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JEDE KRISE

BIRGT CHANCEN

Wenn die Angst zu grof3 wird,
nimmt sie uns die Kraft fur
alles Kommende.

Aus Krisen lernen - das sagt sich leicht, wenn man nicht
unmittelbar davon betroffen ist. Doch wen es trifft,
der verliert allen Boden unter den Fiiken und fallt in ein
tiefes Loch. Ulla Frohlich kennt dieses Gefiihl nur zu
gut, denn sie hat viele Schicksalsschldge in ihrem Leben
erfahren miissen: Ihre groRe Liebe erliegt dem Sekun-
dentod, ihr zweiter Mann stirbt nach vier Ehejahrenin
ihren Armen, das einzige Enkelkind verliert sie an Leu-
kdmie, und seit 2013 weil sie, dass sie an unheilbarem
Krebs erkrankt ist. Und doch schaut sie nach vorn - und
will die ihr verbleibende Zeit in Zuversicht genieRen.

Wir denken oft an unser langjahriges Genossenschafts-
mitglied und ihren Lebensmut, der stellvertretend
steht fiir die Herausforderungen, denen wir uns alle

in diesen Monaten stellen miissen. Aus Krisen ler-

nen - das geht wirklich. Und die Geschichte belegt

Ulla Fréhlich (84), Mitglied
der GEWOBA Nord seit 1990

es vielfach. So profitierte Europas Bevdlkerung nach
dem Ende der Pest im 14. Jahrhundert von zahleichen
Innovationen auf dem Gebiet des Seehandels und der
Landwirtschaft, die sinkende Lebensmittelpreise und
somit eine gesiindere Erndhrungslage zur Folge hatten.

Auch die Erkenntnisse aus der Corona-Pandemie eroff-
nen Chancen auf eine sozialere, menschenwiirdigere
und umweltfreundlichere Zukunft. Was gestern noch
utopisch schien, ist heute greifbar. Denn Not macht
erfinderisch und bereitet den Nahrboden fiir innovative
Entwicklungen in allen Bereichen unseres Lebens.

Der vorliegende Geschaftsbericht widmet sich auf meh-
reren Seiten diesen Chancen: mit Infos, Fakten, Zahlen
-und der Hoffnung, dass wir aus diesen Verdnderungen
nachhaltig lernen.

UND HIER GEHT ES WEITER

S.10-11 Verdnderung | Arbeitswelt
Hier hat‘s Klick gemacht!
S.18-19 Verdanderung | Handel/Verkehr

Stand. Land. Fluss.

S.30-31

S.46 - 47

Verdnderung | Urlaub/Freizeit

Ich bleib dann mal hier!
Verdanderung | Erndhrung/Umwelt
Iss doch naheliegend.
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KENNZAHLEN DER
GENOSSENSCHAFT
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VERTRETER

VERTRETERVERSAMMLUNG

105 VERTRETER """

wahlen

15.216 MITGLIEDER
PER 31.12.2020

bestellt
VORSTAND *|

MITARBEITER AUFSICHTSRAT

beschéaftigt

Stand 31.12.2020
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VERTRETER

WAHLBEZIRK 2

WAHLBEZIRK 8

WAHLBEZIRK 14

Clausen, Margrit, Husum
Hamkens, Nico, Husum
Deckmann, Klaus-H., Husum
Gehringer, Susanne, Husum
Feddersen, Holger, Husum
Falkenberg, Hans-Jirgen, Husum

WAHLBEZIRK 3

Jensen, Cornelia, Husum
Katschke, Bjorn, Husum
Kolwitz, Ute-Sabine, Husum
Képpen, Heiko, Husum
Langholz, Ridiger, Husum
Pauls, Thorsten, Husum

WAHLBEZIRK 4

Carlitz, Willi, Langerwehe
Carstensen, Olaf, Schwesing
Glak, Manuel, Husum
Kahrmann, Tim, Husum

WAHLBEZIRK 5

Christiansen, Martina, Nieblum auf Fohr

Endrikat, Susanne, Wyk auf Féhr
Wennholz, Maja, Oevenum auf Fohr
Wolf, Monika, Wyk auf Fohr

WAHLBEZIRK 9

Bieda, Elin, ReuRenkoge

Daske, Thomas, Ockholm

Jessen, Heiko, Galmsbiill
Johannsen, Rolf, Risum-Lindholm
Steiner, Katharina Anna, Ménkeberg

WAHLBEZIRK 10

Jappsen, Kurt-Heinz, Niebiill
Mikkelsen, Inke, Niebdill
Naumann, Ute, Niebiill
Schmidt, Daniela, Niebiill
Stadt Niebtll, Niebiill

Vogt Bau GmbH, Niebiill
Wichmann, Petra, Niebiill

WAHLBEZIRK 11

Andresen, Uwe, Sylt
Asmussen, Kirsten, Sylt
Eckert, Karen, Sylt

Eitner, Falk, Sylt /Kampen
Flessau, Holger, Sylt
Franck, Jorg, Sylt

WAHLBEZIRK 6

Hansen, Monika, Sylt

Kruse, Maret, Sylt

Lappoehn, Sven, Sylt/Kampen
Lorenzen, Susanne, Sylt
Meister, Klaus, Sylt
Modrzinski, Rainer, Sylt
Naujoks, Karin, Sylt

WAHLBEZIRK 7

Herrmann, Gerald, Norderstedt
Pophal, Rainer, Sylt / Wenningstedt
Schnabel, Bruno, Sylt

Schnettler, Joachim, Sylt / List
Walliser, Bernd, Sylt

Wieneke, Simone, Sylt

Wummel, Jochen, Sylt

Adler, Marco, Flensburg
Bohm, Catharina, Flensburg
Borjini, Athar, Flensburg
Hofmann, Renate, Flensburg
Kohn, Uwe, Flensburg
Kubon, Martin, Flensburg
Rippa, Anke, Flensburg

WAHLBEZIRK 12

Bahnsen, Ursula, Harrislee
Dohler, Barbel, Harrislee

Endler, Rico, Harrislee

Juister, Heike, Harrislee

von Deesten, Petra, Harrislee

von Deesten, Stephanie, Harrislee
Zielke, Glnter, Harrislee

WAHLBEZIRK 13

Brauer, Hartmut, Schleswig
Broderius, Erhard, Schleswig
Benz, Gerhard, Schleswig
Clausen, Vivian, Schleswig
Haack, Marina, Schleswig
Korban, Maren, Schleswig
Kuhn-Schepp, Ulrike, Schleswig

&R

Litzen, Jacob Litje, Schleswig
Mielewski, Bernd, Schleswig
Rostel, Frank-Dietmar, Schleswig
Schleiffer, Karin, Schleswig
Schleiffer, Lennart, Schleswig
Schltiter, Michael, Schleswig
Wix, Edeltraut, Kropp

WAHLBEZIRK 15

Andresen, Christian, Kappeln
Benz, Stefan, Schuby
Binnen, Uwe, Kappeln
Grewe, Kerstin, Husby
Heine, Oliver, Husby

WAHLBEZIRK 16

Jacobsen, Elke, Lindewitt
Ketelsen, Christiane, Jagel

Kriger, Claudia, Busdorf

Pfaff, Anna, Geltorf

Pfaff, Till, Geltorf

Seemann, Jens-Peter, Niibel/Berend
Teutsch, Wolfram, Hiisby

Weich, Bruno, Kappeln

WAHLBEZIRK 17

Altmann, Dieter, Monkeberg
Herrmann, Sonke, Schwentinental
Maschmann, Margrit, Kiel

Oetken, Nicole, Ménkeberg

Pimat, Manfred, Kronshagen
Schmeling, Gunnar, Kiel

WAHLBEZIRK 18

Wichmann, Maren, Hamburg
Ketelsen, Nick, Hamburg
Arnold, Sabine, Hamburg
Mathia, Jirgen, Hamburg
Beneke, Fabian, Hamburg
Zogs, Peter, Kiel

Stand 31.12.2020
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AUFSICHTSRAT

Marita Borjini
Kay Abeling
Horst Dieter Adler

Frank Jacobsen
Manfred Kruse
Heike Susanne Lambrecht

Nanette Kraft
Jan Wiese

Dipl.-Kauffrau, Flensburg, stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende
Geschaftsfuhrer, Westerland, Aufsichtsratsvorsitzender
Verleger und Werbekaufmann, Flensburg, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Verwaltungsfachwirt, Schleswig, Schriftfihrer

Lehrer, Husum, Prifungsausschussvorsitzender
Architektin, Schaalby, stellvertretende Schriftfiihrerin

Verwaltungsangestellte, Sylt
Diplom-Verwaltungswirt (FH), Schleswig

Stand 31.12.2020

Organe der
Genossenschaft

VORSTAND

Dipl.-Ing. Dietmar Jonscher

Architekt, hauptamtliches
Vorstandsmitglied seit 01.10.2000

Dipl.-Kfm. Steffan Liebscher

hauptamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.07.2001

Stand 31.12.2020



Veranderung | Arbeitswelt

RIER RAT'S
KLICK
GEMACHT!

Auf keinen Bereich hat die Pandemie so unmittelbar
Einfluss genommen wie auf unsere Arbeitswelt -
die verstarkte Nutzung von Homeoffice ist dabei
nur ein Aspekt.

Innerhalb der Unternehmen eréffnen sich

dank fortschrittlicher Technik neue Perspektiven.
Uberall wird Arbeit neu gedacht. Und manche
Berufe erfahren plotzlich sehr viel mehr
Anerkennung.

Die GEWOBA Nord hat fiir ihre Mitarbeiter*innen das
Homeoffice betrieblich vereinbart und gewahrleistet den
technisch notwendigen Support sowie die Datensicherheit.

der Buroangeste
gern auch Hog

-
_

-

-

— auch kurzfristig einsetzbar

— mehr Effizienz bei der Projektarbeit
— Wegfall von Dienstreisen

— Einsparung von Raumkapazitdten

— Inder Folge: geringere CO2-Belastung

Facebook ermoglicht
allen Mitarbeitenden,
die nicht in der Zentrale
benotigt werden, auch
nach Ende der Pandemie
das Homeoffice.

N

-I\ Mehr Spielraum fiir
w flexible Arbeitszeitmodelle
\J‘— und familidre Bediirfnisse.

Homeoffice fordert
Familienplanung mit
vier Pfoten.

% > 12%
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BERICHT DES

Die Weltwirtschaft hat bereits Ende
2019 und weiter in 2020 spiirbar an
Dynamik eingebiiBt. Verschirfend
kommt die Corona-Krise ab Mitte
Maérz 2020 in Europa hinzu, die durch
Lockdown und damit der SchlieBung
von Wirtschaftsbetrieben erhebliche
Verwerfungen und Abschwiinge mit-
bringt. Die konjunkturellen Entwick-

lungen und die Kapitalmarkte wa-
ren massiv beeinflusst durch diesen
Virus und den damit verbundenen
Auswirkungen. AuRere Einfliisse wie
der Klimawandel und die Diskussion
der CO2 - Einsparungen bzw. deren
Bepreisung und auch die Diskussion
um den Brexit haben diese Auswir-
kungen nur noch weiter verscharft.

VORSTANDES

Allerdings muss beriicksichtigt wer-
den, dass diese Themen, wie auch
die handelspolitischen Konflikte
aus geo- und machtpolitische Uber-
legungen einzelner Staaten heraus,
dabei fast vollstdndig ausgeblendet
werden. Sie sind aber nicht minder
aktuell.

Hatten wir die Corona- Krise nicht, ware in Deutschland neben dem Thema
des Klimawandels sicherlich der Wohnungsmarkt weiterhin das Top Thema.
Ob wachsende Immobilienpreise, unbezahlbare Mieten sowie MaRnahmen
zuderen Dampfung, wie Mietendeckel, Privatisierung von Wohnungsbestan-
den, Mietpreisbremse etc. waren in aller Munde.

Doch die Pandemie verdrangt auch
diese Themen, ohne dass deren Aus-
wirkungen auf die Immobilienbran-
che zu einer Beruhigung oder zu ei-
ner Entspannung der Markte fihren
wirden. Alles wird Giberlagert und die
vormals aufgeheizten Diskussionen
haben sich bei einem immer weiter
steigenden Preisniveau im Segment
Wohnen fast vollstandig aus dem
Bewusstsein der Menschen geschli-
chen.

Schleswig- Holstein, und damit un-
ser Markt, an dem wir die allermei-
sten Bestdnde an Immobilien haben,
hat sich bisher in der Pandemie gut
behauptet. Das Wachstum beim pri-
vatenKonsumblieb positivund damit

relativ stabil. Natdrlich auch bedingt
durch die Stitzungsprogramme der
Bundes- und Landesregierungen,
die in Verbindung mit antizyklischer
Ausgabenpolitik der offentlichen
Hand viel auffangen konnten. Neben
relativ geringen Corona-Fallzahlen
sind aber die regionalen Wohnungs-
markte weiterhin hinsichtlich der
Mieten erheblich differenziert. Wir
als Unternehmen versuchen durch
den Verzicht auf Mieterh6hungen in
2020 im Bestand unseren Teil zur Be-
waltigung der Krise beizutragen und
unseren Mitgliedern ein gutes und
sicheres Wohnen auch in schwierigen
Zeiten zu ermoglichen.

