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1.1. Darstellung des Unternehmens

Gegriindet 14.07.1949

Eingetragenim
Genossenschafts-Register Nr.: 221
Amtsgericht Osnabriick

Die Wohnungsbaugenossenschaft Osnabriick eG ist ein Unter-
nehmen, dessen Zweck es ist, ihre Mitglieder mit sicherem und
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Der Hauptsitz der
Genossenschaft befindet sich an der Katharinenstr. 10 in Osna-
brick.

Seit der Griindung im Jahr 1949 wurden insgesamt mehr als
10.000 Miet- und Eigentumswohnungen sowie Wohnungen in
Einfamilienhdusern geschaffen.

Heute verfligt die WGO Uber 2.939 Mietwohnungen in Osna-
briick, Melle, Georgsmarienhiitte, Bad Iburg, Belm und Wallen-
horst. Erganzungen erfolgen durch Neubauten sowie durch
gezielten Ankauf geeignet erscheinenden Fremdbestandes.
Des Weiteren ist Hauptaufgabe der Genossenschaft, den Woh-
nungsbestand standig durch Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen in den moglichst besten Zustand zu
versetzen bzw. zu erhalten. Daflir werden jahrlich mehrere
Millionen Euro bereitgestellt.

Vorstand der WGO | Bjorn Siehlmann, Thomas Droit
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1.2. Organe der Genossenschaft

Die Geschéftsfithrung der Genossenschaft

obliegt dem Vorstand
Thomas Droit, Kaufmann

Bjorn Siehlmann, Kaufmann

Der Aufsichtsrat wird

gewadhlt von den Vertretern

Mitglieder der Vertreterversammlung
Wahlbezirk 1 - Stadt Osnabriick

Nr. Name

Wolfgang Alter

Joérg Artmann
Rudiger Behncke
Andreas Bieletzki
Jorg Bittner
Michael Bockstette
Iris Bohmer

Lisa Bohne

Anette Brandt
Jennifer Brazenell
Eckhard Buchholz
Margarete Buchholz
Okkes Ciftci

Daniel Czieczor
Uwe Deppner
Renate Dising
Almut Edlich

Robert Engeholm
Evelin Siglinde Fehring
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Norbert Feierabend
Daniel Fleer

Edith Folgner
Hans-Ulrich Folgner
Christian Fritsch
Uwe Gademann
Eva Galajda

Oliver Gartner
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Bianca Grafe
Rainer Heldt
Danuta Jonczyk
Marek Kaminski
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Glnter Kaulmann

Wohnort

49078 Osnabriick
49080 Osnabriick
49088 Osnabriick
49086 Osnabrtick
49082 Osnabrick
49090 Osnabriick
49088 Osnabriick
49084 Osnabriick
49080 Osnabriick
49078 Osnabriick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49088 Osnabriick
49074 Osnabrick
49082 Osnabrtick
49090 Osnabriick
49080 Osnabriick
49082 Osnabrick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick
49082 Osnabrtick
49084 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49082 Osnabriick
49088 Osnabriick
49084 Osnabriick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick

Als Aufsichtsgremium fungiert der Aufsichtsrat

Johannes Andrews, Stiftungsvorstand/Steuerberater, - Vorsitzender -

Stefan Frankenberg, Kaufmann
Christoph Krause, Dipl.-Ing.
Kathrin Kruckemeyer — Rechtsanwaltin und Notarin

Kirstin Flissmeyer — Dipl.-Ing. Vermessungsingenieurin, ObVI a. D.

Uwe Lachermund - Dipl.-Betriebswirt

Nr.

33
34
35
36
37
38
39
40
a4

2
43
44
45
46
47
48
49
50
51

52
53
54
55
56
57
58
59
60
61

62
63
64

Name

Reinhold Kla3en
Michael Kormeier
Lothar Kosch

Elvira Kunefke

Anne M. Lagrange
Jochen Lucas
Angelika Luicke
Ekkehardt Lytze
Karl-Heinz Maier
Roger Miinnich
Claudia Miinster
Felicitas Filiz Nacaroglu
Vivien Philippa Nieporte
Helge Nurna

Bjorn Opitz

Thomas Page

Heike Pape

Bernd S. Petersen
Waltraud Pittelkow
Jutta Rasche

Lucian Ruiz-Cabrera
Yvonne Scheel
Angelika Scherer
Hans-Jirgen Scholz
Anne-Christin Stockmeyer
Heike Studt

Bettina Sudhof
Silvana Wanke
Annette Wesselkamp
Christian Wilken
Karin Wischmeyer
Leo Wittig

Wohnort

49074 Osnabriick
49084 Osnabriick
49088 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49080 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49080 Osnabriick
49088 Osnabriick
49076 Osnabriick
49084 Osnabriick
49082 Osnabrick
49080 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49082 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
49082 Osnabriick
49082 Osnabriick
49090 Osnabriick
49084 Osnabriick
49080 Osnabriick
49074 Osnabriick
49082 Osnabriick
49088 Osnabriick
49084 Osnabriick
49086 Osnabriick
49084 Osnabriick
49088 Osnabriick
49080 Osnabriick
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1.3. Mitgliedschaften und Beteiligungen der Genossenschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
KlingelhoferstraBe 5, 10785 Berlin

v/d/w Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-Muller-Str. 16, 40468 Diisseldorf

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsbaugenossenschaften in Nordwest Niedersachsen
Stortebekerstr. 1, 26386 Wilhelmshaven

Arbeitsgemeinschaft der grofReren Wohnungsbaugenossenschaften in Niedersachsen/Bremen
Celler Str. 66-69, 37114 Braunschweig

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Massaquoipassage 1, 22305 Hamburg

Industrie- und Handelskammer Osnabrilick - Emsland — Grafschaft Bentheim
Neuer Graben 38, 49074 Osnabriick

Munchner Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10, 80539 Miinchen

Vereinigte Volksbank eG Bramgau Osnabriick Wittlage
An der Netter Heide 1, 49090 Osnabrtick

1.4. Tochterunternehmen

WGO Wohnungsservicegesellschaft Osnabriick mbH,
Katharinenstraf3e 10, 49074 Osnabriick
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1.5. Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand hat sich gegeniliber dem Vorjahr um
3 Wohneinheiten verringert. Dem Zugang von 14 Wohnein-
heiten - vorwiegend im Zusammenhang mit der Fertigstellung
des Neubaus Spichernstralle 32 — standen im Geschéftsjahr
17 Abgange aufgrund eines geplanten Abrisses und dem Ver-
kauf eines Objekts gegeniiber. Die Zu- und Abgédnge betrafen
ausschlieBBlich den Osnabriicker Bestand. Zu Verdnderungen in
den Landkreisgemeinden kam es nicht.

Der Gesamtbestand per 31.12.2024 belduft sich auf 2.939 Woh-
nungen mit einer Wohnfliche von insgesamt 173.299,49 m? in
366 Hausern und teilt sich wie folgt auf:

Osnabriick

Melle
Georgsmarienhtte
Wallenhorst

Belm

Bad lburg

Ferner bewirtschaftete die Genossenschaft:

Gewerbliche und sonstige Einheiten
(davon 41 selbst genutzt)

Garagen- und TG-Platze

sonst. Abstellplatze

Trafostation

2.764
109
36

20

44

675
509

1.6. Grundstiicke

Im Berichtsjahr fand ein Grundstiicksankauf statt.
Insgesamt wurden Flachen mit 3.294 m? hinzuerwor-
ben. Daneben ist durch den Verkauf des Objekts
Koksche Str. 7 eine Flache von 395 m? abgegangen.
Per 31.12.2024 ergab sich somit folgender Bestand:

Eigentumsgrundstiick 208.561 m?
Erbbaurechte 117.387 m?
Gesamt 325.948 m*
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2.1. Grundlagen der Genossenschaft

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Osnabriick verfligte per
31.12.2024 Uber 2.939 Wohnungen mit einer Wohnflache von
173.299,49m? in insgesamt 366 Hausern. Der weit Gberwie-
gende Teil mit 2.764 Wohneinheiten befindet sich in der Stadt
Osnabrtick. Danach folgt mit 109 Einheiten die Stadt Melle. Die
restlichen Wohnungen befinden sich in den angrenzenden
Landkreisgemeinden Georgsmarienhiitte (36), Bad Iburg (20),
Wallenhorst (6) und Belm (4). Zusatzlich werden 44 gewerbliche
bzw. sonstige Einheiten (davon 41 eigengenutzt), 675 Garagen
und TG Stellpldtze, 509 sonstige Abstellplatze sowie 1 Trafo-
station bewirtschaftet.

Gegenliber dem Vorjahr verringerte sich der Bestand per Saldo
um 3 Wohneinheiten. Die Veranderungen betrafen ausschlie3-
lich den Osnabriicker Bestand. Das Objekt Koksche Str. 7 mit
7 Wohneinheiten wurde zum 01.08.2024 verkauft. In den Ob-
jekten PrieBnitzhof/Frankensteiner Weg sind nach Kiindigung
durch die Mieter 9 Wohneinheiten aus dem Bestand genommen
worden. Die dortigen Gebdude sind zum Abbruch vorgesehen,
um mittelfristig eine umfangreiche Neubebauung zu realisieren.

Ferner wurde eine Wohneinheit aus dem Bestand genommen,
weil nach Freistellung eine brand- und schallschutztechnische
Ertlchtigung nur mit unverhaltnismaBigem Aufwand zu errei-
chen gewesen ware.

Durch die Fertigstellung des Neubaus an der Spichernstra3e 32
sind insgesamt 13 Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus
zugegangen. Eine weitere Wohnung wurde nach umfassender
Modernisierung wieder in den Bestand aufgenommen.

Die Wohnungen werden ausschlieBlich an Mitglieder der
Genossenschaft zum Zwecke einer guten, sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnraumversorgung vermietet. Lediglich bei
Zukauf von Bestandsbauten missen bestehende Mietverhéltnisse
Gibernommen und fortgefiihrt werden, sofern die betroffenen
Mieter eine Mitgliedschaft in der Genossenschaft ablehnen.
Aktuell betrifft dies nur eine Wohneinheit. Méglichst hohe
Mieten und Gewinnmaximierung werden unter diesen Voraus-
setzungen nicht angestrebt. Im Vordergrund steht die dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mieter, die die liberlassene Wohnung
pfleglich behandeln und in funktionierenden Mietergemein-
schaften leben méchten. Aktuell betrdagt die durchschnittliche
Verweildauer in den Wohnungen 10,12 Jahre.

2.2. Wirtschaftsbericht

2.2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden
russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die
konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiterhin spirbar.
Hinzu kommen erhdhte konjunkturelle Risiken durch globale
Handelskonflikte, wie die Einfihrung neuer Zolle in den USA
sowie Unsicherheiten bezliglich Chinas Rolle im internationalen
Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund
geopolitischer Spannungen weiterhin ungewiss. Zudem dampfen
die hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen in
den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren flihren zu einer

verstarkten wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genauen Auswir-
kungen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die
Immobilienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverlassig
abschatzen. Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die Folgen des
Ukraine-Kriegs strukturelle Veranderungen auf den Wohnungs-
markten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer
zu prognostizieren sind.

In diesem krisengepragten Umfeld verlief die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland auch 2024 nach bisher vor-
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liegenden Zahlen stockend. Laut Statistischem Bundesamt
(Destatis) ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 2024 um
0,2 % gegenliber dem Vorjahr gesunken.

Flr das Jahr 2025 erwarten die groBen Wirtschaftsforschungs-
institute ein stagnierendes bis minimales Wachstum fiir Deutsch-
land. Der Sachverstandigenrat prognostiziert angesichts der hohen
wirtschaftlichen Unsicherheiten keine Erholung der privaten
Konsumausgaben. Die durchschnittliche Inflationsrate fiir das
Jahr soll auf 2,1 % sinken. Das Wachstum der Weltwirtschaft und
die Erholung des Euro-Raums diirften die deutsche Exportwirt-
schaft zwar stiitzen, aufgrund gesunkener Wettbewerbsfahigkeit
durfte dieser Effekt aber schwacher ausfallen als in der Vergan-
genheit.

In diesem schwierigen Umfeld hat sich die Wohnungswirtschaft
bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen, steht jedoch
weiterhin vor erheblichen Herausforderungen in den néachsten
Jahren.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet zeigt eine
stabile Entwicklung. Fiir die Stadt Osnabriick wird weiterer Miet-

Mitgliederausflug 2024

wohnungsbedarf prognostiziert. Die Stadt Osnabriick geht in
ihrer Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2023 entsprechend
der wahrscheinlichsten Variante von einer Steigerung der
Einwohnerzahlen fiir die Jahre 2022 - 2030 von 2,2 % aus. Von
hoher Bedeutung fir diese Entwicklung ist das zukinftige
Ausmal der Zu- und Abwanderungen in die Stadt. Auch fir das
Land Niedersachsen ist entsprechend der Bevolkerungsprognosen
ein moderates Wachstum bis zum Jahr 2035 zu erwarten. Dieser
vom Landesamt fir Statistik veréffentlichten Prognose liegt eine
moderate Entwicklung der Geburtenhaufigkeit, der Lebens-
erwartung und des Wanderungssaldos (bezeichnet als G2L2W?2)
zugrunde.

Gegenuber dem Vorjahr ist allerdings ein leichter Riickgang der
Einwohnerzahlen sowohl in der Stadt als auch dem Landkreis
Osnabriick zu verzeichnen. Laut Mitteilung des Landesamtes fiir
Statistik ergibt sich fur die Stadt Osnabriick seit Jahresbeginn ein
Rickgang der Einwohnerzahl um 101 auf 165.585 und fiir den
Landkreis Osnabriick um 454 Personen auf insgesamt 355.740
Einwohner zum 30.09.2024 (Basis Zensus 2022).



