


Was bedeutet Freiheit? Freiheit ist ein Menschenrecht.
Freiheit schafft Kreativitdt. Freiheit ist ein Thema innerhalb
unserer Gesellschaft. Sie entbindet nicht von Verantwortung
und Riicksichtnahme und kann im Widerspruch zu den Rechten

unserer Mitmenschen stehen. Wir sind nicht allein.

Frei zu sein bedeutet nicht nur, seine eigenen Fesseln zu l6sen, “
sondern ein Leben zu fiihren, das auch die Freiheit anderer

” respektiert und fordert.
Nelson Mandela (1918 - 2013)
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‘ Kennzahlen der Genossenschaft ‘
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Organe der Genossenschaft

VERTRETER

VERTRETERVERSAMMLUNG
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MITARBEITER AUFSICHTSRAT

bestellt

beschaftigt
VORSTAND <

Stand 31.12.2022

Organe der Genossenschaft

VERTRETER

WAHLBEZIRK 2

WAHLBEZIRK 8

WAHLBEZIRK 14

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

WAHLBEZIRK 3

Katschke, Bjorn, Husum

Kolwitz, Ute-Sabine, Husum
Koppen, Heiko, Husum

Langholz, Ridiger, Husum
Lappe-Lehmann, Detlef-Bernhard,
Husum

Pauls, Thorsten, Husum

WAHLBEZIRK 4

Carlitz, Willi, Langerwehe
Carstensen, Olaf, Schwesing
Glak, 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

Christiansen, Martina, Nieblum auf Féhr

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

WAHLBEZIRK 9

Ahrens, Martin, Kisdorf

Daske, Thomas, Ockholm

Jessen, Heiko, Galmsbull
Johannsen, Rolf, Risum-Lindholm
Steiner, Katharina Anna, Mittweida

WAHLBEZIRK 10

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

Vogt Bau GmbH, Niebiill
Wichmann, Petra, Niebiill

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

Hansen, Monika, Sylt

Kruse, Maret, Sylt

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

WAHLBEZIRK 7

Bahnsen, Ursula, Harrislee
Dohler, Barbel, Harrislee

Endler, Rico, Harrislee

Juister, Heike, Harrislee

von Deesten, Petra, Harrislee

von Deesten, Stephanie, Harrislee
Zielke, Glnter, Harrislee

WAHLBEZIRK 13

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

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

Wieneke, Simone, Sylt

Wummel, Jochen, Sylt

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

Litzen, Jacob Litje, Schleswig
Rostel, Frank-Dietmar, Schleswig
Schleiffer, Karin, Schleswig
Schleiffer, Lennart, Schleswig
Schliiter, Michael, Schleswig
Sidlo, Thomas, Schleswig
Wellhausen, Hans-Jirgen, Schleswig

WAHLBEZIRK 15

Benz, Stefan, Schuby

Binnen, Uwe, Kappeln
Brodersen, Hauke, Munkbrarup
Grewe, Kerstin, Husby

Heine, Oliver, Husby

WAHLBEZIRK 16

Jacobsen, Elke, Lindewitt
Ketelsen, Christiane, Jagel

Kriiger, Claudia, Busdorf

Maack, Sénke, Husby

Pfaff, Anna, Geltorf

Pfaff, Till, Geltorf

Seemann, Jens-Peter, Niibel/Berend
Weich, Bruno, Kappeln

WAHLBEZIRK 17

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

Oetken, Nicole, Monkeberg

Pimat, Manfred, Kronshagen
Schmeling, Gunnar, Kiel

WAHLBEZIRK 18

Bauer. Patrick, Hamburg
Beneke, Fabian, Hamburg
Ketelsen, Nick, Hamburg
Mathia, Jirgen, Hamburg
Wichmann, Maren, Hamburg
Zogs, Peter, Kiel

Stand 10.03.2023



Obere Reihe

Mittlere Reihe

Untere Reihe

Organe der Genossenschaft

AUFSICHTSRAT

Kay Abeling
Frank Jacobsen
Marita Borjini

Peter Becker
Elin Bieda
Nanette Kraft

Heike Susanne Lambrecht
Jan Wiese

Geschéaftsfithrer, Westerland, Aufsichtsratsvorsitzender
Verwaltungsfachwirt, Schleswig, stellvertretender Vorsitzender
Dipl.-Kauffrau, Flensburg, Vorsitzende des Priifungsausschusses

Rechtsanwalt
Master of Science -Business Administration
Verwaltungsangestellte, Sylt

Architektin, Schaalby, Schriftfiihrerin
Diplom-Verwaltungswirt (FH), Schleswig

Stand 31.12.2022

Organe der Genossenschaft

VORSTAND

Dipl.-Ing. Dietmar Jonscher

Architekt, hauptamtliches
Vorstandsmitglied seit 01.10.2000

Dipl.-Kfm. Steffan Liebscher

hauptamtliches Vorstandsmitglied

seit 01.07.2001

Stand 31.12.2022
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Freiheit bedeutet, dass man nicht unbedingt “

” alles so machen muss wie andere Menschen.

Astrid Lindgren (1907 - 2002)




FREIHEIT IST EIN LEBENSGEFUHL

BIN ICH FREI?

Das Bediirfnis nach Freiheit ist tief

in der menschlichen DNA verankert.

Was brauchen wir, um uns frei zu fiihlen? Die Kontrolle iber das eigene Leben, die
Moglichkeit, iiber Beruf und Privatleben frei zu entscheiden. Zeit. Einen freien
Kopf. Die Freiheit, Dinge tun, die man will und Dinge nicht tun, die man nicht will.
Waéhlen zwischen verschiedenen Optionen.

” Ich bin frei, dennich bin einer Wirklichkeit nicht ausgeliefert, “
ich kann sie gestalten.

Paul Watzlawick (1921 -2007)

lch und Du

Die individuelle Freiheit ist immer relativ. Wir leben in einem
gesellschaftlichen Zusammenhang. Familie, Freunde, Beruf
bilden ein schiitzendes und zugleich einschrankendes Umfeld.
Wir bewegen uns zwischen Pflichten und Méglichkeiten.

Radikale personliche Freiheit kann mit Riicksichtslosigkeit
und Einsamkeit einhergehen. Freiheit in einer freien Gesell-
schaft bedarf der Selbstreflexion und des Respekts vor der

Freiheit der Anderen. Wir suchen nach einem gesunden MaR. '

Wieviel Freiheit wir brauchen oder aushalten, hdngt von
unserer Personlichkeit ab.

Freies Denken fiihrt zu freiem Handeln.
Kreativitdt und Energie niitzen dem
Indiviuum und der Gesellschaft.
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Die Gedankenfreiheit ist die einzig wahre und “

” die groRte Freiheit, die der Mensch erreichen kann.

Maxim Gorki (1868 - 1936)
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Bericht des Vorstandes

BERICHT DES

VORSTANDES

Nach der Bundestagswahl im letzten Quartal 2021 und zu Beginn des Jahres
2022 standen ambitionierte Ziele der Bundesregierung fiir dringend beno-
tigten bezahlbaren Wohnraum im Vordergrund. Es sollten 400.000 Neubau-
wohnungen pro Jahrerstellt, mit sehranspruchsvollen Klimazielen verknipft
werden und dem demografischen Wandel sowie dem Ausbau der digitalen
Infrastruktur sollte ebenfalls Rechnung getragen werden.

Deutschland stand und steht vor er-
heblichen Herausforderungen und
weiteren groBen Verdnderungen be-
dingt durch die Corona- Pandemie und
den damit verbundenen Lock-Down
speziell in China. Seit dem 24.02.2022
hat sich die Lage auRerdem durch den
Angriffskrieg Russlands gegeniiber
der Ukraine erheblich verdndert und
verscharft. Die Folgen des Angriffs-
krieges und der Embargos gegen
Russland in Verbindung mit der Co-
rona- Pandemie und den Herausforde-
rungen der Klimaziele schafften eine
angespannte und fragile Wirtschafts-
lage, die in ihrer Wirkung kaum zu
unterschatzen und schon gar nicht zu
planen war.

Die Unterbrechung der Lieferketten
driickt sich in erster Linie dadurch

aus, dass Material nicht beschafft
werden kann und damit Engpdsse
hervorgerufen werden, die entweder
echt sind, weil tatsdchlich Lieferket-
ten unterbrochen sind oder durch
Profitorientierung bewusst hervorge-
rufen werden. Die Folgen sind fiir die
Wohnungswirtschaft in beiden Féllen
gleich.

Umso wichtiger sind pragmatische
Losungen und die Einschdtzung des
Machbaren. Waren noch Anfang des
Jahres 2022 die Erwartungen optimi-
stisch, dass sich alles zum Guten wen-
den wird, blieb der Optimismus nach
der Eskalation von Putin vollkommen
hinter den Erwartungen zuriick.

Der Ukraine-Krieg fiihrte dazu, dass
die Beibehaltung der Schuldenbremse
und des klimafreundlichen Umbaus

der Wirtschaft wie auch die Investi-
tionen in offentliche Infrastruktur
(Gebdude, Bildung, Forschung etc.)
der Unterstiitzung der Ukraine zum
Opfer fielen. Gigantische Unterstiit-
zungsprogramme, die finanziell zu
schultern sind, seien es die 100 Mrd.
€ fiir die Bundeswehr als Sonderver-
mogen, wie auch die Summen, die als
Unterstiitzung zur Finanzierung des
Krieges der Ukraine zur Verfiigung ge-
stellt wurden, fiihren zu immer star-
keren Verwerfungen in der deutschen
Wirtschaft.

War schon 2021 ein Jahr, das unge-
wohnlich turbulent, herausfordernd
und auch erschreckend war, stellt sich
dieses 2022 umso schlimmer und um-
so starker da.

Bericht des Vorstandes

Im Jahr 2022 beherrschten je nach
Jahreszeit und Intensitat die Corona-
krise, die Klimakrise und der Ukraine-
Krieg die deutsche Wirtschaft und
die Gemiter. Die Ungleichverteilung
der verfiigbaren Einkommen, des
fehlenden Wohnraumes und die Aus-
wirkungen der unterbrochenen Lie-
ferketten stellten je nach Thema ein
mehr oder weniger groRes Problem
dar, das in der Wirtschaft zu erheb-
lichen Verdnderungen der Rahmen-
bedingungen fihrt. Ein erheblicher
Zinsanstieg, der auch die deutsche
Wohnungswirtschaft und damit die
Situation der Méglichkeiten Wohn-
raum zu bezahlbaren Konditionen
zur Verfligung zu stellen bleiben auf
der Strecke. Dieser Trend wird unter-
stitzt durch die immer weiter stei-
genden Baupreise, durch Engpasse
im Material und der Verfuigbarkeit
von bezahlbaren Arbeitskraften so-
wie der Notwendigkeit, die von den
Energiepreisen getriebenen Erzeu-
gerpreise zu deckeln. Die Inflation
nimmt einen rasanten Anstieg, ana-
log dem Zinsanstieg, der innerhalb
weniger Monate in seit Jahren un-
bekannte Hohen schnellt. Die Infla-
tion ist so hoch wie schon seit der
Wiedervereinigung 1990 nicht mehrt.
Wie wird nun das Wirtschaften der
Zukunft aussehen? Wie werden wir
die Fragen Klima-, Coronakrise und
Ukraine-Konflikt beantworten kon-
nen. Wie gehen wir miteinander um?

Wie werden wir die immer groRer
werdende Kluft zwischen Arm und
Reich sukzessive verdandern kénnen?
Diese Zukunft ist nur schwer einzu-
schatzen, aber die Krise sollte nicht
unbedingt dazu benutzt werden, alte
Vorurteile weiter aufleben zu lassen,
sondern die Chancen, die auch in der
Krise stecken, flir das Unternehmen
zu nutzen und damit sowohl die Un-
ternehmen in Deutschland als auch
die GEWOBA Nord nach vorne zu
bringen.

Hat die Corona-Pandemie in der GE-
WOBA die Digitalisierung deutlich
nach vorne gebracht und auch die
Flexibilitat der Arbeitskrafte deut-
lich erhoht, so ist die Frage der Um-
setzung der Klimaziele eine Heraus-
forderung, der wirunsim Moment als
GEWOBA Nord aktiv stellen. Neben
einer Portfolio-Analyse und der Be-
wertung des Portfolios auch und ge-
rade in klimatechnischen Fragestel-
lungen, machen wir uns Gedanken
Uber die Verdanderung unseres Nut-
zungsverhaltens genauso wie (ber
die Moglichkeiten, die Bestande kli-
maneutral bis 2045 aufzustellen. Die
ersten Ansdtze haben wirin unserem
Nachhaltigkeitsbericht beschrieben,
der als Anlage zu diesem Geschafts-
bericht zur Verfigung gestellt wird.

Dartber hinaus haben wiruns mit der
Erstellung einer CO2-Bilanz fir das
Gesamtunternehmen beschaftigt

und diese auch verifizieren lassen
durch unseren Prifungsverband. Da-
nach ist die Klimabilanz bis 2030 fir
unsdannindenvorgegebenen Zielen
der Bundesregierung zu halten, wenn
es uns gelingt, mit den Energiever-
sorgern, die bei uns die Beheizung
des Gebaudes und des Warmwassers
ermoglichen, eine Vereinbarung zu
schlieRen, die tatsachlich alternative
Energien in den Vordergrund unseres
Handelns stellt. Erste Ansdtze und
Ideen sind ausgetauscht. Jetzt gilt
es als Nachstes an die Umsetzung
der Manahmen zu gehen und die-
se einzusteuern, die sicherlich tber
Jahre dauern werden. Als Genossen-
schaft haben wir dartiber hinaus die
Notwendigkeit bei allen Schwierig-
keiten und Herausforderungen, bei
den Chancen und Risiken, die uns mit
jedem Monat neu erreichen, unse-
re Mitglieder in den Vordergrund zu
stellen und damit das Wohl unserer
Mitglieder durch entsprechende Pro-
blemlosung bestmdglich sicherzu-
stellen. Gern wollen wir die Zukunft
gemeinsam mit unseren Mitgliedern
gestalten und die Chancen starker
bewerten als die Risiken, um ein po-
sitives Bild fir die Zukunft zu zeich-
nen. Damit halten wir uns auch stets
den Blick frei fur Innovationen und
fir weitere Verdnderungen, die es
unsermoglichen, bezahlbaren Wohn-
raum fir unsere Mitglieder zur Verfi-
gung zu stellen.

1Zeit Online: https://www.zeit.de/wirtschaft/2023-01/inflation-lag-2022-auf-hoechstem-wert-seit-der-wiedervereinigung

abgerufen am 09.01.2023
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Bezahlbarer Wohnraum wird aller-
dings - und dies ist ein wichtiger
Aspekt - nicht in einer gleichen Gro-
Benordnung wie in den letzten 30
Jahrenvon der Mietpreishohe her zur
Verfligung stehen. Die Veranderung
der Preise, der Lieferketten und der
Einschrankungen durch Profiteure
dieser Engpdsse werden dazu fih-
ren, dass die Mieten sich empfind-
lich nach oben entwickeln werden.
Auch unsere Moglichkeiten (ber
die Spareinrichtung preisginstige
Finanzierung aufzurufen, werden
beschrankt durch die Veranderung
des Zinsmarktes und der Geldanla-
gen, die fir unsere Mitglieder seitens
der externen Teilnehmer am Markt
zur Verflgung gestellt werden. Da-
mit beschranken wir auf der einen
Seite unseren Handlungsspielraum
fir die Erstellung von Wohnraum,
andererseits auch die Méglichkeiten,

die Mieten auf einem Niveau zu er-
halten, wie es sich in den letzten
20 Jahren entwickelt hat. Wir gehen
stark davon aus, dass die Mietenent-
wicklung sich deutlich verandert und
zwar in der Form, dass die Mieten
nicht mehr in einer Grékenordnung
im Durchschnitt von vielleicht 20 Ct
p.a. steigen, sondern dass diese Stei-
gerungsraten sich mehr als verdop-
peln werden. Um den Objektbestand
auch nachhaltig am Markt halten zu
kdnnen und den Klimazielen gerecht
zu werden, neben den Méglichkeiten
und Notwendigkeiten aus den exter-
nen Einflussfaktoren wie Pandemie
oder Ukraine-Krise, miissen wir intel-
ligente Losungen finden, die es uns
ermoglichen, die Bestande weiterhin
ordnungsgemaR zu bewirtschaften.
MaRgeblich ist dabei neben der Zins-
situation auch die Frage, welche En-
ergietrager zukiinftig nachhaltig fur

die Warmwasserversorgung und die
Heizung in unseren Bestdnden zur
Verfligung stehen. Die griine Energie
ist zurzeit nur begrenzt verfligbar
und die bisherigen fossilen Energie-
trager sind endlich. Also sind intel-
ligente Losungen gefragt, die wir
auf unseren Objektbestand, der sich
maRgeblich auf die Flachen zwischen
Nord- und Ostsee, ddnische Grenze
und dem Nord- Ostseekanal sowie
Hamburg und Kiel erstrecken, anwen-
den konnen. Der Objektbestand ist
dernachstehenden Tabelle mit Stand
31.12.2022 zu entnehmen. Daneben
haben wir die Leerstandkennzahlen
und die Fluktuationsraten abgebil-
det und stellen die weiteren Fakten
im Lagebericht dar, diedort auch ent-
sprechend nachzulesen sind.

