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Unser Denken und Fiihlen wird durch Erinnerungen und Erfahrungen gepragt, die im
Unterbewusstsein abgespeichert sind. Unser Mindset verhdlt sich vor dem Hinter-
grund unserer Pragungen wie ein Filter, der beeinflusst, wie wir unsere Umgebung und
unsere Moglichkeiten wahrnehmen.

Sind wir uns dieser Sozialisation bewusst und hinterfragen unser Denken, kénnen wir

Verdanderungen zulassen und bewirken.

Es ist nicht einfach, sich von Gewohntem zu befreien. Wir stellen uns
dieser Herausforderung oft nur, wenn das Umfeld das mit Nachdruck
fordert. Diese Situation ist eingetreten. Wir bemiihen uns schon lan-
ger um unsere Umwelt, haben Mechanismen und Verhaltensweisen
entwicklelt, um umweltschonender zu leben.

Das reicht nicht mehr. Wir haben ein Zeitproblem!

TRADIERTE

1
DENKWEISEN DURFEN UNS NICHT AUFHALTEN!
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VERTRETER

WAHLBEZIRK 2

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

WAHLBEZIRK 3

Lappe-Lehmann, Detlef-Bernhard,

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
GlaR, Manuel, Husum
Kahrmann, Tim, Husum

WAHLBEZIRK 5

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

WAHLBEZIRK 8

Christiansen, Martina, Nieblum auf Féhr

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

WAHLBEZIRK 9

Ahrens, Martin, Hiittblek

Daske, Thomas, Ockholm

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

WAHLBEZIRK 10

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

Vogt Bau GmbH, Niebiill
Wichmann, Petra, Niebdll

WAHLBEZIRK 11

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, Glinter, 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

WAHLBEZIRK 14

Litzen, Jacob Lutje, Schleswig
Mielewski, Bernd, Schleswig
Rostel, Frank-Dietmar, Schleswig
Schleiffer, Karin, Schleswig
Schleiffer, Lennart, Schleswig
Schliiter, Michael, Schleswig

Wellhausen, Hans-]Jurgen, Schleswig

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

Kriiger, Claudia, Busdorf

Maack, Sonke, Husby

Pfaff, Anna, Geltorf

Pfaff, Till, Geltorf

Seemann, Jens-Peter, Niibel/Berend
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, Jurgen, Hamburg
Beneke, Fabian, Hamburg
Zogs, Peter, Kiel

Stand 31.12.2021
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AUFSICHTSRAT

Kay Abeling
Frank Jacobsen
Marita Borjini

Peter Becker
Elin Bieda
Nanette Kraft

Manfred Kruse
Heike Susanne Lambrecht
Jan Wiese

Geschaftsfiuhrer, Westerland, Aufsichtsratsvorsitzender
Verwaltungsfachwirt, Schleswig, 1. Stellvertretender Vorsitzender
Dipl.-Kauffrau, Flensburg, 2. Stellvertretende Vorsitzende

Rechtsanwalt
Master of Science -Business Administration
Verwaltungsangestellte, Sylt

Lehrer, Husum, Prifungsausschussvorsitzender
Architektin, Schaalby, stellvertretende Schriftfihrerin
Diplom-Verwaltungswirt (FH), Schleswig

Stand 31.12.2021
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VORSTAND

Dipl.-Ing. Dietmar Jonscher

Architekt, hauptamtliches
Vorstandsmitglied seit 01.10.2000

Dipl.-Kfm. Steffan Liebscher

hauptamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.07.2001
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) Wie lange dauert es, sein
Mindset zu dndern?

SET

4 wacHsTUM

Wachstum ist endlich. Wir haben in vielen Bereichen
die Grenzen erreicht, zum Teil tiberschritten.

4 VERBRAUCH

Wir sind eine Konsumgesellschaft - alles ist verfiigbar.
Konsum ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor, aber auch
eine enorme Belastung fiir die Umwelt.

4| VERANDERUNG

Verdnderungen sind oft beunruhigend. Wir kénnen nicht
sehen, was kommt. Wir versuchen, die Konsequenzen ab-
zuschatzen. Oft trauen wir uns nicht, einfach loszulaufen.
Angst lahmt uns.

ooeonm¢O)
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Bericht des Vorstandes

BERICHT DES

VORSTANDES

Die deutsche Wirtschaft ist erheblich
von dem Corona-Virus beeintrachtigt.
Angebotsseitige Engpasse dampfen
das Wachstum. Die deutsche Wirt-
schaft hat sich zwar im Sommer et-
was erholt und die Auswirkungen der
Pandemie etwas abgemildert, nichts-
destotrotz holt uns die Pandemie
zum Ende des Jahres 2021 mit groRen
Wellen wieder ein. Das Wirtschafts-
wachstum wird dadurch gebremst,
dass Wertschopfungsketten durch
angebotsseitige Engpdsse beein-
trachtigt werden. Das Bruttoinlands-

produkt (BIP) hat um 2,8% im Jahre
2021 zugenommen. Gleichzeitig er-
gibt sich allerdings auch der Anstieg
der Verbraucherpreisinflation auf
eine Inflationsrate von rund 3,1%
fiir 2021. Durch die angebotsseitigen
Engpésse, hoheren Lohnabschliisse
und steigende Energiepreise besteht
auch das Risiko, dass diese hoheren
Inflationsraten ldnger anhalten.
Die Staatsverschuldung steigt in
Deutschland fiir das Jahr 2021 auf
70% des BIP und fiihrt dazu, dass auf
der einen Seite die Resilienz inner-

halb der Wirtschaft verstarkt wird,
gleichzeitig aber die Preisstabilitat
und die Rahmenbedingungen fiir
die Zukunft beeintrachtigt werden.
Durch die Pandemie wird der drin-
gend erforderliche Strukturwandel in
der Wirtschaft deutlich verlangsamt.
Daher ist es umso erforderlicher, die
investitionsfordernden Rahmenbe-
dingungen zu stédrken, schnellere Ge-
nehmigungsverfahren auf den Weg
zu bringen und damit den tiefgreifen-
den Strukturwandel in der deutschen
Wirtschaft einzuleiten.

2021-was firein Jahr. Es war ungewohnlich, turbulent, herausfordernd und
zugleich erschreckend. Nicht nur wegen der Corona-Pandemie, die unser
tdgliches Leben immer mehr und immer haufiger und im erheblichen Male
beeintrachtigt, sondern auch wegen der grolBen politischen Verdnderungen
innerhalb Deutschlands. Erstmals wurde ein Dreierbiindnis, gefiihrt von der
SPD, andie Spitze des Staates gewdhlt. Nach 23 Jahren gibt es nun wieder ein
Ministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

Aber vor allen Dingen die ungleiche
Verteilung der verfiigbaren Einkom-
men ist ein groRes Thema innerhalb
der Bundesrepublik. Die Wohnungs-
wirtschaft steht zu dieser sozialen
Verantwortung und tragt mit ihrem
sozialen Engagement fir bezahl-
baren Wohnraum und dem Erhalt
von generationsgerechten Wohn-

raum. Fir diese Transformation und
fir die Schaffung von Gerechtigkeit
bei gleichzeitig praktiziertem Ver-
antwortungsbewusstsein fir den
Klimaschutz. Den Themen soziale
Gerechtigkeit, wirtschaftliche Ent-
wicklungen und Klimaschutz kom-
men in den ndchsten Jahren erheb-
liche Bedeutung zu. Auch wenn die

o

aktuellen Rahmenbedingungen dazu
fuhren, dass Mieter und Vermieter
in Deutschland in eine Klimafalle ge-
raten. Nur durch massive staatliche
Zuschiisse konnen wir uns davon be-
freien. Allerdings sind die ambitio-
nierten politischen, gesellschaftlich
gewollten Klimaziele niemals allein
sozial vertraglich zu erreichen. Die

energetische Sanierung stellt alle
Wohnungsunternehmen in Deutsch-
land, natirlich auch die GEWOBA
Nord, vor entsprechend schwierige
und kaum zu bewdltigende Heraus-
forderungen. Wir werden uns dieser
Aufgabe trotzdem stellen. Als Ge-
nossenschaft bauen wir fir unsere
Mitglieder und Mieter seit jeher zu-
kunftsfahige Gebdude und bewirt-
schaften diese nachhaltig und be-
zahlbar.

Neben den benannten Risiken, die
wir auch als Chancen der Transforma-
tion fiir uns wahrnehmen, stellen wir
uns den Themen wie Digitalisierung,
Ausbildung und Fachkrdaftemangel
bzw. die Verdnderung in den Le-
bensweisen und Arbeitsweisen der
Menschen, die bei uns wohnen und
arbeiten.

Die eigenen vier Wande haben im
Verlauf der letzten Jahre viel an Wert
gewonnen. SchlieRlich sind wir in der
Pandemie gezwungen viel mehr Zeit
in den eigenen vier Wanden zu ver-
bringen. Gleichzeitig wird die unmit-
telbare Umgebung um die Wohnung
deutlich héher bewertet. Es wird we-
niger Urlaub im Ausland als in der
Umgebung als auch in Deutschland
selbst gemacht. Damit kommt auch
denregionalen Themen und auch den
Themen des Umweltschutzes bzw.
der Nachhaltigkeit in Objekten eine

Bericht des Vorstandes

grolRe Bedeutung zu, beispielweise
in Form von Blumenwiesen, AulRen-
anlagenerneuerung, Spielplatzge-
staltung etc.. Kurzum das Leben im
Quartier wird Schwerpunkt in der
Wahrnehmung der Mitglieder und
Mieter.

Aber wie sieht das Geschaft der Zu-
kunft aus? Nach Bewaltigung der
Krise stellt sich die Frage, wie gehen
wir miteinander um und wie erfolgt
der notwendige Aufschwung, um die
Transformation zu schaffen. Werden
die Ellenbogen ausgefahren oder
schaffen wir ein neues Wirtschaften
und neues gemeinsames Miteinan-
der in Nachhaltigkeit und Verant-
wortung zueinander? Die Zukunft ist
schwer einzuschatzen, aber aus der
Krise gestarkt hervorzugehen, muss
dasZielderUnternehmenin Deutsch-
land und der GEWOBA Nord sein. Die
MaRknahmen, die sich hinsichtlich
erneuerbarer Energien, Ausbau der
Elektromobilitat, Bewadltigung der
Corona- Krise insgesamt, aber auch
in Klimaschutz und Digitalisierung
ergeben, sind fir uns Anlass, Ziel
und Anreiz uns weiterzuentwickeln
und damit sicherzustellen, dass die
GEWOBA Nord auch zukinftig den
Mitgliedern ein gutes und sicheres
Wohnen ermoglicht. Nach wie vor
sind wir als Genossenschaft dazu an-
gehalten, bezahlbaren Wohnraum an
unterschiedlichsten Standorten un-

Yy -

seres Geschaftsgebietes den Mitglie-
dern zur Verfligung zu stellen. Damit
wirken wir natdrlich auch dem Trend
der Wohnungsknappheit entgegen.
Die Schwarmstddte, die noch vor
wenigen Jahren das MaR aller Dinge
schienen, werden zuriickgedrangt.
Die Flucht, insbesondere bedingt
durch die Corona-Krise, auf das Land,
scheint einen neuen Blick auf die
Wohnungen innerhalb der Speck-
girtel um die grolen Schwarmstad-
te, aber auch innerhalb des Landes
Schleswig- Holstein zu werfen. Da-
mit kommt unserem Streubesitz
eine ganz neue und wesentlich in-
tensivere Bedeutung zu. Diese Ent-
wicklung erleichtert uns natirlich so-
wohl Arbeitskrafte an den Standort
Schleswig oder in unseren Geschéafts-
und AuRenstellen zu binden bzw. zu
finden, als auch die Vermietbarkeit
der Wohnungen, die bisher mit eher
schwierigen Umfeldbedingungen zu
kdmpfen hatten, zu verbessern.

Bei allen Schwierigkeiten, Heraus-
forderungen, Chancen und Risiken,
die uns in der heutigen Zeit entge-
gen stehen, versuchen wir immer,
fir das Wohl unserer Mitglieder,
Mieter und Mitarbeiter die fur den
jeweiligen Personenkreis bestmog-
liche Losung zu finden. Wir wollen
in Zukunft auch ein entsprechend
positiv besetztes Bild der Zukunft
zeichnen, halten damit auch die wei-



tere Entwicklung stets im Blick und
versuchen uns daran besonders friih-
zeitig auszurichten. Dass wir dabei
nicht immer allen gerecht werden
kdnnen, liegt in der Natur der Dinge.
Gleichzeitig versuchen wir aber, die
Prozesse so zu gestalten, dass sich
der grolte Teil darin wiederfinden
kann und den positiven Entwick-
lungen, die wir sehen, folgt. Das The-
ma Nachhaltigkeit spielt fir uns eine
besondere Rolle und dies nicht nur
in wirtschaftlicher Hinsicht, sondern
auch in okologischer und sozialer
Hinsicht. Die GEWOBA Nord ist be-
reits seit 2019 zertifiziert nach dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex
und wird auch im Jahre 2022 wie-
derum versuchen, dieses Siegel der
Nachhaltigkeit erneut zu erringen.
Als Genossenschaft sind wir daher
besonders gut geeignet, diese drei
Komponenten der Nachhaltigkeit
umzusetzen, denn wir sind nicht ge-
winnorientiert, sondern nur unseren
Mitgliedern verpflichtet. Diese Mit-
glieder leisten sich uns, die Genos-
senschaft, als Geschaftsbetrieb und
damit haben wir die Aufgaben voll-
umfanglich definiert zum Wohle der
Mitglieder der GEWOBA Nord.