12 | Lagebericht 2024

2.2.2. Geschiftsverlauf

Die fiir die Entwicklung der Genossenschaft wesentlichen Kennzahlen fassen wir nachstehend wie folgt zusammen:

Umsatzerldse aus Mieten inkl. Erlésschmalerungen
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresuiberschuss

Den Planzahlen fiir das Berichtsjahr lag eine konservative Prog-
nose zugrunde. Die positive Planabweichung beim Jahresiiber-
schuss resultiert im Wesentlichen aus hoheren sonstigen
betrieblichen Ertradgen aus der Auflésung einer Pensionsriick-
stellung sowie aus deutlich geringeren Instandhaltungsauf-
wendungen. Ferner konnten hohere Mieteinnahmen als geplant
erzielt werden. Desweiteren ergaben sich Veranderungen bei
Ertrags- und Aufwandskomponenten.

Gegenlber dem Vorjahr sind die Mieterlése inkl. Erldsschma-
lerungen um 206,5 T€ gestiegen. Die Mieten wurden anlasslich
der Neuvermietung im gesetzlich vorgegebenen Rahmen
erhoht. Flachendeckende Mieterh6hungen wurden zuletzt
in den Jahren 2010 und 2011 veranlasst. Im abgelaufenen
Geschéftsjahr erfolgte dies nur in Einzelféllen entsprechend den
gesetzlichen Regelungen und in Anlehnung an den ortlichen
Mietpreisspiegel. Erhohungen aufgrund energetischer Moderni-
sierung wurden auf 0,40 - 1,50 €/m* Wohnfliche unter Beach-
tung der Gesamtbelastung fiir den einzelnen Mieter begrenzt.
Der Mietzins betrug in 2024 durchschnittlich 6,85 €/m? nach
6,74 €/m” im Vorjahr. Nennenswerte Leerstinde waren nicht zu
verzeichnen und resultierten ganz Giberwiegend aus umfangrei-
chen Wohnungsmodernisierungen. Leerstande sind auch fiir die
Zukunft nicht zu erwarten, da der Wohnungsmarkt in Osnabrtick
angespannt ist und insbesondere nach preiswertem Wohnraum
eine hohe Nachfrage besteht. Die Fluktuationsquote lag mit
10,62 % unter dem Niveau des Vorjahres (12,51 %). Dieser Wert
kann in einer Universitats- und Hochschulstadt als tiblich ange-
sehen werden, weil ein groBerer Teil des innerstadtischen
Wohnungsbestandes stark von Studenten nachgefragt wird.

Die Erlose aus der Abrechnung von Umlagen haben sich gegen-
Uber dem Vorjahr deutlich erhoht. Ursachlich hierfiir sind die im
Vorjahr stark gestiegenen Betriebs- und Heizkosten, die im
Berichtsjahr abgerechnet wurden. In 2024 entwickelten sich die
Betriebs- und Heizkosten leicht riickldufig, bewegen sich damit
aber weiter auf vergleichsweise hohem Niveau gegeniiber den
Jahren vor dem Krieg in der Ukraine.

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023
14.414,5T€ 14.579,2 T€ 14.372,7 T€
3.480,5T€ 2.6839T€ 3.075,7 T€

870,9 T€ 862,0T€ 780,3T€
2.806,2 T€ 3.929,5T€ 3.200,7 T€

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich
15,49 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 17,72 €/m?). Zusétzlich wurden
5.515,3 T€ (Vorjahr: 3.707,7 T€) in aktivierungspflichtige Moderni-
sierungen und 1.596,4 T€ (Vorjahr: 1.565,1 T€) in Neubautatigkeit
investiert. Dies betraf ganz wesentlich das Bauvorhaben an der
SpichernstraBBe 32, das in 2024 fertiggestellt wurde.

Der Zinsaufwand hat sich entsprechend unserer Erwartungen
gegeniiber dem Vorjahr um 80,8 T€ erhoht. Ursachlich dafiir sind
Zinserhohungen, die sich bei Prolongation bzw. dem Vertrags-
abschluss neuer Darlehen belastend auswirken. Die uneinge-
schrénkt gute Bonitat der Genossenschaft sowie der Abschluss
unserer Darlehen mit langfristiger Zinsbindung kdnnen diese
Entwicklung nur bedingt dampfen. Die vorhandenen Mittel
wurden zur laufenden Tilgung der Darlehen sowie in erhebli-
chem Umfang fiir Investitionen im Bestand genutzt. Offentliche
Férderzuschiisse wurden nach Anderung der Férderprogramme
sowohl im Zuge der energetischen Modernisierung als auch fur
den Neubau Spichernstral3e beantragt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossen-
schaft im Geschaftsjahr 2024 trotz gestiegener Bau- und
Finanzierungskosten positiv. Wir konnten unser Neubauprojekt
Spichernstraf3e 32 im Oktober 2024 fertig stellen und 13 Woh-
nungen termingerecht an die Mieter (ibergeben. Daneben
haben wir erhebliche finanzielle Mittel fiir Instandhaltung und
Modernisierung bereitgestellt, um die Attraktivitat unseres
Bestands am Wohnungsmarkt zu erhalten und die energetische
Qualitat nachhaltig zu verbessern.

Durch die Einstellung von zwei Auszubildenden und dem Aus-
scheiden eines Mitarbeiters der technischen Abteilung in den Ruhe-
stand hat sich der Personalbestand um einen Mitarbeiter erh6ht.

Die Ertragslage ist durch eine stabile Entwicklung in den letzten
Jahren gepragt und fiihrte auch in diesem Geschéftsjahr zu
einem positiven Jahresergebnis.
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Das Geschaftsjahr 2024 in Zahlen:

Jahrestiberschuss 3.929.523,19 €
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 400.000,00 €
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 2.900.000,00 €
Bilanzgewinn 629.523,19 €
Riicklagen 99.455.538,01 €
Instandhaltung 2.683.930,69 €
Modernisierung 5.515.329,73 €
Neubaukosten 1.596.363,85 €
Geschéftsguthaben 4.755.924,95 €
Eigenkapital 104.840.986,15 €

Eigenkapitalquote

64,45 %

Bilanzsumme

162.675.877,51 €

Verteilung Bilanzgewinn

179.619,
4 % Dividende auf das dividendenberechtigte Guthaben per 01.01.2024 961988 €

Einstellung in die freie Riicklage 449.903,31 €
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2.2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.2.3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen
& % & % &
Vermogen
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande 43.280,91 0,03 62.199,63 0,04 -18.918,72
Sachanlagen 151.309.290,74 93,01 147.944.021,73 93,02 3.365.269,01
Finanzanlagen 185.468,61 (O N 186.973,84 0,12 -1.505,23
151.538.040,26 93,15 148.193.195,20 93,18 3.344.845,06
Umlaufvermoégen
mittelfristig
Zum Verkauf bestimmte
Grundstlicke 0,51 0,00 0,51 0,00 0,00
Ubrige Aktiva 378.211,23 0,23 10.156,28 0,01 368.054,95
378.211,74 0,23 10.156,79 0,01 368.054,95
kurzfristig
Unfertige Leistungen und
andere Vorrate 5.017.130,99 3,09 4.853.818,61 3,05 163.312,38
Flissige Mittel 4.797.129,02 2,95 4.740.872,25 2,98 56.256,77
Ubrige Aktiva 945.365,50 0,58 1.244.032,49 0,78 -298.666,99
10.759.625,51 6,62 10.838.723,35 6,81 -79.097,84
Gesamtvermogen 162.675.877,51 100,00 159.042.075,34 100,00 3.633.802,17
Kapital
Geschéftsguthaben 4.755.924,95 2,92 4.805.797,52 3,02 -49.872,57
Riicklagen 99.455.538,01 61,14 95.760.115,44 60,21 3.695.422,57
Bilanzgewinn 629.523,19 0,39 575.699,98 0,36 53.823,21
104.840.986,15 64,45 101.141.612,94 63,59 3.699.373,21
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Rickstellungen 191.342,90 0,12 456.792,34 0,29 -265.449,44
Dauerschulden 46.980.963,75 28,88 46.537.128,50 29,26 443.835,25
Ubrige Passiva 44.436,04 0,03 170.324,03 0,11 -125.887,99
47.216.742,69 29,03 47.164.244,87 29,66 52.497,82
kurzfristig
Ruckstellungen 300.557,07 0,18 278.450,29 0,17 22.106,78
Tilgung Folgejahr 3.434.851,59 2N 3.748.097,94 2,36 -313.246,35
Erhaltene Anzahlungen 5.812.582,22 3,57 5.696.920,96 3,58 115.661,26
Ubrige Passiva 1.070.157,79 0,66 1.012.748,34 0,64 57.409,45
10.618.148,67 6,52 10.736.217,53 6,75 -118.068,86
Gesamtkapital 162.675.877,51 100,00 159.042.075,34 100,00 3.633.802,17
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Das Anlagevermdgen betragt 93,15 % der Bilanzsumme. Es ist
vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
einschlief3lich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Der Jahres-
Uberschuss betrug 3.929,5 T€. Durch die Einstellungen in die
Ergebnisriicklagen in Hohe von 3.300,0 T€ ergibt sich ein Bilanz-
gewinn in Hohe von 629,5 T€. Unter weiterer Beriicksichtigung
der Verringerung des Geschaftsguthabens um 49,9 T€ und der

unfertige Flussige Mittel Ubrige Aktiva
Leistungen 2,95 % 0,81 %
und andere

Vorrate
3,09 %

Anlagevermégen

93,15 %

2.2.3.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf
geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschéftsverkehr termingerecht nachkommen zu kdnnen.
Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass
neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen
Dividende von 4% weitere Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichend Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes und gdf. fiir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen,
ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Der Kapitaldienst gegeniiber den finanzierenden Banken war je-
derzeit gesichert. Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliel3-
lich in Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen.

Dividende fiir das Jahr 2023 in Hohe von 180,3 T€ ist das Eigen-
kapital somit im Vergleich zum Vorjahr um 3.699,4 T€ auf
104.841,0 T€ gestiegen. Die Eigenkapitalquote ist gegenliber dem
Vorjahr auf 64,45 % gestiegen. Im Ergebnis lasst sich feststellen:

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapital-
struktur solide.

sonstige Passiva
kurzfristig 6,34 %

Dauerschulden /
tibrige Passiva
28,91 %

Eigenkapital
64,45 %

Ruickstellungen
langfristig 0,12 %

Riickstellungen
kurzfristig 0,18 %

Auch werden keine Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente
in Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung des Anlage-
vermogens hereingenommenen Fremdmitteln handelt es sich
ausschlieB8lich um langfristige Annuitdtendarlehen mit Zins-
bindungsfristen von bis zu 20 Jahren. Die durchschnittliche Zins-
belastung flr alle Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéfts-
jahr 2,15 % (Vorjahr: 1,98 %). Die Restschuld belduft sich per
31.12.2024 auf 50.415,8 T€ (Vorjahr: 50.285,2 T€) und entspricht
30,99 % (Vorjahr: 31,62 %) der Bilanzsumme.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der
folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*.

(* DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Kapitalflussrechnung fiir das Geschiaftsjahr 2024 2024 2023
T€ T€

+ /- Jahreslberschuss /-fehlbetrag 3.929,5 3.200,7
+ Abschreibungen auf Gegenstdande des Anlagevermdgens 3.956,8 3.656,2

+ /- Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen -265,5 335
+ /- Gewinn/ Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -572,5 0,0
= Cashflow nach DVFA/SG" 7.048,3 6.890,4
-/+ Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva 356,9 -823,9
+/- Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva 31,9 1.258,6
+ /- Zunahme / Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 22,2 -65,0
+ Zinsaufwendungen 852,7 771,9

- Zinsertrage -0,4 -0,4

- Ertrage aus Baukostenzuschiissen -40,3 0,0

+ /- Ertragssteueraufwand/-ertrag 10,5 1,9
-/+ Ertragssteuerzahlungen -9,3 2,9
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 8.272,5 8.036,4

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 620,0 0,0

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdégen -8.049,4 -5.456,4

+ Einzahlungen aus Investitionszuschilissen 148,1 0,0

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdanden des Finanzanlagevermdgens 1,5 1,5

+ Erhaltene Zinsen 0,4 0,4

= Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.279,4 -5.454,5

+ /- Veranderungen Geschaftsguthaben -49,9 -15,6
+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 8.998,7 6.3374

- planméBige Tilgungen -3.451,9 -3.562,7

- auBerplanmaBige Tilgungen -5.400,9 -2.272,1

- Gezahlte Zinsen -852,7 -771,9

- Auszahlungen fiir Dividenden -180,2 -181,1

= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -936,9 -466,0

= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 56,2 2.115,9
Finanzmittelbestand zum 01.01. 4.740,9 2.625,0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 4.7971 4.740,9

(* DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis des Cashflow
nach DVFA/SG" nicht nur fiir die planméBige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4% ausreichte, sondern dartiber
hinaus auch fiir einen grof3en Teil der Investitionsauszahlungen.
Die liquiden Mittel nahmen um 56,2 T€ zu.

Insgesamt wurden Darlehen in Hohe von 8.998,7 T€ valutiert.
Hierin sind u. a. 940,0 T€ KfW-Mittel fir das Neubauvorhaben
Spichernstral3e 32 enthalten. Weitere 3.200,0 T€ flossen im Rahmen
der Unternehmensfinanzierung zu und es erfolgten Umschul-
dungen fir die in 2024 auslaufenden Darlehen Uber 4.858,7 T€.

