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KENNZAHLEN DER GENOSSENSCHAFRT

Geschéaftsbericht der WOGE Wohnungs-Genossenschaft Kiel eG

Sitz: Kiel

Genossenschaft, als POSTBAUVEREIN KIEL EG mbH
im Jahr 1926 gegrindet

1996 Umbenennung in

WOGE Wohnungs-Genossenschaft Kiel eG
Genossenschaftsregister: Amtsgericht Kiel GnR 407

Rechtsform:

STANDORTE DER WOGE IN SCHLESWIG-HOLSTEIN

Flensburg
Ostsee
Eckernforde
Schleswig . Altenholz
. ‘ Heikendorf
Kronshagen
e .'2 @ Schwentinental
P '“l @ Preetz
Hei
side Bordesholm
Nordsee
Elmshorn
. Team 1
. Team 2
O Team 1+2

Stand 31.12.2023

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Bilanzsumme T€ 136.753 124.068
Anlagevermogen T€ 124.083 112.286
Eigenkapital T€ 62.948 58.083
Mitglieder Anzahl 3.892 3.803
Geschaftsanteile Anzahl 28.302 27.708
JahresUberschuss T€ 4.882 3.276
Wohnungsbestand (inkl. Gastewohnungen)| Anzahl 2.240 2.224
Wohn- und Nutzflache m? 151.801 150.154
Nutzerwechsel Anzahl 186 182 205
Fluktuationsquote % 8,2 8,1 9,2
Umsatzerlose T€ - 17.198 16.684
Wohnungsmiete €/m?2/Monat 6,69 6,56
Instandhaltungskosten €/ m2/Monat 1,59 2,86
Zinsaufwendungen €/ m2/Monat 0,71 0,68
Betriebskosten €/m2/Monat 2,76 2,66
Eigenkapitalquote % 46,1 46,0 46,8
Eigenkapitalrentabilitat % 5,6 7.7 5,6
Gesamtrentabilitat % 3,5 4,5 3,6
Cashflow nach DVFA / SG* T€ - 5.650 3.173

* DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft flir Betriebswirtschaft e.V.
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BERICHT DES VORSTANDES

Wirtschaftliche Situation in Schleswig-Holstein

allgemein

Die Wirtschaftslage in Schleswig-Holstein im ersten Halbjahr
2023 spiegelte das schwierige wirtschaftliche Umfeld wider.
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) verzeichnete im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum zwar einen Anstieg um 5,7 %, was jedoch im
Vergleich zum vorherigen Anstieg von 8,6 % ein Abschwachen
bedeutet. Bereinigt um Preisanderungen stagnierte die Wirt-
schaftsleistung jedoch bei O %, im Gegensatz zu einem Anstieg
von 1,6 % im Vorjahr.

Obwohl Schleswig-Holstein generell weniger stark von wirt-
schaftlichen Einbrichen betroffen war als der gesamtdeutsche
Durchschnitt, zeigen sich ahnliche Trends: Eine leichte Zunah-
me der preisbereinigten Wirtschaftsleistung im verarbeitenden
Gewerbe und im Dienstleistungssektor, wahrend das Baugewer-
be einen realen Rickgang verzeichnete, was erwartet wurde.

Gute Nettozuwanderung fuhrt zu neuem Hochststand
an Beschaftigten, Fachkraftemangel dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang
trotz der wirtschaftlichen Herausforderungen der Energiekrise
und der weiterhin erhohten Inflation robust. Die Erwerbstatig-
keit stieg 2023 sogar auf den bislang héchsten Stand seit der

Wiedervereinigung. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pan-
demie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr 2022 kraftig ge-
stiegen.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht
gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - ist im
Laufe des Jahres 2023 deutlich zurickgegangen und erreichte
im Dezember 2023 eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiter-
hin splrbar Uber dem Geldwertstabilitatsziel der Europaischen
Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die Verbraucher-
preise in Deutschland um 5,9 % erhdht. Damit lag die Preisstei-
gerung deutlich unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %).
Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von
den extremen Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nah-
rungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im
Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

War 2021 zunéachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumateria-
lien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Liefereng-
passe und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.

Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von
Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt 39,4 %. Einen derarti-
gen Preisschock hat es seit den friihen 70er-Jahren des letzten
Jahrhunderts nicht mehr gegeben.
Neben dem Neubau werden auch die Preise fur Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngeb&duden (ohne Schdnheitsreparaturen)
erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber denen
des Vorjahresmonats.
Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr in einigen
Bereichen deutlich abgeschwéacht hat, bleibt das Niveau weiter-
hin hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist die Kapazitats-
auslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesunken und lag im
Hochbau zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Mar-
ke. Dies mindert zusammen mit nachlassenden Materialpreisen
den Preisdruck. Die Baupreise durften nach drei Jahren enor-
mer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zurlickgehen.
Darauf weisen auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen
hin.
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Weiterer Anstieg der Einwohnerzahl

Durch den Zensus 2011 wurde die Einwohnerzahl in Schleswig-
Holstein auf 2,8 Millionen nach unten korrigiert. Seitdem konnte
das Land bis einschlieflich 2022 einen Bevdlkerungszuwachs
von knapp 5% verzeichnen, was einer Gesamteinwohnerzahl

Neubaubedarf

von 2,94 Millionen entspricht. Auch im Jahr 2023 setzte sich
dieser Aufwartstrend fort, und bis zur Jahresmitte wurden 2,96
Millionen Einwohner gezahlt.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren ab-
rupten Forderstopps mit anschlieRenden deutlichen Verschar-
fungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslich-
keit der Wohnungsbauférderung untergraben.

Zum Ende des Jahres 2022 gab es in Schleswig-Holstein 1,54
Mio. Wohnungen, im Vergleich zu knapp 1,53 Millionen zuvor.
Statistisch gesehen teilen sich nun 1,91 Schleswig-Holsteiner
eine Wohnung, im Gegensatz zu 2,12 im Jahr 2000. Dieser
Ruckgang spiegelt Veranderungen in der regionalen Wohnungs-
nachfrage wider sowie den anhaltenden Trend zu kleineren

Haushalten. Zusatzlich beeinflussen veranderte Bedurfnisse
und Anforderungen an Wohnraum, wie etwa der Klimaschutz
und die Barrierefreiheit, die Nachfrage nach Wohnraum, die
nicht immer durch den vorhandenen Bestand erfullt werden
konnen.

Es ist hervorzuheben, dass 68 % des aktuellen Wohnungs-
bestandes in Schleswig-Holstein bereits im Jahr 1978 erbaut
wurden, wobei knapp 46 % allein zwischen 1949 und 1978
entstanden sind. Diese Wohnungen wurden jeweils nach den
Standards und zu den Kosten ihrer Zeit gebaut.

Branchenentwicklung in Schleswig-Holstein

Die Entwicklung der Wohnungsmarkte in Schleswig-Holstein
blieb aus branchenspezifischer Sicht auch im vergangenen Jahr
stabil, wie in den Vorjahren. Dies ist hauptsachlich auf kontinu-
ierlich hohe Investitionen in Instandhaltung und Modernisierung
sowie auf eine regional hohe, jedoch teilweise unzureichend
gedeckte Nachfrage zurickzufihren, was es ermdglichte, den
Leerstand auf einem niedrigen Niveau zu halten (durchschnitt-
lich 1,6 %). Die Fluktuationsrate betrug im Durchschnitt 7,7 %.

Trotz dieser Stabilitat gibt es weiterhin in bestimmten Markt-
segmenten Engpasse im Angebot, bedingt durch Zuwanderung,

hohe Studierendenzahlen, tendenziell kleinere Haushalte und
weitere demografiebedingte Verschiebungen in der Nachfrage.
Insbesondere dort, wo der Bau neuer, nachfragegerechter und
erschwinglicher Wohnungen aufgrund verschiedener Hindernis-
se der hohen Nachfrage hinterherhinkt, bleiben diese Engpasse
bestehen.

Von der Perspektive der Wohnungsnachfrage aus betrachtet ist
es wahrscheinlich, dass sich die Lage in absehbarer Zeit weiter
verschlechtern wird.

Entwicklung der Genossenschaft

Auch im Jahr 2023 stand die WOGE vor einer Vielzahl bedeuten-
der Herausforderungen.

Wir verfolgen mit Besorgnis weiterhin die Entwicklung und die
Auswirkungen der Baukonjunktur auf geplante Modernisierungs-,
Neubau- als auch Sanierungsprojekte unserer Genossenschaft.
Die Baupreise halten sich auf einem unverandert hohen Niveau,
was dazu fuhrt, dass die Rentabilitat einiger BaumafRnahmen zu-
mindest in Frage zu stellen ist. Vollauslastung oder fehlende Fach-
kréfte machen es weiterhin schwierig, Fachfirmen fur die termin-
gerechte Durchfihrung der Arbeiten zu finden. Diese Umstéande
haben leider neben den gesetzlichen Rahmenbedingungen einen
nachhaltigen Einfluss auf die Kalkulation der Nutzungsgebuhren
und Modernisierungsumlagen.

Mitglieder

Dartber hinaus haben Preissteigerungen im Bereich der Heiz-
und Warmwasserkosten aufgrund der Energiekrise zugenommen.
Die anhaltend hohe Inflationsrate von durchschnittlich 5,9 % im
Jahr 2023 hat zu weiteren Preissteigerungen im Rahmen der Be-
triebskosten gefuhrt, mit denen die WOGE konfrontiert ist.

Trotz dieser Widrigkeiten bewerten wir die Entwicklung der WOGE
im Jahr 2023 als duRerst positiv. Wir konnten unsere Marktposi-
tion erfolgreich behaupten. Im vergangenen Geschaftsjahr wurde
die Bonitat der WOGE von der Deutschen Bundesbank anhand
des Jahresabschlusses 2023 wiederum als ,notenbankfahig”
eingestuft.