Bericht des Vorstandes

DURCHSCHNITTLICHER LEERSTAND IN WOHNEINHEITEN

2021

DURCHSCHNITTLICHE FLUKTUATIONSQUOTE

2021




Bericht des Vorstandes Bericht des Vorstandes

o6ffentlich ‘7 9,22 €/m2
Gesamt freifinanziert  gefordert R
Objekte Objekte Objekte 7,85€/m
w Wohnungen 1.620 1.351 269 6,76 €/m’ @) @
OBJEKTBESTAND Gewerbe 26 26 3 773Em @) )
@ 739€/m
ZUM 31.12.2021 Garagen o5 95 0 7.60 €/m?
Sammelgaragen 510 510 0 7,39 €/m? ?
NACH KUNDEN- Stellplatze 837 634 203 @ ¢ 6,12 €/m’ 7,64 €/m’ ‘ 6,08 €/m*
CENTERN UND constig 25 2 0 ® Py
FORDERART Summe KC 3.110 2.638 475 ’ 7,22 €/m? ?
Wohnungen 355 254 101 5,69 €/m? 5,42 €/m? ’516€/m2
Gewerbe 4 4 1 5 ’
Garagen 0 0 0 .76,39 €/m? 5,18 €/m —. '7 5,99 €/m?
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 230 186 44 5,26 @/m? 5,75 €/m* ? i
Sonstige 12 11 0 " %,39€/m2 5,61 €/m
Summe KC 601 455 146 5,92 €/m?
m Wohnungen 1.456 1.370 86
Gewerbe 5 5 0 ’ ?
Garagen 117 117 0 '7 6,40 €/m2 6,37 €/m2 6,49 €/m2
Sammelgaragen 19 19 0
Stellplatze 567 526 41
Sonstige 0 0 0 .7 5,78 €/m’ 9,26 €/m’
Summe KC 2.164 2.037 127 ’ ‘
m Wohnungen 1.283 1.194 89
Gewerbe 7 7 0
Garagen 143 143 0 6,47€/m2* ’
Sammelgaragen 0 0 0 9,01 €/m’
Stellplatze 679 634 45
Sonstige 10 10 0 11,29 €/m*
Summe KC 2.122 1.988 134
m Wohnungen 667 629 38
Gewerbe 3 3 0
Garagen 128 128 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellpldtze 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 Wohnungsbestand der GEWOBA Nord 12’75€/na
Sammelgaragen 0 0 0 und Netto-Kaltmieten
Stellplatze 75 59 16
Sonstige 1 1 0
Summe KC 252 213 39
Summe aller Wohnungen 6.455 5.657 798 1 syl 3 Niebill 11 Wanderup 19 Schuby
Kundencenter Gewerbe 49 49 4 a List 4 Leck 12 Tarp 200 Schleswig
Garagen 510 502 8 b) Kampen 5) Harrislee 13 Mittelangeln 21 Kropp
Sammelgaragen 529 529 0 )
Stellplatze 3383 5,803 580 ¢ Wenningstedt (6 Flensburg 14 Stolk 22, Biidelsdorf
Sonstige 56 52 0 d  Westerland 7 Gliicksburg 15 Boklund 23 Kiel
Gesamt e 9.592 1.390 e Tinnum 8 Langballig 16 Siiderbrarup a’ Maonkeberg
f)  Rantum 9 Husby 17 Kappeln b Schwentinental
2 Wyk 100 Gelting 18 Husum 24 HH Langenhorn
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Ich moéchte, dass man sich an mich als einen “
Menschen erinnert, der frei sein wollte ...

’ damit auch andere frei waren.

Rosa Louise Parks, amerikanische Biirgerrechtlerin (1913 - 2005).




GESELLSCHAFT UND GEMEINSCHAFT

SIND WIR FREI?

Freiheit zwischen Utopie und Realitdt. Die personliche Freiheit

Unser Grundgesetz

garantiert wesentliche
Rechte der freiheitlichen
Demokratie, z. B. Presse-,
Meinungs- und

endet dort, wo sie die Freiheit anderer einschrankt. e T

Unsere Freiheit ist von Generationen vor uns erstritten worden.
Weltweit kimpfen immer noch viele Menschen um ihr Recht

auf ein freies Leben. Die duBere Freiheit in unserer westlichen
Gesellschaftistin realistischem MaR gegeben. Die innere Freiheit
hangt von uns selbst ab. In diktatorischen Regimes bleibt den
Menschen oft nur die innere Freiheit als Rettung.

Verantwortung

In unseren liberalen Gesellschaften ist das Privileg, in privaten Angelegenheiten frei zu
enscheiden, unstrittig. Die Auswirkungen unserer Entscheidungen auf Gesellschaft und
Umwelt wird stets neu verhandelt.

Freiheit und Gerechtigkeit bestehen darin, “
” den anderen zuriickzugeben, was ihnen gehort.

Olympe de Gouges (1748 - 1793)

Politische Freiheit braucht 6konomische
Gleichheit. Unsere Chancen sind nicht
gleich verteilt. Deswegen ist der solidari-

sche Aspekt enorm wichtig. Nur wenige Menschen kénnen véllig auf sich alleine
Ein sehr gutes Beispiel fiir Solidaritdt gestellt iiberleben. Wir sind soziale Wesen. Unsere
sind die Genossenschaften. Gemein- Gesellschaft funktioniert durch das Zusammenspiel
sames Handeln fiihrt zu gegenseitiger unserer individuellen Fahigkeiten.

Freiheit ist ein Gut, dessen Dasein “
weniger Vergniigen bringt

Unterstiitzung und zu Vorteilen fiir alle.
Wir genieRen die Vorteile unserer demokratischen
Gesellschaft. Dafiir schulden wir ihr einen Beitrag. ' _
Manchmal vergessen wir, unsere relativ freie ” als seine Abwesenheit Schmerzen.

Gesellschaft wertzuschitzen. Jean Paul (1763 -1825)
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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 6.455

Wohnungen und 49 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 hat sich in 2022 im Saldo um 27
Wohnungen erhoht. Dies resultiert
wesentlich aus dem Zugang des Neu-
bauprojektes Kiel Lerchenstrale mit
24 Wohneinheiten, sowie durch den
Ankauf von drei Wohneinheiten in
Friedrichstadt.

Unsere Wohnungen werden aus-
schlieBlich an Mitglieder unserer
Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach gut ausgestatteten Woh-
nungen ist unverandert hoch, jedoch
aneinzelnen Standorten unterschied-

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Zu Beginn des Jahres 2022 stand
noch die sozial-6konomische Markt-
wirtschaft mit den innovativ ge-
stalteten Transformationen fir die
neugewdhlte Bundesregierung im
Vordergrund. Damit sollte seitens
des Staates einerseits die ©kolo-

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. In
unserem gesamten Geschaftsgebiet
ist kaum nennenswerter Leerstand
zu verzeichnen.

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
Wohnungen an unterschiedlichen
Standorten versorgen wollen. Gleich-
zeitig sind die Mitglieder dazu an-

gische Vision des Wirtschaftens in
einer sozialen Marktwirtschaft,
andererseits durch eine erweiterte
Wohlstandsmessung mehr und bes-
sere Gerechtigkeits- und Nachhaltig-
keitsindikatoren entwickelt werden.
Die Umsetzung dieser Vorstellungen

gehalten, die Wohnungen pfleglich
zu nutzen und fir eine gute Nach-
barschaft zu sorgen. Daraus ergibt
sich gerade in der heutigen Situation
ein Mehrwert fur die Mieter und fir
unsere Mitglieder. Mietanpassungen
im Bestand wurden im Jahr 2022 mo-
derat vorgenommen bei Modernisie-
rungsmallnahmen, Mieterwechseln
und bei Mietern, die schon liber einen
langeren Zeitraum keine Mieterho-
hungerhalten hatten. Damit sind wir
unserem satzungsmaRigen Auftrag
zur Forderung unserer Mitglieder vor-
rangig durch eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversor-
gung nachgekommen. Ein Auftrag,
dem wir uns gerade in diesen schwie-
rigen Zeiten umso mehr verpflichtet
fuhlen.

sollte der gesamten Bundesrepublik
zugutekommen, um die Schere zwi-
schen arm und reich zu reduzieren.
Mit dem 24.02.2022 haben sich die
gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen durch den Ausbruch des
Ukraine-Krieges verandert.
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Die Lieferengpdsse, die bereits durch
die Pandemie bestanden, haben sich
deutlich verscharft durch den An-
griffskrieg Russlands auf die Ukra-
ine. Neben Materialengpdssen sind
die Preise besonders im Bau- und En-
ergiesektor erheblich gestiegen. Die
Folgen fur die Weltwirtschaft sind
Uberall auf der Welt zu spiren.

Natirlich ist die Entwicklung auch in
der Wirtschaft in Deutschland raum-
greifend. Die fragile Wirtschaftslage
ist auch in unserem Geschaftsgebiet
mit erheblichen Auswirkungen ver-
bunden, da sie vor allem die Bau-
und Wohnungswirtschaft und hier
vor allem die Versorgung mit Energie
betreffen.

Der Wohnungsmarkt in Schleswig-
Holstein und damit unser Haupt-
markt stellen sich hinsichtlich Re-
gionalitdt und Mieten fir uns als
Flachengenossenschaft weiterhin
differenziert dar. Auch wenn sich un-
ser Markt im nordlichen Schleswig-
Holstein zurzeit noch relativ stabil
darstellt, gehen wir davon aus, dass
spdtestens im kommenden Jahr die
Mieten und Nebenkosten betracht-
lich durch die bereits bestehenden
Faktoren beeinflusst werden. Beein-
flusst heilt in diesem Zusammen-

hang, dass es wesentliche Kosten-
steigerungen nach sich ziehen wird,
insbesondere fiir Energie, die wir fir
Heizung und Warmwasser bendti-
gen. Eine Umstellung auf regenera-
tive oder griine Energien ist inner-
halb kirzester Zeit nicht moglich.
Gerade vor dem Hintergrund eines
durchschnittlichen Neubauvolumens
von einem Prozent des Wohnungs-
bestandes in Deutschland sind die
Moglichkeiten einer kurzfristigen
Veranderung sehr beschrankt.

Durch die signifikante Steigerung
der Inflationsrate auf 7,9 Prozent im
Durchschnitt des Gesamtjahres 2022
ist das Risiko, dass die Inflationsra-
te langerfristig auf einem hohen Ni-
veau verbleibt und die beschriebenen
Auswirkungen sich langerfristig eta-
blieren, aus unserer Sicht nahelie-
gend. Das heilt, die Lieferengpdsse
werden in absehbarer Zeit nicht be-
seitigt sein und die steigenden En-
ergiepreise werden ein Ubriges tun,
um das Jahr 2023 weiterhin spirbar
negativ zu beeinflussen.

Aufgrund der hohen Inflation hat die
EZB (Europdische Zentralbank) die
Leitzinsen seit Mitte 2022 mehre-
re Male erhoht, zuletzt im Februar
2023. Fir 2023 hat die EZB weitere
Zinsschritte angekindigt.

Auch die Frage der zur Verflgung
stehenden Erwerbstatigen inner-
halb Deutschlands und das damit
verbundene Arbeitskraftepotenzial
kann sich maRgebend auf die Wirt-
schaftsleistung der Bundesrepublik
Deutschland, aber auch Schleswig-
Holsteins und am Ende auch auf die
Moglichkeiten der GEWOBA Nord
niederschlagen. Wir versuchen den
sehr schnell verandernden Rahmen-
bedingungen Rechnung zu tragen
und Vorkehrungen zu treffen, die es
uns ermoglichen, das Jahr 2023 zu
bewdltigen. Wir werden allerdings
auch, bedingt durch die auslaufende
Corona- Pandemie, die Klimafolgen
und die damit verbundene Strate-
gie zur Verminderung der Treibhaus-
gasemission und nicht zuletzt durch
den Ukraine-Krieg, merklich von den
schnellen Verdnderungen betroffen
sein. Bei allen Malknahmen, die wir
versuchen zu ergreifen, steht das
Wohle unserer Mitglieder im Vorder-
grund.

2Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html
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2.2 Geschaftsverlauf

Innerhalb der von uns beschriebenen
Rahmenbedingungen setzen wir das
operative Geschaft der Bewirtschaf-
tung unseres Eigenbestandes, der
Ersatzbeschaffung, der Modernisie-
rungsinvestition, des Neubaus sowie

der Gestaltung von neuem Wohn-
raum fort. Ziel unseres wirtschaftli-
chen Handels ist die Umsetzung des
satzungsgemadRen Auftrages flr un-
sere Mitglieder.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung

von Bedeutung sind, fasst die nachstehende Tabelle zusammen.

MIETERLOSE/
INSTANDHALTUNG/
ZINSAUFWAND /
JAHRESUBERSCHUSS

Auf der Grundlage vorlaufiger be-
triebswirtschaftlicher Kennzahlen
haben wir die Aufwendungen und
Ertrage vorsichtig geplant. Dabei ist
der Jahresiberschuss fiir das Jahr
2022 davon gepragt, dass einerseits
ein Ubertreffen des geplanten Jah-
resliberschusses zu verzeichnen ist.
MaRgebliche Auswirkungen auf den
Jahrestiberschuss hatte die Volati-
litat der Wertpapiere. Andererseits
sind die Veranderungen aber nur von
tempordrer Natur, da die meisten
unserer Geldanlagen eine 100%ige
Kapitalriickzahlung zum Ende der
Laufzeit der Wertpapieranlagen zu
verzeichnen haben. Damit holen wir
die Abschreibungen, die sich im Jah-
resergebnis 2022 niederschlagen,
wieder auf. Eine Realisation des
Buchverlustes durch Verkaufe ist der-
zeit nicht geplant.

Nettomietertrdge
(Nettokaltmiete inkl. Gebthr
fir Schonheitsreparaturen
vor Erlosschmalerung)

Instandhaltungsaufwendungen
(nur Fremdkosten)

Zinsaufwand

Jahresiiberschuss

Durch Sondereffekte, die sich aus
Gerichtsprozessen, die in der Ver-
gangenheit angestoBen wurden und
hauptsdchlich die BaumaRknahmen
betreffen, konnten wir im Jahr 2022
einen auBerordentlichen Erlés von
930 T€ aus erhaltenem Schadener-
satz zusatzlich in den Jahresiber-
schuss erzielen.

Der Leerstand hat sich 2022 trotz
Corona-Krise, Klima-Krise und Ukra-
ine-Krieg durchschnittlich auf einem
sehr niedrigen Niveau gehalten. Ins-
gesamt waren zum Ende des Jahres
durchschnittlich 42 Wohnungen fluk-
tuationsbedingt im Leerstand zu ver-
zeichnen (Vorjahr 51 Wohnungen).

Die Gesamtfluktuationsrate, die
auchinterne Umzlge miteinschlieRt,
konnte im Jahre 2022 auf einen Wert
von 9,3% (im Vorjahr 9,9%) weiter

IST2021 Plan2022  IST 2022
TE TE TE

32.917,16 33.551,07 33.619,90

5.109,81  5.910,00 5.226,10

5.163,93  4.992,84 4.987,10
5.322,29  3.364,05 3.835,13

abgesenkt werden. Die Gesamtfluk-
tuationsrate lag damit wieder leicht
Uber dem Branchenschnitt in Hoéhe
von 7,0 %.