Insgesamt sind fiir das Neubauvorhaben an der Spichernstrale
32 KFW-Mittel in Hhe von 1.990,0 T€ beantragt worden, so dass
nach Abschluss der restlichen Arbeiten die letzte Rate in Hohe
von 50,0 T€ Anfang 2025 abgerufen werden kann. Eine weitere
Darlehensaufnahme tber 3.756,0 T€ ist fir den geplanten
Neubau unseres Geschaftsgebdudes im Jahr 2025 vorgesehen.

Ferner sollen durch Umschuldung und Neuaufnahme von Darle-
hen 6.974,7 T€ im Rahmen der energetischen Modernisierung
und der Unternehmensfinanzierung zur Auszahlung gelangen.

Daruber hinaus sind im Zuge der energetischen Modernisierung
Fordermittel beantragt worden, die im laufenden Jahr nach
Vorlage der Verwendungsnachweise abgerufen werden. Diesbe-
zliglich erwarten wir die Auszahlung von Investitionszuschissen
in Hohe von 709,5 T€. Zusatzliche Férdermittel werden wir fiir
unsere diesjahrigen Modernisierungen beantragen.

Die Aufnahme weiterer Darlehensmittel ist im laufenden Jahr
nicht geplant. Auslaufende Darlehen sind bereits prolongiert.

Eine Kreditlinie wird nicht in Anspruch genommen. Durch die
Mieten ist ein regelmaBiger Liquiditdtszufluss und damit einher-
gehend die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft sicherge-
stellt.

Rostocker Str, Osnabriick

2.2.3.3. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2024 konnte ein Jahrestberschuss von 3.929,5 T€
erwirtschaftet werden, der gegenliber dem Vorjahr um 728,8 T€
hoher ausgefallen ist.

Die Ergebnisse der einzelnen Unternehmenssparten einschlieSlich
Vorjahresvergleich kdnnen nachstehender Erfolgsanalyse ent-
nommen werden:



18 | Lagebericht 2024

ERFOLGSANALYSE
2024 2023 Verdanderung
T€ T€ T€
1. Bewirtschaftungstatigkeit
Ertrage
Sollmieten 14.638,2 14.441,0 197,2
Erl6sschmalerung -59,0 -68,3 93
14.579,2 14.372,7 206,5
Umsatzerldse aus Betriebskosten 5.297,5 4.686,4 611,1
Erlosschmalerungen -56,0 -38,2 -17,8
Bestandsverdanderung 165,3 885,3 -720,0
Gebihren u. a. 8,1 8,3 -0,2
5.414,9 5.541,8 -126,9
19.994,1 19.914,5 79,6
Aufwendungen
Instandhaltung
Instandhaltungskosten 2.683,9 3.075,7 -391,8
Erstattung durch Mieter -4,2 -0,9 -3,3
Verrechnung Instandhaltung 2.090,2 1.7474 342,8
4.769,9 4.822,2 -52,3
Betriebskosten 5.070,0 5.193,5 -123,5
PlanmaBige Abschreibung Wohnbauten u. a. 3.264,2 3.186,8 774
Verrechnung Verwaltungskosten 1.516,4 1.502,3 14,1
Zinsen und dhnliche Aufwendungen fiir Darlehen 852,7 771,9 80,8
Abschreibung auf Forderungen aus Vermietung 27,6 8,5 19,1
Grundsteuer, umlagefahig 479,4 451,4 28,0
Grundsteuer, nicht umlagefahig 37 3,8 -0,1
Vertriebskosten 10,8 9,6 1,2
Erbbauzinsen 412,0 408,1 3,9
Materialkosten Regiebetrieb/Bewirtschaftungstatigkeit 81,6 23 79,3
Personalaufwendungen (Zuf. Pensionsriickstellungen) 0,0 29,9 -29,9
11.718,4 11.568,1 150,3
16.488,3 16.390,3 98,0
Ergebnis 3.505,8 3.524,2 -18,4
2. Bautatigkeit
Ertrdge
Andere aktivierte Eigenleistungen 70,4 93,5 -23,1
70,4 93,5 -23,1
Aufwendungen
Verrechnung Bautatigkeit 70,4 93,5 -23,1
70,4 93,5 -23,1
Ergebnis 0,0 0,0 0,0
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2024 2023 Verdnderung
T€ T€ T€
3. Sonstiger Geschaftsbetrieb
Ertrage
Umsatzerldse Betreuungstatigkeit 85,0 80,8 4,2
Umsatzerl6se Lieferungen u. Leistungen 16,0 41 11,9
Sonstiges 49,8 55,8 -6,0
150,8 140,7 10,1
Aufwendungen
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 179 12,8 51
Nebenkosten der Geldbeschaffung 18,2 10,9 73
Verrechnung sonstiger Geschaftsbetrieb 165,2 179,7 -14,5
201,3 203,4 -2,1
Ergebnis sonstiger Geschiaftsbetrieb -50,5 -62,7 12,2
4. Finanzergebnis
Ertrage
Zinsertrage 41,8 0,0 41,8
Ertrage aus der Ausleihung 0,3 0,4 -0,1
42,1 0,4 4,7
Ergebnis 42,1 0,4 1,7
5. Neutrales Ergebnis
Ertrage
Ertrage aus Investitions- und Tilgungszuschiissen 40,3 0,0 40,3
sonstige Ertrage 9,1 9,4 -0,3
Ertrdge a. d. Abgang von Gegenstanden d. Anlagevermdgens 572,5 0,0 572,5
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 320,5 2,8 3177
942,4 12,2 930,2
Aufwendungen
Verluste a. d. Abgang von Gegenstanden d. Anlagevermog. 0,0 0,0 0,0
Abschreibung Wohnbauten, au8erplanmaRig 488,1 250,0 238,1
Aufwendungen fr. Jahre 2,3 12,8 -10,5
Zinsaufwendungen (Rickstellungen) 9,3 8,4 09
Aufwendungen aktiv. Pausch. Wertberichtigungen 0,0 0,3 -0,3
499,7 271,5 228,2
Ergebnis 442,7 -259,3 702,0
6. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ertrage
Ertragsteuern fir friihere Jahre 0,0 0,0 0,0
Aufwendungen
Ertragsteuern 1,0 0,5 0,5
Ertragsteuern fur frihere Jahre 9,6 1,4 8,2
10,6 1,9 8,7
Ergebnis -10,6 -1,9 -8,7
JAHRESERGEBNIS GESAMT 3.929,5 3.200,7 728,8
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Der Jahresiiberschuss wird, wie in den Vorjahren, ganz Giberwie-
gend im Bereich der Hausbewirtschaftung erzielt. Die dort aus-
gewiesene Steigerung der Mieterlose inkl. Erlésschmalerungen
um 206,5 T€ resultiert im Wesentlichen aus Mieterhéhungen
nach energetischer Modernisierung und Mietzinsanpassungen
nach Mieterwechsel. Weitere Mieterhdhungen im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben erfolgten in besonderen Einzelfallen.
Ferner wirkte sich die Fertigstellung unseres Neubaus an der
Spichernstral3e 32 aus. Zu gegenlaufigen Auswirkungen fiihrte
der Verkauf der Koksche StraBe 7 sowie die Kiindigung von Woh-
nungen durch Mieter am Frankensteiner Weg /Priel8nitzhof, die
im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss des Objekts stehen.

Die Steigerung der Umsatzerldse aus Betriebs- und Heizkosten
resultiert aus gestiegenen Preisen vor allem bei den Energiekosten
und in geringerem Umfang auch bei den lbrigen Betriebskosten
aus dem Vorjahr, die im Jahr 2024 abgerechnet wurden. Die
Betriebskostenaufwendungen im Berichtsjahr lagen geringfiigig
unter dem hohen Vorjahreswert.

Ein Rlickgang ergab sich bei den Instandhaltungskosten. Ursach-
lich dafir sind geringere Aufwendungen im Rahmen von Grof3-

2.2.4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

projekten fiir die Instandhaltung. Erhéht haben sich in diesem
Bereich die enthaltenen verrechneten Personal- und Sachkosten.

Die Steigerung bei den Personalkosten gegeniiber dem Vorjahr
ist auf die Anpassung der Gehalter nach dem wohnungswirt-
schaftlichen Tarif sowie die Einstellung von zwei neuen Auszubil-
denden zuriickzufiihren. Im Ubrigen erhéhten sich die Personal-
kosten aufgrund der im Vorjahr eingestellten Mitarbeiter in der
technischen Abteilung, die sich erstmals ganzjahrig ausgewirkt
haben.

Die planmafige Abschreibung ist aufgrund unserer Investitions-
tatigkeit erneut gestiegen.

Der starke Anstieg der Ertrage im neutralen Ergebnis ist im
Wesentlichen auf zwei Sondereffekte zurlickzufihren. Zum
einen ergab sich aus dem Verkauf des Objekts Koksche Stral3e 7
ein hoher Buchgewinn und zum anderen wurde die Pensions-
rickstellung aufgrund des Todes der Berechtigten aufgeldst.
Dem stand die auBBerplanmaBige Abschreibung im Zusammen-
hang mit dem geplanten Abriss des Objekts Frankensteiner
Weg/Priel3nitzhof als Aufwand gegeniiber.

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen (finanziellen und nicht finanziellen) Leistungsindikatoren stellen wir

im Vergleich zum Vorjahr wir folgt dar:

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Kapitaldienstdeckung

Tilgungskraft

Mietenmultiplikator

Investitionen in den Bestand
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Fluktuationsquote

Leerstandsquote zum Stichtag
Durchschnittliche Instandhaltungskosten

Wert 2024 2023
% 64,45 63,59

% 3,83 3,21

% 29,52 30,16
Faktor 2,04 1,93
Faktor 10,2 10,0
€/m? 47,31 39,07
€/m? 6,85 6,74
% 10,62 12,51

% 0,03 0,07
€/m? 27,52 27,78

Die emittierten Treibhausgase betrugen fiir das Jahr 2023 insgesamt 3.008,9 Tonnen.
Fir das Jahr 2024 liegen die entsprechenden Daten erst mit Abrechnung der Heizkosten in 2025 vor, basierend auch auf
unseren vom Kalenderjahr abweichenden Abrechnungszeitraumen fiir die Heizkosten.
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2.3. Risiko- und Chancenbericht

2.3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Es bestehen weiterhin erhebliche Belastungen des wirtschaftlichen
Umfelds durch den russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine.
Dartiber hinaus erhéhen globale Handelskonflikte die Risiken fiir
die konjunkturelle Entwicklung der deutschen Wirtschaft deutlich.

Im Jahresschnitt 2024 lag die Inflation bei 2,2 % und ist gegen-
Uber 2023 deutlich gesunken. Gleichwohl liegen die Betriebs-
und Heizkosten wesentlich Giber dem Niveau friiherer Jahre und
fuhren zu einer starken Belastung bei unseren Mietern. Erhebliche
Reduzierungen der Energieverbrauche in unseren Objekten
durch angepasstes Mieterverhalten sowie unsere energetischen
Modernisierungen kompensieren diese absoluten Kostensteige-
rungen nicht. Dartiber hinaus sehen sich die Mieter auch in
vielen anderen Lebensbereichen mit hohen Preissteigerungen
trotz gestiegener Reallohne in 2024 konfrontiert. Dies konnte die
Zahlungsfahigkeit einiger Mieter zukiinftig Gbersteigen und zu
erhoéhten Erlosausfallen fihren.

Trotz mehrerer Leitzinssenkungen durch die Europaische Zentral-
bank (EZB) ist es infolge einer erheblichen Ausweitung der Neu-
verschuldung Uber ein Sondervermdgen fir Infrastruktur-
mafBnahmen und Ausnahmen der Schuldenbremse fir Verteidi-
gungsausgaben durch den Bundestag zu einem deutlichen Zins-
anstieg und damit steigenden Finanzierungskosten gekommen.
Daneben bestehen erhebliche Unsicherheiten Uber die
zukiinftige Gestaltung der offentlichen Férdermaoglichkeiten.
Die von den Banken im Rahmen der Kreditvergabe geforderten
Sicherheiten werden dariiber hinaus immer starker unter dem
Aspekt der energetischen Effizienz bewertet. Gebdude mit
schlechter Effizienz werden bereits jetzt mit deutlichen
Abschlagen oder gar nicht mehr als Sicherheit akzeptiert. Weitere
Kostentreiber sind die stark steigenden Herstellungskosten,
wahrend die Grundstlickspreise auf dem hohen Niveau der
Vorjahre verharren. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems mit angemessenen MaBnahmen und unter
Beachtung der VerhdltnisméaBigkeit hinsichtlich des Umgangs
mit den identifizierten Risiken.

Das Risiko aus Lieferengpdssen bei verschiedenen Baumaterialien
und gebdudetechnischen Anlagen hat sich durch eine Normalisie-
rung der Lieferketten betrachtlich reduziert. Gleichwohl bestehen
durch den Krieg in der Ukraine aber weiterhin Unsicherheiten in der
Energieversorgung und damit verbundenen Preisschwankungen.

Ein Liquiditats- und Ausfallrisiko sowie ein Risiko aus Zahlungs-
stromschwankungen bestehen aufgrund der hohen Heizkosten.
Zwar sind die Mieteinnahmen durch die Nutzungs- und Mietver-
tradge gesichert und es ist bislang zu keinen Zahlungsausfallen
gekommen, jedoch kdnnte sich dies andern, wenn es in Folge
der schwachen wirtschaftlichen Entwicklung zu Entlassungen
auf dem Arbeitsmarkt und zu einem erneuten Anstieg der
Inflation kommt.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein
geringes Leerstandsrisiko. Die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum Ubersteigt im Geschéaftsgebiet bei weitem das
Angebot. Insofern ist jedoch der hohe Fliichtlingszustrom der
vergangenen Jahre zu beachten, der zu einer Verknappung des
Angebotes gefiihrt hat. Sollte der Krieg in der Ukraine beendet
werden, ist eine Riickkehr vieler Fllichtlinge in ihr Heimatland
wahrscheinlich, so dass wegen der ungiinstigen demografischen
Entwicklung das Leerstandsrisiko langfristig ansteigen drfte.
Durch eine umféngliche Neubautatigkeit sowie die Modernisie-
rung des Bestandes soll dem Risiko einer sich @ndernden Nach-
fragesituation aber begegnet werden.

