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A Gut gelaunt: die Ehrenamtler der Nachbarschaftshilfe und der Vorstand der
Nachbarschaftshilfe des Bauverein Leer eV. und des Bauverein Leer eG anlasslich
der Veranstaltung “Wir feiern Nachbarschaft” im September 2023

V Gut bei Stimme: GroBen Zulauf erlebte das Offene Singen des Chores “Musica Legato”
in Kooperation mit der Nachbarschaftshilfe des Bauverein Leer e. V. im Juni 2023
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Titelbild: Gebaude des Bauverein Leer eG in der von-Jhering-Stra3e in Leer

Redaktioneller Hinweis

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit habben wir bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Haupt-
wortern in diesem Geschaftsbericht die mannliche — und in einigen Fallen die weibliche - Form verwendet. Ent-
sprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verkirzte
Sprachform hat nur redaktionelle Grinde und beinhaltet keine Wertung.
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A. Allgemeine Angaben:
Der Bauverein auf einen Blick

Bilanzsumme
Bilanzgewinn

Eigenkapital
Eigenkapital (in % des Gesamtkapitals)

RUcklagen
Geschéftsguthaben

Zahl der Mitglieder
Zahl der Anteile

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
1) Erlésschmalerungen (ohne BK)

davon Betriebskosten

9) Erlésschmaélerungen Betriebskosten

Instandhaltungsaufwand
Modernisierung
Neubaukosten

Fertig gestellte Neubauwohnungen
Modernisierung (WE)

Ankauf von Wohnungen/Gewerblichen Einheiten

Bewirtschafteter Wohnungsbestand

Gewerbliche Einheiten
Garagen/Stellplatze
Verwaltete Objekte flr Dritte

Mitarbeiterzahl (Stichtag 31. Dezember)
- Vollzeit
- Teilzeit (inkl. Helfer)
- Auszubildende
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2020

TEUR
71127

143

98.050
39,4

91.454
6.453

2.862
18.485

8.373
76
2.169
24

1.944
1.437
4311

2020
Anzahl
38
28

1.681

98
491

27
15

2021

TEUR
70.664
116

97.475
38,9

91.742
5.617

2.855
16.573

8.771
78
2.995
21

2.030

1.838
968

2021
Anzahl

44

1.675

28
491

26
13

2022

TEUR
70.568
79

97.122
38,4

22.018
5.024

2.831
14.998

9.110
64
9.493
24

9.334

1.728
974

2022
Anzahl

43

1.675

28
491

95
13

70.639
1927

96.956
38,2

99.949
4.588

2.798
11.696

9.167
106
2953
21

9.468
9.386
161

4992




Organe der Genossenschaft

Vorstand

B Thomas Exner Techn. Vorstand (hauptamtlich)

B Thorsten Tooren Kaufm. Vorstand (hauptamtlich)

B Kerstin Pauw Verw.-Angestellte (nebenamtlich)

B Hauke Sattler Dipl.-Verw.-Betriebswirt (FH)

Aufsichtsrat

B Heinz Feldmann Sparkassendirektor i. R. Vorsitzender

B Ursel Nimmrich Dipl.-Wirtschaftsingenieurin stellv. Vorsitzende

Aufsichtsrat — Priiffungsausschuss
B Heinz Feldmann Sparkassendirektor i. R.

B Ursel Nimmrich Dipl.-Wirtschaftsingenieurin
B Ulf-Fabian Heinrichsdorff Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Aufsichtsrat — Bau- und Wohnungsausschuss

B Harm van Deest Architekt Schriftfihrer
B Kai Heemsoth Dipl.-Ing., Dipl. Wirtschaftsingenieur

B Joachim Nesvera Beamter

B Ursel Nimmrich Dipl.-Wirtschaftsingenieurin

Aufsichtsrat — Ausschuss ,Jugend, Familie und Senioren”

B Joachim Nesvera Beamter

B Kirsten Stahl Erzieherin stellv. Schriftfihrerin
B Vera Byl Heilpadagogin

Betriebsrat

B Monika Brahms Vorsitzende

B Pawel Jablonski
B Silke Madena
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Rechtliche Grundlagen
der Genossenschaft

Firma: Bauverein Leer eG
Sitz: Leer
Anschrift: 26789 Leer

Geschéftsstelle:
Edzardstrafie 62

Tel. (04 91) 9 27 76-0
Fax (04 91) 9 27 76-15

Service-Haus:

Evenburgallee 51

Tel. (04 91) 9 27 76-50

Fax (04 91) 9 27 76-53 Zentrale Anlaufstelle nach vorheriger Termin-
vereinbarung: die Geschéftsstelle EdzardstraBe 62.

Service-Haus:
Pastorenkamp 8

Tel. (04 91) 9 27 76-60
Fax (04 91) 9 27 76-63

Internet:
www.bauverein-leer.de
E-Mail:
info@bauverein-leer.de

Grindung:
9. Mai 1913

Genossenschaftsregister: P
Amtsgericht Aurich, GnR.-Nr. 110006 Treffounkt fur Menschen im dstlichen Stadtteil:
das Servicehaus Evenburgallee 51.

Satzung:

Fassung vom 25.06.2019

Hohe des Geschaftsanteils 300 EUR
Haftsumme je Mitglied 300 EUR

Anzghl der Pflichtanteile:
bei Uberlassung einer Wohnung zwei Anteile

Kindigungsfrist:
drei Monate zum Ende eines Geschéftsjahres

Gegenstand des Unternehmens:

Die Genossenschaft kann Bauten in allen j
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, = _— : ,
errichten, erwerben, vermitteln, verau3em Treffounkt fur Menschen im westlichen Stadtteil:
und betreuen. Sie kann alle im Bereich der der Nachbarschaftstreff Pastorenkamp 8.
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der

Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uloemneh-

men.

Das Nichtmitgliedergeschaft ist zugelassen.

Geschéftsjahr:
1. Januar bis 31. Dezember
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Bericht des Vorstandes

B. Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Entwicklung

Wirtschaft und Staatshaushalt in anhaltend schwierigen Zeiten;

Deutschland schlittert in die Rezession

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland stagnierte 2023. Laut Statistischem Bundesamt sank das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 0,3 % gegeniber dem Vorjahr. Hohe Preise belasteten die Konjunktur.
Kalenderbereinigt ergab sich ein Minus von 0,1 %. Eine Rezession wird technisch definiert als zwei aufeinanderfol-
gende Quartale mit sinkender Wirtschaftsleistuns.

Die Rezession 2023 war breit basiert. Der private Konsum sank aufgrund der hohen Inflation (5,9 %) um 0,8 %,
obwohl die verfigbaren Einkommen ebenfalls um 5,9 % stiegen. Das Staatsdefizit verringerte sich auf 2 %.

Die Bauwirtschaft blieb durch hohe Kosten und Zinsansties in der Krise, besonders im Hoch- und Wohnungsbau,
wahrend der Tiefoau und das Ausbaugewerbe zulegten. Insgesamt erzielte das Baugewerbe ein preisbereinigtes
Plus von 0,2 %.

Ausristungsinvestitionen stltzten mit einem Zuwachs von 3 % die Konjunktur. Bauinvestitionen sanken preisberei-
nigt um 2,1 %, vor allem durch den eingebrochenen Wohnungsbau. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe,
das von besser nachgefragten energetischen Sanierungen profitierte.

Energiekrise, Industrieflaute, Budgetklemme

Volkswirte blicken pessimistisch in die Zukunft. Das Urteil des BVerfG vom November 20292 zwingt den Staat zu
zusatzlichen SparmaB3nahmen. Hohe Energiepreise, anhaltende Inflation, die globale konjunkturelle Lage und geo-
politische Risiken belasten das wirtschaftliche Umfeld. Zahlreiche Wirtschaftsforschungsinstitute und die Bundesre-
gierung haben ihre Konjunkturprognosen nach unten korrigiert. Die Erwartungen der Wirtschaftsforscher variieren
zwischen 0,3 % und 0,9 % Wachstum. Einige Banken und Institute sind pessimistischer.

Optimisten setzen auf eine Erholung im Inland, getrieben durch steigende private Konsumausgaben und Unterneh-
mensinvestitionen. Hohere Reallbhne und sinkende Inflation schaffen das nétige Umfeld. Es wird mit einer anzie-
henden Nachfrage aus laufender Produktion gerechnet, wahrend weniger Unterstitzung durch den AuBenhandel
erwartet wird. Pessimisten verweisen auf die nachlassende Entwicklung der Neuauftrége und geringere Produktion.
Veroraucher kénnten beim Konsum zurickhaltender sein.

Die Bundesresgierung erwartet fir 2024 bis 2028 ein jahrliches Wachstum von 0,6 % bis 0,8 %. Die Herbst-Prognose
flr 2024 lag noch bei +1,3 %. Das ifo Institut hat seine Prognose fur 2024 von 1,4 % auf 0,9 % gesenkt. Das DIW
rechnet mit +0,6 %, das Leibniz-Institut mit +0,5 %, das Kiel Institut fir Weltwirtschaft mit +0,9 % und das Institut
der deutschen Wirtschaft mit —0,5 %. Kiel Economics erwartet ein Minus von 1 %. Die EU rechnet flr Deutschland
2024 mit einem Plus von 0,8 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2023 im Jahresmittel um 5,9 % gestiegen (davor 6,9 % bzw. 3,1 %).
Anfang 2023 lag die Inflation bei Gber 8 %. Im Jahresverlauf sank die Rate infolge der Eingriffe der EZB, stieg jedoch
im Dezember leicht an (von 3,2 % auf 3,7 %). Ohne Nahrungsmittel und Enersie lag sie Ende 2023 bei 3,5 %.
Energieprodukte verteuerten sich 2023 um 5,3 % (davor +29,7 %). Haushaltsenersgie wurde 14 % teurer, Erdgas
14,7 %, Strom 12,7 %. Heizol verbilligte sich um 22,2 %, Kraftstoffe um 5,8 %. Nahrungsmittel verteuerten sich um
12,4 % (davor 13,4 %). Waren insgesamt stiegen um 7,3 %, Verorauchssguter um 8,8 %, Gebrauchsgiter um 4,8
%, Fahrzeuge um 6,3 %. Dienstleistungen verteuerten sich um 4,4 %, Nettokaltmieten um 2,0 %.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiter mit wichtigem Beitrag

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft hatte 2023 einen Anteil von 10 % an der gesamtdeutschen Bruttowert-
schopfung. Zum Vergleich: Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 3,8 %, Baugewerbe 6,2 %, Informations-
und Kommunikationsdienstleistungen 5 %. Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft wuchs nominal um 9,2 %
(375,6 Mrd. Euro) und preisbereinigt um 1 %. Die Beschaftigtenzahl blieb bei 477.000.

Der Wohnungsbau stockt jedoch weiter. Trotz steigender Ausgaben fUr Bauleistungen wird weniger Wohnraum
fertiggestellt. Das Bauvolumen stieg nominal um 6,1 % auf 565,3 Mrd. Euro, real jedoch ein Minus von 1,1 %. Der
gewerbliche Tiefoau legte real um 5,6 % zu. In den Wohnungsneubau und die Modemisieruns flossen 323,8 Mrd.
Euro, was nominal ein Plus von 5,5 %, real jedoch ein Minus von 2,3 % bedeutet.

Der Wohnungsneubau sank real um 5,8 %, Bauleistungen im Bestand um 0,7 %. Energetische Sanierungen wirkten
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stitzend. Die Kapazitatsauslastung fiel von 90 % auf 70 %, vor allem wegen des Einbruchs im Wohnungsneubau.
Der Zentralveroand Deutsches Baugewerbe erwartet fir 20924 einen Stellenabbau von etwa 30.000 und eine
weitere Verschlechterung der Geschaftsentwicklung, trotz hoher Nachfrage und notwendiger Dekarbonisieruns.

Baukosten auf hohem Niveau mit der Inflation weiter steigend

Auf der Investitionsseite lasten seit langem hohen und zuletzt noch sehr deutlich gestiegen Gestehungskosten.
Grund sind vor allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und weiteren Auflagen, die dadurch zunehmende Kom-
plexitat im Wohnungsbau, teils noch bestehende Lieferkettenprobleme, hohen Energie- und Materialpreisen und
knappen Kapazitdten.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind die Bauwerkspreise laut Destatis zwischen 2010 und 2022 um 64
% gestiegen. Die Inflationsrate stieg im gleichen Zeitraum nur um 25 %. Im Erfassungszeitraum seit 2000 weist der
Bauwerkskostenindex der ARGE fUr zeitgemafies Bauen e.V. ein Plus von 148 % aus. Die Inflation stieg im selben
Zeitraum um 57 %. In diesem Missverhaltnis manifestiert sich eines der zentralen Probleme des Wohnungsbaus
in Deutschland. Hohe Gestehungskosten mit Blick auf den Neubau wie den Bestand mussen gedeckt sein, was
zwangslaufig entsprechend steigende Mieten bzw. auch Kaufpreise erfordert.