Wir wollen damit auch den Ungleich-
gewichten der Lebensbedingungen
und die Schwierigkeit, einen aus-
kommlichen Verdienst zu erhalten,
entgegenwirken, soweit es uns mog-
lich ist. Trotzdem ist es nicht von
der Hand zu weisen, dass zwischen
den einzelnen Wirtschaftsteilneh-
mern sehr, sehr groRe Unterschiede
gibt. Das bedeutet, dass die Schere
zwischen Arm und Reich immer gro-
Rer wird und der Mittelstand immer
mehr verschwindet. Damit geht aber
auch ein Garant der konjunkturellen
Weiterentwicklung verloren, welcher
Innovationskraft und am Ende auch
einen positiven gesellschaftlichen
Ausgleich in Deutschland bedeutet
hat. Diese Spannungen innerhalb der

Bericht des
t Vorstandes
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Gesellschaft werden mehr und mehr
vor allem von der jungen Generation
empfunden und manifestieren sich.

Damit bestimmen weiterhin neben
der Pandemie die Themen der Vorjah-
re das Lebensgefiihl der Menschen.
Digitalisierung ist ebenso ein immer
wieder erwdhntes Schlagwort wie
die Neuausrichtung der Gesellschaft
auf den Klimawandel und eine ver-
dnderte Work- Life- Balance. Diese
Punkte werden nach Abklingen der
Corona- Krise erheblich an Bedeu-
tung gewinnen, denn bei allen nega-
tiven Auswirkungen haben sich auch
positive Entwicklungen wie zum Bei-
spiel mobiles Arbeiten, flexible Ar-
beitszeiten und die Digitalisierung
von Prozessen ergeben.

Die Zukunft ist dabei noch schwerer
einzuschatzen als in den Jahren zu-
vor. Einflussfaktoren, wie die Ausset-
zung der Insolvenzanmeldungen und
Entwicklungen der Corona-Fallzahlen
sind nicht abschlieRend zu bewerten.
Aber auch bei eingetriibten Konjunk-
turaussichten sehen wir auf unseren
Immobilienmarkten kaum eine Ver-
dnderungen oder negative Auswir-
kungen. Unsere Mieten liegen nicht
auf dem hochsten Marktniveau und
dadurch sind unsere Wohnungen gut
zu vermieten. Natdrlich auch durch
den Zuzug von potenziellen Arbeits-
kraften, die gerade in Deutschland
und in der Krise einen eher wachsen-
den statt schrumpfenden Arbeits-
markt erwarten.

Die Wohnungswirtschaft, die kei-
ne Raketentechnik sondern Hauser
baut, mit einer Halbwertszeit von rd.
50 Jahren muss und wird sich auch
diesen Verdanderungen anpassen und
dem verdnderten Arbeitsmarkt, ver-
bunden mit einer geringeren Anzahl
an Arbeitskraften, Rechnung tragen.
Die GEWOBA Nord ist nach wie vor
gefordert sich diesen Rahmenbedin-
gungen zu stellen und sich diesen
Veranderungen frithzeitig anzupas-
sen. Haben wir bereits 2012 mit ei-
ner deutlichen Ausweitung unseres
Wohnungsbauprogrammes begon-
nen, so konnen wir fir die letzten
finfJahre auf rund 1.250 Neubauten,
die wirinnerhalb der Genossenschaft
erstellen konnten, zuriick blicken.
Damit haben wir dem damals zu
erkennenden Trend der Wohnungs-
knappheit schon frithzeitig fir unse-
re Mitglieder entgegengewirkt. Wei-
teren Themen wie Digitalisierung,
Mitarbeitermarkt und verdnderte
Work- Life- Balance haben wir uns
bereits mit einer Ausweitung des
Angebotes fir Kinderbetreuung, Le-
ben neben der Arbeit durch Fitness-
Center, ausgewogene Ernahrung und
individuelle Fortbildungsangeboten
gestellt. Wir halten diese Angebote
auch in der Corona-Krise weiterhin
aufrecht. Natirlich, um einerseits die
Arbeitskrafte langfristig an die Ge-
nossenschaft zu binden, bzw. neue
Arbeitskrafte auch in einem Umfeld,
das nicht dem der groRen Stadte ent-
spricht, zu gewahrleisten. Anderseits
um den Menschen in der GEWOBA

(1)

Nord auch eine Moglichkeit zu bieten
den Einschrankungen des Alltags zu
entfliehen.

Bei allen Schwierigkeiten im Umgang
mit der heutigen Situation versu-
chen wir mit addquaten MaRknah-
men fir unsere Mieter, Mitglieder
und Mitarbeiter ein guter Partner zu
sein, der auch die Zukunft im Blick
behalt. Auch wenn uns dies nicht im-
mer zur Zufriedenheit Aller gelingt,
versuchen wirdoch dendigitalen Pro-
zessen, wie auch der Baulandknapp-
heit und dem Umweltschutz durch
nachhaltiges Bewirtschaften unserer
Wohnungen umfassend Rechnung zu
tragen.

Dabei spielen neben den wirtschaft-
lichen Fragenstellungen auch 6kolo-
gische und soziale Fragenstellungen
eine Rolle. Wie gut es uns bisher ge-
lungen ist, diese Ziele zu verfolgen
zeigt die Zertifizierung der GEWOBA
Nord als nachhaltiges Unternehmen.
Wir sind seit diesem Jahrin den Deut-
schen Nachhaltigkeitskodex aufge-
nommen worden. Unser Ziel ist es,
diesem Kodex weiterhin gerecht zu
werden und unser Unternehmen ent-
sprechend auszurichten.

Die GEWOBA Nord als Genossen-
schaft ist somit nicht gewinnori-
entiert, sondern seinen Mitgliedern
verpflichtet, die sich den Geschéafts-
betrieb und damit auch die Beschaf-
tigung seiner Mitarbeiter leisten.



Das Bauen lag in 2020 auf einem
hohen Niveau und wird auch in den
nachsten Jahren weiterhin auf einem
hohen Niveau auf Grundlage des be-
reits abgestimmten Bauprogramms
liegen. Dabei werden der Ersatzbe-
darf, bedingt durch Abschreibung
und Beendigung des Lebenszyklus ei-
ner Immobilie ebenso beriicksichtigt,
wie die Neuinvestitionen.

Das Zinsniveau wird sich, zumindest
bis nach der Krise, nicht deutlich ver-
andern. Langfristig rechnen wir al-
lerdings mit steigenden Zinsen, frei
nach dem Motto ,Mit jedem Tag Re-
gen wird die wahrscheinlich groRer,
dass die Sonne wieder scheint.“ Die
niedrigen Zinsen fuhren allerdings
zu deutlich anziehenden Preisen, fir
die Erstellung von Neubauten unter
einer deutlichen Nachfrage nach

Bericht des
Vorstandes J

Baukapazitaten, die wiederum preis-
beeinflussend sind. Dartiber hinaus
sind Bauleistungen nur noch schwer
am Markt einzukaufen, insbesondere
wenn diese kurzfristiger Natur sind.
Wir haben diesen Trend bereits vor
Jahren durch die Griindung von un-
serer Tochtergesellschaft entgegen
gewirkt und sind heute in der Lage
die fir uns wichtigsten Handwerks-
sparten selbst vorzuhalten und ein-
setzen zu konnen. Damit stellen wir
auch zukinftig die langfristige Ver-
sorgung mit Bauleistungen und den
Moglichkeiten, kurzfristig Repara-
turen in unserem Wohnungsbestand
vorzunehmen, sicher. Wir sind also
gegenilber unseren Mietern und Mit-
gliedern in der Lage, aufkommenden,
wohnungswirtschaftlichen Defiziten
zeitnah begegnen zu kénnen.

Wir stellen uns aktiv der Krise ent-

o/

gegen, nehmen die Trends am Ar-
beits- und Wohnungsmarkt auf und
versuchen dadurch und durch stets
kostengiinstiges Bauen, die gute Ver-
sorgung unserer Mitglieder mit Ge-
nossenschaftswohnungen zu einem
angemessenen Preis in den Fokus
unseres Handels zu stellen.

Unser Objektbestand zum 31.12.2020
ist der nachstehenden Tabelle zu ent-
nehmen. Die Wohnungswirtschaft-
lichen Kennzahlen, wie durchschnitt-
licher Leerstand, durchschnittliche
Fluktuationsquote oder auch die
Miete innerhalb der einzelnen Stand-
orte haben wir ebenfalls in den Da-
ten und Fakten des Lageberichtes
abgebildet.
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DURCHSCHNITTLICHER LEERSTAND IN WOHNEINHEITEN

2015 2016 2017 2018 2019 2020

83 —— 93 —— 65 56 99 4@

DURCHSCHNITTLICHE FLUKTUATIONSQUOTE

2015 2016 2017 2018 2019 2020

13,4% —_— 13,2% 11,9% 11,9% -”,6% @




L Bericht des Bericht des
Vorstandes J t Vorstandes
Gesamt freifinanziert g:ff‘:i:;!:r & 8,59 €/m’ Wohnungsbestar!d der GEWOBA Nord
Objekte Objekte Objekte 7,64 €/m? und Netto-Kaltmieten.
m Wohnungen 1.622 1.311 311 6,76 €/m”
OBJEKTBESTAND G 3 5 1 709%2% o
ZUM 31.12.2020 Garagen 95 95 0 ’ ﬁ& 7,23 €/m’
NACH KUNDEN- Sammglgaragen 510 510 0 & B 6,36 €/m>
Stellplatze 837 679 158 ; m 6 €/m? 7135 €/m? 5,88 €/m?
CENTERN UND Sonstige 2 2 0 5,96 €/m ’ é é
FORDERART Summe KC 3.119 2.649 470 ?
Wonnungen 331 230 101 ? 2 - ?
g:\r/\;erbe 3 2 1 5,54 €/m 5.39 €/m’ 2
gel 0 0 0 517€/m2—0
Sammelgaragen 0 0 0 e 6,14 €/m* ’ &S,OSE/m2
Stellplatze 226 182 44, ,
Sonstige 11 11 0 5)17€/m? 572 €/m ? :
Summe KC 571 425 146 @5,30@/# 5,52 €/m
m Wohnungen 1.453 1.367 86 c 68 €/
Gewerbe 5 5 0 ’
Garagen 117 117 0 ? ?
Sammelgaragen 19 19 0 > > 612 €/m>
Stel\pléitgze ’ 567 536 31 ©osem 6,28 €/m 28
Sonstige 0 0 0
Summe KC 2.161 2.044 117 € e i
m Wohnungen 1.242 1.141 101 9,07 &m
Gewerbe 3 3 0
Garagen 143 143 0
Sammelgaragen 0 0 0 3
Stellplatze 679 619 60 gl2dm @ ?
Sonstige 10 10 0 760 i ?
Summe KC 2.077 1.916 161 10,69 €/m?
m Wohnungen 667 629 38
Gewerbe 3 3 0
Garagen 128 128 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 220 210 10
Sonstige 4 4 0
Summe KC 1.022 947 48
Wohnungen 932 733 199
Gewerbe 4 4 0
Garagen 37 29 8
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 791 559 232
Sonstige 4 4 0
Summe KC 1.768 1.329 439
Wohnungen 167 144 23
Gewerbe 1 0 1
Garagen 8 8 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 75 59 16 12,53 €/m’
Sonstige 1 1 0 é
Summe KC 252 212 40 Q syt © Niebiill @ wanderup ® schuby
ij::e i i 8 e List e Leck @ Tarp @ Schleswig
Summe aller Wohnungen 6.414 5.555 859 Q Kampen e Harrislee @ Mittelangeln @ Kropp
Kundencenter Gewerbe = 50 3 O wenningstedt @ Flensburg @ stolk €D Biidelsdorf
S;?ii:]garagen Eig 252 ?) @ Westerland e Gliicksburg @ Boklund @ Kiel
Stellplatze 3.395 2.844 551 e Tinnum @ Langballig @ Siiderbrarup e Monkeberg
Sonstige 22 >2 0 O rantum © Husby ® Kappeln © schwentinental
Gesamt 10.971 9.550 1.421
9 Wyk @ Gelting @ Husum @ HH Langenhorn

)
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Veranderung | Handel / Verkehr

Wer Dinge verdandern will, muss dem Spiel der Gedanken freien 5 0 5 I I | 0
S TA DT Lauf lassen. Was ware, wenn stadtisches Flair und landliche Idylle
° nicht langer Gegensdtze sind? Der Weg von der Wohnung ins er- Neu-Fahrrader |nsgesamt in 2020
holsame Griin nur ein paar Meter betragt? Und die Luft in der City
dank E-Mobilitdt genauso frisch ist wie im Wald oder am Strand? davon 1 95 Mio E-Bikes
LA N D 16,9% Umsatzplus gegenuber 2019
° Vieles ist moglich, um den Metropolen sprichwaortlich mehr Leben
einzuhauchen. Wir haben es in der Hand!