In 2021 haben wir unser umfang-
reiches Bauprogramm mehr oder we-
niger auf ein fir die Genossenschaft
addquates Malk zurickgefahren.
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Gleichwohl investieren wir 12 Mio.
EUR p.a. auch zukinftig in unseren
Geb&dudebestand neben den Instand-
haltungen in einer GroBenordnung
von rund 6 bis 8 Mio. EUR p.a.. Wir
erhalten so den Wert unserer Genos-
senschaft, indem wir die Gebaude,
die abgeschrieben wurden und das
Ende des Lebenszykluses erreicht
haben, erneuern. Mit diesen Investi-
tionen in den Gebdudebestand er-
halten wir dauerhaft und nachhaltig
unsere Genossenschaft.

Durch das Zinsniveau der letzten
Jahre ist es uns gelungen, das Zins-
anderungsrisiko auf ein sehr, sehr
geringes Malk zurtickzufahren. Die
grolten Prolongationen, die anste-
hen, sind alle erfolgt, so dass wir
aus dem Bereich der von Banken,
Versicherungen und anderen Kre-
ditgebern aufgenommenen Mittel
mit groler Sicherheit ohne Zinsan-
derungsrisiken betrachten konnen.
Die Zinsaufwendungen, die wir fir
diese aufgenommenen Darlehen, ins-
besondere fiir unser Bauprogramm,
in den letzten funf Jahren zu zah-
len hatten, sind kontinuierlich auf
nahezu gleichbleibendem Niveau
geblieben. Das heillt, wir haben die
Finanzierung fur den Neubau- und
Ersatzinvestitionen der letzten Jah-
re zu einem solchen Zinsniveau ab-
schlieRen konnen, das daflr sorgt,

o

dass die Durchschnittsverzinsung im
Unternehmen nicht angestiegen ist.
Damit haben wir rein faktisch die In-
vestitionen der letzten Jahre zu null
Prozent finanziert.

Insgesamt ist die Corona- Krise hin-
sichtlich der Mitarbeiterschaft und
der Mitglieder bisher ohne groRere
negative Auswirkungen an uns vo-
ribergegangen. Wir werden uns
auch weiterhin aktiv der Krise ent-
gegenstellen und die Trends, Ver-
anderungen, Chancen und Risiken,
die sich am Arbeits- und Wohnungs-
markt ergeben, aufnehmen, um diese
in verwertbare und gute Losungen
fir unsere Mitglieder in der Genos-
senschaft und fir unsere Mieter in
den Wohnungen umzusetzen - das
Ganze natdrlich in einem angemes-
senen Verhdaltnis von Preis und Lei-
stung.

Unser Objektbestand, der maRgeb-
lich dazu beitragt, dass wir den Mie-
tern und Mitgliedern angemessenen
Wohnraum zur Verfiigung stellen
konnen, stellt sich am 31.12.2021 in
der nachstehenden Tabelle dar. Un-
ser Objektbestand zum 31.12.2021 ist
neben den durchschnittlichen Leer-
standskennzahlen und Fluktuations-
raten der nachstehenden Tabelle zu
entnehmen. Weitere Fakten sind im
Lagebericht nachzulesen.
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DURCHSCHNITTLICHER LEERSTAND IN WOHNEINHEITEN

2016 2017 2018 2019 2020 2021

DURCHSCHNITTLICHE FLUKTUATIONSQUOTE

2016 2017 2018 2019 2020 2021

9,9%




Bericht des Vorstandes Bericht des Vorstandes

Gesamt freifinanziert ;::’Z':;!:r & 9,17 €/m’ Wohnungsbestaljd der GEWOBA Nord
Objekte Objekte Objekte 7,59 €/m’ und Netto-Kaltmieten.
w Wohnungen 1.620 1.351 269 6,76 €/m>
OBJEKTBESTAND Gomerbe s i ; 759%2% o
ZUM 31.12.2021 Garagen 95 95 0 ’ ﬂ& 7,76 €/m”
Sammelgaragen 510 510 0 6,25 €/m?
NACH KUNDEN- Stellplatze 837 634 203 @ 7o , B c/m? é 6.05 €/m?
CENTERN UND Sonstige 20 2 o 6,07 €/m ’ é é
FORDERART Summe KC 3.110 2.635 475 ?
Wohnungen 331 230 101 ? 7 k&l
Gewerbe 3 2 1 5,60 £/m’ 5,39 €/m? .
Garagen 0 0 0 514 €/m? ’
Sammelgaragen 0 0 0 e 6,28 €/m? ’ @5,21 €/m?
Stellplatze 226 182 44 .
Sonstige 11 11 0 522€m2 /o EM ? ,
Summe KC 571 425 146 é @5,36@”12 5,57 €/m
m Wohnungen 1.453 1.367 86 —-
Gewerbe 5 5 0 ’
Garagen 117 117 0 ? ?
Sammelgaragen 19 19 0 2 2 11 €/m?
Stellplétgze ’ 567 526 41 ®6’34€/m GRIEE e
Sonstige 0 0 0
Summe KC 2.161 2.034 127 WS,SO €/m’ i
m Wohnungen 1.283 1.194 89 9,19 €/m
Gewerbe 7 7 0
Garagen 143 143 0
Samm?lgaragen 0 0 0 6.42 €/m”
Stellplatze 679 634 45 826 €/m? ?
Sonstige 10 10 0 ’
Summe KC 2.122 1.988 134 10,75 €/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 907 715 192
Gewerbe 3 3 0
Garagen 19 11 8
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 775 554 221
Sonstige 4 4 0
Summe KC 1.708 1.287 421
Wohnungen 167 144 23
Gewerbe 1 1 0
Garagen 8 8 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 75 59 16 12,59€/m;é
Sonstige 1 1 0
Summe KC 252 213 39 @ syt € Niebiill @ wanderup @ schuby
gj::;r:e 1 i 8 e List e Leck @ Tarp @ Schleswig
Summe aller Wohnungen 6.428 5.630 798 @ Kampen e Harrislee @ Mittelangeln @ Kropp
Kundencenter Gewerbe 1 7 @ wenningstedt @ Flensburg D stok @ Biidelsdorf
Sj;?rieenlgaragen i;g Eg; ° @ Westerland e Gliicksburg @ Boklund @ Kiel
Stellplatze 3.379 2.799 580 @ Tinnum @ Langballig @ Siiderbrarup e Ménkeberg
Sonstige =Y >0 0 @ rantum © Husby ® Kappeln O schwentinental
Gesamt 10.947 9.557 1.390
9 Wyk @ Gelting @ Husum @ HH Langenhorn
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)) Eine sorgféltige Planung ist der
beste Weg zu einer konsequenten

und realistischen Umsetzung.

HANDELN

\ P-4
MITARBEITENDE _‘_

NACHHALTIGKEIT

Wir bauen auf unsere Mitarbeiter*innen i
und ihr Engagement. Nur zusammen gelingt

die Umsetzung unserer ehrgeizigen Ziele.

Zur Unterstiitzung bietet die GEWOBA Nord

Das Drei-Sdulen-Modell zeigt das gleich- Dienstreisen per Bahn mit Firmen-Bahncard,
berechtigte Umsetzen von umweltbe- Ladeinfrastruktur, Elektromobilitadt, Fahr-
zogenen, wirtschaftlichen und sozialen rad- und Lastenfahrradleasing.

Zielen. Nurim Zusammenspiel kann eine
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OKOLOGIE
SOZIALES

ENERGIE

Energie bleibt ein zentrales Thema. Erdwdrme erzeugt
keine CO2- oder Feinstaub-Emissionen. Beim Einsatz von J I

stabile Nachhaltigkeit erreicht werden.
»grinem Strom“ist eine Erdwdrmeheizung zu 100 Prozent

klimaneutral. Die GEWOBA Nord startet eine sukzessive

OKOLOGIE Umristung der Warmeerzeugungsanlagen.

Der Klimapfad wird geplant und innerhalb eines
vorgegebenen Zeitrahmens beschritten. Umsetz- %
bare EinzelmaBnahmen und groRe richtungs- OKONOMIE

i Ver3 fuh Ziel.
weisende Veranderungen fuhren zum Zie Eine solide Finanzierung der geplanten MaR- BAUEN UND MODERNISIEREN
nahmen bedingt eine fortgesetzte Entwicklung.
Bauen muss bezahlbar bleiben. Nachhaltige - Der Energieverbrauch durch Bauen und Wohnen
Geldanlagen unterstiitzen diesen Prozess. ist hoch. Neubauten und Modernisierungen werden
SOZIALES g °

unter nachhaltigen Gesichtspunkten realisiert.

Die GEWOBA Nord verwendet bei allen Bau- oder
SanierungsmaRnahmen gepriifte Baustoffe (DIN-
Normungsausschuss Berlin, Fachbereich 09-Ausbau).

Wohnen ist ein Menschenrecht. Die Baugenossenschaften
haben eine Verantwortung gegeniiber ihren Mitgliedern
und Mitarbeitenden.

Y- § Y-
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1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft verfiigt neben dem Hauptsitz in Schleswig noch in
den Orten, Husum, Niebdll, Flensburg, Westerland/ Sylt und Wyk auf Fohr
Uber weitere Kundencenter, um den eigenen Bestand von insgesamt 6.428

Wohnungen und 51 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 Ob-
jekte in 2021 hat sich im Saldo um 14
Wohnungen erhoht. Dies resultiert
wesentlich aus dem Erwerb eines
Studentenwohnheimes mit 41 Wohn-
einheiten, gegenlaufig wirkte der Ab-
gang eines Pachtbestandes auf Sylt
mit 25 Wohneinheiten.

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

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft hat zu Beginn
des Jahres 2021 erheblich unter der
Corona-Krise gelitten, erholte sich im
Sommer des Jahres von den Auswir-
kungen der Pandemie aber spirbar.
Angebotsseitige Engpdsse in den
globalen Wertschopfungsketten,
bedingt durch Lieferengpdsse in der
Produktion, wie auch in den Handels-
stromen, dampften die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung.

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

Dies gilt fur die Weltwirtschaft wie
auch for die Wirtschaft in Deutsch-
land und natdrlich fir den Raum
Schleswig-Holstein in dem wir in un-
serem Geschaftsgebiet tatig sind.
Der Wohnungsmarkt in Schleswig-
Holstein und damit unser Haupt-
markt stellt sich hinsichtlich Regio-
nalitdt und Mieten weiterhin erheb-
lich differenziert, aber grundsatzlich
stabil dar.

o

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 fiir die Mieter. Mietanpas-
sungen im Bestand wurden in 2021
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.

Nach Berechnung des statistischen
Bundesamtes ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2021
um rund 2,7% gegenlber dem Vor-
jahr gestiegen (vgl. Pressemitteilung
Destatis vom 14.01.2022). Gleichzei-
tig ist ein Anstieg der Verbraucher-
preisinflation zu verzeichnen, der
getrieben wird durch Sondereffekte
insbesondere durch den Anstieg der
Rohstoff- und Energiepreise.

Die Inflationsrate hat sich im Jah-
resdurchschnitt 2021 gegeniiber dem
Vorjahr um 3,1% erhoht (vgl. Presse-
mitteilung Destatis vom 19.01.2022).

Beeinflusst wird die Inflationsrate
durch das Risiko, das diese langer-
fristig auf erhohtem Niveau bleibt,
z.B. durch die angebotsseitigen Lie-
ferengpdsse, durch hohere Lohnab-
schlisse und steigende Energie-
preise. Ein weiterer wichtiger Faktor
in Bezug auf die Fragestellung der
wirtschaftlichen Entwicklung, ist die

2.2 Geschiftsverlauf

Innerhalb der vorgenannten Rah-
menbedingungen setzen wir das
operative Geschaft der Bewirtschaf-
tung unseres Eigenbestandes, der Er-
satzbeschaffung sowie Neubau und
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Frage der Erwerbstdtigen innerhalb
Deutschlands und das damit verbun-
dene Arbeitskraftepotenzial.

Dartber hinaus hat das Thema Klima-
wandel, CO2- Einsparung, Nachhal-
tigkeit und bezahlbarer Wohnraum
weiterhin eine groRe Bedeutung.

Wir haben Vorkehrungen getroffen,
um den verdnderten Rahmenbedin-
gungen Rechnung zu tragen. In 2021
ist es uns gelungen, den Geschafts-
betrieb trotz der Corona- Krise oh-

Modernisierungsinvestitionen, der
Kreditaufnahmen, Ablésungen und
Neuverhandlung im gewohnten Um-
fang fort. Auf der Grundlage der Pla-
nungspramissen ist bei vorldufiger

ne splrbare Auswirkungen aufrecht
zu erhalten. Wir haben keine pan-
demiebedingten Ausfalle innerhalb
der Mitarbeiterschaft und konnten
unseren gewohnten Service unseren
Mitgliedern nahebringen.

Durch den Ukraine-Krieg, der mit dem
Einmarsch russischer Streitkrafte
am 24.02.2022 begonnen hat, kann
sich eine Verschlechterung der ge-
samtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen ergeben.

betriebswirtschaftlicher Betrach-
tung der Aufwendungen und der
Ertrage fur das Geschaftsjahr 2021
geplant worden.

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 2021 vorsich-
tig geplant. Positiv hervorzuheben
ist das Ubertreffen des geplanten
Jahrestiberschusses fiir das Ge-
schaftsjahr 2021. Die Abweichungen
resultieren aus der moderaten Erho-
hung der Sollmieten (bei gleichzeitig
gesunkenen Erlésschmalerungen),

Nettomietertrdge
(Nettokaltmiete inkl. Gebthr
fir Schonheitsreparaturen
vor Erlesschmalerung)

Instandhaltungsaufwendungen
(nur Fremdkosten)

Zinsaufwand

Jahresiiberschuss

etwas geringeren Instandhaltungs-
aufwendungen, gesunkenen Zinsauf-
wendungen und einem Sondereffekt
aus einer Abstandszahlung aus der
vorzeitigen Auflosung eines langfri-
stigen Mietvertrages in Hohe von 1,6
Mio. EUR brutto.