Haben die Preise fUr den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland 2021/2022 jeweils
zweistellig angezogen, so hat sich die Entwicklung im abgelaufenen Jahr weitgehend mit der Inflation bewest: Im
November 2023 lagen sie 4,3 % Uoer dem Vorjahreswert (davor +16,9 bzw. +14,4 %). Zwischen August 2023
und August 2022 lag das Plus noch bei 6,4 %. Zwischen August und November 2023 lag der Preisanstieg bei 0,4
% (zuvor 2,5%). Auch die Preisentwicklung der jeweiligen Teilleistungen hatten sich 2021/2022 fast durchwes im
zweistelligen Prozentbereich bewegt. Nun sind die Preise flir Rohbauarbeiten an Wohngebauden von November
2022 bis November 2023 um 1,5 % gestiegen. Waéhrend Betonarbeiten im Vorjahresversleich 1,3 % gunstiger
waren, nahmen die Preise flr Maueraroeiten um 3,3 % zu. Flr Dachdeckungs-/Abdichtungsaroeiten stiegen die
Preise um 4,6 % Zimmer-/Holzbauarbeiten waren um 1,9 % gunstiger. Ausbauarbeiten verteuerten sich um 6,5 %.
Hierbei erhdhten sich die Preise fUr Tischleraroeiten um 5,5 %. Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungsan-
lagen stiegen die Preise um 9,0 %, bei Nieder-/Mittelspannungsanlagen um 8,0 %. Die Preise fir Warmedamm-Ver-
bundsysteme legten um 7,1 % zu. Instandhaltungsaroeiten an Wohngebdaduden (ohne Schénheitsreparaturen) les-
tenum 6,6 % zu.

VYolkswirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Die Rahmenbedingungen flr den Wohnungsbau sind trotz des hohen regionalen Wohnraumbedarfs belastend.
Hohe Anforderungen wie die Dekarbonisierung bis spatestens 2045 und 400.000 Neubaufertigstellungen jahrlich
fihren zu hohen Umsetzungskosten und belasten das Investitionsklima. Zusatzlich fehlen Planungssicherheit und
klare Finanzierungsbedingungen, verscharft durch politische Ma3nahmen zur Mietrechtsverscharfung und Mieten-
démmung. Die unsichere Férderpolitik des Bundes und die unklare Zinsentwicklung verschéarfen die Problematik.
Die wirtschaftliche Durchfiihrung von Bauprojekten erfordert Mieten und Kaufpreise, die kaum noch als bezahlbar
gelten. Ohne massive Forderungen kann der Wohnungsbau das Angebot nicht ausreichend erweitern, besonders
nicht im bezahloaren Segment. Viele Projekte wurden in soziale Wohnraumférderungsprogramme aufgenommen
oder ganz aufgegeben; im Bereich des GAW betraf dies ein Drittel des geplanten Wohnraums. Dies ist angesichts
des hohen Bedarfs eine problematische Entwickluns.

Der stabile Arbeitsmarkt und die gestiegenen Einkommen der Privathaushalte wirken beruhigend auf den Woh-
nungsmarkt. Funktionierende Systeme zur Wohnkostenunterstitzung und die Wohngeldreform Anfang 2023, die
2 Millionen Haushalten Wohngeldanspruch verschaffte, haben bisher gesamtwirtschaftlich nennenswerte Mietaus-
falle verhindert. Regionale Nettozuwanderung sorgt flr stabile Nachfrage, besonders in groferen Stadten und
Verdichtungsraumen, wo die Nachfrage das Angebot Ubersteigt, was sich in sinkenden Leerstands- und Fluktuati-
onszahlen zeigt.

Trotz des bestehenden Neubaubedarfs deuten alle Indikatoren auf eine Fortsetzung der schwierigen Zeit fur den
Wohnungsoau hin. Entsprechend bleiben die Geschaftserwartungen der Wohnungswirtschaft gedampft.

2023: Einbruch bei den Baugenehmigungen

2023 wurden nach bisherigem Stand (bis November) 238.500 Wohnungen genehmisgt (davor 321.757 — ein
Minus von 25,9 %).

In neu zu errichtenden Wohngebauden wurden von Januar bis November 2023 insgesamt 196.700 Wohnungen
genehmigt (79.700 bzw. 28,8 % weniger als im Vorjahreszeitraum). Bei Einfamilienhdusem errechnet sich bisher
ein Minus von 38,6 % bzw. 28.000 Einheiten. Bei Zweifamilienhdusern von 49,2 % bzw. 12.900 Einheiten und
bei Mehrfamilienhdusern von 23,8 % bzw. 40.800 Einheiten. Lediglich Wohnheime konnten mit einem Anstieg auf
8.500 neu errichtete Wohnungen ein positives Ergebnis verzeichnen (+29,4 % bzw. +1.900).

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage (unabhangig vom Preis) musste sich die Zahl der Baugenehmigun-
gen in Richtung 400.000 Wohnungen jahrlich verstetigen. Was auch flr Planungssicherheit auf der bauausfihrenden
Seite sorgen konnte, die grundsatzlich gefordert ist, ihre Kapazitdten auszubauen bzw. mindestens zu erhalten.
Davon ist Deutschland ein Gedenk der fortbestehenden strukturellen Probleme weit entfernt. Diese Realitat hat
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nun auch die Bundesregierung anerkannt - ohne ihr durch die tatsachliche Nachfrage gedecktes Ziel von 400.000
Einheiten jéhrlich aufzugeben (davon rund 100.000 im geférderten Wohnungsbau).

Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach letztem Datenstand (2022) um knapp 283.000 auf 43,4 Mio.
Einheiten angewachsen (darunter ca. 1,088 Mio. Sozialwohnungen — ein neuer Tiefstwert). Von den 43,4 Mio.
Wohnungen befanden sich rund 41,9 Mio. in Wohngebauden. Davon rund 22 Mio. in Mehrfamilienhausern, 13
bzw. 6,4 Mio. in Einfamilien- bzw. Zweifamilienhdusemn.

Seit 2012 ist der Wohnungsbestand um 6,3 % beziehungsweise 2,6 Mio. Einheiten gewachsen. Statistisch standen
2022 jedem Einwohner 47,4 m2 Wohnflache zur Verfigung (nach dem bisherigen Héchstwert von 47,7 m2 in
2021). Die Wohnfldche der deutschen Durchschnittswohnung ist weiter gestiegen — auf 92,2 m2 (davor 92,1). Der
Wohnungsbestand wie die Wohnflache wuchsen in der letzten Dekade starker als die Bevdlkerung, die um 4,8 %
zunahm. Durchschnittlich kamen auf jede Wohnung 1,9 Bewohner.

Gleichwohl leben (letzter Datenstand 2021) 10,5 % der Bevolkeruns in einer Uberoelegten Wohnung (zu wenige
Zimmer im Verhdltnis zur Haushaltsgrée). In den Stadten lag der Anteil mit rund 15,5 % deutlich héher als in land-
lichen Gebieten (4,9 %).

Neben hohen Gestehungs-/Finanzierungskosten (die der Schaffung von nachfragegerechtem also auch bezahl-
barem Wohnraum grundsétzlich entgegenstehen) wird die bauliche Entwicklung nach wie vor auch durch den
Mangel an baureifen/oezahlbaren Grundstlicken geloremst. Bund und Lander versuchen hier u.a. mit dem Bauland-
mobilisierungsgesetz gegenzusteuern. In die gleiche Richtung zielt die wachsende Tendenz, Bauland nur noch im
Erobaurecht zu vergeben (ein Modell, das gerade flr die bestandshaltende Wohnungswirtschaft unattraktiv ist).
Bremsend wirkt noch (trotz der im Baugewerbe aktuell sinkenden Kapazitdtsauslastung) der anhaltende Fachkréfte-
mansel. Gleiches gilt fur die kommunale Bauleitplanuns.

Fertigstellungen weiter sinkend und seit Jahren konstant unter Bedarf

Amtliche Fertigstellungszahlen flr das abgelaufene Jahr liegen frihestens Mitte Mai vor. Gerechnet wird mit etwa
270.000 Wohnungen fur das Gesamtjahr 2023 (Hauptverband der Deutschen Bauindustrie). Es gibt aber auch
noch geringere Erwartungen um 250.000 Einheiten. Im Ausblick auf 2024 wird mit ca. 215.000 bis 235.000 Fer-
tigstellungen gerechnet. 2025 werden weitere Rickgange beflrchtet. Mit etwa 200.000 Fertigstellungen rechnen
das ifo-Institut und auch die IG-Bau.

Laut Destatis tatsachlich realisiert wurden im Gesamtjahr 2022 295.000 Wohnungen (davor 293.393 bzw.
306.376). Somit dirfte auch das von der amtierenden Bundesregierung auf 2024 vertagte Neubauziel (400.000
p.a., davon 100.000 &ffentlich geférdert mit andauernder Sozialbindung) unabhénsig von Bedarf weiter deutlich
verfehlt werden.

In 2022 (letzter Datenstand) wurden laut Bundesresierung rund 22.500 neue Sozialwohnungen fertiggestellt (da-
vor knapp 21.500). Trotz der Einbriche im Wohnungsbau wirden kinftig steigende Fertigstellungszahlen bei
Sozialwohnungen nicht Uberraschen, da sich gerade weitgediehene Wohnungsbauprojekte angesichts hoher Ge-
stehungskosten und gestiegener Bauzinsen unter das Dach der Wohnraumférderungen gefllichtet haben. Der Bund
und einige Lander haben darauf mit einer Erhohung der Férdermittel reagiert. Grundsétzlich bleibt aber festzustel-
len, dass Forderung den insgesamt vorhandenen Bedarf an glinstigen Finanzierungsmitteln nie decken kann.

Bauiiberhang libertrifft den bisherigen Hochststand aus dem Jahr 1998

Ein Indiz fur das insgesamt noch schwieriger sewordene Wohnungsbauumfeld ist der hohe Baullberhang (Zahl der
genehmigten, aber noch nicht begonnenem bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen). Derzeit (Datenstand
2022) warteten 884.826 genehmigte Wohnunsgen auf ihre Fertigstellung (davor 882.142 bzw. 816.583). Das ist
der 14. Anstieg in Folge. Allerdings ist die zuletzt insbesondere fehlenden Kapazitaten auf der bauausfuhrenden
Seite geschuldete Dynamik dem Cocktail hoher Gestehungskosten und nun auch Bauzinsen geschuldet zum Erlie-
gen gekommen.

Angesichts einbrechender Genehmigungszahlen und der nun selektiveren Abarbeitung laufender Projekte ist mit
einem Verharren des Bauliberhangs auf hohem Niveau zu rechnen. Der aktuelle Bautberhang entspricht der Woh-
nungsbauleistung von fast drei Jahren.

Erwerbstatigkeit in Deutschland auf neuem Hochststand
Arbeitslosenquote steigt
Zuwanderung steigt deutlich

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2023 von 45,9 Mio. Erwerbstatigen erbracht, einem Hbchstwert.
Die Erwerbstatigenzahl stieg um 0,7 % bzw. 333.000. Nach einem coronabedingten Rickgang 2020 nahm die
Beschaftigung 2023 durch Zuwanderung und héhere Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevélkerung zu, was
die dampfende Wirkung des demografischen Wandels Ubertraf. Der Beschaftigungsaufoau fand fast ausschlieflich
in den Dienstleistungsbereichen statt, wahrend auch das Baugeweroe leicht wuchs (+0,6 %).

Die Zahl der geringfligig Beschéftigten stieg leicht auf 7,615 Mio. (Stand 10/2023) und liegt Gber dem Niveau von
2019 (7,538 Mio.). Der Arbeitsmarkt behauptete sich 2023 gut, trotz schwieriger Rahmenbedingungen. Im De-
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zember 20923 registrierte die Bundesagentur flr Arbeit 2,637 Mio. Arbeitslose (+183.000 zum Vorjahresmonat).
Unternehmen bemihen sich wegen des Fachkraftemangels, ihre Beschaftigten zu halten. Jahresdurchschnittlich
waren 2,61 Mio. Menschen aroeitslos gsemeldet (davor 2,42 Mio.). Die Arbeitslosenquote lag 2023 bei 5,7 %
(davor 5,3 %).

Langzeitarbeitslosigkeit verfestigt sich trotz Fachkraftemansels. Die Nachfrage nach qualifiziertem Personal bleibt
hoch, aber 61 % der Arbeitssuchenden suchen Helferjobs, die 20 % der offenen Stellen ausmachen.