Das Preisanderungsrisiko schatzen wir weiterhin als hoch ein. Auf
der Investitionsseite lasten deutlich gestiegene Kosten. Griinde
dafir sind vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere
Auflagen, die dadurch zunehmende Komplexitdt im Wohnungs-
bau, hohe Energie- und Materialpreise sowie knappe Kapazitaten
bei Lieferanten. Nach Steigerung des Baupreisindizes fiir Wohnge-
baude um rund 30 % zwischen 2021 und 2024 erscheint aktuell
eine Stabilisierung der Preise auf hohem Niveau mdglich.

Um die nach dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) geforderten
Standards in den Bereichen Neubau und GroBmodernisierung
zu erreichen, missen erhebliche finanzielle Mittel aufgewendet
werden. Die Mehrkosten fiir férderfahigen KfW-Standard stehen
zusatzlich im Widerspruch zu unserem satzungsgemafen Auf-
trag, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und lief3en sich nur mit
den hohen Tilgungszuschiissen im Rahmen der Fordermittel
rechtfertigen. In der aktuellen Forderung sind die Zuschiisse
deutlich reduziert worden, weshalb Neubauvorhaben nur noch
mit einem hohen Eigenkapitalanteil umgesetzt werden kénnen.

Ahnliches gilt fiir energetische Modernisierungen im Bestand.
Insbesondere wenn emissionsfreie Technik mittels Warme-
pumpe zum Einsatz gelangen soll, kdnnen die MaBhahmen tiber
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entsprechende Mietforderungen nicht der gewiinschten Rentabi-
litat zugefuhrt werden. Die jeweiligen Mieter waren finanziell
schlicht Giberfordert. Auch im Bereich der Wohnungsmodernisie-
rung steigen die Investitionen kontinuierlich an und kénnen nur
bedingt Gber marktiibliche Mieten finanziert werden. Sollte sich die
Entwicklung der Mieterlose aufgrund der gestiegenen Energie-
preise und der bereits eingelduteten Wende am Kapitalmarkt
zum weiteren Nachteil des Unternehmens auswirken, muss der
Umfang der jahrlichen Neubau- und Modernisierungstatigkeit
reduziert werden.

Im Bereich der Risiken Beleihung und Bestandsportfolio sind wir
bereits seit langerem tatig, um friihzeitig die Entwicklung in
unserem Sinne beeinflussen zu kdnnen. Durch die Verlangerung
samtlicher Erbbaurechte mit der Klosterkammer Hannover um
weitere 80 Jahre im Jahr 2022 konnte dieses Risiko vermindert
werden. Die Grundstiicke kdnnen dadurch einer Nachverdichtung
oder Ersatzbebauung zugefihrt werden, ohne dem Heimfall-
risiko bei kurzfristigem Vertragsablauf ausgesetzt zu sein. Hin-
sichtlich der Ubrigen, hdufig mit privaten Eigentiimern verein-
barten Erbbaurechtsvertrage werden sowohl bestehende An-
kaufsrechte ausgelibt als auch konsequent mit den Eigentiimern
Uber den freihdndigen Erwerb der Grundstiicke verhandelt.

Das Portfoliorisiko resultiert aus der umfangreichen Bautatigkeit
in den 50er Jahren. Mehr als die Halfte aller Hauser stammt aus
dieser Zeit, so dass neben erhohten Bestandsinvestitionen auch
Uber den Abriss einzelner Objekte — verstarkt durch die Anforde-
rungen aus der Gesetzgebung zur Klimaneutralitat — entschie-
den werden muss. Bereits seit Jahren wird alter Bestand durch
neuen ersetzt. Aktuell war dies fiir die Genossenschaft aufgrund
der gestiegenen Wohnraumnachfrage und des bis dahin
glinstigen Zinsumfeldes rentabel.

Das derzeitige Zinsniveau, die gednderte Forderkulisse und die
hohen Baukosten haben die Wahrscheinlichkeit von Verkaufen
oder ersatzlosem Abbruch allerdings stark erhoht. Letztlich
dirfte es ohne einen Verkauf von Bestandsimmobilien nicht
moglich sein, die vorgeschriebenen Klimaziele zu erreichen.
Hierzu gehort auch, dass abgangiger Bestand durch Neubauten
ersetzt wird. Der von den Banken geforderte Eigenkapitalanteil
liegt mittlerweile bei deutlich tGiber 20 %, wodurch die Liquiditat
erheblich eingeschrankt wird.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend
um Annuitatendarlehen mit langjahriger Zinsbindung, die ding-
lich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentli-
chen im Hinblick auf zuklinftige Refinanzierungen auslaufender
Kredite. Wegen steigender Tilgungsanteile und der recht gleich-
maBigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halt sich das Risiko
insgesamt in Uberschaubarem Rahmen. Die Zinsbindungen
wurden Uber einen Zeitraum von bis zu 20 Jahren verteilt, um
das bei Abschluss giinstige Zinsniveau moglichst langfristig
sichern zu kénnen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden
Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Gebaudesektor
bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausfor-
derungen auch flr unsere Genossenschaft auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Es werden MalBnahmen ergriffen, die den
Verbrauch fossiler Energietrdger erheblich reduzieren. Der
jahrlich steigende CO»-Preis beschleunigt diese Entwicklung
erheblich. Die Bestandsaufnahme unserer Objekte zur Ermittlung
der derzeitigen CO,-Emissionen erfolgte im Jahr 2021. Im Rahmen
der Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie
ist eine Energie- und CO»-Bilanz im Gebdudebestand auch fir
das Jahr 2023 erstellt worden. Der durchschnittliche CO.-Ausstol3
betrégt 17,3 kg pro m*Jahr und hat sich damit um rund 4 kg pro
m?/Jahr gegeniiber dem Vorjahr verringert. Ursichlich dafiir
sind das verdnderte Heizverhalten unserer Mieter auch
aufgrund der giinstigen Witterungsbedingungen und die erheb-
lichen Investitionen in die energetische Modernisierung.
Weitere Heizungsanlagen mit einem hohen CO,-AusstoR sind
vordringlich in der Anlagentechnik zu optimieren und auszutau-
schen. Wegen der extremen Kosten, die auf dem Weg zur
Klimaneutralitdt entstehen werden, ist die Klimaschutzstrategie
an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegeben-
heiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben
auszurichten. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu begegnen.

Trotz der genannten Belastungen fiir die Wohnungswirtschaft
erwarten wir weiterhin eine solide wirtschaftliche Entwicklung
mit zwar riicklaufigen, aber noch weiterhin deutlich positiven
Jahresergebnissen. Dennoch ist zu erwarten, dass sich diese
Entwicklungen negativ auf unsere derzeit noch hohe Eigen-
kapitalquote auswirken werden.
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Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und
regelmafige interne Berichterstattung. Es ist darauf ausgerich-
tet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das
Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobach-
tungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Zum
internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehéren auch
Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und An-
weisungen Bestandteil des Compliance Management Systems.
Sowohl unser Risikomanagement- als auch Compliance Manage-
ment System werden regelmafig iberprift und aktualisiert.

2.3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

In der Annahme, dass sich der russische Angriffskrieg auf die
Ukraine nicht ausweitet, die globalen Handelskonflikte ein-
gegrenzt werden konnen, die Inflationsrate weiter leicht
sinkt und die Tarifabschlisse fir die Wirtschaft verkraftbar sind,
gehen wir von einer Seitwartsentwicklung der Zinsen auf dem
aktuellen Niveau aus. Daneben erwarten wir auch aufgrund der
gesunkenen Nachfrage bei Bauleistungen sowie einer
Reduzierung der Baustandards im Baurecht geringere Preis-
steigerungen fiir Baukosten als im Vorjahr. Insoweit halten wir
die Umsetzung von Neubauprojekten weiterhin flir mdglich und
werden auch die Investitionen in die Modernisierung unseres
Bestandes weiter fortsetzen.

Die energetischen Modernisierungen werden den erheblichen
Steigerungen der Heizkosten und CO»-Kosten entgegenwirken.
Um diese Investitionen und die Liquiditat zu sichern, wird aller-
dings die zusatzliche Aufnahme von Fremdkapital mit Laufzeiten
von bis zu 30 Jahren oder dariiber hinaus erforderlich werden.
Daneben ist die Bereitstellung finanzieller Mittel iber Férde-
rungsmalnahmen durch den Staat notwendig, um giinstigen
Wohnraum auch wirtschaftlich vertretbar bereitstellen zu kdnnen.

Eine positive Entwicklung erwarten wir weiterhin im Wohnungs-
markt, insbesondere in der Stadt Osnabriick. Wir gehen von
weiterhin geringen Leerstanden und Erlésausfallen aus. Da
die Nachfrage nach giinstigen und attraktiven Wohnungen das
Angebot Ubersteigt, kdnnen wir in der Regel bei Neuvermietung
hohere Mieten vereinbaren. Die Mietpreise unserer Wohnungen

liegen unter dem Marktdurchschnitt. Die groBe Nachfrage nach
bezahlbaren Wohnungen resultiert auch weiterhin durch die
Zuwanderung von Menschen aus den Kriegsgebieten. Dem-
gegenlber stockt die Ausweitung des Angebots an neuen Woh-
nungen aufgrund stark gestiegener Kosten und regulatorischer
Anforderungen. Fiir viele Investoren ist der Mietwohnungsbau
wirtschaftlich aktuell nicht attraktiv. Neue Objekte kdnnen von
Investoren nur noch in guten bis sehr guten Lagen und im Hoch-
preissegment geplant und gebaut werden. Unser Geschafts-
modell zur Schaffung und Vorhaltung von bezahlbarem Wohn-
raum dirfte deshalb weiter stark nachgefragt bleiben.

Von den Auswirkungen der Mietpreisbremse sind wir in der
aktuellen Form nicht betroffen, weil auf eine Mietenmaximierung
verzichtet wird. Nach Ausdehnung des Mietenspiegels auf die
letzten sechs Jahre werden Mieterhéhungen sowohl anlasslich
Neuvermietung als auch im Bestand in den nachsten Jahren
nicht mehr im gewohnten Umfang ausgesprochen werden
kénnen. Hiervon bliebe die Wohnungsnachfrage allerdings
unberiihrt, da die Tendenz zu immer kleineren Haushaltsgro3en
bzw. Single-Haushalten weiterhin intakt ist und sicherlich noch
einige Jahre andauern wird. Aufgrund des allgemeinen Kosten-
drucks gehen wir davon aus, dass zukiinftig kleinere Wohnungen
noch starker als bisher nachgefragt sein werden.

Aus vorgenannten Griinden rechnen wir trotz weiterer regulato-
rischer Eingriffe in den Mietwohnungsmarkt und konstant hoher
Energiepreise wegen der bestandig hohen Wohnraumnachfrage
mit steigenden Mieten. Eingeschrankt gilt dies auch fiir unsere
Wohnungsbestande in Melle sowie den Stadtrandgemeinden.
Die dort erhohte Nachfrage nach giinstigem Wohnraum sehen
wir als Ausdruck des engen und teuren Wohnungsmarktes inner-
halb der Stadt Osnabriick. Mit den erzielbaren Mieten sind
Investitionen in den Bestand zur Erreichung der Klimaziele ohne
ausreichende Fordermittel jedoch wirtschaftlich nicht mehr
darstellbar.

Zusammenfassend sehen wir keine bestandsgefdhrdenden
Risiken flr die Genossenschaft. Jedoch werden das aktuelle
Zinsniveau, die hohen Bau- und Energiekosten sowie die Kosten
fur den Umbau zur Klimaneutralitdt die wirtschaftlichen Ergeb-
nisse der Genossenschaft belasten.
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Kanonenweg 13, Osnabriick
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2.4. Prognosebericht

Aufgrund der groBen Unsicherheiten zum weiteren Verlauf des
Kriegs in der Ukraine sowie der globalen Handelskonflikte und
deren Auswirkung auf die wirtschaftliche Entwicklung sind
Prognosen zum Geschaftsverlauf der Genossenschaft nicht
verldsslich moglich. Der hohe Grad der Unsicherheit kann zu
negativen Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen fuhren.

Unter Berlicksichtigung der vorbeschriebenen Unsicherheiten
gehen wir gleichwohl davon aus, dass sich die Geschéftstatigkeit
der Genossenschaft weiterhin positiv entwickeln wird. Wir
rechnen weder aufgrund der aktuellen Situation noch aufgrund
der mittelfristigen Entwicklung mit nennenswertem Leerstand
oder wesentlichen Mietausféllen.

Die Liquiditat sehen wir durch die regelmaflig eingehenden
Mieten grundsatzlich als gesichert an. Auch aufgrund der friih-
zeitigen Anpassung der Vorauszahlungen auf die Betriebs- und
Heizkosten ist es bisher nicht zu einem wesentlichen Anstieg von
Forderungsausfallen gekommen.

Trotz deutlich gestiegener Zinsen und Baukosten gehen wir
weiter davon aus, dass die Investitionstatigkeit nach jetzigem
Kenntnisstand mit Schwerpunkt in der Bestandsmodernisierung
fortgefuhrt werden kann. Im Bereich des Neubaus werden wir
ebenfalls aktiv sein, um abgangigen Gebaudebestand zu
kompensieren. Berlicksichtigen werden wir dabei die weitere
Entwicklung der staatlichen Férdermaf3nahmen, die derzeit von
erheblichen Einschrankungen und Unsicherheiten gepragt
werden.