Der Leerstand hat sich in 2021 trotz

der Corona- Krise weiter verringert.
Durchschnittlich waren rund 51 Woh-

O

IST2020 Plan 2021 IST 2021
T€ T€ T€

32.603,00 32.504,25 32.917,16

5.879,54 5,740,00 5.109,81

5.552,80 558549 5.163,93
3.582,80 2.858,21 5.322,29

nungen fluktuationsbedingt im Leer-
stand zu verzeichnen (Vorjahr: 67
Wohnungen).

Die Gesamtfluktuationsrate, die
auchinterne Umzige miteinschlieRt,
konnte im Jahre 2021 auf einen Wert
von 9,9% (im Vorjahr 10,9%) abge-
senkt werden. Die Gesamtfluktuati-
onsrate lag damit iber dem Bran-
chenschnittin Hohe von 7,1 %.



Auchim)ahre2021habensich ausder
Corona-Pandemie fir uns damit kei-
ne wesentlichen Auswirkungen auf
Mietertrage, das Jahresergebnis oder
die AuRenstande ergeben. Lediglich
die Baumaknahmen haben zeitliche
Verzégerungen nach sich gezogen.

Insgesamt ist allerdings festzustel-
len, dass durch die Corona-Krise das
Preisniveau in der Erstellung der
Wohnungen und in den Aufwen-
dungen fir Materialien deutlich ge-
stiegen ist. In Spitzenzeiten hatten
wir erhebliche Zuschldge und Kosten-
steigerungen in einzelnen Bereichen.
Diese sind wieder auf ein moderates
Malk zurlickgegangen, allerdings
noch deutlich oberhalb des Preisni-
veaus vor der Corona-Krise.

Instandhaltungsaufwendungen be-
trugen durchschnittlich rund 1,08
EUR/ (m?> * Monat) (im Vorjahr 1,24
EUR/ (m? * Monat)). Die Instandhal-
tungskosten betreffen die konti-
nuierliche Bewirtschaftung des Be-
standes unter Berlcksichtigung der
notwendigen InstandhaltungsmaR-
nahmen. Gleichzeitig wurden die
Instandhaltungsmalknahmen durch
die zur Verfigung stehenden Kapa-
zitdten am Bau natdrlich auch beein-
flusst. Gern hdtten wir das ein oder
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andere mehr umgesetzt, lediglich
die zur Verfligung stehenden Firmen
fehlten.

Die Zinsaufwendungen in Hohe von
5.163,93 T€ (Vorjahr 5.552,80 T€) sind
gegenlber dem Vorjahr zuriickgegan-
gen. Die Verzogerungen am Bau und
die damit verbundenen Projektver-
schiebungen hatten natdrlich auch
Auswirkungen auf die Finanzierung
und auf die zur Verfugungstellung
von Finanzierungsmitteln, teilweise
sind Bereitstellungszinsen angefal-
len. Der Bestand an Sparmitteln ist
dabei in 2021 gewachsen und damit
konnten auch Ausschlage der Bau-
kostensteigerungen mit der Finan-
zierung aufgefangen werden. Die
Sparmittel werden ausschlieRlich fur
die Finanzierung der anstehenden
Baumaknahmen und zur Prolonga-
tion der Finanzierungsmittel fir die
kommenden Jahre eingesetzt. Da-
riber hinaus dienen die Sparmittel
dem Zinsmanagement, so dass ggf.
Sondertilgungen durchgefuhrt wer-
den, um die Zinsen weiter zu reduzie-
ren bzw. auf dem heutigen Niveau zu
halten. Die Zinskonditionen fiir Spar-
einlagen wurden zuletzt Mitte 2021
angepasst. Somit kommt dem Spar-
bereich eine erhebliche Bedeutung
zu. Insgesamt konnten wir damit un-

sere Zinszahlungen in 2021 trotz Kre-
ditaufnahme wiederum unter dem
bisherigen Aufwandsniveau halten.

Der uns seit 2018 begleitende GroR-
schaden von zehn Hausern in List
auf Sylt ist nach wie vor vorhanden.
Derzeit werden tber die Sanierungs-
konzepte, Versicherungsentschadi-
gungen, mogliche MaRnahmen der
Bilanzierung und die weitere Umset-
zungsmoglichkeit in einem deutlich
schnelleren MaRe als bisher Abstim-
mungsgesprdche in alle Richtungen
gefuhrt. Wir rechnen mittlerweile,
durch die Erkenntnisse, durch die
Modernisierung eines Hauses und
der Schadensbewertung aus Brand-
schutz und Wasserschdden mit
einem Volumen von bis zu 1,2 Mio.
EUR Kosten pro Objekt. Das heift es
werden noch Kosten zwischen 8 - 10
Mio. EUR abziglich maéglicher Ver-
sicherungserstattungen in den Fol-
gejahren anstehen, um die Objekte
nachhaltig wieder in den Zustand zu
bringen, den wir fir ein gutes und
sicheres Wohnen erwarten konnen.
Die Finanzierung dieser MaRnahmen
erfolgt ausschlieflich aus Eigenmit-
teln und ist im Rahmen der langfri-
stigen Unternehmensplanung ent-
sprechend eingepreist.

Neben dem Eigenbestand der Genossenschaft verfiigt die GEWOBA Nord tiber Tochter- und

Enkelgesellschaften, deren Ergebnisse in der nachstehenden Tabelle zu entnehmen sind.

ERGEBNISSE DER TOCHTER-
UND ENKELGESELLSCHAFTEN 2021 2020 2019

Tochtergesellschaft

TE TE TE

BUD BAU- UND DIENSTLEISTUNG GmbH -344,9 60,7 76,5

Tochtergesellschaft
Heideteich Owschlag GmbH

Enkelgesellschaft

252 2,81

PROWO West Objekt-Management GmbH 64,9 43,9 15,6

(Tochtergesellschaft der BUD)

Das Jahresergebnis der PROWO West
und der BUD stellen sich sehr unter-
schiedlich dar. Wahrend die PROWO
West ihr geplantes Jahresergebnis
trotz Corona ubertroffen hat und er-
folgreich am Markt agierte, schlielt
die BUD mit einem Verlust in Ho-
he von 344,9 TEUR ab. Dieser resul-
tiert zum groRten Teil aus der Sparte
Handwerkerservice und hier wiede-
rum aus den Bereichen, die mieter-
nah erbracht werden, d.h. Malerar-
beiten und Reinigung. Bei diesen Ge-
werken wurde der geplante Umsatz
nicht erreicht.

In 2020 wurde die Heideteich Ow-
schlag GmbH gegriindet, die derzeit
ein Bautragergeschaft in Owschlag
abwickelt. Fir das Jahr 2022 gehen
wir nach der Unternehmensplanung
von einer positiven Entwicklung far
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die BUD, Heideteich Owschlag und
die PROWO West aus. Daneben ist
die GEWOBA zu 49% an der Schleswi-
ger Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft mbH beteiligt. Insgesamt be-
urteilen wir die Entwicklung unseres

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermégenslage

Unternehmens positiv, da wir den
Wohnungsbestand durch Ankdufe
erweitern, Instandhaltung, Moderni-
sierung und Neubau fortfihren und
die Ertragslage Gber dem geplanten
Rahmen halten konnten.

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE ZUM 31.12.2021

Geschaftsjahr Vorjahr Verdnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen (inkl. Geldbeschaffungskosten) 369.409,30 86,5% 360.831,80 88,5% 8.577,50
Umlaufvermogen (inkl. Rechnungsabgrenzung) 57.751,60  13,5% 47.061,90 11,5% 10.689,70
Bilanzsumme (inkl. ARAP) 427.160,90 100,0% 407.893,70 100,0% 19.267,20
Eigenkapital 86,745,40  20,3% 77.707,60 19,1% 9.037,80
Rickstellungen fir Bauinstandhaltungen 1.328,30 0,3% 1.599,60 0,4% -271,30
langfristiges Fremdkapital
Darlehen 188.422,60  44,1% 189.350,50  46,4% -927,90
sonstige Rickstellungen 1.378,60 0,3% 1.384,70 0,3% -6,10
Sparmittel 113.033,40  26,5% 105.558,50 25,9% 7.474,90
kurzfristige Fremdmittel 36.252,60 8,5% 32.292,80 7,9% 3,959,80
(einschliell. Ruckstellungen, kurzfristige
Sparmittel und Rechnungsabgrenzungen)
Bilanzsumme 427.160,90 100,0% 407.893,70 100,0% 19.267,20

Das Anlagevermdgen betragt 86,5%
(Vorjahr 88,5%) der Bilanzsumme. Es
ist vollstandig durch Eigenkapital,
langfristige Fremdmittel und lang-
fristige Rickstellungen gedeckt. Die
Verdnderung des Anlagevermogens
resultiert im Wesentlichen aus den
Investitionen in laufende Baupro-
jekte, der Ubernahme eines Studen-

tenwohnheimes und der Neuinstal-
lation mehrerer E-Ladesaulen in un-
serem Parkhaus sowie Einzahlungen
in die Kapitalriicklage von Tochter-
gesellschaften. Dagegen stehen die
planmaRigen Abschreibungen, sowie
eine Sonderabschreibung fir das
Parkhaus auf Grund des Wegfalles
eines Dauermietvertrages. Die Zu-
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nahme des Umlaufvermogens resul-
tiert insbesondere aus einem Grund-
stiicksankauf in Friedrichstadt.

Das Eigenkapital nahm im Geschafts-
jahrum 9.037,80 T€ zu. Davon entfal-
len 5.322,30 T€ auf den Jahresiiber-
schuss, abziglich einer Dividende fir
das Vorjahr von 537,3 T€ und weitere



4.252,80 T€ auf zusatzliche Einzah-
lungen auf Geschdftsanteile und
die Kapitalriicklage. Die Eigenkapi-
talquote konnte bei einer Erhéhung
der Bilanzsumme um 19.267,20 T€
auf 20,3% (Vorjahr 19,1 %) verbessert
werden.

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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Die Veradnderung der langfristigen
Darlehen resultiert aus planmaRigen
Tilgungen und aus der vorzeitigen
Ruckfihrung von Darlehen ohne an-
fallende Vorfalligkeitsentschadigung
sowie Valutierungen.

ken und den Sparern. Termintreue
ist dabei fir uns selbstverstandlich.
Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
stréme 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 2021 sind der

nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die
Vermdgens- und Kapitalstruktur ist
solide. Fur die Zukunft rechnen wir
weiterhin mit einer leicht bzw. mo-
derat steigenden Eigenkapitalquote,
bedingt durch die Ertrage der in den
Vorjahren geleisteten Investitionen.

Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichend Geld fir die Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes,
fir Instandhaltungsmittel und far
Neubauinvestitionen zur Verfligung
steht.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der
folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

BAUPROGRAMM UND ANKAUFE

Ort MaRnahmen Baubeginn Fertigstellung Anzahl WE Wohnfliche m*> Bauvolumen €
List Abriss/ Neubau 07.2021 12.2022 39 2.414 11.650.000
Alte BahnhofstraRe

Kiel Neubau 07.2020 12.2022 98 7.195 28.500.000
Hopfenstrale

Schleswig Vollmodernisierung 08.2020 09.2021 30 2.004 4.870.000
Stettiner Strale

Schleswig Vollmodernisierung 06.2020 03.2021 15 940 2.440.000
Berliner StraRe

Gesamt 182 12.553 47.460.000

Unsere Verbindlichkeiten halten wir
ausschlieBlich 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 31.12.2021 betrdgt insgesamt
4.200.951,92 €. Der Zeitwert zum
31.12.2021 betragt -397.311,43 €. Fir
die GEWOBA Nord ist dieser Zeitwert
ohne liquiditats- und ertragswirk-
same Auswirkungen.

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

Y

einer Restlaufzeit von bis zu 30 Jah-
ren. Dartiber hinaus wird die Finan-
zierung des Anlagevermogens (ber
eingeworbene Sparmittel in Hohe
von insgesamt 129.475.835,47 € (im
Vorjahr 120.862.499,47 €) sicherge-
stellt. Die durchschnittliche Zins-
belastung fur unsere Darlehen und
Sparmittel betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 1,64 % nach 1,75 % im
Vorjahr.

2021/T€ 2020 /T€
Jahresiiberschuss 5.322,3 3.582,8
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 10.393,0 9.771,8
Zu-/ Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens 114,8 12,6
Zunahme /Abnahme langfristiger Rickstellungen -277,4 -181,7
Sonstige zahlungsunwirksamen Ertrage -120,4 0,00
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7,1 7,6
Ertrage von aulergewohnlicher GroRenordnung -1.263,8 0,00
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens 10,9 19,1
Cashflow nach DVFG/SG 14.186,5 13.212,2
Zunahme /Abnahme sonstiger Aktiva 430,4 -1.263,2
Zunahme /Abnahme Grundstlcke des Umlaufvermégens -6.011,6 0,0
Zunahme /Abnahme sonstiger Passiva 533,1 153,5
Zunahme /Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen 189,4 -22,4
Zinsaufwendungen (abzgl. Zinsertrage) 5.001,00 5.418,0
Ertrage von aulergewohnlicher GroRenordnung 1.263,8 0,00
Ertragssteueraufwand /-ertrag 309,4 -56,9
Ertragssteuerzahlungen -156,1 -144,7
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 15.745,90 17.296,5
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens
und Immateriellen Vermogensgegenstanden 89,6 14,1
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -70,9 -232,8
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -16.619,5 -9.140,6
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -401,3 -25,0
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition -1.763,0 -6.739,6
Erhaltene Zinsen 155,9 127,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -18.609,2 -15.996,8
Zu-/Abnahme von Geschaftsguthaben und Kapitalriicklage 4.252,8 3.609,5
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 15.139,3 3.075,8
Ein- bzw. Auszahlungen aus Spareinlagen und Sparbriefen 8.613,3 -19,6
planmaRige Tilgungen -9.330,6 -9.236,4
auRerplanmaRige Tilgungen /Darlehensriickzahlungen -6.735,0 -6.362,2
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 0,0 16,0
Gezahlte Zinsen -5.199,2 -5.552,0
Auszahlungen fur Dividenden -537,3 -452,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6.203,3 -14.921,2
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands 3.340,0 -13.621,5
Finanzmittelbestand zum 01.07. 12.582,8 26.204,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 15.922,8 12.582,8

O
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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.