Im Jahr 2023 sind 256 Mitglieder der WOGE beigetreten (2022
= 268; 2021 = 263). Im Berichtsjahr verliefen 172 Mitglieder
(Vorjahr = 179; 2021 = 216) die Genossenschaft (siehe nach-
folgendes Diagramm) - 115 Mitglieder (Vorjahr: 133 Mitglieder)

Entwicklung im Mitgliederbereich:

davon durch Kundigung, 40 Mitglieder (Vorjahr: 26 Mitglieder)
schieden aus der Genossenschaft durch Tod aus (exkl. 13 To-
desfélle friherer Jahre - TfJ), vier Mitglieder (Vorjahr: acht) wur-
den aus der Genossenschaft ausgeschlossen.

2021 2022 2023
Mitglieder 3.803 3.892 3.976
Geschaftsanteile 27.708 28.302 27.157

Geschaftsguthaben

4.433.280,00 €

4.528.320,00 € 4.345.120,00 €

Veradnderung zum Vorjahr

88.840 95.040 -183.200




Mietentwicklung Schleswig-Holstein

Im abgebildeten Diagramm werden die Ist-Nutzungsgebuhren je
Ortschaft zum Bilanzstichtag grafisch dargestellt. Die monatli-
che Ist-Nutzungsgebuhr fir Wohnraum betrug zum Jahresende
2023 - um Erldsschmélerungen bereinigt - durchschnittlich
6,97 €/m2 (Vorjahr = 6,69 €/m?2). Die hohen Nutzungsge-
bihren in Bordesholm im Vergleich zur Stadt Kiel sind dadurch
begrindet, dass die Objekte Uber einen Neubaucharakter mit
einer sehr guten Ausstattung verfigen. Zudem unterliegen die-
se Wohnungen keiner 6ffentlichen Bindung.

Die monatliche Ist-Nutzungsgebthr fir Wohnraum ohne Beruck-
sichtigung von Neubauten (ab Baujahr 2003) betrug zum Stich-
tag 6,49 €/m2 (Vorjahr: 6,34 €/ m?2). Separat betrachtet betrug

die Ist-NutzungsgebUhr fur Wohnraum in Neubauten (ab Bau-
jahr 2003) 8,73 €/m?2 (Vorjahr: 8,00 €/m?). Diese Erhdhung
der Nutzungsgeblhren ist insbesondere der Fertigstellung des
Neubauvorhabens Wohnpark Uhlenrader Eck geschuldet.

Zum 31.12.2023 hat die WOGE insgesamt 163 offentlich gefor-
derte Wohnungen (aus Mitteln der Landesférderung Schleswig-
Holstein - ca. 7,2 % des Wohnungsbestandes), davon 143 Woh-
nungen im 1. Férderweg und 20 Wohnungen im 2. Férderweg,
im Bestand. Auch bei kiinftigen Neubauprojekten wird o6ffent-
lich geforderter Wohnraum, mit dem Ziel fur alle Bevolkerungs-
schichten attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
Berlcksichtigung finden.
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Durchschnittsmiete

Personal und Gremien

Bis zum 31.12.2023 beschaftigte die WOGE neben dem Vor-
stand 16 kaufmannische Angestellte, sechs technische Mitar-
beiter*innen und etwa neun geringfligig beschaftigte Hauswarte
und Aushilfen. Auerdem absolviert derzeit eine Auszubilden-
de ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau bei der WOGE. Der
anhaltende Fachkraftemangel stellt eine grofe Herausforde-
rung dar und erschwert die Besetzung offener Positionen mit
qualifizierten Fachkraften. Um diese Stellen zu besetzen, konn-
ten wir intern Mitarbeiter*innen aus unserem eigenen Perso-
nalbestand gewinnen und bieten individuelle Fort- und Weiter-
bildungsmaBnahmen an, um die erforderlichen Qualifikationen
zu erlangen.
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Durch Berufs- und Schilerpraktika bieten wir jungen Menschen
die Madglichkeit, Einblicke in die betrieblichen Ablaufe und
Funktionen unserer Genossenschaft zu erhalten. Wir passen
kontinuierlich unsere Organisationsstrukturen an, um unseren
Mitgliedern eine schnelle, kompetente und umfassende Be-
treuung zu bieten. Unsere Mitarbeiter*innen nehmen regelma-
Rig an Weiterbildungsmafnahmen teil, um ihr Fachwissen zu
vertiefen und zu erweitern. Wir mdchten unseren Mitarbeiten-
den und allen ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern herzlich
far ihren aktiven Beitrag zum Wohle der WOGE danken.

Die hervorragende Zusammenarbeit mit den Mitgliedern des
Aufsichtsrates, die sich engagiert flr die Genossenschaft ein-
setzen, ist uns besonders wichtig. Wir danken fir das Vertrau-
en, das uns entgegengebracht wird.

Ausblick

Der anhaltende russische Angriffskrieg auf die Ukraine fuhrt
weiterhin zu einer Zunahme von Schutzsuchenden. Im Jahr
2024 wird erwartet, dass die Investitionen in den Wohnungs-
bau erneut deutlich zurlickgehen, da die Baupreise weiterhin
hoch sind und die Kreditzinsen nur langsam sinken. Obwohl
die Inflationsraten im Euroraum deutlich zurliickgehen, hat die
Geldpolitik der Europaischen Zentralbank wahrscheinlich ihren
Hoéhepunkt erreicht.

Die aktuellen Bedingungen fir die Wohnungswirtschaft sind
auflerst schwierig: Ein historisch hoher Preisanstieg bei den
Baumaterialien trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und
eine Unsicherheit bezlglich der glltigen Férderkonditionen
aufgrund der Haushaltslage. Die Entwicklung der Wohnungs-
fertigstellungen entfernt sich zunehmend vom Ziel der Bundes-
regierung, jahrlich rund 400.000 neue Wohnungen zu bauen.
Angesichts steigender Wohnungsbedarfe und einer wachsen-
den Einwohnerzahl sowie um die Wohnungsbau- und Klimazie-
le nicht aus den Augen zu verlieren, sollte die Bundesregie-
rung schnell weitere Maflnahmen fur ein Sofortprogramm flr
bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.

Die Erfullung aller Anforderungen an wirtschaftliches, dkologi-
sches und soziales Handeln gleichzeitig ist oft eine komplexe
Aufgabe, bei der verschiedene Interessen berlcksichtigt wer-
den mussen. Klimaschutz erfordert Investitionen, die langfris-
tig finanziert werden mussen, was zu steigenden Nutzungsge-
bihren fuhren kann. Auf der anderen Seite resultiert dies in
dauerhaft niedrigeren Heizkosten und einem modernen Wohn-
komfort. Die nachhaltigen finanziellen Belastungen werden die
wirtschaftliche Stabilitat der WOGE langfristig beeintrachtigen.
In Summe stehen alle beteiligten Akteure vor einer enormen
Herausforderung.

Als Wohnungsgenossenschaft bieten wir vielen Menschen in
Schleswig-Holstein ein Zuhause und streben weiterhin danach,
bezahlbaren und qualitativ hochwertigen Wohnraum zur Verfu-
gung zu stellen. Unsere Investitionsentscheidungen sind auf

Nachhaltigkeit ausgerichtet, was bedeutet, dass wir nicht nur
den Erhalt unserer Bestande und Wohnquartiere sicherstellen,
sondern auch Verantwortung fir die sozialen und 6kologischen
Bedurfnisse unserer Mitglieder Ubernehmen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist unsere soziale Verantwortung
als Genossenschaft. Wir arbeiten kontinuierlich daran, sicher-
zustellen, dass unsere Wohnungen nicht nur bezahlbar, son-
dern auch sicher und zeitgeman gestaltet sind. Dazu gehdren
regelmaRige Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnah-
men, um die Wohnqualitat zu erhalten und energieeffiziente
Lésungen umzusetzen. Obwohl diese MaRnahmen finanziel-
le Ressourcen erfordern und mitunter voribergehende Ein-
schrankungen fur unsere Bewohner*innen bedeuten kdénnen,
bemUhen wir uns stets, diese auf ein Minimum zu beschran-
ken.

Neben den aktuellen Herausforderungen missen wir auch den
demografischen Wandel im Blick behalten. Die Bevolkerungs-
struktur verandert sich, daher ist es wichtig sicherzustellen,
dass wir die Bedirfnisse verschiedener Zielgruppen berick-
sichtigen kdnnen, sei es junge Familien, altere Menschen oder
Personen mit besonderen Anforderungen. Daflr bendtigen wir
eine vielfaltige Auswahl an Wohnungen und die Flexibilitat, um
auf sich andernde Nachfrage und Lebenssituationen reagieren
zu kdénnen.

Finanzielle Aspekte stellen ebenfalls eine grofRe Herausfor-
derung dar. Die Baukosten sind in den letzten Jahren erheb-
lich gestiegen, was bedeutet, dass erhebliche Investitionen
erforderlich sind, um qualitativ hochwertigen Wohnraum zu
schaffen oder zu modernisieren. Gleichzeitig sind die Mieten
begrenzt, um bezahlbaren Wohnraum zu gewahrleisten, was
sich auf die Rentabilitat der Projekte auswirkt. Es ist eine fort-
laufende Herausforderung, eine ausgewogene Balance zwi-
schen erschwinglichen Nutzungsgebihren und nachhaltigen
Investitionen zu finden.
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nehmen unterstitzen. Wir sind stolz darauf, ein Arbeits-

DIE NEUEN SERVICEBUROS
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umfeld geschaffen zu haben, das nicht nur funktional

Wir haben uns dazu entschieden, unser altes Gebau- und asthetisch ansprechend ist, sondern auch unsere
de umzubauen und zu enweitern, um unseren Mitar- Werte von Innovation, Nachhaltigkeit und Gemein-
beiter'innen modernere Arbeitsplatze zu bieten. Mit schaft widerspiegelt.

einem frischen und cleanen Design schaffen wir eine Willkommen in der Zukunft des Arbeitens!

inspirierende Arbeitsumgebung, die Kreativitat und
Produktivitat férdert. Zudem legen wir grofen Wert
darauf, dass unser Gebaude barrierefrei ist, um allen WARTEBEREICH EG
Mitarbeiteriinnen und Besucher’innen gleicherma-
Ben Zugang zu bieten.