Der Ausblick auf 2024 ist verhalten. Das IAB erwartet einen Anstieg der Arbeitslosigkeit (in Westdeutschland um
2,3 %, in Ostdeutschland um 1,6 %) und einen geringen Anstieg der Beschaftigung (40,4 %). Die Bundesresierung
rechnet 2024 mit einem leichten Anstieg der Aroeitslosigkeit auf durchschnittlich 2,64 Mio.

Die Zahl der Sozialleistungsboezieher stieg 2023 erstmals seit 2017 leicht auf 3,930 Mio. (davor 3,718 Mio.). 2017
waren es noch 4,363 Mio.

Wieder deutlich mehr Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist wieder deutlich gestiegen, erreicht aber nicht das Niveau von 2015/2016. Die Fluchtur-
sachen bestehen unverandert fort und das Problem wurde lediglich an die EU-AuBengrenzen verlagert. Die zu-
wanderungsdampfende Wirkung der Pandemie ist entfallen und die durch den Krieg in der Ukraine ausgeldsten
Verwerfungen tun ein Ubriges.

Nach bisherigen Berechnungen wurden 2023 351.915 Asylantrdge gestellt (Vorjahre 244.132, 190.816 bzw.
1292.170). Darunter waren 329.120 Erstantrdge (Vorjahre 217.774, 148.233 bzw. 102.581). 2016 wurden noch
745.500 Asylantrége gezahlt (Folge der sehr hohen Fllichtlingszahlen in 2015). Dazu kommen bis Ende 2023 rund
1.1 Mio. Gefllichtete aus der Ukraine. Von dort Gefllchtete missen in Deutschland und in anderen EU-Landern kein
reguldres Asylverfahren durchlaufen und sind somit in der Statistik nicht enthalten. Sie reisen ohne Visum ein und
erhalten ohne Prifung ihres Aufenthaltsrechts einen temporaren Schutz-Status.

Bevolkerungszahl steigt weiter leicht an

Stand September 2023 (letzter Datenstand) haben in Deutschland 84,6 Mio. Menschen gelebt. Ende September
2022 bzw. 2021 wurden noch knapp 84,3 bzw. 83,3 Mio. gezahlt. Treiber ist unverdndert die Zuwanderuns.
Daten fur 2023 liegen bisher einschlielich Oktober vor. Danach sind 590.000 Menschen mehr nach Deutschland
gekommen als fortgezogen. Im Vorjahreszeitraum lag das Plus noch bei 1.347 Mio. Seit Beginn der Zeitreihe 1950
war das die hdchste Nettozuwanderung, gespeist insbesondere durch Kriegsflichtlinge aus der Ukraine.

In den Jahren davor stagnierte die Einwohnerentwicklung aufgrund geringerer Nettozuwanderung. Ohne Zuwan-
derung wuirde die Bevolkerung seit 1972 schrumpfen. Die natirliche Bevolkerungsentwicklung war seither negativ.
Auch 2023. Nach bisherigem Datenstand (bis einschlieBlich 09/2023) stehen knapp 520.000 Geburten rund
750.000 Verstorboene gegentiber. Der per Saldo aus der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung entstehende Ruck-
gang wurde durch die Zuwanderung ausseslichen.

2022 (letzter Datenstand) lebten in Deutschland ca. 23,8 Mio. Menschen mit ,Migrationshintergrund” (28,7 % der
Gesamtbevélkerung). Das sind Menschen, die die deutsche Staatsangehdrigkeit nicht durch Geburt besitzen oder
die mindestens einen Elternteil haben, bei dem das der Fall ist.

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Die 15. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung zeist, dass die demografische Entwicklung weiterhin voran-
schreitet. Die Bevélkerung im Erwerbsalter wird trotz Zuwanderung, vor allem im Osten Deutschlands, abnehmen.
Ende 2022 lebten in Deutschland 51,4 Mio. Menschen zwischen 18 und 64 Jahren, davon 7,2 Mio. in den ost-
deutschen Landern. In den nachsten 20 Jahren wird diese Zahl um 560.000 bis 1,2 Mio. sinken. Bis 2070 wird
ein Ruckgang von 830.000 bis 2,1 Mio. Personen erwartet. Im Westen Deutschlands kénnte die arbeitsfahige
Bevélkerung bei hoher Zuwanderung bis 2043 um 680.000 schrumpfen, bei geringer Zuwanderung um 4,7 Mio.
Menschen.

Wichtiger fir die Wohnungswirtschaft ist die Zahl der Privathaushalte. Von 2000 bis 20292 stieg ihre Zahl um 9 %
auf knapp 41 Mio. Die Einwohnerzahl wuchs im selben Zeitraum um 2,6 %. Trotz eines minimalen Riickgangs 2022
ist die Haushaltszahl seit langem stabil aufwartsgerichtet. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe lag 2022 bei 2,3
Personen. In 40 % aller Haushalte lebte nur eine Person, und Ein- und Zwei-Personenhaushalte machen zusammen
etwa 75 % aus.
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9. Modernisierungen in unserem Bestand

Der Bestand des Bauvereins von insgesamt 1.675 Wohnungen umfasst die Baujahre von 1903 bis 2021 — der Uber-
wiegende Teil stammt aus der Zeit vor 1970. Es liegt in der Natur der Dinge, dass die Bestandserhaltung im Laufe
der Jahre umfangreiche Modernisierungsmafinahmen erforderlich macht.

Im Jahr 2022 waren die Ausgaben fir Modernisierungen mit 1.728 TEUR auf dhnlich hohem Niveau wie im Vorjahr
mit 1.838 TEUR. Im Jahr 2023 konnten die Investitionen nochmals deutlich erhdht werden auf 2.385 TEUR.

Im Rahmen der Mieterfluktuation werden die freiwerdenden Wohnungen routinemaBig Uberprift und bei Bedarf
grundlegend modernisiert. Grundlegend modemisiert bedeutet in aller Regel, dass sowohl die Bader zeitgemaf
gestaltet und gegebenenfalls barrierefrei umgelbaut werden, die Elektroverteilung auf den technischen Stand der
Zeit gebracht wird, abgangige Fensterelemente und Bodenbeldge erneuert und innerhalb der Wohnung alle Barri-
eren beseitigt werden.

Die Kostenentwicklung hat jedoch die Kosten fir eine durchschnittliche Wohnungsmodernisierungen deutlich er-
hoht. Wahrend vor wenigen Jahren noch mit einer Investition von 40 TEUR eine Wohnung komplett modermisiert
werden konnte, sind heute mehr als 60 TEUR notwendig.

Seit 2016 wurde die Zahl der aktivierten Modernisierungen kontinuierlich ausgeweitet. In 2023 konnten 12 Bader
im Bestand barrierefrei umgebaut und 40 Wohnungsmodernisierungen durchgefuhrt werden, in weiteren 10 Woh-
nungen waren die Modernisierungen zum Jahresende zur Hélfte fertiggestellt. Energetisch wurden die Mehrfami-
lienhduser in der Ubbo-Emmius-Str. 94/96 und 98/100 unter Zuhilfenahme von Fordermitteln auf den neuesten
Stand gebracht.

Wahrend in der Vergangenheit in aller Regel nur nach Kindigung einer Wohnung diese modermisiert wurde, so halt
der Trend der Modernisierungswinsche aus bestehenden Mietverhaltnissen weiter deutlich an.

Ein weiterer Modemisierungsschwerpunkt war und wird die energetische Optimierung unseres Bestandes bleioen,
um die CO2-Belastung zu reduzieren.

In diesem Zusammenhang wird die Dammung der Au3enhille und die Fortflhrung der Umstellung der dezentralen
Heizsysteme auf zentrale Heizungsanlagen realisiert, um unseren Mietern die Reduzierung ihrer Heizkosten, auch in
Form von langjahrigen Energieliefervertragen zu erméglichen. Dartiber hinaus forcieren wir die Ereuerung unserer
Dacher und nutzen dabei die Mdglichkeiten, Wohnraum zu vergroBern bzw. neu zu schaffen.

Die Aufstellung und Verfolgung einer abgestimmten Klimastrategie zum Erreichen der Klimaschutzvorgaben bis
92045 wird in den nachsten Jahren fester Bestandteil der Bestandsbewirtschaftung sein. Erste Analysen dazu sind
bereits beauftragt und deren Ergebnisse werden Ende 2024 die Basis fur die zukinftige Investitionsplanung legen.

Modemisierung 2020 2021 2022 )
1.437TEUR 1.838 TEUR 1.728 TEUR  2.386 TEUR
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3. Neubautatigkeit in Planung

Neubauvorhaben von 10 WE im Scheltenweg 1, Leer

Ein weiterer wichtiger Beitrag zum Bau von bezahlbarem Wohnraum war der Ankauf eines Grundstickes im Schelten-
wesg von der Stadt Leer. Der auf dem Grundstlick Scheltenweg 1 miterworbbene Bungalow, der stark sanierungsboe-
drftig war, ist abgebrochen worden. Auflage der Stadt Leer ist, hier Wohnraum zu schaffen, der den Bestimmungen
der Wohnungsbauférderrichtlinien des Landes Niedersachsen gemad DVO-NWoFG entspricht.

Die ursprungliche Planung, die ein kompaktes Gebéaude, in Teilen eine zweigeschossige Bebauung mit einem Sat-
teldach, vorsah, konnte sich baurechtlich nicht umsetzen lassen und erforderte eine Umplanung, die jetzt zwei Ge-
baude mit jeweils 4 Wohnungen (davon 2 barrierefrei im EG zuganglich u. 2 barrierearm im OG / 4 Wohnungen mit je
60 gm WF flr jeweils 2 Personen / 4 Wohnungen mit je 76 gm WF fUr jeweils 3 Personen) und 2 Wohnungen (lber
9 Etagen / flr jeweils 4 Personen / 86 gm WF je Whg.) beinhaltet.

Im April 2024 haben die Bauarbeiten begonnen, entsprechend geplant auf Basis der Vorgaben der niedersachsi-
schen Wohnraumfoérderung und mit Mitteln des Landes finanziert. Mit der Fertigstellung wird im Mai 2025 gerechnet.
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Neubauvorhaben ,,Am Pulverturm“ 15/17 und 23/25, Leer

Mit diesen beiden Neubauvorhaben werden zwei stark sanierungsbedrftise Objekte ersetzt. Die Modernisierung
der vorhandenen Substanz ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht umsetzbar. Die beiden Neubauten wer-
den insgesamt sechs Wohneinheiten umfassen, die in einer Gré3enordnung von ca. 33 m2 bis ca. 76 m? liegen wer-
den. Auch hier werden die Erdgeschosswohnungen barrierefrei erreichbar sein und durch den Verzicht auf einen
Aufzug die Gesamtmiete bezahloar bleiben.
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Neubauvorhaben ,Am Pulverturm"

Neubauvorhaben von 4 WE in der Okko-ten-Broek-Strafie 28, Leer

Nach dem Abiriss eines alten Objektes, das unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht zu modernisieren war, steht
diese Flache fur den Bau von bezahloaren Neubauwohnungen zur Verfligung. Die Planung sieht vier Wohneinheiten
mit 3 Zimmern, Kliche vor. 2 Wohnungen im Erdgeschoss mit jeweils 60gm (2 Personen/\Whs) und 2 Wohnungen im
Dachgeschoss mit jeweils 50 gm (1 Person/Whg.) Die Erdgeschosswohnungen werden barrierefrei erreichioar sein.
Aufgrund der bewusst reduzierten Wohnungsgrofen mit offenem Wohn- und Klichenbereichen und durch den
Verzicht auf einen Aufzug kommen wir der Forderung nach bezahloarem Neubau nach.

Neubauvorhaben von 4 WE im Osseweg 24, Leer

Auch an dieser Stelle ist das alte Siedlerhaus aus dem Baujahr 1936 nicht mehr wirtschaftlich zu sanieren. Aus diesem
Grund erfolgt nach Abriss des Bestandsgebadudes ein Ersatz-Neubau auf Grundlage des Entwurfs Okko-ten-Broek-
StraBe 28 mit abweichenden Wohnflachen. 2 Wohnungen im Erdgeschoss mit jeweils 75 gm (3 Personen/Whs.)
und 2 Wohnungen im Dachgeschoss mit jeweils 60 gm (2 Personen/\Whg.) Die Erdgeschosswohnungen werden
barrierefrei erreichbar sein. Aufgrund der bewusst reduzierten WohnungsgréBen mit offenem Wohn- und Kichen
Bereichen und durch den Verzicht auf einen Aufzug kommen wir der Forderung nach bezahlbarem Neubau nach.

m

NORDANSICHT

Aussichten

Da der Wohnungsmarkt in Leer weiterhin angespannt ist, mussen wir als Genossenschaft neben der umfangreichen
Instandhaltung und Sanierung unserer Bestandsgebédude auch fortan bezahloaren Neubau umsetzen. Weitere Projek-
te als die hier vorgestellten sind in Planung — u.a. das in Kooperation mit einem weiteren Unternehmen Projekt ,Am
Bahndamm®, mit dem 96 geférderte Wohnungen in der Leeraner Innenstadt entstehen werden, und ein Ersatzbau im
Hermann-Tempel-Ring mit 20 geférderten Wohnungen.

