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» 2 VORWORT

Vorwort.

DANK DES VORSTANDES

Dank des \VVorstandes.

Die Corona-Pandemie war 2022 nicht die einzige Krise die es zu bewaltigen galt.

Mit dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine und seinen dramatischen humanitaren und
wirtschaftlichen Folgen, taten sich im Laufe des Jahres 2022 ganz neue Dimensionen und
Herausforderungen auf. Die Folgen dieses Krieges beeinflussen unser aller Leben und haben dies

verandert.

Die Auswirkungen haben auch die Ce-
schaftstatigkeit der GWO nachhaltig be-
einflusst. Nichtsdestotrotz konnte sich
die CWO im Ceschaftsjahr 2022 wieder
gut behaupten und steht nach wie vor fur
eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung in der Region.
Allen negativen Auswirkungen des Krieges
und der Coronakrise zum Trotz zeigten
sich auch positive Folgen. So rickten alle
enger zusammen und es wuchs der Zu-
sammenhalt und die Hilfsbereitschaft der
Bevolkerung. Es wurde z. B. unburokra-
tisch Wohnraum zur VerfUgung gestellt
um die Kriegsfluchtlinge aus der Ukraine
aufzunehmen und so zusatzlichen Druck
vom ohnehin schon sehr angespannten
Wohnungsmarkt zu nehmen.

Denn der Bedarf vor allem an bezahlba-
ren Mietwohnungen in der Region ist un-
gebrochen hoch und dies bestatigt uns,
dass das Festhalten an der Umsetzung
unseres Wohnungsneubauprogrammes
auchin 2022 richtig und notwendig war.

Cleiches gilt fur unsere Bemuhungen im
Bereich der Modernisierung und Instand-
haltung des GWO-eigenen Wohnungsbe-
standes. Insbesondere in Anbetracht der
explodierenden Energiekosten zeigt sich
wie wichtig es ist, durch diese Investitio-
nen die Nebenkosten maglichst niedrig
zu halten.

Die stark steigenden Energiepreise, die
hohe Inflation und besonders die starken
Preissteigerungen flr Lebensmittel belas-
ten viele Haushalte enorm und Uber das
leistbare Mald hinaus.

Cerade vor diesem Hintergrund ist es
umso unverstandlicher, dass die Politik
Forderprogramme von einem Tag auf
den anderen streicht. Die auf den Forder-
stopp folgende deutliche Verscharfung
der Forderbedingungen und Forderan-
forderungen in Verbindung mit niedrigen
Fordermitteln, fihrten nicht zu einer Ver-
besserung der Rahmenbedingungen. In
Anbetracht von dramatisch gestiegenen
Baukosten und stark gestiegenen Zinsen
sind auskommliche Fordermittel unver-
zichtbar fur den Bau von bezahlbaren
Mietwohnungen. Nichtsdestotrotz hielt
die Bundesregierung an ihrem Ziel jdhr-
lich 400.000 bezahlbare Mietwohnungen
zu schaffen fest.

Erst mit Jahresbeginn 2023 ist die Bundes-
regierung von diesem Ziel abgertckt, aber
wir Wohnungsbaugenossenschaften, die
fur bezahlbaren und preisgedampften
Mietwohnraum stehen, fragen uns, wie
esineinem Umfeld steigender Baukosten,
steigender Zinsen und sinkender Forder-
mittel noch moglich sein soll, neuen, be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen. Daher
sehen wir uns leider gezwungen, Projekte
bis auf weiteres zurtickzustellen.

Hinzu kommen noch ehrgeizige Klima-
ziele. So strebt Baden-Wurttemberg die
CO2-Neutralitat bis 2040 an. Es ist gut und
wichtig, dass CO2-Einsparung und die
Klimaziele in den Fokus riicken, aber dies
stellt uns vor weitere Herausforderungen.
Auch wenn diese Ziele ambitioniert sind,
nehmen wir diese gerne an, ibernehmen
Verantwortung und leisten hier unseren
Beitrag, verbunden mit der Hoffnung,
dass die Politik in 2023 wieder positivere
Rahmenbedingungen fur den Bau von
bezahlbarem Wohnraum und CO2-redu-
zierenden Mafinahmen schafft.

Die CWO wird ihr Engagement im Neu-
bau fortsetzen, wenn die Rahmenbedin-
gungen wieder stimmen und die Wirt-
schaftlichkeit gegeben ist. Der Neubau
von Genossenschaftswohnungen bietet
preisgedampften Wohnraum, der den
kunftigen Anspriichen gerecht wird und
die Angebotsvielfalt fir unsere Mitglie-
der erhodht, denn Wohnen bei der CGWO
soll auch in Zukunft fur unsere Mitglieder
attraktiv und bezahlbar sein.

Ein groRer Dank fur Einsatz und Engage-
ment fUr die Belange der Cenossenschaft
gilthier unseren Mitarbeitern, den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates, den \ertretern,
unseren Mitgliedern, unseren Geschafts-
und Finanzierungspartnern, den Behor-
den und Verwaltungen der Kommunen
sowie allen, die mit der GWO freund-
schaftlich verbunden sind.
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Vorstand der GWO. Von links: Herbert Schnabel, J6rg Schenkluhn, Frank Zimmermann
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Jorg Schenkluhn Frank Zimmermann Herbert Schnabel
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand




P 4  ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Organe der Genossenschaft.

» Aufsichtsrat

Alexander Baumann
Oberburgermeister

Vorsitzender

Petra Schmid
Rechtsanwaltin

stellvertretende Vorsitzende

Kurt Hardt
Vorstand

stellvertretender Vorsitzender

Rainer Kapellen
Oberburgermeister a. D.

Clemens Graf Leutrum
Landwirt

Otto Sélzle
Hauptgeschaftsfihreri. R.

» Vorstand

Jorg Schenkluhn
Dipl.-Ing. (FH), Betriebswirt (MBA)
Vorsitzender

Frank Zimmermann
Diplom-Kaufmann

Herbert Schnabel
Diplom-Bankbetriebswirt (ADC)

» Vertreter

Adelmann, Oliver
Ankner, Klaus
Bausenhart, Markus
Bensch, Klaus
Braun, Eugen
Braun, Michael
Braunger, Fritz
Brodbeck, Karl
Brodbeck, Ralf
Brosig, Wolfgang
Denzler, Hermann
Doring, Ernst
Evers, Henrik
Fischbach, Franz
Friedrich, GUnter
Fundel, Hubertus
Gerhardt, Ulrich
Gleiter, Doris
Coeppel, Hugo
Graber, GUnter
Graf, Erwin
Hartwig, Lutz
Haut, Wilfried
Heimbach, Ralf
Hilker, Philip
Hirschle, Peter
Hochdorfer, Thomas
Humm, Ralf
Javorsky, Peter
Kessler, Alexander
Koch, Andrea

» Ersatzvertreter

Held, Reiner
Knaak, Hartmut
Mayer, Christian
Safronow, Daniela Christiane
Sahin, Huseyin
Rechtsteiner, Franz
Gross, Hans-Dieter
Filser, Eugen
Eckert, Thomas
Hagel, Wolfgang
Dr. Riess, Peter
Leonhardt, Lutz

Kochno, Udo
Kolle, Peter

Konig, Dietmar
Kull, Isolde
Lemmermeyer, Margareta
Merk, Robert
Mdller, Dieter
Mller, Rolf

Munz, Axel

Nix, Stefan
Oechsle, Ernst
Petermann, Paul
Pfender, Walter
Prestle, Benjamin
Raufeisen, Sabine
Schenk, Anton
Schick, Petra
Schliersmair, Alfred
Schnitzer, Hansjorg
Schobel, Rudolf
Schuster, Jochen
Schweizer, Steffen
Soldner, Ulrich
Spleis, Walter
Striebel, Claus
Teufel, Roland
Thielemann, Andreas
Walloner, Erwin
Walter, Reinhard
Zieher, Markus




RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen.

Daten & Fakten.

P 25.09.1949

Grundung als »Gemeinnutzige Wohnungs-
baugenossenschaft Rif-Rottum-Rot-Weihung
eCmbHy, Sitz Laupheim

» 17.02.1950
Anerkennung als gemeinnutziges Wohnungs-
unternehmen

» 14.07.1950

Anderung des Namens in»Gemeinnutzige
Wohnungsbaugenossenschaft Oberland
eGmbH«

» 24.08.1957
Ubernahme der gemeinnutzigen Kreisbau-
genossenschaft Ehingen/Donau

»19.11.1976

Neufassung des Statuts auf der Grundlage
der Mustersatzung des Verbandes wirttem-
bergischer Wohnungsunternehmen

» 10.05.1985

EinfUhrung einer Vertreterversammlung

und diesbezugliche umfassende Anderung der
Satzung

»31.12.1990
Ubernahme der Gemeinnitzigen
Baugesellschaft mbH Ehingen/Donau (GBE)

»01.07.1991
Satzungsanderung durch den Wegfall
der Wohnungsgemeinnutzigkeit

»01.07.1991
Namensanderung in »Genossenschaft fur
Wohnungsbau Oberland eC« (CWO)

P 10.09.1996
Satzungsanderung wegen Verzicht auf
Nachschusspflicht

» 08.11.2001

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der
Mustersatzung des GdW Bundesverband dt.
Wohnungsunternehmen e.V. sowie aufgrund der
Euro-Umstellung

P 19.08.2008

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der
Mustersatzung des GdW Bundesverband dt.
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
sowie aufgrund der Novelle des Genossenschafts-
gesetzes zum 18.08.2006

P 11.09.2019

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der
Mustersatzung des GdW Bundesverband dt.
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
sowie aufgrund der Novelle des Genossenschafts-
gesetzes zum 22.07.2017

P Geschiftsanteile

Der Ceschaftsanteil betragt EUR 180,00. Fur den
Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied ver-
pflichtet, sich mit mindestens 3 Geschaftsanteilen
zu beteiligen. Die Zahl der zu erwerbenden GCe-
schaftsanteile erhoht sich bei Inanspruchnahme
einer Cenossenschaftswohnung, abhdngig von
deren Zimmerzahl, auf bis zu acht Geschaftsan-
teile.

» Prifungsverband

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,, Stuttgart

P Sitz der Genossenschaft
Genossenschaft fur Wohnungsbau Oberland eG (CWO)

Marktplatz 18, 88471 Laupheim
Gen.-Reg.-Nr. 640099, Amtsgericht UIm
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Personal und Organisation.