Fl l | S S Quelle: SatzBike/Markt&Politik 3/2021
° I

4 )
Die GEWOBA Nord wird ihren Fuhr-
FaSt 60 Pf(')zent def park kontinuierlich um Elektro-
MenSChen N DeutSChIand Fahrzeuge erweitern - das schlief8t
. o . das Angebot an die Mitarbeitenden,
Ieben In Stadten mlt mEhr Dienstrdder zu leasen, natiirlich ein.
als 20.000 Einwohnern. \ S/

Immer mehr Handelsprodukte werden uber
digitale Vertriebsplattformen verkauft.

fe)

Baume, Pflanzen und
Grunflachen sind
echte Multitalente:

( )
— absorbieren Luftschadstoffe und Feinstaub Der Erhalt von Griinflachen und altem Baumbestand
— binden CO2 ist uns besonders wichtig. So kartieren wir Biume
— steigern das Wohlbefinden nach Art und Alter. Dariiber hinaus statten wir alle
— verschonern das Stadtbild Neubauten mit Griinanlagen und Bepflanzungen zur
Steigerung der Wohn- und Lebensqualitit aus. gegeniiber dem Vorjahr gegeniiber dem Vorjahr
Quelle: https: //www.umwelt-im-unterricht.de/hintergrund/ \_ J Umsatzvolumen 59,2 Mrd. Euro netto Umsatzvolumen 71,5 Mrd. Euro netto

was-stadtgruen-fuer-mensch-und-umwelt-leistet/

Quelle: HDE Online-Monitor 2020, IFH KOLN 2020/21.
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1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft verfiigt neben dem Hauptsitz in Schleswig noch in
den Orten, Husum, Niebill, Flensburg, Westerland/ Sylt und Wyk auf Foéhr
lber weitere Kundencenter, um den eigenen Bestand von insgesamt 6.414
Wohnungen und 53 Gewerbeeinheiten zu verwalten.

Unser Geschaftsgebiet erstreckt sich
auf der Flache zwischen Nord- und
Ostsee einschlieRlich der Inseln Fohr
und Sylt und dem Nord-Ostsee-Ka-
nal sowie in den Stadten Kiel und
Hamburg. Die Summe der von uns
im Eigenbestand gehaltenen Objekte
in 2020 hat sich um 41 Wohnungen
reduziert. Dies resultiert aus einer Ab-
rissmalnahme in List auf Sylt. Anstel-
le des abgerissenen Gebaudes soll ein
Neubau mit 39 Wohnungen entste-
hen. Die Wohnflache wird dabei um
knapp 200 m? auf 2.414 m” erweitert.

Unsere Wohnungen werden aus-
schlieRlich an Mitglieder unserer
Genossenschaft vermietet. Die Nach-

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft hat spirbar an
Dynamik eingebtRt. Die Coronakri-
se ab Marz 2020 hat zu einer aus-
gepragten Rezession gefiihrt. Die
konjunkturellen Entwicklungen und
die Kapitalmarkte waren und sind
massiv beeinflusst durch diesen Vi-
rus und die damit verbundenen Aus-
wirkungen. Das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) war im Jahr

frage nach gut ausgestatteten Woh-
nungen ist unverdndert hoch, jedoch
aneinzelnen Standorten unterschied-
lich ausgepragt. Der Wohnungsmarkt
inunserem gesamten Verwaltungsge-
biet ist somit sehr heterogen.

Erhohte Nachfrage herrscht in den
Bereichen des Kundencenters Nie-
ball, den Inseln Fohr und Sylt sowie
in Kiel, Flensburg und Hamburg.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Mieten mit kurzfri-
stigen Renditen ausgerichtet, son-
dern vielmehr auf unsere Mitglieder,
die wir als Bestandshalter der Woh-
nungen fordern und dauerhaft mit

2020 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Desta-
tis) um 5,0 % niedriger als im Vorjahr
(vgl. Pressemitteilung Destatis vom
14.01.2021).

AuBere Einfliisse wie Klimawandel
und die Diskussion der CO2 - Einspa-
rungen bzw. deren Bepreisung und
auch die Diskussion um den Brexit

(20 )

Wohnungen an unterschiedlichen
Standorten versorgen wollen. Gleich-
zeitig sind die Mitglieder dazu ange-
halten, die Wohnungen pfleglich zu
nutzen und fir eine gute Nachbar-
schaft zu sorgen. Daraus ergibt sich
gerade in der heutigen Situation ein
Mehrwert fir die Mieter. Mietanpas-
sungen im Bestand wurden in 2020
nurin moderatem Umfang bei Moder-
nisierungsmalnahmen und Mieter-
wechseln entsprechend der Mieten
des Wohnumfeldes vorgenommen.

Damit sind wir nach wie vor der Sat-
zung und dem Wohl der Mitglieder
nachgekommen und fihlen uns auch
entsprechend verpflichtet.

haben diese Auswirkungen nur noch
weiter verscharft. Auch wir haben
unsere Vorkehrungen als GegenmaR-
nahme in der Corona-Pandemie ge-
troffen, beispielsweise durch weitge-
hende Arbeit im Home-Office, Wech-
selbetrieb, SchlieBung der Geschafts-
stellen. Die handelspolitischen
Konflikte auch auf geo- und macht-
politische Uberlegungen einzelner

Staaten sind nicht minder aktuell.
Der Wohnungsmarkt in Schleswig-
Holstein und damit unserer Haupt-
markt stellt sich hinsichtlich Regio-

2.2 Geschiftsverlauf

t Lagebericht 2020

nalitdt und Mieten weiterhin erheb-
lich differenziert, aber grundsatzlich
stabil dar. Die Durchschnittsmiete
in den Wohnungsunternehmen, die

dem Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. als Mitglied
angehoren, lag zuletzt bei 5,99 €
(2019: 5,75 €).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung

von Bedeutung sind, fasst die nachstehende Tabelle zusammen.

MIETERLOSE /
INSTANDHALTUNG /
ZINSAUFWAND /
JAHRESUBERSCHUSS

Auf der Grundlage vorlaufiger be-
triebswirtschaftlicher Zahlen haben
wir die Aufwendungen und Ertrage
fir das Geschaftsjahr 2020 vorsich-
tig geplant. Den Jahrestberschuss
fir das Geschadftsjahr konnten
wir wiederum, mit einer positiven
Planabweichung ausweisen. Die-

Mieterlose (Nettokaltmiete)

Instandhaltungsaufwendungen
(nur Fremdkosten)

Zinsaufwand

Jahresiiberschuss

se resultierte unter Anderem aus
hoheren Sollmieten aus einer lan-
geren Vermietungsdauer eines Park-
platzes, als auch aus gleichzeitig
gesunkenen Erlosschmélerungen so-
wie niedrigeren Zinsaufwendungen.
Im Vergleich zur Planung wurde
das Jahresergebnis zudem durch

IST2019 Plan2020 ST 2020
T€ T€ T€

31.772,70 32.564,80 32.603,00

5.483,70  5.660,00 5.879,54

5.865,60  5.871,40 5.552,80
3.898,50 3.066,20 3.582,80

Sondereffekte wie Rickstellungs-
auflosungen (Betriebskosten Flat
Objekte/Steuerriickstellungen etc.)
positiv beeinflusst, gegenlaufig sind
insbesondere hohere betriebliche
Aufwendungen u.a. durch Abrissko-
sten fir das Neubauprojekt auf Sylt.

In den einzelnen Standorten stellt sich die Miethohe wie folgt dar (einschliellich Sonderkonditionen
wie z.B. 6ffentliche Forderung, ausgenommen in der Darstellung sind Flatmieten):

Hamburg
Kiel
Sylt
Wyk

2,00 €

Der Leerstand in 2020 konnte trotz
Corona-Krise erheblich gegeniber
dem Vorjahr gesenkt werden. Durch-
schnittlich waren rund 67 Woh-
nungen fluktuationsbedingt im
Leerstand zu verzeichnen (im Vorjahr

4,08€-9,69€
2,38€-12,61¢€

2,15€-10,01€

11,00 € - 14,00 €

6,00 € 10,00 € 14,00 €

99 Wohneinheiten). Die Gesamtfluk-
tuationsrate, die auch die internen
Umziige einschlieBt, konnte im Jahre
2020 auf einen Wert von 10,9 % (im
Vorjahr 11,6 %) abgesenkt werden.
Die Gesamtfluktuationsrate lag da-

(2 )

mit leicht iber dem Branchenschnitt
von 8,3 % in der Region.

Aus der Corona- Pandemie haben sich
fir uns bisher keine signifikanten
Auswirkungen auf die Mietertrdge,
das Jahresergebnis und die Aulen-




stande ergeben. Lediglich bei einer
BaumaRnahme auf Sylt kommt es
zu einer zeitlichen Verzogerung der
Bauerstellung.

Die Instandhaltungsaufwendungen
betrugen durchschnittlich rund 1,24
€/m?/Monat (im Vorjahr 1,15 €/m?/
Monat). Die Instandhaltungskosten
betreffen die kontinuierliche Be-
wirtschaftung des Bestandes unter
Beriicksichtigung der notwendigen
Instandhaltungsmaknahmen. Gleich-
zeitig wurden InstandhaltungsmaRg-
nahmen durch die zur Verfugung
stehenden Kapazitaten am Bau be-
einflusst.

Die Zinsaufwendungen i.H.v. 5.552,8
T€ (Vorjahr 5.865,6 T€) sanken in der
Hauptsache durch planmaRige und
aulerplanméaRige Tilgungen sowie
Projektverschiebungen und damit
verbundene spatere Aufnahme von
neuen Finanzierungsmitteln. Der
Bestand an Sparmitteln ist in 2020
nahezu konstant geblieben.
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Die Sparmittel und die neu aufge-
nommen Fremdmittel von Kredi-
tinstituten wurden zur Finanzierung
der anstehenden BaumaRnahmen,
zur Prolongation von Finanzierungs-
mitteln fir die kommenden Jahre
sowie zur Sondertilgung genutzt.
Insgesamt konnten wir damit unser
Zinsniveau fir aufgenommene Kre-
dite weiter reduzieren.

Der bereits im Lagebericht 2018 und
2019 erwdhnte Grokschaden besteht
weiterhin (10 Hauser). Ein Haus wur-
de bereitsin 2019 vollstandig saniert.
In dem Jahr 2020 wurde begonnen
ein weiteres Objekt zu modernisie-
ren, um den urspringlichen Zustand
wiederherzustellen. Priifungen zum
Brandschutz und zu verschiedenen
versicherungsrechtlichen  Fragen
konnten gekldart werden. Seitens
der Versicherung wurden uns for
das in 2020 zu sanierende Gebdau-
de rd. 405,0 T€ gewdahrt. Der Genos-
senschaft sind seit 2019 insgesamt
Aufwendungen von ca. 787 T€ fir
diese BaumaRnahme entstanden.
Darin enthalten sind unter Anderem

ca. 89 T€ auf Grund von Mietminde-
rungen.In2021ergeben sich verschie-
dene Szenarien, die wir hinsichtlich
der Realisierbarkeit priifen.

Auf jeden Fall werden wir die Sa-
nierung der Gebdude planmaRig
fortsetzen, in Abhangigkeit der zur
Verfigung stehenden Baufirmen,
der Corona-Pandemie und der Mog-
lichkeiten, die Mieter sachgerecht
und ohne gréRere Beeintrachtigun-
gen auch in der unmittelbaren Nahe
unterzubringen. Der urspriinglich
erwogene Verkauf der Liegenschaft
ist biszum Abschluss der Sanierungs-
maRknahmen nicht mehr relevant.
Eine Neubewertung erfolgt durch
die Gremien nach Abschluss aller
MaRnahmen und den versicherungs-
rechtlichen Abwicklungen. Wir rech-
nen fur die Jahre 2021 bis 2026 mit
weiteren Kosten von rund 8Mio. €
abzuglich moglicher Versicherungser-
stattungen. Die Finanzierung dieser
MaRnahme erfolgt ausschlieRlich aus
Eigenmitteln und ist im Rahmen der
langfristigen Unternehmensplanung
entsprechend hinterlegt.

Neben dem Eigenbestand der Genossenschaft verfiigt die GEWOBA Nord tber eine Tochtergesellschaft

und eine Enkelgesellschaft, deren Ergebnisse unten stehende Tabelle zeigt.

ERGEBNISSE DER TOCHTER-
UND ENKELGESELLSCHAFTEN 2020 2019 2018

Tochtergesellschaft

TE TE TE

BUD BAU- UND DIENSTLEISTUNG GmbH 60,7 76,5 -248,3

Tochtergesellschaft

Heideteich Owschlag GmbH -2,8
Enkelgesellschaft
PROWO West Objekt-Management GmbH 43,9 15,6 -8,2

Das Jahresergebnis der PROWO West
wie auch der BUD sollen zur Star-
kung der Eigenkapitalbasis genutzt
werden. Eine Ausschittung an die
GEWOBA Nord war fir 2020 plan-
maRig nicht vorgesehen.

Insgesamt beurteilen wirdie Entwick-
lung unseres Unternehmens positiv,
da wir den Wohnungsbestand durch
Ankaufe erweitern, Instandhaltung
und Modernisierung planmaRig fort-
fihren und die Ertragslage bei nur
leicht verdndertem Personalbestand
(iber dem geplanten Rahmen halten
konnten.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2020 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE ZUM 31.12.2020

Umlaufvermogen (inkl. andere ARAP)

Bilanzsumme (inkl. ARAP)

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Geschéftsjahr
T€ %
Anlagevermdgen (inkl. Geldbeschaffungskosten) 360.831,8 88,5%

47.061,9  11,5%
407.893,7 100,0%

77.707,6  19,1%

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen 1.599,6 0,4%

langfristiges Fremdkapital
Darlehen
sonstige Rickstellungen
Sparmittel

kurzfristige Fremdmittel
(einschlieRl. Rickstellungen,
kurzfristige Sparmittel und PRAP)

Bilanzsumme (inkl. PRAP)

Das Anlagevermogen betragt 88,5 %
(Vorjahr 87,3 %) der Bilanzsumme.
Esistvollstandig durch Eigenkapital,
langfristige Fremdmittel und lang-
fristige Rickstellungen gedeckt. Die
Verdnderung des Anlagevermdgens
resultiert im Wesentlichen aus In-
vestitionen, denen planmaRige Ab-
schreibungen gegeniberstanden.
Die Abnahme des Umlaufvermogens
sowie die Verringerung der Bilanz-
summe sind mit dem Abbau flissiger
Mittel vor allem durch die Investi-
tionstatigkeit und Sondertilgungen
begriindet.