Die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere barrierefreiem Wohnraum am Standort ist ungebrochen. Leerstand
beruht weiterhin nur auf geplanten Sanierungen oder zukinftigem Ersatzbau. Der Bauverein steht weiterhin fir bezahl-
baren Wohnraum im Bestand und im Neubau. Im Fokus der zukinftigen Bautatigkeiten steht an erster Stelle die ener-
getische Sanierung unseres Wohnungsbestandes und die weitere Fortsetzung der Umrlstung von dezentralen Hei-
zungsanlagen auf zentrale Anlagen, um unseren Mietern weiterhin den Vorteil langjahriger Enersiepreisvertrage bieten
zu kdénnen. Die geplanten Neubauvorhaben werden aus energetischer Sicht mit einem hohen Anteil an regenerativen
Energien umgesetzt, um auch hier den hohen Anforderungen der Bundesregieruns klimapolitisch gerecht zu werden.
Die derzeitige Entwicklung betreffend Zinsniveau, Materialengpassen und weiterhin steigenden Baukosten werden
den Bauverein nicht davon abhalten, seinen Wohnungsbestand wie in den letzten Jahren auf hohem Niveau zu
sanieren und im Neubaubereich attraktive Wohnungsgrundrisse zu planen, die bezahlbar sind. Ersatztbau und Nach-
verdichtung sind auf den vorhandenen Grundstlicken der Genossenschaft méglich und wichtig, um fir die gute
Vermietbarkeit in den ndchsten Jahrzehnten gewappnet zu sein.
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4. Instandhaltung unserer Wohnungen

Im Jahre 2017 wurde im Auftrag des Vorstandes der gesamte Wohnungsbestand hinsichtlich der in den nachsten
Jahren anstehenden Instandhaltungs- und Modernisierungsnotwendigkeiten untersucht. Angesichts der Ergebnisse
wurde seinerzeit gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die Erhdhung des Instandhaltungsbudgets um ca. 25 % be-
schlossen. Aus den Ergebnissen der Bestandsuntersuchung wurden die Instandhaltungsschwerpunkte der kom-
menden Jahre heraussefiltert. Insbesondere die Erneuerung von Déchern, Fenstern und Heizungsanlagen wird
— wie in den Vorjahren — auch in Zukunft im Mittelpunkt der Instandhaltung stehen.

In 2023 wurden die Dacher der Objekte Evenburgallee 2 und 4, Evenburgallee 26 und 28 sowie im Wendekamp
6, 8 und 10 vollstandig saniert.

Die Aufwendungen fur die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes betrugen flr das Geschéftsjahr insgesamt
2.468 TEUR (Vorjahr 2.333 TEUR). Darin enthalten sind 245 TEUR Personalkosten flr den eigenen Regiebetrieb.
Eine Kennzahl fUr die Aktivitdten unserer Genossenschaft zur Sicherung unseres Gebaudebestandes ist der Auf-
wand (Instandhaltung und Modernisierung) je gm Wohnflache. Mit 37,79 EUR pro gm war der Wert bereits im Vor-
jahr das dritte Jahr in Folge gestiegen — und in 2023 wurden mit 45,18 EUR pro gm ein neuer Hochststand erreicht.
Ein deutliches Zeichen dafur, dass die Genossenschaft groBe Anstrengungen unternimmt, um den Wohnungsbe-
stand auf einem guten technischen Niveau zu halten.

Die Investitionen in den Bestand haben sich in den letzten zehn Jahren wie folgt entwickelt:

Instandhaltungs- Modernisie- Wohnflache Aufwand je m?
aufwand rungsaufwand (in m?) (in EUR)
(in EUR) (in EUR)
2014 1.637.962,28 1.593.450,67 102.007 31,68
2015 1.664.149,89 2.078.286,18 101.965 36,70
2016 1.400.368,04 1.946.626,01 102.970 32,50
2017 1.622.950,79 1.500.374,37 104.933 929,76
2018 2.086.200,47 1.883.735,89 104.981 37,81
2019 1.605.162,45 1.470.731,82 105.052 99,27
2020 1.943.684,06 1.437.264,61 107.861 31,35
2021 2.029.838,15 1.838.382,61 107.469 35,99
2022 2.333.599,82 1.728.240,97 107.494 37,79
2023 2.468.257,68 2.385.962,73 107.446 45,18
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5. Mieterwechsel

Die Fluktuationsquote [Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen im Verhaltnis zur Anzahl Wohneinheiten] ist ein Indiz
fur die Situation des Wohnungsmarktes (Angebot und Nachfrage) am Standort Leer. Wahrend 2018 und 2019
ein ricklaufiger Trend bei den Mieterwechseln zu beobachten war, steigt die Zahl der Wohnungswechsel im Jahr
2020 auf 9,9 Prozent gegentlber 7,9 Prozent im Vorjahr. Im Jahr 2021 stagniert dieser Wert und sinkt im Jahr 2022
etwas ab auf 8 Prozent um im Berichtsjahr 2023 auf 8,8 Prozent leicht anzusteigen — damit bleibt die Fluktuations-
qguote weiter auf relativ niedrigem Niveau.

Die Lage am Wohnungsmarkt ist auch im Jahr 2022 weiter angespannt. Am Standort Leer ist die Nachfrage nach
Wohnraum — insbesondere nach kleineren Wohnungen fur Haushalte mit geringerem Einkommen bzw. Wohnungen
flr 1-2 Personen — nach wie vor sehr hoch. Marktbedingte Leerstande, verursacht durch mangelnde Nachfrage,
kommen beim Bauverein so gut wie nicht vor. Ein Zeichen daflr, dass der Wohnungsbestand des Bauvereins als
,oezahloarer Wohnraum® stark nachgefragt ist. Eine Entspannung am Leeraner Wohnungsmarkt ist kurzfristig nicht in
Sicht und kann nur mittel- bis langfristig durch die Schaffung neuen marktgerechten Wohnraums geschehen. Wichti-
ges Instrument zur Einschatzung der zukunftigen Entwicklungen ist das Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt
Leer, dass im Auftrag der Stadt fortgeschrieben und 2023 neu vorgestellt wurde.

Bedauerlich ist die Steigerung der Félle, in denen durch unklare Erosituationen sowohl die Beendigung des Miet-
verhaltnisses als auch der Umsgang mit dem Hausrat lange Zeit ungeklart bleiot und dadurch Wohnraum blockiert
und Mietrlickstdnde aufgebaut werden. Ziel des Sozialmanagements des Bauverein Leer ist es, solche sehr bedau-
erlichen und belasteten Situationen flr alle Beteiligten zu vermeiden. Durch Vortrage rund um das Thema Vorsor-
gevollmachten und Nachlassregelung wird der Bauverein versuchen, die Mieter fur das Thema zu sensibilisieren.

Mieterwechsel 2022 20
1. Gesamtbestand der Wohnungen 1.675 1.675
9. @) Zahl der Wohnungswechsel 133 147
b) in Prozent 8,0 8,8
3. Griinde der Wechsel
a) UmzUge innerhalo der Genossenschaft 26 17
b) UmzUge innerhalb Leer 10 21
¢) nach auB3erhalb verzogen 18 924
d) Wohnungsaufgabe 30 31
e) Wohnungsaufgabe durch Tod 24 7
f) Altersbedingter Auszug / Heimplatz 10 21
3) Eigentumserwero 6 %
h) Zwangsraumung/fristlose Kiindigung 7 3
i) sonstige Ursachen 1 1

Die bewirtschafteten eigenen Bestinde entwickelten sich wie folgt:

2020 2021 2022 20
Wohnungen 1.681 1.675 1.675 1.675
gewerbliche Objekte 20 20 20 20
Eigengenutzte Objekte inkl. Servicehauser 8 8 8 8
Garagen/Carports 335 335 335 335
Stellplétze 156 156 156 157
Wohnflache in m? 107.861 107.469 | 107.494 107.464

Geschéftsbericht 2023



16

6. Wohnungsmarktentwicklung

Eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Leer ist — wie auch in den Vorjahren - weiterhin nicht er-
kennbar. Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Leer (aktualisiert im April 2023) bestatigt diesen Eindruck,
auch wenn seit der ersten Auflage vermehrt kleine Wohnungen mit zwei oder drei Rdumen geschaffen wurden.
Demnach silt es nach wie vor in der Stadt Leer Wohnungsangebote flir junge Familien, Senioren und einkommens-
schwache Haushalte zu schaffen.

Leer wird weiterhin wachsen. Bis 2025 sind ca. 435 Wohnungen und weitere 355 im Zeitraum 2026 bis 2030
notwendig, um den Bedarf decken zu kdnnen. Das Wohnraumversorgungskonzept gseht von weiteren 300 preis-
gebundenen - neu zu einrichtenden - Wohnunsgen aus, da diese in den Vorjahren aus der Bindung gefallen sind.
(vgl. WRVK, S. 41)

Die daflr erforderlichen Flachen wéren im Stadtgebiet ausreichend vorhanden, jedoch ist angesichts der Anforde-
rungen der Dekaroonisierung und der Infrastruktur vor allem die innerstadtische Entwicklung voranzutreiben.

Die Anzahl der kleinen Haushalte steigt weiter, vor allem bedingt durch einen Anstieg in der Altersgruppe ab 60
Jahren. Den Anteil barrierefreier Wohnunsgen gilt es hoch zu halten.

Die Nachfrage nach Wohnungen des Bauverein Leer eG ist hoch und Ubersteigt bei weitem das Angebot. Die
Fluktuationsquote in unserem Bestand betragt im Jahr 2023 8,8 Prozent, entsprechend kamen wenige neu zu
besetzende Wohnungen auf den Markt.

Insbesondere Haushalte mit geringem Einkommen und/oder Transfereinkommen haben es schwer, sich auf der
Suche nach kleinen Wohnungen adaquat und preiswert zu versorgen. Die Bestandswohnungen des Bauvereins
stellen insbesondere fUr die zuvor genannte Gruppe von Wohnunssinteressenten den sogenannten ,bezahloaren
Wohnraum® dar.

Vor diesem Hintergrund wurde in 2017 eine Erhohung der Instandhaltungs- und Modernisierungsausgaben
um ca. 25% beschlossen, um in den kommenden Jahren unsere Aktivitdten in diesen Bereichen weiter auf-
zustocken. Diesem Ziel verpflichtet wurde in 2023 mit rund 4,85 Millionen Euro (Vorjahr: 4,06 Mio. EUR) wie-
der sehr stark in die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes investiert — das entspricht
einem Aufwand von 45,18 EUR pro gm-Wohnflache (Vorjahr: 37,79 EUR). Ein neuer Hochststand, der deut-
lich macht, wie sehr die Genossenschaft in die Schaffung und den Erhalt des Wohnraums investiert. Die Mo-
demisierungen unserer Bestandswohnungen werden stets unter den Aspekten der Wirtschaftlichkeit und
Bezahlbarkeit durchgeflhrt. Modernisierungen ziehen zwar eine hdhere Miete nach sich, aber dennoch be-
wegen wir uns mit den Mieten auch nach erfolgten Mietanpassungen auf einem fUr viele Geldbeutel vertret-
barem Niveau von 5,28 EUR (Vorjahr: 5,08 EUR) durchschnittlicher Nutzungsgeblhr pro gm-Wohnflache.
Zudem bieten die modernisierten Wohnungen eine verbesserte Wohnqualitat. Mit der Durchflihrung energetischer
Sanierungsmafinahmen tragt der Bauverein seinen Teil zum Umwelt- und Klimaschutz bei und reduziert die Ener-
giekostenbelastung der Mieter. Angesichts stark gestiegener Energiepreise ein wichtiges Anliegen des Bauvereins.
Eine messbare Entspannung des Wohnungsmarktes kann nur durch die Schaffung neuen und bezahlbaren Wohn-
raums gelingen. Das Unternehmen verflgt glicklicherweise Uber freie Grundstlicke und besitzt in seinen Woh-
nungsbestanden Potenzial zur Nachverdichtung, das in den kommenden Jahren zur Verwirklichung von preis-
wertem Wohnraum herangezogen werden kann. Voraussetzung sind allerdings entsprechende wirtschaftliche
Rahmenbedingungen, verflgbare Kapazitdten bei unseren Auftragnehmern und ungestorte Lieferketten. Im Rahmen
des Neubaus wird der Schwerpunkt unserer kinftigen Planungen weiterhin auf der Schaffung kleinerer Wohnungen
liegen, um darlber die Bezahloarkeit und die Vermietbarkeit sicherzustellen.