» Personelle Situation

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben unsere Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter durch ein hohes
Mal an Einsatzbereitschaft, Fachkenntnis und
Motivation dazu beigetragen, die vielfaltigen Aufga-
ben und Anforderungen zu erfullen. Dank dem gro-
fen Engagement unserer Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter konnten wir trotz Einschrdnkungen durch
die Corona Pandemie einen reibungslosen und effi-
zienten Geschdftsablauf gewahrleisten.

Neben zwei hauptamtlichen und einem nebenamt-
lichen Vorstandsmitglied beschaftigte unser Unter-

nehmen zum 31.12.2022 folgende Mitarbeiter:

» Aus- und Weiterbildung

Aus- und Weiterbildungsmalnahmen, die wir jdhr-
lich in einem erheblichen Umfang férdern, besitzen
in unserem Unternehmen einen hohen Stellenwert.
So nimmt derzeit ein Mitarbeiter an einem berufs-
begleitendem Studium zum Bachelor of Arts teil
und zwei weitere Mitarbeiterinnen bilden sich zur
,zertifizierten Verwalterin® sowie ,Jmmobilienver-
walterin IHK" fort.

Daneben beschaftigen wir zwei Auszubildende mit
dem Berufsziel ,i/mmobilienkaufmann/-frau”. Das ist
Teil unserer Personalentwicklungsstrategie. Um den
jeweiligen Kenntnisstand zu erweitern oder aufzu-
frischen nehmen unsere Mitarbeiter an Tages- oder
mehrtagigen Seminaren teil. Insofern sind diese in
der Lage, die an sie gestellten, standig wachsenden
Anforderungen kompetent zu erflllen.

Kaufmannische Angestellte

7 mdnnlich /10 weiblich /17 gesamt

VVVVVVY AAAAAAAAAA

Technische Angestellte 3 mannlich

\AA4

Regiehandwerker 4 mannlich

\A A A4

Auszubildende 2 weiblich
AA

Gesamt

14 mannlich / 12 weiblich / 26 gesamt

Hiervon ist mitdrei Mitarbeitern ein Teilzeitarbeitsvertrag geschlossen.



Das Team der GWO

» EDV-Hard- und Software

Das im Haus installierte Client-Server-Netzwerk er-
moglicht jedem Mitarbeiter standortunabhangig
den Zugriff auf abteilungstubergreifende Daten,
Programme sowie die Nutzung gemeinsamer Res-
sourcen. Zum Einsatz kommen hauptsdchlich An-
wenderprogramme der Firma Microsoft und die
modular aufgebaute wohnungswirtschaftliche Soft-
ware immotion.net der Firma GAP Group. Durch
den Einsatz nahezu aller Programmmodule lassen
sich Finanzbuchhaltung, Nebenbucher, aber auch
Bestandsmanagement und Auftragsverwaltung op-
timal vernetzen und tragen insofern zu mafgeb-
lichen Effizienzsteigerungen bei der Abwicklung
unserer Geschaftsprozesse bei. Daneben kommt
erganzend insbesondere in der Abteilung Technik
die Software BTS sowie California pro zum Einsatz.
Die Lohnbuchhaltung wird Uber ein externes Re-
chenzentrum abgewickelt. Zur Umsetzung unserer
Digitalisierungsstrategie fur die kommenden Jahre
haben wir das Archiv- und Dokumentenmanage-
mentsystem d3 der Firma d.velop AC im Einsatz.
Daneben wird die mobile Wohnungsabnahme, tab-
letbasierend anhand der Software i mobil, genutzt.

Weiter werden digitale Haustafeln in den Mietwohn-
gebaude angebracht. Zukunftig sind weitere Digitali-
sierungsmafnahmen geplant, wie u.a. die Einfihrung
eines Mieterportals.

» Blrokommunikation

Alle Arbeitsplatze sind mit zeitgemafen Burokom-
munikationsmitteln ausgestattet. Medien wie In-
ternet, E-Mail, Fax, Druck und Scan kénnen sowohl|
von jedem einzelnen Arbeitsplatz im Geschafts-
gebdude als auch im Home-Office oder mobil
genutzt werden.
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Gewinnverwendungsvorschlag.

Aufsichtsrat und Vorstand der GWO
Nicht im Bild: Herr Otto Salzle

Der Jahresabschluss 2022 weist einen Bilanzgewinn von EUR 1.333.665,87 aus.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen als Antrag fur die 39. ordentliche Vertreterversammlung
vor, die Ausschuttung einer Dividende von 4,0 % flr das Geschaftsjahr 2022 zu beschlieRen.

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG EUR
Ausschuttung einer Dividende von 4,0 % 109.872,00
Einstellung in die Andere Ergebnisrucklagen 1.223.793,87

» Bilanzgewinn 1.333.665,87
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. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Mitdem am 24. Februar 2022 begonne-
nen Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine ergab sich  nicht nur
sicherheitspolitisch, sondern auch in
wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeiten-
wende. Ausgehend von den Energie-
preisen (im Dezember 2022 + 24,4 % im
Vergleich zum Vorjahresmonat) und
Lebensmittelpreisen ergab sich im Jah-
resverlauf die hochste Inflationsrate
(2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Grun-
dung der Bundesrepublik. Von den
drastischen Preiserhdhungen waren
auch die Baupreise betroffen; der
Baupreisindex im 4. Quartal 2022 des
Statistischen  Landesamtes  Baden-
Wadrttemberg erhohte sich um 14,5
% auf einen Indexstand von 1449,
im Vergleichsquartal des Vorjahres
betrug der Indexstand noch 126,6.

Die Bundesregierung versucht Unter-
nehmen und Verbraucher zu entlasten
(2022: z.B. befristete Senkung der Mi-
neraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete
Senkung Umsatzsteuersatz auf Gas und
Fernwarme, Ubernahme der Kosten fur
die Abschlagszahlungen auf Strom und
Gas flr Dezember; 2023: Preisbrem-
sen auf Strom und Gas). Durch diese
Mafnahmen summierte sich 2022 das
Finanzierungsdefizit der offentlichen
Haushalte auf fast 102 Mrd. €, dennoch
hielt Deutschland erstmals seit 2019
die europdische Verschuldungsregel
bezogen auf die gesamte Wirtschafts-
leistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder
ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europaische Zentralbank seit Sommer
2022 Zinsanhebungen vorgenommen.
Dadurch kam es auch zu einem dras-
tischen Anstieg der Zinsen fur Baufi-
nanzierungen. Betrug der Zinssatz fur
10jahrige Baufinanzierungen zum Jah-
resanfang noch 1 % stieg er bis Jahres-
ende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg flhrte zusammen mit
dem Anstieg der Baupreise dazu, dass
Wohnbauprojekte gestoppt bzw. zu-
ruckgestellt wurden. Aufgrund des
Zinsanstiegs fielen nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes die Preise
flr Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorjahresquar-
tal um 0,4 Prozent, fir 2023 wird mit
einem beschleunigten Preisrickgang
bei Bestandsimmobilien gerechnet. Es
wird aufgrund des Zinsanstiegs davon
ausgegangen, dass mehr Haushalte
Mietwohnungen statt Wohneigentum
nachfragen, wobei diese Mietnach-
frage auf ein geringes Angebot treffen
wird, weil Wohnungsneubauten we-
gen des Zinsanstiegs und der hohen
Baupreise zurickgestellt wurden. Von
daher ist mit weiter steigenden Miet-
preisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und
Lieferengpdssen  und  Fachkrafte-
mangel ist das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % gegeniber dem

. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Vorjahr angestiegen. Fur 2023 wird mit
einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich
robust. Die Arbeitslosenquote in
Deutschland sank 2022 im Jahresdurch-
schnitt gegenuber dem Vorjahr um
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl
der Erwerbstatigen in Gesamt-Deutsch-
land hat 2022 mit rd. 45,6 Mio. Beschaf-
tigten den hochsten Stand seit der Wie-
dervereinigung erreicht.

In Baden-Wdirttemberg lebten zum
Ende des 3. Quartals 2022 rund 11,27
Mio. Personen, im Vorjahresquartal
waren es noch 11,12 Mio. Personen.
Der Anstieg ergab sich vor allem aus
Zuzugen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wirt-
temberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg konnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um annahernd
300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Ruckgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 kdnnte damitimmer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.
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II. Geschaftsverlauf

Il. Geschaftsverlauf

» Neubautatigkeit

Johannes-Palm-Strale, Ulm (Visualisierung AB Architekten)

Der unverandert hohen Nachfrage
nach Wohnraum in der Region tragt
das umfangreiche Bauprogramm der
GWO seit Jahren Rechnung. Der Woh-
nungsmarkt in der Region gerat im-
mer mehr unter Druck und nach wie
vor hoch ist somit auch die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen.
Rucklaufig hingegen ist die Nachfra-
ge nach Eigentumswohnungen. Stark
gestiegene Baukosten, Energiekosten
und Zinsen stellen die Unternehmen
vor grofle Herausforderungen, was ins-
besondere den Bau von bezahlbaren
Mietwohnungen angeht.

Laufende Bauprojekte werden umge-
setztund fertiggestellt, neue Projekte in
Anbetracht der schwierigen Rahmen-

bedingungen zundchst zurickgestellt.
Zu Jahresbeginn die Corona-Krise und
dann die Folgen des russischen An-
griffskriegs auf die Ukraine mitdem da-
mit verbundenen Mangel an Baustof-
fen, hatten auch auf die Bauvorhaben
der GWO Auswirkungen und es kam
auch zu Verzogerungen bei den Neu-
bauvorhaben.

NEUBAU EIGENTUMSWOHNUNGEN
Ein Bautragerobjekt in der Johannes-
Palm-Strafe in UIm-Wiblingen mit
15 Wohnungen (kompakte 1-, 2- und
3-Zimmer-Wohnungen) und einer Tief-
garage mit 15 Stellpldtzen befindet sich
derzeit im Bau. Die Fertigstellung soll
zum Fruhjahr 2024 erfolgen.

TalfeldstraRe, Biberach

NEUBAU MIETWOHNUNGEN

Im Berichtsjahr 2022 wurden 41 Miet-
wohnungen, davon 24 geforderte
Wohnungen fertiggestellt:

8 geforderte Mietwohnungen mit Cara-
gen und Stellpldtzen im Gebdude Tal-
feldstralle in Biberach.

16 geforderte Mietwohnungen mit ei-
ner Tiefgarage mit 14 Stellplatzen sowie
2 Aufsenstellplatzen in zwei Gebduden
in der Ritter-Burkhard-Strafe/Sachs-
strafe in Laupheim.

17 Mietwohnungen, 2 Gewerbeeinhei-
ten und einer Tiefgarage mit 15 Stell-
platzen sowie 5 Aufenstellplatzen am
Marktplatz in Laupheim.