189.350,5  46,4%
1.384,7  03%
105.558,5  25,9%
32.292,8  7,9%

407.893,7 100,0%

Das Eigenkapital nahm im Geschafts-
jahrum 6.973,90 T€ zu. Davon entfal-
len 3.582,80 T€ auf den Jahresiiber-
schuss, abziglich einer Dividende fur
das Vorjahr von 452,34 T€. Weitere
3.609,42 T€ entfallen auf zusatzliche
Einzahlungen auf Geschaftsanteile
und die Kapitalriicklage. Die Eigen-
kapitalquote betrdgt bei einer um
-7.301,00 T€ gesunkenen Bilanzsum-
me 19,1 % (Vorjahr 17,1 %).

Die Verdanderung der langfristigen
Darlehen resultiert aus planmaRigen
und auRerplanmaRigen Tilgungen.

Vorjahr Verdnderung
T€ % T€
362.501,5 87,3% -1.669,7
52.693,2  12,7% -5.631,3
415.194,7 100,0% -7.301,0
70.967,7 17,1% 6.739,9
1.799,6  0,4% -200,0
203.165,6  48,9% -13.815,1
1.366,4  0,3% 18,3
108.306,3  26,1% -2.747,8
29.589,1  7,1% 2.703,7
415.194,7 100,0% -7.301,0

Die Vermogenslage ist geordnet, die
Vermdégens- und Kapitalstruktur ist
solide. Kurzfristig ist auf Grund der
noch hohen Investitionstatigkeit
mit einer nahezu gleichbleibenden
Eigenkapitalquote zu rechnen. Fir
die mittel- bis langfristige Zukunft
rechnen wir mit einer leicht bzw. mo-
derat steigenden Eigenkapitalquote,
bedingt durch die Ertrége der in den
Vorjahren geleisteten Investitionen.



Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanage-
ments stellen wir sicher, dass samt-
lichen  Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachgekommen werden
kann. Dies gilt insbesondere fur den
laufenden Geschaftsverkehr sowie
gegentiber den finanzierenden Ban-
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ken und den Sparern. Termintreue
ist dabei fir uns selbstverstandlich.
Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben
einer von den Mitgliedern als ange-
messen angesehenen und in der Sat-
zung verankerten Dividende weitere

Die laufenden Bauinvestitionen fiir das Jahr 2020 sind der

nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichend Geld fur die Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes,
fir Instandhaltungsmittel und fir
Neubauinvestitionen zur Verflgung
steht.

BAUPROGRAMM UND ANKAUFE

Baubeginn Fertigstellung Anzahl WE Wohnfliche m> Bauvolumen €

Ort MaRnahmen

List Abriss/ Neubau 2020 2022
Alte Bahnhofstrale

Kiel Neubau 2020 2022
Hopfenstrale

Schleswig Vollmodernisierung 2020 2021
Stettiner StralRe

Schleswig Vollmodernisierung 2020 2021

Berliner StraRe

Gesamt

Unsere Verbindlichkeiten halten wir
ausschliellich in der Euro-Wahrung,
so dass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen. An weiteren Finanzierungs-
instrumenten nutzen wir zurzeit le-
diglich Zins-Swaps, die in den Jahren
2005 bis 2007 abgeschlossen wurden
und deren Vertragsbeginn in den Jah-
ren 2006 bis 2010 mit einer Laufzeit
bis einschlieRlich max. Ende 2024
liegt. Der Restwert der Zinsswaps

zum 31.12.2020 betrdgt insgesamt
4.714.205,51 €. Der Zeitwert zum
31.12.2020 betrdgt -668.165,44 €. Fir
die GEWOBA Nord ist dieser Zeitwert
ohne liquiditdts- und ertragswirk-
same Auswirkungen.

Bei den flr die Finanzierung des An-
lagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich um Annuitatendarlehen mit

39 2.414 12.450.000
98 7.195 28.500.000
30 2.004 4.870.000
15 854 2.440.000
182 12.467 48.260.000

einer Restlaufzeit von bis zu 30 Jah-
ren. Dariiber hinaus wird die Finan-
zierung des Anlagevermdégens (ber
eingeworbene Sparmittel in Hoéhe
von insgesamt 120.862.499,47€ (im
Vorjahr 120.882.084,81€) sicherge-
stellt. Die durchschnittliche Zins-
belastung fir unsere Darlehen und
Sparmittel betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 1,75% nach 1,90% im
Vorjahr.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der
folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

Jahrestiberschuss /- fehlbetrag

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

Zu-/ Abschreibungen auf Wertpapieren des Umlaufvermogens
Zunahme /Abnahme langfristiger Rickstellungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
Cashflow nach DVFG/SG

Zunahme /Abnahme sonstiger Aktiva

Zunahme /Abnahme Grundsticke des Umlaufvermégens
Zunahme /Abnahme sonstiger Passiva

Zunahme /Abnahme kurzfristiger Riickstellungen
Zinsaufwendungen (abzgl. Zinsertrage)
Ertragssteueraufwand

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen

Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Zu-/ Abnahme von Geschaftsguthaben

Einzahlung aus Valutierung von Darlehen

Auszahlungen fur Geldbeschaffungskosten

Ein- bzw. Auszahlungen aus Spareinlagen und Sparbriefen
planmaRige Tilgungen

auRerplanmaRige Tilgungen / Darlehensriickzahlungen
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen

Gezahlte Zinsen

Auszahlungen fur Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2020 /T€
3.582,8
9.771,8

12,6
-181,7
7,6

19,1
13.212,2

-1.263,2
0,0

153,5
22,4
5.418,0
-56,9
144,7
17.296,5

14,1
-232,8
-9.140,6
-25,0

0,0
-6.739,6
127,1
-15.996,8

3.609,5
3.075,8
0,0

-19,6
-9.236,4
-6.362,2
16,0
-5.552,0
-452,3
-14.921,2

-13.621,5
26.204,3
12.582,8

2019/T€
3.898,5
9.263,2
-210,0
-498,3
27,5
-211,8
12.269,1

761,7
30,0
-1.656,6
555,8
5.715,8
320,9
-114,5
17.882,2

2254
-66,2
24,2464
-2,0

10,2
-4.435,5
122,3
-28.392,2

3.801,2
34.470,6
-87,8
9.586,4
-9.814,4
-4.460,9
695,4
-5.835,2
-305,9
28.049,4

17.539,4
8.664,9
26.204,3
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ZUSAMMENGEFASSTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2020/T€ 2019 /T€

26.204,3 8.664,9
17.296,5 17.882,2
-15.996,8 -28.392,2
-14.921,2 28.049,4
12.582,8 26.204,3

CASHFLOW NACH DVFA/SG NACH PLANMASSIGEN TILGUNGEN

Cashflow nach DVFA/SG

PlanmaRige Tilgungen

Cashflow nach DVFA/SG nach planméRigen Tilgungen.

Die Mittelabfliisse fiir Investitionen,
planmaRige Tilgungen, Sondertil-
gungen und Bausparguthaben wur-
den durch Mittelzuflisse aus der
laufenden Geschaftstatigkeit und
Zugdnge von Darlehen und Sparmit-
teln wie auch durch eine Zunahme
der Geschaftsguthaben gedeckt.
Diese Abflisse haben den Finanz-
mittelbestand zum Bilanzstichtag
im Vergleich zum Vorjahr deutlich
reduziert. Die zusatzlichen Finanz-
mittel sind im Wesentlichen fir die

kiinftige Investitionstatigkeit vorge-
sehen. Der Cashflow nach DVFA/ SG
nach planméaRigen Tilgungen erhdhte
sich um 1.521,1 T€ im Vergleich zum
Vorjahr.

Die Kapitalflussrechnung zeigt wei-
ter, dass der Cashflow aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit vollstan-
dig zur Deckung des planmaRigen
Kapitaldienstes und der Dividende
ausreichte.

2020 /T€ 2019 /T€

13.212,2 12.269,1
-9.236,4 -9.814,4
3.975,8 2.454,7

Wir verfligten im Berichtsjahr jeder-
zeit Uber eine ausreichende Liqui-
ditat, um allen Zahlungsverpflich-
tungen fristgerecht nachkommen zu
kénnen.

Es bestehen bei 6 Kreditinstituten
weiterhin zusdtzlich Kreditzusagen
in der laufenden Rechnung (ber
insgesamt ca. 14,0 Mio. €, die zum
Bilanzstichtag nicht in Anspruch ge-
nommen wurden.

Aus der Gesamtheit der zur Verfligung stehenden liquiden Mittel der GEWOBA Nord

wird in der folgenden Ubersicht die Verwendung der Sparmittel dargestellt:

Summe Sparmittel per 01.01.2020

Verdnderung in 2020

Summe Sparmittel per 31.12.2020

Vorzuhaltende Liquiditatsreserve (10 %)

Investiert in Bauvorhaben und Umschuldungen

Freie Sparmittel zur weiteren Verwendung

120.882.084,81 €
-19.585,34 €

120.862.499,47 €
12.086.249,95 €
102.323.341,91 €

6.452.907,61 €

Durch den regelmdRigen Liquiditdts-
zufluss aus unseren Mieten und der
sorgfdltigen Vergabe von Instand-
haltungs- und Investitionsauftragen
wird die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft entsprechend un-
serer Finanzplanung auch zukinftig
gesichert bleiben.

Ertragslage

t Lagebericht 2020

Der Jahrestberschuss im Geschaftsjahr 2020 setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ERTRAGSLAGE

Funktion

Hausbewirtschaftung
Bautdtigkeit/Modernisierung
Verwaltungs- und Baubetreuung
Sonstiger Geschaftsbetrieb
Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen u. Ertrag

Jahresiiberschuss

Die Verbesserung des Ergebnisses aus
der Hausbewirtschaftung ergibt sich
im Wesentlichen aus hoheren Soll-
mieten unter anderem bedingt durch
die Vollauswirkung der in 2019 fertig-
gestellten Wohnungen. Zudem konn-
te trotz Corona-Krise der Leerstand in
2020 gegentiber dem Vorjahr und da-
mit die Erlosschmalerungen gesenkt
werden. Bei der Bautatigkeit resul-
tiert die Abweichung unter anderem
ausden pandemiebedingten Verzoge-
rungen und den damit verbundenen
geringeren zu aktivierenden Eigenlei-
stungen.

Das Ergebnis der Verwaltungs- und
Baubetreuung resultiert im Wesent-
lichen aus Geschaftsbesorgungs-
leistungen und Baubetreuungslei-
stungen.

2020
T€

4.693,4
-690,9

112,0
-864,6
3.025,9

- 96,0

760,7
3.690,6
-107,8
3.582,8

Die Verringerung der Ertrdge im Be-
reich sonstiger Geschaftsbetrieb sind
bedingt unter anderem durch den
Wegfall von einmaligen Sonderein-
fliissen des Vorjahres.

Weitere Verdnderungen resultieren
aus Anpassungen der Verwaltungs-
kosten und der Umlageschlissel
aufgrund gednderter betrieblicher
Aufgabenschwerpunkte. Das positive
Finanzergebnis in 2019 betraf die Zu-
schreibung auf Wertpapiere.

Das neutrale Ergebnis wird wesent-
lich beeinflusst durch Ertrage aus der
Auflésung von Rickstellungen und
andere periodenfremde Ertrage so-
wie Abrisskosten fiir das Projekt ,Alte
Bahnhofsstrake“ in List auf Sylt in
Hohe 415,4 TE.

2019 Verdnderung
T€ T€
3.594,7 1.098,7
-571,2 -119,7
26,2 -138,2
-295,9 -568,7
2.753,8 272,1
160,9 -256,9
1.304,7 - 5440
4.219,4 -528,8
-320,9 213,1
3.898,5 -315,7

Die Spareinrichtung ist nicht als ge-
sonderte Funktion aufgefiihrt, son-
dern der Hausbewirtschaftung zuge-
ordnet. Dies gilt auch in Teilen fiir den
Zinsaufwand. Die Zinsaufwendungen
des Sparverkehrs werden zu 90 % der
Sparte Hausbewirtschaftung zuge-
ordnet. Der restliche Teil der Zinsauf-
wendungen des Sparverkehrs wird als
Kosten der Liquiditdtsvorhaltung in
der Sparte Finanzergebnis erfasst.

Der Jahrestiberschuss ergibt sich ins-
besondere aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes
und wird in 2020 zusatzlich positiv
durch das Neutrale Ergebnis beein-
flusst.
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3. Chancen- und Risikobericht

Die zur Verfligung stehenden Syste-
me fir die Risikofriherkennung, ins-
besondere das Risikomanagement
und das interne Kontrollsystem, ha-
ben sich bewahrt und werden auf-
grund der Auflagen, die mit dem Be-
trieb der Spareinrichtung verbunden
sind, regelmaRig aktualisiert und ent-
sprechend angepasst. Dazu nutzen
wir teilweise auch externe Dienstlei-
ster. Wesentliche Risiken sind nicht
zu erkennen. Hinweise aus den Pri-
fungsberichten der Internen Revision
haben wir aufgenommen und setzen
diese kontinuierlich um.