Im Jahr 2023 wurde eine Mietanpassung vorgenommen, die mit 5,5 Prozent Uber den bisherigen Anpassungen lag.
Die Notwendigkeit, auch in Zukunft konsequent in den Erhalt des Wohnungsbestandes zu investieren, wird auch
in Zukunft die tumusmaBige Anpassung der Mieten in moderatem Rahmen erforderlich machen. Die seitens der
Bundesregierunsg geplanten Auflagen zum Klimaschutz machen zudem weitere hohe Investitionen in klimaneutrale
Warmeversorgung notwendis.
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7. Umsatzentwicklung

Die Umsatzentwicklung stellt

. X 2020 2021 2022 2
sich wie folgt dar: (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in
Erldse aus
1 @) Wohnungsmieten 6.091.010,56 | 6.417.644,55 | 6.546.514,97 | 6.810.200,31
b) Erlésschmalerungen -99.608,90 -99.050,83 -87.821,35 | -126.519,92
c) Gewerbemieten 1992.913,72 | 117.197,72 | 116.565,72 118.826,84
d) Garagenmieten 89.629,60 | 110.561,53 | 111.098,21 111.360,46
9 a) Wasser- u. Abwassergeblhren 454.897,70 | 48284200 | 532.623,12 465.350,51
b) Betriebskosten 1.198.590,84 | 1.198.49412 | 1.269.380,51 | 1.293.197,80
) Heizkosten 497.581,59 | 521.278,30 | 599.038,54 472.026,48
d) Betriebskosten-Pauschale 18.390,00 99.980,50 99.316,40 99.381,20
3) Sonstige Erldse 60,00 65,00 65,00 65,00
8.372.695,11 8.771.312,89 | 9.109.781,12  9.166.888,68
Entwicklung der Mieten je m*>-Wohnfliche monatlich
7,00 €
6,00 €
— Gesamtmiete
500€ (ohne Heizkosten)
400 € = Nutzungsgebuhr
3,00 €
! — Betriebskosten/
200€ Wasser und Kanal
1,00 €
000 €= 5090 9021 2029 ' 9093
2020
Nutzungsgebuhr 4,81 €

Betriebskosten/\Wasser und Kanal

Gesamtmiete (ohne Heizkosten)

1,31 €

6,12 €

Geschéftsbericht 2023
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8. Mietforderungen/Mahnwesen

Als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen vermietet der Bauverein Leer eG hauptsdchlich an Menschen
mit kleinen und mittleren Einkommen. Diese Einkommensgruppen muissen einen nicht unwesentlichen Anteil inres
Haushaltseinkommens fir die Befriedigung ihrer Grundoedrfnisse, zu denen auch das Wohnen zahlt, bereithalten.
Trotz einer umfangreichen Bonitatspriifung vor Mietbeginn und einer ebenso intensiven Betreuung der sdumigen
Mieter durch unser internes Mietforderungs- und Mahnwesen ist das Unternehmen nicht davor gefeit, dass ein-
zelne Mieter ihren Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommen und dadurch diese Mietverhéltnisse hohe
Mietforderungen aufweisen. Haufig geht mit diesen Fallen auch eine Auseinandersetzung Uber die Rickgabe der
Mietsache einher. Dem Unternehmen bleibt dann nur die langwierige Klarung vor Gericht, um wieder in den Besitz
der Wohnung zu kommen.

Niemand kann davor sicher sein, dass es in bestimmten Lebenssituationen zu finanziellen Engpassen kommt. Durch
frihzeitige Gesprache und MaBnahmen werden wir auch weiterhin versuchen, aktiv diesen Krisensituationen zu
begegnen und gemeinsam mit den Mietern zu tragbaren einvernehmlichen Lésungen zu kommen. Dieses Vorge-
hen hat sich auch wahrend der Corona-Pandemie bewahrt. So konnten friihzeitig Zahlungsplane vereinbart wer-
den. Die Mietausfalle aufgrund der Corona-Krise konnten so auf ein Minimum reduziert werden. Das ist einem guten
Krisenmanagement mit einem intensiven Kontakt zu den Mietern zu verdanken.

Ein Handlungsfeld, dass in diesem Zusammenhang leider zunehmend an Bedeutung gewinnt, ist die Abwicklung
von Mietverhéltnissen in den Féllen, in denen ein Mieter verstirot und keine Erben ermittelt werden kénnen, die z.B.
eine Kindigung der Wohnung vornehmen oder entgegsennehmen kénnen. Der Bauverein wird zukinftig die Mieter
fur dieses Thema sensibilisieren und Losungswesge aufzeigen.

2022 20
1. Mahnung 945 239
2. Mahnung 46 57
3. Mahnung 21 7
Hausbesuche 10 5
abgeschlossene Abzahlungsvereinbarungen 21 12
2020 2021 2022 2!
Forderungen aus Vermietung in EUR 37.531,37 75.814,40 62.692,76 82.679,66
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9. Mitgliederentwicklung/Geschaftsguthaben

Seit 2015 hat der der Vorstand eine schrittweise Reduzierung des Zuflusses von Geschéaftsanteilen aktiv gestaltet.
Fur das Geschéftsjahr 2017 wurde erstmalig das Dividendensplitting der Mitgliederversammlung vorgeschlagen und
genehmigt. Grund hierflr ist der Umstand, dass Fremdkapital, das in der Niederigzinsphase relativ glinstig zu finan-
zieren war, im Vergleich zu den Geschaftsguthaben auch langfristig gesichert werden kann und somit eine hdhere
Finanzierungssicherheit bietet. Als Folge haben sich die Geschaftsanteile und Geschaftsguthaben reduziert, bedingt
durch Wohnungswechsel bzw. Neuvermietungen hat sich die Anzahl der Mitglieder jedoch nur wenig geandert.
Die Abschmelzung hoher Geschéftsguthaben hat nun das gewtiinschte MaB erreicht, eine Anderung der Divi-
dendenpoalitik, die fir mittlere Geschaftsguthabben wieder eine attraktive Dividende vorsieht, wird vorgeschlagen.
Damit soll der genossenschaftliche Gedanke geférdert werden und der Aufoau zusétzlichen Geschaftsguthabens
erfolgen.

Auch fur 2023 schlagt der Vorstand vor, das Dividendensplitting beizubehalten.

Die Anzahl der Pflichtanteile, die von Mitgliedern einzuzahlen sind, die eine Wohnung oder eine Gewerbeflache
anmieten, lag bisher bei zwei Anteilen zu einem Wert von je 300,- EUR. Zur Sicherung der Forderungen aus dem
Nutzungsverhaltnis tritt das Mitglied den Anspruch auf Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens an die
Wohnungsgenossenschaft ab.

Um der im Laufe der Jahre gestiegenen Preisentwicklung Rechnung zu tragen, die auch dazu flhrt, dass die Forde-
rungen aus Nutzungsverhaltnissen im Schnitt zugenommen haben, strebt der Vorstand zukdinftig die Erhdhung der
Anzahl der Pflichtanteile auf drei Anteile an.

Entwicklung Mitglieder und Anteile
29.000

20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
9.000

2020 9091 " 9092 9093
B  Mitglieder B Anteile
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Entwicklung Geschiéftsguthaben (in TEUR)

9.000

8.000

2021 2022
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10. Verwaltung fur andere Eigentimer (WEG)

Der Bauverein Leer eG verwaltet eine Eigentimergemeinschaft. In der Bavinkstrae 9 (Wohn- und Gewerbeobjekt)
teilt sich die Genossenschaft dieses Haus mit einem Eigentimer, der seine Fldchen gewerblich vermietet. Diese
Aufteilung hat historischen Charakter und wird aus diesem Grund auch kinftig durch den Bauverein Leer eG be-
wirtschaftet.

DarUberhinaus verwaltet der Bauverein Leer eG keine weiteren Immobilien oder Wohnungen, die sich im Eigentum
Dritter befinden.

Geschéftsbericht 2023
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11. Entwicklung im Personaloereich

Um die uns gesetzten Aufgaben erflillen zu kdnnen, verfigen wir im kaufménnischen und technischen Bereich Goer
ein gut ausgebildetes und erfahrenes Team, das der Vielzahl von Tatigkeiten und den kinftigen Anforderungen
gewachsen ist.

Im September 2021 trat eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau im zweiten Lehrjahr in die Ausbildung ein und
hat die Ausbildung im Sommer 2023 erfolgreich beendet. Eine befristete Beschaftigung wurde mittlerweile in eine
unbefristete umgewandelt.

Im gewerblichen Bereich verfliigen wir Gber sieben Handwerker aus verschiedenen Gewerken, die wir insbeson-
dere innerhalb des eigenen Bestandes im Instandhaltungs- und Modernisierungsbereich einsetzen. Damit konnten
wir auch vor dem Hintergrund einer stark ausgelasteten Baubranche noch flexibel reagieren.

Hierzu zahlt auch das sechskopfige Team unserer Gartner, das mit sechs Vollzeitoeschaftigten die ca. 300.000 m?
umfassenden Grundstlicke das gesamte Jahr Uber sehr engagiert pflegt.

Die im Jahre 2021 fur die Verwaltung eingefihrte Flexibilisierung der Arbeitszeiten sowie die Einfuhrung der elek-
tronischen Zeiterfassung und Urlaubsverwaltung hat sich bewahrt. Ebenso ist Nutzung der in der Corona-Krise
erstmals eingesetzten Software zur Durchfuhrung von Online-Besprechungen fester Bestandteil der taglichen Arbeit
geworden.

Ein groBer Schritt in der Digitalisierung war die Einfihrung eines Online-Marktplatzes zur Unterstlitzung des Vermie-
tungsprozesses im Sommer 2023. Erstmals kdnnen sich Interessenten auf dem Portal ein persénliches Suchprofil
anlegen, sich zeitnah Uber aktuelle Wohnungsangebote informieren lassen und sich direkt online Uber freie Woh-
nungen informieren und sich bewerben. Der gesamte Kontakt zwischen Vermietungsabteilung und Interessent bis
hin zur spéteren Vergabe der Wohnunsg ist damit digital unterstitzte und hat die Prozesse stark vereinfacht. Gleich-
zeitig ist der Bauverein mit seinen attraktiven Wohnungsangeboten offentlich sichtbarer geworden.

Weitere Schritte zur Digitalisierung und Optimierung der Arbeitsprozesse sind in Vorbereitung.

2022 2023
Vorstand — hauptamtlich Q Q
kaufm. Angestellite  -Vollzeit 7 9
kaufm. Angestellte  -Teilzeit 3 1%
Service-Mitaroeiter  -Teilzeit 1 1
techn. Angestellte  -Vollzeit 1 1
techn. Angestellte  -Teilzeit 1 1
Auszubildende 1 0
Handwerker -Vollzeit 7 8
Hausmeister -Vollzeit 1% 9
Gértner -Vollzeit 6 6
Raumpfleger -Teilzeit 1 1
Helfer (geringf./kurzfr. Beschéftigung) 7 6

0

Gesamtpersonal (Stichtag 31.12.) 39 3
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C. Nachbarschaftshilfe @p«"j

Hachbarschaftshilfe des
Bauvereln Leer e. V.

Am 10. September 1996 wurde die Nachbarschaftshilfe des Bauverein Leer e.V. gegrindet. 2021 konnten wir auf
95 Jahre erfolgreicher Arbeit mit den vielen ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern zurlickblicken, ohne die die
vielen Angebote nicht moslich gewesen waren.

In der Satzung des Vereins ist u.a. folgendes zu lesen: ,Zweck des Vereins ist die Beratung und Betreuung hilfs-
und pflegebedurftiser Menschen und die Férderung der Alten- und Nachbarschaftshilfe, um eine eigensténdige
Lebensflhrung in der vertrauten Umgebung (Nachbarschaft) auch bei Krankheit, Gebrechlichkeit und im Alter noch
lange zu ermdéglichen”.

Die Aktualitdt der Aufgaben des Nachbarschaftshilfevereins hat bedingt durch die demosrafische Entwicklung
genau die gleiche Bedeutung wie in den letzten 28 Jahren. Vielleicht darf man sogar sagen, sie hat an Bedeutung
stetig zugenommen.