2021/T€ 2020/T€

12.582,8 26.204,3
15.745,9 17.296,5
-18.609,2 -15.996,8

6.203,3 -14.921,2
15.922,8 12.582,8

CASHFLOW NACH DVFA/SG NACH PLANMASSIGEN TILGUNGEN

2021/T€ 2020/T€

Cashflow nach DVFA/SG 14.186,5 13.212,2
PlanmaRige Tilgungen -9,330,6 -9.236,4
Cashflow nach DVFA/SG nach planméRigen Tilgungen. 4.855,9 3.975,8

Die Mittelabfltsse flr 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. Der
Finanzmittelbestand hat sich zum
Bilanzstichtag im Vergleich zum
Vorjahr deutlich erhoht. Die zusatz-
lichen Finanzmittel sind im Wesent-
lichen fur die kinftige Investitions-
tatigkeit vorgesehen.

Der Cashflow nach DVFA/ SG nach
planmaRigen Tilgungen erhohte sich
um 880,1T€ 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.

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 01.01.2021
Verdnderungin 2021

Summe Sparmittel per 31.12.2021

Vorzuhaltende Liquiditatsreserve (10 %)

Investiert in Bauvorhaben und Umschuldungen

120.862.499,47 €
8.613.336,00 €

129.475.835,47 €
12.947.583,55 €
108.829.007,94 €

Freie Sparmittel zur weiteren Verwendung

7.699.243,98 €

o

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
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Der Jahrestberschuss im Geschaftsjahr 2021 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

Jahresiiberschuss

Die Verbesserung des Ergebnisses
aus der Hausbewirtschaftung ergibt
sich im Wesentlichen aus hoheren
Sollmieten, unter anderem durch
Mietanpassungen und Ubernahme
eines Studentenwohnheimes. Zudem
konnte trotz der anhaltenden Pande-
mie der Leerstand in 2021 gegeniiber
dem Vorjahr weiter reduziert werden
und damit die Erlésschmalerungen
gesenkt werden. Durch einen deut-
lich niedrigeren Zinsaufwand unter
anderem durch auRerplanmaRige Til-
gungen (einschlieRlich Umschuldung)
sowie Konditionsanpassung der Spar-
produkte an den Markt wurde das
Ergebnis zusatzlich verbessert. Des
Weiteren sind die Instandhaltungs-
kosten niedriger als im Vorjahr ange-
fallen.

Bei der Bautdtigkeit resultiert die
Abweichung unter anderem aus der
Aufholung der pandemiebedingten
Verzogerungen des Vorjahres und den
damit verbundenen, hoheren zu akti-
vierenden Eigenleistungen.

2021
T€

5.746,1
-489,6
-284,8
-580,4

43913
1222

1.386,7

5.655,8
-333,5

5.322,3

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

Die Verbesserung des Ergebnisses
des sonstigen Geschaftsbetriebs ist
hauptsdchlich bedingt durch Ertrage
aus der Auflésung von Wertberichti-
gungen flr Forderungen.

Insgesamt werden die Ergebnisse aus
Bautdtigkeit/ Modernisierung, Ver-
waltungs- und Baubetreuung sowie
sonstiger Geschaftsbetrieb malkgeb-
lich durch die verrechneten Personal-
und Sachkosten bestimmt.

Das negative Finanzergebnis in 2021
resultiert insbesondere aus Abschrei-
bungen auf Wertpapiere des Umlauf-
vermogens.

Die Verbesserung des neutralen Er-

gebnisses wird vornehmlich durch Er-
trage aus einer Abstandszahlung fir

Yy N

2020 Verdnderung
T€ T€
4.693,4 1.052,7
-690,9 201,3
112,0 -172,8
-864,6 2842
3.025,9 1.365,4
-96,0 -26,2
760,7 626,0
3.690,6 1.965,2
-107,8 2257
3.582,8 1.739,5

die vorzeitige Aufldsung eines Dau-
ermietvertrages fir unser Parkhaus
abzuglich einer dadurch bedingten
auBerplanmaRigen Abschreibung be-
einflusst. Dartber hinaus sind peri-
odenfremde Ertrage (einschlieRlich
Auflosung von Rickstellungen) ent-
halten.

Die Spareinrichtung ist nicht als ge-
sonderte Funktion aufgefihrt, 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 Jahresiiberschuss ergibt sich in
erster Linie aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes
und wird in 2021 durch das neutrale
Ergebnis positiv beeinflusst.
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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 der
Grundlage der Auflagen, die mit
dem Betrieb der Spareinrichtung
verbunden sind, regelmaRig aktuali-
siert und entsprechend angepasst.
Wir nutzen neben eigenen Ressour-
cen auch externe Dienstleister, die
neben Beratung auch entsprechend
fachliches Know-How in das Unter-
nehmen einbringen. Wesentliche Ri-
siken werden entsprechend unserer
Geschafts- und Risikostrategie unter
Beriicksichtigung der Eintrittswahr-
scheinlichkeiten bewertet und mit
entsprechenden Maknahmen unter-
legt. Hinweise aus den Berichten der
internen Revision und des Head of
Compliance haben wir aufgenommen
und setzen diese kontinuierlich um.

Im Rahmen der regelmaRig zu aktu-
alisierenden Geschafts- und Risiko-
strategie wird die Risikotragfahig-
keit der Genossenschaft ermittelt.
Hierbei beriicksichtigt die aktuelle
Geschafts- und Risikostrategie die in
der Risikoinventur gewonnenen Er-
kenntnisse und bewertet die daraus
resultierenden Auswirkungen mittels
Stresstests.

GemdR KWG und den Anforderungen
aus den MaRisk (Mindestanforde-
rungen an das Risikomanagement)
hat die Genossenschaft eine Risiko-
analyse zur Geldwdasche, zur Terro-
rismusfinanzierung und sonstiger
strafbarer Handlungen anzufertigen.
Dabei wurden in keinem der Risiko-
bereiche Hinweise auf ein erhohtes
Gefahrdungspotenzial festgestellt.

Auch in Zukunft erwarten wir weiter-
hin eine giinstige Vermietungssitu-
ation mit punktuell steigenden Be-
standsmieten und den damit verbun-
denen zusatzlichen Mieteinnahmen
aus Neubauwohnungen, Modernisie-

rung, allerdings auch durch Mieterho-
hungen im Bestand und steigenden
Betriebskosten.

Die Entwicklung in den einzelnen
Standorten ist grundsatzlich positiv.
Als besonders gute Standorte zeigen
sich nach wie vor Flensburg, Kiel und
Hamburg sowie die Inseln Sylt und
Fohr.

Fir Bauvorhaben in Flensburg sehen
wir die Umsetzung in 2022 nachdem
wir in 2021 die Vertrage mit allen Be-
teiligten schlieRen konnten. Fir die
Bauvorhaben, die projektbedingt wei-
terentwickelt werden, sehen wir auch
gute Chancen in 2022 zum Abschluss
zu kommen, um dann fir die Zukunft
gerlistet zu sein und unser geplantes
Bauvolumen, das wir fiir 2022 mit ca.
20 Mio. EUR und ab 2023 mit ca. 10-12
Mio. EUR p.a. ansetzen, umsetzen zu
konnen.

Das Geschdftsfeld Baubetreuung ent-
wickelt sich in der Genossenschaft
positiv. Das Geschaftsfeld Bautra-
gergeschafte soll in der Genossen-
schaft und in Tochtergesellschaften
weiter ausgebaut werden. Beide
Geschaftsfelder sorgen dafir, freie
Kapazitdten, die wir im eigenen Be-
stand nicht nutzen kénnen, in diesen
Geschaftsfeldern auszulasten. Die
entsprechenden Grundstiicke sind
teilweise in 2021 bereits erworben
worden. Weitere Grundsticksan-
kaufe fur Projektentwicklungen ste-
henin 2022 an.

Von diesen Entwicklungen profitiert
nicht nur die GEWOBA Nord, son-
dern auch die Tochtergesellschaften,
die durch Vertriebsaktivitaten oder
Hausverwaltung, Wohnungseigen-
tumsverwaltung oder auch Hand-
werkerleistungen eingebunden sind.
Das Pilotprojekt fir ein Bautragerge-
schaft ist die Projektgesellschaft, die
wir Ende 2020 gegriindet haben, die

Heideteich Owschlag GmbH. Die
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Baumaknahmen schreiten planmaRig
voran. Ein Vertriebserfolg ist in 2022/
2023 geplant.

ChancensehenwirinderNutzungder
derzeitig noch glnstigen Sparmittel
und des noch glnstigen Marktzins-
niveaus fur den Erwerb und Bau von
Wohnungen und die Modernisierung
von Bestdanden, die das Ende des Le-
benszykluses erreicht haben. Dies vor
allem in den attraktiven Standorten,
die sich nach wie vor positiv entwi-
ckeln. Allerdings ist festzustellen,
dassdieindenletzten)ahren weniger
nachgefragten Standorte sich positiv
entwickeln. Dabei ist die Nachhaltig-
keit des Effekts zu beobachten. Hier
hat die Pandemie positive Auswir-
kungen, denn die Stadtflucht ist fur
uns deutlich spirbar und starkt die
Vermietbarkeit, an den Standorten,
die etwas entfernter von den soge-
nannten Schwarmstadten oder den
entsprechenden Oberzentren liegen.

Zinsdnderungsrisiken haben wir
vornehmlich bei den Sparmitteln zu
verzeichnen, denen wir allerdings be-
gegnen durch genaue Marktbeobach-
tung und ggf. durch Umschuldung in
langfristige Bankdarlehen, die wir als
Moglichkeit der Risikominimierung
ansehen. Beleihungsreserven, die auf
lastenfreien Grundstiicken beruhen,
stehen in einer Hohe von 54,7 % zur
Verfligung. Darlber hinaus werden
den Risiken dadurch Rechnung getra-
gen, dass unsere Zinskonditionen auf
Sparprodukte gegentber vergleich-
baren Sparprodukten von Kreditinsti-
tuten positivabweichen undinsofern
ein Abfluss von Sparmitteln derzeit
nicht zu erwarten ist. Dadurch er-
gibt sich ein gewisser Risikopuffer bei
Zinsanderungen am Markt. Die ak-
tuelle Zinsentwicklung, die auf dem
weiterhin historischen Tief begrin-
det ist, beglinstigt die Ertragslage.
Wir konnten unseren durchschnitt-
lichen Zinssatz von 1,75 % um weitere
0,11% auf 1,64% senken. Durch die

regelmdRige Betrachtung der Zins-
bindungsfristen von Darlehen, die
nicht von unseren Sparern stammen,
und den abgeschlossenen Volltilgern
sind insoweit keine Zinsanderungs-
risiken zu verzeichnen. Aus den zur
Prolongation anstehenden Darlehen
von Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern sind bedingt durch das
geringe Prolongationsvolumen (14
Mio. bis 2050) keine wesentlichen
Belastungen aus Zinserhéhungen zu
erwarten.

Dartiber hinaus dient die genossen-
schaftliche Spareinrichtung auch
dazu, die Abhangigkeit vom Kapi-
talmarkt und dessen Risiken zu ver-
ringern. Das Zinsanderungsrisiko
unserer Sparprodukte mit variablen
Verzinsungen halten wir angesichts
unserer aktuellen Zinskonditionen in
Relation zu dem niedrigen Marktzins-
niveau derzeit fur relativ begrenzt.

Die Vorteile, die insbesondere das
Geschaftsmodell der Wohnungsbau-
genossenschaft mit sich bringt, sind
die sich regelmaRig ergebenden Nut-
zungsgebthren, sowie die Bindung
der Mitglieder als Eigentiimer an die
Genossenschaft selbst.

Aufgrund der aktuell dargestellten
Marktlage und der von uns erwar-
teten Entwicklung werden wir weiter-
hindie Entwicklung unserer Bestande
und auch den Ausbau unserer Stand-
orte in attraktiven Lagen fortfihren.
Neue Standorte kénnten durchaus
hinzukommen, sollten sich die Markt-
situationen entsprechend positiv
darstellen. Mit nennenswert stei-
gendem Leerstand rechnen wir fir
das Jahr 2022 in unserem Geschafts-
gebiet nicht. Die Mietausfalle, die wir
bisher zu verzeichnen haben, halten
sich auf niedrigem Niveau und wir
gehen nach wie vor davon aus, dass
die Ergebnisse in diesem Geschéafts-
jahr in diesem Bereich auf niedrigem
Niveau zu halten sind.
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Unsere langfristige Unternehmens-
planung hat einen Planungshorizont
von zehn Jahren. Die eingesetzten
Sparmittel sind bis zum Jahr 2021 voll-
standig einmal eingesetzt worden,
mit Ausnahme der vorzuhaltenden Li-
quiditatsreserve. Dies hat zur Folge,
dass fur die anstehenden BaumaR-
nahmen die Liquiditatsplanung an-
spruchsvoller wird und gleichzeitig
die Steuerung der Sparmittel eines
erheblich hoheren Aufwands bedarf.
Weiterhin nutzen wir die Sparmit-
tel neben den BaumaRnahmen auch
zu Zwischenfinanzierungen und zur
Sondertilgung.