In 2024 wurden Investitionen zur Reduzierung der CO»-
Emissionen in Hohe von 5.106,2 T€ getatigt. An diversen Objekten
wurden Dach und Fassade gedammt, Fenster ausgetauscht,
Heizungsanlagen erneuert oder optimiert sowie PV-Anlagen
zum Betrieb von Warmepumpen installiert. Weitere 1.469,6 T€
wurden in unser Neubauprojekt an der Spichernstr. 32 investiert,
welches mit einer Hybridheizungsanlage sowie einer PV-Anlage
ausgestattet wurde. Fur das Geschéftsjahr 2025 sind weitere
Investitionen in die energetische Modernisierung des Bestandes
in Hohe von 7.707,4 T€ vorgesehen und zum Grof3teil auch schon
beauftragt.

Flir 2025 schatzen wir die Umsatzerldse aus Mieten mit
14.652,9 T€, die Zinsaufwendungen mit 990,4 T€ und die
Kosten fiir Instandhaltung mit 3.725,5 T€. Als Jahrestberschuss
erwarten wir einen Betrag von 2.189,1 T€. Dies bedeutet gegen-
Uber dem vergangenen Jahr eine deutliche Reduzierung. Aus-
schlaggebend dafiir sind geringere sonstige betriebliche Ertrage
und hoéhere Aufwendungen fiir steigende Instandhaltungs-,
Personal und Finanzierungskosten. Gegenldufig wirken sich
geringere Abschreibungen aus, da im Vergleich zum Vorjahr
keine auBBerplanmafBlige Abschreibung im laufenden Geschafts-
jahr erwartet wird. Verkaufe sind im laufenden Jahr in Einzelfal-
len mdglich. Hierbei wird es sich vornehmlich um Einzelobjekte
handeln, die im Rahmen unserer Klimastrategie keine weitere
Berticksichtigung finden kénnen. Bzgl. der Mieterl6se kalkulie-
ren wir eine weitere Steigerung mit konstant 1% sowie dem in-
dividuellen Zu-/Abfluss aus unserer umfangreichen Neubau- und
Modernisierungstatigkeit. Ein Ankauf von unsanierten Bestands-
immobilien scheidet fiir die Zukunft aus. Nach Abzug der Divi-
dende soll der Uberschuss erneut zur weiteren Starkung unseres
Eigenkapitals und unserer Investitionstatigkeit genutzt werden.
Dieser Annahme liegt wie im Berichtsjahr eine konservative
Prognose zugrunde.

Osnabriick, den 21. Mai 2025

Wohnungsbaugenossenschaft Osnabriick eG
Der Vorstand

Thomas Droit ~ Bjorn Siehlmann
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3.1. Investitionen im Berichtsjahr

Fir das Jahr 2024 hatten wir Gesamtinvestitionen in Hohe von
13.139,8 T€ geplant. Hiervon entfielen auf Instandhaltung 3.480,5 T€,
Modernisierung 6.430,3 T€ und Neubautatigkeit 3.229,0 T€. Die
tatsachlichen Investitionskosten lagen bei 9.795,6 T€ und liegen
damit 3.344,2 T€ unter unserer Planung.

Daneben wurde ein unbebautes Grundstlick mit einer Flache von
3.294 m? fiir den Neubau unseres Geschiftsgebaudes an der
Winklhausenstral3e 11 erworben.

Im Bereich der Wirtschaftseinheiten lagen die Ausgaben fir
Instandhaltung und Modernisierung mit gesamt 6.019,6 T€ unter
unseren Erwartungen und sind damit um 1.818,9 T€ geringer
ausgefallen als geplant. Ursache dafiir waren Lieferengpasse sowie
eine hohe Auslastung spezialisierter Unternehmen insbesondere
bei der Lieferung und dem Einbau von Warmepumpen und PV-
Anlagen. Daneben kam es durch langwierige Prif- und Genehmi-
gungsverfahren zu Anderungen unserer Planungsgrundlage. Die
Ausrlistung unserer Gebdude mit Warmepumpen und PV-Anlagen
sowie die Verbesserung der Warmedammung stellen wesentliche
MaBnahmen auf dem Weg zur Reduzierung klimaschadlicher
Emissionen dar.

Im Bereich Neubau beliefen sich unsere Ausgaben auf 1.596,4 T€.
Unser Neubauprojekt Spichernstral3e 32 konnte im Oktober 2024

fertig gestellt und 13 Wohnungen termingerecht an die Mieter
Gbergeben werden. Beim Bauvorhaben Weserstral3e konnten
erneut nur geringe Fortschritte bzgl. der Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans erzielt werden. Zu einer
Verschiebung der Baukosten in das laufende Geschéftsjahr ist es
aufgrund einer angepassten Planung auch fiir den Neubau unse-
res Geschaftsgebdudes gekommen. Die Neubaukosten blieben
deshalb im Jahr 2024 um 1.632,6 T€ hinter der Planung zurtick.

Aufgrund erheblicher Steigerungen von Baukosten und Zinsen
sowie Verzogerungen in den Genehmigungsverfahren ist es not-
wendig geworden, die geplanten Neubauprojekte aus Wirtschaft-
lichkeitsgriinden neu zu bewerten.

Die Ausgaben im Bereich Wohnungsinstandhaltung und Woh-
nungsmodernisierung in Hohe von 2.179,6 T€ liegen leicht Gber
der Planung. Da im Vorhinein weder die Anzahl der Wohnungen
noch der Instandsetzungsumfang bekannt sind, orientiert sich
die Planung an den Vorjahreswerten. Ein groBer Anteil der Kos-
ten ist dabei auf die nicht aktivierbare Instandhaltung entfallen.
Die Instandhaltungs- bzw. Modernisierungskosten pro Wohnung
haben sich gegentiber dem hohen Vorjahrsniveau noch einmal
leicht erhoht. Als groBer Vorteil erwies sich die gute Personalaus-
stattung in der Service-GmbH.

Instandhaltungs-/ Modernisierungs-/ Neubautatigkeit Planung Ausgaben
T€ T€

Instandhaltungskosten

Wirtschaftseinheiten 2.511,5 913,4

Aufwand 2.511,5 913,4

aktivierte ModernisierungsmafBnahmen

Wirtschaftseinheiten 5.327,0 5.106,2

Neubautatigkeit 3.229,0 1.596,4

Investitionen 8.556,0 6.702,6

Instandhaltungskosten

Wohnungen 969,0 1.770,5

aktivierte ModernisierungsmafBnahmen

Wohnungen 1.103,3 409,1

Gesamtausgaben 13.139,8 9.795,6
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3.2. Instandhaltung: Planung - Ausgaben

Die Instandhaltungskosten beliefen sich auf 2.683,9 T€ und lagen
damit 796,6 T€ unter unseren Plankosten. Gegeniiber dem Vorjahr
ergab sich sowohl im Plan (3.233,0 T€) als auch bei den tatsach-
lichen Kosten (3.075,7 T€) eine Unterschreitung. Fir das laufende
Jahr planen wir aufgrund der gestiegenen Baukostenpreise und
zur Vermeidung klimaschadlicher Emissionen héhere Ausgaben
fur Instandhaltung von 3.725,5 T€.

Beztiglich der Instandhaltungskosten fiir unsere Wohnungen ist
zu berticksichtigen, dass diese Kosten mit der Modernisierung
von Wohnungen im Zusammenhang betrachtet werden miissen.
Im Berichtsjahr war ein hoher Anteil der Kosten bilanziell als
Instandhaltungsaufwand auszuweisen. Die Ausgaben fur
Instandhaltung der Wohnungen lagen mit 1.770,5 T€ Uber
unserer Planung in Hohe von 969,0 T€. Nachdem im Vorjahr in

57 Wohnungen Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden
mussten, war dies im Berichtsjahr in 65 Wohnungen der Fall.

Im Bereich der Wirtschaftseinheiten konnten die Malnahmen
weitestgehend planmaBig durchgefiihrt werden. Restarbeiten
an Heizungs- und PV-Anlagen sowie den AuBBenanlagen haben
sich aufgrund von Lieferverzégerungen ins laufende Geschafts-
jahr verschoben. Die Ausgaben in Héhe von 913,4 T€ liegen um
1.598,1 T€ unter unseren Erwartungen. Gegeniiber den Aus-
gaben des Vorjahres bedeutet dies eine Senkung der Kosten um
926,0 T€. Ursachlich dafiir ist auch, dass aufgrund neuer Bilanzie-
rungsregeln energetische MaBnahmen in deutlich groBerem
Umfang als aktivierungspflichtige Kosten zu erfassen sind
(Institut der Wirtschaftspriifer IDW RS IFA 1 neuer Fassung).

Ubersicht Ausgaben fiir Instandhaltung, Modernisierung und Neubau 2011-2024
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3.3. Modernisierung: Planung - Ausgaben

Die Modernisierungskosten beliefen sich auf 5.515,3 T€ und
fielen damit um 915,0 T€ niedriger aus als geplant (6.430,3 T€).
Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich eine erhebliche Steigerung
um 1.807,6 T€ (3.707,7 T€). Fur das laufende Jahr gehen wir von
8.161,4 T€ aus.

Im Bereich der Wohnungsmodernisierung sanken die Ausgaben in
Hohe von 409,1 T€ sowohl gegeniiber unserer Planung (1.103,3 T€)
als auch gegeniliber dem Vorjahr (1.066,4 T€). Die Kosten in
diesem Bereich sind im Zusammenhang mit den Kosten fir
Instandhaltung zu betrachten. Entgegen der Planung war ein
hoher Anteil der Kosten als nicht aktivierungsfahige Instand-
haltung auszuweisen. Grundsatzlich lassen sich die Ausgaben in
diesem Bereich nur schwierig planen, da auf die Anzahl und den
Zustand der geklindigten Wohnungen kein Einfluss genommen
werden kann. Entgegen der Planung musste in weniger Wohnun-
gen liber eine umfassende Modernisierung entschieden werden.
Fir das laufende Jahr gehen wir aufgrund des zunehmenden
Anteils der Wohnungsinstandhaltungen nur noch von Plankosten
in Hohe von 250,0 T€ flr die Wohnungsmodernisierung aus.

Die Fluktuation innerhalb unseres Wohnungsbestands lag unter-
halb des sehr guten Vorjahreswertes. Die Quote sank von 12,51 %
auf 10,62 %.

Im Bereich der Wirtschaftseinheiten lagen die Ausgaben in Hohe
von 5.106,2 T€ leicht unter unserer Planung (5.327,0 T€), aber
wesentlich iber dem Wert des Vorjahres (2.641,3 T€). Fir das lau-
fende Jahr planen wir Ausgaben in Hohe von insgesamt 6.968,9 T€
und zusatzlich 942,5 T fiir die Installation von PV-Anlagen.

Die Kosten fiir Gebdudemodernisierung sind gegeniiber dem
hohen Vorjahresniveau nochmals leicht angestiegen. Neben
steigenden Materialpreisen sowie der Handwerksldhne kam zu
Beginn des Jahres die gestiegene Nachfrage nach Warmepumpen
und PV-Anlagen aufgrund der Klimaziele zum Tragen, die zu
Kostensteigerungen und teilweise auch zu Bauverzogerungen
fuhrten.

Insgesamt sollen im laufenden Jahr 5 Wirtschaftseinheiten mit
insgesamt 16 Hausern aufwandig energetisch modernisiert und
in 7 weiteren Hausern die Heizungsanlagen erneuert werden.
Im Rahmen der GroBmodernisierung sollen Férdermittel in
Anspruch genommen werden.

Rostocker StraBe 21-29, Osnabriick
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3.4. Neubau: Planung - Ausgaben

Die Neubaukosten beliefen sich auf 1.596,4 T€ und lagen damit
deutlich unter unserer Planung. Urspriinglich waren wir von
3.229,0 T€ ausgegangen. Gegeniiber dem Vorjahreswert
bedeutet dies eine Erhhung. Die Plankosten hatten wir dort
mit 2.258,0 T€ angesetzt. Die tatsachlichen Ausgaben beliefen
sich dann auf 1.565,1 T€.

Fir das Jahr 2025 gehen wir von 3.667,4 T€ aus.

Unser Bauvorhaben an der Spichernstral3e 32 wurde im Oktober
2024 fertig gestellt. Damit konnten 13 Wohneinheiten termin-
gerecht an unsere Mieter Ubergeben werden. Das Objekt
konnte durch SchlieBung einer Baullicke nach Freistellung eines
abgangigen Lager- und Garagengebaudes erstellt werden.

Ein weiteres Projekt planen wir an der Weserstraf3e. Insgesamt
sollen dort 52 WE mit ca. 3.536 m*> Wohnfliche in zwei Hausern
entstehen. Im Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist es jedoch zu deutlichen Verzégerungen gekommen.

Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen missen die
aktuellen Planungen zu diesem Bauvorhaben in technischer und
wirtschaftlicher Hinsicht neu gepriift werden, so dass wir eine
mogliche Realisierung erst mittelfristig flir umsetzbar halten.

Bezuglich unseres Projekts am Frankensteiner Weg/Prie8nitzhof,
wo nach positivem Bauvorbescheid 64 WE in vier Gebauden mit
insgesamt 3.400m> Wohnfliche entstehen sollten, ist aufgrund
der weiterhin steigenden Baukosten und gestiegener Finanzie-
rungskosten sowie der Unsicherheiten zukinftiger 6ffentlicher
Férdermdglichkeiten eine Uberpriifung der Investitionen erfor-
derlich. Der Abriss der Gebdude ist Mitte des Jahres 2025 vor-
gesehen; mit weiteren vorbereitenden Baumal3nahmen rechnen
wir friihestens ab Ende 2025.