Fur eine Wohnungsgenossenschaft mit einer fast
100-jahrigen Geschichte ist dies von besonderer Be-

deutung.
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FLUR 2. OG

Ausreichend Reserven fur die weitere Entwicklung:
Wahrend der linke Bereich des Bestandsgebaudes in
seiner Hohe unverandert bleibt (3-geschossig), umfasst
der Anbau vier Stockwerke und kann damit den Mehr-

bedarf an Buroflachen decken.

Rund 400 Quadratmeter mehr Flache - Mitarbeitende
und Besucherlnnen profitieren davon gleichermaBen.
Ein gréBerer Empfangsbereich, komfortabel ausgestat-
tete BUros sowie moderne Sitz- und Lichtelemente sor-

gen fur eine behagliche Atmosphare auf allen Etagen.

Und einen neuen Aufzug an der Ostseite gibt es auch.

BURO VORSTANDSASSISTENZ 2. OG

TREPPENHAUS

FLUR 3. OG

Die innovative Architektur verbessert den Aus-
tausch zwischen den verschiedenen Abteilun-
gen, lasst mehr Tageslicht durch die groBzugigen

Fensterfronten und fordert so das Wohlbefinden

SITZUNGSRAUM 3. OG

am Arbeitsplatz. Ein Meetingpoint mit fortschrittli-
chem Technik-Equipment und ein lichter Raum fur
Mahlzeiten zu jeder Tageszeit beleben zusatzlich

das geschaftliche und soziale Miteinander.

MEETINGPOINT FUR MITARBEITENDE 3. OG
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Auch mit Blick auf die Klimaschutzziele stellt sich
unsere Zentrale neu auf. So ist das Gebaude zur
eigenen Stromversorgung mit einer Photovolta-
ikanlage ausgestattet. DarUber hinaus wird der
Fahrzeug-Fuhrpark schrittweise auf E-Mobilitat
umgestellt. Ein attraktives Grundach wird das

okologische Konzept des Umbaus abrunden.




LAGEBERICHT 2023

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskrieges
gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich gestiegene Bau-
und Finanzierungskosten dampfen die Investitionen im Woh-
nungsbau und fihren zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich
der Entwicklung der Energiekosten bestehen auch durch den
Krieg zwischen Israel und der Hamas erhebliche Unsicherhei-
ten. Daher kénnen die weiteren Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche nicht verlass-
lich abgeschatzt werden. Zudem kommt es insbesondere in
Folge des Ukraine-Kriegs zu gegenwartig noch nicht abschatz-
baren Einflissen auf die Wohnungsmarkte.

Unsere Wohnungsbestande verteilen sich auf 12 St&dte und
Gemeinden des Landes Schleswig-Holstein, wovon ein Grofteil
auf die Stadte Kiel und Flensburg entfallt. Nach der Vorausbe-
rechnung des Statistikamtes Nord im Auftrag des Ministeriums
fur Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung
des Landes Schleswig-Holstein wird sich die Bevolkerung re-
gional sehr unterschiedlich bis zum Jahr 2040 entwickeln. Die
hochsten Einwohnerzuwachse bis 2040 werden fur die Lan-
deshauptstadt Kiel sowie flr die Stadt Flensburg erwartet. Der
hochste Rickgang ist in allen landlichen Kreisen zu erwarten;
insbesondere in Steinburg, Dithmarschen und Ostholstein. Trotz
der insgesamt rucklaufigen Einwohnerzahlen wird die Zahl der
Haushalte steigen. Dies ist insbesondere auf die zunehmende
Alterung der Bevdlkerung zurtckzufiihren, die vermehrt altenge-

rechten Wohnraum fur ein bis zwei Personen nachfragen wird.

mit Sitz in Kiel

bewirtschaftete am 2.273 Wohnungen

153.107,54 m? Wohnflache

31.12.2023: 4

Gastewohnungen

240,54 m2 Wohnflache

1 gewerbliches Objekt

15,67 m2 Nutzflache

2 eigengenutzte Objekte

779,92 m?  Nutzflache

(inkl. 6 Tiefgaragen- und 4 Stellplatzen)

4 Mitgliedertreffs / Fahrradraume

158,36 m2 Nutzflache

81 Garagen

231 Tiefgaragenstellplatze

453 Carports / Einstellplatze

Gesamt 3.049 Objekte

154.302,03 m? Flache

Der Wohnungsbestand am Jahresanfang erhdhte sich zum
31.12.2023 von 2.240 auf 2.277 Wohnungen - inkl. vier Gaste-
wohnungen.

Durch die Kundigung der Gewerbeeinheit in der Holtenauer
Strae 218 in Kiel zum 31.10.2022 erfolgte ein Umbau zu
Wohnraum. Nach Abschluss der Umbauarbeiten erfolgt eine
Anderung der Nutzungsart von gewerblicher Nutzung zu Wohn-
raum.
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Durch den fortschreitenden Umbau / Neubau unseres Verwal-
tungsgebaudes konnten im Berichtsjahr nunmehr fast alle BU-
ros bezogen werden, sodass die Wohnungen in der Lornsenstra-
e 52 und 56 nicht mehr als Biro / Besprechungsraum genutzt
werden mussten. Hier erfolgte eine Anderung der Nutzungsart
von einer eigengenutzten Blroflache zu Wohnraum. Die Wohnun-
gen wurden zum 01.07. sowie zum 01.08.2023 neu vermietet.

Der VNW, dem vorher ein Raum in der dort seitens der WOGE
genutzten LornsenstraBe 56 vermietet wurde, bezog zum
01.08.2023 ein Buro in der Geschaftsstelle der WOGE. Bei
unserem Neubauprojekt ,Wohnpark Uhlenrader Eck” in Kiel
wurden die restlichen 34 Wohnungen in der Neuenrade 11 - 17
fortlaufend im Frihjahr des Berichtsjahres fertiggestellt und
den Nutzer*innen Ubergeben. Als mittlerer Bezugstermin wird
der 01.01.2023 angegeben.

Aus den vorgenannten Bestandsveranderungen ergibt sich so-
mit eine Gesamtwohnungsanzahl von 2.277 - inkl. vier Gaste-
wohnungen.

Unsere Wohnungen werden ausschliefllich an Mitglieder unse-
rer Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage nach glnstigen
und zeitgeméafl ausgestatteten Wohnungen ist unverandert
hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf mdglichst hohe Nut-
zungsgeblhren (Mieten) und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglie-
der, die achtsam mit dem Wohnungsbestand umgehen und eine
gute Nachbarschaft pflegen.

Die wesentlichen Kennzahlen, die Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022

fiir die Unternehmensentwicklung

von Bedeutung sind, fasst folgende T€ T€ T€

Tabelle zusammen: Umsatzerlése aus Nutzungsgeblhren 12.820 13.070 12.360
Instandhaltungsaufwendungen 2.940 2.900 2.900
Zinsaufwendungen 1.520 1.320 1.280
Investitionstatigkeit 11.460 8.530 12.740
JahresUberschuss 2.560 3.715 4.880

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten wir die
Aufwendungen und Ertrage flir das Geschaftsjahr vorsichtig ge-
plant. Zu diesen Planzahlen haben sich Abweichungen ergeben.
Die positive Planabweichung des Jahrestiberschusses resultiert
insbesondere aus hdoheren Umsatzerlésen aus Nutzungsgebih-
ren, hdheren sonstigen betrieben Ertragen, geringeren Betriebs-
kosten, hdheren Zinsertragen und geringeren Zinsaufwendun-
gen durch die Verschiebung von Darlehensvalutierungen.

Die Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft beurteilen
wir als gunstig. Die Nutzungsgebihren betrugen im Jahr 2023
durchschnittlich 6,97 €/m=2 nach 6,69 €/m?2 im Vorjahr. Die
Steigerung ist insbesondere auf die Erhohung der Nutzungs-
gebuhren fUr den frei finanzierten Wohnraum Ubergreifend in
diversen Standorten des Wohnungsbestandes sowie im Zuge
der Neuvergabe bei Nutzerwechseln im gesetzlich vorgegebe-
nen Rahmen zurlckzuflhren. Zuséatzlich stammt die Steigerung
aus den Nutzungsgeblhren der durch die Fertigstellung des
Neubaus zugegangen Wohnungen.