Ritter-Burkhard-Strae, Laupheim
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Insgesamt befinden sich im Berichts-
jahr 2022 183 Mietwohnungen im Bau:

In der Schweidnitzallee in Bibe-
rach entstehen 24 Mietwohnungen,
1 Gewerbeeinheit und eine Tiefgarage
mit 35 Stellplatzen und 4 AuRenstell-
platzen. Die Fertigstellung ist zur Jah-
resmitte 2023 geplant.

Inder Otto-Hahn-Strae in Ehingen ent-
stehen im 2. und 3. Bauabschnitt insge-
samt 51 Mietwohnungen verbunden
mit der Erweiterung der bestehenden
Tiefgarage. Im 1. Bauabschnitt wurden
bereits 30 Mietwohnungen errichtet
und 2019 bezogen. Insgesamt werden
dort dann 81 Mietwohnungen, davon
16 geforderte Mietwohnungen, 84 Tief-
garagenstellplatze und 12 AuRenstell-

Marktplatz, Laupheim

pldtze entstehen. Die Fertigstellung ist
zum Herbst 2023 geplant.

Im Fichtenweg in Laupheim entstehen
in drei Cebduden 40 Mietwohnun-
gen, davon 13 Service-Wohnungen fur
Senioren und eine Tiefgarage mit 41
Stellplatzen. 22 der Wohnungen sind
offentlich geforderte Mietwohnungen.
Die Fertigstellung ist zur Jahresmitte
2024 geplant.

Im Leimgrubenweg am Ulmer Safran-
berg entstehen zwei Gebdude mit ei-
ner Tagespflege, einer Senioren WG, 41
Mietwohnungen, davon 14 geforderte
Mietwohnungen und eine Tiefgarage
mit 44 Stellpldtzen. Die Fertigstellung
istzum Frahjahr 2024 geplant.

Fichtenweg, Laupheim (Spatenstich)

In der Curd-Jdrgens Straffe in Neu-Ulm
entsteht ein Gebdude mit 27 Mietwoh-
nungen und einer Tiefgarage mit 36
Stellplatzen. Die Fertigstellung ist zur
Jahresmitte 2024 geplant.

Der Crunderwerb fur ein Projekt in
Bad Waldsee mit drei Gebduden mit 61
Mietwohnungen, davon 12 offentlich
geforderte Mietwohnungen und eine
Tiefgarage wurde im Berichtsjahr getd-
tigt.

Der Grunderwerb fUr ein Projekt in
Erbach mit zwei Cebduden mit 21
Mietwohnungen, davon 12 ¢ffentlich
geforderte Mietwohnungen und eine
Tiefgarage, ist fur das Fruhjahr 2023
geplant.
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Safranberg, Ulm (aktuelle Baustelle) Fichtenweg, Laupheim (aktuelle Baustelle)

Otto-Hahn-Strafe, Ehingen (aktuelle Baustelle)



» Hausbewirtschaftung

BESTAND

Das Kerngeschdft der GWO ist die
Bewirtschaftung des eigenen Woh-
nungsbestandes. Das Ceschaftsgebiet
der CWO erstreckt sich auf Stadte und
Cemeinden im Landkreis Biberach, im
Alb-Donau-Kreis sowie die Stadte UIm
und Neu-UIm.

Zum 31.12.2022 betragt der Bestand der
CWO insgesamt 1.790 eigene Wohn-
und Cewerbeeinheiten mit einer
Gesamtflache von 123.365,25 m? sowie
1.604 Stellplatze und Garagen.

15 <

Die Ubersicht zeigt die raumliche Verteilung der Mietwohnungen

des Anlagevermogens.

STANDORT MIETWOHNUNGEN
Ochsenhausen 27
Ummendorf 25
Biberach 213
Munderkingen 97
Ehingen 340
Opfingen 12
Laupheim 678
ulm 336
Neu-UIm 62
P Gesamt 1.790

MIETPREISE

Die monatliche Crundmiete betrug
im Jahresdurchschnitt 2022 je m?
Wohnfldche EUR 7,40 (im Jahr 2021 EUR
7,04). Es kann von moderaten Miet-
preissteigerungen gesprochen werden.

Bei einer durchschnittlichen Woh-
nungsgrofe von ca. 69 m? betragt die
monatliche Grundmiete einer GWO-
eigenen Wohnung EUR 510,60.

INSTANDHALTUNG

An den Mietwohngebauden und inner-
halb der Mietwohnungen wurden so-
genannte ,kleine Instandhaltungsmaf-
nahmen” in Hohe von EUR 2.000.000
durchgefthrt. Die Maknahmen reichen
von Kkleinen Reparaturen wahrend der
Mietzeit bis hin zur vollstandigen Sa-
nierung der Wohnungen bei einem
Mieterwechsel.

Die Auftrdge werden nahezu vollstan-
dig an ortsansdssige Handwerksbe-
triebe erteilt, zu denen schon zum Teil
Jahrzehntelange Ceschaftsbeziehun-
gen bestehen.

Ziel unserer Genossenschaft ist es, un-
seren Mietern durch entsprechende In-
vestitionen zeitgemadfe Mietwohnun-
gen zur Verflgung zu stellen.

BETRIEBSKOSTEN

Neben der Grundmiete sind von den
Mietern die Betriebskosten in monat-
lichen Vorauszahlungen zu leisten.
Diese werden jahrlich den tatsachli-
chen angefallenen Kosten (Energie-
versorgung, Grundsteuer, Hausmeister
etc.) gegenubergestellt und mit der Be-
triebskostenabrechnung berechnet.

Durch die stark gestiegenen Energieko-
sten drohen steigende Belastungen fur
unsere Mieter. Die GWO hat bereits vor
dem Ausbruch des Kriegs in der Ukra-
ine langfristige Vertrdge mit Energie-
versorgungsunternehmen geschlossen
und somit konnten Preissteigerungen
im Geschaftsjahr 2022 vermieden wer-
den und flr das Jahr 2023 sind somit
nur vergleichsweise wenige Haushalte
von stark steigenden Betriebskosten
betroffen.

Diese Kosten betrugen im Jahr 2022
EUR 3.211.665 flr den gesamten Miet-
wohnungsbestand. Die einzelnen Be-
triebskostenabrechnungen furdas Jahr
2022 werden derzeit erstellt und den
Mietern Ubersandt.

Der Anteil der abzurechnenden Be-
triebskosten an der Kaltmiete betrug
2022 durchschnittlich 29 % (2021 = 31 %).
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» Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in der Region
war auch im Jahr 2022 von einer guten
Nachfrage gepragt. Nach wie vor ist
ein Trend zu kleineren Haushalten zu
beobachten. Zunehmend wichtig wer-
den fur viele unserer Mieter die Kosten
der Wohnung aufgrund der im Verhalt-
nis zu den Lebenshaltungskosten nur
gering wachsenden Einkommen oder
Renten.

Unser Wohnungsbestand deckt zwar
ein breites Spektrum an Wohnungen
vom 1-Zimmer-Appartement Uber at-
traktive 2- bis 6-Zimmer-Wohnungen
ab, jedoch nimmt der Bedarf an kom-
pakten 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnun-
gen zu. Dieser Trend fliet bei der Ent-
wicklung von Neubauvorhaben ein.

Il. Geschaftsverlauf

Durch den Neubau von Wohnungen
mit optimierten und funktionalen
Grundrissen und durch die damit re-
duzierte Wohnflache, stellen wir die
Bezahlbarkeit der Wohnung sicher.

Zudem bieten wir Wohnungen an, die
sich an den Bedurfnissen dlterer Men-
schen orientieren, barrierefrei sind
und durch Serviceleistungen erganzt
werden.

Wir erwarten auch firdie kommenden
Ceschdftsjahre eine weiterhin hohe
Nachfrage nach zeitgemdf ausgestat-
teten und bezahlbaren Mietwohnun-
gen.

VERMIETUNG

Wie auch in den Vorjahren verlief die
Vermietung unserer Wohnungen im
Jahr 2022 reibungslos. Es wurden 167
neue Mietvertrage abgeschlossen.
Leider konnten wir nicht alle Woh-
nungsbewerber bei der Vermietung
berucksichtigen.

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 155
Wohnungen (2021 = 127 Wohnungen)
gekundigt.

Die Fluktuationsrate betrug damit 8,65 %
gegenluber dem Vorjahr mit 7,24 %.

Entwicklung der Wohnungskiindigungen

in den letzten Jahren
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» Modernisierung und Instandhaltung

Auftrag und Zweck der CWO ist gemal
der Satzung eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung der Mitglieder der Cenossen-
schaft. Die Wohnungsbestande bilden
dafur die Basis und die Grundlage der
Genossenschaft.

Fur die kontinuierliche Entwicklung
und Werterhaltung des Wohnungs-
bestandes sowie notwendige Anpas-
sung an aktuelle Anforderungen, hat
die GWO zur Umsetzung von Moder-
nisierungsmalnahmen bzw. Instand-
haltungsaufgaben im Jahr 2022 ca.
5.579.000 EUR investiert.

Auf Grundlage eines Modernisierungs-
plans erfolgen die jeweiligen Malnah-
men mit dem Ziel, perspektivisch mog-

lichst allen Mietern einen zeitgemdfen
und bezahlbaren Wohnraum zur Ver-
fugung zu stellen, eine nachhaltige
Vermietbarkeit zu gewdahrleisten und
die entsprechenden energetischen
Standards zu erfullen.

Dies beinhaltet einfache kleine Repara-
turen, Badsanierungen, einzelne Woh-
nungssanierungen bei Mieterwech-
seln und die komplette umfassende
Sanierung von GCebduden. Durch die
unterschiedlichen Mafnahmen soll
die Wohnqualitdt gesteigert und der
Energieverbrauch  gesenkt werden.
Zudem leistet die GWO durch diese
energetischen Modernisierungen ein
Beitrag zur CO2-Einsparung und zur
Erreichung der Klimaschutzziele.
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Bei den Maknahmen wird auch Wert
auf Verbesserungen des Wohnum-
feldes gelegt. Die Neugestaltung be-
stehender Grunfldchen und der Ge-
baudezugange, die Schaffung von
ausgewiesenen Abstellmoglichkeiten
fur Fahrrader, Mulltonnen sowie ent-
sprechender Pkw-Stellplatze, bilden
den Schwerpunkt dieser aufwertenden
Malknahmen.

Die Corona-Pandemie und der rus-
sische Angriffskrieg in der Ukraine
wirkte sich auch auf diese Vorhaben
aus, wodurch es leider zu vereinzelten
Verzégerungen bei der Umsetzung ge-
kommen ist.