Daneben planen wir den Neubau unseres neuen Geschafts-
gebaudes, fur das wir ein Grundstiick an der Winkelhausen-
straBe 11 erworben haben. Den Baubeginn fiir das geplante
Buro- und Lagergebdude erwarten wir zum Jahresende 2025.

Investitionen Neubauten Planung 2024 in € 2024 in € 2023 in€
Blumenesch Haus A, B, C 0,00 12.133,41 161.396,50
Carportanlage Kommenderiestra3e 18/18A 0,00 0,00 39.318,81
Bauvorbereitung Geschéftsgebdude 700.000,00 100.839,79 9.592,89
Bauvorbereitung Frankensteiner Weg/Prief3nitzhof 100.000,00 1.484,76 0,00
Bauvorbereitung Weserstral3e 1.025.000,00 12.306,11 168.191,76
Spichernstr. 32, Osnabriick 1.404.000,00 1.469.599,78 1.186.586,77
Gesamt: 3.229.000,00 1.596.363,85 1.565.086,73
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4.1. Kennzahlen - Ubersicht

VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

2024 2023 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote
bilanzielles Eigenkapital 104.841,0
64,45 % 63,59 % 63,60 % 62,53 % 61,57 %
Bilanzsumme 162.675,9
Anlageintensitat
Anlagevermdgen 151.538,0
- 93,15 % 93,18 % 94,95 % 94,82 % 93,94 %
Bilanzsumme 162.675,9
Fremdkapitalkostensatz
Zinsen u. a. Aufw. fur Igfr. Fremdkapital 852,7
2,55 % 2,42 % 2,61 % 3,14 % 3,99 %
Igfr. Fremdkapital 33.456,7
Fremdfinanzierung des Umsatzes
lgfr. Fremdkapital 33.456,7
1,68 1,67 1,75 1,81 1,98
Umsatzerlose 19.929,7
Finanzkraft
Cashflow 7.048,3
13,98 % 13,70 % 13,83 % 13,28 % 13,59 %
Fremdkapital 50.415,8
Anlagendeckungsgrad
Eigenkapital + Igfr. Ruickst. + Igfr. Fremdkapital 152.057,7
- 100,34 % 100,08 % 98,90 % 99,71 % 99,76 %
Anlagevermdégen 151.538,0
Zinsaufwand pro m> Wohnfliache
Zinsen u. a. Aufw. f. Igfr. Fremdkapital 852,7
0,41€ 0,37 € 0,40 € 0,51 € 0,65 €
Summe der Wohn-/Nutzungsfl.*12 Monate 2.084,3
Zinsaufwand pro m? Netto-Kaltmiete
Zinsen u. a. Aufw. f. Igfr. Fremdkapital 852,7
5,85 % 537 % 6,00 % 7,67 % 10,00 %
Netto-Kaltmiete 14.579,2
Zins-u. Tilgungsbelastung pro m* Netto-Kaltmiete
Zinsen u.a. Aufw. f. Igfr. Fremdkapital 852,7
+Tilgungsleistung fiir Igfr. Fremdkapital 3.451,8 29,52% 30,16 % 30,65 % 30,66 % 33,66 %
Netto-Kaltmiete 14.579,2
dynamischer Verschuldungsgrad
Fremdkapital abzgl. Flissige Mittel 45.618,7
647,23 % 660,98 % 684,88 % 699,61 % 673,57 %
Cashflow 7.048,3
Leerstandsquote
Anzahl der leerstehenden WE 1
0,03 % 0,07 % 0,03 % 0,03 % 0,03 %
Anzahl der ges. WE 2.939
Eigenkapitalrentabilitat
Jahresuiberschuss vor Ertragssteuern 3.940,1
— - - 3,83% 3,21 % 4,18 % 3,98 % 4,62 %
durchschnittliches Eigenkapital 102.991,3
Gesamtkapitalrentabilitat
Jahresubersch. v. Ertragsst. + Fremdk.-zinsen 4.792,8
3,12% 2,65 % 3,33% 3,32% 3,94 %
durchschnittl. Eigenkapital + Fremdkapital 153.407,1
Umsatzrentabilitat
Umsatzerlése 19.929,7
— - - 19,35% 19,18 % 19,15 % 19,99 % 19,18 %
durchschnittliches Eigenkapital 102.991,3
Erlosschmal gsquote
Erlésschmélerung 59,0
0,40 % 0,47 % 0,44 % 0,49 % 0,36 %
gesamte Sollmieten 14.638,2
Vergabequote
Anzahl a. Kiindig. d. Geschéftsjahres 312
1,03 1,03 1,03 0,98 1,05
Anzahl a. Wohnungsvergabe d. Geschéftsjahres 304
Kosten der IH/ Sanierung
IH-Aufwand + nachtr. Herstellungskosten 8.164,1
47,00 € 38,29€ 3595 € 39,94 € 18,01 €
Summe Wohn- u. Nutzflaiche 173,7
@ Wohnungsmiete pro m* Wohnungsfliche
Umsatzerldse aus Sollmieten nur Wohnungen 14.246.493,62
_— 6,85 € 6,74 € 6,57 € 6,47 € 6,37 €
Gesamtwohnflache 173.299,49
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2024 2023 2022 2021 2020
Fluktuationsrate
Mieterwechsel 312
= 10,62 % 12,51 % 11,45 % 12,71 % 12,50 %
Wohnungsbestand 2.939
@ Wohnfléche
Wohnfléache 173.299
= 58,97 m’ 59,00 m? 58,98 m? 59,11 m? 59,11 m?
Wohnungsbestand 2.939
@ Buchwert pro m* Wohnfliche
Buchwert 148.467.489,38
— = 856,71 € 833,45 € 828,25 € 797,64 € 784,06 €
Wohnfldache 173.299,49
4.2, Eigenkapitalentwicklung
Jahr Wohnungen Mitglieder Geschiaftsguthaben Bilanzsumme Eigenkapital
€ € € %
2015 2975 3.858 4.822.548 134.002.465 70.727.077 52,8
2016 2.869 3.773 4.885.737 137.391.994 76.838.477 55,9
2017 2.903 3.842 4.771.250 139.050.571 80.044.556 57,6
2018 2.943 3.915 4.789.438 142.776.020 83.771.784 58,7
2019 2.919 3.872 4.771.524 144.790.968 87.299.665 60,3
2020 2.920 3912 4.800.108 147.454.187 90.792.974 61,6
2021 2.920 391 4.828.092 150.825.174 94.318.301 62,5
2022 2.953 3.858 4.821.405 154.308.351 98.137.668 63,6
2023 2.942 3.769 4.805.798 159.042.075 101.141.613 63,6
2024 2.939 3.717 4.755.925 162.675.878 104.840.986 64,5
200.000.000 €
150.000.000 €
= Fremdkapital
= Bilanzsumme
= Eigenkapital
100.000.000 €
50.000.000 €

(o)} o)} (o)} (o)}
N O ~ @
o)} o)} o)} o)}
— — — —
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4.3. Mitgliederwesen

Am 31.12.2024 hatte die Genossenschaft insgesamt 3.717 Mitglieder mit 14.963 Geschéaftsanteilen.

Aufgrund der Niedrigzinsphase konnen Anteile nur bei Neuab-
schluss eines Mietverhaltnisses als Pflichtanteile gemal3 Satzung
gezeichnet werden. Es liegt weiterhin nicht im Bestreben der
Genossenschaft, die Geschéaftsanteile Uberproportional zur
Anzahl der Mitglieder zu steigern. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
reduzierte sich die Anzahl der Mitglieder leicht. Verstarkt hatten

ehemalige Bewohner ihre Mitgliedschaft gekiindigt. Die Anzahl der
Geschéftsanteile verringerte sich dadurch leicht. Der Erweiterung
des Wohnungsbestandes durch den Neubau an der Spichern-
stral3e 32 standen insbesondere die abgdangigen Wohnungen aus
dem geplanten Abriss Frankensteiner Weg/PrieBnitzhof und
dem Verkauf des Objekts Koksche Strafl3e 7 gegentiber.

Mitglieder

Anfang 2024

Zugang

Abgang

Ende 2024

Veranderungen

Anzahlder Geschéfts-
Mitglieder anteile
3.769 15.066
334 935
386 1.038
3.717 14.963
-52 -103

4.4. Mietenentwicklung - Leerstinde - Forderungsausfille

Die Mieterl6se inkl. Erldsschmaélerung konnten ggii. dem Vorjahr
um 206,5 T€ gesteigert werden. Ursachlich hierfiir war unser
Neubauvorhaben an der Spichernstral3e 32, das wir im Jahr 2024
fertig stellen konnten. Ebenso trugen die Vereinbarung markt-
Ublicher Mieten anldsslich Neuvermietung und letztlich die Miet-
erhohungen sowohl nach Mietpreisspiegel als auch nach ener-
getischer Modernisierung zu dieser positiven Entwicklung bei.
Letztere wurden im Berichtsjahr abhangig vom Modernisie-
rungsgrad auf 0,40 - 1,50 €/m> Wfl. und Monat begrenzt. Zu
gegenldufigen Auswirkungen fiihrte der Verkauf der Koksche
Stral3e 7 sowie die Kiindigung von Wohnungen durch Mieter am
Frankensteiner Weg/Priel3nitzhof, die im Zusammenhang mit
dem geplanten Abriss des Objekts stehen.

Trotz stark steigender Baukosten scheint eine weitere Miet-
steigerung den betroffenen Bewohnern gegentiber nicht ange-
messen, kdnnte sich aber in der Zukunft als unvermeidbar heraus-
stellen. Unser Férderzweck, wonach den Mitgliedern bezahlbares
Wohnen ermdglicht werden soll, ist dabei zu berticksichtigen.
Nach den gesetzlichen Bestimmungen ware ein deutlich hherer
Modernisierungszuschlag zuldssig gewesen. Bei Austausch von
Heizungsanlagen wurde tberwiegend auf einen Zuschlag
verzichtet. Die Mieterlose belaufen sich nunmehr auf insgesamt
14.579,2 T€.
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Entwicklung der Sollmieten/Erl6sschmdlerungen in €

15.000T€ 200T€
e Sollmieten

14.000T€ e ErlGsschmalerungen

150T€
13.000T€
12.000T€ 100T€

11.000T€ /\/\
B gy 50T€

10.000T€ /

9.000T€ T€

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die Leerstandsquote blieb ggi. dem Vorjahr nahezu unveran- bestand angeboten werden kann. Es hat sich mittlerweile her-
dert. Zum Stichtag 31.12. war eine Wohnung nicht vermietet. umgesprochen, dass alle Wohnungen der Genossenschaft einen
Dank der weiterhin regen Wohnungsnachfrage gelingt ganz  Mindeststandard aufweisen, der in dieser Form nicht selbstver-
Uberwiegend eine nahtlose Anschlussvermietung. Hier zahlen standlich ist. Die Betreuung und Interessentenauswahl durch
sich die Investitionen der letzten Jahre aus, so dass ein liber- unsere Vermietungsabteilung tun ihr Ubriges.

durchschnittlich gut erhaltener und ausgestatteter Wohnungs-

70.000 €
== Forderungen aus Vermietung
60.000 €
50.000 €
40.000 €
30.000 €
20.000 €

10.000 €

€
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die Forderungsausfalle bewegen sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau; die Forderungen aus Vermietung betrugen 0,2 % der
Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit.
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5.1. Handwerkertatigkeit

Als 100 %-ige Tochter beschaftigt die WGO Wohnungsservice-
gesellschaft Osnabriick mbH 15 gewerbliche Mitarbeiter, erzielte
im vergangenen Jahr Umsatzerlose in Hohe von 1.822.395,48 €
und einen Jahresiiberschuss per 31.12.2024 von 9.819,76 €.

Durch die Direktabnahme und die gewahrten Rabattsatze der
verbauten Materialien sowie den deutlich glinstigeren Lohn-
kosten konnten erhebliche Einsparungen seitens der WGO eG
generiert werden.

Der Einsatz flir die Genossenschaft im Bereich der Instand-
haltungsmalBnahmen wird stetig erweitert. Der prozentuale
Anteil an den gesamten Instandhaltungskosten betragt 45,8 %,
der Anteil im Bereich Wohnungsmodernisierung 28,4 %. In den
Bereichen Neubau und Modernisierung der Wirtschaftseinheiten
ist die GmbH in aller Regel nicht aktiv. Der hohe Anteil bestatigt
die gute Entwicklung der Vorjahre.

5.2.Photovoltaikanlagen

Die GmbH verfiigt Giber 9 Photovoltaikanlagen auf Dachern von
Hausern der Genossenschaft, die zu diesem Zweck angemietet
wurden.

Diese Anlagen haben eine Gesamtleistung von rd. 215 kWp und
haben im vergangenen Jahr insgesamt rd. 190.502 kWh Strom
erzeugt. Hierflr wurde eine Einspeiseverglitung von 55.884,79 €
ausgezahlt. Nach Abzug der Darlehens- sowie Verwaltungs-
kosten ergibt sich ein Uberschuss von 14.408,07 €.

5.3. Handwerkerportal

Die Sparte Handwerkerportal entwickelte sich durch eine ver-
starkte Nutzung des Portals zur Abwicklung von Handwerks-
leistungen 2024 duBerst positiv.

Die intensive Nutzung des Portals durch externe Handwerker-
firmen flhrte zu Umsatzerldsen durch in Rechnung gestellte
Nutzungsgebiihren in Hohe von 19.076,12 €. Nach Abzug der
Kosten ergab sich ein Uberschuss von 10.211,27 €.
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6. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2024 die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben erfillt. Er hat sich dazu vom
Vorstand regelmaBig eingehend liber die Lage der Genossenschaft und die
wesentlichen Einzelvorgdnge unterrichten lassen; die erforderlichen Beschlisse
wurden gefasst. Diese betrafen vor allem den Wirtschafts- und Finanzplan
sowie das Bauvolumen.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Verbandes der Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. iber die gesetzliche Priifung fiir das Geschafts-
jahr 2023, der keine Beanstandungen enthilt, mit dem Vorstand beraten. Uber
das Ergebnis der Prifung wird der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung
berichten.