Grundsatzlich sind Finanzierungen
so zu gestalten, dass wir die MaRnah-
men mit 50% Fremdmitteln von Ban-
ken oder anderen Kreditgebern, 30%
Sparmitteln und 20% Eigenkapital
umsetzen. Anfanglich kann die Finan-
zierung durch Sparmittel deutlich
hoher sein und im Rahmen der Zwi-
schenfinanzierung auch schon ein-
mal voriibergehend 100% erreichen.
Eine Aussteuerung erfolgt immer im
Rahmen der abschlieRenden Investi-
tionsbetrachtung des Objektes und
immer unter Berlcksichtigung des
zukinftigen Bauvolumens in Verbin-
dung mit den bereits eingesetzten
und refinanzierten bzw. rickflie-
Renden Sparmitteln.

Im Nachgang einer Investition erfolgt
die Aussteuerung der Eigen-, Fremd-
und Sparmittel in Ansehung der tat-
sdachlichen Investition. Eigenmittel
stehen fir Investitionen im Vergleich
zu den Vorjahren vermehrt zur Ver-
fligung. Fir 2022 gehen wir davon
aus, dass die von uns angesetzten
Wertgrenzen fir die einzelnen Finan-
zierungsarten eingehalten werden
konnen.

Fir die Neubau- und Modernisie-
rungsmalnahmen besteht nach wie
vor ein sehr hohes Baukostensteige-
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rungsrisiko, was bereits in 2021 von
erheblicher Bedeutung war. Die Wirt-
schaftlichkeit der Investition kann
dadurch an eine kritische Grenze ge-
fihrt werden. Gleiches gilt fir den
Wegfall der KfW- Férderung und die
Ausgestaltung der neuen Forderbe-
dingungen.

Durch Mietanpassungen, denen auch
wir kritisch gegeniberstehen, kon-
nen wir den steigenden Baukosten-
druck voraussichtlich teilweise kom-
pensieren. Maknahmen zur Kostenre-
duzierung werden ebenfalls ins Auge
gefasst. Corona-bedingt und durch
Material- und Personalengpdsse kon-
nen sich Projektverschiebungen im
Baubereich ergeben, was ein weiteres
Risiko darstellt.

Den allgemeinen Preissteigerungen
sei es im Bau wie auch in den Ent-
wicklungen anderer Kostenarten, die
sich Gber die Inflationsrate ergeben,
kénnen wir uns nicht entziehen und
mussen uns insofern hinsichtlich die-
ser allgemeinen Preissteigerungen
und dem bestehenden, sich stetig
verstarkendem Arbeitskrdftemangel,
in Form von héheren Loéhnen, stellen.

Hinsichtlich der Beseitigung eines
GroRschadens beziehen wir uns
auf die Hinweise, die wir unter dem
Punkt ,2.2. Geschaftsverlauf* darge-
stellt haben.

Dartuiber hinaus sind zusdtzliche Auf-
lagen und wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen zu kompensieren und
umzusetzen. Wachsende Bedeutung
kommtindiesem Zusammenhang der
Nachhaltigkeitsberichterstattung,
der CO2-Einsparung (CO2-Bepreisung),
dem Klimapfad, der Digitalisierung
und der Anderung im Telekommuni-
kationsgesetz zu.



Die Ermittlung der CO2-Emissionen
im Bestand hat bereits begonnen und
in Zusammenarbeit mit der ARGE-SH
(Arbeitsgemeinschaft fir zeitge-
malkes Bauen GmbH) erarbeiten wir
eine CO2-Bilanz. Aus den Ist- Ergeb-
nissen der CO2-Bilanz entwickeln wir
unter Bericksichtigung unseres Kli-
makonzeptes einen unternehmens-
spezifischen Klimapfad. Etwaige Ko-
sten- und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu beriicksichtigen.

Die Anderung des Telekommunikati-
onsgesetz fuhrt in den kommenden
Jahren zu ganz erheblichen Kosten-
steigerungen, die wir als Unterneh-
men auffangen muissen, da wir sie
nicht mehr umlegen dirfen auf die
Mieter und somit gezwungen sind,
eine Ausgleichsposition zu erarbei-
ten. Wir gehen allerdings im Moment
davon aus, dass wir die fehlenden
Einnahmen ohne Mehrbelastung der
Mieter umlegen kénnen.

Wie sich die Wohnungswirtschaft
aufgrund der Pandemie weiterent-

4. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung von leicht
steigenden Nutzungsgebiihren, dem
sehr niedrigen Zinsniveau und der
Fortfithrung der Instandhaltung, der
Modernisierung und des Neubaupro-
grammes unter Berlicksichtigung der
bereits beschriebenen Malknahmen,
Chancen und Risiken rechnen wir fir
das Geschaftsjahr 2022 mit Netto-
mietertragen (Nettokaltmiete inkl.
Gebihr fir Schénheitsreparaturen
vor Erlosschmalerung) von rd. 33,5
Mio. €, Zinsaufwendungen in Hohe
von rd. 5,0 Mio. € und Instandhal-
tungsaufwendungen (nur Fremdko-
sten) in Hohe von rd. 5,9 Mio. €. Als
Jahrestiberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von rd. 3,4 Mio. €.
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wickelt, ist mit Unsicherheiten be-
haftet. Nach den Erkenntnissen der
letzten Jahren gehen wir davon aus,
dass wir die Pandemie auch weiter-
hinin einem positiv gemeinten Sinne
abreiten. Die weiteren Auswirkungen
auf unsere Tochter- und Enkelgesell-
schaften bleiben abzuwarten. Wir
schatzen den Geschaftsverlauf nach
wie vor als positiv ein und sind, bei-
spielweise bei einer Erhohung der
Bau-, Instandhaltungs-, oder Moder-
nisierungskosten oder Kostenerho-
hungen anderer Dienstleistungen, so
aufgestellt, dass wir dem Risiko von
Kostensteigerungen, wie auch dem
Risiko der zeitlichen Beeintrachti-
gung durch verschiedenste MaRnah-
men versuchen entgegenzuwirken.
Mogliche Mietausfalle betreffen aus
unserer Sicht vor allen Dingen die
Gewerbefldche, von denen wir nur ge-
ringflgige Flachen im Eigenbestand
halten.

Die Kursrisiken der als Liquiditats-
reserve gehaltenen Wertpapiere se-
hen wir zum Ende der Laufzeit als

In den oben genannten Werten sind
die Unsicherheiten hinsichtlich der
Sanierung der AROSA-Personalwoh-
nungen in List auf Sylt mit einge-
preist. Wirrechnen fiir 2022 mit einer
Fortsetzung der Arbeiten allerdings
marktbedingt zu erheblich gestie-
genen Kosten.

Die Preissteigerungen stellen wir
durchweg fir alle unsere anstehen-
den BaumaRnahmen fest. In Flens-
burg im Rahmen der Sanierung der
denkmalgeschitzten Gebdude in
der Duburger StraRe gilt das eben-
so, allerdings sind die daraus sich
ergebenden finanziellen Mehrbe-
lastungen aufgrund bestehender

o

risikoarm an, da die Anleihen zum No-
minalbetrag zurlickgezahlt werden.
Die von uns gehaltenen gemischten
Fonds haben ein hoheres Kursande-
rungsrisiko.

Operationelle Risiken sehen wir im
Bereich der IT beispielsweise auf-
grund der Gefahr von Cyberangriffen
und deren moglichen Auswirkungen
auf den Geschéaftsbetrieb.

Zu den Haftungsverhdltnissen im
Zusammenhang mit den Tochterge-
sellschaften und deren Risiken ver-
weisen wir auf unsere Ausfithrungen
im Anhang.

Durch den Ukraine-Krieg, der mit dem
Einmarsch russischer Streitkrdfte am
24.02.2022 begonnen hat, ergeben
sich Risiken in Bezug auf stark stei-
gende Energiepreise (einschlieRlich
damit ggf. verbundene Mietausfalle),
Lieferengpdsse bei Baumaterialien,
die Kreditversorgung und Cyberan-
griffe.

Sanierungsvereinbarungen voraus-
sichtlich nicht fir die GEWOBA Nord,
sondern vielmehr fir die Stadt, das
Land Schleswig- Holstein und fur den
Bund relevant.

In 2022 planen wir, eine weitere
Tochtergesellschaft zu griinden. Hier
wollen wir einen Teil der in Schles-
wig ,Auf der Freiheit“ entwickelten
Grundstiicke im Rahmen eines Bau-
tragergeschaftes vermarkten. Aller-
dings werden wir beiden Projektenin
Schleswig ,Auf der Freiheit“erst nach
Vermarktung eines Gutteils der Woh-
nungen mit der baulichen Umset-
zung des Vorhabens beginnen.

In der Heideteich Owschlag GmbH,
die zu 100% von der GEWOBA Nord
gehalten wird, erstellen wir zurzeit
24 Wohnungen in Owschlag. Diese
Wohnungen sollen in 2022/2023 am
Markt abgesetzt werden. Fir den
Vertrieb bedienen wir uns der Im-
mobilienabteilung der Nord-Ostsee-
Sparkasse, ein versierter Vertriebs-
partnerin unserer Region.

Zum weiteren Ausbau unserer Pro-
jektsteuerungs- und Bautragermak-
nahmen haben wir in 2022 vor, wei-
tere Grundstlcke zu erwerben. Teil-
weise ist uns dies schon Ende 2021
und Anfang 2022 in Friedrichstadt
gelungen. Damit konnten wir attrak-
tive, bebaubare Wasserlagen bereits
in das Eigentum der GEWOBA Nord
tberfuhren.

Schleswig, den 11. Mdrz 2022
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Lagebericht 2021

Den wesentlichen derzeit bestehen-
den Risiken aus Kostensteigerungen
am Bau, der Corona-Pandemie und
Nachhaltigkeitsthemen ist in der
Unternehmensplanung Rechnung
getragen worden.

Unter Beriicksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fiir das
Geschéaftsjahr 2022 mit Unsicher-
heiten verbunden, da sich Dinge, die
wir heute nicht einschatzen konnen,
spontan dndern und damit Auswir-
kungen auf den Geschaftsbetrieb
und die Wirtschaftlichkeit haben
konnen. Die Dauer der Pandemie
und die MaRknahmen, die die Bun-
desregierung und die Bundeslander
zur Pandemiebekampfung ergreifen,
machen es dabei zusdtzlich schwie-

o

Dietmar Jonscher

rig, negative Auswirkungen auf den
Geschaftsverlauf zuverldssig einzu-
schatzen und konnen ebenfalls zu
einer negativen Abweichung in den
einzelnen Kennzahlen fihren. Wir
werden situationsgerecht diesen
Anforderungen begegnen und versu-
chen, die negativen Auswirkungen
weitestgehend zu vermeiden.

Aufgrund der aktuellen Entwicklung
des Krieges in der Ukraine rechnen
wir mit steigenden Energiekosten
und erheblichen Baupreissteige-
rungen sowie weiteren Belastungen
furdie GEWOBA Nord sowie die Toch-
ter- und Enkelgesellschaften, die
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
abschliefend beurteilt werden kon-
nen.

7, virid

Steffan Liebscher







SCHRITTE

Viele Jahrzehnte Umweltschutz sind eine gute Basis fiir die Aufgabe,
die vor uns liegt. Unsere Erfahrungen motivieren uns, aus einzelnen
Schritten einen gemeinsamen Weg zu formen.

WINDENERGIE

WARMEDAMMUNG

RECYCLING
SOLARENERGIE

E-AUTOS

REGIONALITAT
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Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Auch das Jahr 2021 war geprdgt durch die Corona-Pandemie. Gleichwohl hat
der Aufsichtsrat wie auchindenvergangenen Jahren seine ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben und Verpflichtungen in vollem Um-
fang erfillt. Die Geschdftsfiihrung wurde, wie vom Gesetz vorgeschrieben,

pflichtgemdlR Gberwacht.

Es fanden im Einzelnen folgende Zusammenkiinfte statt (diese wurden teilweise aufgrund
der Pandemie auch als reine digitale Sitzung und in Hybrid-Form abgehalten):

6 Sitzungen des Aufsichtsrates
gemeinsam mit dem Vorstand

5 Sitzungen des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vor-
stand in den gemeinsamen Sit-
zungen (ber die Planung und die
wesentlichen Entwicklungen umfas-
send informiert. Auf dieser Grundla-
ge und anhand von ausfihrlichen,
vorab versandten Unterlagen wur-
den die notwendigen Beschlisse fur
die GEWOBA Nord gefasst.

Der Aufsichtsrat hat das umfang-
reiche Bauprogramm intensiv beglei-
tet. Im Rahmen einer Bestandsbege-
hung in Kiel wurde u. a. das Baupro-

4 Sitzung des Prifungsausschusses

7 Vorstandssitzung mit Teilnahme
des Aufsichtsrates

jekt in der Hopfenstrale fachkundig
in Augenschein genommen. Es han-
delt sich hierbei um ein Projekt mit
98 Wohneinheiten im Zentrum von
Kiel, fir das ein neues Mobilitats-
und Nachbarschaftskonzept ent-
wickelt wurden. Die Fertigstellung
wird im Sommer 2022 erfolgen.