Modernisierung und Instandhaltung

Aufwand in Mio. EUR
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Erlenweg, Laupheim (vor Modernisierung)

MODERNISIERUNG 2022

Die Gebdude Konigsberger Strae 21
(7 Wohnungen), Konigsberger Strafte
23/25 (18 Wohnungen), Stettiner Stra-
fe 12/14/16/18 (24 Wohnungen) und
Erlenweg 7/9 (12 Wohnungen) in Lau-
pheim sowie die Siebenburgenstr. 34
(8 Wohnungen) in Biberach wurden
durch den Einbau von wamegedamm-
ten  Drei-Scheiben-Isolierglas-Fenster
aus Kunststoff, neue Dacheindeckung
und Dammung an Fassaden, Buhnen-
boden und Kellerdecken energetisch

MODERNISIERUNG 2023

Die Belange des Klimaschutzes in Ver-
bindung mit entsprechenden CO2-
Einsparungen gewinnen immer mehr
an Bedeutung. Dazu kommen noch
die die dramatisch steigenden Energie-
kosten. Die Nutzung von erneuerbarer
Energie und die Umsetzung von ganz-
heitlichen energetischen Konzepten
spielt somit eine immer grofere Rolle.
So wird die GWO auch zukinftig auf
eine effiziente und klimafreundliche
Energieversorgung bei den anstehen-
den Sanierungen setzen.

Im Jahre 2023 werden folgende Gebau-
de modernisiert:

Erlenweg, Laupheim (nach Modernisierung)

modernisiert und mit Hybrid-Heiz-
systemen (Wdrmepumpe mit einem
Cas-Spitzenlastkessel) ausgestattet. Im
Weiteren wurden neue Hauseingangs-
elemente und neue Wohnungsein-
gangsturen eingebaut sowie Ergan-
zungen an der Elektroinstallation
durchgefuhrt. Balkongelander, Balkon-
beldge und Vordacher wurden erneu-
ert und Mallnahmen zur Verbesserung
des Wohnumfeldes durchgefthrt.

In Biberach wird die Herrmann-Volz-
Stralle 9/11/13 (24 Wohnungen), in Lau-
pheim die Konigsbergerstrae 9/11/13
(22 Wohnungen), in Ehingen der Alter
Postweg 16 (6 Wohnungen) und Am
Wenzelstein 33/35/37 (18 Wohnungen)
saniert.

An diesen Cebduden werden umfang-
reiche energetische Mafnahmen an
der Fassade und an der Anlagentech-
nik wie Warmepumpen und Photo-
volthaikanlagen (PV-Anlagen) vorge-
nommen. Zudem werden die Dacher
der Gebdude Eselsbergsteige 61/63 in
Ulm und CGuttenbrunnweg 18 - 18/2

Am Gebaude Siebenburgenstrale 34 in
Biberach wurden zusatzlich Vorstell-
balkone montiert. Am Gebdude Erlen-
weg 7/9 in Laupheim wurde im Zuge
der energetischen Sanierung samtli-
che Baderinden Wohnungen komplett
saniert. In der Breslauer Str. 25/27/29
(28 Wohnungen) in Ehingen wurde
durch den Einbau einer Wdrmepum-
pe mit einem Gas-Spitzenlastkessel die
Heizung modernisiert.

in Biberach modernisiert und mit ei-
ner PV-Anlage versehen. Das Cebdude
Stundenstein 3/5 (12 Wohnungen) in
Ehingen erhalt eine neue Warmepum-
pe mit einem Gas-Spitzenlastkessel
und PV-Anlage.

In diese umfassenden Modernisie-
rungsmafknahmen investiert die GWO
ca. 4.200.000 EUR. Zudem werden an
unseren restlichen Mietwohngebau-
den Instandhaltungsmafnahmen in
der GroRenordnung von rund 1.400.000
EUR durchgefuhrt.



» Verwaltung von Wohnungseigentum

Die GWO bietet sowohl die kauf-
mannische als auch die technische Be-
treuung von Wohnungseigentiimerge-
meinschaften an.

Zum Jahresende 2022 hat die GWO auf
der Crundlage des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) 96 Eigentumerge-
meinschaften mit folgenden Einheiten
treuhanderisch verwaltet:

1.815 Wohneinheiten
30 Gewerbeeinheiten
1.392 Garageneinheiten

Zur Betreuung dieser Liegenschaften
waren zum Jahresende 2022 60 Haus-
warte nebenberuflich beschaftigt.

FUr Erhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen an den verwalteten
Cebduden, welche im Auftrag der
Eigentumergemeinschaften abge-
wickelt worden sind, wurden rund
TEUR 2.880 aufgewendet. Wie in den
Vorjahren wurden dabei an mehreren
Cebduden grundlegende Renovie-
rungs- und Erhaltungsmafinahmen
am gemeinschaftlichen Eigentum aus-
gefuhrt. Aufgrund der zunehmenden
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Alterung der Cebdude und der ge-
setzlichen Anforderungen werden im
laufenden Ceschdftsjahr weitere, vor
allem energetische Sanierungsvorha-
ben vorbereitet und geplant.

Leider konnten aufgrund der Corona-
Pandemie und den gesetzlichen Auf-
lagen die Eigentimerversammlungen
nicht wie gewohnt in den ersten Mo-
naten 2022 einberufen und abgehalten
werden. Bis zum Jahresende 2022 wur-
den alle Versammlungen abgehalten.

Die Anzahl der Eigentimergemeinschaften und der fremdverwalteten Wohnungen
und Gewerbeeinheiten entwickelten sich iiber die letzten Jahre wie folgt:
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» Nachhaltigkeitsbericht

Die gesellschaftliche- und politische
Verantwortung und Wahrnehmung fur
die Themen Klima und Umwelt wachst
weiter. Die Erreichung der Klimaschutz-
ziele sehen wir in diesem Zusammen-
hang neben der Schaffung von bezahl-
baren Wohnraum als eine der groften
Herausforderungen der heutigen Zeit
furdie Wohnungswirtschaft.

Gesellschaft und Wirtschaft sind dabei
gefordert, die Erreichung der Ziele ak-
tiv durch wirksame Malnahmen und
verantwortungsvolles Handeln zu un-
terstitzen. Die Wohnungswirtschaft
spielt hier eine zentrale Rolle, denn der
Bau und die Bewirtschaftung von Im-
mobilien verursacht einen nicht uner-
heblichen Ausstol an Treibhausgasen.

Die deutsche Bundesregierung strebt
vor diesem Hintergrund einen bun-
desweiten klimaneutralen GCebdude-
bestand bis zum Jahr 2050 an. Einige
Bundeslander, u. a. auch Baden-Wrt-
temberg, gehen hier noch einen Schritt
weiter und streben dieses Ziel bereits
bis zum Jahr 2040 an.

Am 01. Februar 2023 hat der Landtag
von Baden-Wdirttemberg das Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungs-
gesetz Baden-Wdirttemberg  verab-
schiedet. Mit diesem Gesetz wird das
Klimaschutzgesetz aus dem Jahr 2013,
das in Jahren 2020 und 2021 novelliert
wurde, fortentwickelt. Zentrales Ele-
ment des Klimaschutz- und Klimawan-
delanpassungsgesetz sind die Klima-
schutziele fur die Jahre 2030 und 2040.

Flr das 2030-Ziel werden nun fur ein-
zelne Sektoren, wie auch die Immo-
bilienwirtschaft,

konkrete  Einspar-

Il. Geschaftsverlauf

vorgaben beim Treibhausgasausstof§
vorgegeben. So soll der Treibhausgas-
ausstoll im Vergleich zu den Cesamte-
missionen des Jahres 1990 bis 2030 um
mindestens 65 % reduziert werden. Die
CWO bekennt sich zu den Zielen, die
Emissionen bis 2030 um 65 % zu redu-
zieren und den gesamten Gebaudebe-
stand bis 2040 klimaneutral zu gestal-
ten.

Um dies zu erreichen, entwickelt die
CWO gemeinsam mitden Expertenvon
eco2nomy einen Klimapfad fir den ge-
samten Cebdudebestand. Erste Analy-
sen zeigen, dass die Modernisierungs-
mafknahmen, wie sie bisher umgesetzt
wurden, ebenso wenig ausreichen wie
eine weitere Steigerung der Sanierung-
stiefe. Notwendig wird die Kombina-
tion aus einer erhodhten Energieeffi-
zienz mit einem wesentlichen Antell
erneuerbarer Energien an der Energie-
versorgung sowie perspektivisch, die
Weiterentwicklung zukunftsweisender
Technologien zu dezentraler Energie-
erzeugung und Energiespeicherung in
den Quartieren.

Die bewdhrten Modernisierungsmo-
delle der GWO haben wir weiterent-
wickelt. Neben der Optimierung der
Gebdudehulle wird der Wechsel auf
CO2-drmere Energietrager weiter an
Bedeutung gewinnen.

Neben diesen 0Okologischen Zielen
verfolgt die GWO auch 6konomische
Nachhaltigkeitsziele. Hierbei steht
nicht die Gewinnmaximierung, son-
dern die dauerhafte Vermietbarkeit
unserer Wohnungsbestande im Vor-
dergrund. Der Wohnungsbestand wird
im Rahmen der laufenden Instandhal-

tung erhalten und erfahrt durch Mo-
dernisierungsmalnahmen zudem eine
Wertsteigerung. Durch den Bau neuer
Mietwohnungen entwickeln wir den
Bestand zukunftsfahig weiter und ver-
jingen zudem unser Immobilienport-
folio.

Die GWO hat sich zudem auch soziale
Ziele gesetzt. So liegt die Quote bei un-
seren Neubauvorhaben fur geforderte
Mietwohnungen bei mindestens 20 %.
Die Miete dieser geforderten Wohnun-
gen liegt 1/3 unter der ortstblichen
Vergleichsmiete und ist damit auch fur
Bezieher kleiner und mittlerer Einkom-
men bezahlbar. Unsere Neubauten
werden barrierefrei und barrierearm
gebaut und wir bieten Wohnformen
fur moglichst viele Anspruchsgruppen
an. Nach wie vor setzen wir auf die
Zusammenarbeit mit Partnern aus der
Region und pflegen mit diesen einen
fairen Umgang.

Wir beschdftigen qualifizierte Mitar-
beiter, die unseren Mietern und Mietin-
teressenten sowie Mitgliedern als An-
sprechpartner zur Verflgung stehen
und gerne beraten und informieren.
Wir bilden Fachkrafte aus und ermog-
lichen unseren Mitarbeitern Fort-/ und
Weiterbildungen.