Dem Vorstand und der Belegschaft spricht der Aufsichtsrat fir die im abge-
laufenen Jahr wiederum mit nachhaltigem Einsatz geleistete Arbeit Dank und
Anerkennung aus.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss 2024

und den Lagebericht des Vorstands festzustellen und den Bilanzgewinn des
Geschéftsjahres, wie vom Vorstand vorgeschlagen, zu verteilen.

Osnabriick, 31.12.2024 / 18.06.2025
Vorsitzender des Aufsichtsrates

J. Andrews
Stiftungsvorstand/Steuerberater

Foto: Vertreterversammlung
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7. Wohnungsbestand
Objekt Hauser Wohnungen Gewerbe Eigengen. Garagen Abstell- Baujahr
Einheiten platze
Osnabriick
AmeldungstraBe 21 1 4 1 1 1953
Am Galgesch 29 1 4 1955
Am Pappelgraben 17 1 7 5 1968
Am Riedenbach 2 1 8 4 4 1936
An der Moorweide 8 1 1 1 3 1972
An der Schiitzenburg 1-9 5 40 4 1954-55
Arndtstr. 23 1 8 8 2004
Augustenburger Str. 15 1 6 1950
Auguststr. 17 1 6 1 1976
August-Holscher-Str. 21 1 6 1 1972
Blumenesch 2-10 7 100 3 89 3 2012/2013
2021/2022
Blumenstr. 1A 1 8 1960
Bohmter Str. 43 1 8 1955
Brinkstr. 103 - 109 4 24 6 2 1959
Brockerweg 30 - 38 5 37 13 22 1953
Bramscher Str. 2-4 1 35 16 2015
Bramscher Str. 143/145 2 70 70 2016
Dammer Hof 1 - 13 13 78 22 1959
Diepholzer Str. 1-4 4 144 2 59 1960-62
Ebertallee 25 - 41 9 54 6 1950-51
Ellerstr. 15 - 37,87 16 135 4 83 1959-60
Ellerstr. 39 1 10 10 2018
Erich-Maria-Remarque-Ring 1B 1 8 6 7 1956
Ertmanplatz 1-17 9 80 4 1956-57
Eschenweg 61/63 2 19 18 4 1991
Frankensteiner Weg 2, 4, 5,6, 7 5 24 8 1 1963
Friesenhof 47/49 2 7 8 1991
Grof3e Gildewart 24 - 26 1 13 6 1987
Gustav-Tweer-Str. 15 1 7 1953
Hauswormannsweg 47 - 57 6 47 8 19 1955
Heinrichstr. 54/54A 2 19 5 1957

Hermannstr. 17 - 19 2 16 1 1954
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Objekt Hauser Wohnungen Gewerbe Eigengen. Garagen Abstell- Baujahr
Einheiten platze

Hesselkamp 1 1 9 3 1958
Hidarm-Gruppe-Str. 35 1 7 2 1965
Humboldtstr. 16 1 42 4 1956
Johannistorwall 21 - 25 4 31 1 19 1955-57
Kanonenweg 9 - 15, 18, 21,22 - 24 9 53 3 1954-59
Katharinenstr. 8/21 2 10 3 1951/60
Katharinenstr. 10 - Birogebaude 1 1 1953
Kiwittstr. 12 1 8 1954
Klingensberg 14 1 1960
Knollstr. 108 - 114,165 5 44 2 4 1952-58
Knollstr. 132 - 146 8 64 1 1 65 12 2004/9
Knollstr. 148 - 152 3 15 2 7 9 2002
Koksche Str. 25, 31, 87A/89 4 33 1 1954-70
Koksche Str. 87B+C 2 16 6 19 2017
Kolpingstr. 11 1 23 25 3 2010
Kommenderiestr. 13, 16, 19, 117 4 31 5 1953-55
Kommenderiestr. 18, 18A 2 8 9 2020
Konrad-Adenauer-Ring 33 1 1955
Kreuzstr. 1 1 6 1 1963
Laischaftsstr. 65 1 6 1950
Lange Str. 12, 61, 64, 68, 8 62 1953-57
79,98, 108, 110

Lerchenstr. 107 - 109 2 12 1963
Limberger Str. 31 1 3 1950
Lotter Str. 98 1 7 0 1957
Lastringer Str. 5, 11 2 13 1954-55
Meller Str. 22,32,230-234 5 35 1957-59
Meller Str. 234 10 2018
Meller Str. 234A+B 2 16 2018
Méllmannstr. 24 - 25 2 8 1955
Moorlandstr. 27, 48 2 15 14 1960
Natruper Str. 51 1 24 13 2013
Nienort 36/38 2 15 1 15 1994

Neelmeyerstr. 14
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Objekt Hauser Wohnungen Gewerbe Eigengen. Garagen Abstell- Baujahr
Einheiten platze

Ohnesorgestr. 7 1 4 1970
Oststr. 57 1 1955
Overbergstr. 14 1 1955
Parkstr. 17B 1 12 10 1956
PrieBnitzhof 2 - 4 2 0 1963
PrieBBnitzhof 6 - 8 2 1930
Potthoffweg 4 1 6 1973
Quellwiese 73 - 79 4 24 3 24 1993
Rehmstr. 5, 28, 58, 63A, 63B 5 38 1 34 1954-65
Rheiner Landstr. 150/150A 2 16 9 1

Rheiner Landstr. 156 1 5 1953
Ratenbrocker Str. 2 - 8 4 20 5 1972
Richard-Wagner-Str. 59 - 71 7 42 1950
Rosenplatz 13 1 8 2 1958
Rostocker Str. 11 - 33 13 120 25 1971-73
Rotenburger Str. 21 1 6 1960
Rudolfstr. 8, 25, 27 3 18 10 1 1957
Ruwestr. 2 - 18, 6A - 18A 12 72 25 1965-73
Sandstr. 29, 30 2 1 3 1961/3
Schillerstr. 12, 12A 2 19 1958-59
Schlof3str. 78, 85, 87, 90 4 32 1 27 1960
SchloBwall 40, 42, 44 3 29 1952-53
Schmidtstr. 1 1 7 1957
Schnatgang 14, 14A, 16, 52 4 29 1 12 5 1950/2004
Spichernstr. 21 - 25 3 24 16 1 1955
Spichernstr. 32 1 13 4 2024
Spindelstr. 11/12, 25 2 16 1956-57
Sutthauser Str. 29, 31, 33, 38,42, 114 6 57 5 6 1956-60
Uhlandstr. 33 1 6 1 1906
Voxtruper Str. 7, 11 2 13 8 2 1961-92
Wartenbergstr. 19/21/23 3 8 1 1953/59
Weidnerstr. 10 1 6 1959
Wesereschstr. 26, 46 - 66, 75 - 101 30 221 17 46 1950-61
Westfalenhof 18 1 15 1978
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Objekt Hauser Wohnungen Gewerbe Eigengen. Garagen Abstell- Baujahr
Einheiten platze
Wiesenstr. 6, 15, 17-18 4 35 1957-62
Wiesenbachstr. 13, 13A, 17,19 4 25 1957
Wilhelmstr. 13 1 6 6 1966
Wissinger Str. 8,10 2 15 1955-59
Worthstr. 79, 83 2 12 3 1951
Waistenstr. 19 1 6 1 4 1956
Zum Schéferhof 64, 66 2 22 1 13 9 1991
Zur Wetterwarte 6 - 14 5 38
Zur Wetterwarte 2 -4 2 16 1 24 2018
Bad Iburg
Robertskamp 14, 16, 18, 19, 20 5 20 1954
Belm
Neue Str. 5 1 4 1959
Georgsmarienhiitte
Hermannstr. 9, 11 2 16 4 1971
Roggenkamp 84, 86 2 20 1968
Melle
An der Berglust 14, 16, 18 3 21 1962-63
Bruchstr. 16 1 6 1959
Buddenkamp/Regenwalder Str. 2 20 1 1964
Danziger Str. 13, 15 2 6 1966
Im kleinen Kamp 3 - 65 2 32 1 1966
J-S.-Bach-5tr. 40 - 44 3 12 1957
Suerburgstr. 11, 12 2 12 1959
Wallenhorst
Leyer Str. 3 1 6 3 1997

Stand 31. Dezember 2024
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVSEITE

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte und Lizenzen an solchen Rechten

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen
3. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

146.859.551,95

Geschéftsjahr

€

43.280,91

Vorjahr
€

62.199,63

143.001.571,03

1.607.937,43 1.664.142,94
1.718.293,89 901.729,24
15.919,67 21.043,20
259.628,42 268.677,64
0,00 1.272.608,96
847.959,38 733.328,72
0,00 151.309.290,74 80.920,00
175.000,00 175.000,00
10.098,61 11.603,84
370,00 185.468,61 370,00
151.538.040,26 148.193.195,20

0,51 0,51
4.907.949,14 4.742.619,54
109.181,85 5.017.131,50 111.199,07
42.147,61 63.136,66
87.457,88 88.229,93
1.177.760,07 1.307.365,56 1.082.981,67
4.797.129,02 4.797.129,02 4.740.872,25
11.121.626,08 10.829.039,63

16.211,17 19.840,51

162.675.877,51 159.042.075,34
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Eigenkapital
Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen
(riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 1.200,00 €)

Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
(davon aus Jahrestiberschuss 2024: 400.000,00 €)

2. Bauerneuerungsriicklage
(davon aus Jahresiiberschuss 2024: 2.900.000,00 €)

3. Andere Ergebnisriicklagen
(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 395.422,57 €)

Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss

2. Einstellung in die gesetzliche Riicklage

3. Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

Riickstellungen
1. Ruickstellungen fiir Pensionen

2. Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen
6. Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern: 16.180,14 €)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €)

. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

PASSIVSEITE

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €

281.700,00 308.100,00
4.470.624,95 4.497.397,52
3.600,00 4.755.924,95 300,00
(22.402,48)

12.705.275,21 12.305.275,21
(325.000,00)

56.535.038,65 53.635.038,65
(2.300.000,00)

30.215.224,15 99.455.538,01 29.819.801,58
(466.075,36)

3.929.523,19 3.200.699,98
-400.000,00 -325.000,00
-2.900.000,00 629.523,19 -2.300.000,00
104.840.986,15 101.141.612,94

0,00 323.754,00
491.899,97 491.899,97 411.488,63
48.699.208,11 46.591.461,56
1.716.607,23 3.693.764,88
5.812.582,22 5.696.920,96
26.395,36 23.793,47
767.825,37 825.403,13
92.502,05 72.458,89
224.859,54 57.339.979,88 255.342,18
(15.509,15)

(0,00)

3.011,51 6.074,70

162.675.877,51

159.042.075,34
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus der Betreuungstétigkeit
) aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit
Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

(davon fir Altersversorgung 95.838,54 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen 9.263,00 €)

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern
15. Jahresiiberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen

a) Einstellung in die gesetzliche Riicklage

b) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
Bilanzgewinn

Geschiftsjahr
€

19.828.765,03
84.977,80
15.984,96

2.241.403,47
594.192,75

310,10

41.745,84

Vorjahr
€ €
19.029.158,45
80.797,54
4.052,09

19.929.727,79
165.329,60 885.344,05
70.381,08 93.563,50
1.059.988,22 126.814,89
8.258.360,48 8.689.230,63
12.967.066,21 11.530.499,89
2.060.153,84
2.835.596,22 595.682,25
(134.997,04)
3.956.826,18 3.656.199,93
926.891,95 776.277,65
343,00
42.055,94 24,00
861.995,00 780.280,58
(8.373,00)
10.555,47 1.942,78
4.417.257,33 3.660.329,86
487.734,14 459.629,88
3.929.523,19 3.200.699,98
400.000,00 325.000,00
2.900.000,00 2.300.000,00
629.523,19 575.699,98
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2024

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Osnabriick eG ist ein mittelgroBes Unternehmen und es gelten die Vorschriften fir mittelgro3e
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB. Es wurden teilweise die Erleichterungsvorschriften des § 288 Abs. 2 HGB in
Anspruch genommen. Die Genossenschaft ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Osnabriick (Reg. Nr. 221).
Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) beachtet.

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

Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

B. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegentliber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden unverandert folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten unter Berticksichtigung linearer Abschreibungen von
20% bewertet. Die Bewertung des Sachanlagevermdégens erfolgte zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Die Herstellungs-
kosten sind auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens werden die Abschrei-

bungen wie folgt vorgenommen:

> Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren;

> In einigen Fallen, infolge von umfangreichen Modernisierungen, wurde die Restnutzungsdauer nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung neu festgesetzt;

> Aktivierte nachtragliche Herstellungs- bzw. Modernisierungskosten werden grundsatzlich nach Mal3gabe der unveranderten
Restnutzungsdauer abgeschrieben;

> Bei einer voraussichtlich dauerhaften Wertminderung erfolgt die Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert;
> Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten linear mit 2 % bzw. 3 %;
> Technische Anlagen und Maschinen nach den maBgeblichen AfA-Tabellen;

> Betriebs- und Geschaftsausstattung nach den maf3geblichen AfA-Tabellen;
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> Geringwertige Anlagegtter im Jahr des Zugangs bis 250,00 Euro wurden als Aufwand gebucht. Geringwertige Wirtschafts-
guter, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um einen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag (§9b Abs.
1 EStG), mehr als 250 Euro, aber nicht tiber 800 Euro lagen, wurden in voller Hohe abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert und die Ausleihungen grundsatzlich zum
Nennwert angesetzt.