Hatte 2021 die Corona-Pandemie
fur uns keine wesentlichen Auswir-
kungen, so stellt sich das Jahr 2022
bedingt durch die Auswirkungen des
Ukraine-Krieg (insbesondere Ent-
wicklung der Energie- und Baukosten
sowie Zinsen) ganz anders dar. Die
Auswirkungen, die sicherlich lang-
fristig starker durchschlagen als im
Jahr 2022 spirbar, haben wirtschaft-
lich bisher nur zu geringen Verande-
rungen geflihrt. Verwiesen sei hier
beispielweise auf die schon erwahnte
Abschreibung auf Wertpapiere. Fur
2023 erwarten wir allerdings ganz
makgebliche Auswirkungen auf un-
ser Unternehmensergebnis.
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Auch die Auswirkungen auf unsere
Baumaknahmen werden erst im Jahr
2023 und den Folgejahren deutlich
spirbar sein. Fir 2022 sind durch die
BaumaBnahmen keine groRen Aus-
wirkungen auf das Jahresergebnis
2022 spirbar, denn die begonnenen
MaRnahmen haben wir rechtzeitig
und langfristig geplant, vertraglich
gesichert und im Jahr 2022 weiter-
gefuhrt. Daher ist insgesamt fest-
zustellen, dass die Corona-Pandemie
das Preisniveau in Verbindung mit
dem Ukraine-Krieg abgesehen von
der Energie-Krise noch kaum Auswir-
kungen auf die Genossenschaft ha-
ben. Wir erwarten allerdings erheb-
liche Einflisse in den kommenden
Jahren, denn die Aufwendungen fir
die Erstellung der Wohnungen, insbe-
sondere die Aufwendungen fiir Mate-
rialien, sind deutlich gestiegen und
waren zu Spitzenzeiten mit Aufschla-
gen von bis zum Zehnfachen des bis-
herigen Preises zu verzeichnen.

Instandhaltungsaufwendungen fir
das Jahr 2022 betrugen durchschnitt-
lich 1,10 €/m? im Monat und hatten
im Vorjahr 1,08 €/m” im Monat be-
tragen. Die Instandhaltungskosten
betreffen die kontinuierliche Bewirt-
schaftung des Bestandes unter Be-
ricksichtigung der notwendigen In-
standhaltungsmalnahmen und der
Beseitigung von Not- und Gefahren-
zustanden. Gleichzeitig wurden die
Instandhaltungsmalknahmen durch
die zur Verfiigung stehenden Kapa-
zitdten am Bau natdrlich beeinflusst
und der Arbeitskraftemangel tat ein
Ubriges dazu. Gerne hatten wir das
eine oder andere mehr umgesetzt, le-
diglich die zur Verfiigung stehenden
Firmen mit dem Material und dem
Personal fehlten.

Die Zinsaufwendungen in Hohe von
4.987,10 € (Vorjahr 5.163,93 T€) sind
gegenlber dem Vorjahr zuritickgegan-
gen. Die Verzégerungen am Bau und
die damit verbundenen Projektver-
schiebungen hatten natirlich auch
Auswirkungen auf die Finanzierung
und auf die zur Verfigungstellung
von Finanzierungsmitteln, teilwei-
se sind Bereitstellungszinsen ange-
fallen. Der Bestand an Sparmitteln
ist dabei im Jahr 2022 nur leicht
gewachsen. Die Sparmittel werden
ausschlieRlich fir die Finanzierung
der anstehenden BaumaRnahmen,
Ankauf von Grundstiicken im Anlage-
und Umlaufvermogen sowie zur Pro-
longation der Finanzierungsmittel
fir die kommenden Jahre eingesetzt.
Dariiber hinaus dienen die Spar-
mittel dem Zinsmanagement. Die
Zinskonditionen fir Spareinlagen
wurden zuletzt im Mdrz 2023 weiter
nach oben angepasst. Somit kommt
dem Sparbereich in der aktuellen
Zinssituation eine erhebliche Bedeu-
tung zu. Die Leitzinsen sind weiter
erhoht worden und sollen noch wei-
ter erhoht werden in 2023. Damit ist
in 2023 von einem deutlichen Anstieg
des Zinsaufwands auszugehen.

Aufgrund der gestiegenen Markt-
zinsen ist auch die Kreditfinanzie-
rung durch Kreditinstitute und an-
dere Kreditgeber deutlich teurer ge-
worden. Alle diese genannten Punkte
schlagen sich alle auf die Frage nach
bezahlbarem Wohnraum negativ
nieder. Umso mehr ist das Zinsma-
nagement von entscheidender Be-
deutung. Durch Sondertilgungen,
Abschluss von zeitlich gestaffelten
Vertrdgen und den eingesetzten
Sparmitteln versuchen wir, den Zins-
aufwand auf einem verniinftigen, fur
das Unternehmen tragbaren Niveau
zu halten. Damit wollen wir auch
Spielrdume gewinnen, um weitere

BaumaRnahmen zu héheren Finan-
zierungskonditionen durchfiithren
zu konnen. In der Spareinrichtung
haben wir erstmals seit Jahren die
Zinskonditionen zum Ende des Jah-
res 2022 wieder angehoben, um da-
mit auf der einen Seite attraktive
Konditionen fur unsere Mitglieder
sicherzustellen, auf der anderen Sei-
te einen Abfluss von Sparmitteln zu
verhindern, da wir diese Sparmittel
fir die Umsetzung unserer bereits
begonnenen Malknahmen nach wie
vor bendtigen. Fir 2023 rechnen wir
mit weiteren Zinssteigerungen fir
unsere Sparprodukte.

Der uns seit 2018 begleitende GroR-
schadenvon zehn Hdausernin List auf
Sylt ist nach wie vor vorhanden. Der-
zeit werden die Sanierungen ausge-
fihrt, nachdem die Gewahrleistungs-
birgschaft gezogen wurde, Versiche-
rungsentschadigungsanspriiche gel-
tend gemacht und MaRnahmen zur
Kostenreduzierung umgesetzt als
auch durchfohrende Firmen erfolg-
reich gewonnen werden konnten. Wir
rechnen jetzt mit einer Umsetzung
der GesamtmaRnahme bis zum Ende
des Jahres 2024 beziehungsweise bis
zu Beginn des Jahres 2025. Insgesamt
rechnen wir mit noch anstehenden
Aufwendungen von rund 9 bis 10
Mio. € einschlieRlich Kosten aus dem
GU-Vertrag, abzlglich moglicher Ver-
sicherungserstattungen. Nach wie
vor ist es das Ziel, die Wohnungen
der betroffenen zehn Hduser auf ei-
nen dem Neubau gleichen Zustand
zu bringen nach der Sanierung und
die Finanzierung so zu gestalten,
dass sie ausschlieRlich aus Sparmit-
teln und Eigenmitteln im Rahmen
der langfristigen Unternehmenspla-
nung erwirtschaftet wird. Davon ist
nach den bisherigen Planungen auch
auszugehen.
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Neben dem Eigenbestand der Genossenschaft verfiigt die GEWOBA Nord iiber Tochter- und

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

ERGEBNISSE DER TOCHTER-
UND ENKELGESELLSCHAFTEN 2022 2021 2020

Tochtergesellschaft

T€ TE T€

BUD BAU- UND DIENSTLEISTUNG GmbH 227,9 -344,9 60,7

Tochtergesellschaft
Heideteich Owschlag GmbH

Tochtergesellschaft

396 25,2 -2,8

Wasserhduser Schleswig Schlei GmbH -2,8

(Neugriindung in 2022 fiir ein Bautragerprojekt)

Enkelgesellschaft

PROWO West Objekt-Management GmbH 81,0 64,9 43,9

(Tochtergesellschaft der BUD)

Die alteste Tochtergesellschaft der
GEWOBA Nord, die BUD Bau- und
Dienstleistungsgesellschaft, blickt
auf ein erfolgreiches Jahr 2022 mit
einem Jahrestiberschuss von 227,9
T€ zuriick. Der Jahresiberschuss
ergibt sich maRgeblich aus einem
Maklerumsatz aus dem Verkauf der
Grundsticke der SGEG. Die weiteren
Sparten Handwerkerservice, Fremd-
verwaltung und Energiemanagement
haben im Jahr 2022 unter Einbezie-
hung der zugerechneten Overhead-
Kosten jeweils Verluste zu verzeich-
nen. Restrukturierungsmalnahmen
mit Unterstitzung einer Unterneh-
mensberatung sind zur Zeit in der
Umsetzung.

Die im Jahr 2020 gegriindete Heide-
teich Owschlag GmbH, die derzeit

das Bautrdgergeschaft in Owschlag
abwickelt, wird planmaRig im Jahr
2023 den erstellten Gebdudebestand
verauRern und danach zur weiteren
Abwicklung zur Verfiigung stehen.
Nach der derzeitigen Unternehmens-
planung gehen wir von einer posi-
tiven Entwicklung fir die Heideteich
Owschlag GmbH mit dem Verkauf des
Wohnungsbestandes aus. Gleiches
gilt fir die Enkelgesellschaft PROWO
West, die sich nach wie vor sehr po-
sitiv entwickelt und Ergebnisse tiber
den Planungen erwirtschaftet.

Daneben ist die GEWOBA Nord nach
wie vor zu 49% mit der Schleswi-
ger Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft (SGEG) zusammen mit der
Stadt Schleswig beteiligt. Die SGEG
hat im Jahr 2022 nahezu den gesam-

ten Grundsticksbestand mit Gewinn
verkauft. Im Jahr 2023 werden die-
se Ergebnisse an die Gesellschafter
planmaRig ausgeschiittet. In unserer
Planung gehen wir fiir 2023 von ei-
ner Riickzahlung der Kapitalriicklage
aus.

Insgesamt beurteilen wir die Lage un-
seres Unternehmens nach wie vor po-
sitiv, trotz aller Rahmenbedingungen
und Schwierigkeiten, die seitens des
Marktes und der externen Einflisse
auf uns einwirken. Der Wohnungsbe-
stand konnte durch Neubau und An-
kaufe erweitert werden. Die Neubau-
und Modernisierungsmalknahmen
wurden fortgefuhrt. Die Ertragslage
konnten wir trotz gestiegener Ko-
sten stabil halten. Das geplante Jah-
resergebnis wurde Ubertroffen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermégenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE ZUM 31.12.2022

Geschéftsjahr Vorjahr Veridnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermdgen (inkl. Geldbeschaffungskosten) 379.289,40 86,8% 369.409,30 86,5% 9.880,10

Umlaufvermogen (inkl. Rechnungsabgrenzung)

57.756,20 13,2%

57.751,60  13,5% 4,60

Bilanzsumme

Kapitalstruktur

Eigenkapital

437.045,60 100,00%

90.893,30 20,8%

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen 1.109,00 0,3%

langfristiges Fremdkapital
Darlehen
sonstige Rickstellungen
Sparmittel

kurzfristige Fremdmittel

193.774,70 44,3%

1.367,80 0,3%
95.919,70 21,9%
53.981,10 12,4%

(einschlieRl. Ruckstellungen, kurzfristige
Sparmittel und Rechnungsabgrenzungen)

427.160,90 100,0%  9.884,70

86.745,40  20,3%  4.147,90
1.328,30 0,3% -219,30

188.422,60  441%  5.352,10

1.378,60 0,3% -10,80
113.033,40  26,5% -17.113,70
36.252,60 8,5% 17.728,50

Bilanzsumme

Das Anlagevermogen betragt 86,8 %
(Vorjahr 86,5%) der Bilanzsumme.
Es ist vollstandig durch Eigenkapi-
tal, langfristige Fremdmittel und
langfristige Rickstellungen gedeckt.
Die Veranderung des Anlagevermo-
gens resultiert im Wesentlichen
aus den Investitionen in laufende
Bauprojekte. Dagegen stehen die
planmaRigen Abschreibungen. Die
Veranderung des Umlaufvermogens
resultiert insbesondere aus Grund-
sticksankdufen in Friedrichstadt.
Dagegen haben sich die Wertpapiere
des Umlaufvermogens durch aufer-
planmaRige Abschreibungen und die
flussigen Mittel durch die Investiti-
onstatigkeit vermindert.

437.045,60 100,00%

Das Eigenkapital nahm im Geschafts-
jahr um 4.147,90 T€ zu. Davon ent-
fallen 3.835,1 T€ auf den Jahrestiber-
schuss, abziglich einer Dividende
fir das Vorjahr von 624,7 T€ und
weitere 937,5 T€ auf zusatzliche Ein-
zahlungen auf Geschaftsanteile und
die Kapitalriicklage. Die Eigenkapi-
talquote konnte bei einer Erh6hung
der Bilanzsumme um 9.884,70T€ auf
20,8% (Vorjahr 20,3%) erhtht wer-
den.

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

427.160,90 100,0% 9.884,70

Die Verminderung der langfristigen
Sparmittel um 17.113,70 T€ resul-
tiert insbesondere aus im Jahr 2023
fallig werdenden Sparbriefen. In
unseren Planungen gehen wir von
einem Zuwachs der Sparmittel auf
136 Mio. € aus.

Die Vermégenslage 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.
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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-

ken und den Sparern. Termintreue
ist dabei fir uns selbstverstandlich.
Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben
einer von den Mitgliedern als ange-
messen angesehenen und in der Sat-
zung verankerten Dividende weitere

Die laufenden Bauinvestitionen fiir das Jahr 2022 sind der

nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichend Geld fir die Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes,
fir Instandhaltungsmittel und for
Neubauinvestitionen zur Verfligung
steht.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der

folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

BAUPROGRAMM UND ANKAUFE

KAPITALFLUSSRECHNUNG

Ort MaRnahmen Baubeginn  Fertigstellung Anzahl WE Wohnflichem® Bauvolumen €
List,

Alte Bahnhofstrale

18a,b+19a,b Abriss / Neubau 07.2021 04.2023 39 2.414 11.650.000 €
Am Hermanns-Hain

la,b-10a,b (ohne7a,b) Teilsanierung 08.2022 03.2025 90 5.296 10.265.000 €
Kiel,

Hopfenstrale 33-35

LerchenstraRe 15+17 Neubau 07.2020 04.2023 98 7.195 27.500.000 €
Flensburg,

Duburger StraRe 12-14 Vollmodernisierung 05.2022 01.2024 23 1.446 10.700.000
Gesamt 250 16.351 60.115.000

Unsere Verbindlichkeiten halten wir
ausschlieBlich in der Euro-Wahrung,
so dass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen. An weiteren Finanzierungs-
instrumenten nutzen wir zurzeit
lediglich Zins-Swaps, die in den Jah-
ren 2005 bis 2007 abgeschlossen
wurden und deren Vertragsbeginn
in den Jahren 2006 bis 2010 mit ei-
ner Laufzeit bis einschlieRlich max.
Ende 2024 liegt. Der Restwert der
Zinsswaps zum 31.12.2022 betragt

insgesamt 3.769.396 €. Der Zeitwert
zum 31.12.2022 betragt -60.410,39 €.
Fiir die GEWOBA Nord ist dieser Zeit-
wert ohne liquiditdts- und ertrags-
wirksame Auswirkungen.

Bei den fir die Finanzierung des An-
lagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich um Annuitatendarlehen mit
einer Restlaufzeit von bis zu 30 Jah-
ren. Dariiber hinaus wird die Finan-

zierung des Anlagevermogens (ber
eingeworbene Sparmittel in Hohe
von insgesamt 129.884.655,29 € (im
Vorjahr 129.475.835,47 €) sicherge-
stellt. Die durchschnittliche Zins-
belastung fur unsere Darlehen und
Sparmittel betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 1,55% nach 1,64 % im
Vorjahr. Bedingt durch das in 2022
stark angestiegene Zinsniveau rech-
nen wir zukinftig auch mit einem
steigenden Durchschnittszins.