Dieses nachhaltige Denken und Han-
deln in den Bereichen Okologie, Oko-
nomie und sozialer Verantwortung
sichert nicht nur die Zukunft der Ge-
nossenschaft, sondern tragt zur Er-
fallung unseres satzungsgemadlen
Auftrags, unseren Mitliedern, sicheren
attraktiven und bezahlbaren Wohn-
raum zur Verflgung zu stellen, bei.
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Die GWO in Zahlen.
Aufeinen Blick. 2022

(2021 - 10Eg|g;;§uT?LTRe 123 635 1TEUR

TEUR37 287,2 %%

Jahrestberschuss TE u R
(2021 -1.783,5 TEUR) 1 733 6

202fn|9algggir7mT?:%eRn 1 1 2 9 2 1 7 TEu R

A

Instandhaltungs-/ Modernisierungsaufwand 5 6 M|0 EUR

(2021 - 5,3 Mio. EUR)



P 22 LAGEBERICHT | Ill. Lage der Genossenschaft

ll. Lage der Genossenschaft

» Vermdgenslage

Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur ergeben in gekurzter und zusammengefasster Form, abweichend
von den handelsrechtlichen Bilanzierungsvorschriften und nach betriebswirtschaftlichen Cesichtspunkten gegliedert,
folgendes Bild:

AKTIVA 31.12.2022 | TEUR 31.12.2021 | TEUR

LANGFRISTIGER BEREICH

Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande 112.894,6 91.972,0
Finanzanlagen 27,2 9,7
112.921,8 91.981,7

MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH

VerkaufsmafRnahmen 2.302,7 652,8
Unfertige Leistungen 3.211,7 3.1336
Andere Vorrate 196,5 166,8
Forderungen 55,2 56,1
Flussige Mittel 4.552,6 3.697,4
Ubrige Vermogensgegenstande 394,6 404,7

10.713,3 8.111,4
p Bilanzvolumen 123.635,1 100.093,1
PASSIVA 31.12.2022 I TEUR 31.12.2021 I TEUR

LANGFRISTIGER BEREICH

Eigenkapital 37.035,2 35.396,8
Ubrige Verbindlichkeiten 45,5 51,1
Fremdmittel 78.823,5 59.090,2

115.904,2 94.538,1

MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH

Ubrige Rickstellungen 290,6 290,6
Ubrige Verbindlichkeiten 7.330,4 5.152,9
Vorgeschlagene Dividende 109,9 111,5

7.730,9 5.555,0

» Bilanzvolumen 123.635,1 100.093,1
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Die Vermoégens- und Kapitalstruktur hat sich gemaR handelsrechtlicher

Bilanzstruktur wie folgt entwickelt:
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Im Berichtsjahr hat sich das Bilanz-
volumen gegenuber dem Vorjahr um
TEUR 23.542,0 erhoht. Ursachlich hier-
fur sind hauptsachlich Investitionen
ins Sachanlagevermogen bei gleich-
zeitiger maflgeblicher Erhohung der
Fremdmittel sowie des Eigenkapitals.

Der Vermogensaufbau der CGWO st
zum 31.12.2022 hinsichtlich der Fris-
tigkeiten von Vermogens- und Schuld-
teilen ausgeglichen. Das langfristig im
Unternehmen gebundene Vermdgen
(TEUR 112.921,8) wird am Bilanzstichtag
in Hohe von TEUR 115.904,2 durch lang-
fristig zur Verflgung stehendes Kapital
finanziert. Somit finanzieren die dem

Unternehmen langfristig zur Verflgung
stehenden Mittel neben langfristigen
Vermogenswerten noch TEUR 2.982,4
im mittel- und kurzfristigen Bereich.

Das langfristig im Unternehmen ge-
bundene Vermogen erhohte sich
hauptsdchlich aufgrund von Investiti-
onen in Mietwohnungsneubauten, bei
hinter diesen liegenden Abverkaufen
von Restanten aus dem Anlagevermo-
gen sowie durchgefthrten planmafgi-
gen Abschreibungen.

Das kurz- und mittelfristig gebundene
Vermogen erhohte sich insbesondere
wegen Investitionen in EigentumsmaRk-

nahmen sowie aufgrund von Zugdn-
gen bei den flussigen Mitteln.

Das langfristig zur Verflgung stehende
Kapital erhohte sich im Geschaftsjahr
2022 vorwiegend aufgrund von Zu-
wdchsen bei den Fremdmitteln.

Die im mittel- und kurzfristigen Be-
reich vorhandenen Vermdégensquellen
erhohten sich im Berichtsjahr, wobei
hierfur im wesentlichen Zugange bei
den Ubrigen Verbindlichkeiten verant-
wortlich zeichnen.
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» Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der GWO  Finanzierungsmafnahmen vorge-  Uberdeckung an liquiden Mitteln zum

wird anhand einer Kapitalflussrech- nommen wurden. Die finanziellen 31.12.2023.

Die Neubaufertigstellun-

nung dargestellt. Die Kapitalflussrech-  Verhaltnisse sind geordnet, ihren Zah-  gen, Modernisierungs- und Instand-
nung bildet dabei die Zahlungsstrome  lungsverpflichtungen konnte die Ge- haltungsmafnahmen sind solide fi-

ab, die dartber Auskunft geben, wie im  nossenschaft im Berichtsjahr jederzeit  nanziert.

Ceschdftsjahr finanzielle Mittel erwirt-  termingerecht nachkommen. Der Fi-
schaftet und welche Investitions-und ~ nanzplan fir 2023 prognostiziert eine

MITTELZUFLUSS/-ABFLUSS 2022

AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT

2022 | TEUR

Jahrestiberschuss +1.733,7
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen +2.044,2
Verdnderungen im Umlaufvermogen - 96,8
Veranderungen der Ruckstellungen -
Verdnderungen der Verbindlichkeiten +2.171,9
Teilschulderlasse von Darlehen -541,5
+5.311,5
AUS INVESTITIONSTATIGKEIT
Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen -23.678,3
Investitionen in Finanzanlagen -17,5
Investitionen in Verkaufsmafnahmen -1.669,9
Abgange von Verkaufsmafnahmen +20,0
Abgange von Sachanlagen +711,5
- 24.634,2
AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Aufnahme langfristiger Darlehen +24.898,9
PlanmaRige Tilgung langfristiger Darlehen -1.864,0
AulerplanmadRige Tilgung langfristiger Darlehen -2.760,1
Dividendenausschittung -111,5
Abnahme von Geschaftsguthaben +14,6
+20.177,9
= Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes im Geschaftsjahr +855,2
+ Finanzmittelbestand am Anfang des Geschiftsjahrs +3.697,4
= Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahrs +4.552,6



» Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2022 hat die GWO ein
Jahresergebnis von TEUR 1.733,7 erzielt,
das sich aus einem ordentlichen Be-
triebsergebnis in Hohe von TEUR 425,1
sowie einem betriebsleistungsfremden
Ergebnis von TEUR 1.308,6 zusammen-
setzt. Insgesamt konnte insofern ein gu-
tes Ergebnis erwirtschaftet werden. Das
Ergebnis entspricht damit insgesamt der
zum Jahresbeginn abgegebenen Prog-
nose mit entsprechenden unterjahrigen
Planfortschreibungen. Zur Ursprungs-
prognose zum Jahresbeginn ergaben
sich im Geschaftsbereich Hausbewirt-
schaftung Abweichungen hauptsdchlich
aufgrund erhohten Modernisierungs,-
Instandhaltungs- und Zinsaufwendun-
gen bei zur Prognose reduzierten Zu-
schussen, welche insgesamt zu einer
wesentlichen Ergebnisreduzierung in
diesem Ceschdftsbereich fuhrten.

V. Risiko- und Chancenbericht

» Risikomanagement

Unternehmerische Verantwortung setzt
den bewussten Umgang mitsich bieten-
den Chancen und sich ergebenden Risi-
ken voraus. Im Rahmen unseres unter-
nehmerischen Handelns wollen wir die
Risiken frihzeitig erkennen, ihre Folgen
bewerten und, soweit notig, Vorsorge
treffen.

Mit Hilfe unseres Risikomanagement-
systems, das von den Abteilungen ent-
sprechend unserer Organisations- und
Verantwortungsstruktur umgesetzt
wird, werden gemdR dem jeweiligen

LAGEBERICHT

Die Sparte Bau- und Verkaufstdtigkeiten
entsprach vollkommen den gemachten
Erwartungen.

Der Geschaftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung konnte die abgegebene
Einschatzung erfullen und ein anna-
hernd ausgeglichenes Ergebnis erzielen.

Das betriebsleistungsfremde Ergebnis
lag im wesentlichen aufgrund erhodhten
Abverkaufen von Restanten Uber der ab-
gegebenen Prognose.

Die Genossenschaft erzielte Erlése aus
den Ceschaftsbereichen Hausbewirt-
schaftung, Bau- und Verkaufstatigkeit
sowie Wohnungseigentumsverwaltung.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
hat sich gegenuber dem Vorjahr bei er-

Risikoprofil unterschiedliche Verfahren
zur Risikoerkennung eingesetzt.

Mit dem Abschluss von Versicherungen
fur mogliche Haftungsrisiken und Scha-
densfalle stellen wir sicher, dass sich die
im Unternehmen verbleibenden Risiken
in Grenzen halten bzw. ausgeschlossen
werden.

Bei unternehmerischen Entscheidun-
gen sind auch mogliche rechtliche Ri-
siken zu berdcksichtigen. Durch eine
rechtliche  Beratung, hauptsachlich

IV. Risiko- und Chancenbericht 25 <«

hoéhten Mieten und nochmals gestiege-
nen Investitionen in Modermisierung/
Instandhaltung bei erhdhten Abschrei-
bungen und Zinsaufwendungen margi-
nal reduziert. Insgesamt bewegt sich die-
ser Geschaftsbereich weiter auf einem
hohen absoluten Niveau.

Im Bautragerbereich standen im Be-
richtsjahr keine Objekte zum Verkauf.
FUr aus dem Vorjahr stammende Au-
fenstellplatze im Baulberhang bestand
keine Nachfrage und somit konnte kein
Deckungsbeitrag erwirtschaftet werden.

Das betriebsleistungsfremde Ergebnis
wurde hauptsdchlich aufgrund von Ab-
verkdufen von Restanten aus dem Anla-
gevermogen erzielt.

durch externe Fachleute, sichern wir
unsere Entscheidungen im Vorfeld ab.