Die Niederschriften der Vorstands-
sitzungen wurden, wie schon seit
einigen Jahren, allen Mitgliedern
des Aufsichtsrats zur Verfiigung ge-
stellt. Fragen, die sich aus diesen
Niederschriften ergaben, wurden

zeitnah vom Vorstand beantwor-
tet. Dadurch konnte jederzeit ein
reibungsloser Informationsfluss ge-
wahrleistet werden.

Die Vertreterversammlung musste
erneut aufgrund der Corona-Pande-
mie verschoben werden und konnte
erfreulicherweise am 06. November
2021 in Prasenzform in Schleswig
stattfinden. Fir die neu gewahlte
Vertreterversammlung war es die
erste Zusammenkunft in dieser
Form.

Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat
wurden die Damen Marita Borjini,
Nanette Kraft und Heike Susanne
Lambrecht sowie die Herren Kay
Abeling und Frank Jacobsen in ih-
ren Amtern von der Versammlung
bestatigt. Neu in den Aufsichtsrat
gewdhlt wurden Frau Elin Bieda aus
den ReuRenkogen und Herr Peter
Becker aus Husum. Wir heiRen sie
hier herzlich willkommen.

Unser langjahriges Aufsichtsrats-
mitglied Horst Dieter Adler stand
aufgrund der satzungsmaRigen Al-
tersgrenze nicht mehr fir eine Wahl
zur Verfiigung. Wir danken Herrn
Adler ausdricklich fir sein langjah-
riges Engagement und seinen per-
sonlichen Einsatz zum Wohle der
Genossenschaft.

Bericht des Aufsichtsrates

Aus der Vertreterversammlung
heraus wurden ebenfalls finf Mit-
glieder fiir den Satzungsausschuss
gewdhlt. Es handelt sich hierbei
um Frau Maren Wichmann und die
Herren Manfred Pimat, Michael
Schliter, Gunter Zielke und Peter
Z0gs.

Die GEWOBA Nord ist dem Verband
norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e.V. (VNW) angeschlossen
und wurde auch in diesem Jahr vom
VNW gepriift. Der Bericht des Pri-
fungsverbandes enthalt den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk
fur den Jahresabschluss 2021. Der
Aufsichtsrat hat Lagebericht, Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang geprift und ohne Einwand
gebilligt und den Jahresabschluss
festgestellt.

Das abgelaufene Geschaftsjahr war
aufgrund der Corona-Pandemie und
den daraus folgenden Restriktionen
fiir uns alle herausfordernd. Der
Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir die erfolgreich
geleistete Arbeit, in diesen schwie-
rigen Zeiten.

Schleswig, 11. Marz 2022
Kay Abeling,
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Jahresabschluss 2021

BILANZ ZUM 31.12.2021 | AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen
2. Geleistete Anzahlungen

Geschédftsjahr €

177.218,03
20.387,02

Vorjahr €

395.651,77
0,00

1l. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

328.877.461,05
10.122.035,56
692.244,31
1.096,972,05
591.795,16
20.194.876,72
1.398.436,09

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

8. Geleistete Anzahlungen 213.531,80 10.063,81
Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 825.000,00 425.000,00
2. Beteiligungen 4.912.250,00 4.912.250,00
3. Andere Finanzanlagen 6.420,00 5.120,00

Anlagevermogen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

369.128.627,79

360.544.021,29

1. Grundstiicke ohne Bauten 6.011.623,28 0,51
2. Unfertige Leistungen 12.537.213,53 12.184.213,85
3. Andere Vorrdte 25.310,88 17.096,13
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 163.179,43 457.237,59
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 326.251,37 173.241,67
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 81.308,38 749.442,51
4. Sonstige Vermogensgegenstande 716.404,14 755.854,27

I1l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere

13.081.701,92

12.098.672,75

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

15.922.810,94
8.629.915,57

12.582.820,62
7.964.684,29

Umlaufvermogen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

57.495.719,44

46.983.264,19

1. Geldbeschaffungskosten 280.692,97 287.748,04
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 255.881,24 78.638,08
Rechnungsabgrenzungsposten 536.574,21 366.386,12

Bilanzsumme

427.160.921,44

407.893.671,60

Jahresabschluss 2021

BILANZ ZUM 31.12.20217 | PASSIVSEITE

Geschaftsjahr € Vorjahr €
I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 701.740.00 570.752,00

2.der verbleibenden Mitglieder 28.845.076,00 25.015.276,00

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 492.492.00 247.884,00

30.039.308,00 25.833.912,00

(rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile) (0,00) (0,00)

Il. Kapitalriicklage 789.448,08 742.048,08

I11. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage

(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt)
2. Andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

8.420.000,00
(533.000,00)
46.399.000,00
(3.789.000,00)
54.819.000,00

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

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahrestberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

97.352,59

5.322.290,52
-4,322.000,00
1.097.643,11

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

Eigenkapital

B. Riickstellungen

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

86.745.399,19

417.359,13
1.328.309,98
3.978.694,92

77.707.563,67

264.013,00
1.599.577,82
3.795.517,48

Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenlber 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 U1 N~ W N

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

5.724.364,03

169.602.797,49
18.835.231.21
102.089.032,25
27.386.803.22
12.435.473,33
203.127,84
3.077.771,86
107.705,60
478.240,25
(193.654,61)
(0,00)

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)

Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

334.216.183,05

474.975,17

427.160.921,44

324.089.910,05

437.089,58

407.893.671,60



Jahresabschluss 2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (01.01. - 31.12.2021)

1. Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken
aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen u. Leistungen

2021 €

45.892.628,42
0,00
251.960,08
1.084.414,20

2020 €

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

7. Personalaufwand

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrége

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

Erhéhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

6. Rohergebnis

47.229.002,70

352.999,68
1.015.014,18
2.063.591,22

19.524.891,93
1.190,00

194.358,74

30.940.167,11

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

a) Lohne und Gehalter

(davon fur Altersversorgung)

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

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

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

16. Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

18. Gewinnvortrag

(davon aus Abzinsung langfristiger Rickstellungen)

4.859.838,70
1.046.785,15
(128.193,28)

10.393.023,16
3.858.176,31
111,09
155.817,62
(0,00)
114.841,73
5.180.158,43
(16.224,31)
309,413,22

5.333.859,12

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

11.568,60

5.322.290,52

11.576,09

3.582.830,76

19. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisriicklagen

20. Bilanzgewinn

97.352,59
-4.322.000,00

1.097.643,11

95.772,83
-3.044.000,00

634.603,59

Yy . §

Anhang des Jahreabschlusses zum

31.12.2021

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

A. Allgemeine Angaben

zum 31. Dezember 2021

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in
Schleswig und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Flensburg (Registernummer
GnR51SL).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2021 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetz-

buches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung uber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsun-
ternehmen (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde entsprechend § 275 Abs. 2
HGB unverdndert nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung erga-
ben sich keine Verdnderungen 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 Sachanlagevermogen wurde zu
den fortgeschriebenen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten werden auf
der Grundlage einer Nutzungsdauer
beidenin Vorjahren erstellten Bauten
von 80 Jahren linear und bei den ab
1992 fertig gestellten Neubauten ge-
mak & 7 Abs. 5 EStG von 40 Jahren de-
gressiv abgeschrieben. Neubauten ab
2006 werden auf der Grundlage einer
Nutzungsdauer von 50 Jahren linear
abgeschrieben. Aktivierte Umbau-,
Ausbau- und Modernisierungskosten
sind auf die Restlaufzeit verteilt wor-
den. Die Abschreibung der Kosten fir
die AuRenanlagen erfolgt auf die Dau-
ervon 10 Jahren.

Zur Uberprufung der Buchwerte bei
Grundstiicken und Bauten erfolgte ge-
malk § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB eine Ge-
genlberstellung der Restbuchwerte
mit den jeweiligen Ertragswerten. Da-
raus ergab sich eine auRBerplanmaRige
Abschreibung in Hohe von 608,5 TE.
Den Geschdfts- und anderen Bauten

liegt flr die lineare Abschreibung eine
voraussichtliche Nutzungsdauer von
331/3 Jahren zugrunde.

Die Herstellungskosten der BaumaR-
nahmen des Anlagevermogens enthal-
ten anteilige Verwaltungskosten und
eigene Architektenleitungen, die auf
Grundlage der Verordnung tiber wohn-
wirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - Il.
BV) und der HOAI ermittelt wurden.
Bei der Berechnung wurde die interne
Kostenrechnung als Vergleichswert
hinzugezogen und der jeweils nied-
rigere Wert angesetzt.

Bauzeitzinsen wurden im Jahr 2021
in den Posten ,Grundsticke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten“ und ,Anlagen im Bau“ akti-
viert, soweit sie auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen.

Die Bilanzierung von Zu- und Abgan-
gen bebauter Grundstiicke erfolgt mit
dem Ubergang des wirtschaftlichen
Eigentums.

Die Position ,Technische Anlagen und
Maschinen“ beinhaltet im Wesent-
lichen Photovoltaikanlagen; fir die
lineare Abschreibung wurde eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren zugrunde
gelegt.

Gegenstande der Betriebs- und Ge-

schaftsausstattung werden zwischen
2 und 10 Jahren linear abgeschrieben.

Yy -

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wer-
den seit 2008 analog zum Steuerrecht
als Sammelposten (ber 5 Jahre abge-
schrieben.

Das Finanzanlagevermégen wird zu
Anschaffungskosten angesetzt. So-
weit von voraussichtlich dauerhafter
Wertminderung auszugehen ist, wird
eine Abwertung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert vorgenommen.
Die Bewertung des Umlaufvermégens
erfolgt nach dem strengen Niederst-
wertprinzip (§ 253 Abs. 4 HGB).
Grundstlcke ohne Bauten im Umlauf-
vermogen wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die unter unfertigen Leistungen aus-
gewiesenen in Ausfihrung befind-
lichen Baubetreuungsleistungen wur-
den zu Herstellungskosten bewertet.
Die Kosten der allgemeinen Verwal-
tung werden mit einbezogen.

Die unter anderen Vorrdten ausgewie-
senen Brennstoffbestdnde werden
nach dem FiFo-Verfahren bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande werden mit dem
Nennwert angesetzt, mogliche Aus-
fallrisiken werden durch Einzelwert-
berichtigungen berlicksichtigt.

Die in Vorjahren gezahlten Disagien
werden gem. § 250 Abs. 3 HGB bewer-
tet und tber die Laufzeit der Zinsbin-
dung abgeschrieben. Sie sind unter
den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesen.



Die sonstigen Riickstellungen bein-
halten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. lhre Be-
wertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kiunftigen Erfullungsbetrages.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Anhang des Jahreabschlusses zum

31.12.2021

durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen 7 Jahre gemaR Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.

Fir altere Beschaftigte wurden Al-
tersteilzeitvertrage auf der Grundlage

des Altersteilzeitgesetzes nach dem

sog. Blockmodell abgeschlossen. Die
Bewertung der Rickstellung erfolgt

gemadlk § 253 HGB. Feststehende kiinf-

Die Entwicklung des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:

tige Lohn- und Gehaltssteigerungen
wurden berticksichtigt. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit der Vertrage
betrdgt ein Jahr. Die Sicherung erfolgt
durch ein Aval.

Verbindlichkeiten wurden mit lhren
Erfullungsbetragen bilanziert.

Anhang des Jahreabschlusses zum

31.12.2021

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2021

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen

einbezogene
Fremdkapital-

Abschrei- zinsen
bungen des
laufenden
Geschéfts-
01.01.2021 Zugdnge Abgidnge Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 jahres  Abgdnge Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 31.12.2021
€ € € € € € € € € € € € €
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3.374.719,03 50.524,29 164.969,21 0,00 3.260.274,11 2.979.067,26 212.536,79 108.547,97 0,00 3,083.056,08 395.651,77 177.218,03 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 20.387,02 0,00 0,00 20.387,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.387,02 0,00
Immaterielle Vermégensgegenstinde 3.374.719,03 70.911,31  164.969,21 0,00 3.280.661,13 2.979.067,26  212.536,79 108.547,97 0,00 3.083.056,08 395.651,77 197.605,05 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 476.203.036,81 2.832.030,94 1.928.863,02 6.016.568,42 483.122.773,15 147.374.771,59  8.769.477,42 1.898.936,91 0,00 154.245.312,10 328.828.265,22  328.877.461,05 22.011,03
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 16.208.731,58 685.584,22 0,00 2.480,53 16.896.796,33 5.725.318,62  1,049.442,15 0,00 0,00 6.774.760,77 10.483.412,96 10.122.035,56 0,00
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 692.244,31 1,00 1,00 0,00 692.244,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 692.244,31 692.244,31 0,00
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 3.573.592,03 44.182,60 951,00 0,00 3.616.823,63 2.343.511,26 177.291,32 951,00 0,00 2.519.851,58 1.230.080,77 1.096.972,05 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2,905.515,79 48.636,54 35.489,08 0,00 2.918.663,25 2.175.388,55 184.275,48  32.795,94 0,00 2,326.868,09 730.127,24 591.795,16 0,00
Anlagen im Bau 11.089.925,63  14.312.661,94 0,00 -5.207.710,85 20.194.876,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.089.925,63 20.194.876,72 107.261,65
Bauvorbereitungskosten 1.760.863,36 469.337,62 11.506,82 -801.274,29 1.417.419,87 18.983,78 0,00 0,00 0,00 18.983,78 1.741,879,58 1.398.436,09 10.350,00
Geleistete Anzahlungen 10.063,81 213.531,80 0,00 -10.063,81 213.531,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.063,81 213.531,80 0,00
Sachanlagen 512.443.973,32 18.605.966,66 1.976.810,92 0,00 529.073.129,06 157.637.973,80 10.180.486,37 1.932.683,85 0,00 165.885.776,32 354.805.999,52 363.187.352,74 139.622,68
Anteile an verbundenen Unternehmen 425.000,00 400.000,00 0,00 0,00 825.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 425.000,00 825.000,00 0,00
Beteiligungen 4.912.250,00 0,00 0,00 0,00 4.912.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.912.250,00 4.912.250,00 0,00
Andere Finanzanlagen 5.120,00 1.300,00 0,00 0,00 6.420,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.120,00 6.420,00 0,00
Finanzanlagen 5.342.370,00 401.300,00 0,00 0,00 5.743.670,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.342.370,00 5.743.670,00 0,00
Anlagevermogen gesamt 521.161.062,35 19.078.177,97 2.141.780,13 0,00 538.097.460,19 160.617.041,06 10.393.023,16 2.041.231,82 0,00 168.968.832,40 360.544.021,29 369.128.627,79 139.622,68
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Weitere Erlduterungen zur Bilanz:

Die Zugdnge der Anteile an verbun-
denen Unternehmen betreffen Ein-
zahlungen in die Kapitalricklage der
Tochtergesellschaften.