Der demografische Wandel und die damit verbundene Alterung der deutschen Gesellschaft stehen seit langerem
im Fokus von Offentlichkeit und Politik. Auch in Zukunft wird der demografische Wandel eine gesellschaftliche
Kernherausforderung in Deutschland sein. Die Bevélkerungsentwicklung zeigt diese Alterung sehr deutlich: Wah-
rend die gesamte Bevolkerung zwischen 1991 und 2020 um 2,9 Millionen Personen gewachsen ist, ist die Zahl der
65-jahrigen und Alteren seit 1991 von 12 Millionen auf 18,3 Millionen im Jahr 2020 deutlich schneller gestiegen.
Da jungere Geburtsjahrgédnge zugleich sinkende Personenzahlen aufweisen, stellen die ab 65-jahrige im Zeitverlauf
auch einen immer groBeren Anteil an der Gesamtbevolkeruns. Er stieg von 15% im Jahr 1991 auf 29% im Jahr
2020. Eine besonders stark wachsende Gruppe alterer Menschen sind die Hochbetagten. Zu den Hochbetagten
ab 85 Jahren zahiten 1991 knapp 1,2 Millionen Menschen. lhre Zahl stieg bis 2020 insgesamt auf 2,5 Millionen. Sie
hat sich damit verdoppelt und wuchs relativ betrachtet deutlich stérker als die der alteren Menschen ab 65 Jahren
insgesamt (+52 %).

Die Ergebnisse der Umfragen ergeboen weiter, dass der Mensch moglichst lange in seiner Wohnunsg, in seiner ver-
trauten Umgebung und mit seinen vertrauten Nachbarn wohnen bleiben mochte. Die wohnlichen Voraussetzun-
gen mussen stimmen, damit sich der Mensch im Alter wohl fuhlt. Daran arbeitet die Nachbarschaftshilfe mit Ihren
vielen attraktiven Angeboten und der Bauverein Leer eG mit bezahlbaren barrierefreien Wohnungen sowie dem
stetigen Umbau zum barrierefreien Bad im Bestand.

Viele Bereiche des offentlichen und sozialen Lebens wirden ohne Ehrenamtliche kaum mehr zu schaffen sein. Fur
diese Menschen ist ihr ehrenamtlicher Einsatz selbstverstandlich. Auch in unserer Nachbarschaftshilfe spuren wir
die Bereitschaft, vielen Menschen aus Nachbarschaften zu gemeinschaftlichen Aktivitdten zu animieren. ,Gemein-
sam statt einsam” ist das Motto des Nachbarschaftshilfevereins. Insgesamt treffen sich regelméais diese Nachbam
in zahlreichen Gruppen:

* Bof3eln

* Nordic-Walking

* Aquarellmalerei

* Krabbelgruppe

* Klon-Nachmittag

* Kreativgruppe

* Gottesdienste

* Frdhstlcksrunde der Helferinnen und Helfer
* Mittagstisch in der Ost- und Weststadt

* Handarbeitsgruppe

* Spielegruppe

* Zen-Meditation

* Digitale Teilhabe: Offener Workshop zu Smartphone & Co

Fir die geleistete ehrenamtliche Arbeit aller Mitwirkenden im Jahr 2023 mdchten der Vorstand des Bauverein
Leer eG und der Vorstand der Nachbarschaftshilfe e.V. sich ausdriicklich bedanken und fur die Zukunft alles Gute
wiunschen.

Auch mochten wir die Leistungen der Helferinnen und Helfer ausdriicklich wirdigen. Ohne die Ehrenamtlichen, die
sich in den Wohnanlagen fur ihre Menschen und Nachbarn einsetzen, waére die positive Entwicklung nicht maésglich
gewesen. Sie sind damit ein unverzichtoarer Baustein unserer Genossenschatft.

Geschéftsbericht 2023
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D. Verm&gens- und Finanzlage

Die Vermbgens- und Finanzlage stellt sich bei der gruppenweisen Zusammenstellung der Bilanzzahlen am Ende des
Geschaéftsjahres 20923 wie folgt dar:

Yermogensstruktur 2020 - 2023 in TEUR

70.000,0
67.230,3 671598 67.944,1 67.777,4
60.000,0
50.000,0
40.000,0
Ll
—_—~——
10.000,0
3.829,8 3.440,4 3.314,7 2.841,1
10,5 546 91 . 6,4 546 94 . 5,9 07 924 . 11,1 07 83 .
00 i i i —r
2020 2021 20292 2023
B immaterielle ' Sachanlagen B Finanzanlagen B mittelfristige B sonstige
Vermosgensgegenstande Aktiva kurzfristige Aktiva
YVermoégensstruktur 2020 2021 2022
TEUR TEUR TEUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande 10,5 6,4 5,9 11,1
Sachanlagen 67.230,3 67.159,8 67.244,1 67.777,4
Finanzanlagen 546 54,6 0,7 0,7
mittelfristige Aktiva 21 24 24 8,3
sonstige kurzfristige Aktiva 3.829,8 3.440,4 3.314,7 2.841,1
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Bilanzstruktur 2020 - 2023 in TEUR

80.000,0

70.000,0-

60.000,0-

50.000,0

40.000,0+

30.000,0

20.000,0

10.000,0-

M Bilanzsumme

B Anlagevermogen
M Eigenkapital

B Fremdkapital
langfristig

0,0
2020 2021 2029 2023

2020 2021 2022

TEUR TEUR TEUR
Bilanzsumme 71.127,3 70.663,6 70.567,8 70.638,6
Anlagevermogen 67.995,4 67.920,9 67.950,8 67.789,3
Eigenkapital 98.050,2 97.475,1 97.121,6 96.956,1
Fremdkapital langfristig 38.844,3 40.181,1 40.361,4 39.848,5

Kapitalstruktur 2020 - 2023 in TEUR

40.000,0
35.000,0
30.000,0
B Dauerschulden
20.000,0
B mittelfristige Passiva
15.000,0
B sonstige kurzfristige
Passiva
10.000,0
5000
0,0
2020 2021 2029 2093
2020 2021 2022
TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 98.050,2 97.475,1 97.121,6 26.956,1
Dauerschulden 38.810,7 40.127,7 40.347,6 39.834,8
mittelfristige Passiva 33,7 53,4 13,8 13,8
sonstige kurzfristige Passiva 4.9392.7 3.007,4 3.084,8 3.833,9
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Eigen- und Gesamtkapitalrentabilitat

50 %

45%

4,0 %

35%

3,0%

25%
20%
1,5%
1,0%
05% -

1,3% 1,3%

0,0 %
2020

2021 2029 2093

M Eigenkapitalrentabilitit M Gesamtkapitalrentabilitat

Cashflow in TEUR
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E. Ertragslage

31.12.2023 31.12. Verande

Ertragslage T€ % T€ T
Umsatzerldse aus

Hausbewirtschaftung 9.166,8 91,7 9.109,8 96,0 57,0

Verwaltungsbetreuung 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0

anderen Lieferungen und Leistungen 77,7 0,8 71,5 0,8 6,2
Bestandsveranderungen 238,8 2.4 -181,8 -1,9 490,6
Andere aktivierte Eigenleistungen 393,7 3,9 9941 3,1 996
Sonstige betriebliche Ertrage 113,0 1,2 192,9 2,0 -79,9
Gesamtleistung 9.990,1 1000 9.486,6 100,0 503,5
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen -4.984,7 -499 | -3.798,2 -40,0 -486,5
Personalaufwand -2.026,3 -20,3 | -1.984,8 -21,0 -41,5
Abschreibungen (planmaBig) -2.053,0 -20,5 | -1.9455 -20,5 -107,5
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen ~ -529,9 -5,3 -475,9 -5,0 -54,0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -589,4 -5,9 -574,4 -6,1 -15,0
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern
(Grundsteuer und Kraftfahrzeugsteuer) -197,7 -2,0 -185,5 -2,0 -12,2
Finanzergebnis 2,4 0,0 0,5 0,0 1,9
Neutrales Ergebnis 37,4 0,4 -189,7 -1,9 9971

Ergebnis vor Ertragsteuern 3,5 333,1 3,5

Ertragsteuemn -21,8 -0,2

Jahresiiberschuss 3,4 311,3 33
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F. Risikomanagement sowie Risiken und Chancen
der kunftigen Entwicklung

Bei der Betrachtung der wesentlichen Risiken der kinftigen Entwicklung ist das Augenmerk auf die langfristige Vermietbar-
keit des unternehmenseigenen Bestandes zu richten. Damit geht die laufende Verbesserung der Qualitat des Wohnungs-
bestandes einher. Der Vorstand hat Ende 2016 eine Bestandsanalyse durchsgefuhrt und ist in Kenntnis der erforderlichen
baulichen und technischen Ma3nahmen in den kommenden Jahren.

Seit 2017 hat das Unternehmen aufgrund dieses Wissens einen Mainahmenplan erstellt und arbeitet diesen innerhalo
der gesetzten Instandhaltungs- und Modermisierungsioudgets sukzessive ab. Zu diesem Zweck wurde in 2017 der Be-
schluss gefasst, das Instandhaltungsbudsget um 25% zu erhdhen.

Die Dekarbonisierung des Gebaudebestandes wird in den kommenden Jahren grofle Herausforderungen an die Ge-
nossenschaft stellen. Die Fertigstellung einer Klimastrategie, die sich aus den Klimapfaden jedes einzelnen Gebaudes
zusammensetzt, ist fur Ende 2024 vorgesehen. Diese Klimastrategie wird Uber Jahre hinaus die Rahmen flr wirtschaftliche
und technische Entscheidungen setzen, ohne die folgenden langfristigen Ziele aus dem Auge zu verlieren:

1) PlanméaBige Instandhaltungs- und ModemisierungsmaB3nahmen im Wohnungsbestand, um die langfristige Vermiet-
barkeit zu gewahrleisten. Dabei sind bei allen Verdnderungen vorrangig Manahmen zur Barrierereduzierung, sowie
zur Energetischen Sanierung, um eine Einsparung von Betriebs- und Energiekosten umzusetzen, und die Dekarbo-
nisierungsziele zu nennen.

2)  Trennung von nicht mehr marktféhigen und rentablen Bestandsobjekten, die auch durch Modemisierung und Sanie-
rung nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnen.

3) Fortschreibung des Mietwohnungsneubaus in geeigneten Stlckzahlen und Gréfen, um die Angebotsvielfalt zu
erhalten und der prognostizierten Zunahme der Zahl der Haushalte Rechnung zu tragen. Der Schwerpunkt der
kommenden Jahre wird auf die Nachverdichtung im Bestand und auf bezahlbare Wohnungsgroen im Neubau
gelest.

4) Servicekonzepte, die die veranderten familidren Strukturen der Gegenwart und Zukunft unterstitzen.

Der heutige Vorstand sieht es weiterhin als notwendig an, in den kommenden Jahren den Schwerpunkt auf bezahloaren
Wohnraum zu legen. Die Neubauvorhaben , Okko-ten-Broek-StraBe 28“ und ,Am Pulverturm 15/17 und 23/25“ und
,Scheltenweg 1 sind unter der Pramisse geplant worden, durch reduzierte aber lebenswerte Wohnungsgrofen eine
Bezahlbarkeit auch im Neubau zu realisieren. Weitere Vorhaben dieser Art werden folgen, u.a. beim Neubauprojekt ,Am
Bahndamm®, das ebenfalls mit Wohnraumférdermittel realisiert werden soll. Ziel der Genossenschaft als grofter Woh-
nungsanbieter in der Stadt Leer ist es, gemeinsam mit dem Rat und der Verwaltung der Stadt Leer die Mdglichkeiten zur
Realisierung bezahloaren Wohnraums zu suchen und umzusetzen. Dabei ist sich der Bauverein stets seiner Verantwor-
tung fur die stddtebauliche Entwicklung bewusst. Bei all diesen Aktivitdten gerat niemals aus dem Fokus, dass die Mieten
fUr unsere Kunden bezahloar bleiben.