Auch in Zukunft erwarten wir wei-
terhin eine glnstige Vermietungs-
situation mit punktuell steigenden
Bestandsmieten und damit verbun-
denen zusdtzlichen Mieteinnahmen
aus Neubauwohnungen und Moder-
nisierungen, insbesondere an den
Standorten, die sich positiv in der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
zeigen. Dies sind insbesondere die
Standorte Flensburg, Kiel und Ham-
burg, sowie die Inseln Sylt und Fohr.

Fir ein Bauvorhaben in Flensburg se-
hen wir in 2021 gute Chancen die Um-
setzung nach jahrelangen Vorberei-
tungen mit einem Volumen i.H.v. rd.
10,0 Mio € zu starten, abziglich nicht
unerheblicher Zuschiisse aus einer
noch in Abstimmung befindlichen Sa-
nierungsvereinbarung mit der Stadt
Flensburg.

Aulerdem beabsichtigen wir zum
Ausgleich freier Kapazitaten ein
Bautragerprojekt in 2021 mit einem
Volumen von rd. 4,5 Mio. € in einer
100%-igen Tochtergesellschaft um-
zusetzen. Die Projektgesellschaft
hierfir wurde Ende 2020 gegriindet
und das vorgesehene Grundstiick mit
einem Volumen von rd. 600,0 T€ von
der Tochtergesellschaft erworben.

Chancen sehen wir durch die Nut-
zung der derzeit giinstigen Spar-

mittel fir den Erwerb oder Bau von
qualitativ hochwertigen Neubauten
an attraktiven Standorten. Den be-
stehenden Zinsdnderungsrisiken bei
den Sparmitteln wird begegnet durch
genaue Marktbeobachtung und ggf.
durch Umschuldung in langfristige
Bankdarlehen, daflir stehen der GE-
WOBA Nord Beleihungsreserven auf
lastenfreien Grundstlicken in Hohe
von 55,09 % zur Verfligung.

Die aktuellen Zinsentwicklungen, die
weiterhin auf einem historischen Tief
liegen, beglinstigen die Ertragslage.
Dies ist insbesondere aus der bereits
angesprochenen Senkung des durch-
schnittlichen Zinses von 1,90 % auf
1,75 % ersichtlich. Durch regelmaRige
Betrachtung der Gleichverteilung der
Zinsbindungsfristen, der regelma-
Rigen Prolongationen und dem Ab-
schluss von Volltilgern sehen wir das
Zinsanderungsrisiko bei den Bank-
darlehen ausreichend berticksichtigt.
In Einzelfallen werden zur Sicherung
glnstiger Konditionen Prolongati-
onen im Voraus durch Forwarddarle-
hen vorgenommen. Aktuell sind noch
rd. 19,4 Mio. € bis zum Jahre 2050
zu prolongieren. Fir alle Gibrigen Ver-
bindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern sind
die Zinsen bis zur vollstandigen Riick-
zahlung festgeschrieben.

Dariiber hinaus dient die genossen-
schaftliche Spareinrichtung dazu, die
Abhangigkeit vom Kapitalmarkt zu
verringern und den Risiken von stei-
genden Zinsen entgegen zu wirken.
Das Zinsanderungsrisiko unserer
Sparprodukte mit variabler Verzin-
sung halten wir angesichts unserer
aktuellen Zinskonditionen in Relati-
on zum niedrigen Marktzinsniveau
derzeit fur begrenzt.

Die Vorteile, die insbesondere das Ge-
schaftsmodell der Wohnungsbauge-
nossenschaften mit sich bringt, sind

(28 )

die sich regelmaRig ergebenden Nut-
zungsgebthren sowie die Bindung
der Mitglieder als Eigentiimer an die
Genossenschaft.

Aufgrund der aktuell dargestellten
Marktlage und den von uns erwar-
teten zuklnftigen Entwicklungen
mit dem Ausbau der Standorte in at-
traktiven Lagen und der ErschlieBung
neuer Standorte ist mit einem nen-
nenswerten Leerstand in unserem
Geschaftsgebiet sowie mit umfang-
reichen Mietausfallen nicht zu rech-
nen. Die zukinftigen Ergebnisse des
Unternehmens werden sich gemal
den vorliegenden mittelfristigen Fi-
nanz- und Wirtschaftsplanen stabil
entwickeln, auch wenn sich bedingt
durch unsere Bautatigkeit, Ankaufs-
maknahmen oder Modernisierungs-
tatigkeit in den nachsten zwei Jahren
noch eine Minderung der Eigenkapi-
talquote ergeben konnte.

Die neben den BaumaRnahmen nicht
eingesetzte Liquiditat der Sparein-
richtung wird in 2021 und 2022 als Li-
quiditatsreserve oder Zwischenfinan-
zierung fur Investitionen genutzt.
Die Investitionen werden anfanglich
zumindest zu 100 % fremd finanziert,
wobei die Sparmittel den Beleihungs-
raum zwischen 60 % und 100 % auf-
fangen. Erst im Nachgang erfolgt die
Aussteuerung durch Eigenmittel oder
weitere Bankdarlehen. Eigenmittel
fir Investitionen stehen im Vergleich
zu den Vorjahren zwar vermehrt, aber
dem geplanten Bauvolumen fir 2021
noch nicht in Hohe von durchschnitt-
lich mindestens 20 % zur Verfligung.
Fir Neubau- und Modernisierungs-
maknahmen besteht das Risiko stei-
gender Baukosten. Die Wirtschaft-
lichkeit von Investitionen kann da-
durch an kritische Grenzen gefihrt
werden. Auch begrenzte Baukapa-
zitdten oder cornoabedingte MaR-
nahmen konnen zu Projektverzoge-
rungen fhren.

Hinsichtlich der Beseitigung eines
GroRschadens beziehen wir uns
auf die Hinweise, die wir unter dem
Punkt ,1. Grundlagen des Unterneh-
mens und Geschaftsverlauf* darge-
stellt haben.

Auch wir konnen uns der allgemeinen
Preissteigerung nicht entziehen und
missen insbesondere hinsichtlich
des immer noch fiir unsere Branche
angespannten Arbeitsmarktes ent-
sprechende Lohne realisieren. Dies
gilt auch vor dem Hintergrund der
zusdtzlichen gesetzlichen Auflagen
und der verdnderten wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen, die mehr
und mehr auf uns zu kommen und
umzusetzen sind (z.B. Diskussion der
CO2-Einsparungen bzw. deren Beprei-
sung). In der wachsenden Bedeutung
der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung sehen wir die Chance, nachhal-

4. Prognosebericht

Unter Berlicksichtigung von leicht
steigenden Nutzungsgebthren, dem
sehr niedrigen Zinsniveau und der
Fortfihrung der Instandhaltung, der
Modernisierung und des Neubaupro-
grammes unter Berlicksichtigung der
bereits beschriebenen Maknahmen
rechnen wir fir das Geschaftsjahr
2021 mit Nettomietertrdgen (Net-
tokaltmiete inkl. Gebthr fir Schon-
heitsreparaturen vor Erlésschmadle-
rung) von rd. 32,5 Mio. €, Zinsaufwen-

Schleswig, den 12. Mdrz 2021
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG
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tiges Wirtschaften gegentber un-
seren Mitgliedern und Stakeholdern
darzulegen.

Im Rahmen der regelmaRig zu ber-
arbeitenden Geschafts- und Risiko-
strategie wird die Risikotragfahig-
keit der Genossenschaft ermittelt.
Hierbei beriicksichtigt die aktuelle
Geschafts- und Risikostrategie auch
die in einer Risikoinventur erkannten
Risiken und Auswirkungen aus durch-
geflihrten Stresstests.

Gemalk KWG und den Anforderungen
der MaRisk hat die Genossenschaft
eine Risikoanalyse zu Geldwasche
und Terrorismusfinanzierung sowie
zur Pravention sonstiger strafbarer
Handlungen angefertigt. Dabei wur-
de in keinem der Risikobereiche ein
Hinweis auf ein erhohtes Gefdhr-
dungspotenzial festgestellt.

dungen in Hohe von rd. 5,6 Mio.€
und Instandhaltungsaufwendungen
(nur Fremdkosten) in Hohe von
rd. 5,7 Mio.€. Als Jahrestiberschuss
rechnen wir mit einem Betrag von
rd. 2,9 Mio. €.

Den wesentlichen derzeit bestehen-
den Risiken aus der Corona-Pande-
mie ist in der Unternehmensplanung
Rechnung getragen worden. Unter
Beriicksichtigung des gegenwartig

oy

Dietmar Jonscher

(29

Obwohlsich die Wohnungswirtschaft
bisher in der Pandemie als wider-
standsfahig erwiesen hat, machen
es jedoch die Dauer der Maknahmen
der Bundesregierung und der Bun-
deslander zur Pandemiebekdampfung
schwierig, negative Auswirkungen
auf den Geschaftsverlauf zuverlds-
sig einzuschatzen. Zu nennen sind
mogliche Risiken aus der Verzoge-
rung bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaRnahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzégerung von geplanten
Einnahmen. Mogliche Mietausfalle
betreffen vor allem den Bereich der
Gewerbemietfldchen.

unsicheren wirtschaftlichen Um-
feldes sind Prognosen fir das Ge-
schaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten
verbunden. Die offene Dauer sowie
der Umfang der Maknahmen der Bun-
desregierung und der Bundeslander
zur Pandemiebekampfung machen
es dabei schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschéaftsverlauf zu-
verldssig einzuschdtzen und konnen
zu einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen fihren.

/MM

Steffan Liebscher



CO2 im Sinkflug = 8,7 /0 gegeniiber 2019

12 Mio. t weniger CO2
als von der Bundesregierung
fur 2020 angestrebt
M A L H | E R I Kein Flugzeug am Himmel, dafiir strahlendes Blau, so
° weit das Auge reicht: Vermutlich bringt kein anderes

Bild aus dem Jahr 2020 so treffend auf den Punkt,
wie sehr der Corona bedingte Stillstand unseren Blick Quelle: Statista

geoffnet hat fiir die vermeintlich kleinen Dinge im
Leben. Das schlieRt die Schonheit unserer naheliegen-

den Umgebung ein. Har dOCh
(Klimaschutz beginntin h m a I, We r

den eigenen vier Wanden. .
Deshalb hat die GEWOBA d t

Nord die Arbeitsgemein- a S l n g eee
schaft fiir ZeitgemaRes
Bauen (ARGE e.V.) mit
einer jahrlichen CO2-
Bilanz fiir ihr eigenes
Unternehmen beauftragt

Ausfluge in die Natur wirken sich positiv
auf Gesundheit und Achtsamkeit aus:

— Puls und Blutdruck sinken

— Der Stress ldsst nach

— Das Immunsystem wird stimuliert

— ADHS-Symptome bei Kindern schwéachen sich ab
— Die natiirlichen Sinne werden aktiviert

Immer mehr Deutsche entdecken ihre Heimat
als attraktives Reiseziel - auch auf ldngere Sicht.

Quelle. https://www.rnd.de/gesundheit/natur-erleben-warum-zeit-in-
- mit dem Ziel der Klima- der-natur-nachweislich-gut-tut-66GNP52AKOAYUKZU5606KAMBNY.html

Reiseziele, die in 3 — 5 Jahren | neutralitat bis 2045.
am ehesten in Frage kommen

Mehrfachnennung

—

Deutschland

£L /a
Europa ohne Deutschland 56 % ) menf zugglassene
Wohnmobile
gegenuber Juli 2019
AuRerhalb Europas 21 % 10.678 neuzugelassene
Wohnmobile im Juli 2020

Quelle: dwif 2021, Daten ADAC Tourismusstudie, DERTOUR

Quelle: https://autonotizen.de/neuigkeiten/wohnmobile-
caravan-camping-zulassungen-2020
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Der Aufsichtsrat hat wie auch in den vergangenen Jahren seine ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben und Verpflichtungen in vollen
Umfang erfillt. Die Geschaftsfihrung wurde, wie vom Gesetz vorgeschrie-
ben, pflichtgemdR tiberwacht.

Es fanden im Einzelnen folgende Zusammenkiinfte statt
(diese wurden teilweise aufgrund der Pandemie auch als digitale Versammlungen abgehalten):

6 Sitzungen des Aufsichtsrates
gemeinsam mit dem Vorstand

4 Sitzungen des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat befasste sich in 2020
laufend mit der Geschaftsentwick-
lung. Auch in diesem Jahr wurde wie-
dereingehend der Wirtschaftsplan ge-
prift. Der Wirtschaftsplan zeigt auf,
dass fir die ndchsten zehn Jahre mit
einer stabilen wirtschaftlichen Ent-
wicklung der GEWOBA Nord gerech-
net werden kann. Die Finanzplanung
wurde durch den Vorstand wie in den
Vorjahren ausfihrlich dargelegt.

4 Sitzung des Priifungsausschusses

5 Vorstandssitzung mit Teilnahme
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand
in den gemeinsamen Sitzungen Gber
die Planung und die wesentlichen
Entwicklungen umfassend infor-
miert. Auf dieser Grundlage und
anhand von ausfihrlichen, vorab
versandten Unterlagen wurden die
notwendigen Beschlusse fur die GE-
WOBA Nord gefasst.

Verstandnisfragen zu den Nieder-
schriften der Vorstandssitzungen
wurden zu jeder Zeit ausfihrlich vom
Vorstand beantwortet und wenn né-
tig auch erganzende Unterlagen zur
Verfligung gestellt. Dadurch konnte
jederzeit ein reibungsloser Informati-
onsfluss gewdahrleistet werden.

