.wohnungsbaugenossenschaften.de

*

2

Die Wohnungswirtschaft

Ceutschland

Die Wehnungswirtschaft
iedarsachson Bremen

P

vdw

vdw - Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen
www.vdw-online.de

LUNEBURG
WOLFSBURE

IHK Liineburg Wolfsburg
www.ihk.de/ihklw/

GdW - Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
www.gdw.de

2NN\

AGV

Arbeltgeberverbond der Deulschen
Immobilienwirtschofl .V,

AGV - Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft

www.agv-online.de

VEA - Bundesverband der
Energie-Abnehmer

www.vea.de
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