Die Fluktuationsquote ist mit 8,2% gegentber 2022 (8,1 %)
fast unverandert und im Vergleich zum Branchendurchschnitt
im Land Schleswig-Holstein als normal einzustufen. Nennens-
werte Leerstédnde waren nicht zu verzeichnen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnitt-
lich rd. 18,84 €/m?2 (Vorjahr 19,08 €/m?2). Zusatzlich wurden
rd. 0,6 Mio. € (Vorjahr 0,9 Mio.€) fur aktivierungspflichtige
Modernisierungen aufgewendet. In der Investitionstatigkeit des
Jahres 2023 sind 8,0 Mio. € fur Neubautatigkeiten (inkl. der Er-
weiterung des WOGE-Verwaltungsgebaudes sowie eines Inves-
titionskostenzuschusses in Hohe von 610 T€ flur das Neubau-
projekt ,Wiker Quartier”) enthalten (Vorjahr 11,8 Mio. €). Die
Kostenplanung wurde insbesondere durch Verzégerungen und
damit einhergehender Kostenverschiebungen beim Neubaupro-
jekt ,Wiker Quartier” unterschritten.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund zusatzlicher Finanzierun-
gen fur Neubauvorhaben leicht gestiegen. Gegenlaufig wirkt
sich die Zinsdegression aus.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungs-
unternehmens positiv, da wir den Wohnungsbestand durch Neu-
bau erweitern, Instandhaltung und Modernisierung planmagig
fortgefihrt und die Ertragslage bei gleichem Personalbestand
gestarkt haben.
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2. Wirtschaftliche Lage der WOGE

2.1 Vermogenslage

Die Vermoégenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar.

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€

Aktiva
Anlagevermogen
(einschl. Geldbeschaffungskosten) 130.208,9 90,3 124.082,8 90,7 +6.126,1
Umlaufvermégen 14.031,4 9,7 12.670,3 9,3 +1.361,1
Gesamtvermogen 144.240,3 100,0 136.753,1 100,0 + 7.487,2
Passiva
Eigenkapital 66.497,2 46,1 62.948,5 46,0 + 3.548,7
Fremdkapital langfristig 68.859,3 47,7 65.930,7 48,2 + 2.928,6
Fremdkapital kurzfristig
(einschl. Ruckstellungen) 8.883,8 6,2 7.873,9 5,8 + 1.009,9
Gesamtkapital 144.240,3 100,0 136.753,1 100,0 + 7.487,3

Das Anlagevermdgen betragt 90,3 %
der Bilanzsumme. Es ist vollstandig
durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital
nahm um 3,5 Mio. € zu. Davon entfallen
3,7 Mio. € auf den Jahreslberschuss.
Daruber hinaus resultiert die Verande-
rung aus der Zahlung einer Dividende
fr das Vorjahr und der Verminderung
der Geschaftsguthaben von 0,1 Mio. €.
Die Eigenkapitalquote betragt bei einer
um 5,5% gestiegenen Bilanzsumme
46,1 % (Vorjahr 46,0 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die
Vermoégens- und Kapitalstruktur solide.
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2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegenuber
den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Soweit méglich,
werden unsere Rechnungen mit Skonto beglichen. Darlber hinaus gilt es, die Zah-
lungsstrome so zu gestalten, dass neben einer angemessenen Dividende weitere
Liquiditat geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fUr die Instandhaltung
sowie Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir Neuinvestitionen zur
Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in der Euro-Wahrung, sodass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen. Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermogens he-
reingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um lang-
fristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 40 Jahren. Die durchschnittli-
che Zinsbelastung des langfristigen Fremdkapitals aus der Objektfinanzierung betrug
im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,92 % nach 2,02 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kaptialflussrechnung nach DVFA/SG*:

Kapitalflussrechnung 2022 2021
T€ T€
Jahresuberschuss 3.714,70 4.882,30
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.829,00 2.575,40
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,00 2,50
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -11,60 -1.810,30
= Cashflow nach DVFA/SG* 6.549,70 5.649,90
+/- Zu-/Abnahme kurzfristiger Rickstellungen -53,40 4,10
- Abnahme sonstiger Aktiva -996,30 -313,80
-/+ Zunahme sonstiger Passiva 1.637,80 694,20
+ Zinsaufwendungen 1.308,60 1.277,70
- Zinsertrage -117,60 -0,80
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 26,70 -11,60
-/+ Ertragsteuerzahlungen 0,00 7,90
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 8.439,20 7.307,60
- Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermogen -8,40 -7,80
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen und in das
Sachanlagevermdgen -10.265,90 -14.587,90
+ Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 610,30 367,80
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdogens 15,20 148,30
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 5,40 2,70
+/- Aus-/Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen 0,00 1.000,00
+ erhaltene Zinsen 102,00 0,80
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -9.541,40 -13.076,10
+ - Veranderungen Geschaftsguthaben -50,70 96,50
+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 13.283,50 11.995,80
- planmagige Tilgungen -2.785,70 -2.615,80
- auBerplanmaRige Tilgung -7.569,30 -742,50
- gezahlte Zinsen -1.308,60 -1.277,70
- Auszahlungen fur Dividenden -115,30 -113,30
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.453,90 7.343,00
= Zahlungswirksame Veradnderung des Finanzmittelbestands 351,70 1.574,50
Finanzmittelbestand zum 01.01.2023 7.539,40 5.964,90
Finanzmittelbestand zum 31.12.2023 7.891,10 7.539,40

* DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V./ Schmalenbach-Gesellschaft flr Betriebswirtschaft e.V.
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit nicht nur ausreichte fir die planma-
Bige Tilgung und die vorgesehene Dividende von 4 % auf Pflicht-
anteile und 2% auf weitere freiwillige Anteile, sondern darlber
hinaus fur Investitionsauszahlungen zur Verfligung stand. Der
Posten ,Einzahlungen aus Baukostenzuschissen® wurde vom
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in den Cashflow aus Inves-
titionstatigkeit umgegliedert. In den aufgenommenen Darlehen
und der auflerplanmagigen Tilgung sind 7.267,6 T€ fir eine Um-
finanzierung enthalten. Die liquiden Mittel nahmen um 351,7 T€

zu. FUr die planmaRigen Finanzierung der Neubauten in Kiel
erwarten wir Valutierung von Darlehen in Héhe von insgesamt
rd. 3,1 Mio. €. Es bestehen bei drei Kreditinstituten weiterhin zu-
satzliche Kreditzusagen in laufender Rechnung Uber insgesamt
2,25 Mio. €, die bisher nicht in Anspruch genommen wurden.

Durch den regelmagigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungs-
gebUhren wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauf-
tragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zu-
kinftig gesichert bleiben.

Die Zusammensetzung des Ao ——

Finanzmittelbestandes zum
31.12.2023 stellt sich

T€ T€

wie folgt dar:
Flissige Mittel

7.891,10 7.539,40

2.3 Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2023 goe cler s el U Ol

erzielte Jahresiiberschuss setzt

sich im Vergleich zum Vorjahr Te Te T
wie folgt zusammen:
Hausbewirtschaftung +4.979,3 +4.487,0 +492,3
Betreuungstatigkeit 0,0 + 0,6 -0,6
Neubautéatigkeit - 644,6 - 612,9 -31,7
Sonstiger Geschéaftsbetrieb - 566,5 - 640,3 +73,8
Finanzergebnis +117,6 +3,1 +114,5
Neutrales Ergebnis -144.4 + 1.633,2 -1.777,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 26,7 +11,6 - 38,3
Jahresiiberschuss + 3.714,7 + 4.882,3 -1.167,6
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Der Jahrestberschuss ergibt sich Uberwiegend aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilienbestandes.

Die Erhdhung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung
ist im Wesentlichen auf hdhere Umsatzerlose (+710,7 T€)
zurtckzufuhren. Gegenlaufig wirken sich hdhere Geb&udeab-
schreibungen (+ 232,1 T€) aus.

Das Neutrale Ergebnis hat sich gegenliber dem Vorjahr um
1.777,6 T€ vermindert. Dies ergibt sich aus geringen Ertragen
aus dem Verkauf von Anlagevermdgen in Hoéhe von 13,0 T€
(Vorjahr 1.811,8 T¥€).

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Erlauterung der finanziellen in 2023 2022
Leistungsindikatoren wird auf den
Geschaftsverlauf (siehe 1.) sowie Eigenkapitalquote % 46,1 46,0
auf die Vermoégenslage (siehe 2.1)
Fluktuationsquote % 8,2 8,1
Leerstandsquote zum Stichtag % 0,4 0,4
durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m?2 18,84 19,08
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3. Risiko- und Chancenbericht

3.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem
Controlling und der regelmagigen internen Berichterstattung.
Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu wer-
den in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikato-
ren ermittelt und bewertet. Zum internen Kontrollsystem der
Genossenschaft gehdren auch Regelungen zur Compliance.
Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unter-
nehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des
Compliance Management Systems. Unser Risikomanagement-
und Compliance Management System werden regelmaRig
Uberprift und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein ge-
ringes Leerstandsrisiko. Vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung kann dieses Risiko langfristig ansteigen.
Durch Investitionen in den Neubau und Modernisierung in den
Bestand - angepasst an die Nachfragesituation - wird diesem
Risiko begegnet.

Die Baukosten sind weiter angestiegen und befinden sich auf
einem besorgniserregenden Niveau. Darlber hinaus bleiben
Preisbindungen weiterhin schwierig. Trotz frUhzeitiger Planun-
gen ist eine termin- und periodengerechte Umsetzung der Ar-
beiten nicht immer realisierbar, sofern eine rechtzeitige Beauf-
tragung innerhalb des Kostenrahmens nicht mdéglich ist. Das
Kostensteigerungsrisiko wird versucht durch einen Kostenauf-
schlag in der Planungsphase der Investition und ein Projekt-
controlling zu kompensieren.