Ceschaftliche Risiken ergeben sich
auch aus Investitionsentscheidungen.
Diese Aktivitdten sind wegen ihrer Zu-
kunftsorientierung fur den Fortbestand
des Unternehmens notwendig, gleich-
zeitig jedoch aufgrund der damit ver-
bundenen Unsicherheiten mit Risiken
behaftet. Sorgfdltige Prifungen von
Investitionen werden genutzt, um die
operativen Risiken zu steuern und zu
reduzieren.
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IV. Risiko- und Chancenbericht

» Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklungen

Die GWO istin den Ceschaftsbereichen
Vermietung und Verpachtung von eige-
nem Mietwohnungsbestand, dem Bau-
tragergeschaft sowie der Wohnungsei-
gentumsverwaltung tatig.

In einem Prognosezeitraum von 5 Jah-
ren rechnen wir im Bereich der Vermie-
tung und Verpachtung von eigenen
Wohnungen mit einem weiteren An-
stieg des Ergebnisbeitrages auf gleich-
bleibend hohem Niveau. Aufgrund von
im Berichtsjahr durchgefuhrten und
zuklnftigen geplanten Modernisie-
rungen, Markt- und Anschlufmieter-
hohungen, werden die Mieterldse im
Zeitablauf voraussichtlich weiter an-
steigen und damit trotz Erhohung des
allgemeinen Zinsniveaus das Ergebnis
verbessern. Das bis zum Fruhjahr 2022
gunstige Zinsumfeld haben wir fur
Umfinanzierungen, Investitionen, zur
Starkung unserer Kapitalausstattung
sowie fur den Abschluft von Zinssiche-
rungsgeschaften genutzt. Eventuelle
Zinsanderungsrisiken sind aufgrund
der Streuung der Zinsbindungsfristen,
durch vorausschauende Liquiditdts-
planung und Cestaltungsmoglichkei-
ten bei zukinftigen Modernisierungs-
vorhaben limitiert. Wegen unserer
erstklassigen Bonitdt, hohen werthalti-
gen Beleihungsreserven sowie intensi-
ver offener Kommunikation mit unse-
ren regionalen Finanzierungspartnern,
bestehen keine Anschlussfinanzie-
rungsrisiken. Unser Wohnungsbestand
entspricht zeitgemaRen Wohnbedurf-
nissen. Ein Instandhaltungsstau be-
steht nicht. Mit gravierenden Mietaus-
fallen und Leerstanden ist daher nicht
zu rechnen. Die derzeitige Leerstands-
quote liegt deutlich unter 1 %.

Die aktuell nicht ausreichende Neu-
bautdtigkeit im Ceschosswohnungs-
bau und damit fehlende Baufertig-
stellungen fihren in Kombination mit
einem positiven Wanderungssaldo aus
dem Ausland, zu einer wesentlichen
Verknappung von addquaten Wohn-
raumangeboten. Vor diesem Hinter-
grund erwarten wir auch zukinftig
eine gute Entwicklung im Mietwoh-
nungsbereich  hinsichtlich  Preisbil-
dung und Vollvermietung.

Deutlich schwieriger stellt sich die Pro-
gnose im Bautrdgergeschaft dar. Auf-
grund des derzeit abgekihlten Mark-
tumfeldes erwarten wir insgesamt eine
sinkende Nachfrage nach Eigenheimen
sowie Eigentumswohnungen. Trotz-
dem wird die CWO ihr Engagement in
diesem Geschaftsbereich zumindest
im Prognosezeitraum von drei Jahren
auf einem moderaten Mafs beibehal-
ten, um an ausgesuchten Standorten
diese Assetklassen mit ausreichend
positiven Einzeldeckungsbeitragen zu
bedienen. Die Finanzierung von Neu-
baumafknahmen erfolgt teilweise mit
Eigenmitteln. Insofern ergeben sich bei
eventuell stagnierendem Absatz und
nicht kostendeckenden Preisentwick-
lungen keine wesentlichen negativen
Veranderungen in der Liquiditat bzw.
im wirtschaftlichen Erfolg des Unter-
nehmens. Eventuelle Cashflow Ruck-
gange konnen durch Mittelzuflusse in
der Hausbewirtschaftung kompensiert
werden.

Der Ceschaftsbereich der Wohnungs-
eigentumsverwaltung wird sich in
Zukunft sowohl hinsichtlich Erfolgs-
beitrag als auch finanziellem Beitrag
zufriedenstellend entwickeln.

Die GWO kann auf eine lange Tradition
gewachsener guter GCeschaftsbezie-
hungen verweisen und gilt als zuver-
lassiger und serioser Partner.

Aktuell erleben wir eine Situation dras-
tisch steigender Preise im kompletten
Marktumfeld. Der Krieg in der Ukrai-
ne samt angespannter geopolitischer
Lage konnte zu zusatzlich steigenden
Energiekosten und somit zu steigen-
den Betriebskosten, trotz der auf den
Weg gebrachten ,Caspreis- und Strom-
preisbremse”, der Mieter fihren. Darl-
ber hinaus ist mit weiteren verschlech-
terten Finanzierungsbedingungen zu
rechnen. Ferner besteht ein Risiko in
der Unterbrechung von Lieferketten
(Lieferengpdsse  bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf
bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau eben-
so wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier
kann es zu Verzogerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhal-
tungsstau kommen.

Der Vorstand beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrunde-
legung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen
Mafnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken.
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V. Prognosebericht

Im ersten Quartal 2023 ist bisher keine
wesentliche Veranderung oder Abwei-
chung der erwarteten Entwicklung
eingetreten. Unter Berlcksichtigung
der gesamtwirtschaftlichen Situation
ist daher mit einem Erreichen der ge-
planten unternehmerischen Ziele und
der Fortsetzung der positiven Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragsentwicklung
der Cenossenschaft zu rechnen. Aller-
dings sind die fortwahrend negativen
Auswirkungen der Corona-Pandemie,
des Ukraine-Konflikts sowie die geo-
politischen Unsicherheiten schwierig
zu greifen und es bleibt abzuwarten
wie hier die kunftige Entwicklung ver-
lauft und welche Auswirkungen diese

Bauzinsen Deutschland
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auf die gesamtwirtschaftliche Situation
und das Unternehmen haben.

Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2023
geht von einem positiven Jahresergeb-
nis in der Bandbreite zwischen Mio.
EUR 1,8 und Mio. EUR 2,4 aus. Die Er-
wartungen flr das Jahresergebnis wer-
den getragen von weiterhin stabilen
Ertragen aus der Hausbewirtschaftung
und Wohnungseigentumsverwaltung.
Im  Geschdftsbereich  Hausbewirt-
schaftung wird insbesondere wegen
nochmals erhdhten enormen Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsauf-
wendungen, steigenden Zinsen sowie
Abschreibungen bei erhdhten Mieten
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eine ordentliche Ergebnisreduzierung
erwartet. Aufgrund aktuell fehlender
Verkaufsobjekte im Bautragergeschaft
bei gleichzeitiger Umsetzung vorbe-
reitender Vertriebsaktivitdten fur neue
Projekte, wird sich das Ergebnis in
dieser Sparte im Vergleich zum Vorjahr
reduzieren. Flr den Geschaftsbereich
Wohnungseigentumsverwaltung wird
im Vergleich zu 2022 ein nahezu un-
verandertes Ergebnis prognostiziert.
Dagegen wird sich das betriebsleis-
tungsfremde Ergebnis aufgrund erhoh-
ter Abverkdufe von Restanten noch-
mals wesentlich verbessern.
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VI. Risikoberichterstattung tber die Verwendung von Finanzinstrumenten

VI. Risikoberichterstattung Gber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und flussige Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken erkenn-
bar sind, werden diese durch Wertbe-
richtigungen berucksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschliefslich Objekt-
finanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezlglich der

Laupheim, den 01. Mdrz 2023
Der Vorstand

Bankverbindlichkeiten insbesondere
aus Finanzierungsrisiken wie Zinsan-
derungsrisiken und Liquiditatsrisiken.

Aufgrund der Streuung der Zinsbin-
dungsfristen hat die Genossenschaft
das Zinsanderungsrisiko minimiert. Die
Entwicklung der Zinsen wird von der
Genossenschaft aufmerksam verfolgt
und durch eine vorausschauende Li-
quiditdtsplanung wird angestrebt, das
Zinsdnderungsrisiko so  gering wie
moglich zu halten.

Uz Sl %/?//7

Jorg Schenkluhn
Vorstandsvorsitzender

Frank Zimmermann
Vorstand

Zur Vermeidung eines sogenannten
»Cluster-Risikos« verteilen sich die
Bankverbindlichkeiten der Genossen-
schaft auf verschiedene Institute mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente
werden von der Genossenschaft nicht
eingesetzt.

WA ]

Herbert Schnabel
Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates
furdas Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschafts-
jahr 2022 regelmafig Uber die Tatigkei-
ten der Genossenschaft und die Lage
der GWO informiert. Er wurde vom Vor-
stand umfassend und rechtzeitig Uber
alle geplanten Malnahmen und Aktivi-
taten der Genossenschaft unterrichtet.

Das Geschdftsjahr2022 war gepragtvon
schwierigen Rahmenbedingungen wie
der Corona-Pandemie, dem russischen
Angriffskrieg auf die Ukraine, stark
steigenden Baukosten, Energiekosten
und Zinsen. Die GWO hat diese Auswir-
kungen ohne grofere Verwerfungen
bewadltigt und durch die Bereitstellung
von Wohnraum fur Kriegsfluchtlinge
zudem einen entsprechenden Beitrag
geleistet.

Der Aufsichtsrat trat im Geschaftsjahr
2022 zu insgesamt 4 Sitzungen und
einer Klausurtagung zusammen. Ge-
genstand der Sitzungen waren der
Jahresabschluss, die Entwicklung des
Unternehmens, die Umsetzung und
Abwicklung der Neubauvorhaben
und Modernisierungen auch vor dem
Hintergrund der problematischen Ent-
wicklungen. Zudem diskutierte der
Aufsichtsrat ausfihrlich Uber die Be-
richte des Vorstandes und fasste alle
notwendigen und erforderlichen Be-
schlusse.

Der Schwerpunkt der Klausurtagung
lag auf den Aspekten der Nachhal-
tigkeit und dem Klimawandel und
den damit verbundenen Herausfor-

derungen, denen sich die GWO in
Zukunft stellen muss, insbesondere
den moglichen Strategien zur Minde-
rung des CO2-Ausstoftes. Zudem befin-
det sich der Aufsichtsratsvorsitzende
in einem regelmafkigen Austausch mit
dem Vorsitzenden des Vorstandes.