In diesem Jahr konnten die Vertre-
terstammtische und die Vertreterver-
sammlung nicht in der gewohnten
Weise durchgefiihrt werden. Zum
Schutzaller Vertreter und Mitarbeiter
wurden die notwendigen Beschlisse
im Rahmen der COVID 19- Verordnung
abweichend von unserer Satzung
teilweise vom Aufsichtsrat gefasst.
So konnte mit der Feststellung des
Jahresabschlusses die Geschaftsgut-

Bericht des
t Aufsichtsrates

haben der ausgeschiedenen Mitglie-
der zur Auszahlung gebracht werden.
Die Beschliisse der Gewinnverwen-
dung, Einstellung in die Ricklagen
und die Entlastung des Vorstandes
wurden durch die amtierenden Ver-
treter im schriftlichen Umlaufverfah-
ren gefasst. Die Wahlen fur den Auf-
sichtsrat haben nicht stattgefunden.
Die GEWOBA Nord ist dem Verband
norddeutscher Wohnungsunterneh-

men e.V. (VNW) angeschlossen und
wurde auch in diesem Jahr vom VNW
geprift. Der Bericht des Prufungsver-
bandes enthdlt den uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk fur den Jah-
resabschluss 2020. Der Aufsichtsrat
hat Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang ge-
prift und ohne Einwand gebilligt und
den Jahresabschluss festgestellt.

Das abgelaufene Geschéaftsjahr war fir uns alle auRergewohnlich. Der Auf-
sichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

firdie erfolgreich geleistete Arbeit.

Schleswig, 12. Mdrz 2021
Kay Abeling,
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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BILANZ ZUM 31.12.2020 | AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermoégensgegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen

B. Umlaufvermoégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrdte

1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

I1l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere

IV. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

m

Geschaftsjahr €

395.651,77

328.828.265,22
10.483.412,96
692.244,31
1.230.080,77
730.127,24
11.089.925,63
1.741.879,58
10.063,81

425.000,00
4.912.250,00
5.120,00

360.544.021,29

0,51
12.184.213,85
17.096,13

457.237,59
173.241,67
749.442,51
755.854,27

12.098.672,75

12.582.820,62

7.964.684,29

46.983.264,19

287.748,04

78.638,08

366.386,12

407.893.671,60

Vorjahr €

423.569,48

337.121.079,03
10.905.806,53
3.077.107,28
1.406.758,45
517.597,02
0,00
3.424.194,07
12.651,00

400.000,00
4.912.250,00
5.120,00

362.206.132,86

0,51
11.635.672,90
18.535,48

365.960,50
274.054,96
160.920,14
665.430,17

6.010.147,55

26.204.279,39

7.326.274,34

52.661.275,94

295.355,11

31.969,87

327.324,98

415.194.733,78

t Jahresabschluss 2020

BILANZ ZUM 31.12.2020 | PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

2.der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen

(rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile)

Il. Kapitalriicklage

I11. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage

(davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt)
2. Andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag
2.]ahresiiberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung
3. Sonstige Ruckstellungen

Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

. Erhaltene Anzahlungen

.Verbindlichkeiten aus Vermietung

.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen

W 00 N O Ul M~ W

.Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit)

Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

)

Geschaftsjahr €

570.752,00
25.015.276,00
247.884,00
25.833.912,00
(0,00)

742.048,08

7.887.000,00
(359.000,00)
42.610.000,00
(2.685.000,00)
50.497.000,00

95.772,83
3.582.830,76
-3.044.000,00
634.603,59

77.707.563,67

264.013,00
1.599.577,82
3.795.517,48

5.659.108,30

176.677.474,74
12.729.106,29
94.456.685,60
26.405.813,87
12.297.100,73
151.837,09
818.339,70
122.702,53
430.849,50
(140.274,41)
(0,00)

324.089.910,05
437.089,58

407.893.671,60

Vorjahr €

551.512,00
21.508.760,00
213.668,00
22.273.940,00
(0,00)

692.603,08

7.528.000,00
(390.000,00)
39.925.000,00
(2.970.000,00)
47.453.000,00

9.604,36
3.898.509,97
-3.360.000,00
548.114,33

70.967.657,41

465.641,89
1.799.611,82
3.799.539,98

6.064.793,69

190.112.281,16
13.114.629,61
94.365.773,08
26.516.311,73
11.870.870,86
129.122,08
931.769,48
216.690,32
472.216,91
(183.729,36)
(0,00)

337.729.665,23
432.617,45

415.194.733,78
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (01.01. - 31.12.2020)

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundsticken

) aus Betreuungstdtigkeit
)

d) aus anderen Lieferungen u. Leistungen

2. Erhohung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

(davon fur Altersversorgung)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

(davon aus Abzinsung langfristiger Rickstellungen)

12. Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen)

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

16. Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

18. Gewinnvortrag

19. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

20. Bilanzgewinn

2020 €

44.199.308,36
11.512,65
0,00
1.054.021,48
45.264.842,49

548.540,95
721.989,58
2.275.092,70

19.919.825,35
36.408,44
188.603,04

28.665.628,89

4.832.101,13
1.026.923,27
(131.506,25)

9.771.839,56
4.033.331,15
72,90
127.076,43
(0,00)
12.600,00
5.578.444,38
(25.679,55)
-56.868,12

3.594.406,85

11.576,09

3.582.830,76

95.772,83
-3.044.000,00

634.603,59

2019 €

42.686.326,54
351.748,97
20.143,92
1.101.671,75
44.159.891,18

-84.572,24
1.413.662,30
2.069.844,87

19.179.991,50
48.368,53
257.029,81

28.073.436,27

4.705.843,08
985.474,40
(147.056,37)

9.263.214,48
3.307.597,83
74,58
169.608,23
(47.316,50)
0,00
5.865.565,09
0,00
320.893,81

3.794.530,39

-103.979,58

3.898.509,97

9.604,36
-3.360.000,00

548.114,33

Anhang des Jahres-
t abschlusses zum 3112 2020

Anhang des Jahresabschlusses

A. Allgemeine Angaben

zum 31. Dezember 2020

Die Genossenschaft hatihren Sitzin Schleswig und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Flensburg (Registernummer GnR 51 SL). Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde nach den Vorschriften
des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fir
Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung
desJahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO) beachtet. Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde
entsprechend & 275 Abs. 2 HGB unverandert nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. In der Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veranderungen zum Vorjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die Bewertung der immateriellen
Vermogensgegenstande erfolgt zu
den Anschaffungskosten unter Be-
ricksichtigung zeitanteiliger linearer
Abschreibung auf die angenommene
Nutzungsdauer. Das Sachanlagever-
mogen wurde zu den fortgeschrie-
benen Anschaffungs- oder Fierstei-
lungskosten bewertet. Grundstiicke
und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten werden auf der Grund-
lage einer Nutzungsdauer bei den in
Vorjahren erstellten Bauten von 80
Jahren linear und bei den ab 1992 fer-
tig gestellten Neubauten gemaR 7
Abs. 5 EStG von 40 Jahren degressiv
abgeschrieben. Neubauten ab 2006
werden auf der Grundlage einer Nut-
zungsdauer von 50 Jahren linear abge-
schrieben. Aktivierte Umbau-, Ausbau-
und Modernisierungskosten sind auf
die Restlaufzeit verteilt worden. Die
Abschreibung der Kosten fir die Au-
Renanlagen erfolgt auf die Dauer von
10 Jahren. Zur Uberpriifung der Buch-
werte bei Grundstiicken mit Wohn-
bauten erfolgte eine Gegeniber-
stellung der Restbuchwerte mit den
jeweiligen Ertragswerten. Eine auRer-
planmakige Abschreibung ergab sich
daraus nicht. Den Geschafts- und
anderen Bauten liegt fur die lineare
Abschreibung eine voraussichtliche
Nutzungsdauer von 33 1/3 Jahren
zugrunde. Die Herstellungskosten
der BaumaRknahmen des Anlagever-
mogens enthalten anteilige Verwal-

tungskosten und eigene Architekten-
leitungen, die auf Grundlage der Ver-
ordnung Uber wohnwirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berech-
nungsverordnung-Il. BV) und der HOAI
ermittelt wurden. Bei der Berechnung
wurde die interne Kostenrechnung als
Vergleichswert hinzugezogen und der
jeweils niedrigere Wert angesetzt.

Bauzeitzinsen wurden im Jahr 2020
in den Posten ,Grundsticke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten* und ,Anlagen im Bau“ akti-
viert, soweit sie auf den Zeitraum der
Herstellungentfallen. Die Bilanzierung
von Zu-und Abgdngen bebauter Grund-
stiicke erfolgt mit dem Ubergang des

wirtschaftlichen Eigentums. Die Po-
sition ,Technische Anlagen und Ma-
schinen“ beinhaltet im Wesentlichen
Photovoltaikanlagen; fir die lineare
Abschreibung wurde eine Nutzungs-
dauervon 20 Jahren zugrunde gelegt.

Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung werden zwischen
2 und 10 Jahren linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiter wer-
den seit 2008 analog zum Steuerrecht
als Sammelposten iber 5 Jahre abge-
schrieben. Das Finanzanlagevermogen
wird zu Anschaffungskosten zuziiglich
Anschaffungskosten angesetzt. So-
weit von voraussichtlich dauerhafter
Wertminderung auszugehen ist, wird
eine Abwertung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert vorgenommen.
Die Bewertung des Umlaufvermogens
erfolgt nach dem strengen Niederst-
wertprinzip (§ 253 Abs. 4 HGB). Die

)

unter unfertigen Leistungen ausge-
wiesenen in Ausfihrung befindlichen
Baubetreuungsleistungen wurden zu
Herstellungskosten bewertet. Die un-
ter anderen Vorraten ausgewiesenen
Brennstoffbestdande werden nach
dem FiFo-Verfahren bewertet. Die For-
derungen und sonstigen Vermogens-
gegenstdnde werden mit dem Nenn-
wert angesetzt; mogliche Ausfallri-
siken werden durch Einzelwertberich-
tigungen beriicksichtigt. Diein Vorjah-
ren gezahlten Disagien werden gem.
§ 250 Abs. 3 HGB bewertet und tber
die Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben. Sie sind unter den aktiven
Rechnungsabgrenzungsposten ausge-
wiesen. Die sonstigen Rickstellungen
beinhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen. Ihre
Bewertung erfolgte nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kiunftigen Erfullungsbetrages.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen 7 Jahre gemdl Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.

Fir dltere Beschaftigte wurden Alters-
teilzeitvertrage auf der Grundlage des
Altersteilzeitgesetzes nach dem sog.
Blockmodell abgeschlossen. Die Be-
wertung der Rickstellung erfolgt ge-
maR § 253 HGB. Feststehende kiinftige
Lohn- und Gehaltssteigerungen wur-
den berticksichtigt. Die durchschnitt-
liche Restlaufzeit der Vertrage betragt
ein Jahr. Verbindlichkeiten wurden mit
lhren Erfullungsbetragen bilanziert.



C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Anhang des Jahres-
abschlusses zum 3112 2020 J

Die Entwicklung des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:

Anhang des Jahres-

abschlusses zum 3112 2020

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2020

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Geleistete Anzahlungen

Immaterielle Vermégensgegenstidnde

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2020
€

3.203.405,58
0,00

3.203.405,58

476.038.595,76

16.207.989,20

3.077.107,28

3.573.592,03
2.549.517,97
0,00
3.443.177,85
12.651,00
504.902.631,09

400.000,00
4.912.250,00
5.120,00
5.317.370,00

513.423.406,67

Zugdnge
€

232.789,74
0,00

232.789,74

1.616.779,05

742,38

1,00

0,00
397.843,65
6.395.895,00
593.318,23
187.295,31
9.191.874,62

25.000,00
0,00
0,00
25.000,00

9.449.664,36

3

Abgdnge
€

61.476,29
0,00

61.476,29

1.608.686,56

0,00

)

0,00

0,00
41.845,83
0,00

0,00

0,00
1.650.532,39

0,00
0,00
0,00
0,00

1.712.008,68

Umbuchungen
€

0,00
0,00

0,00

156.348,56

0,00

)

-2.384.863,97

0,00
0,00
4.694.030,63
-2.275.632,72
-189.882,50
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

31.12.2020
€

3.374.719,03
0,00
3.374.719,03

476.203.036,81

16.208.731,58

692.244,31

3.573.592,03
2.905.515,79
11.089.925,63
1.760.863,36
10.063,81
512.443.973,32

425.000,00
4.912.250,00
5.120,00
5.342.370,00

521.161.062,35

01.01.2020
€

2.779.836,10
0,00
2.779.836,10

138.917.516,73

5.302.182,67

0,00

2.166.833,58
2.031.920,95
0,00
18.983,78
0,00

148.437.437.71

0,00
0,00
0,00

0,00

151.217.273,81

Abschrei-
bungen des
laufenden
Geschifts-
jahres

€

260.706,45
0,00
260.706,45

8.728.678,96

423.135,95

0,00

176.677,68
182.640,52
0,00
0,00
0,00

9.511.133,11

0,00
0,00
0,00

0,00

9.771.839,56

Abgdnge Umbuchungen

€

61.475,29
0,00
61.475,29

271.424,10

0,00

)

0,00

0,00
39.172,92
0,00
0,00
0,00

310.597,02

0,00
0,00
0,00

0,00

372.072,31

€

0,00
0,00
0,00

0,00

>

0,00

B

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

31.12.2020
€

2.979.067,26
0,00
2.979.067,26

147.374.771,59

5.725.318,62

0,00

)

2.343.511,26
2.175.388,55
0,00

18.983,78

0,00
157.637.973,80

0,00
0,00
0,00
0,00

160.617.041,06

)

01.01.2020
€

423.569,48
0,00
423.569,48

337.121.079,03

10.905.806,53

3.077.107,28

1.406.758,45
517.597,02
0,00
3.424.194,07
12.651,00

356.465.193,38

400.000,00
4.912.250,00
5.120,00

5.317.370,00

362.206.132,86

31.12.2020
€

395.651,77
0,00
395.651,77

328.828.265,22

10.483.412,96

692.244,31

1.230.080,77
730.127,24
11.089.925
1.741.879,58
10.063,81
354.805.999,52

425.000,00
4.912.250,00
5.120,00
5.342.370,00

360.544.021,29

einbezogene
Fremdkapital-

zinsen

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
41.336,64
12.561,67
0,00
53.898,31

0,00
0,00
0,00
0,00

53.898,31
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Weitere Erlduterungen zur Bilanz:

Der Posten ,Unfertige Leistungen®
umfasst die noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten des Geschafts-
jahres in Hohe von 11.933,7 T€ (Vor-
jahr: 11.635,7 T€) und die in Ausfih-
rung befindlichen Baubetreuungslei-
stungen in Héhe von 250,5 T€.