Damit verfolgt der Bauverein Leer den satzungsgemaB3en Auftrag der ,Férderung der Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortoare Wohnungsversorgung® (vgl. §2 der Satzung des Bauverein Leer eG).
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G. Prognose-Bericht

Die Corona-Krise fUhrt seit Anfang 2020 zu schweren Folgen fir die gesamte deutsche Wirtschaft. Die negativen
Folgen fUr den Bauverein Leer hielten sich jedoch noch sehr in Grenzen. Wahrend im Laufe des Jahres 2022 die
Auswirkungen der Corona-Krise sukzessive geringer wurden, entstanden mit dem Uberfall Russlands auf die Ukraine
im Februar 2022 neue Risiken.
Eine belastbare Einschatzung, wie sich die Ukraine-Krise in den kommenden Jahren auf den Bauverein Leer aus-
wirken wird, ist jedoch aufgrund der Unsicherheit Uber die weitere Entwicklung der geopolitischen Lage und der
daraus resultierenden wirtschaftlichen Folgen nur sehr schwer vorzunehmen.
Die laufende Instandhaltung und Modernisierung unseres Immobilienbestandes soll auch in den kommenden Jah-
ren fortgesetzt werden, um die langfristige Vermietbarkeit unserer Wohnungen, Gewerbeeinheiten und Garagen
und die Einhaltung der staatlichen Vorgaben zur Dekarbonisierung sicherzustellen.
Unsicherheiten bestehen allerdings hinsichtlich

* der zukinftig zur Verflgung stehenden freien Kapazitdten unserer Dienstleister,

* der Versorgungssicherheit mit Bauteilen und Baustoffen

* der weiteren Preisentwicklung flr ausgewahlte Baumaterialien und Bauteile

* der Entwicklung der Bauzinsen

* der Entwicklung der Inflationsrate

* der rechtlichen Rahmenbedingungen und Férderungen flr eine kimaschonende Warmeversorgung

von Mehrfamilienhdusern

Fur freiwerdende Objekte gibt es nach wie vor eine grofe Zahl von Mietinteressenten. Eine Anschlussvermietung
ist in aller Regel gewahrleistet. Mit den geplanten Neubauten von Mietwohnungen soll das unternehmenseigene
Bestandsportfolio erweitert und aktualisiert werden.
Mit den von uns aufgerufenen bezahlbaren Mieten und deren kontinuierliche Uberpriifung und Anpassung versu-
chen wir die Wirtschaftlichkeit unseres Handelns zu realisieren und wirken am regionalen Wohnungsmarkt preis-
dampfend. Der Genossenschaft stehen aus heutiger Sicht die notwendigen Finanzmittel ausreichend zur Ver-
flgung, um den Betrieb des Bestandes sicher zu gewahrleisten. Forward-Darlehen wurden abgeschlossen, um
angesichts der Unwagbarkeiten der Ukraine-Krise ein Hochstmaf3 an Zinssicherheit zu erzielen. Die effektive Aus-
nutzung unseres Besicherungsportfolios erhalt bei zukinftigen Kreditaufnahmen einen zunehmenden Stellenwert.

H. Vorgange von besonderer Bedeutuns
nach Abschluss des Geschaftsjahres

Die Folgen der Ukraine-Krise werden sich auch im Jahr 2024 auf die gesamtwirtschaftliche Konjunktur auswirken.
Mietstundunsgen und Einnahmeausfalle sowie zeitliche Verzégserungen bei der Durchfihrung von Modemisierunss-
und NeubaumaBnahmen sind Risiken, die sich daraus fur den Bauverein ergeben kénnen. Zusatzlich ist aufgrund
steigender Preise fUr diverse Baustoffe und Handwerksdienstleistungen mit einem Anstieg der Herstellungskosten
zu rechnen, die sich negativ auf die Durchflhrbarkeit der geplanten Neubauten auswirken k&nnen. Ebenso kdnnen
die Entwicklungen der Inflationsrate und der Bauzinsen Risiken fur den Bauverein darstellen.

Diese Risiken kdnnen gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie der liquiditats- und ergeb-
niswirksamen Groéfenordnung noch nicht abschlieBend eingeschatzt werden.
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. Dank

Wir freuen uns sehr, dass viele unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bereits auf eine langjahrige Beschaftigung
beim Bauverein zurtickblicken kénnen. Alle Mitarbeitenden in allen Einsatzibereichen haben im vergangenen Jahr

2023 mit groem Engagement und Leistungswillen dazu beigetragen, dass die gesetzten Ziele zu einem sehr gro-
Ben Teil erreicht werden konnten.

Daflr gelten ihnen unser Dank und unsere Anerkennung.
Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates flr die sehr gute und konstruktive Zusammenarbeit bei
der Verfolgung der Unternehmensziele der Bauverein Leer eG.

Leer, 27.05.2024

Exner Tooren Pauw Sattler
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Bilanz zum 371. Dezember 20923

Bauverein Leer eG
Aktiva

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

9. Grundstticke mit Geschéafts-
und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Bauvorbereitungskosten

IIl. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt:
B. Umlaufvermogen

I. Unfertige Leistungen und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
9. Andere Vorrdte

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietunsg
9. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll.  Flussige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermogen insgesamt:

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme:

- Vorjahr
11.111,00 5.940,00
65.935.662,32 65.467.931,35
1.944.971,37 1.980.562,01
166.961,71 166.961,71
95.390,00 31.950,00
156.857,00 166.357,00
948.303,61 131.767,86
67.777.446,01 67.944.129,93
750,00 750,00
67.789.307,01 67.250.819,93
9.375.359,26 9.136.557,99
1,00 1,00
9.375.360,26 9.136.558,99
82.679,66 62.692,76
119,09 0,00
9.066,30 6.999,48
71.494,99 130.786,54
156.359,34 200.401,78
981.830,37 978.667,99
2.813.549,97 3.315.628,76
35.782,61 1.320,19
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70.567.768,88




Passiva

A.

I

.

L.

c’

DQ

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

Q. der verbleioenden Mitglieder

3. aus gekindigten Geschéaftsanteilen

RUckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: € 9.186,56
(Vorjahr: € 12.102,68)

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahrestberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 35.000,00
(Vorjahr: € 32.000,00)

9. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahrestberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: € 180.000,00
(Vorjahr: € 200.000,00)

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 8.602,00
(Vorjahr: € 44.609,34)

Bilanzgewinn
1. Jahrestberschuss Geschaftsjahr
9. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen

1. Steuerrtckstellungen
9. Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichk. gegentoer Kreditinstituten
Verbindlichk. gegentb. anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichk. aus Vermietung
Verbindlichk. aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichk. aus

Lieferungen und Leistungen

7. Sonstige Veroindlichkeiten

davon aus Steuern:

€ 19.234,17 (Vorjahr: € 17.392,54)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 2.171,92 (Vorjahr: € 1.849,69)

©> @n g @ 9 =

Rechnungsabgrenzungsposten

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme:

[ J
Yorjahr
EUR EUR
611.466,38 491.204,89
3.498.658,61 4.486.171,83
477.600,00 116.700,00
4.587.724,99 5.024.076,72
-
3.191.000,00 3.156.000,00
14.710.400,00 14.530.400,00
4.340.406,11 4.331.804,11
99.941.806,11 992.018.204,11
-
341.549,38 311.297,57
-9215.000,00 -232.000,00
1926.542,38 79.997,57
26.956.073,48 27.121.578,40
9.879,35 10.474,04
191.824,21 194.896,00
9201.703,56 205.370,04
39.834.762,86 39.409.148,92
0,00 938.442,03
9.799.439,83 2.541.991,26
131.464,36 75.794,72
0,00 918,05
490.016,57 937.627,36
49.207,18 38.298,10
43.234.890,80 43.240.820,44
945.971,75 0,00
70.638.639,59 70.567.768,88
®
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Gewinn- und Verlustrechnung

Bauverein Leer eG
fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

34

Vorjahr
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 9.166.823,68 9.109.781,12
b) aus Verwaltungsbetreuung 65,00 65,00
€) aus anderen Lieferungen und Leistungen 77.716,76 71.531,72
9.944.605,44 | 9.181.377,84
9. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 238.801,27 | -181.825,05
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 393.723,25 994.077,25
4. Sonstige betriebliche Ertrage 188.405,69 196.231,65
5. Aufwend. fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwend. fur Hausbewirtschaftung -4.984.687,58 | -3.798.320,48
6. Rohergebnis 5.780.848,07 | 5.691.541,21
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -1.661.060,70 -1.636.566,94
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstitzung -365.193,63 -348.902,04
davon fur Altersversorgung: € 61.994,64
(Vorjahr: € 30.575,62) -2.026.954,33 | -1.984.768,98
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermosgens-
gegenstande und Sachanlagen -2.052.992,63 | -1.977.823,63
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -567.969,66 | -636.502,96
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermosgens 45,00 45,00
11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 2.413,98 511,70
12.Zinsen und dhnliche Aufwendungen -589.419,63 | -574.427,19
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7.434,49 -21.812,30
14.Ergebnis nach Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 539.236,31| 496.762,85
15.Sonstige Steuern -197.693,93 | -185.465,28
16.Jahresiiberschuss 341.542,38 311.297,57
17.Einstellungen in Ergebnisricklagen -215.000,00 | -232.000,00

18.Bilanzgewinn
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Bauverein Leer eG hat ihren Sitz in Leer und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Aurich (Res. Nr. 110006).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fas-
sung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BIIRUG). Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlage- und Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen
fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie das Formblatt fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 05. Juli 2021 beachtet.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angesebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar. Im Ubri-
gen ist die Bilanzierungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit gegeben.

Es wurden teilweise die Erleichterungen nach § 288 Abs. 1 HGB in Verbindung mit § 336 Abs. 2 HGB fir kleine
Genossenschaften in Anspruch genommen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlduterungen
zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermosgensgegensténde sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den Anla-
genspiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdsgensgegenstande werden bei Zugang mit inren Anschaffungskosten be-
wertet und planmafig linear Uber eine Nutzungsdauer von drei bzw. flnf Jahren abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermésens erfolgt zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmaBigen und auBBerplanmaBigen Abschreibungen. Bei den Herstellungskosten wer-
den auch eigene anteilige Personal- und Sachkosten bertcksichtigt. Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bauzeit
werden nicht aktiviert. Der Zu- und Abgang von Grundstiicken wird bei Uoergang des wirtschaftlichen Eigentums
ausgewiesen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

- Wohnbauten 75 Jahre (bis 1948 errichtete Bauten), 80 Jahre (danach errichtete Bauten)
- Andere Bauten 50 Jahre

- Garagen 20 Jahre

- AuBBenanlagen 10 - 15 Jahre

- Technische Anlagen (Photovoltaikanlage) 20 Jahre

- Fahrzeusge 6 Jahre

- Betriebbs- und Geschéftsausstattungen 3 — 23 Jahre

Bewesgliche geringwertige Vermdgensgegenstdnde mit Anschaffungskosten bis € 800,00 werden bei entspre-
chender Ausllbung des steuerrechtlichen Wahlrechtes im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Eine auBerplanméaBige Abschreibung erfolgt bei voraussichtlich dauernder Wertminderung. Im Berichtsjahr wurden
keine (Vorjahr: € 32.369,89) auBerplanméaBige Abschreibungen vorgenommen.

Finanzanlagen

Unter Andere Finanzanlagen erfolgt der Ausweis von Anteilsguthaben an einer Genossenschaftsbank zum Nomi-

nalwert.
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Umlaufvermégen

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
€ 2.375.359,26 (Vorjahr: € 2.136.557,99) enthalten. ,Andere Vorrate” werden zu Anschaffungskosten unter Be-
achtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen werden abgeschrieben. Mit Ausnahme von
€ 8.288,90 (Vorjahr: € 2.395,78) haben samtliche Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde eine Rest-
laufzeit von weniger als einem Jahr.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aktiver Rechnunsgsabgrenzunsgsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen.

FlUssige Mittel

Flissige Mittel sind zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Eigenkapital

Das Geschaftsguthaben betragt € 4.587.724,99 (Vorjahr: € 5.024.076,72).

Ricklagen

Die Entwicklung der Ricklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:

Stand am Einstellung aus Stand am Ende
des Vorja Bilanzgewinn des des
Vorjahres Geschiftsjahres
€ € €

Gesetzliche Ricklage 3.156.000,00 0,00 35.000,00 3.191.000,00
(3.124.000,00) (0,00) (32.000,00) (3.156.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 14.530.400,00 0,00 180.000,00 14.710.400,00
(14.330.400,00) (0,00) (200.000,00) (14.530.400,00)
Andere Ergebnis-Rucklagen 4.331804,77 8.602,00 0,00 4.340.406,11
(4.987.194,77) (44.609,34) (0,00) (4.331.804,11)
22.018.204,11 8.602,00 215.000,00 22.241.806,11
(21.741.594,77) (44.609,34) (232.000,00) (22.018.204,11)

Sonstige Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der An-
satz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufmédnnischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages. Bei Rlck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kinftige Kosten- und Preissteigerungen einbe-
zogen. Ferner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlicht wird, abgezinst.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gesgenler Kreditinstituten und gegenlber anderen Kreditgebern sind in Hohe von
€ 39.834.762,86 (Vorjahr: € 40.347.590,95) durch Grundpfandrechte und andere Sicherheiten (selbstschuldneri-
sche Burgschaft/Mietforderungsabtretung) besichert.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen. Bei
der Festlegung der Restlaufzeiten wird grundsatzlich von den vertraglich vorgesehenen Restlaufzeiten ausgegangen.