Daneben ist es zu Steigerungen bei den Energiekosten ge-
kommen, die zu hoheren Abschlagen bei den Versorgern fuhr-
ten. DarUber hinaus hat die Inflationsrate von durchschnittlich
5,9 % zu weiteren Anstiegen im Bereich der Betriebskosten ge-
fuhrt. Die bekannten Mehrkosten wurden berlcksichtigt und
der hohere Kostensteigerungssatz in der Wirtschaftsplanung
beibehalten. Bereits im Jahr 2022 wurden vorsorglich einver-
nehmliche Anhebungen der Vorauszahlungen auf Betriebs- und
Heizkosten durchgeflhrt, die im Jahr 2023 aus Vorsichtsprin-
zip noch nicht gesenkt wurden. Ausfallrisiken wurden bewertet
und dotiert. Es bleibt abzuwarten, ob weitere Preissteigerun-
gen eintreten werden.
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Daruber hinaus bleibt weiterhin die doppelte, gesetzliche
Beschrankung der Modernisierungsumlage aus dem Miet-
rechtsanpassungsgesetz zum 01.01.2019 erwahnenswert.
Der Uberwiegende Teil der unmodernisierten Wohnanlagen
im Bestand der WOGE weist eine glinstigere Nutzungsgeblhr
als die gesetzlich vorgegebene Mietobergrenze auf. In Kom-
bination mit der weiterhin bestehenden Vollbeschaftigung im
Baugewerbe wird die gesetzliche Gegebenheit zunehmend zur
Herausforderung, wenn geplanten Manahmen aus betriebs-
wirtschaftlichen Aspekten nicht mehr darstellbar bzw. nicht im
geplanten Umfang umsetzbar sein kénnten.

Des Weiteren stellen die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebgudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft ganz
erhebliche Herausforderungen auch fir unser Unternehmen
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Eine CO2-Bilanz wurde
bereits durch den Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e. V. erstellt. Gemeinsam mit der Firma Dr. Klein Wowi
Digital AG und zwdlf weiteren Unternehmen startet nun das
Pilotprojekt GREAT-01 mit dem Ziel, maximal wirksame und
plausible Dekarbonisierungspfade pro Gebaude zu formulie-
ren. Die weitere Umsetzung erfolgt sukzessive mit einer unter-
nehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten so-
wie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

In diesem Zusammenhang ist der gesetzlichen CO2-Beprei-
sung in der langfristigen Wirtschaftsplanung Rechnung getra-
gen worden.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwie-
gend um langfristige Annuitdtendarlehen, die dinglich gesi-
chert sind. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annui-
tdtendarlehen und der recht gleichméasigen Verteilung der
Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsédnderungsrisiken fur
unsere Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. Zur Opti-
mierung der langfristigen Finanzierungs- und Beleihungsstruk-
turen wurden Darlehen von knapp 9 Mio. € aufgenommen, um

in den Jahren 2023 - 2025 mehrere Darlehen umzufinanzie-
ren. Neben der Hebung von Beleihungsreserven werden hier-
durch deutliche Zinsersparnisse (ca. 1,2 Mio.€) und Laufzeit-
verklrzungen erzielt.

Durch den Anstieg der EZB-Leitzinsen ist davon auszugehen,
dass sich die Aufnahme neuer Darlehen deutlich verteuern
wird. Das Wachstum durch Investitionen in Modernisierungs-
maBnahmen, Neubau oder Ankaufsobjekte wird dadurch ge-
bremst und erschwert. Die gestiegenen Baukosten und Zinsen
kdnnen dazu flhren, dass Neubau- und Modernisierungsmaf-
nahmen kinftig unrentabel und nicht mehr umsetzbar sein
werden.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken sind aufgrund regelmasiger Mietzahlungen
nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs-
vertrage gesichert.

3.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Fir die Zukunft erwarten wir eine stabile Vermietungssituation
mit punktuell leicht steigenden Nutzungsgeblihren und zusatz-
lichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei
Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungs-
bestédnden bzw. Grundstiicken mit dem Ziel der Errichtung von
Neubaumietwohnungen ebenso wahrnehmen wie auch energe-
tische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerech-
ter Grundrisse von Altbaubesténden. Hier werden ebenfalls die
Ergebnisse der CO2-Bilanzierung einflieflen.

Das Neubauvorhaben ,Wiker Quartier” (Holtenauer StrafRe
2564, 258, 262) bleibt herausfordernd. Die Vergabe der Bau-
leistungen ist zwischenzeitlich vollstandig erfolgt. Die Baukos-
ten liegen durch eine Vielzahl an Nachtragen in einem weiterhin
alarmierenden Bereich. Zur Sicherstellung der Wirtschaftlich-
keit wird es unweigerlich zu einer Anhebung der kalkulierten
Nutzungsgebihren kommen. Bis 2025 sollen hier 51 Wohnun-
gen - davon 18 im ersten und drei im zweiten Férderweg, eine
ambulant betreute Wohngemeinschaft mit acht Appartements,
eine Gastewohnung sowie ein ehrenamtlich betriebenes Stadt-
teilcafé und eine Tiefgarage mit 31 Stellplatzen entstehen.

Auch bei den Bauarbeiten in unserer Geschéaftsstelle ist es zu
weiteren Verzdgerungen gekommen; die Fertiggestellung ist flr
Frahjahr 2024 geplant. Auch hier ist es zu deutlichen Mehrkos-
ten gekommen. Nach Abschluss der Erweiterungs- und Umbau-

arbeiten kénnen die erforderlichen Kapazitaten fir eine nach-
haltige Bewirtschaftung und die weitere Entwicklung unserer
Genossenschaft vorgehalten werden.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Be-
ratungsangebote werden auch in den kommenden Jahren die
Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhéhen und ausgewo-
gene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen. Die Genossen-
schaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung
solcher Angebote. Damit soll ein Mehrwert gegentber dem rei-
nen Wohnen zu fairen Preisen generiert werden.

Die Mdoglichkeiten von Geldanlagen sind aufgrund steigender
Guthabenverzinsungen wieder attraktiv. Geldanlagen wurden
vorgenommen und werden stetig geprift.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder ent-
wicklungsbeeintrachtigenden Risiken erkennbar, die zu einer
ungunstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beein-
flussung auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage flUhren
kdnnten.
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4. Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen flr das Geschéaftsjahr
2024 mit Unsicherheiten verbunden. Wesentlichen erkenn-
baren Risiken wurde in der Unternehmensplanung Rechnung
getragen. Mit dem Ukraine-Krieg und dem Nahostkonflikt ver-
bundene Risiken flhren zu einem hohen Grad von Unsicher-
heit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmens-
planung und den Kennzahlen fihren kann.

Die Genossenschaft wird auch kinftig ihr Immobilienportfolio
optimieren. Die Investitionen in den Bestand sowie die Neu-
bautatigkeit wird unter Beachtung der Klimaschutzziele und
der Wirtschaftlichkeit von Baumafnahmen im Hinblick auf die
deutlich gestiegenen und weiter steigenden Baupreise nach
Méglichkeit fortgefihrt. Im Zuge der langfristigen Portfolio-
bereinigung sind einzelne Verkdufe in Streulagen vorgesehen.
Der Ankauf von Wohnimmobilien wird stetig geprift.

Fir das Geschaftsjahr 2024 wird gemaf Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 1.050 T€ erwartet. Der Jahresiberschuss fur das
Geschaftsjahr 2023 setzt sich gemaR Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2023 Plan 2024

T€ T€
Umsatzerldse aus Nutzungsgebuihren 13.070 13.380
Instandhaltungsaufwendungen 2.900 5.360
Zinsaufwendungen 1.320 1.260
JahresUberschuss 3.715 1.050

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle
Basis fur kiinftige Investitionen weiter verbessert.

FUr das Geschaftsjahr 2023 wurden Investitionen im Bereich
der Energieeffizienz (u. a. an der Gebaudehllle, Heizungsan-
lagen sowie Heizungsoptimierungen) von rd. 85 T€ zur Redu-
zierung der CO2-Emmissionen vorgesehen. Hintergrund der
deutlichen Reduzierung der geplanten MafRnahmen in diesem
Bereich ist, dass energetische Mainahmen aufgrund der noch
ausstehenden Entwicklung des Dekarbonisierungspfades vor-
erst zurlickgestellt wurden. Sobald dieser im ersten Halbjahr
2024 ausgearbeitet wurde, sollen die MaRnahmen in der Pla-
nung hinterlegt werden.

Kiel, den 14.03.2024

Fir die Einfihrung und Konzeptionierung der E-Mobilitat wur-
de im Jahr 2022 eine Bestandsaufnahme der Liegenschaften,
die mit Stellplatzen, Garagen oder Carports ausgestattet sind,
durchgefihrt. Im Jahr 2023 erfolgte die Ausschreibung der Leis-
tungen. Aufgrund der Hohe der entstehenden Kosten wurde die
Durchfiihrung der Pilotprojekte in das Jahr 2024 verschoben.
Zudem wird bei aktuellen und kinftigen Neubau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen die Umsetzung von E-Lademdglichkeiten
geprift.

voce (ﬂ)m MA/ (/J/»Z/EL (D iese

Wohnungs-Genossenschaft
Kiel eG
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva

Geschaftsjahr

Vorjahr

A. Anlagevermoégen

. Immaterielle Vermogensgegenstande

€

4.234,00

20.078,00

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

113.337.505,47

100.009.345,25

Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 113.920,00 120.160,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.345.120,00 4.528.320,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 180.640,00 4.639.680,00 41.920,00
Il. Kapitalricklage 748.066,24 748.066,24

. Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Rucklage

17.481.106,14

15.500.000,00

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: € 1.981.106,14

(€ 2.000.000,00)

. Andere Ergebnisrtcklagen

43.494.735,12

60.975.841,26 41.894.735,12

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: € 1.600.000,00

(€2.767.056,63)

IV. Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuss 3.714.745,34 4.882.307,83

2. Einstellung in Ergebnisricklagen -3.581.106,14 133.639,20 -4.767.056,63
Eigenkapital insgesamt 66.497.226,70 62.948.452,56