2022 /T€ 2021/T€
Jahresiiberschuss 3.835,1 5.322,3
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 9.784,6 10.393,0
Zu-/ Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens 1.886,9 114,8
Zunahme /Abnahme langfristiger Rickstellungen -230,1 -277,4
Sonstige zahlungsunwirksamen Ertrage 0,0 -120,4
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7,0 7,1
Ertrage von aulergewohnlicher GroRenordnung -930,0 -1.263,8
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens 179,3 10,9
Cashflow nach DVFG/SG 14.532,8 14.186,5
Zunahme /Abnahme sonstiger Aktiva -1.083,9 430,4
Zunahme /Abnahme Grundstlcke des Umlaufvermégens -8.063,5 -6.011,6
Zunahme /Abnahme sonstiger Passiva -26,8 533,1
Zunahme /Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen -310,3 189,4
Zinsaufwendungen (abzgl. Zinsertrage) 4.796,4 5.001,00
Ertrage von aulergewohnlicher GroRenordnung 930,0 1.263,8
Ertragssteueraufwand /-ertrag 325,4 309,4
Ertragssteuerzahlungen -163,8 -156,1
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 10.936,3 15.745,90
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens
und Immateriellen Vermogensgegenstanden 28,6 89,6
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -19,1 -70,9
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -20.299,9 -16.619,5
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -725,0 -401,3
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition -723,3 -1.763,0
Erhaltene Zinsen 183,7 155,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -21.555,0 -18.609,2
Zu-/Abnahme von Geschaftsguthaben und Kapitalriicklage 937,5 4.252,8
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 15.365,0 15.139,3
Ein- bzw. Auszahlungen aus Spareinlagen und Sparbriefen 408,9 8.613,3
planméaRige Tilgungen -9.209,4 -9.330,6
auRerplanmaRige Tilgungen /Darlehensriickzahlungen -192,2 -6.735,0
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen -4.945,9 -5.199,2
Auszahlungen fur Dividenden -624,7 -537,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.739,2 6.203,3
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -8.879,5 3.340,0
Finanzmittelbestand zum 01.01. 15.922,8 12.582,8
Finanzmittelbestand zum 31.12. 7.043,3 15.922,8
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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.

2022 /T€ 2021 /T€

15.922,8 12.582,8
10.936,3 15.745,9
-21.555,0 -18.609,2
1.739,2 6.203,3
7.043,3 15.922,8

CASHFLOW NACH DVFA/SG NACH PLANMASSIGEN TILGUNGEN

2022 /T€ 2021 /T€

Cashflow nach DVFA/SG 14.532,8 14.186,5
PlanmaRige Tilgungen -9.209,4 -9,330,6
Cashflow nach DVFA/SG nach planméRigen Tilgungen. 5.323,4 4.855,9

Die Mittelabfltsse flr Investitionen,
planmaRige Tilgungen, Sondertil-
gungen und Bausparguthaben wur-
den durch Mittelzufliisse aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit und Zu-
gdnge von Darlehen und Sparmitteln
wie auch durch eine Zunahme der Ge-
schaftsguthaben teilweise gedeckt.
Der Finanzmittelbestand hat sich
zum Bilanzstichtag im Vergleich zum
Vorjahr investitionsbedingt deutlich
vermindert. Die Finanzmittel sind im
Wesentlichen fir die kiinftige Inve-
stitionstatigkeit und als Liquiditats-
reserve vorgesehen.

Der Cashflow nach DVFA/ SG nach
planmaRigen Tilgungen erhéhte sich
um 467,5T€ im Vergleich zum Vorjahr.

Die Kapitalflussrechnung zeigt wei-
ter, dass der Cashflow aus der lau-
fenden Geschéftstatigkeit rechne-
risch nicht vollstandig zur Deckung
des planmaRigen Kapitaldienstes
und der Dividende ausreicht. Das
ist in 2022 insbesondere auf die zu-
satzlichen Geldmittelabflisse aus
dem Ankauf von Grundstiicken im
Umlaufvermaogen (8.063,5 T€) zurilick-
zufihren.

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. 15,0 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 01.01.2022

Veranderungin 2022

Summe Sparmittel per 31.12.2022

Vorzuhaltende Liquiditatsreserve (10 %)

Investiert in Bauvorhaben und Umschuldungen

129.475.835,47 €
408.819,82 €
129.884.655,29 €

12.988.465,53 €
114.335.712,62 €

Freie Sparmittel zur weiteren Verwendung

2.560.477,15 €

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

Der Jahresiiberschuss im Geschaftsjahr 2022 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

Das gestiegene Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung ergibt sich im
Wesentlichen aus hoheren Sollmie-
ten, unter anderem bedingt durch
den Neubau in Kiel, LerchenstraRe/
Hopfenstrale, Mietanpassungen bei
Mieterwechsel und BGB- Vergleichs-
miete sowie der Vollauswirkung ver-
gangener Mietanpassungen. Zudem
konnte der Leerstand im Jahr 2022
gegeniiber dem Vorjahr weiter redu-
ziert werden und damit die Erlos-
schmélerungen gesenkt werden. Au-
Berdem sind die Forderungsabschrei-
bungen und Zinsaufwendungen wei-
ter zuriickgegangen.

Bei der Bautatigkeit wird das Ergeb-
nis malgeblich durch die verrechne-
ten Personal- und Sachkosten be-
stimmt.

Das Ergebnis der Verwaltungs- und
Baubetreuung wird hauptsdchlich
durch gesunkene Ertrage aus Baube-
treuungstdtigkeit und Geschéaftsbe-
sorgungsleistungen aufgrund einer

2022
T€

6.454,6
-603,9
-569,7
-670,7

4.610,3

-1.851,6

1.374,4

4.133,1
-298,0

3.835,1

Anpassung des internen Geschafts-
besorgungsvertrages sowie durch die
verrechneten Personal- und Sachko-
sten beeinflusst.

Der Riickgang des Ergebnisses des
sonstigen Geschaftsbetriebes resul-
tiert aus einem Sondereffekt im Jahr
2021 sowie den im Jahr 2022 gestie-
genen verrechneten Personal- und
Sachkosten.

Das Finanzergebnis enthdlt auRer-
planmaRkige Abschreibungen auf
Wertpapieren des Umlaufvermégens
(Anleihenund Fonds)i.H.v.1.886,9 T€.
Obwohl sehr hohe Abschreibungen
auf Wertpapiere das Finanzergebnis
belasten, ist dies ein temporarer Ef-
fekt, soweit die Anleihen zum Ende
der Laufzeit eine 100%-ige Kapital-
rickzahlung aufweisen und bis zur
Endfalligkeit gehalten werden. Auch
hinsichtlich der Fonds kann bei sich
bei einer Erholung des Bdorsenkurses
eine Zuschreibung in den Folgejah-
ren ergeben.

2021 Verdnderung

T€ T€
5.746,1 708,5
-489,6 -114,3
-284,8 -284,8
-580,4 -90,3
4.391,3 219,0
-122,2 -1.729,4
1.386,7 12,3
5.655,8 -1.522,7
-333,5 -35,5
5.322,3 -1.487,2

Das Neutrale Ergebnis wird vornehm-
lich durch Ertrage aus einem in 2022
geschlossenen Vergleich eines seit
Jahren gefiihrten Gerichtsprozesses
(930,0 T€) beeinflusst. Dartiber hi-
naus sind periodenfremde Ertrage,
einschlieBlich Auflésung von Rick-
stellungen (563,7 T€) enthalten.

Die Spareinrichtung ist nicht als ge-
sonderte Funktion aufgefiihrt, son-
dern der Hausbewirtschaftung zuge-
ordnet. Dies gilt auch in Teilen fir
den Zinsaufwand. Die Zinsaufwen-
dungen des Sparverkehrs werden zu
90% der Sparte Hausbewirtschaf-
tung zugeordnet. Der restliche Teil
der Zinsaufwendungen des Sparver-
kehrs wird als Kosten der Liquiditats-
vorhaltung in der Sparte Finanzer-
gebnis erfasst.

Der Jahresiiberschuss ergibt sich in
erster Linie aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes
und wird im Jahr 2022 durch das neu-
trale Ergebnis positiv und die auRer-
planmaBigen Abschreibungen auf
Wertpapiere negativ beeinflusst.
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3. Chancen- und Risikobericht

Die zur Verfiigung stehenden Systeme
furdie Risikofritherkennung, insbeson-
dere das Risikomanagement und das
interne Kontrollsystem, haben sich be-
wahrt und werden auf der Grundlage
der Auflagen, die mit dem Betrieb der
Spareinrichtung verbunden sind, regel-
maRig aktualisiert und entsprechend
angepasst. Wir nutzen neben eigenen
Ressourcen auch externe Dienstlei-
ster, die neben Beratung auch entspre-
chendes fachliches Know-How in das
Unternehmen einbringen. Wesent-
liche Risiken werden entsprechend
unserer Geschdfts-und Risikostrategie
unter Berticksichtigung der Eintritts-
wahrscheinlichkeiten bewertet und
mit entsprechenden MaRnahmen un-
terlegt. Hinweise aus den Berichten
derinternen 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 Risikotragfahigkeit
der Genossenschaft ermittelt. Hierbei
berticksichtigt die aktuelle Geschafts-
und Risikostrategie die in der Risikoin-
ventur gewonnenen Erkenntnisse und
bewertet die daraus resultierenden
Auswirkungen mittels Stresstests.

Gemdalk KWG und den Anforderungen
aus den MaRisk (Mindestanforde-
rungen an das Risikomanagement)
hat die Genossenschaft eine Risi-
koanalyse zur Geldwdasche, zur Ter-
rorismusfinanzierung 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 glinstige Vermietungssituati-
onmit punktuell steigenden Bestands-
mieten und den damit verbundenen
zusdtzlichen Mieteinnahmen aus
Neubauwohnungen, Modernisierung.
Weiterhin erwarten wir auch Mieter-
hohungen im Bestand und steigende
kalte wie warme Betriebskosten, ins-
besondere Heizkosten, aufgrund der
stark gestiegenen Energiepreise.

Die Entwicklung in den einzelnen
Standorten ist grundsdtzlich 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 Fertigstellung im Jahr 2023,
nachdem wir im Jahr 2021 die Ver-
trage mit allen Beteiligten schlieRen
und 2022 die BaumaRnahmen begin-
nen konnten. Die Fertigstellung der
Baumaknahmen in List auf Sylt sind
flir das Jahr 2023 (= Neubau von 39
Wohnungen) und die Sanierungen der
Personalwohnungen fur 2023 - 2025
geplant. Fir die Grundstiicke, die wir
projektbedingt weiterentwickeln, se-
hen wir auch gute Chancen, im Jahr
2023 zum Abschluss zu kommen, um
dann fir die Zukunft gertistet zu sein.
Unser geplantes Bauvolumen setzen
wir fir 2023 mit ca. 16 Mio. EUR und ab
2024 mit ca. 10-16 Mio. EUR p.a. an.

Fir das Geschaftsfeld Baubetreuung
sehen wir fur die Zukunft weiteres
Potenzial. Im Jahr 2023 soll eine Bau-
betreuungsleistung fir einen Investor
mit einem Bauvolumen von ca. 20 Mio.
€ begonnen werden. Das Geschafts-
feld Bautragergeschafte soll in der
Genossenschaft und in Tochtergesell-
schaften weiter ausgebaut werden.
Dafiir wurde im Jahr 2022 zusatzlich
zur bestehenden Heideteich Owschlag
GmbH nun auch die Wasserhaus
Schleswig-Schlei GmbH gegriindet.
Beide Geschaftsfelder sorgen dafir,
freie Kapazitaten, die wir im eigenen
Bestand nicht nutzen kénnen, in die-
sen Geschéaftsfeldern auszulasten. Die
entsprechenden Grundstiicke sind im
Jahr 2021 und 2022 erworben worden.

Von diesen Entwicklungen profitiert
nicht nur die GEWOBA Nord, sondern
auch die Tochtergesellschaft BUD
Bau und Dienstleistung GmbH und
die Enkelgesellschaft PROWO West,
die durch Vertriebsaktivitaten oder
Hausverwaltung, Wohnungseigen-
tumsverwaltung oder auch Handwer-

kerleistungen eingebunden sind. Das
Bautragergeschaft der Heideteich
Owschlag GmbH soll im Jahr 2023 ab-
geschlossen werden. Mit der Ploner
Gewerblichen Baugenossenschaft eG
wurde ein Geschadftsbesorgungsver-
trag ab 01.01.2023 mit der BUD als
Geschaftsbesorgerin geschlossen.

Chancen sehen wir weiterhin in der
Finanzierung durch Sparmittel, auch
wenn durch die gestiegenen Markt-
zinsen fir Sparprodukte auch fir uns
die Notwendigkeit zur Erhohung der
Zinskonditionen besteht. Wichtigster
Indikator fur diese MaBnahme ist die
Hohe des Abflusses und die Abfluss-
geschwindigkeit von Sparmitteln im
Vergleich zur Neuanlage. Dies gilt ins-
besondere vor dem Hintergrund einer
im Vergleich zu Finanzierungen tber
Kreditinstitute immer noch giinstige-
ren Sparmitteln. Diese nutzen wir fir
Bau- und Ankaufsmalknahmen, sowie
die notwendigen Modernisierungen
von Bestanden im Rahmen von Klima-
schutz, CO2-Reduktion und Lebenszy-
klusanalyse.

Wesentliche Zinsanderungsrisiken
haben wir vornehmlich bei den Spar-
mitteln zu verzeichnen, denen wir
allerdings begegnen durch genaue
Marktbeobachtung und ggf. Anhe-
bung der Konditionen fiir unsere Pro-
duktpalette. Auch die Umschuldung
in langfristige Bankdarlehen sehen
wir als Méglichkeit der Risikomini-
mierung an. Nach dem GdW-Schema
kénnen 56,09% der Sparmittel durch
Beleihungsreserven im 60 %-igen Belei-
hungsrahmen bei einem Mietenverviel-
faltiger von 12 auf lastenfreien Grund-
stiicken abgebildet werden. Durch
diese MaRnahmen ergibt sich ein ge-
wisser Risikopuffer fur die zuletzt sehr
schnellen Zinsanstiege. Aufgrund der
globalen Entwicklung der Markte und
der Inflationsraten in den USA und
Europa erwarten wir aktuell weitere
Zinserhohungen der Notenbanken. Da-
riber hinausdient die genossenschaft-
liche Spareinrichtung auch dazu, die
Abhangigkeit vom Kapitalmarkt und
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dessen Risiken zu verringern. Das Zins-
anderungsrisiko unserer Sparprodukte
mit variablen Verzinsungen halten wir
fur wesentlich. Unsere aktuellen Zins-
konditionen haben wir aufgrund des
stark angestiegenen Marktzinsniveau
zuletzt im Marz 2023 deutlich erhoht.
Der Zinsaufwand fir Sparmittel steigt
daher deutlich an.

Im Jahr 2022 konnten wir unseren
durchschnittlichen Zinssatz von 1,64 %
um weitere 0,09 % auf 1,55% senken.
Durch die regelmaRige Betrachtung
der Zinsbindungsfristen von Darlehen,
die nicht von unseren Sparern stam-
men, und den abgeschlossenen Voll-
tilgern, sind aus den zur Prolongation
anstehenden Darlehen von Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern durch
das geringe Prolongationsvolumen (ca.
10 Mio. € bis 2050) keine wesentlichen
Belastungen aus Zinserhohungen zu
erwarten.

Aus moglichen Geldmittelabflissen
fallig werdender Sparmittel und einer
moglichen Verschiebung des Einzah-
lungszeitpunkts des Beteiligungser-
trages und der Kapitalriicklagen der
SGEG konnen sich zusatzliche Liquidi-
tatsbelastungen ergeben. Wir begeg-
nen diesen moglichen Liquiditatsbela-
stungen mit den vorgenannten Anpas-
sungen der Sparkonditionen, ggf. der
Ausweitung der Kontokorrentlinien
und ggf. den Einsatz von zur Verfi-
gung stehenden Beleihungsreserven
und bestehenden Liquiditatsreserven.
Es ist festzustellen, dass sich in den
letzten Jahren alle Standorte positiv
entwickeln und auch pandemiebe-
dingt die Stadtflucht fir uns deutlich
splrbar ist. Damit wird weiterhin die
Vermietbarkeit an den Standorten,
die etwas entfernter von den soge-
nannten Schwarmstadten oder den
entsprechenden Oberzentren liegen,
gestarkt.

Die Vorteile, die insbesondere das
Geschaftsmodell der Wohnungsbau-
genossenschaft mit sich bringt, sind
die sich regelmaRig ergebenden Nut-

zungsgebihren, sowie die Bindung der
Mitglieder als Eigentimer an die Ge-
nossenschaft selbst. Somitistauch bei
den heutigen Marktverhdltnissen von
einem relativ stabilen Geschdftsmo-
dell der Genossenschaft auszugehen.