Der Posten ,Unfertige Leistun-
gen“ umfasst die noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten des Ge-
schaftsjahres in Héhe von 12.334,5
TE (Vorjahr: 11.933,7 T€) und die in
Ausfiihrung befindlichen Baubetreu-
ungsleistungen in Héhe von 202,8 T€
(Vorjahr: 250,5 T€).

Bei allen Forderungen und Sonstigen
Vermogensgegenstdnden liegen die
Restlaufzeiten innerhalb eines Jah-
res, mit Ausnahme von Sicherheits-
leistungen in Hohe von 128,0 TE. Sie
enthalten keine Posten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich ent-
stehen.

Wertpapiere des Umlaufvermdgens
in Hohe von 5.875,5 T€ sind zum Zeit-
punkt der Bilanzaufstellung als Si-
cherheit verpfandet. Die unter den

flissigen Mitteln ausgewiesenen
Bausparguthaben unterliegen einer
Sicherungsabtretung.

Einin den Wertpapieren des Umlauf-
vermogens ausgewiesener Sparbrief
hat eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr (500,0 T€).

In den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind Disagien in Hohe
von 280,7 T€ enthalten.
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ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN

Kapitalriicklage
Gesetzliche Riicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Gesamt

ENTWICKLUNG DER SONSTIGEN RUCKSTELLUNGEN

Stand Einstellung
01.01.2021 2021

€ €

742.048,08 47.400,00
7.887.000,00 0,00
42.610.000,00 0,00
51.239.048,08 47,400,00

Einstellung Stand
aus dem Jahres- 31.12.2021
iiberschuss 2021

€ €
0,00 789.448,08
533.000,00 8.420.000,00

3.789.000,00
4.322.000,00

46.399.000,00
55.608.448,08

Stand  Verbrauch Auflosung Zufiihrung Abzinsung Stand
01.01.2021 31.21.2021
€ € € € € €
Unterlassene Instandhaltungen 882.148,93 413.161,33  468.987,60  788.233,34 0,00 788.233,34
(3 Monate)
Schonheitsreparaturen 357,477,25 19.522,47 0,00 0,00  16.224,31 354.179,09
Grundleitungsschaden 1.027.243,28 2.796,03 0,00 0,00 0,00  1.024,447,25
Ausstehende Rechnungen 0,00 0,00 0,00  174.610,00 0,00 174.610,00
Bauleistungen
Sonstige ausstehende 50.700,00 50.700,00 0,00 75.000,00 0,00 75.000,00
Eingangsrechnungen
Aufwendungen flr ausstehende 370.000,00 293.666,97 76.333,03 260.000,00 0,00 260.000,00
Versorgungsabrechnungen
Berufsgenossenschaft 40.000,00 40.000,00 0,00 42.000,00 0,00 42.000,00
Steuerberater /Wirtschaftsprifer 145.504,50 141.292,33 4.212,17  142.300,00 0,00 142.300,00
Beiratskosten 5.000,00 0,00 5.000,00 0,00 0,00 0,00
Fortbildungskosten 4.950,00 4.950,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aufbewahrung Unterlagen 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00
Servicegeblihren Heizkosten 210.000,00 208.210,30 1.789,70  210.000,00 0,00 210.000,00
Rickvergitungsanspriiche 0,00 0,00 0,00 56.012,00 0,00 56.012,00
Altersteilzeitverpflichtungen 133.409,34 78.346,56 0,00 73.039,65 0,00 128.102,43
Sonstige personenbezogene 230.001,68 215.440,28  14.561,40  294.749,79 0,00 294.749,79
Rickstellungen
Sondersparformen 0,00 0,00 0,00 2.328,52 0,00 2.328,52
Risiken aus 319.082,50 7.577,56 8,422,44  103.650,00 0,00 406.732,50

Prozessangelegenheiten

Gesamtsumme 3.795.517,48 1.475.663,83 579.306,34 2.221.923,30 16.224,31 3,978.694,92

Die Steuerriickstellungen betreffen insbesondere die Korperschaft- und Gewerbesteuer fiir das
Geschaftsjahr und das Vorjahr.

Im Geschaftsjahr wurden Rickstellungen fir Bauinstandhaltung in Hohe 271,3 T€ verbraucht.
Zum 31.12.2021 sind noch 1.328,3 T€ fiir GroBmodernisierungen zurlickgestellt, die in zukinftigen
Geschaftsjahren bestimmungsgemal verbraucht werden.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2021 ohne Spareinrichtung

Bezeichnung Insgesamt

€ €
Verbindlichkeiten

gegenlber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniber

anderen Kreditgebern 18.835.231,21

Erhaltene Anzahlungen 12.435.473,33 12.435.473,33

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 203.127,84 203.127,84

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 3.077.771,86 3.077.771,86

Verbindlichkeiten ggu.

verb. Unternehmen 107.705,60 107.705,60
Sonstige
Verbindlichkeiten 478.240,25 478.240,25

Gesamtbetrag

GPR = Grundpfandrechte und bei Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten im Ubrigen Sicherheitsabtretung

Forderungen

unter 1 Jahr 1-5 Jahre

€

169.602.797,49 8.835.562,39 52.098.916,71

398.882,29 8.499.906,73

0,00

)

0,00

)

0,00

0,00

0,00

108.668.318,39

Uber 5 Jahre
€

9.936.442,19 18.735.126,04

168.882.008,70

204.740.347,58 25.536.763,56 60.598.823,44 118.604.760,58 187.617.134,74

Art der
Gesichert Sicherung
€ €
GPR
GPR
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Verbindlichkeitenspiegel Spareinrichtung per 31.12.2021

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von drei Monaten

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten

2021 €
70.103.378,29
31.985.653,96

2020 €
60.624.060,60
33.832.625,00

Gesamt

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr

102.089.032,25

6.233.483,80
21.153.319,42

94.456.685,60

5.858.303,30
20.547.510,57

Gesamt

27.386.803,22

26.405.813,87

Verbindlichkeiten gegentiber Kre-
ditinstituten haben eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr in
Hohe von 160.767.235,10 € (Vorjahr
167.719.147,98 €).Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern ha-
ben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahrin Hohe von 18.436.348,92
€ (Vorjahr12.332.155,21 €).
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Die Verbindlichkeiten gegenitber
Kreditinstituten unter einem Jahr
beinhalten im Wesentlichen fallig
werdende Tilgungen langfristiger
Darlehen.

Bei den in der vorstehenden Uber-
sicht enthaltenen Restlaufzeitver-
merken bis zu einem Jahr und von
einem bis zu funf Jahren handelt es
sich bei den Verbindlichkeiten gegen-

2. Gewinn-und Verlustrechnung

In den Umsatzerldsen aus der Haus-
bewirtschaftungin Héhe von 45.892,6
T€ sind neben den Mietertragen abge-
rechnete Nebenkosten in Héhe von
12.195,2 T€ enthalten, sowie Ertrage
von auRergewohnlicher Grékenord-
nung aus einer Abstandszahlung
wegen vorzeitiger Auflésung eines
langfristigen Mietvertrags fir eine
Gewerbeimmobilie im Rahmen eines
Vergleichs in Hohe von 1,6 Mio. €.

Umsatzerlése aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen enthalten im
Wesentlichen die internen Verrech-
nungen aus verbundenen Unterneh-
men von insgesamt 539,9 T€, sowie
Ertrage aus Photovoltaikanlagen.
Die anderen aktivierten Eigenlei-
stungen enthalten Kosten eigener
Architektenleistungen und antei-
lige Verwaltungskosten in Héhe von
insgesamt 875,4 T€ und aktivierte
Fremdkapitalzinsen in Héhe von ins-
gesamt 139,6 TE.

In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind Ertrage aus friheren Jahren
in Hohevon 222,3 T€enthalten. Diese
sind im Wesentlichen nachtragliche
aktivierbare Herstellkosten aus Auf-
wendungen in den Vorjahren (120,4

T€). Eine weitere wesentliche Posi-
tion in den sonstigen betrieblichen
Ertragen ist die Auflésung von son-
stigen Rickstellungen (insbesondere
Rickstellungen fur unterlassene In-
standhaltungen wegen Verzogerung
der Arbeiten) in Hohe von 579,3 T€.
Weiterhin sind Versicherungsent-
schadigungen in Hohe von 581,9 T€
und Ertrdge aus abgeschriebenen
Forderungen in Hohe von 4059 T€
enthalten.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung in Hohe von insgesamt
19.524,9 T€ beinhalten 5.109,8 T€ In-
standhaltungsaufwendungen. Darin
enthalten sind Instandhaltungsauf-
wendungen fir frihere Jahre in Hohe
von 119,9 T€. In den Aufwendungen
fir andere Lieferungen und Leistun-
gen sind Kosten die auf frihere Jahre
entfallen in Hohe von 13,9 T€ ent-
halten, diese beinhalten im Wesent-
lichen die Endabrechnungen 2020
der Photovoltaikanlagen.

Unter den Posten Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermodgens und
Sachanlagen ist eine auRerplanma-
Rige Abschreibung in Héhe von 608,5

Uber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern im Wesentlichen um
laufende planmaéaRige Tilgungen auf
objektgebundene Finanzierungsmit-
tel, die durch die laufenden Mietein-
nahmen gedeckt werden.

In den Verbindlichkeiten sind keine
Betrage enthalten, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entste-
hen.

TE enthalten. Die auRerplanmaRige
Abschreibung erfolgte aufgrund ei-
ner dauernden Wertminderung ge-
mak & 253 Abs. 3 Satz 5 HGB wegen
vorzeitiger Aufldsung eines langfri-
stigen Mietvertrags fir eine Gewer-
beimmobilie gegen Abstandszahlung
im Rahmen eine Vergleichs.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen
sachliche Verwaltungsaufwen-
dungen von insgesamt 3.291,7 T€.
Die in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen enthaltenden Kosten
aus friheren Jahren in Héhe von 69,1
TE€ sind im Wesentlichen Nachbe-
rechnungen aus 2020. Des Weiteren
werden Abschreibungen auf Forde-
rungen aus Vermietung in Hohe von
331,8 TE ausgewiesen.

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag enthalten die Koérper-
schaftssteuer und Gewerbesteuer
fir das Geschaftsjahr 2021. Demge-
geniber sind Ertrage aus der antei-
ligen Auflosung der Ruckstellung fur
die Korperschaftsteuer und Gewer-
besteuer fiir das Geschaftsjahr 2020
in Hohe von 24,1 T€ enthalten.



D. Sonstige Angaben

1. Finanzinstrumente
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Es bestehen folgende derivative Finanzinstrumente in 2021:

Art Abschlussdatum Anfangsdatum Enddatum Laufzeit

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

Die Derivate sind in keiner Bilanzpo-
sition erfasst. Die Zahlungsstrome
werden erfolgswirksam im Jahr des
Zu-bzw. Abflusses erfasst. Jedem die-
ser dargestellten Zinsswaps liegt ein
fristenkongruentes Grundgeschdft
zugrunde.

Ursprungs-

in Jahren nominalwert

Zinsswap

(Bezugsbetrag)

T€

03/2009 02/2024 18 1.804,1
10/2006 12/2024 18 3.902,8
12/2007 12/2023 16 142,4
04/2008 12/2023 15 1.492,5
05/2008 12/2023 15 936,1
07/2008 12/2023 15 404,3
01/2010 12/2023 13 2.744,8
11.427,0

Zur Absicherung von Zinsanderungs-
risiken (EURIBOR) aus langfristigen
Immobilienkrediten wurden betrags-
und fristenidentische Sicherungsge-
schafte (Zinsswaps) abgeschlossen.
Grund- und Sicherungsgeschaft bil-
deneine Bewertungseinheitim Sinne
des § 254 HGB (Einfrierungsmetho-
de).

Zeitwert Nominalwert Grundgeschaft
Zinsswap Restbuchwert

Swap-
geschift
31.12.2021
T€

-108,7

-156,2

— -132,4

-397,3

31.12.2021
T€

1.049,9

1.545,4

1.605.6

4.200,9

31.12.2021
T€

1.049,9

1.545,4

1.605,6

4.200,9

2. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

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

3. Haftungsverhaltnisse

Durch Finanzierungen der Tochterge-
sellschaft BUD bei der Sydbank be-
stehen Birgschaften, die auf 2.585,0
T€ begrenzt sind. Die Verbindlich-
keiten der BUD belaufen sich zum
31.12.2021 auf 1.31,3 T€ gegeniber
dem Kreditinstitut. Die Wirtschaft-
liche Lage der BUD enthalt keine An-
haltspunkte dafir, dass sich eine In-
anspruchnahme aus der Birgschaft
ergeben konnte.