Bei allen Forderungen und Sonstigen
Vermogensgegenstanden liegen die

Restlaufzeiten innerhalb eines Jah-
res, mit Ausnahme von Sicherheits-
leistungen in Hohe von 128,0 T€. Sie
enthalten keine Posten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich ent-
stehen.

Wertpapiere des Umlaufvermdgens
in Hohe von 6.987,5 T€ sind zum Zeit-
punkt der Bilanzaufstellung als Si-

cherheit verpfandet. Die unter den
flissigen Mitteln ausgewiesenen
Bausparguthaben unterliegen einer
Sicherungsabtretung.

In den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind Disagien in Hohe
von 287,7 TE€ enthalten.

ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklage

Stand Einstellung
01.01.2020 2020

aus dem Jahres-

Einstellung Stand
31.12.2020

iiberschuss 2020

€ € € €

7.528.000,00 0,00

359.000,00 7.887.000,00

Gesamt

48.145.603,08 49.445,00

3.044.000,00 51.239.048,08

Anhang des Jahres-
L abschlusses zum 3112 2020

ENTWICKLUNG DER SONSTIGEN RUCKSTELLUNGEN

Stand  Verbrauch  Auflésung  Zufiihrung Abzinsung Stand
01.01.2020 31.21.2020

ah
ah
h
h
h
h

0,00  22.068,42 357.477,25

o
o
o
o
o
o

Schénheitsreparaturen 335.408,83

Ausstehende Eingangsrechnungen 145.508,34 67.000,00 80.000,00 50.700,00 1.491,66 50.700,00

Berufsgenossenschaft 36.000,00 36.000,00 0,00 40.000,00 0,00 40.000,00

Steuerberater / Wirtschaftsprifer 150.498,63  133.795,50 14.876,52 143.400,00 277,89 145.504,50

Fortbildungskosten 0,00 0,00 0,00 4.950,00 0,00 4.950,00

Servicegeblihren Heizkosten 130.000,00  130.000,00 0,00 210.000,00 0,00 210.000,00

Rechtskosten Personal 30.000,00 0,00 30.000,00 0,00 0,00 0,00

Personenbezogene Riickstellungen 160.657,20  159.158,70 1.498,50  230.001,68 0,00 230.001,68

Gesamtsumme 3.799.539,98 1.555.997,40 540.405,26 2.066.700,61 25.679,55 3.795.517,48

]/




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Anhang des Jahres-
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ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2020 ohne Spareinrichtung

Art der

Bezeichnung Insgesamt unter 1)ahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Gesichert Sicherung

€ € € € € €
Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten 176.677.474,74 8.958.326,76 47.148.229,84 120.570.918,14 175.829.371,54 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen Kreditgebern 12.729.106,29 396.951,08  1.712.826,28  10.619.328,93  12.624.389,54 GPR
Erhaltene Anzahlungen 12.297.100,73 12.297.100,73 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 151.837,09 151.837,09 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 818.339,70 818.339,70 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten ggl.
verb. Unternehmen 122.702,53 122.702,53 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 430.849,50 430.849,50 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 203.227.410,58 23.176.107,39 48.861.056,12 131.190.247,07 188.453.761,08
GPR = Grundpfandrechte und bei Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten im Ubrigen Sicherheitsabtretung
Forderungen

Verbindlichkeitenspiegel Spareinrichtung per 31.12.2020

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 2020 € 2019 €

a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von drei Monaten

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten

Gesamt

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr

Gesamt

Verbindlichkeiten gegentiber Kre-
ditinstituten haben eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr in
Hohe von 167.719.147,98 € (Vorjahr
180.137.385,97 €). Verbindlichkeiten
gegeniber anderen Kreditgebern ha-
ben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahrin Hohe von 12.332.155,21€
(Vorjahr12.729.106,30 €).

Die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten unter einem Jahr
beinhalten im Wesentlichen fallig
werdende Tilgungen langfristiger
Darlehen. Bei den in der vorstehen-
den Ubersicht enthaltenen Restlauf-
zeitvermerken bis zu einem Jahr und
von einem bis zu finf Jahren handelt
es sich bei den Verbindlichkeiten ge-

m

60.624.060,60
33.832.625,00

63.587.997,36
30.777.775,72

94.456.685,60  94.365.773,08

5.858.303,30
20.547.510,57

3.139.186,43
23.377.125,30

26.405.813,87  26.516.311,73

geniber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern im Wesentlichen
um laufende planmaRige Tilgungen
auf objektgebundene Finanzierungs-
mittel, die durch die laufenden Miet-
einnahmen gedeckt werden. In den
Verbindlichkeiten sind keine Betra-
ge enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.

Anhang des Jahres-
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2. Gewinn-und Verlustrechnung

In den Umsatzerldsen aus der Haus-
bewirtschaftungin Hohe von 44.199,3
T€sind neben den Mietertragen abge-
rechnete Nebenkosten in Hohe von
11.802,7 T€ enthalten.

Umsatzerlose aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen enthalten im
Wesentlichen die internen Verrech-
nungen aus verbundenen Unterneh-
men von insgesamt 554,8 TE.

Die anderen aktivierten Eigenlei-
stungen enthalten Kosten eigener
Architektenleistungen und antei-
lige Verwaltungskosten in Hohe von
insgesamt 668,17 T€ und aktivierte
Fremdkapitalzinsen in Hohe von ins-
gesamt 53,9 TE.

In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind Ertrage aus fritheren Jahren
in Hohe von 505,7 TE enthalten. Diese
sind im Wesentlichen vereinnahmte
erhaltene Anzahlungen aus dem Be-
triebskostenanteil der Flat Mieten
fur Vorjahre (453,4 T€). Eine weitere
wesentliche Positionindensonstigen

D. Sonstige Angaben

1. Finanzinstrumente

betrieblichen Ertragen ist die Auflo-
sung von sonstigen Rickstellungen
(insbesondere Rickstellungen fir
unterlassende Instandhaltungen) in
Hohe von 540,4 TE. Weiterhin sind
Versicherungsentschadigungen in
Hohe von 849,9 T€ enthalten.

Die Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaftung in Hohe von insgesamt
19.919,8 T€ beinhalten 5.879,5 T€ In-
standhaltungsaufwendungen. Darin
enthalten sind Instandhaltungsauf-
wendungen fir frihere Jahre in Héhe
von 165,1 T€. Die auf frithere Jahre ent-
fallenden Betriebs- und Heizkosten
belaufen sich auf 84,4 T€.

In den Aufwendungen fir andere
Lieferungen und Leistungen sind Ko-
sten die auf frihere Jahre entfallen
in Hohe von 15,1 T€ enthalten, diese
beinhalten im Wesentlichen die En-
dabrechnungen 2019 der Photovolta-
ikanlagen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen

Es bestehen folgende derivative Finanzinstrumente in 2020:

sachliche Verwaltungsaufwen-
dungen von insgesamt 2.942,8 TE.
Die in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen enthaltenden Ko-
sten aus fritheren Jahren in Hohe von
27,3 T€ sind im Wesentlichen Nach-
berechnungen fir Wartungskosten
aus 2018. Des Weiteren werden Ab-
schreibungen auf Forderungen aus
Vermietung in Héhe von 476,6 T€ und
einmalige Kosten flir den Abriss eines
Gebdudes in Hohe von 415,4 T€ aus-
gewiesen.

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag enthalten die Korper-
schaftssteuer und Gewerbesteuer
fir das Geschaftsjahr 2020. Demge-
genlber sind Ertrage aus der Auflo-
sung der Rickstellung fir die Kor-
perschaftsteuer und Gewerbesteuer
fir das Geschaftsjahr 2019 gemaR
der aktualisierten Steuerberechnung
im Rahmen der Erstellung der Steu-
ererklarung 2019 in Hohe von 164,6
enthalten.

Art Abschlussdatum Anfangsdatum Enddatum Laufzeit Ursprungs-  Zeitwert Nominalwert Grundgeschift
in Jahren nominalwert Swap- Zinsswap Restbuchwert
Zinsswap  geschéft
(Bezugsbetrag) 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020

Zinssatzswap Nord LB 11/2006
Zinssatzswap Nospa 09/2006
Zinssatzswap Nospa  06/2007
Zinssatzswap Nospa  06/2007
Zinssatzswap Nospa  06/2007
Zinssatzswap Nospa 06/2007

Zinssatzswap Nospa 06/2007

TE TE TE TE
03/2009 02/2024 18 1.804,1 -165,2 1.127,4 1.127,4
10/2006 12/2024 18 3.902,8 -260,9 1.700,0 1.700,0
12/2007 12/2023 16 142,4 ]
04/2008 12/2023 15 1.492,5
05/2008 12/2023 15 936,1 |- -242,0 1.886,8 1.886,8
07/2008 12/2023 15 404,3
01/2010 12/2023 13 2.744,8 |
11.427,0 -668,2 4.714,2 4.714,2

Die Derivate sind in keiner Bilanzposition erfasst; die Zahlungsstrome werden erfolgswirksam im Jahr des Zu- bzw.
Abflusses erfasst. Jedem dieser dargestellten Zinsswaps liegt ein fristenkongruentes Grundgeschaft zugrunde. Zur
Absicherung von Zinsanderungsrisiken (EURIBOR) aus langfristigen Immobilienkrediten wurden betrags- und fristen-
identische Sicherungsgeschafte (Zinsswaps) abgeschlossen. Grund- und Sicherungsgeschéaft bilden eine Bewertungs-
einheit im Sinne des § 254 HGB (Einfrierungsmethode).
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2. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

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

Aus noch nicht abgeschlossenen
Baumaknahmen (Auftragsobligo) so-

3. Haftungsverhaltnisse

Durch Finanzierungen der BUD bei
der Sydbank bestehen Birgschaften
die auf 2.535,0 T€ begrenzt sind. Die
Verbindlichkeiten der BUD belaufen
sich zum 31.12.2020 auf 1.296,4 T€
gegenlber dem Kreditinstitut. Die
Wirtschaftliche Lage der BUD ent-

4. Kapitalanteile
von mindestens 20 %

Die Genossenschaft besitzt 100% der
Anteile der BUD BAU- UND DIENST-
LEISTUNG GmbH, Schleswig, mit
350,0 T€ Stammkapital, 50,0 T€ Kapi-
talriicklage und einem Eigenkapital
zum 31.12.2020 in Hohe von 1.056,7

5. Beschiftigte Arbeitnehmer

Die Zahlderim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-

Anhang des Jahres-
abschlusses zum 3112 2020 J

wie aus Grundsticksankdufen resul-
tieren noch zu erwartende Kosten in
Hohe von ca. 37.694,0 TE.

Mit notariellem Kaufvertrag vom
17.12.2020 (Besitziibergang 01.01.2021)
wurde eine vermietete Bestandsim-
mobilievon einer Tochtergesellschaft
zu einem Kaufpreis von 2.600,0 T€
erworben.

halt keine Anhaltspunkte dafir, dass
sich eine Inanspruchnahme aus der
Burgschaft ergeben kénnte.

Eine in Vorjahren eingegangene
Hochstbetragsbiirgschaft tiber 850,0
TE fur die BUD ist im August 2020
ohneInanspruchnahme ausgelaufen.
Die Genossenschaft ist an der durch
den GdW organisierten Selbsthil-

TE€. Der Jahresiberschuss 2020 be-
tragt 60,7 TE.

An der Schleswiger Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft mbH, Schles-
wig, besitzt die Genossenschaft
49% der Anteile. Das Stammkapital
der GmbH betragt 25,0 T€ und die
Kapitalriicklage 10,0 Mio. €. Das Ei-
genkapital betrdgt zum 31.12.2020

tigten Arbeitnehmer betrug ohne Auszubildende und

Vorstand: (Vorjahresangaben im Klammern)

Aulerdem wurden durchschnittlich 13 (13) Auszubilden-

de beschéaftigt.