Aufgrund der aktuellen Marktlage,
insbesondere die steigenden Zinsen,
die Inflation, die Energiepreisentwick-
lung und nicht zuletzt die Notwen-
digkeit zur CO2 -Reduktion haben
Einfluss auf die Entwicklung unserer
Bestdnde. Einerseits werden wir die
gesetzlichen Vorgaben umsetzen,
andererseits werden wir auch versu-
chen, unsere Bestdande an unseren
bisherigen Standorten in attraktiven
Lagen auszubauen. Neue Standorte
sind durch Grundstiickkdufe im Jahr
2022 hinzugekommen.

Mit nennenswert steigendem Leers-
tand, der bisher auf niedrigem Niveau
zu verzeichnen ist, rechnen wir fir
das Jahr 2023 in unserem Geschafts-
gebiet noch nicht. Die staatlichen
Entlastungspakete fiir unsere Mieter
werden im Jahr 2023 nach unserer
Einschatzung die groRkten Verwer-
fungen aus steigenden Energiepreisen
abfangen. Wie dies dann im Winter
2023/2024 aussehen wird, vermogen
wir nicht endgiltig einzuschatzen, al-
lerdings gehen wir hier von einer Ver-
schlechterung der allgemeinen Lage
aus und bereiten uns darauf vor.

Unsere langfristige Unternehmens-
planung hat einen Planungshorizont
von zehn Jahren. Die eingeworbenen
Sparmittel sind vollstandig eingesetzt
worden, mit Ausnahme der vorzuhal-
tenden Liquiditatsreserve. Dies hat
zur Folge, dass fir die anstehenden
BaumaRnahmen die Liquiditatspla-
nung anspruchsvoller wird und gleich-
zeitig die Steuerung der Sparmittel
eines erheblich héheren Aufwands
bedarf. Weiterhin nutzen wir die Spar-
mittel neben den Baumalknahmen
auch zu Zwischenfinanzierungen und
zur Sondertilgung.

Grundsatzlich sind Finanzierungen
so zu gestalten, dass wir die MaRknah-
men mit 50% Fremdmitteln von Ban-
ken oder anderen Kreditgebern, 30%
Sparmitteln und 20% Eigenkapital
(einschliellich Zuschiisse) umsetzen.
Anfanglich kann die Finanzierung
durch Sparmittel deutlich hoher sein
und im Rahmen der Zwischenfinan-
zierung auch schon einmal voriber-
gehend 100% erreichen. Dies gilt
insbesondere bei Grundstiicksankau-
fen. Eine Aussteuerungerfolgtimmer
im Rahmen der abschlieRenden In-
vestitionsbetrachtung des Objektes
und immer unter Berlicksichtigung
des zukiinftigen Bauvolumensin Ver-
bindung mit den bereits eingesetz-
ten und refinanzierten bzw. riickflie-
Renden Sparmitteln undin Ansehung
der tatsdachlichen Investition. Fir
2023 gehen wir davon aus, dass die
von uns angesetzten Wertgrenzen
fir die einzelnen Finanzierungsarten
eingehalten werden kénnen.

Die sich daraus ergebenden Grund-
sticksentwicklungs- und Bautrager-
geschadfte unterliegen einem Absatz-
risiko.

Fur die Neubau- und Modernisie-
rungsmalnahmen besteht nach wie
vor ein sehr hohes Risiko des Bauko-
stenanstieges bedingt durch geringe
Verfligbarkeit von Baumaterial und
Arbeitskraften, steigende Zinsen und
einer weiter steigenden Inflationsrate.
Die Wirtschaftlichkeit der Investition
kann dadurch an eine kritische Grenze
gefuhrt werden. Gleiches gilt fir den
Wegfall der KfW- Forderung und die
Ausgestaltung der neuen Forderbedin-
gungen, die fiir 2023 angekiindigt sind.
Durch diese Forderungen und Mie-
tanpassungen, die wir mitgliederver-
traglich im Rahmen unserer Satzung
ausgestalten, konnen wir die Kosten-
steigerungen nur teilweise auffangen.
MaRknahmen zur Kostenreduzierung
werden ebenfalls ins Auge gefasst. Al-
lerdings konnen die Risiken und deren
tatsdachliche Auswirkung dazu fihren,
dass geplante MaRnahmen nicht mehr
zur Umsetzung gelangen.
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Weitere Risiken sind die eigenen Lohn-
und Arbeitskosten, die sich aus den
allgemeinen Preissteigerungen aller
Kostenarten ergeben und die sich
uber die Inflationsrate zeigen. Auch
wir konnen uns diesen Risiken nicht
entziehen und missen uns insofern
hinsichtlich dieser allgemeinen Preis-
steigerungen und dem bestehenden,
sich stetig verstarkenden Arbeitskraf-
temangel stellen.

Erschwerend kommen die erheb-
lichen Preissteigerungen fir Energie
durch den Ausfall der Energieliefe-
rungen aus Russland hinzu. Einer-
seits sind diese Uber die Abschlage
fur Heizung und Warmwasser bei den
Mietern nicht risikolos einzufordern,
andererseits mussen wir selbst fir
die Verwaltung erhebliche Mehrauf-
wendungen in Kauf nehmen. Risken
des Totalausfalles von Mietzahlungen
und damit erheblich steigende Erlés-
schmdlerungen sind nicht von der
Hand zu weisen. Fir 2022 sehen wir
noch keine Verwerfungen, allerdings
gehen wir spatestens mit der Abrech-
nung und der Anpassung der Voraus-
zahlungen fir Betriebs- und Heizko-
sten imJahr 2023 von steigenden For-
derungsausfallen aus. Wir versuchen
durch gezielte Ansprache der Mieter,
die Vorauszahlungen fir die Betriebs-
und Heizkosten sowie durch Verdn-
derungen im Mieteinzugsverfahren
diesen Risiken Rechnung zu tragen.

Die Objekte mit Flat-Mieten missen
nach vertraglichem Auslauf regelma-
Rig an die Kostensituation angepasst
werden, da sonst das Risiko einer nicht
kostendeckenden Miete besteht.

Die bestehenden Contracting-Vertrage
und die Vertrage fir Fernwarme sollen
im Jahr 2023 aufgrund der gednderten
wirtschaftlichen und rechtlichen Rah-
menbedingungen Uberprift und ge-
gebenenfalls angepasst werden. Aus
den vertraglichen Preisanpassungs-
klauseln kénnen sich weitere Kosten-
steigerungen und damit Liquiditats-
abfliisse ergeben. Wir versuchen auch
hier durch Verhandlungen fir unsere

Mitglieder eine ertragliche Gesamtsi-
tuation zu schaffen. AuBerdem haben
wir den bereits im Rahmen der Co-
rona-Krise eingereichten Hartefonds
weiterhin beibehalten, um unbilligen
Harten vereinzelter Mieter Rechnung
zu tragen.

Hinsichtlich der Beseitigung eines
GroRschadens beziehen wir uns auf
die Hinweise, die wir im Anhang und
unter dem Punkt ,2.2. Geschaftsver-
lauf“ dargestellt haben.

Dartiber hinaus sind zusatzliche Auf-
lagen und wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen zu kompensieren und
umzusetzen. Wachsende Bedeutung
kommt in diesem Zusammenhang
der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung einschlieRlich CO2- Bilanz, dem
Klimapfad, der Digitalisierung und
der Anderung im Telekommunikati-
onsgesetz zu.

Die Ermittlung der CO2-Emissionen im
Bestand wurde in Zusammenarbeit
mit der ARGE- SH (Arbeitsgemein-
schaft fir zeitgemaRes Bauen GmbH)
erarbeitet und in einer im Jahr 2022
erstellten CO2-Bilanz mit den Werten
fir 2020 dargestellt. Von unserem
Prifungsverband dem Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen
(VNW) wurde die CO2-Bilanz und Be-
rechnungsgrundlage durchgesehen.
Ausden Ist-Ergebnissen der CO2-Bilanz
entwickeln wir unter Beriicksichtigung
unseres Klimakonzeptes einen unter-
nehmensspezifischen Klimapfad. Et-
waige Kosten-und Vermietungsrisiken
gilt es dabei zu beriicksichtigen.

Die Anderung des Telekommunikati-
onsgesetz fithrt in den kommenden
Jahren zu erheblichen Kostenstei-
gerungen, die wir als Unternehmen
auffangen mussen, da wir diese ab
01.07.2024 nicht mehr umlegen dir-
fen. Wir gehen allerdings im Moment
davon aus, dass wir die fehlenden
Einnahmen ohne Mehrbelastung der
Mieter durch Verhandlungen mit den
Telekommunikationsanbietern errei-
chen konnen.

Wie sich die Wohnungswirtschaft
aufgrund der Pandemie, des Ukra-
ine- Krieges, der Inflation, der Verfg-
barkeit von Material und Menschen
sowie den Energiefragen weiterent-
wickelt, ist mit Unsicherheiten behaf-
tet. Nach den Erkenntnissen der letz-
ten Jahre gehen wir davon aus, dass
wir diese Einfliisse auch weiterhin in
einem positiv gemeinten Sinne be-
waltigen. 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 Ri-
siko der zeitlichen Beeintrdchtigung
durch verschiedenste MaRnahmen
versuchen entgegenzuwirken.

Das Kursanderungsrisiko der als Li-
quiditatsreserve gehaltenen Wertpa-
piere sehen wir zum Ende der Lauf-
zeit als risikoarm an, da die Anleihen
zum Nominalbetrag zuriickgezahlt
werden. Bei vorzeitiger Rickzahlung
besteht das Risiko einer Riickzahlung
unter Nennbetrag. Diese ist Moment
nicht zu erwarten. Die von uns gehal-
tenen gemischten Fonds unterliegen
ebenfalls einem Kursanderungsrisiko.
Aufgrund des bilanziellen Niederst-
wert-Prinzips haben sich im Jahr 2022
aulerplanmaRige Abschreibungen
auf diese Wertpapiere ergeben.

Operationelle Risiken sehen wirim Be-
reich der IT beispielsweise aufgrund
der Gefahr von Cyberangriffen und
deren moglichen Auswirkungen auf
den Geschdftsbetrieb.

Zu den Haftungsverhaltnissen im Zu-
sammenhang mit den Tochtergesell-
schaften und deren Risiken verwei-
sen wir auf unsere Ausfihrungen im
Anhang.
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4. Prognosebericht

Unter Berilicksichtigung von stei-
genden Nutzungsgebithren, dem sehr
deutlich angestiegenen Zinsniveau
und der Fortfihrung der Instandhal-
tung, der Modernisierung und des
Neubauprogrammes fiir bereits be-
gonnene Baumalknahmen sehen wir
trotzdem optimistisch in die Zukunft.
Zu den Chancen und Risiken rechnen
wir fir das Geschaftsjahr 2023 mit
Nettomietertragen (Nettokaltmiete
inkl. Gebthr fur Schonheitsrepara-
turen vor Erlésschmalerung) von rd.
35,1 Mio. €, Zinsaufwendungen in
Hohe von rd. 6,2 Mio. € und Instand-
haltungsaufwendungen (nur Fremd-
kosten) in Hohe von rd. 6,6 Mio. €.
Als Jahresiiberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von rd. 6,7 Mio. €.

Wir rechnen fiir 2023 mit Beteiligungs-
ertragen i.H.v. 5,5 Mio. €, die sich aus
dem Bautragergeschaft der Heideteich
Owschlag GmbH (0,5 Mio. €) und einer
Gewinnausschittung der SGEG (5,0
Mio. €) fur den Verkauf von Grundsti-
cken zusammensetzen.

Preissteigerungen stellen wir durch-
weg flr alle unsere anstehenden
Baumalknahmen fest. In Flensburg im
Rahmen der Sanierung der denkmal-
geschiitzten Gebaude in der Duburger
StraRe gilt das ebenso, allerdings sind
die daraus sich ergebenden finanzi-
ellen Mehrbelastungen aufgrund be-
stehender Sanierungsvereinbarungen
voraussichtlich nicht fur die GEWO-
BA, sondern vielmehr fiir die Stadt,
das Land Schleswig- Holstein und fir
den Bund relevant.

Schleswig, den 10. M&rz 2023
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Im Jahr 2023 planen wir sowohl! fiir
den Eigenbestand als auch fur frem-
de Dritte in Tochtergesellschaften zu
bauen. Dies immer unter Berticksich-
tigung des Gebotes der Wirtschaft-
lichkeit, des Vorhandenseins der fi-
nanziellen Mittel, seien diese aus Fi-
nanzierungen durch Kreditinstitute,
durch die Spareinrichtung oder durch
Eigenkapital. Daneben planen wir
Grundstlcksentwicklungen. Hierzu
haben wirim Jahr 2022 erhebliche An-
kaufe von Grundsticken, grotenteils
mit direkter Wasserlage in Schleswig
und in Friedrichstadt getatigt. Die da-
zu notwendigen Finanzierungsmittel
sollen dber Kreditinstitute und tber
Sparmittel eingeworben werden. Bei
den Sparmitteln missen wir auf das
Risiko des Abflusses wegen deutlich
gestiegener Zinsen anderer Marktteil-
nehmer rechtzeitig und angemessen
reagieren. Eine kontinuierliche Beob-
achtung des Marktes ist dabei uner-
lasslich.

In der Heideteich Owschlag GmbH,
die zu 100% von der GEWOBA Nord
gehalten wird, erstellen wir zurzeit 24
Wohnungen in Owschlag. Diese Woh-
nungen sollen im Jahr 2023 am Markt
abgesetzt werden. Anfang 2023 wur-
de ein Kaufvertrag geschlossen, des-
sen Abwicklung noch aussteht.

In der Wasserhduser Schleswig Schlei
GmbH, die zu 100% von der GEWOBA
Nord gehalten wird, wollen wir hoch-
wertige Eigentumswohnungen erstel-
len. Das entsprechende Grundstiick
hat die Tochtergesellschaft von der

Dietmar Jonscher

SGEG in unmittelbarer Wasserlage
erworben. Im Jahr 2023 werden jetzt
neben der ErschlieRung des Grund-
stiickes auch die Planungen fir ein
solches Bauvorhaben und dessen Ver-
marktung gestartet.

Den wesentlichen, und der aus un-
serer Sicht derzeit bestehenden Ri-
siken aus der Corona-Pandemie, den
Kostensteigerungen am Bau, den
Nachhaltigkeitsthemen und den Zins-
sowie Inflationsentwicklungen haben
wir in der aktuellen Unternehmens-
planung Rechnung getragen. Unter
Beriicksichtigung des gegenwartig
unsicheren wirtschaftlichen und poli-
tischen Umfeldes sind Prognosen fur
das Geschaftsjahr 2023 mit vielen Un-
sicherheiten verbunden, da sich Din-
ge, die wir heute nicht einschdtzen
kénnen, spontan dndern und damit
Auswirkungen auf den Geschafts-
betrieb und die Wirtschaftlichkeit
haben konnen. Wir werden situati-
onsgerecht diesen Anforderungen be-
gegnen und versuchen, die negativen
Auswirkungen weitestgehend zu ver-
meiden.

Weitere Unsicherheiten und daraus
resultierende Auswirkungen bestehen
durch den Krieg in der Ukraine. Neben
den steigenden Energiekosten, den
erheblichen Baupreissteigerungen ha-
ben wir auch mit Verfiigbarkeitsein-
schrankungen und steigenden Zinsen
sowie weiteren Belastungen fir die
GEWOBA Nord sowie die Tochter- und
Enkelgesellschaften zu rechnen.

Steffan Liebscher
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Die Kunstist eine Tochter der Freiheit.

77

Friedrich Schiller (1759 - 1805)

Quelle: Franz Marc | Blaues Pferd 1



Der Freiheitsbegriff in der Kunst bezieht sich auch auf den kreativen Umgang mit Natur, Farben,

D | E I: R E | —| E | T D E R K U N ST | ST E | N Formen, Bildaussage. Darstellung und Interpretation des Kunstgegenstandes liegen in der Hand

der Kiinstler*Innen. Der Kunstbetrachter darf sich frei fithlen in seiner Art und Weise, das Kunst-

werk zu begreifen. Kunst ndhrt unsere Seelen und kann uns helfen, zu innerer Freiheit zu finden.
Kunst und Wissenschaft, Forschung und Lehre sind frei.