Beim Umlaufvermogen erfolgte die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten und die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten.
Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Das unter "Andere Vorrate" ausgewiesene Heizmaterial ist zu den Anschaffungskosten durch Anwendung des Fifo-Verfahrens
bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstdnde sind grundsatzlich zu Nominalwerten angesetzt. Ausfallrisiken wurde,
soweit erforderlich, durch Abschreibungen Rechnung getragen. Eine Pauschalwertberichtigung zu den Forderungen aus
Vermietung wurde aktivisch vom Nennwert abgesetzt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind jeweils zu Nennwerten angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie Aufwand fir
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Die Geschédftsguthaben werden zum Nennwert angesetzt.
Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erflllungsbetrages,
d. h. einschlieBlich zukiinftiger Kosten- und Preissteigerungen.

Die Riickstellung fir Dienstjubilden ist aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem Verfahren der PUCM
und unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel 2018 G) ermittelt worden. Der Bewertung ist ein Rechnungszinsfuf3
von 1,96 % (Stand 31.12.2024) und eine Mitarbeiterfluktuation von 5,0 % sowie ein Gehaltstrend von 3,0 % zugrunde gelegt worden.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Passivseite Einnahmen vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrag flir
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
Anlagevermoégen Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten Geschiftsjahr Geschiftsjahr (+/-) Herstellungskosten
01.01.2024 31.12.2024
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstinde
entgeltlich erworbene dhnliche Rechte und Lizenzen 396.370,95 37.650,87 0,00 0,00 434.021,82
an solchen Rechten
396.370,95 37.650,87 0,00 0,00 434.021,82
Sachanlagen
Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte 212.946.525,13 6.298.404,92 -155.254,20 1.353.528,96 220.443.204,81
mit Wohnbauten*
GrAundstuc“ke und grundstiicksgleiche Rechte 272797712 0,00 0,00 0,00 272797712
mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstuicke ohne Bauten 901.729,24 816.564,65 0,00 0,00 1.718.293,89
Technische Anlagen und Maschinen 100.409,89 0,00 0,00 0,00 100.409,89
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 891.233,47 83.411,61 -9.532,45 0,00 965.112,63
Anlagen im Bau 1.272.608,96 0,00 0,00 -1.272.608,96 0,00
Bauvorbereitungskosten 741.293,13 114.630,66 0,00 0,00 855.923,79
Geleistete Anzahlungen 80.920,00 0,00 0,00 -80.920,00 0,00
219.662.696,94 7.313.011,84 -164.786,65 0,00 226.810.922,13
Flnarlzanlagen 175.000,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00
Anteile an verbundenen Unternehmen
Sonstige Ausleihungen 11.603,84 0,00 -1.505,23 0,00 10.098,61
Andere Finanzanlagen 370,00 0,00 0,00 0,00 370,00
186.973,84 0,00 -1.505,23 0,00 185.468,61
Gesamt 220.246.041,73 7.350.662,71 -166.291,88 0,00 227.430.412,56

* Die Bruttoinvestitionen von 6.298,4 T€ unter dem Posten "Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten" wurden mit Investitionszuschiissen in Hohe von

698,7 T€ verrechnet.

Die Zugange bei den Grundstiicken und grundstticksgleichen Rechten mit Wohnbauten betreffen im Wesentlichen den Neubau
Spichernstr. 32, umfangreiche ModernisierungsmalSnahmen und den Einbau von PV-Anlagen.

Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Kosten flir das Bauvorhaben Frankensteiner Weg/PrieBnitzhof, das Bauvorhaben
Weserstral3e und das Bauvorhaben Winkelhausenstr. 11 (Geschaftsgebaude) in Osnabriick.

1. Unter den "Unfertigen Leistungen" werden ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen,
denen die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter der Position "Erhaltene Anzahlungen" gegeniiberstehen.
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kumulierte AfA AfA AfA Zugénge/ AfA AfA | kumulierte AfA Buchwert Buchwert

zum 01.01.2024 Geschiftsjahr Zuschreibung Abgang Umbuchungen = zum 31.12.2024 am 31.12.2024 am 31.12.2023
€

€ € € € € € €

-334.171,32 -56.569,59 0,00 0,00 0,00 -390.740,91 43.280,91 62.199,63

-334.171,32 -56.569,59 0,00 0,00 0,00 -390.740,91 43.280,91 62.199,63

-69.944.954,10 -3.746.472,74 0,00 107.773,98 0,00 -73.583.652,86 146.859.551,95 143.001.571,03

-1.063.834,18 -56.205,51 0,00 0,00 0,00 -1.120.039,69 1.607.937,43 1.664.142,94

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.718.293,89 901.729,24

-79.366,69 -5.123,53 0,00 0,00 0,00 -84.490,22 15.919,67 21.043,20

-622.555,83 -92.454,81 0,00 9.526,43 0,00 -705.484,21 259.628,42 268.677,64

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.272.608,96

-7.964,41 0,00 0,00 0,00 0,00 -7.964,41 847.959,38 733.328,72

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.920,00

-71.718.675,21 -3.900.256,59 0,00 117.300,41 0,00 -75.501.631,39 151.309.290,74 147.944.021,73

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 175.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.098,61 11.603,84

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 370,00 370,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 185.468,61 186.973,84

-72.052.846,53 -3.956.826,18 0,00 117.300,41 0,00 -75.892.372,30 151.538.040,26 148.193.195,20

2. Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen und sonstige insgesamt Restlaufzeit tiber 1 Jahr
Vermoégensgegenstiande € €
Forderungen aus Vermietung 2024 42.147,61 16.961,23
Vorjahr 63.136,66 10.156,28
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2024 87.457,88 0,00
Vorjahr 88.229,93 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 2024 1.177.760,07 361.250,00
Vorjahr 1.082.981,67 0,00
Gesamtbetrag 2024 1.307.365,56 378.211,23
Vorjahr 1.234.348,26 10.156,28
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3. Ruckstellungen

Die Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Riickstellungen fiir Pensionen

Pensionen

sonstige Riickstellungen

Prifungskosten

Vertreterversammlung

und Veréffentlichung

Interne Jahresabschlusskosten

Steuerberatungskosten

Resturlaubsverpflichtungen

Beitrdge Berufsgenossenschaft

Dienstjubildaen

Kabelgebiihren

Aufwendungen fiir

Messdienstleistungen

CO--Umlage

Riickstellungen insgesamt

Bestand am
31.12.2023

€

323.754,00

30.000,00

13.000,00

34.500,00

6.000,00

72.300,00

17.500,00

196.866,00

0,00

37.822,63

3.500,00

735.242,63

* ZA = Zinsaufwand; Z = Zuflihrung zu Riickstellungen

Inanspruch-
nahme

€

11.303,40

30.000,00

10.732,57

34.478,93

0,00

72.300,00

17.500,00

15.813,37

0,00

37.822,63

0,00

229.950,90

Auflosung

318.239,60

0,00

2.267,43

21,07

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

320.528,10

Zufiihrung*

5.789,00
0,00

30.000,00

13.000,00

38.500,00

6.000,00

70.000,00

18.000,00

3.474,00

15.077,37

66.069,72

36.226,25

5.000,00

9.263,00
297.873,34

(ZA)
(2)

Bestand am
31.12.2024

€

0,00

30.000,00

13.000,00

38.500,00

12.000,00

70.000,00

18.000,00

199.604,00

66.069,72

36.226,25

8.500,00

491.899,97
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4. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. a) Verbindlichkeiten
aus Vermietung

4. b) Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen
und Leistungen

5. Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen

6. Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

2024
Vorjahr
2024
Vorjahr
2024
Vorjahr
2024
Vorjahr
2024
Vorjahr
2024
Vorjahr
2024
Vorjahr

2024

Vorjahr

Insgesamt

€
48.699.208,11

46.591.461,56
1.716.607,23
3.693.764,88
5.812.582,22
5.696.920,96
26.395,36
23.793,47
767.825,37
825.403,13
92.502,05
72.458,89
224.859,54

255.342,18

57.339.979,88

57.159.145,07

Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € Sicherung
3.277.761,40 | 1284212314 | 32.57932357 | 48.699.20811 | Grindpfand-
3.483.441,56 | 13.524.666,10 | 29.583.353,90 | 46.591.461,56 rechte
157.090,19 682.144,88 877.372,06 | 1.716.607,23 | Grundpfand-
rechte/
264.656,38  1.150.136,80 | 2.278.971,70 | 3.693.764,88 Reallast
5.812.582,22
5.696.920,96
26.395,36
23.793,47
748.664,81 19.160,56
678.615,66 146.787,47
92.502,05
72.458,89
199.584,06 20.000,00 5.275,48
231.805,62 20.000,00 3.536,56
10.314.580,09 13.563.428,58 33.461.971,21  50.415.815,34 Grundpfand-
rechte/
10.451.692,54  14.841.590,37 31.865.862,16 50.285.226,44 Reallast

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betrugen 794,2 T€.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen (92,5 T€) setzen sich aus offenen Handwerkerrechnungen und
Hauswartkosten gegeniiber der WGO Wohnungsservicegesellschaft Osnabriick mbH zusammen.
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Il. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit umfassen neben den Mieterldsen, Erldse aus Umlagen und Erlése aus Verwal-
tungsbetreuung.

In den anderen aktivierten Eigenleistungen sind ausschlieBlich Verwaltungs- und Architektenleistungen (70,4 T€) enthalten.

Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit bestehen groBtenteils aus Aufwendungen aus Betriebs- und Heizkosten
(5.070,0 T€) und Instandhaltungsaufwendungen (2.683,9 T€).

Im Personalaufwand betragen die Aufwendungen fiir Altersversorgung 95,8 T€.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich im Wesentlichen aus den Abgangen des Anlagevermdgens (572,5 T€), den

Auflésungen von Riickstellungen (320,5 T€), der Erstattungen aus Lohnfortzahlungen (63,4 T€) und einem Investitionszuschuss

der KfW (40,3 T€) zusammen.

In den Abschreibungen sind auBBerplanmaflige Abschreibungen in Hohe von 488,1 T€ furr das Objekt Frankensteiner Weg 2 - 4/

PrieBnitzhof 6 - 8 in Osnabrtlick enthalten, die den geplanten Abriss des Objekts im Zusammenhang mit einem mdglichen Neu-

bau betreffen.

Hauptbestandteil der sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind die Verwaltungskosten (838,9 T€).

D. Sonstige Angaben

1. Die Genossenschaft halt seit dem Dezember 2008 100% des gezeichneten Kapitals in Hohe von 75.000,00 € an der
Wohnungsservicegesellschaft Osnabriick mbH. In 2019 erfolgte eine Kapitalerhohung um 100.000,00 €. Der Anteil des
gezeichneten Kapitals per 31.12.2024 betragt 175.000,00 €. Der Jahresiiberschuss der GmbH fiir das Geschéftsjahr 2024 betrug
bei der Erstellung der Bilanz 9.819,76 €.

2. Die Genossenschaft haftet fiir die von der Tochtergesellschaft WGO Wohnungsservicegesellschaft Osnabriick mbH
aufgenommenen Darlehen in Hohe von 518.000,00 € fiir die Photovoltaikanlagen (Biirgschaftserklarungen). Mit einer Inanspruch-
nahme ist nicht zu rechnen, da die Tochtergesellschaft aus den Einspeisevergiitungen die Darlehen jederzeit bedienen kann.

3. Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Erbbauzinsen in Hohe von 412,0 T€.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Mitarbeiter Vollbeschéftigte Teilzeitkrafte
Kaufméannische Mitarbeiter 18 6
Technische Mitarbeiter 11

1
Aushilfen und Hauswarte 0 1
Gesamt 29 8
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5. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anzahl der Mitglieder Geschéftsanteile

Anfang 2024 3.769 15.066
Zugang 334 935
Abgang 386 1.038

Ende 2024 3.717 14.963
Veranderungen -52 -103

Der Wert eines Geschaftsanteils betragt 300,00 €.
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 26.772,57 € vermindert.
Eine Haftsumme ist gem. §19 der Satzung ausgeschlossen.

6. Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.
7. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19
30169 Hannover
8. Mitglieder des Vorstandes:
Thomas Droit

Bjorn Siehlmann

9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Johannes Andrews - Vorsitzender -, Stiftungsvorstand/Steuerberater
Stefan Frankenberg Kaufmann

Kathrin Kruckemeyer Rechtsanwaltin und Notarin

Christoph Krause Dipl.-Ingenieur

Kirstin Fltissmeyer Dipl.-Ing. Vermessungsingenieurin, ObVI a. D.

Uwe Lachermund Dipl.-Betriebswirt
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E. Weitere Angaben

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

2024 in €
der Jahresiiberschuss betragt 3.929.523,19
Entnahmen/Vorwegzuweisungen
Gesetzliche Riicklage 400.000,00
Bauerneuerungsriicklage 2.900.000,00
Bilanzgewinn 629.523,19
4,0 % Dividende auf das dividendenberechtigte
Geschaftsguthaben per 01.01.2024 179.619,88 €
Einstellung in die freie Riicklage 449.903,31 €
629.523,19 €

Osnabriick, 21. Mai 2025
Wohnungsbaugenossenschaft Osnabriick eG
Der Vorstand

Thomas Droit ~ Bjorn Siehlmann

Vorjahrin €
3.200.699,98

325.000,00
2.300.000,00
575.699,98
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Katharinenstr. 10 . 49074 Osnabriick . Telefon: 05 41/3 35 34-0 . Telefax: 05 41/3 35 34-44 . E-Mail: info@wgo24.de

WGO

Wohnungsbaugenossenschaft
Osnabriick eG