B. Riickstellungen

1. Steuerrtckstellungen 22.926,60 0,00

2. Sonstige Ruckstellungen 350.149,70 373.076,30 379.219,87

2. Grundsticke mit Geschéafts- und anderen Bauten 6.008.444,90 4.220.892,15
3. Maschinen und technische Anlagen 241.722,00 74.035,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 642.402,00 420.150,00
5. Anlagen im Bau 9.694.533,68 19.163.775,63
6. Bauvorbereitungskosten 131.858,59 130.056.466,64 29.304,21
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 147.099,89 144.134,66
2. Andere Finanzanlagen 1.105,00 148.204,89 1045,00
Anlagevermégen insgesamt 130.208.905,53 124.082.759,90
B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 5.694.598,44 4.763.456,19
2. Andere Vorrate 146.674,29 5.841.272,73 219.917,59
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 25.832,13 3.405,04
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 254.242,22 280.074,35 131.416,22
Ill. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.891.051,165 7.539.421,65
Umlaufvermoégen insgesamt 14.012.398,24 12.657.616,69
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 19.001,55 19.001,55 12.679,73

Bilanzsumme

144.240.305,32

136.753.056,32

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 57.395.283,62 62.721.135,88
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 11.463.986,08 3.209.589,69
3. Erhaltene Anzahlungen 7.083.614,12 5.743.094,58
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.881,70 6.368,41
5. Verbindlichkeit aus Lieferungen und Leistungen 1.323.090,13 1.653.846,69
6. Sonstige Verbindlichkeiten 72.286,89 77.348.142,54 69.625,52
davon aus Steuern: € 24.476,12 (€ 27.207,50)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 21.859,78 21.723,12

Bilanzsumme

144.240.305,32 136.753.056,32
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom O1. Januar bis zum 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 17.887.466,69 17.167.990,82
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 17.887.466,69 30.057,05
2. Erhohung des Bestandes

an unfertigen Leistungen 931.142,25 136.106,03
3. Sonstige betriebliche Ertrage 497.704,41 2.199.737,76
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung 7.958.314,78 7.152.764,99

Rohergebnis 11.357.998,57 12.381.126,67
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.656.599,20 1.611.954,54
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

far Altersversorgung und Unterstitzung 371.431,06 2.028.030,26 353.343,18

davon fur Altersversorgung: € 41.598,35 (€40.854,71)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégens-

gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen 2.823.467,61 2.575.524,41
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.108.629,70 1.245.728,42
8. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 1.943,80
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 15,80 14,70
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 117.619,33 3.083,04
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 5.418,59 2.704,92
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.319.826,74 1.284.343,57
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 26.657,60 -11.628,67
14. Ergebnis nach Steuern 4.163.603,20 5.324.197,84
15. Sonstige Steuern 448.857,86 441.890,01
16. Jahresiiberschuss 3.714.745,34 4.882.307,83
17. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen 3.581.106,14 4.767.056,63
18. Bilanzgewinn 133.639,20 115.251,20
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3. Anhang zum Jahresabschluss 2023

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) aufge-
stellt. Dabei wurden die einschlagigen Regelungen fur Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) in der
jeweils glltigen Fassung beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem
§ 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt.

Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

3.1 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden nicht
verandert.

Immaterielle Vermogensgegenstande wurden nur insoweit
zu Anschaffungskosten aktiviert und um planmaRige Abschrei-
bungen gemindert, als sie entgeltlich erworben wurden. Es
wird von einer Nutzungsdauer von 3 Jahren ausgegangen.

Das Sachanlagevermégen ist unter Berlcksichtigung planma-
Riger linearer Abschreibungen sowie Zuschissen zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten
wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2023 ein-
bezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden zugrunde ge-
legt:

e Wohnbauten 80 Jahre, nachtragliche Herstellungskosten
werden auf die verbleibende Restnutzungsdauer verteilt.
Bei wesentlichen Verbesserungen wird dabei eine erhéhte
Restnutzungsdauer bericksichtigt.

* Geschafts- und andere Bauten 40 Jahre,

* Aufenanlagen 10 - 16 Jahre,

e Carportanlagen, Mullhauser, Fahrradhauser 25 Jahre,

e Einstellplatze 15 - 20 Jahre,

* Maschinen und technische Anlagen 3 - 11 Jahre,

* Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 - 25 Jahre,

* Einbaukichen 10 Jahre.

Bewegliche geringwertige Vermogensgegenstande mit einem
Wert bis zu 250,00 € netto werden in voller Hohe als Auf-
wand bei den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande mit einem
Wert zwischen 250,01 € und 1.000,00 € netto werden in ei-
nem Sammelposten zusammengefasst und Uber eine Laufzeit
von funf Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermégen wurden die Unfertigen Leistungen und
die Vorrate zu Anschaffungskosten bewertet. Bei den Unferti-
gen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Heiz- und ande-
ren Betriebskosten sind Abschlége insbesondere aufgrund von
Leerstanden berlcksichtigt. Das strenge Niederstwertprinzip
wurde grundsatzlich beachtet.

Die Forderungen, die Sonstigen Vermogensgegenstande und
Flussige Mittel wurden mit ihrem Nennwert angesetzt. Beste-
henden Risiken bei Mietforderungen wurde durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen. Mietforderungen, die nicht
mehr zu realisieren waren, wurden in Héhe von 15,0 T€ (Vor-
jahr 7,0 T€) direkt abgeschrieben.

Unter den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewie-
sene Unterschiedsbetrage zwischen Auszahlungs- und Erful-
lungsbetrag einer Verbindlichkeit wurden nach den Zinsbin-
dungsfristen abgeschrieben.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung er-
folgt nach vernlnftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe

des notwendigen Erfullungsbetrags.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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3.2 Erlauterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Anderung der Abschreibung in Zusammenhang mit
Anschaffungs- / Zugénge Abgénge Umbuchungen Anschaffungs- / kumulierte Abschreibungen kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungskosten Herstellungskosten Abschreibungen des Zugangen/ Abgéangen Umbuchungen Abschreibungen
Geschéftsjahres Zuschreibungen
01.01.2023 2023 2023 2023 31.12.2023 01.01.2023 2023 2023 2023 2023 31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023

Immaterielle Vermogensgegenstande 122.129,08 0,00 -14.221,10 0,00 107.907,98 102.051,08 15.844,00 0,00 -14.221,10 0,00 103.673,98 20.078,00 4.234,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 148.733.506,74 2.008.827,61 0,00 13.865.016,37 164.607.350,72 48.724.161,49 2.545.683,76 0,00 0,00 0,00 51.269.845,25 100.009.345,25 113.337.505,47
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 5.473.678,05 2.024.336,54 0,00 -142.535,79 7.355.478,80 1.252.785,90 94.248,00 0,00 0,00 0,00 1.347.033,90 4.220.892,15 6.008.444,90
Maschinen und technische Anlagen 145.834,04 55.686,82 0,00 142.535,79 344.056,65 71.799,04 30.535,61 0,00 0,00 0,00 102.334,65 74.035,00 241.722,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 906.721,41 363.014,23 -210.948,25 0,00 1.058.787,39 486.571,41 137.156,24 0,00 -207.342,26 0,00 416.385,39 420.150,00 642.402,00
Anlagen im Bau 19.163.775,63 4.395.774,42 0,00 -13.865.016,37 9.694.533,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.163.775,63 9.694.533,68
Bauvorbereitungskosten 29.304,21 102.554,38 0,00 0,00 131.858,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.304,21 131.858,59

174.452.820,08 8.950.194,00 -210.948,25 0,00 183.192.065,83 50.535.317,84 2.807.623,61 0,00 -207.342,26 0,00 53.135.599,19 123.917.502,24 | 130.056.466,64
Finanzanlagen
Beteiligungen 179.114,86 8.383,82 -5.418,59 0,00 182.080,09 34.980,20 0,00 0,00 0,00 0,00 34.980,20 144.134,66 147.099,89
Andere Finanzanlagen 1.045,00 60,00 0,00 0,00 1.105,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.045,00 1.105,00

180.159,86 8.443,82 -5.418,59 0,00 183.185,09 34.980,20 0,00 0,00 0,00 0,00 34.980,20 145.179,66 148.204,89

Anlagevermégen gesamt 174.755.109,02 8.958.637,82 -230.587,94 0,00 183.483.158,90 50.672.349,12 2.823.467,61 0,00 -221.563,36 0,00 53.274.253,37 124.082.759,90 | 130.208.905,53

Die Zugange des Geschéaftsjahres bei den Herstellungskosten
im Bereich der Wohn- und Geschaftsbauten (inkl. Anlagen im

Bau und Bauvorbereitungskosten) in Hohe von 8.531,5 T€ glie-

dern sich wie folgt:

7.970,4T€
952,1T€

Neubau und Erweiterung
Modernisierung

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten,

den - wie im Vorjahr - nicht.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestan-

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Wesentliche Riickstellungen bestehen flir Jahresabschlusskos-

ten (49,1 T€) und noch abzurechnende Heizkosten (240,0 T€).

Unter dem Posten Beteiligungen wird eine Beteiligung an der

Anscharpark GbR Kiel ausgewiesen. Die Genossenschaft ist

neben drei weiteren Genossenschaften mit 18 % an der Ge-

sellschaft beteiligt. Die Gesellschaft verfolgt keine gewerblichen

Zwecke.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen Unfertigen

Leistungen beinhalten ausschlieilich noch abzurechnende

Heiz- und andere Betriebskosten.
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch die Art und Form
der Sicherheiten ergeben.