Des Kiinstlers Gefiihl ist sein Gesetz. “

Caspar David Friedrich (1774-1840)

Die Freiheit der Lehre entbindet nicht von der Treue zur

Verfassung. Artikel 5 Absatz 3 des Grundgesetzes

Kunst braucht freies Denken und Handeln. Kunst
ist an das Indiviuum gekniipft. Jegliche geistige
Einschrankung hemmt die Kreativitat. Die Freiheit
der Kunst ist ein Indikator fiir den Freiheitsgrad der
Gesellschaft.

Kunst und Gesellschaft

Quellen:
Pablo Picasso
Niki Saint Phalle
Hilma av Klint
Banksy

Yayoi Kusama

Nicht nurin lange vergangenen Zeiten stieRen kiinst-lerische
Entwicklungen auf Unverstdndnis und vehemente Ablehnung.
Nach wie vor werden in vielen Staaten Kunstschaffende unter-

driickt, zensiert und eingesperrt.

Die Freiheit der Kunst ist dort eingeschrankt, wo sie an andere

Grundrechte stoBt, etwa diskriminierende Inhalte transportiert.




Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

fiir das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Auf-
gaben und Verpflichtungen in vollem Umfang wahrgenommen. Die Ge-
schaftsfihrung wurde, wie das Genossenschaftsgesetz es vorschreibt,

pflichtgemdl Giberwacht.

Es fanden im Einzelnen folgende Zusammenkiinfte statt:

9 Sitzungen des Aufsichtsrates
gemeinsam mit dem Vorstand

3 Sitzungen des Aufsichtsrates

4 Sitzung des Priifungsausschusses

7 \Vorstandssitzung mit Teilnahme
des Aufsichtsrates

DerAufsichtsrat wurde vom Vorstand
in den gemeinsamen Sitzungen tber
die Planung und die wesentlichen
Entwicklungen umfassend infor-
miert. Auf dieser Grundlage und
anhand von ausfihrlichen, vorab
versandten Unterlagen wurden die
notwendigen Beschliisse fir die GE-
WOBA Nord Baugenossenschaft eG
gefasst.

Die Niederschriften der Vorstands-
sitzungen wurden, wie schon seit ei-
nigen Jahren, allen Mitgliedern des
Aufsichtsrats zur Verfligung gestellt.
Fragen, die sich aus diesen Nieder-
schriften ergaben, wurden zeitnah

vom Vorstand beantwortet. Dadurch
konnte jederzeit ein reibungsloser
Informationsfluss gewahrleistet wer-
den.

Ein Schwerpunkt der Kontrolltatig-
keit lag bei der langfristigen Unter-
nehmensplanung. Diese bildet das
Fundament fir sichere und bezahl-
bare Wohnraumversorgung unserer
Mitglieder. Die zukiinftige Wirt-
schafts- und Finanzplanung wurde
durch den Vorstand, wie auch in den
Vorjahren, ausfihrlich dargelegt. Zu
erwdhnen sind hier unter anderem
der Ankauf von Grundsticksflachen
in Flensburg (Schwarzenbachtal) und
Schleswig (Auf der Freiheit) sowie
in Friedrichstadt fur eine zukinftige
Wohnbebauung.

Im Rahmen seiner Aufgaben hat der
Aufsichtsrat sowohl Besichtigungen
von Bauprojekten als auch Bege-
hungen von Bestandsimmobilien
durchgefihrt.

Ein besonderer Meilenstein war das
,Dichtfest“ des Bauvorhabens in der
Hopfen-und Lerchenstrale in Kiel. Es
handelt sich hierbei um ein Projekt
mit 98 Wohneinheiten im Zentrum
von Kiel, fiir das ein neues Mobilitats-
und Nachbarschaftskonzept entwi-
ckelt wurde.

Bericht des Aufsichtsrates

Zur Vertiefung des Fachwissens der
Aufsichtsratsmitglieder wurde eine
zweitdgige Weiterbildung mit spe-
zifischen Inhalten fur die Aufsichts-
ratsarbeit in Wohnungsbaugenos-
senschaften mit Spareinrichtungen
besucht. Die Weiterbildung wurde
vom Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland West-
falen e.V. und dem GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. durch-
gefuhrt. Daneben hat der Aufsichts-
rat die zweitagige Arbeitstagung des
Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. (VNW) besucht.

Am 11.Juni fand unsere Vertreterver-
sammlungin Schleswigstatt. Turnus-
makig endete die Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Manfred Kruse
und Jan Wiese. Herr Wiese stellte
sich zur Wiederwahl und wurde von
der Vertreterversammlung fur wei-
tere drei Jahre in den Aufsichtsrat
gewahlt. Herr Kruse konnte aufgrund
der satzungsmaRigen Altersgrenze
fir Aufsichtsratsmitglieder nicht
wieder in den Aufsichtsrat gewahlt
werden. Ihm gebiihrt fir seine jahre-
lange Mitarbeit in unserem Gremium
Dank und Anerkennung.

Des Weiteren wurde in der Vertre-
terversammlung eine Anderung der
Satzung und Wahlordnung der GE-
WOBA Nord Baugenossenschaft eG
beschlossen. Die Anderungen erge-
ben sich aus einer Veranderung der
Mustersatzung, die uns der Gesamt-
verband der Wohnungswirtschaft
(GdW) unter Beriicksichtigung aktu-
eller Rechtsprechung und Anderung
der gesetzlichen Grundlagen zur Ver-
fligung gestellt hat. Daneben wur-
den die Satzung und die Wahlord-
nungaufeine anstehende Digitalisie-
rung vorbereitet. Die umfangreichen
Anderungen wurden zuvor in zwei
Sitzungen des Satzungsausschusses
beraten. Der Aufsichtsrat bedankt
sich an dieser Stelle bei den Mitglie-
dern des Ausschusses flr ihre Arbeit.

Die GEWOBA Nord Baugenossen-
schaft eG ist dem Verband norddeut-
scher Wohnungsunternehmen e.V.
(VNW) angeschlossen und wurde
auch in diesem Jahr vom VNW ge-
prift. Der Bericht des Prifungsver-
bandes enthalt den uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk fiir den Jah-
resabschluss 2022. Der Aufsichtsrat
hat Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang ge-
prift und ohne Einwand angenom-
men.

Der Vertreterversammlung wird emp-
fohlen, den Abschluss 2022 festzu-
stellen und der in ihm vorgeschla-
genen Gewinnverwendung zuzustim-
men.

Das abgelaufene Geschaftsjahr war
nicht zuletzt aufgrund der Energie-
krise und der Preisentwicklung ins-
gesamt fiir uns alle herausfordernd.
Gleichwohl ist es dem Unternehmen
gelungen, erneut ein sehr gutes Jah-
resergebnis zu erwirtschaften. Der
Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir die erfolgreich ge-
leistete Arbeit.

Schleswig, den 10. Marz 2023
Kay Abeling
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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A. Anlagevermogen

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

Geschédftsjahr €

132.698,40
2.055,13

Vorjahr €

177.218,03
20.387,02

Jahresabschluss 2022

BILANZ ZUM 31.12.2022 | PASSIVSEITE

. Sachanlagen

Geschaftsjahr € Vorjahr €
I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 687.440,00 701.740.00

2.der verbleibenden Mitglieder 29.726.788,00 28.845.076,00

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 515.996,00 492.492.00

30.930.224,00 30.039.308,00

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

Il. Kapitalriicklage 836.103,08 789.448,08

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 319.829.133,62  328.877.461,05
2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 9.687.870,91 10.122.035,56
3. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 692.244,31 692.244,31
4. Technische Anlagen und Maschinen 924.164,59 1.096,972,05
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 895.633,58 591.795,16
6. Anlagen im Bau 40.034.253,62 20.194.876,72
7.Bauvorbereitungskosten 337.058,44 1.398.436,09
8. Geleistete Anzahlungen 12.000,00 213.531,80
Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.550.000,00 825.000,00
2. Beteiligungen 4.912.250,00 4.912.250,00
3. Andere Finanzanlagen 6.420,00 6.420,00

I11. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage

(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt)
2. Andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

8.804.000,00
(384.000,00)
49.099.000,00
(2.700.000,00)
57.903.000,00

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

Anlagevermogen

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

379.015.782,60

369.128.627,79

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahrestiberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

472.878,71

3.835.126,01
-3.084.000,00
1.224.004,72

97.352,59

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

1. Grundsticke ohne Bauten 14.075.136,70 6.011.623,28
2. Unfertige Leistungen 13.499.631,36 12.537.213,53
3. Andere Vorrdte 27.470,10 25.310,88
4. Geleistete Anzahlungen 38.486,55 0,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 237.381,01 163.179,43
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 287.795,12 326.251,37
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 96.459,44 81.308,38
4. Sonstige Vermogensgegenstande 1.688.592,14 716.404,14

Eigenkapital

B. Riickstellungen

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

90.893.331,80

579.000,00
1.108.961,23
3.657.628,36

86.745.399,19

417.359,13
1.328.309,98
3.978.694,92

I1l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere

11.310.340,65

13.081.701,92

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

7.043.346,53
9.237.730,55

15.922.810,94
8.629.915,57

Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

.Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

.Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen

1
2
3
4
5. Erhaltene Anzahlungen
6
7
8
9

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

5.345.589,59

164.419.552,39
29.421.348,92
104.434.668,06
25.449.987,23
13.383.701,75
226.385,44
2.539.475,17
79.593,35
429.280,00
(154.115,86)
(522,00)

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)

Umlaufvermogen 57.542.370,15 57.495.719,44
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 273.637,90 280.692,97
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 213.823,23 255.881,24
Rechnungsabgrenzungsposten 487.461,13 536.574,21

Bilanzsumme

437.045.613,88

427.160.921,44

Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

340.383.992,31

422.700,18

437.045.613,88

334.216.183,05

474.975,17

427.160.921,44
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (01.01. -31.12.2022)

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
C) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen u. Leistungen

2022 €

46.377.796,17
0,00
965.189,09

2021 €

45.892.628,42
251.960,08
1.084.414,20

v & wnN

6. Rohergebnis

7.

Erhéhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

47.342.985,26

1.006.490,75
991.209,87
2.687.931,83

20.897.423,71
44.747,60

286.319,66

30.800.126,74

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

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

(davon fur Altersversorgung)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

9.

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

10.Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

11.Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

(davon aus Abzinsung langfristiger Rickstellungen)

12.Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens

13.Zinsen und ahnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung langfristiger Ruckstellungen)

14.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

4.940.128,27
1.061.344,61
(122.077,35)

9.784.553,07
4.151.060,76
83,45
183.698,29
(0,00)
1.886.888,87
4.989.783,96
(2.684,61)
325.352,23

3.844.796,71

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

16.Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

9.670,70

3.835.126,01

11.568,60

5.322.290,52

18.Gewinnvortrag

19.Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

20. Bilanzgewinn

472.878,71
-3.084.000,00

1.224.004,72

97.352,59
-4.322.000,00

1.097.643,11

‘ Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12. 2022 ‘

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

A. Allgemeine Angaben

zum 31. Dezember 2022

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 2022 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetz-

buches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir 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
bei den in Vorjahren erstellten Bau-
ten von 80 Jahren linear und bei den
ab 1992 fertig gestellten Neubauten
gemdR 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 Uberprifung der Buchwerte bei
Grundstiicken und Bauten erfolgte
gemaR § 253 Abs. 3Satz5HGB eine Ge-
genlberstellung der Restbuchwerte
mit den jeweiligen Ertragswerten.
Eine auRerplanmaRige Abschreibung
ergab sich daraus nicht.

Den Geschdfts- und anderen Bauten
liegt fir die lineare Abschreibung eine
voraussichtliche Nutzungsdauer von
331/3 Jahren zugrunde.

Die Herstellungskosten der BaumaR-
nahmen des Anlagevermogens ent-
halten anteilige Verwaltungskosten
und eigene Architektenleitungen, die
auf Grundlage der Verordnung tiber
wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbauge-
setz (Zweite Berechnungsverordnung
- II. BV) und der HOAI ermittelt wur-
den. Bei der Berechnung wurde die in-
terne Kostenrechnung als Vergleichs-
wert hinzugezogen und der jeweils
niedrigere Wert angesetzt.

Bauzeitzinsen wurden im Jahr 2022
in den Posten ,Grundstiicke 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; fur 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.

Geringwertige Wirtschaftsglter 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 Vorrdaten 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 berticksichtigt.

Die in Vorjahren gezahlten Disagien
werden gem. § 250 Abs. 3 HGB bewer-
tet und uber die Laufzeit der Zinsbin-
dung abgeschrieben. Sie sind unter
den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesen.
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Die sonstigen Rickstellungen bein-
halten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. Ihre Be-
wertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kinftigen Erfillungsbetrages.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden

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

Fiur altere Beschaftigte wurden Al-
tersteilzeitvertrage auf der Grundlage
des Altersteilzeitgesetzes nach dem
sog. Blockmodell abgeschlossen. Die
Bewertung der Rickstellung erfolgt

gemaR § 253 HGB. Feststehende kiinf-
tige Lohn- und Gehaltssteigerungen
wurden berlcksichtigt. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit der Vertrage
betragt ein Jahr. Die Sicherung erfolgt
durch ein Aval.

Verbindlichkeiten wurden mit lhren
Erfullungsbetragen bilanziert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:
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ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2022

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen

einbezogene
Fremdkapital-

Abschrei- zinsen
bungen des
laufenden
Geschéfts-
01.01.2022 Zugdnge Abginge Umbuchungen 31.12.2022 01.01.2022 jahres  Abgdnge Umbuchungen 31.12.2022 31.01.2021 31.12.2022
€ € € € € € € € € € € € €
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3.260.274,11 19.055,96 7.402,17 18.331,89 3.290.259,79 3.083.056,08 81.907,48 7.402,17 0,00 3.157.561,39 177.218,03 132.698,40 0,00
Geleistete Anzahlungen 20.387,02 0,00 0,00 -18.331,89 2.055,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.387,02 2.055,13 0,00
Immaterielle Vermégensgegenstinde 3.280.661,13 19.055,96 7.402,17 0,00 3.292.314,92 3.083.056,08 81.907,48 7.402,17 0,00 3.157.561,39 197.605,05 134.753,53 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 483.122.773,15 1.529.520,27 1.811.880,53 0,00 482.840.412,89 154.245.312,10 8.901.352,45 135.385,28 0,00 163.011.279,27 328.877.461,05  319.829.133,62 0,00
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 16.896.796,33 6.100,22 0,00 0,00 16.902.896,55 6.774.760,77 440.264,87 0,00 0,00 7.215.025,64 10.122.035,56 9.687.870,91 0,00
Rechte mit Geschafts-und anderen
Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 692.244,31 0,00 0,00 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 3.616.823,63 28.662,00 19.200,00 0,00 3.626.285,63 2.519.851,58 183.083,30 813,84 0,00 2.702.121,04 1.096.972,05 924.164,59 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.918.663,25 53.566,89 8.934,79 428.216,50 3.391.511,85 2.326.868,09 177.944,97 8.934,79 0,00 2.495.878,27 591.795,16 895.633,58 0,00
Anlagen im Bau 20.194.876,72  18.281.599,23 0,00 1.557.777,67 40.034.253,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.194.876,72 40.034.253,62 278.015,77
Bauvorbereitungskosten 1.417.419,87 500.175,02 3.775,00 -1.557.777,67 356.042,22 18.983,78 0,00 0,00 0,00 18.983,78 1.398.436,09 337.058,44 0,00
Geleistete Anzahlungen 213.531,80 230.835,70 4.151,00 -428.216,50 12.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 213.531,80 12.000,00 0,00
Sachanlagen 529.073.129,06 20.630.459,33 1.847.941,32 0,00 547.855.647,07 165.885.776,32  9.70.645,59 145.133,91 0,00 175.443.288,00 363.187.352,74 372.412.359,07 278.015,77
Anteile an verbundenen Unternehmen 825.000,00 725.000,00 0,00 0,00 1.550.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 825.000,00 1.550.000,00 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 6.420,00 0,00 0,00 0,00 6.420,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.420,00 6.420,00 0,00
Finanzanlagen 5.743.670,00 725.000,00 0,00 0,00 6.468.670,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.743.670,00 6.468.670,00 0,00
Anlagevermogen gesamt 538.097.460,19 21.374.515,29 1.855.343,49 0,00 557.616.631,99 168.968.832,40 9.784.553,07 152.536,08 0,00 178.600.849,39 369.128.627,79 379.015.782,60 278.015,77
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Weitere Erlduterungen zur Bilanz:

Die Zugdnge der Anteile an verbun-
denen Unternehmen betreffen das
Stammkapital (25,0 T€) und Einzah-

gang nach Kaufpreiszahlung erst in
2023. Die noch nicht bezahlten Kauf-
preise sind unter sonstige finanzielle

genstdnde enthalten Anspriiche auf
Tilgungszuschisse (900,0 T€), die ver-
tragsgemal in 2023 gutgeschrieben

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12. 2022

ENTWICKLUNG DER SONSTIGEN RUCKSTELLUNGEN

lungen in die Kapitalriicklage (700,0  Verpflichtungen aufgefihrt. werden. Stand  Verbrauch Aufldsung Zufiihrung Abzinsung Stand
. , 01.01.2022 31.21.2022
T€) der in 2022 neu gegrindeten € € € € € €
Tochtergesellschaft Wasserhduser Der Posten ,Unfertige Leistun- Wertpapiere des Umlaufvermogens
Schleswig Schlei GmbH. gen umfasst die noch nicht abge- in Hohe von 4.843,9 T€ sind zum Zeit- Unterlassene Instandhaltungen 788.233,34 494.507,85 293.725,49  745.073,79 0,00 745.073,79
. . . (3 Monate)
rechneten Betriebskosten des Ge- punkt der Bilanzaufstellung als Si-
Die Zugdnge der Grundstlcke ohne schaftsjahres in Héhe von 13.170,0 cherheit verpfandet. Die unter den Schonheitsreparaturen 354.179,09 13.144,09 0,00 0,00 2.684,61 343.719,61
Bauten im Umlaufvermdgen resul- T€ (Vorjahr: 12.334,5 T€) und die in  flUssigen Mitteln ausgewiesenen
tieren aus Grundstickankaufen. Die  Ausflihrung befindlichen Baubetreu- Bausparguthaben unterliegen einer Grundleitungsschaden 1.024.447,252 383,55 0,00 0,00 0,00 1.024.063,700
Anschaffungskosten fur zwei Grund-  ungsleistungen in Héhe von 329,7 TE  Sicherungsabtretung.
stiicke mit Besitziibergang in 2022  (Vorjahr: 202,8 T€). Ausstehiende Rechnungen
ergeben sich als bedingter Kaufpreis Ein in den Wertpapieren des Umlauf- Bauleistungen 174.610,00  174.610,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aus der gezahlten ersten Halfte des Beiallen Forderungen und Sonstigen  vermdogens ausgewiesener Sparbrief :
: ) ) i i i i Sonstige ausstehende 75.000,00 75.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kaufpreises und den Anschaffungs- Vermoégensgegenstdanden liegen die hat eine Restlaufzeit von mehr als Fingangsrechnungen
nebenkosten. Die Entstehung der Restlaufzeiten innerhalb eines Jah- einem Jahr (500,0 T€).
zweiten Halfte des Kaufpreises steht  res, mit Ausnahme von Sicherheits- Aufwendungen Miete 0,00 0,00 0,00 70.000,00 0,00 70.000,00
vertraglich unter einer aufschie- leistungen in Hohe von 128,0 TE. Sie In den aktiven Rechnungsabgren- Rauchwarnmelder 2022
benden Bedingung. Bei einem weite- enthalten keine Posten,dieerstnach  zungsposten sind Disagien in Hohe
ren in 2022 erworbenen Grundstiick dem Abschlussstichtag rechtlich ent-  von 273,6 T€ enthalten. Aufwendungen fur LY oo U oo S0000,00
erfolgt der Zugang mit Besitziiber- stehen. Die sonstigen Vermogensge- VeI U OsTe YE
Aufwendungen fir ausstehende 260.000,00 230.654,60 29.34540  365.000,00 0,00 365.000,00
Versorgungsabrechnungen
Berufsgenossenschaft 42.000,00 0,00  42.000,00 0,00 0,00 0,00
.. Steuerberater /Wirtschaftspriifer 142.300,00 131.847,96 10.452,04  135.500,00 0,00 135.500,00
ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN
Aufbewahrung Unterlagen 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00
Stand Einstellung Einstellung Stand J 2 ’ ’ ’ ’ ’ ’
01.01.2022 2022 aus dem Jahres- 31.12.2022 Servicegebtihren Heizkosten 210.000,00  169.879,08  40.120,92  180.000,00 0,00 180.000,00
iiberschuss 2022
€ € € € Ruckvergitungsanspriiche 56.012,00 56.012,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalriicklage 789.448,08 46.655,00 0,00 836.103,08
) B Altersteilzeitverpflichtungen 128.102,43 23.189,77 0,00 10.688,47 0,00 115.601,13
Gesetzliche Riicklage 8.420.000,00 0,00 384.000,00 8.804.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 46.399.000,00 0,00 2.700.000,00 49.099.000,00 Sonstige personenbezogene 294.749,79 262.154,93  21.011,26  213.927,25 0,00 225.510,85
Ruckstellungen
Gesamt 55.608.448,08 46.655,00 3.084.000,00 58.739.103,08
Sondersparformen 2.328,52 319,86 0,00 13.050,62 0,00 15.059,28
Risiken aus Prozessangelegenheiten 406.732,50 2.650,00 127.082,50 91.100,00 0,00 368.100,00

Gesamtsumme 3.978.694,92 1.634.353,69 563.737,61 1.874.340,13  2.684,61 3.657.628,36

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

Im Geschaftsjahr wurden Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung in Hohe 219,3 T€ verbraucht.
Zum 31.12.2022 sind noch 1.109,0 T€ fiir GroBmodernisierungen zuriickgestellt, die in zukiinftigen
Geschaftsjahren bestimmungsgemal verbraucht werden.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewdhrten Pfandrechte 0.d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2022 ohne Spareinrichtung

Art der

Bezeichnung Insgesamt unter 1 Jahr 1-5)ahre Uber 5 Jahre Gesichert Sicherung

€ € € € € €
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 164.419.552,39  13.794.801,68 47.924.274,65 102.700.476,06 163.749.730,55 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen Kreditgebern 29.421.348,92 631.647,63 14.463.155,01  14.326.546,28  29.325.857,26 GPR
Erhaltene Anzahlungen 13.383.701,75 13.383.701,75 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 226.385,44 226.385,44 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 2.539.475,17 2.539.475,17 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten ggu.
verb. Unternehmen 79.593,35 79.593,35 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 429.280,00 429.280,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 210.499.337,02 31.084.885,02 62.387.429,66 117.027.022,34 193.075.587,81
GPR = Grundpfandrechte und bei Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten im Ubrigen Sicherheitsabtretung
Forderungen
Verbindlichkeitenspiegel Spareinrichtung per 31.12.2022
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 2022 € 2021 € Verdnderung
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist
von drei Monaten 74.939.669,76 70.103.378,29 4.836.291,47
b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist
von mehr als drei Monaten 29.494.998,30 31.985.653, -2.490.655,66

Gesamt

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr

104.434.668,06

23.521.475,97
1.928.511,26

102.089.032,25

6.233.483,80
21.153.319,42

2.345.635,81

17.287.992,17
-19.224.808,16

Gesamt

25.449.987,23

27.386.803,22

-1.936.815,99
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Inden Verbindlichkeiten aus Sparein-
lagen sind Vertrage mit einer Fallig-
keitvon untereinemjahrin Hohevon
14,7 Mio. € enthalten, die auslaufen
wirden, soweit keine Anschlussver-
einbarung getroffen wird.

Verbindlichkeiten gegentiber Kre-
ditinstituten haben eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr in Ho-
he von 150.624.750,71 € (Vorjahr
160.767.235,10 €). Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern ha-

ben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahrin Hohevon 28.789.701,29
€ (Vorjahr 18.436.348,92 €).

Die Verbindlichkeiten gegentber
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

2. Gewinn-und Verlustrechnung

In den Umsatzerlosen aus der
Hausbewirtschaftung in Hohe von
46.377,8 T€ sind neben den Mieter-
tragen abgerechnete Nebenkosten in
Hohe von 13.057,8 TE€ enthalten.

Umsatzerlése aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen enthalten im
Wesentlichen die internen Verrech-
nungen aus verbundenen Unterneh-
men von insgesamt 366,5 T€, sowie
Ertrdge aus Photovoltaikanlagen.

Die anderen aktivierten Eigenlei-
stungen enthalten Kosten eigener
Architektenleistungen und antei-
lige Verwaltungskosten in Hohe von
insgesamt 713,2 TE€ und aktivierte
Fremdkapitalzinsen in Hohe von ins-
gesamt 278,0 TE.

In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind im Wesentlichen folgende
Ertrage enthalten:

- Ertrage aus friheren Jahren,
insbesondere Erstattungen aus
Einspeisevergitungen (105,1 T€)

- Ertrége aus der Auflésung von
sonstigen Rickstellungen,
insbesondere Ruckstellungen fur
unterlassene Instandhaltungen
wegen Verzdgerung der Arbeiten
(563,7 T€)

- Vergleichszahlung als Schadens-
ersatz aus einem Klageverfahren,
auRergewohnliche GroRenord-
nung & 285 Nr. 31 HGB (930,0 T€)

- Ertrage aus Versicherungsent-
schadigungen (491,5 T€)

- Ertrdge aus abgeschriebenen
Forderungen (191,1 T€)

- Ertrdge aus Anlagenabgangen
(56,8 T€)

Die Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung in Hohe von insgesamt
21.067,6 TE beinhalten 5.146,3 T€ In-
standhaltungsaufwendungen. Darin
enthalten sind periodenfremde Auf-
wendungen flr Betriebs- und Heizko-
sten aus Nachzahlungen fir Vorjahre
in Hohe von 541,2 T€ und Instand-
haltungsaufwendungen fir frihere
Jahrein Hohe von 5,8 TE.

In den Aufwendungen fir andere
Lieferungen und Leistungen sind Ko-
sten, die auf frithere Jahre entfallen
in Hohe von 15,1 T€ enthalten, diese
beinhalten im Wesentlichen die End-
abrechnungen 2021 der Photovoltai-
kanlagen.

einem bis zu funf Jahren handelt es
sich bei den Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern im Wesentlichen um
laufende planmaRige Tilgungen und
geplante Sondertilgungen auf ob-
jektgebundene Finanzierungsmittel,
die durch die laufenden Mieteinnah-
men gedeckt werden.

In den Verbindlichkeiten sind keine Be-
trage enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen
sachliche Verwaltungsaufwen-
dungenin Hohe von 3.652,2 TE. Diein
den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungenenthaltenden Kosten aus fri-
heren Jahrenin Hohe von 15,5 T€ sind
im Wesentlichen Nachberechnungen
aus 2021. Des Weiteren werden Ab-
schreibungen auf Forderungen aus
Vermietungin Hohe von 130,3 T€ und
Abbruchkosten (Teilabgang) im Zu-
sammenhang mit einer GroRrepara-
tur(232,3 T€) ausgewiesen.

Die aulerplanmaRigen Abschrei-
bungen auf Wertpapiere des Umlauf-
vermdgens (1,9 Mio €) resultieren
aus Kursverlusten, insbesondere bei
Anleihen, wegen des gestiegenen
Marktzinsniveaus (aulergewohn-
liche GroRenordnung gemal § 285
Nr. 31 HGB).

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag enthalten die Korper-
schaftssteuer und Gewerbesteuer
fir das Geschaftsjahr 2022 (297,9
T€) und Steuern fir frihere Jahre
(27,4 TE).
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D. Sonstige Angaben

1. Finanzinstrumente

Es bestehen folgende derivative Finanzinstrumente in 2022:

Art Abschlussdatum Anfangsdatum Enddatum Laufzeit  Ursprungs-

Zinssatzswap Nord LB 11/2006

(931496)

Zinssatzswap Nospa 09/2006

(310740) LBBW (73878)*

Zinssatzswap Nospa 06/2007

(368090) LBBW (75312)*  06/2007
06/2007
06/2007

06/2007

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 16 142,47

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

Zeitwert
Swap-
geschift
31.12.2022
T€

-20.711,38

-19.685,69

- -20.013,32

-60.410,39

Nominalwert Grundgeschaft

Zinsswap

31.12.2022
T€

968.814,00

1.390.836,90

1.409.745,42

3.769.396.32

Restbuchwert

31.12.2022
T€

968.813,68

1.390.836,90

1.409.709,26

3.769.359,84

*Novation 09/2021

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 Grundgeschaft
zugrunde.

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

‘ Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12. 2022

2. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

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

Aus noch nicht abgeschlossenen
BaumaRknahmen (Auftragsobligo)
resultieren noch zu erwartende Ko-
sten fiir 2023 bis 2024 in Hohe von
ca. 24,6 Mio €.

Darin enthalten sind fur die Besei-
tigung eines in 2018 entdeckten
GroBschadens an einer vermieteten

3. Haftungsverhdltnisse

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
31.12.2022 auf 1.105,6 T€ gegeniiber
dem Kreditinstitut. Die Wirtschaft-
liche Lage der BUD enthalt keine An-
haltspunkte dafir, dass sich eine In-
anspruchnahme aus der Blrgschaft
ergeben konnte.

Die Genossenschaft und die Toch-
tergesellschaft Heideteich Owschlag
GmbH haben in 2021 eine Kreditrah-
menvereinbarung in von Hoéhe von
5,0 Mio. € mit der Sydbank zur Fi-
nanzierung der Tochtergesellschaft
abgeschlossen (Durchfithrung eines
Bautrdgergeschafts). Die Genos-
senschaft haftet insoweit gesamt-
schuldnerisch fur die Verbindlich-

Bestandsimmobilie Kosten aus dem
Generalunternehmervertrag in Ho-
he von 7,2 Mio € fir die Jahre 2023
bis Anfang 2025. Die Finanzierung
dieser Makknahme erfolgt aus Eigen-
und Fremdmitteln.

Flr zwei in 2022 erworbene Grund-
stiicke ohne Bauten im Umlaufver-
mogen der Genossenschaft beste-
hen aufschiebende Bedingungen
zur Kaufpreiszahlung in Héhe von
50%. Die zweite Halfte des Kauf-
preises betrdgt 6,9 Mio € und wird
fallig, wenn die Verkduferin die Be-
dingungen aus dem Kaufvertrag bis
spatestens 31.12.2023 erfiillt.

keiten der Tochtergesellschaft. Des
Weiteren hat die Genossenschaft
Wertpapiere des Umlaufvermdgens
mit einem Buchwert zum 31.12.2022
in Hohe von 4,8 Mio € als Sicherheit
fir die Kreditrahmenvereinbarung
verpfandet. Zum 31.12.2022 hat die
Tochtergesellschaft den Kreditrah-
men in Hohe von 3.590,7 T€ ausge-
schopft. Mit einer Inanspruchnahme
der Genossenschaft wird wegen des
in der Tochtergesellschaft vorhan-
denen Vermogenswerts (Grundstick
mit unfertigen Bauten) derzeit nicht
gerechnet.

Die Genossenschaft hat im notariel-
len Kaufvertrag vom 13.09.2023 ge-
geniiber der Schleswiger Grundstiick-
sentwicklungsgesellschaft (Verkau-
ferin) eine Patronatserkldarung abge-
geben. Die Genossenschaft hat sich
verpflichtet, die in 2022 neu gegrin-
dete Tochtergesellschaft Wasserhau-

Die Genossenschaft hat zwei Grund-
stiicke von der Schleswiger Grund-
stlicksentwicklungsgesellschaft
mbH mit notariellem Kaufvertrag
vom 13.09.2022 zu einem Kaufpreis
von insgesamt 4,7 Mio € erworben.
Diese Kaufpreise werden planma-
Rig in 2023 fallig (Besitziibergang
in 2023). Darin enthalten ist ein
Grundstiick, dass fur den Eigenbe-
stand vorgesehen ist (1,3 Mio €).
Das weitere Grundstick ist zum
Weiterverkauf im unbebauten Zu-
stand bestimmt (3,4 Mio €). Weitere
Erlduterungen hierzu erfolgen im
Nachtragsbericht.

ser Schleswig Schlei GmbH, finanziell
SO auszustatten, dass diese in der
Lage ist, ihre Verpflichtungen in Ho-
he von 5,1 Mio € aus dem notariellen
Kaufvertrag als Kauferin fristgerecht
und vollstandig zu erfillen. Die Toch-
tergesellschaft Wasserhduser Schles-
wig Schlei GmbH ist zurzeit noch in
Verhandlungen mit der Bank fur die
Finanzierung des Grundstiicks. Die
Genossenschaft wird entsprechende
Birgschaften als Sicherheit stellen.
Mit einer Inanspruchnahme der Ge-
nossenschaft wird wegen des durch
die Tochtergesellschaft erworbenen
Vermogenswerts (Grundstick ohne
Bauten) derzeit nicht gerechnet.