4. Beteiligungen / Kapitalanteile
=20 %

Die Genossenschaft besitzt 100 % der
Anteile der BUD BAU- UND DIENST-
LEISTUNG GmbH, Schleswig, mit
350,0 T€ Stammkapital, 400,0 T€ Ka-
pitalricklage und einem Eigenkapi-
tal zum 31.12.2021in Hohe von 1.061,8
TE. DerJahresfehlbetrag 2021 betragt
344,9 TE.

5. Beschaftigte Arbeitnehmer

Die Zahl derim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
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Aus noch nicht abgeschlossenen
Baumaknahmen (Auftragsobligo) so-
wie aus Grundstiicksankaufen resul-
tieren noch zu erwartende Kosten in
Hohe von ca. 35.561,4 T€.

Die Genossenschaft und die Toch-
tergesellschaft Heideteich Owschlag
GmbH haben in 2021 eine Kreditrah-
menvereinbarung in von Hdéhe von
5,0 Mio. € mit der Sydbank zur Fi-
nanzierung der Tochtergesellschaft
abgeschlossen (Durchfiihrung eines
Bautragergeschafts). Die Genos-
senschaft haftet insoweit gesamt-
schuldnerisch fir die Verbindlich-
keiten der Tochtergesellschaft. Des
Weiteren hat die Genossenschaft
Wertpapiere des Umlaufvermdgens
mit einem Buchwert zum 31.12.2021
in Hohe von 5,9 Mio € als Sicherheit
fir die Kreditrahmenvereinbarung

An der Schleswiger Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft mbH, Schles-
wig, besitzt die Genossenschaft 49 %
der Anteile. Das Stammkapital der
GmbH betragt 25,0 T€ und die Kapi-
talriicklage 10,0 Mio. €. Das Eigenka-
pital betragt zum 31.12.2021 9.788,5
TE. DerJahresfehlbetrag 2021 betragt
82,1 TE.

tigten Arbeitnehmer betrug ohne Auszubildende und

Vorstand: (Vorjahresangaben im Klammern)

Aulerdem wurden durchschnittlich 11 (13) Auszubilden-

de beschaftigt.

Kaufmannische Mitarbeiter

Dabei wird fir die Beseitigung eines
in 2018 entdeckten GroRschadens an
einer vermieteten Bestandsimmobi-
lie fir die Jahre 2022 bis 2026 mit wei-
teren Kosten von bis zu 8 bis 10 Mio €
abziiglich moglicher Versicherungs-
erstattungen gerechnet. Die Finan-
zierung dieser Maknahme erfolgt aus
Eigenmitteln.

verpfandet. Zum 31.12.2021 hat die
Tochtergesellschaft den Kreditrah-
men in Hohe von 1.182,2 T€ ausge-
schopft. Mit einer Inanspruchnahme
der Genossenschaft wird wegen des
in der Tochtergesellschaft vorhan-
denen Vermogenswerts (Grundstiick
mit unfertigen Bauten) derzeit nicht
gerechnet.

Die Genossenschaft ist an der durch
den GdW organisierten Selbsthil-
feeinrichtung zur Sicherung von
Spareinrichtung beteiligt. Der tber-
nommene Garantiebetrag belduft
sich zum 31.12.2027 auf 278,9 TE.

Die Genossenschaft besitzt an der
Heideteich Owschlag GmbH, Schles-
wig, 100% der Anteile mit 25,0 T€
Stammkapital und 50,0 T€ Kapital-
ricklage zum 31.12.2021. Das Eigen-
kapital betragt zum 31.12.2021 47,0
TE. DerJahresfehlbetrag 2021 betragt
252 TE.

Vollzeit Teilzeit

56 (54) 19 (19)

Technische Mitarbeiter 8 (9) 3 (4)

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

O

Hausmeister, Reinigungskrafteetc. 5 (4) 6 (7)

69 (67) 28(30)



6. Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
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01.01.2021

haben sich im Geschaftsjahr um 3.829,8 T€

erhoht.

Gemadalk Satzung belduft sich der Gesamtbetrag der

Zugange 2021
Abgange 2021

Haftsummen auf 5.839,2 T€ (Vorjahr: 5.690,0 T€).

31.12.2021

7-Verbandszugehorigkeit 9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Gem. § 43 der Satzung der Genossen-
schaft muss diese einem Verband
angehdren, dem das Prifungsrecht
verliehen ist. Zur Zeit ist die Genos-
senschaft Mitglied im Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen
e.V.Hamburg-Mecklenburg-Vorpom-
mern - Schleswig-Holstein, Tangsted-
ter Landstr. 83, 22415 Hamburg, dem
als Prifungsverband das Prifungs-
recht verliehen ist.

8. Mitglieder des Vorstandes

(hauptamtlich)
(hauptamtlich)

Dietmar Jonscher
Steffan Liebscher

Schleswig, den 11. Mdrz 2022
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Kay Abeling (Vorsitzender)
Frank Jacobsen

(1. stellv. Vorsitzender)

Marita Borjini (2. stellv. Vorsitzende)
Horst Dieter Adler bis 06.11.2021
(stellv. Vorsitzender)

Nanette Kraft

Manfred Kruse

Heike Susanne Lambrecht

Jan Wiese

Elin Bieda ab 06.11.2021

Peter Becker ab 06.11.2021

10. Nachtragsbericht

Die Genossenschaft hat nach dem
Bilanzstichtag zwei Grundstiicke in
Friedrichstadt zu einem Kaufpreis in
Hohe von 13,9 Mio € erworben.

Der Ukraine-Krieg, der mit dem Ein-
marsch russischer Streitkrafte am
24.02.2022 begonnen hat, kann sich
negativ auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft
auswirken (Verweis auf unsere Ausfiih-
rungen in der Risiko- und Prognosebe-
richterstattungim Lagebericht).

e

Dietmar Jonscher

Yy Q

Anzahl Mitglieder

15.216
980
817
15.379

11. Ergebnisverwendung

Der Jahrestberschuss 2021 betradgt
5.322.290,52 €. GemdaR Beschluss
von Vorstand und Aufsichtsrat vom
09.03.2022 wurden 533.000,00 €
in die gesetzliche Ricklage sowie
3.789.000,00 € 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 2020 verblei-
bende Bilanzgewinn von 1.097.643,11
€ mit 624.800,80 € zur Dividenden-
ausschittung verwendet sowie mit
472.842,31 € auf neue Rechnung vor-
getragen wird.

7, virid

Steffan Liebscher




ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Priifungsergebnis

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 Geschdftsfihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfihrung 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 Priifung nicht eingeschrdnkt.
Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Priifung un-
ter entsprechender Anwendungvon & 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 gemaf 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 31.12.2021
entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, flr Ge-
nossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften. Er ist ord-
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nungsgemal aus der Buchfihrung
entwickelt und vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschldgigen Bilanzierungs-, Be-
wertungs- und Gliederungsvorschrif-
ten wurden beachtet; der Anhang
des Jahresabschlusses enthdlt 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 01.01.2021 bis
31.12.2021 geprift.

Der Lagebericht fur 2021 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 zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermoégens- und die Finanzlage
der Genossenschaft sind geordnet;
die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung nach MaRgabe
der Wirtschafts- und Finanzplanung
2022 bis 2031 ergibt sich eine aus-
reichende Liquiditat. Auf die im Be-
triebsvergleich (Durchschnittskenn-
zahlen der dem GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V. angeschlos-
senen Wohnungsgenossenschaften
mit Spareinrichtung aus den alten
Bundeslandern) niedrigere Eigenka-
pitalausstattung und die begrenzte
Innenfinanzierungskraft (Tilgungs-
kraft) der Genossenschaft weisen
wir hin. Nach der Planung ermog-
licht der Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit nach Abzug des
planmaRigen Kapitaldienstes nur
begrenzte Eigenmittel fur die ge-
planten Investitionen. Die Tilgungs-
kraft der Genossenschaft wird nach
der Planung maRgeblich durch die til-
gungsbedingt hohe Kapitaldienstbe-
lastung aus der Fremdfinanzierung
der Investitionstatigkeit bestimmt.

Die Ertragslage wird wesentlich be-
einflusst vom Ergebnis aus der Haus-
bewirtschaftung. Der Jahresiber-
schuss 2021 beinhaltet zudem einen
aulerordentlichen Ertrag aus einer
Abstandszahlung aus der vorzeitigen
Aufldsung eines langfristigen Gewer-
bemietvertrags.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung
2022 bis 2031 wird malgeblich durch
die Umsetzung der geplanten Bewirt-
schaftungserfolge und das Investiti-
onsprogramm bestimmt.

Priifungsergebnis

OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fithrung

Unsere Prifungshandlungen haben
ergeben, dass Vorstand und Auf-
sichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaRigen Verpflichtungen
grundsatzlich ordnungsgemalk nach-
gekommen sind, mit Ausnahme der
Feststellung, dass fir einen in 2021
von einer Tochtergesellschaft auf-
genommenen Bankkredit, fir den
die Genossenschaft gesamtschuld-
nerisch haftet, noch kein Beschluss
nach & 49 GenG gefasst wurde.

Die von der Genossenschaft unter-
haltene Spareinrichtung folgt im Auf-
bau und in der Handhabung den Be-
stimmungen des Gesetzes iiber das
Kreditwesen. Die Genossenschaft
hat die einschldgigen Bestimmungen
des Geldwdschegesetzes beachtet
und die erforderlichen Anzeigen der
Aufsicht eingereicht. Das eingerich-
tete Risikomanagement ist der Gro-
Re und dem Geschaftsumfang der Ge-
nossenschaft sowie der Komplexitat
und dem Risikogehalt der betrie-
benen Geschafte angemessen.

Der Vorstand hat ein angemessenes
Risikoliberwachungssystem einge-
richtet. Die wesentlichen Risiken
werden laufend mit geeigneten In-
strumenten und Verfahren bewertet,
Uberwacht und gesteuert. Mit die-
sem System gewdhrleistet die Ge-
nossenschaft, dass sie jederzeit in
der Lage ist, samtliche erkennbaren
Risiken aus ihrer Ertragskraft sowie
ausvorhandenen Reserven zu tragen.

Wiedergabe des Bestdtigungsver-
merks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis
unserer Prifung haben wir dem Jah-
resabschluss zum 31.12.2021 und dem
Lagebericht fir das Geschaftsjahr
2021 der GEWOBA Nord Baugenos-
senschaft eG, Schleswig, unter dem
Datumvom 11.03.2022 den folgenden
uneingeschrankten Bestdtigungsver-
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merk erteilt, der hier wiedergegeben
wird:

»Bestdtigungsvermerk des unabhan-
gigen Abschlusspriifers

An die GEWOBA Nord Baugenossen-
schaft eG, Schleswig

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
GEWOBA Nord Baugenossenschaft
eG, Schleswig, - bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2021 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2021 sowie dem Anhang, ein-
schlieRlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Dartiber hinaus haben wir
den Lagebericht der GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG, Schleswig,
fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2021 gepriift.

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

= entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Ge-
nossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze ordnungsmaliger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31.12.2021 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschafts-
jahrvom 01.07. bis zum 31.12.2021 und

= vermittelt der beigefiigte 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 zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.



GemdR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Priifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungs-
makigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit & 317 HGB
unter Beachtungdervom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
tendeutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchge-
fihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsat-
zen ist im Abschnitt Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben.
Wir sind von der Genossenschaft un-
abhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen
erfillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere
Prafungsurteile zum Jahresabschluss
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 deut-
schen, fir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Riger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und

Priifungsergebnis

Ertragslage der Genossenschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die in-
ternen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grund-
sdtzen ordnungsmaliger Buchfih-
rung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermoglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses sind die gesetzlichen Ver-
treter daflir verantwortlich, die Fa-
higkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, so-
ferneinschlagig, anzugeben. Dartiber
hinaus sind sie daftr verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir 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 Maknahmen (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 kénnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich
fur die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Genossen-
schaft zur Aufstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts.

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
Darstellungenist, und ob der Lagebe-
richtinsgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen
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 Prufungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein ho-
hes Malk 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
VerstoRen oder Unrichtigkeiten re-
sultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise
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 tiben wir pflichtgemaRes

Ermessen aus und bewahren eine kri-
tische Grundhaltung. Darliber hinaus

= identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher - beabsich-
tigter oder unbeabsichtigter - falsch-
er 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 fir unsere Prifungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ben hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstoRe betriigerisches Zusammen-
wirken, Fdlschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

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

= beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern

Hamburg, den 11.03.2022

Priifungsergebnis

dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden An-
gaben.

= ziehen wir Schlussfolgerungen tber
die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der
Genossenschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstdtigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prifungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestdtigungs-
vermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fuhren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit 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 derJahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-,
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.

= fihren wir Prifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von 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 Prufungsfeststellungen,
einschlieRlich etwaiger Mdngel im in-
ternen Kontrollsystem, die wir wah-
rend unserer Prifung feststellen.

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

Der Klimapfad ist beschritten. Die GEWOBA Nord arbeitet kontinuierlich anihrer
Klimastrategie und deren Umsetzung. Meilensteine wie E-Mobilitdt und nachhal-
tige Geldanlagen befinden sich in der Realisierungsphase. Konzepte zu langfristig
energieeffizienten Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden bis zum
Ende des Jahres 2022 als konkrete Vorgaben festgelegt.

KLIMAPAKETE

FINANZIERUNGSSTRATEGIE

FESTLEGUNG
VON MEILENSTEINEN UMGESETZTE
SOFORTMASSNAHMEN
MITARBEITER- 2 O 2 2
INTEGRATION NACHHALTIGKEITS-
WORKSHOPS
BEWERTUNG VON
MASSNAHMEN VERBANDSVORGABEN

NACHHALTIGKEITS-
CONTROLLING