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Fur die Beseitigung eines in 2018
entdeckten GroRschadens an einer
vermieteten Bestandsimmobilie
rechnen wir fur die Jahre 2021 bis
2026 mit weiteren Kosten von rund
8 Mio. € abzlglich méglicher Versi-
cherungserstattungen. Die Finanzie-
rung dieser Maknahme erfolgt aus
Eigenmitteln.

feeinrichtung zur Sicherung von
Spareinrichtung beteiligt. Der tber-
nommene Garantiebetrag belauft
sich zum 31.12.2020 auf 278,9 TE. Zu
den Haftungsverhaltnissen wird er-
ganzend auf den Nachtragsbericht
verwiesen.

9.870,6 TE. Der Jahresfehlbetrag 2020
betragt 97,6 TE.

Im Jahr 2020 griindete die Genos-
senschaft die Heideteich Owschlag
GmbH, Schleswig. Die Genossen-
schaft besitzt 100% der Anteile mit
25,0 T€ Stammkapital. Das Eigenkapi-
tal betragt zum 31.12.2020 22,2 TE. Der
Jahresfehlbetrag 2020 betragt 2,8 T €.

Vollzeit Teilzeit

54 (50) 19 (19)
9(16) 4 (7)

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hausmeister, Reinigungskrafteetc. 4 (8) 7 (2)

67 (74) 30(28)

6. Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 3.506,

GemdR Satzung belduft sich der Gesamtbetrag der

Haftsummen auf 5.690,0T € (Vorjahr: 5

Anhang des Jahres-
t abschlusses zum 3112 2020

5T€erhoht. 01.01.2020

Zugdnge 2020

Abgange 2020

563,4T€).
31.12.2020

Anzahl Mitglieder
14.966
1.016
766
15.216

7. Verbandszugehorigkeit 9. Mitglieder des Aufsichtsrates 11. Ergebnisverwendung

Gem. § 43 der Satzung der Genossen-
schaft muss diese einem Verband
angehdren, dem das Prifungsrecht
verliehen ist. Zur Zeit ist die Ge-
nossenschaft Mitglied im Verband
norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. Hamburg - Mecklenburg-
Vorpommern - Schleswig-Holstein,
Tangstedter Landstr. 83, 22415 Ham-
burg, dem als Prifungsverband das
Prifungsrecht verliehen ist.

8. Mitglieder des Vorstandes

Dietmar Jonscher  (hauptamtlich)
Steffan Liebscher  (hauptamtlich)

Schleswig, den 12. Marz 2021
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Kay Abeling (Vorsitzender)

Horst Dieter Adler (stv. Vorsitzender)
Marita Borjini

Frank Jacobsen

Nanette Kraft

Manfred Kruse

Heike Susanne Lambrecht

Jan Wiese (ab Juli 2019)

10. Nachtragsbericht

Die Genossenschaft und die Tochterge-
sellschaft Heideteich Owschlag GmbH
haben in 2021 eine Kreditrahmenver-
einbarung in von Hohe von 5,0 Mio. €
mit der Sydbank zur Finanzierung der
Tochtergesellschaft abgeschlossen.
Die Genossenschaft haftet insoweit
gesamtschuldnerisch fir die Verbind-
lichkeiten der Tochtergesellschaft.
Des Weiteren hat die Genossenschaft
Wertpapiere des Umlaufvermogens in
Hohe von 7,0 Mio. € per 31.12.2020 als
Sicherheit fur die Kreditrahmenverein-
barung verpfandet.

s

Dietmar Jonscher

m

Der Jahrestiberschuss 2020 betragt
3.582.830,76 €. GemdR Beschluss
von Vorstand und Aufsichtsrat vom
10.03.2021 wurden 359.000,00 €
in die gesetzliche Ricklage sowie
2.685.000,00 € in die anderen Ergeb-
nisriicklagen eingestellt.

Der Vorstand und Aufsichtsrat schla-
gen nach gemeinsamer Beratung
der Vertreterversammlung vor, dass
der unter Beriicksichtigung eines
Gewinnvortrages aus 2019 verblei-
bende Bilanzgewinn von 634.603,59
€ mit 537.322,50 € zur Dividenden-
ausschittung verwendet sowie mit
97.281,09 € auf neue Rechnung vorge-
tragen wird.

/ﬂ/ﬁd

Steffan Liebscher



Prifungsergebnis J

ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS
SOWIE WIEDERGABE DES BESTATIGUNGS-
VERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen

Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
hdltnisse und der OrdnungsmadRigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Geschdftsfihrung der Genos-
senschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse er-
folgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der
Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden
durch die Prifung nicht eingeschrankt.
Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Priifung
unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1Satz 2 und 3

und Abs. 2 HGB.

Grundsétzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die
Forderung ihrer Mitglieder (Forder-
zweck) vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Sat-
zung Beteiligungen nach & 1 Abs. 2
GenG Ubernehmen. Die Genossen-
schaft darf gemaR ihrem satzungs-
maRigen Auftrag und nach Zulassung
durch die BaFin eine Spareinrichtung
betreiben.

Im Rahmen unserer Prifung haben
wir festgestellt, dass die Genossen-
schaft mitihrerim Prifungszeitraum
ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren

satzungsmaRigen Forderzweck ge-
geniiber den Mitgliedern verfolgt
hat.

Feststellung der wirtschaftlichen
Verhiltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfiihrung sowie den ergédnzenden
Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020
entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, flr Ge-
nossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften. Er ist ord-

m

nungsgemal aus der Buchfihrung
entwickelt und vermittelt ein den

tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz-

und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschldgigen Bilanzierungs-,

Bewertungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden beachtet; der An-

hang des Jahresabschlusses enthalt
die erforderlichen Angaben.

Die Bilanzposten sind ordnungsge-
mak bewertet. Die gebildeten Wert-

berichtigungen und Rickstellungen
sind angemessen.

Wir haben den Lagebericht fir das
Geschéaftsjahr vom 01.01.2020 bis
31.12.2020 gepriift.

Der Lagebericht fiir 2020 vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht der La-
geberichtin Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage
der Genossenschaft sind geordnet;
die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der
Geschaftsentwicklung nach MagR-
gabe der Wirtschafts- und Finanz-
planung 2021 bis 2030 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat. Wir
weisen auf die vergleichsweise nied-
rige Eigenkapitalausstattung und
die begrenzte Innenfinanzierungs-
kraft der Genossenschaft hin. Nach
der Planung ermoglicht der Cashflow
aus laufender Geschdftstatigkeit
(nach Tilgungen) nur begrenzte Ei-
genmittel fur die geplanten hohen
Investitionen. Die Tilgungskraft der
Genossenschaft ist nach der Pla-
nung durch die tilgungsbedingt ho-
he Kapitaldienstbelastung aus der
Fremdfinanzierung der Investitions-
tatigkeit als begrenzt zu bewerten.
Die Ertragslage wird wesentlich
beeinflusst vom Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung
2021 bis 2030 wird maRgeblich durch
die Umsetzung der geplanten Bewirt-
schaftungserfolge und das Investiti-
onsprogramm bestimmt.

OrdnungsmaRigkeit der
Geschiftsfithrung

Unsere Prifungshandlungen haben
ergeben, dass Vorstand und Auf-
sichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmakigen Verpflichtungen ord-
nungsgemalk nachgekommen sind.

Die von der Genossenschaft unter-
haltene Spareinrichtung folgt im
Aufbau und in der Handhabung den
Bestimmungen des Gesetzes (ber

t Prifungsergebnis

das Kreditwesen. Die Genossen-
schaft hat die einschlagigen Bestim-
mungen des Geldwdschegesetzes
beachtet und die erforderlichen An-
zeigen der Aufsicht eingereicht. Das
eingerichtete Risikomanagement ist
der GroRe und dem Geschaftsumfang
der Genossenschaft sowie der Kom-
plexitdt und dem Risikogehalt der
betriebenen Geschafte angemessen.

Der Vorstand hat ein angemessenes
Risikoiberwachungssystem einge-
richtet. Die wesentlichen Risiken
werden laufend mit geeigneten In-
strumenten und Verfahren bewertet,
Uberwachtund gesteuert. Mitdiesem
System gewadhrleistet die Genossen-
schaft, dass sie jederzeit in der Lage
ist, samtliche erkennbaren Risiken
aus ihrer Ertragskraft sowie aus vor-
handenen Reserven zu tragen.

Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergeb-
nis unserer Prifung haben wir dem
Jahresabschluss zum 31.12.2020 und
dem Lagebericht fir das Geschafts-
jahr 2020 der GEWOBA Nord Bau-
genossenschaft eG, Schleswig, unter
dem Datum vom 12.03.2021 den fol-
genden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt, der hier wie-
dergegeben wird:

»Bestdtigungsvermerk des
unabhdngigen Abschlusspriifers

An die GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG, Schleswig

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
GEWOBA Nord Baugenossenschaft
eG, Schleswig, - bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2020 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fur das
Geschéaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2020 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden
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- geprift. Dartber hinaus haben wir
den Lagebericht der GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG, Schleswig,
flir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse

= entspricht der beigefligte Jah-
resabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Ge-
nossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2020
sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2020 und

= vermittelt der beigefligte Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken
der zuklnftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

GemadR § 322 Abs. 3 S.1HGB erkldren
wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmdaRiger Abschlussprifung
durchgefiithrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und
Grundsdtzen ist im Abschnitt ,Ver-



antwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Ge-
nossenschaft unabhdngig in Uber-
einstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfillt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fur die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und dafir, dass
der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmaRiger Buchfihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsdtzen ordnungs-
makiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermogli-
chen, der frei von wesentlichen - be-
absichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses sind die gesetzlichen Ver-
treter daflir verantwortlich, die F&-
higkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben

Prifungsergebnis J

sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben.
Dartber hinaus sind sie daftr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oderrechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRlerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Aufstel-
lung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die Vorkehrungen
und Malknahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise
fir die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwort-
lich fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten -falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Lagebe-
richtinsgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen
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Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnissenin Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein ho-
hes Mall an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG
in Verbindung mit & 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durch-
gefthrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus
Verstolen oder Unrichtigkeiten re-
sultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir
pflichtgemdles Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Darliber hinaus

= identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher - beabsichti-
gter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen und fih-
ren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ren hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstoRe betriigerisches Zusammen-

wirken, Fdlschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhal-
ten konnen.

= gewinnen wir ein Verstandnis
von dem fir die Prifung des Jah-
resabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Pri-
fung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Maknahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstdnden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Genossen-
schaft abzugeben.

= beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten geschatzten Werte und da-
mit zusammenhangenden Angaben.

= ziehen wir Schlussfolgerungen
tber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfuhrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten

Hamburg, den 12.03.2021

t Prifungsergebnis

besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfuhrungder Unternehmenstatig-
keit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestdtigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres
Bestdtigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Genos-
senschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfihren kann.

= beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses einschlieRlich
der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der)ahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsat-
ze ordnungsmdaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt.

= beurteilen wir den Einklang des La-
geberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage
der Genossenschaft.

= fuhrenwir Prifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir da-
bei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angabenvon den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kiinftige Ereignisse wesent-
lich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uberwa-
chung Verantwortlichen unter ande-
rem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie be-
deutsame Prifungsfeststellungen,
einschlielich etwaiger Mdngel im in-
ternen Kontrollsystem, die wir wah-
rend unserer Priifung feststellen.

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Viemann
Wirtschaftsprifer
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Veranderung | Erndhrung/ Umwelt

War da nicht mal was? Und ob - doch wie so oft
braucht es erst mal einen lauten Knall, um sich auf

bewahrte Lebensweisen zuriickzubesinnen. Beson-
ders bemerkbar wird das auf dem Speisenteller:
Ob auf der Fensterbank, auf dem Balkon oder im Garten:
die Selbstversorgung mit Gemiise liegt voll im Trend.
N A | | | | | | ' .l | Quelle: https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/ernaehrungsgewohnheiten-veraendern-sich-zahl-
() der-vegetarier-und-veganer-hat-sich-in-der-coronakrise-verdoppelt/27205236.html

Die Nachfrage nach regionalen Lebensmitteln steigt, h
die Lust an der Selbstversorgung wachst und immer Zuwa C S
mehr Produzenten entscheiden sich wieder fiir den

direkten Weg zu ihren Kundinnen und Kunden.

Der Anteil der Vegetarier und Veganer <
in Deutschland hat sich 2020 verdoppelt.

—
( . )
Hochwertiges Essen aus nachster Ndhe - dafiir steht

— unser hauseigenes Restaurant Kulinar36 in Schles-
wig. Die Lebensmittel beziehen wir von regionalen
Manufakturen - und wir servieren sie nicht nur
unseren Mitarbeiter*innen im Restaurant, sondern 5 9 '
auch deren Kindern in der angeschlossenen Kita. /

e

Die Direktvermarktung von Lebensmitteln ist I
im Aufwind - und senkt die CO2-Emissionen: 3 \ N
- (0

— Ab-Hof-Verkauf = N f .

— Personliche Zustellung = \ Ry ' N
— Wochen- und Bauernmarkte S \
R C/
5 O () ﬁ

[
@
Mahlzeit! :
In der Krise haben die Menschen die Lust am Koch \ - ,, Ny !
n der Krise haben die Menschen die Lust am Kochen ) : \ PASER Was fiir ein Aroma!
wiederentdeckt: 30 % der Deutschen kochen seit \ / O\ (/ Regianale und Bio-Lebensmittel

[

\

O

Ausbruch der Pandemie immer haufiger selbst. ® schneiden aus Verbrauchersicht
‘ zunehmend besser ab gegeniiber
" » ' . konventionell hergestellten
Quelle: https://www.apotheken-umschau.de/gesund-bleiben/ernaehrung/ D Produkten.

corona-wir-kochen-zuhause-753651.html
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