Erfreulicherweise konnte die Vertre-
terversammlung am 21.06.2022 wieder
als Prdsenzveranstaltung mit Casten
durchgeftuhrt werden und alle not-
wendigen Beschllsse konnten ge-
fasst werden. Bei den turnusgemdfien
Wahlen zum Aufsichtsrat  wurden
Herr  Alexander ~ Baumann  und
Herr Otto Sdlzle einstimmig in den
Aufsichtsrat wiedergewahlt.

Der Jahresabschluss 2022 wurde durch
den Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e. V. gepruft und uneinge-
schrankt bestatigt. Gemeinsam mit den
Prafern und dem Vorstand wurden
der aufgestellte Jahressabschluss, der
Lagebericht sowie der Gewinnverwen-
dungsvorschlag ausfuhrlich  disku-
tiert und der Aufsichtsrat stimmt dem
Ergebnis der Prufung und der vorge-
schlagenen Verwendung des Bilanzge-
winns einstimmig zu.

Der Aufsichtsrat ist seiner satzungsge-
maflen Aufgabe, den Vorstand in seiner
Arbeit der Geschaftsfihrung zu Uber-
wachen, zu fordern und zu beraten
vollumfanglich nachgekommen. Die
Zusammenarbeit zwischen Aufsichts-

rat und Vorstand war stets konstruktiv
und vertrauensvoll. Der Aufsichtsrat
bedankt sich beim Vorstand und al-
len Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur ihren Einsatz und ihr Engagement
zum Wohle und Nutzen der Genossen-
schaft.

Laupheim, Marz 2023
Flrden Aufsichtsrat

Alexander Baumann
\Vorsitzender
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

31.12.2022 | EUR

28.540,00

31.12.2021 | EUR

37.239,00

Sachanlagen
Crundstlcke mit Wohnbauten

78.724.789,19

69.761.373,82

Grundsttcke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.158.944,80 733.019,86
Grundstlcke ohne Bauten 1.047.294,69 3.448.588,46
Technische Anlagen und Maschinen 183.585,00 195.725,00
Betriebs- und Ceschaftsausstattung 180.361,00 211.269,00
Anlagen im Bau 30.146.846,01 15.756.834,36
Bauvorbereitungskosten 390.935,77 1.827.988,22
Celeistete Anzahlungen 33.313,57 0,00
Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens 7.158,09 7.158,09
Andere Finanzanlagen 20.000,00 2.500,00

Anlagevermoégen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

112.921.768,12

31.12.2022 | EUR

91.981.695,81

31.12.2021 | EUR

Grundstlcke ohne Bauten 735.448,00 360.763,61
Bauvorbereitungskosten 161.516,77 187.801,77
Grundsticke mit unfertigen Bauten 1.405.773,07 104.266,66
Unfertige Leistungen 3.211.665,58 3.133.645,97
Andere Vorrate 196.519,75 166.772,56
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 46.121,75 46.919,75
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 8.724,15 8.724,15
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.424,04 400,13
Sonstige Vermogensgegenstande 394.618,57 404.739,18
Flussige Mittel, Guthaben bei Kreditinstituten 4.552.547,31 3.697.397,99

» Bilanzsumme

123.635.127,11

100.093.127,58



PASSIVA
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EIGENKAPITAL

31.12.2022 | EUR

31.12.2021 | EUR

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 142.200,00 164.520,00
der verbleibenden Mitglieder 2.761.380,00 2.746.800,00
Ergebnisriicklagen
Cesetzliche Rucklage 7.972.137,66 7.572.137,66
Bauerneuerungsricklage 3.967.749,12 3.967.749,12

Andere Ergebnisrdcklagen

21.110.156,33

19.838.145,14

Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss

1.733.665,87

1.783.467,19

Einstellung in Ergebnisrucklagen

-400.000,00

-400.000,00

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Ruckstellungen

37.287.288,98

31.12.2022 | EUR
290.582,89

35.672.819,11

31.12.2021 | EUR
290.587,55

VERBINDLICHKEITEN

31.12.2022 | EUR

31.12.2021 | EUR

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 78.851.346,57 59.091.501,38
Erhaltene Anzahlungen 3.648.552,20 3.420.042,76
Verbindlichkeiten aus Vermietung 139.925,05 157.626,14
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.297.201,33 1.334.696,05
Sonstige Verbindlichkeiten 120.230,09 125.854,59

» Bilanzsumme

123.635.127,11

100.093.127,58
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Gewinn- und Verlustrechnung

fUrdie Zeitvom 01.01.-31.12.2022

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

2022 | EUR

14.191.665,48

2021 | EUR

13.406.044,18

b) aus Verkauf von Grundsticken 5.687,40 2.804.896,66
C) aus Betreuungstatigkeit 500.103,23 468.015,88
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 106.321,52 97.352,04
Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen 1.353.241,02 -1.308.934,13
Sonstige betriebliche Ertrage 1.697.743,59 1.012.968,99
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 8.923.780,50 8.575.929,78
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 1.297.358,58 897.360,99
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 53.058,54 69.584,65

Rohergebnis

Personalaufwand

7.580.564,62

6.937.468,20

a) Lohne und Gehadlter 1.830.365,25 1.695.128,10
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung 390.763,31 376.795,84
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 2.044.296,99 1.931.271,85
Sonstige betriebliche Aufwendungen 729.386,41 642.462,22
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 1.747,28 2.735,32
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.258,16 669,85
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 637.312,46 294.501,61
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -1,66

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

1.951.445,64
217.779,77

2.000.715,41
217.248,22

Jahresiiberschuss
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen

1.733.665,87
400.000,00

1.783.467,19
400.000,00

» Bilanzgewinn

1.333.665,87

1.383.467,19
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Anhang des Jahresabschlusses
2022

» A.Allgemeine Angaben

1. Die Genossenschaft fur Wohnungsbau Ober- 5. Die Genossenschaft nimmt die grofenabhan-

land eC (GWO) mit Sitz in Laupheim ist im Ce-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Ulm
unter der Registernummer GnR 640099 eingetra-
gen.

. Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
mdfl §§ 242ff. HGB und §§ 264ff. HCB in der
Fassung des  Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BiIRUG) und den Regelungen der
Satzung aufgestellt.

. Die Cenossenschaft ist eine mittelgrofe Kapi-
talgesellschaft gem. § 267 HGB.

. Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde nach
dem Cesamtkostenverfahren gemall § 275
Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fur die
Cliederung des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternehmen in der Fassung vom
16. Oktober 2020 wurde beachtet.

gigen Erleichterungen gem. § 288 Abs. 2 HCB
in Anspruch.

. Geschaftsjahrist das Kalenderjahr.

. Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-

sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahl-
weise in der Bilanz bzw. Cewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgefuhrt.
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Anhang des Jahresabschlusses

» B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateriel-
le Vermogensgegenstande des Anlagevermo-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitan-
teilig, abgeschrieben. Dabei werden entgelt-
lich erworbene EDV-Programme Uber eine be-
triebsgewohnliche Nutzungsdauer von 3 Jah-
ren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden
EDV-Programme mit Nettoanschaffungskos-
ten bis EUR 800,00 (Trivial-Software). Diese
werden im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzuglich erhaltener Til-
gungszuschusse und planmagiger linearer Ab-
schreibungen bewertet. Die planmaligen
Abschreibungen erfolgen linear tber die vor-
aussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer,
teilweise aber auch degressiv. Den planmali-
gen Abschreibungen liegen folgende Nut-
zungsdauern zugrunde:

POSTEN NUTZUNGSDAUER
Wohnbauten 40 bis 50 Jahre
Geschaftsbauten 33 Jahre
Stell- und

Tiefgaragenplatze 20 und 50 Jahre

Technische Anlagen

und Maschinen 10 und 20 Jahre

Betriebs- und

Ceschaftsausstattung 3 bis 23 Jahre
Personenkraftwagen 6Jahre
Lastkraftwagen 9Jahre

Abnutzbare bewegliche Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermogens, die einer selb-
standigen Nutzung fahig sind, werden im
Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller
Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Netto-
anschaffungskosten fur den einzelnen Vermo-
gensgegenstand EUR 800,00 nicht Ubersteigen.

Celeistete Anzahlungen werden mit ihrem
Neuwert angesetzt.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Im Umlaufvermogen sind die Crundsticke
und grundsticksgleichen Rechte ohne Bauten,
die Bauvorbereitungskosten sowie die Grund-
stlicke und grundsticksgleichen Rechte mit
unfertigen Bauten zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert angesetzt.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewie-
sen. Sie werden mit den voraussichtlich abre-
chenbaren Kosten angesetzt.

Andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten
nach der Fifo-Methode bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedri-
geren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken be-
haftet ist, werden angemessene Wertabschla-
ge vorgenommen; uneinbringliche Forderun-
gen werden abgeschrieben.



Flussige Mittel werden mit ihrem Nennwert
angesetzt.

Ruckstellungen werden in Hohe des nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlau-
zeit entsprechenden von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichten, durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben GCe-
schaftsjahre abgezinst.

Fur Aufbewahrungspflichten fur Geschafts-
unterlagen wurde eine entsprechende Ruck-
stellung in Hohe des Erfullungsbetrags,
d. h. unter Berlcksichtigung der voraus-
sichtlich im  Erfullungszeitpunkt gelten-
den Kostenverhdltnisse gebildet. Bei der
Ermittlung der Ruckstellung wurde eine mitt-
lere Verweildauer von 5 Jahren und eine vor-
aussichtliche Kostensteigerung von 2,0 % p. a.

37 4

zugrunde gelegt. Die Ruckstellung wird mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschaftsjahre bei einer
Restlaufzeit von funf Jahren abgezinst.

Fur zukunftige Aufwendungen aus der
Erfullung  vertraglicher  Gewahrleistungs-
verpflichtungen wurde eine entsprech-
ende Ruckstellung in Hohe des jewel-
ligen  Erfdllungsbetrags, d. h. unter
Berlcksichtigung der voraussichtlich im
Erfullungszeitpunkt geltenden Kostenverhalt-
nisse gebildet. Bei der Ermittlung der Ruckstel-
lung wurde die jeweilige Gewdahrleistungsfrist
und eine voraussichtliche Kostensteigerung
von 2,0 % p. a. zugrunde gelegt. Die Ruckstel-
lung, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen  Marktzinssatz
der vergangenen sieben Geschaftsjahre abge-
zinst.

10. Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.
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» C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. BILANZ

1. DieZusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Anhang des Jahresabschlusses

Stand Zugange Abgange Umbuchungen (U) Stand
01.01.2022 Umwidmungen (UW*) 31.12.2022
(+/-)
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 157.476,14 10.951,95 0,00 0,00 168.428,09
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 100.348.954,39 3.157.988,89 869.283,03 +8.277.358,47(U) 110.915.018,72
Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 1.612.407,22 523.572,74 239.961,81 +1.081.354,71(U) 2.977.327,86
Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 3.448.588,46 895.159,92 0,00 -3.296.453,69 (U) 1.047.294,69
Technische Anlagen und Maschinen 218.896,93 0,00 0,00 0,00 218.896,93
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 751.038,88 42.111,63 20.723,72 0,00 772.426,79
Anlagen im Bau 15.756.834,36 18.826.269,57 0,00 -9.358.713,18 (U) 30.146.846,01
+4.922.455,26(U)
Bauvorbereitungskosten 1.827.988,22 188.949,12 0,00 -1.626.001,57 (U) 390.935,77
Celeistete Anzahlungen 0,00 33.313,57 0,00 0,00 33.313,57
Sachanlagen gesamt 123.964.708,46 23.667.365,44 1.129.968,56 +0,00 (U) 146.502.105,34
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogen 7.158,09 0,00 0,00 0,00 7.158,09
Andere Finanzanlagen 2.500,00 17.500,00 0,00 0,00 20.000,00
Finanzanlagen gesamt 9.658,09 17.500,00 0,00 0,00 27.158,09
> Anlagevermégen insgesamt 124.131.842,69 23.695.817,39 1.129.968,56 +0,00 146.697.691,52

*Umwidmung aus dem Umlaufvermogen
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KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT

Stand  Abschreibungen Abgange  Umbuchungen Zuschrei- Stand Stand Stand
01.01.2022 des (u) bungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
Geschéftsjahres Umwidmungen
(UW*) (+/-)

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
120.237,14 19.650,95 0,00 0,00 0,00 139.888,09 28.540,00 37.239,00
30.587.580,57 1.888.941,35 286.292,39 0,00 0,00 32.190.229,53 78.724.789,19 69.761.373,82

879.387,36 50.545,06 111.504,36 0,00 0,00 818.428,06 2.158.944,80 733.019,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.047.294,69 3.448.588,46
23.171,93 12.140,00 0,00 0,00 0,00 35.311,93 183.585,00 195.725,00
539.769,88 73.019,63 20.723,72 0,00 0,00 592.065,79 180.361,00 211.269,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.146.846,01 15.756.834,36

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 390.935,77 1.827.988,22

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.313,57 0,00

32.029.909,74 2.024.646,04 418.520,47 0,00 0,00 33.636.035,31 112.866.070,03 91.934.798,72

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.158,09 7.158,09

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 2.500,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.158,09 9.658,09
32.150.146,88 2.044.296,99 418.520,47 0,00 0,00 33.775.923,40 112.921.768,12 91.981.695,81
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2. Von den Anschaffungs- und Herstellungskos-

ten des Sachanlagevermogens wurden  Til-
gungszuschisse i. H.v. TEUR 144,0 (Vorjahr TEUR 0,0)
abgesetzt.

3. In dem Posten ,Unfertige Leistungen” sind
EUR 321166558 (Vorjahr EUR  3.133.645,97)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

4. Vonden Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehrals 1 Jahr:

FORDERUNGEN MIT RESTLAUFZEIT VON MEHR ALS 1 JAHR

Geschaftsjahr | EUR Vorjahr | EUR

Forderungen aus Vermietung 0,00 0,00
Forderungen aus Verkauf von Crundsticken 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 346.739,42 351.106,57
P Gesamtbetrag 346.739,42 351.106,57

5. In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind keine
Ruckstellungen mit einem nicht unerhebli-
chen Umfang enthalten (Vorjahr TEUR 0,0).

6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie
die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a.
Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT DAVON RESTLAUFZEIT GESICHERT

()
z
=]
o
w
T
o
w

unter 1 )ahr 1bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegen- 78.851.346,57 2.388.811,58 12.229.848,18 64.232.686,81 78.851.346,57 GPR
tber Kreditinstituten (59.091.501,38) (2.511.852,18)  (11.467.141,12)  (45.112.508,08) (59.091.501,38) GPR
Erhaltene Anzahlungen 3.648.552,20 3.648.552,20*%
(3.420.042,76) (3.420.042,76)
Verbindlichkeiten aus 139.925,05 109.569,71 15.177,67 15.177,67 45.533,01 BU
Vermietung (157.626,14) (123.574,68) (17.025,73) (17.025,73) (51.077,19) BU
Verbindlichkeiten aus 3.297.201,33 3.195.487,67 101.713,66
Lieferungen und Leistungen  (1.334.696,05) (1.264.932,06) (69.763,99)
Sonstige Verbindlichkeiten 120.230,09 120.230,09
(125.854,59) (125.854,59)
> Gesamtbetrag 86.057.255,24  9.462.651,25 12.346.739,51 64.247.864,48 78.896.879,58 GPR
(64.129.720,92) (7.446.256,27)  (11.553.930,84)  (45.129.533,81) (59.142.578,57) BU

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die

Vorjahreszahlen

CPR = Crundpfandrecht

BU = Burgschaft

* = stehtzur Verrechnung an
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[I. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Sonstige betriebliche Ertrage

Es ergaben sich folgende Ertrdge von auflergewohnlicher Groenord-
nung oder aufergewohnlicher Bedeutung:

«  Ertrage aus dem Abgang von Vermogensgegenstanden des Sach-
anlagevermogens i. H. v. EUR 1.240.551,91 (Vorjahr EUR 686.400,63).

o  Ertrdge aus der Gewahrung von Tilgungszuschissen fur KfW-
Darlehen und sonstigen Zuschissen i. H. v. EUR 393.460,83
(Vorjahr EUR 261.917,23).

» D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen Haftungsverhdltnisse aus der 4. DieZahlderim Geschaftsjahr durchschnitt-
Bestellung von Sicherheiten (Grundpfand- lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
rechte) fur fremde Verbindlichkeiten. Im
Rahmen der VerduRerung von Immobilien vz TZ
wurden auf noch im Eigentum der Genos- Kaufmannische Mitarbeiter 15(17)  3(3)
senschaft befindlichen Verkaufsgrundstu- Technische Mitarbeiter 4(4)  0(0)
cken Sicherheiten bestellt, die der Finanzie- Mitarbeiter im Regiebetrieb, Bote  4(3)  0(0)
rung von Fremdmitteln der Erwerber dienen. » Gesamt 23(24) 3(3)

Diesen Sicherheiten stehen entsprechend
abgetretene Auszahlungsanspriche der Er-
werber an die Genossenschaft gegenuber.
Daher ist das Risiko einer Inanspruchnah-
me sehr gering. Die daraus resultierenden
Haftungsverhdltnisse betragen zum Bilanz-
stichtag TEUR 2.216,0 (Vorjahr TEUR 1.560,9).

VZ = Vollzeitbeschdftigte | TZ = Teilzeitbeschaftigte
Werte in Klammern stellen Vorjahreszahlen dar.

Daneben wurden durchschnittlich drei (zwei)
Auszubildende beschaftigt.

. 5. Mitgliederbewegung
2. Aus bereits begonnen Neubau- und Mo-

dernisierungsvorhaben bzw. dafur erteil- Jahr Mitglieder
ten Auftragen bestehen zum 31.12.2022

) ) 2022 Anfang 2.381
finanzielle  Verpflichtungen  von  rd. 5022 5 155
. . . ugan
Mio. EUR 28,5 (Vorjahr Mio EUR 18,3). gang
2022 Abgang 139
3. Aus Leasing- und Mietvertragen bestehen > 2022 Ende 2.397

zum 31.12.2022 finanzielle Verpflichtun-

gen von rund TEUR 32,5 (Vorjahr TEUR 66,8). Die Geschdftsguthaben der verbleibenden

Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
EUR 14.580,00 erhoht. Es besteht gemal § 18
der Satzung keine Nachschusspflicht.
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Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsverbandes:

vbw Verband baden-wdirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V,,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:

Jorg Schenkluhn

Dipl.-Ing. (FH), Betriebswirt (MBA)
hauptamtliches Vorstandsmitglied
(Vorsitzender)

Frank Zimmermann
Diplom-Kaufmann
hauptamtliches Vorstandsmitglied
Herbert Schnabel

Dipl. Bankbetriebswirt (ADC)
nebenamtliches Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Alexander Baumann
Oberburgermeister (Vorsitzender)
Petra Schmid

Rechtsanwadltin

(stellvertretende Vorsitzende)
Kurt Hardt

Vorstand (stellvertretender Vorsitzender)
Rainer Kapellen
Oberburgermeister a. D.

Clemens Graf Leutrum

Landwirt

Otto Salzle
Hauptgeschaftsfuhreri. R.

Anhang des Jahresabschlusses

» E. Weitere Angaben

1.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die
nach Schluss des Geschdftsjahres eingetreten
sind, ergaben sich nicht.

Der Jahresabschluss wurde unter Bertcksichti-
gung eines noch am 26.04.2023 zu erfolgen-
den Beschlusses des Vorstandes und Auf-
sichtsrates unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, den Bilanzgewinn von EUR 1.333.665,87 in
Hohe von EUR 109.872,00 (entspricht 4% Divi-
dende) an die Mitglieder auszuschutten sowie
den Betrag in Hohe von EUR 1.223.793,87 in die
Andere Ergebnisricklagen einzustellen.

Laupheim, den 01. Mdrz 2023
Der Vorstand

Jorg Schenkluhn
Vorstandsvorsitzender

ﬂ/ 7

Frank Zimmermann

Vorstand
Herbert Schnabel

Vorstand



Mitgliedschaften.
Unsere Partner und VVerbande.

vbw - Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Der vbw ist der zukunftsorientierte Interessenvertretungs-
und Prifungsverband fur tber 300 Wohnungs-

und Immobilienunternehmen in Baden-Wirttemberg
www.vbw-online.de

GdW - Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen ist der Verband der Landesverbande und
reprasentiert zusammen mit seinen Mitgliedsverbanden
die ganze Vielfalt der Wohnungswirtschaft.
www.gdw.de

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.
www.agv-online.de

Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
www.deswos.de

Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V.
www.vhw.de

Industrie- und Handelskammer Ulm
www.ulm.ihk24.de

Marketingsinitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V.
www.wohnungsbaugenossenschaften.de

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg e. V.
www.vdiv-bw.de
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Daheim in der Region.
Wir vermieten,
verkaufen, verwalten.



Genossenschaft fir Wohnungsbau
Oberland eG (GWO)

Marktplatz 18

88471 Laupheim

T 07392/7097-0
F 07392/7097-50
info@gwo.de

www.gwo.de