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr iiber 1 Jahr iiber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegenlber 57.395.283,62 2.418.869,73 54.976.413,89 44.802.539,40 57.395.283,62 GPR*

Kreditinstituten (62.721.135,88) (2.646.788,61) (60.074.347,27) (49.302.169,97) (62.721.135,88) (GPR)

Verbindlichkeiten gegenlber 11.463.986,08 364.687,07 11.099.299,01 9.579.931,13 11.463.986,08 GPR*

anderen Kreditgebern (3.209.589,69) (216.995,46) (2.992.594,23) (2.316.203,37) (3.209.589,69) (GPR)
Erhaltene Anzahlungen 7.083.614,12 7.083.614,12
(5.743.094,58) (5.743.094,58)
Verbindlichkeiten aus 9.881,70 9.881,70
Vermietung (6.368,41) (6.368,41)
Verbindlichkeiten aus Liefe- 1.323.090,13 1.323.090,13
rungen und Leistungen (1.653.846,69) (1.653.846,69)
Sonstige Verbindlichkeiten 72.286,89 72.286,89
(69.625,52) (69.625,52)

Gesamtbetrag 77.348.142,54 11.272.429,64 66.075.712,90 54.382.470,53 68.859.269,70 GPR*

(73.403.660,77) (10.336.719,27) (63.066.941,50) (51.618.373,34) (65.930.725,57) (GPR)

* GPR = Grundpfandrechte



Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten erfolgt Gber Buchgrundschulden (57.395,3 T€).

Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
instituten ergeben sich aus der Aufnahme von Darlehen fur die
Finanzierung von Neubauten (3.593,0 T€), aus der planmafi-
gen Tilgung (2.563,3 T€) und aus dem Abgang durch Umschul-
dung von Darlehen (6.293,9 T€) sowie der Rickzahlung von
Darlehen (61,7 T€).

3.3 Erlauterungen zur Gewinn-

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kre-
ditgebern erfolgt Uber Briefgrundschulden (2.839,0 T€) und
Buchgrundschulden (8.625,0 T€).

Die Veranderung bei den Verbindlichkeiten gegeniliber an-
deren Kreditgebern ergibt sich aus der planmasigen Tilgung
in Héhe von 222,4 T€, einer auBerplanmagigen Tilgung Uber
240,00 T€. Gegenlaufig wirkt sich die Aufnahme von Darlehen
(2.350,00 T€) zur Finanzierung von Neubauvorhaben, die Auf-
nahme eines Unternehmensdarlehens (72,8 T€) sowie die Um-
schuldung von Darlehen (6.293,9 T€) aus.

und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Nutzungsgebihren
auch abgerechnete Nebenkosten in Héhe von 4.759,0 T€ (Vor-
jahr 4.761,0 T€).

Die Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen ent-
halt eine Korrektur aus friiheren Jahren in Hohe von 171,0 T€.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten Ertrédge aus

Versicherungsschaden Uber 279,4 T€ und Erstattung aus
Rechtsanwaltskosten Uber 65,3 T€.

3.4 Sonstige Angaben

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten In-
standhaltungsaufwendungen in Héhe von 2.540,9 T€ (Vorjahr
2.494,9 T€).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgen-
de auflergewdhnliche Aufwendungen:

e 165,6 T€ fur Abbruchkosten

* 69,3 T€ Gebuhren fur die Aufnahme von Darlehen

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind 26,7 T€
an Steuern flr frihere Jahre (2022) enthalten.

Es bestanden folgende 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 abgeschlossenen Ar-
chitekten- und Bauvertragen bestehen am 31.12.2023 sons-
tige finanzielle Verpflichtungen in Héhe von 7.628,9 T€. Aus

Auftragen fur InstandhaltungsmafSnahmen bestehen dartber
hinaus sonstige finanzielle Verpflichtungen von rd 13,2 T€.

Es bestanden zum Bilanzstichtag nicht in der Bilanz enthalte-
ne Treuhandverbindlichkeiten aus Mietkautionen in Hohe von
1.317,6 T€.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer*innen betrug:

2023 2022

AuBerdem waren durchschnittlich
8 geringflgig beschaftigte Haus-

insgesamt hiervon insgesamt hiervon warte, eine geringfligig beschaftigte
Teilzeit Teilzeit Aushilfe im Verwaltungsbereich sowie
beschaftigte beschaftigte
durchschnittlich zwei Auszubilden-
kaufmannische Mitarbeiter*innen 16 3 16 3 . .
de, die zur/zum Immobilienkauf-
: . B
technische Mitarbeiter*innen 4 1 4 1 frau/ - kaufmann ausgebildet werden,
gesamt 20 4 20 4 fur die Genossenschaft tatig.
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Mitgliederbewegung
(Vorjahreswerte in Klammern):

Mitglieder

Anfang 2023 3.892 (3.803)
Zugang 2023 256 ( 268)
Abgang 2023 172 ( 179)
Ende 2023 3.976 (3.892)

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 183,2 T€ vermindert.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstrale 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Sven Auen hauptamtlich,

(staatl. gepr. Betriebswirt Fachrichtung Vorsitzender

Wohnungswirtschaft und Realkredit)

Anja Wiese
(Diplom-Betriebswirtin (FH))

hauptamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jan Rasch Vorsitzender
(Malermeister)

Karen Schlanbusch

(Dipl.-Ing. Architektin)

André Eilenstein

(Bauspar- und Finanzierungsfachmann)

Thomas Becker

(Bankbetriebswirt)

Gabriele Korber

(Architektin)

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss
des Geschaftsjahres eingetreten sind und weder in der Ge-
winn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berUcksichtigt
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Jah-
resabschlusses nicht ergeben.

Vorstand und Aufsichtsrat haben gemaf § 40 (3) der Satzung
einstimmig - nach gemeinsamer Beratung - die Zuweisung
von 50 % des Jahresuberschusses in Hohe von 800.000,00 €
in die Anderen Ergebnisriicklagen getrennt und verbindlich
beschlossen. Die Zuweisung von weiteren 800.000,00€ in
die Anderen Ergebnisriicklagen haben Vorstand und Auf-
sichtsrat gemaf® § 40 (4) der Satzung einstimming - nach
gemeinsamer Beratung - getrennt beschlossen. Weiterhin be-
schlieflt der Aufsichtsrat einstimmig - gemaf Vorschlag des
Vorstandes - der Mitgliederversammlung vorzuschlagen, den
Bilanzgewinn in Hohe von 133.639,20 € als Dividende mit 4 %
auf Geschaftsguthaben der Pflichtanteile und 2,5% auf Ge-
schaftsguthaben von weiteren freiwillig gezeichneten Anteilen
auszuschdutten.

Kiel, den 14.03.2024

WOGE
Wohnungs-Genossenschaft
Kiel eG
7 e (Wi
m (/Q/ (&J€
Sven Auen Anja Wiese
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Bericht des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2023

Im Rahmen seiner Kontrolltatigkeit hat sich der Aufsichtsrat im
Geschaftsjahr 2023 in sechs Sitzungen allein und in sieben
Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand Uber die strategische
Ausrichtung und die wirtschaftlichen Unternehmensziele, den
Verkauf im Zuge der Bestandsbereinigung sowie die Investi-
tionsplanung, die Wirtschafts-, Finanz- und Liquiditatsplanung,
die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sowie Uber den
Jahresabschluss und den Lagebericht 2022 beraten und Be-
schllsse in grundsatzlichen Angelegenheiten gefasst.

Durch regelméasige mundliche und schriftliche Berichte des
Vorstandes im Geschaftsjahr 2023 hat sich der Aufsichtsrat
gleichermaBen ordnungsgemafR wie auch gewissenhaft lber
die aktuelle Geschaftsentwicklung und die wirtschaftliche Si-
tuation der Genossenschaft in Kenntnis gesetzt.

Im Berichtsjahr wurde der Vorstand durch den Aufsichtsrat
nach den satzungsmasigen und gesetzlichen Bestimmungen
gefordert, beraten und beaufsichtigt. Zudem hat sich der Auf-
sichtsrat Uber die Angelegenheiten der Genossenschaft lau-
fend unterrichten lassen und die Genossenschaft gegenlber
dem Vorstand vertreten.

Auch auBerhalb der regularen Sitzungen des Aufsichtsra-
tes hat sich der Aufsichtsratsvorsitzende stets aktuell durch
mundliche und fernmindliche Berichte des Vorstandes Uber
die Geschaftsentwicklung sowie aktuelle Themen informiert.

Fir den gesamten Aufsichtsrat endete mit der letzten Mit-
gliederversammlung am 15.06.2023 die turnusmaRige drei-
jahrige Amtszeit. Es stellten sich samtliche Mitglieder des Auf-
sichtsrates zur Wiederwahl und wurden von den anwesenden
Mitgliedern in ihrem Amt bestatigt. Herr Jan Rasch wurde in
der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates zum Vorsit-
zenden gewahlt.

Saémtliche dem Aufsichtsrat durch Genossenschaftsgesetz
und Satzung zugewiesene Aufgaben wurden durch ihn wahrge-
nommen. Der Aufsichtsrat konnte sich vergewissern, dass die
Geschéafte der Genossenschaft vom Vorstand ordnungsgeman
gefuhrt worden sind. In alle Entscheidungen von grundsatzli-
cher Bedeutung war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden.

Der Aufsichtsrat unterstitzt ausdricklich die vom Vorstand
vorangebrachte Pflege, Erhaltung, Erweiterung sowie die Fort-
entwicklung und mittelfristige Bestandsoptimierung unseres
Wohnungsbestandes und den Ausbau der Standorte Kiel und
Umland sowie Flensburg.

Angesichts des schonenden Umgangs mit Ressourcen und aus
Grunden der Nachhaltigkeit verzichten wir bewusst darauf,
den Geschéaftsbericht sowie das Mitgliedermagazin und die
Einladung zur Mitgliederversammlung in gedruckter Form pau-
schal an alle Mitglieder zu versenden. Viele Mitglieder nutzen
bereits das WOGE-Portal, in dem sémtliche Unterlagen digital
bereitgestellt werden. Auf Nachfrage konnen auch weiterhin
gedruckte Ausfertigungen herausgegeben werden.