Die Genossenschaft ist an der durch
den GdW organisierten Selbsthil-
feeinrichtung zur Sicherung von
Spareinrichtung beteiligt. Der tber-
nommene Garantiebetrag belauft
sich zum 31.12.2022 auf 278,9 TE.
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4. Kapitalanteile von
mindestens 20 %

Die Genossenschaft besitzt 100% der
Anteile der BUD BAU- UND DIENST-
LEISTUNG GmbH, Schleswig, mit
350,0 TE Stammkapital, 400,0 T€
Kapitalriicklage und einem Eigenka-
pital zum 31.12.2022 in Hohe von
1.289,8 T€. Der Jahrestiberschuss
2022 betragt 227,9 TE.

An der Schleswiger Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft mbH, Schles-

49% der Anteile. Das Stammkapital
der GmbH betragt 25,0 T€ und die
Kapitalriicklage 10,0 Mio. €. Das Ei-
genkapital betragt zum 31.12.2022
9.645,2 TE. Der Jahresfehlbetrag 2022
betragt 143,4 TE.

Die Genossenschaft besitzt an der
Heideteich Owschlag GmbH, Schles-
wig, 100% der Anteile mit 25,0 T€
Stammkapital und 50,0 TE Kapital-
ricklage zum 31.12.2022. Das Eigen-
kapital betrdgt zum 31.12.2022 7,4
TE€. Der Jahresfehlbetrag 2022 be-

Im Jahr 2022 hat die Genossenschaft
eine weitere Tochtergesellschaft
gegrindet und besitzt an der Was-
serhduser Schleswig Schlei GmbH,
Schleswig, 100% der Anteile mit
25,0 TE Stammkapital und einer
Kapitalriicklage von 700,0 TE€ zum
31.12.2022. Das Eigenkapital betragt
zum 31.12.2022 722,2 T€. Der Jahres-
fehlbetrag 2022 betragt 2,8 TE.

wig, besitzt die Genossenschaft trégt39,6TE.

5. Beschéftigte Arbeitnehmer

Die Zahl derim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug ohne Auszubildende und
Vorstand (Vorjahresangaben im Klammern):

Aulerdem wurden durchschnittlich 10 (11) Auszubil-
dende beschaftigt.

6. Mitgliederbewegung

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 881,7 T€ erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen nach & 19 (Nach-
schusspflicht) der Satzung (alte Fassung) belduft sich
auf 5.942,9 T€ (Vorjahr: 5.839,2 T€). Die Satzung wurde
am 11.06.2022 geandert (eingetragen in das Genossen-
schaftsregister am 19.10.2022). Nach § 19 (Ausschluss
der Nachschusspflicht) der Satzung (neue Fassung)
ist geregelt, dass die Mitglieder keine Nachschiisse zu
leisten haben.

7.Verbandszugehorigkeit

Gem. § 43 der Satzung der Genossenschaft muss die-
se einem Verband angehoren, dem das Prifungsrecht
verliehen ist. Zurzeit ist die Genossenschaft Mitglied
im Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-
Holstein, Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg, dem
als Prifungsverband das Prufungsrecht verliehen ist.

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 52 (56) 24 (19)
Technische Mitarbeiter 8 (8) 3 (3)

Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hausmeister, Reinigungskrafteetc. 6 (5) 4 (6)

66 (69) 31(28)

Anzahl Mitglieder

01.01.2022 15.379
Zugdnge 2022 972
Abgange 2022 717
31.12.2022 15.634

‘ Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12. 2022 ‘

8. Mitglieder des Vorstandes 9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dietmar Jonscher  (hauptamtlich)
Steffan Liebscher  (hauptamtlich)

10. Nachtragsbericht

Die Tochtergesellschaft Heideteich
Owschlag GmbH hat im Februar 2023
den Kaufvertrag fiir das im Umlaufver-
mogen gehaltene Grundstick mit un-
fertigen Bauten geschlossen. Eine Fer-
tigstellung ist fur April 2023 geplant.
Nach Fertigstellung ist die Kaufpreis-
summe fallig. Aus dem vereinnahmten
Kaufpreis soll die Tochtergesellschaft
den in Anspruch genommenen Kre-
ditrahmen an die Bank zurtckzahlen.
AnschlieRend soll die Aufhebung der
Verpféndung des Wertpapierdepots
der Genossenschaft als Sicherheit be-
antragt werden.

Schleswig, den 10. Marz 2023

GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Kay Abeling (Vorsitzender)

Frank Jacobsen (stellv. Vorsitzender)
Marita Borjini (2. stellv. Vorsitzende*)
Nanette Kraft

Manfred Kruse (bis 11.06.2022)
Heike Susanne Lambrecht

Jan Wiese

Elin Bieda

Peter Becker

Geschaftsfihrer
Verwaltungsfachwirt

Dipl. Kauffrau
Verwaltungsangestellte
Diplom-Handelslehrer
Architektin
Diplom-Verwaltungswirt (FH)
Master of Science -

Business Administration
Rechtsanwalt

*) 2. stellv. Vorsitzende bis 11.06.2022, Vorsitzende des Priifungsausschusses seit 11.06.2022

Fir das in 2022 fir 3,4 Mio. € erwor- 11. Ergebnisverwendung

bene Grundstlick, das im unbebauten
Zustand weiterverkauft werden soll
(vgl. sonstige finanzielle Verpflich-
tungen), laufen derzeit Verhand-
lungen mit einem Hotelinvestor als
Kaufinteressent.

Die Genossenschaft hat nach dem Bi-
lanzstichtag ein Grundstick in Flens-

burg zu einem Kaufpreis in Héhe von
1,4 Mio € erworben.

Dietmar Jonscher

Der Jahresiiberschuss 2022 betragt
3.835.126,01 €. GemdaR Beschluss
von Vorstand und Aufsichtsrat vom
08.03.2023 wurden 384.000,00 €
in die gesetzliche Ricklage sowie
2.700.000,00 € in die anderen Ergeb-
nisriicklagen eingestellt.

Der Vorstand und Aufsichtsrat schla-
gen nach gemeinsamer Beratung der
Vertreterversammlung vor, dass der
unter Berlicksichtigung eines Ge-
winnvortrages aus 2021 verbleibende
Bilanzgewinn von 1.224.004,72 €
mit 1.013.355,98 € zur Dividenden-
ausschittung verwendet sowie mit
210.648,74 € auf neue Rechnung vor-
getragen wird.

Steffan Liebscher



I halbd dischen Union knirscht es. Das G td
WO STEHT DIE FREIHEIT Nationalsmus geht um. Der Umgang der Menschen miteinander

wird riicksichtsloser und agressiver. Soll das unsere Freiheit sein?

‘ \ E l l T E Wo bleibt das Miteinander? Verspielen wir unsere Demokratie?

Unser Alltag ist geprdgt von Klimawandel und

bedrohlichen Konflikten wie der Ukrainekrieg.

Die Pandemie sitzt uns noch in den Knochen. Die mehr oder weniger freiwillige
Einschrankung unserer personlichen Freiheit zum Schutz der Gesundheit aller
konnen wir als positive Erfahrung mitnehmen.

Der Angriff Russlands auf die Ukraine erinnert
uns daran, wir fragil unsere Existenz ist.

Kiinstliche Intelligenz:

Freund oder Feind?

Es gibt keine einfache Antwort auf diese Frage. Kontrollverlust,
Datenschutz, Verletzung von Urheberrechten, Diskriminierung,
Kriminalitdt, Verlust von Arbeitspldtzen sind nur einige Beispiele
fiir die problematische Seite der KI-Systeme. Auf der anderen

Seite steht ein enormes Potential. Social Media: Wenig cozial.

Frage an ChatGPT: Ist kiinstliche Intel- —
ligenz eine Gefahr fiir die Menschen? Gedacht war Social Media als Moglichkeit, einander digital zu begegnen und sich aus-
Die freie Welt ist vernetzt — und Netze “ Antwort von ChatGPT: Nein, kiinstliche zutauschen. Der aktuelle Eindruck ist, dass ein Hass-Monster entfesselt wurde. Zudem

” begrenzen immer die Freiheit! Intelligenz an sich ist keine direkte verliert das Wort Wahrheit an Bedeutung bzw. Uberpriifbarkeit. Fake-News richten
Gefahr fiir Menschen. Allerdings ist immensen Schaden an, etwa im Vorfeld von demokratischen Wahlen.
Klaus Ender (1939 - 2021), Autor und Fotokiinstler es wichtig, verantwortungsvoll mit Kl Der schone Gedanke des Miteinander iiber Kontinente hinweg wurde konterkariert -

umzugehen. die Redefreiheit wird missbraucht.




Priifergebnis

/USAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

SOWIE WIEDERGABE DES BESTATIGUNGS-
VERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen

Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
hdltnisse und der OrdnungsmadRigkeit der 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 Prifung
unter entsprechender Anwendung von & 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3

und Abs. 2 HGB.

Grundsétzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die

Forderung ihrer Mitglieder (Forder-

zweck) vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Sat-

zung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2
GenG tbernehmen.

Die Genossenschaft darf gemaR ih-

rem satzungsmaRigen 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
Verhéltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buch-
fihrung sowie den ergdnzenden Be-
stimmungen der Satzung. Der Jahres-
abschluss zum 31.12.2022 entspricht
in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften. Er ist ordnungsgemaR aus

der Buchfiihrung entwickelt und
vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft. Die einschla-
gigen Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresab-
schlusses enthalt die erforderlichen
Angaben.

Die Bilanzposten sind ordnungsge-
mak bewertet. Die gebildeten Wert-
berichtigungen und Rickstellungen
sind angemessen.

Wir haben den Lagebericht fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis
31.12.2022 gepruft.

Priifergebnis

Der Lagebericht fur 2022 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 Vermogens- und die Finanzlage
der Genossenschaft sind geordnet;
die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung nach MaRgabe
der Unternehmensplanung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Auf die begrenzte Innenfinanzie-
rungskraft bei einer im Betriebsver-
gleich  (Durchschnittskennzahlen
der dem GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V. angeschlos-
senen Wohnungsgenossenschaften
mit Spareinrichtung aus den alten
Bundeslandern) hoheren Kapital-
dienstbelastung und das beste-
hende Zinsanderungsrisiko bei den
Sparmitteln weisen wir hin. Nach
der Unternehmensplanung ermogli-
cht der Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit nach Abzug des
planmaRigen Kapitaldienstes an-
fanglich nur einen begrenzten Ein-
satz von Eigenmitteln fir das ge-
plante Investitionsprogramm 2023
bis 2032.

Die Ertragslage wird wesentlich
beeinflusst vom Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung. Der Jahresi-
berschuss 2022 beriicksichtigt einen
auRerordentlichen Ertrag aus erhal-
tenem Schadensersatz in Hohe von
T€ 930 und eine aulerplanmaRige
Abschreibung auf Wertpapiere des
Umlaufvermégens in Hohe von T€
1.886,9.

Die Angabedernichtbilanzwirksamen
Geschafte erfolgt im Anhang des
Jahresabschlusses zum 31.12.2022 un-

ter den Gliederungspunkten Finanz-
instrumente, sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen, Haftungsverhaltnisse
und Nachtragsbericht.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéfts-
fithrung

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

Die von der Genossenschaft unter-
haltene Spareinrichtung folgt im
Aufbau und in der Handhabung den
Bestimmungen des Gesetzes (ber
das Kreditwesen. Die Genossen-
schaft hat die einschlagigen Bestim-
mungen des Geldwdschegesetzes
beachtet und die erforderlichen An-
zeigen der Aufsicht eingereicht. Das
eingerichtete Risikomanagement ist
der GroRe und dem Geschaftsumfang
der Genossenschaft sowie der Kom-
plexitdt und dem Risikogehalt der
betriebenen Geschafte angemessen.
Der Vorstand hat ein angemessenes
Risikoiberwachungssystem einge-
richtet. Die wesentlichen Risiken
werden laufend mit geeigneten In-
strumenten und Verfahren bewertet,
Uberwachtund gesteuert. Mitdiesem
System gewahrleistet die Genossen-
schaft, dass sie jederzeit in der Lage
ist, samtliche erkennbaren Risiken
aus ihrer Ertragskraft sowie aus vor-
handenen Reserven zu tragen.

Wiedergabe des Bestdtigungsver-
merks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis
unserer Prifung haben wir dem Jah-
resabschluss zum 31.12.2022 und
dem Lagebericht fiir das Geschafts-
jahr 2022 der GEWOBA Nord Bau-
genossenschaft eG, Schleswig, unter
dem Datum vom 31.03.2023 den fol-
genden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt, der hier wie-
dergegeben wird:

»Bestdtigungsvermerk des unabhén-
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 31.12.2022 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2022 sowie dem Anhang, ein-
schlieRlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Dartber hinaus haben wir
den Lagebericht der GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG, Schleswig,
fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2022 gepriift.

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

= entspricht der beigefligte Jah-
resabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Ge-
nossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2022
sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2022 und

= vermittelt der beigefligte Lagebe-
richtinsgesamt 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 zuktnftigen Entwicklung zutref-
fend dar.



Priifergebnis

Gemalk § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB er-
klaren wir, dass unsere Prifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaRigkeit des Jahresabschlus-
sesunddes 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 Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und
Grundsdtzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Ge-
nossenschaft unabhingig in Uber-
einstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfillt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten
Prafungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fur die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und dafir, dass
der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen ent-

sprechendes Bild der Vermogens-,
Finanzund Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungs-
makiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermogli-
chen, der frei von wesentlichen - be-
absichtigten oder unbeabsichtigten
-falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses sind die gesetzlichen Ver-
treter daflir verantwortlich, die 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 Unternehmenstdtigkeit,
sofern einschldagig, anzugeben.
Daruiber hinaus sind sie daftr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oderrechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

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

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

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten -falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt 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.

Priifergebnis

Wahrend der Prifung ben wir
pflichtgemdRes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartiber hinaus

= identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher - beabsichti-
gter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen und fih-
ren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage 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, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

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

= beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dar-

Hamburg, den 31.03.2023

gestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhadngenden Anga-
ben.

= ziehen wir Schlussfolgerungen
Uber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfuhrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfuhrungder Unternehmenstatig-
keit aufwerfen koénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Genos-
senschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfihren kann.

= beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses einschlieRlich
der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der)ahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsat-

ze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen
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.

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

Wir erértern mit den fir die Uberwa-
chung Verantwortlichen unter ande-
rem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie be-
deutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieRlich etwaiger Mangel im in-
ternen Kontrollsystem, die wir wah-
rend unserer Prifung feststellen.
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FREIHEITIST MEHR ALS EIN WORT

- XKURS

Die sprach- und medienkritische Initiative ,Floskelwolke“ (Journalisten und Sprachkritiker
Udo Stiehl und Sebastian Pertsch) hat den Begriff ,,Freiheit zur Floskel des Jahres 2022 gekiirt.

slch,ich, ich! Der Freiheitsbegriff wird entwiirdigt von Egoman*innen, die riicksichts-
los demokratische Gesellschaftsstrukturen unterwandern. Im Namen der Freiheit
verkehren sie selbstgerecht und unsolidarisch die essenziellen Werte eines Sozial-
staates ins Gegenteil - alles fiir den eigenen Vorteil.”

Dabei ist ,Freiheit“ nicht
Gegenstand der Kritik

und keine hohle Phrase,
~sondern nur deren egoisti-
sche Fehldeutungen lassen
sie zur Floskel verkommen*.

Nieder mit den Plastiktiiten -
” Freiheit fir die Gummib&archen!

Spontispruch aus den 80ern



7)

Alsich aus der Zelle durch die Tiir “
in Richtung Freiheit ging,

wusste ich, dass ich meine Verbitterung
und meinen Hass zuriicklassen musste,
oder ich wiirde mein Leben

lang gefangen bleiben.

Nelson Mandela (1918 - 2013)