Die bereits fir das Jahr 2020 vorgesehene Satzungsanpas-
sung wurde am 15.06.2023 der Mitgliederversammlung vor-
gestellt und beschlossen. Eine Synopse wurde den Mitgliedern
mit Versand der Einladung via Portal oder einem Zugang auf
unserer Homepage zur Verflgung gestellt.

Der geplante Um- und Ausbau des Verwaltungssitzes in der
Gerhardstrafie 27a in Kiel wurde auch im Jahr 2023 mit deut-
lichen Verzdgerungen fortgefihrt. Die Fertigstellung wird im
ersten Halbjahr 2024 erwartet.

Mit grofer Sorge beobachten wir auch weiterhin die Entwick-
lung und Auswirkungen der Baukonjunktur auf geplante Mo-
dernisierungs- bzw. Neubauprojekte unserer Genossenschaft.
Die Baupreise bewegen sich nach wie vor auf einem hohen
Niveau. Dies hat zur Folge, dass mdégliche Durchfiihrungen von
BaumaBnahmen unter Rentabilitatsgesichtspunkten zum Teil
in Frage zu stellen sind. Aufgrund der Vollauslastung der Be-
triebe bleibt es weiterhin schwierig, Fachfirmen flir die termin-
gerechte Durchflhrung der Arbeiten zu finden. Diese Faktoren
haben leider auch - neben gesetzlichen Rahmenbedingungen
- nachhaltigen Einfluss auf die Kalkulation der Nutzungsge-
bUhren bzw. Modernisierungsumlagen.

Daruber hinaus hat die Energiekrise zu Preissteigerungen im
Bereich der Heiz- und Warmwasserkosten mit sich geftihrt. Auf-
grund einer anhaltend hohen Inflationsrate von durchschnitt-
lich 5,9 % im Jahre 2023 wurde die WOGE mit weiteren Preis-
steigerungen im Rahmen der Betriebskosten konfrontiert. Im
Zuge der Nebenkostenabrechnung im Jahr 2024 werden die-
se Preissteigerungen auch flr die wohnenden Mitglieder der
WOGE spurbar werden. Die Vorauszahlungen wurden bereits
vorsorglich angehoben, um hohen Nachzahlungen entgegen-
zuwirken.

36

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum
31.12.2023 und der Lagebericht fir das Geschéaftsjahr 2023
wurden vom Aufsichtsrat geprift. Der Aufsichtsrat billigt den
Jahresabschluss und stimmt dem Lagebericht zu.

Die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschrei-
bung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzge-
winnes, welcher den Bestimmungen der Satzung entspricht,
schliet sich der Aufsichtsrat an. Wir freuen uns, dass die wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft es wiederum zulasst,
dass die Mitgliederversammlung tber eine Dividende von 4 %
auf Geschaftsguthaben der Pflichtanteile und 2,5 % auf Ge-
schaftsguthaben weiterer freiwillig gezeichneter Anteile be-
schliefen kann.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den
Jahresabschluss sowie den Lagebericht fir das Jahr 2023 als
auch den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zu be-
schliefen und dem Vorstand Entlastung flr das Geschéaftsjahr
2023 zu erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. hat
im Frihjahr 2024 geméafl § 53 Genossenschaftsgesetz den
Jahresabschluss zum 31.12.2023 unter Einbeziehung der
Buchflhrung, des Lageberichts und der Geschaftsfihrung ge-
prift. Aus dem Prifungsergebnis ergeben sich keinerlei Bean-
standungen, Empfehlungen oder Hinweise, die einer Berichts-
erstattung bedurfen.

Der Aufsichtsrat hat den Prifungsbericht Gber das Geschafts-
jahr 2023 erdrtert und keine Einwendungen gegen die Pri-
fungsergebnisse erhoben. Er empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung, dem Bericht Uber die gesetzliche Prifung tUber das
Geschaftsjahr 2023 ebenfalls zuzustimmen.

Im vergangenen Jahr unternahmen Vorstand, Fachkrafte und
Aufsichtsrat der WOGE gemeinsam eine lang geplante mehr-
tagige Exkursion nach Kopenhagen. Dabei wurden unter fach-
kundiger Fuhrung zahlreiche Bauwerke und Wohngebaude
besichtigt, um Inspirationen und potenzielle Innovationen flur
kommende Projekte zu gewinnen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
bleibt durchweg konstruktiv, offen und von Vertrauen gepragt.
Auch im Jahr 2023 hat der Vorstand seine ihm obliegenden
Aufgaben vollumfanglich erfullt. Bei der Zusammensetzung
des Vorstands haben wir auf eine ausgewogene Geschlechter-
verteilung geachtet. Zudem konnten wir im vergangenen Jahr
dem Vorstandsmitglied Anja Wiese zu ihrem bereits zehnjahri-
gen Dienstjubildum im Unternehmen gratulieren.

Durch auferordentliches Engagement und einen sehr hohen
personlichen Einsatz haben die Vorstandsmitglieder sowie alle
Mitarbeiter*innen das Geschaftsjahr 2023 erneut duRerst er-
folgreich abgeschlossen. An dieser Stelle méchten wir unseren
besonderen Dank und unsere groe Anerkennung flr die ge-
leistete Arbeit zum Ausdruck bringen.

Der Aufsichtsrat mdchte auch allen Mitgliedern sowie den vie-
len ehrenamtlich tatigen Mitgliedern herzlich fr ihr groes En-
gagement zugunsten unserer Genossenschaft danken.

Kiel, den 8. Marz 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

(

Jan Rasch
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Zusammengefasstes Prufungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach
§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der Ordnungsmafigkeit der Geschafts-
fuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie
die Geschaftsfuhrung der Genossenschaft zu prafen. Die Be-
urteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Ein-
beziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des
Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei ei-
ner Prifung unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3
Satz 1 und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder
(Férderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaf Satzung Beteiligungen nach
8§ 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prafung haben wir festgestellt, dass die
Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum ausgelbten Ge-
schaftstatigkeit ihren satzungsmagigen Forderzweck gegenlber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbezie-
hung von Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht der
Genossenschaft

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundséatzen ordnungsméagiger Buchflihrung sowie den er-
génzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 entspricht in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, fur Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsge-
maf aus der Buchflhrung entwickelt und vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses
enthalt die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht flir das Geschéaftsjahr vom
01.01.2023 bis 31.12.2023 geprft.

Der Lagebericht fir 2023 vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermoégens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind
geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklung fir 2024 ergibt sich eine
ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung.

Ordnungsmatfigkeit der Geschaftsfiihrung
Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und
Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmagigen Verpflich-

tungen ordnungsgeman nachgekommen sind.

Hamburg, den 14.03.2024

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Prifungsdienst

Klein
Wirtschaftsprifer

Die Wohmungewirtschaft
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
In diesem Verband sind die Wohnungsunternehmen bundesweit organisiert.
(www.gdw.de)

VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Diesem Interessen- und Prufungsverband sind Mitgliedsunternehmen aus Hamburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein angeschlossen.

(www.vnw.de)

VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen

Landesverband Schleswig-Holstein e. V.

Vereinigung der Wohnungsunternehmen, die im Lande Schleswig-Holstein ihren Sitz haben
und Mitglied des VNW sind. (www.vnw.de)

Die Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

Deutschlandweiter Zusammenschluf® von rd. 400 Genossenschaften mit dem Ziel bundesweiter
Marketing-Aktivitaten.

(www.wohnungsbaugenossenschaften.de)

Die Wohnungsbaugenossenschaften Schleswig-Holstein (WBG-SH e.V.)
Zusammenschluss von 17 Genossenschaften Schleswig-Holsteins zur WBGSH.
(www.wohnungsbaugenossenschaften-sh.de)

Verein fir Baukultur e. V.

Unter dem Motto ,Kiel macht Baukultur® steht der Verein fur Baukultur e.V. fir ein gemeinschaftliches
baukulturelles Engagement in Kiel. Die Einrichtung fordert den Austausch von Burgerinnen und
Burgern, Vereinen, Verbanden, Institutionen, Kirchen und Hochschulen. (www.baukultur-kiel.de)

AGV

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Hier sind die Unternehmen der Wohnungswirtschaft organisiert.
(www.agv-online.de)

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.

Der Verein bietet Wohnungsunternehmen die Maglichkeit, bei der Bekampfung von Wohnungsnot und
Armut in Entwicklungslandern mitzuwirken. (www.deswos.de)

GaWoRing e. V.

An 26 Standorten in Deutschland und der Schweiz stehen den Mitgliedern der im GaWoRing
organisierten Genossenschaften Uber 100 moderne Gastewohnungen zur Verfigung.
(www.gaeworing.de)

ARGE Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafies Bauen e. V.
Zweck der Arbeitsgemeinschaft ist die Forderung von Wissenschaft und Forschung
sowie des Umweltschutzes im Bereich des Bauwesens. (www.arge-sh.de)

Die Studien- und Fordergesellschaft der Schleswig-Holsteinischen Wirtschaft e. V.

ist ein Zusammenschluss von etwa 300 Betrieben aller Branchen, Regionen und Gréenordnungen
des Landes. Neben den satzungsgemaen Aufgaben ,Bildung, Politik und Kultur” stehen die
Anbahnung und die Pflege von Kontakten der Mitglieder untereinander sowie zu den Entscheidungs-
tragern in Wirtschaft, Wissenschaft und Politik im Mittelpunkt. (www.stfg.de)
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