Die Verbindlichkeiten enthalten mit Ausnahme der noch nicht falligen Zinsen in Hohe von € 4.326,54 (Vorjahr:
€ 4.417,69) keine Betrage, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsalbgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Er-
trag fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert aus einem Zuschuss
aus Mitteln des Landes Niedersachsen fUr die Einrdumung von Belegunsgs- und Mietbindungen an Wohnungen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen betreffen Aufwendungen des Regiebetriebes und der Verwaltung, die im
Sachanlagevermdgen berlcksichtigt werden.

Die Position ,Sonstige betriebliche Ertrage” enthalt aus der VerauBerung von Sachanlagen Ertrage in Hohe von
€ 754,53 (Vorjahr: € 0,00).

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und Aufwendunsgen (-) sind folgende wesentlichen periodenfremde Ertra-
ge bzw. Aufwendunsgen enthalten:

Vereinnahmung von Verbindlichkeiten Yorjahr
(Guthaben Vermietung/Mitglieder) 9.393,14 € 6.176,76 €
Ertrage aus friheren Jahren 3.380,78 € 1.195,11 €
Aufldsung von Rickstellungen 70.300,00 € 2.100,00 €
Zufdhrung zu Einzelwertberichtigungen zu

Forderungen aus Vermietung -18.147,62 € -6.158.,81 €
Abschreibungen auf Forderungen und Sonstige

Vermdgensgegenstande -4.336,75 € -4.354,87 €

C. Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

a) Verbindlichkeiten aus sonstiger persénlicher Haftung (Nachschusspflicht fur 3 Genossenschaftsanteile) € 750,00
(Vorjahr € 750,00).

b) Im Rahmen der betrieblichen Altersversorgung hat eine Unterstitzungskasse aufgrund des niedrigen Zinsniveaus
keine Anpassung nach § 16 BetrAVG vorgenommen. Da die rechtliche Anpassungspflicht der Tragerunternehmen
jedoch weiterhin besteht, ergibt sich bei zukinftig nicht vorgenommener Anpassung durch die Riickdeckungskas-
se eine Subsididrhaftung flr die Genossenschaft. Dies gilt auch fir die im Rahmen des Verkaufs einer Beteiligung
Ubernommenen Verpflichtung aus Altersversorgung (Unterstitzungskasse). Im Jahr 2023 wurden Ausgleichsbe-
trage in Hohe von rund T€ 35,6 geltend gemacht.

Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den Haftungsverhaéltnis zu a) und b) wird aufgrund der derzeitigen Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens als gering eingeschétzt.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen gem. § 285 Nr. 3a HGB aus Leasingvertragen in Hohe
von rund € 27.500,00 (Vorjahr: € 13.300,00) und aus einer verbindlichen Unterstitzungszusage von € 37.000,00
fUr einen Zeitraum von einem Jahr.

Finanzinstrumente

Im Januar 2023 wurden Forward-Darlehen in Hohe von rund T€ 2.894,00 zur Zinsabsicherung bestehender Dar-
lehen und Finanzierung von ModernisierungsmaBinahmen abgeschlossen. Die Zinssatze liegen bei 4,19% - 4,59%
p.a. Die Umschuldungen in klassische Festzinsdarlehen werden voraussichtlich im Juni 2024 bzw. Februar 2025

erfolgen.

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form von Miet-,
Dienstleistungs-, Anstellungsvertrdgen etc. zu unter Dritten Ublichen Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsrats-
mitgliedern bestehen keine nicht zu marktUblichen Bedingungen zustande gekommenen wesentlichen Geschafte.

Zahl der Arbeithehmer

Die Genossenschaft beschaéftigte im Geschaftsjahr 2023 nebben den haupt- und netenamtlichen Vorstandsmitslie-
dern im Durchschnitt 35 Arbeithehmer (davon 11 Teilzeitbeschaftigte).

Mitgliederbewesung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 1. Januar 2023 2.831
Zusange 145
Abgange 178
Stand 31. Dezember 2023 2.798

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Mitglieder des Vorstandes:

Thomas Exner Technischer Vorstand, hauptamtlich
Thorsten Tooren Kaufmannischer Vorstand, hauptamtlich
Kerstin Pauw Verwaltungsangestellte, nebenamtlich
Hauke Sattler Dipl.-Verw.-Betriebswirt (FH), nebenamtlich
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Heinz Feldmann Vorsitzender Sparkassendirektor i. R.

Ursel Nimmrich stellv. Vorsitzende Dipl.-Wirtschaftsingenieurin

Vera Byl Heilpddagosin

Kai Heemsoth Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtschaftsingenieur
Ulf-Fabian Heinrichsdorff Dipl.Wirtschaftsingenieur

Joachim Nesvera Beamter

Kirsten Stahl stellv. SchriftfUhrerin Erzieherin

Harm van Deest SchriftfUhrer Avrchitekt

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.
Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten und weder in der
Bilanz noch in der Gewinn- und Verlustrechnung bertcksichtigt sind, habben sich nicht ergetoen.

Ergebnisverwendunsg

2023
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, nach einem Euro
JahresUberschuss von 341.542,38
einer Einstellung gemaf § 40 Abs. 2 der Satzungi. V. m. § 270
Abs. 2 HGB von mindestens 10 % in die gesetzliche Ricklage von 35.000,00
einer Einstellung gemaf § 40 Abs. 3 der Satzung in die
Bauerneuerungsriicklage von 180.000,00
den verbleibenden Bilanzgewinn von 126.542.38
wie folgt zu verwenden:
Ausschuttung einer gestaffelten Bruttodividende
auf die dividendenberechtigten Geschaftsguthatben am 01.01.2023 117.358,57
und Einstellung in die freie Riicklage 9.183,81
Leer, 27. Mai 2024
Der Vorstand
Exner Tooren Pauw Sattler
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Anlagenspiegel

L.

L.

Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle
Yermoégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Werte
und Lizenzen
Sachanlagen
. Grundstiicke und grundsttickssgleiche Rechte
mit Wohnbauten

. Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

. Grundstlcke ohne Bauten
. Technische Anlagen und Maschinen
. Betriebs- und Geschéftsausstattung

. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand a Zuga Absgan: Umbuchu Stand

01.01.20 31.12.

€ € € € €
62.232,00 11.188,09 73.420,09
106.827.330,10 |  2.430.908,17 0,00 0,00 | 109.958.238,27
9.368.848,55 0,00 0,00 0,00 | 2.368.848,55
166.261,71 0,00 0,00 166.261,71
117.084,54 0,00 0,00 0,00 117.084,54
714.823,85 34.457,70 5.520,37 0,00 743.761,18
131.767,86 116.535,75 0,00 0,00 948.303,61

110.326.116,61 9.581.901,62 112.902.497,86

110.389.098,61 = 2.593.089,71 5.520,37 112.976.667,95



56.292,00

41.359.398,75

1.088.986,54
0,00
85.834,54
548.466,85

0,00

43.081.986,68

43.138.278,68

6.017,09

1.963.177,20

35.590,64
0,00
5.860,00
49.347,70
0,00

2.046.975,54

2.052.992,63

Abschreibungen

Buchwerte
Stan Stan
31.192. 31.12
£

0,00 0,00 62.309,09 11.111,00 5.940,00
0,00 0,00 | 43.392.575,95 | 65.935.662,32 | 65.467.931,35
0,00 0,00 1.123.877,18 1.244.971,37 1.280.562,01
0,00 0,00 0,00 166.261,71 166.261,71
0,00 0,00 91.694,54 95.390,00 31.950,00
3.910,37 0,00 586.904,18 156.857,00 166.357,00
0,00 0,00 948.303,61 131.767,86
45.195.051,85 | 67.777.446,01 | 67.244.129,93

3.910,37

45.187.360,94

67.789.307,01
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Verbindlichkeitenspiegel

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

insgesamt davon
Verbindlichkeiten Restlaufzeit gesichert
zwisc| Art
bis zu 1 1bis 5 liber 5 Siche
EU EU EU EU EU
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 39.834.762,86 | 1.943.790,26 | 6.449.4492,95 | 31.441.529,65 | 39.834.762,86 GPR u.a.
(39.409.148,92) | (1.657.601,14) | (6.506.979,15) |(31.244.568,63)(39.409.148,92)| (GPR u.a.)
| - i | - n i
Verbindlichkeiten gegentber 0,00 0,00 0,00
anderen Kreditgebemn (938.442,03 (938.442,03) (938.442,03)| (GPRu.a.)
~m n i | | i
Erhaltene Anzahlungen 9.799.439,83 | 2.799.439,83
(2.541.991,26) | (2.541.291,26)
| - - - - |
Verbindlichkeiten aus 131.464,36 131.464,36
Vermietung (75.794,72) (75.794,72)
R - i | | i
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00
Betreuungstétigkeiten (218,05) (218,05)
e i n | | i
Verbindlichkeiten aus I 406.242,54 13.774,03
Lieferungen und Leistungen d (223.853,33) (13.774,03)
n n i | | i
Sonstige Verbindlichkeiten 49.907,18 49.207,18
(38.298,10) (38.298,10)

43.234.890,80 5.330.144,17  6.463.216,98 31.441.529,65 39.834.762,86 GPR u.a.
(43.240.820,44) (5.475.498,63) (6.520.753,18) (31.244.568,63) (40.347.590,95) (GPR u.a.)

* GPR = Grundpfandrecht
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr zu vier Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand zusammengekommen. Wichtige
Beratungsschwerpunkte waren:

* Instandhaltung und Modernisierung des Immobilienbestandes

* Die Modemisierung der Breitbandkabelnetze sowie Errichtung der Glasfasernetzwerke

* Der Wirtschafts- und Finanzplan, die Zins- und Preisentwicklung und Lieferkettenproblematik

* Gestaltung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen angesichts der zukinftigen Herausforderungen wie u.a.

dem Klimaschutz

* Planung von Neubauten zu Schaffung bezahlbaren Wohnraums
Aufsichtsrat und Vorstand sind sich darlloer einig, dass die Schaffung bezahlbaren Wohnraumes im Landkreis Leer
Zielsetzung der Genossenschaft ist und als Maf3gabe fir das kinftige Handeln gilt. Die nach wie vor angespannte
Lage am Wohnungsmarkt zeigt deutlich, wie wichtig dieser Auftrag ist.
Die im Jahr 2021 und 2023 erfolgte turnusmafige Anpassung der Nutzungsgebuhren erwies sich angesichts der
Preis- und Zinsentwicklungen der letzten Jahre 2022 als richtig. Mieterhdhungen bleiben angesichts der vielen
Herausforderungen u.a. aufgrund der Dekaroonisierunsg auch weiterhin zwingend notwendig. Der Vorstand wird
jedoch auch in Zukunft darauf achten, die Entwicklung der Betriebskosten, die durch den Bauverein beeinflussbar
sind, auf bezahloarem Niveau zu halten.
Aufsichtsrat und Vorstand sind sich bewusst, dass angesichts des allgemeinen Preisanstiegs diesem Aspekt beson-
dere Bedeutung zukommt.
Aufsichtsrat und Vorstand werden der Mitgliederversammiung eine Anderung der bisherigen Dividendenpolitik
vorschlagen, da der Vorstand den Erwerb neuen Geschaftsguthabens mittlerer Grof3e zuklnftig attraktiver gestalten
mochte.
Der Veroand der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. mit Sitz in Hannover hat
den Jahresabschluss 2022 unter Einbeziehung der Buchflihrung gepruft und die Ordnungsmafigkeit der Geschafts-
flhrung bestatigt. Von dem Ergebnis der Prifung wurden der Aufsichtsrat und der Vorstand am 07.12.2023 von
der Verbandspruferin mindlich unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat den schriftlichen Prufungsbericht in seiner Sitzung
am 07.12.2023 besprochen und einstimmig beschlossen.
Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss 2023 mit Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang wur-
de in der Gemeinsamen Sitzung am 27.05.2024 umfassend beraten. Der Aufsichtsrat stimmt dem vorgelegten
Jahresabschluss ohne Einschrankungen zu und empfiehlt der Mitgliederversammiung

* den Bericht des Vorstandes anzunehmen

* den Jahresabschluss festzustellen

* dem Gewinnverwendungsvorschlag fir das Geschaftsjahr 2023 zuzustimmen

* Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fUr das Geschaftsjahr 2023 zu erteilen
Gemaf §24 der Satzung scheiden in diesem Jahr folgende Aufsichtsratsmitglieder aus dem Aufsichtsrat aus:

* turnusmaBis Aufsichtsratsmitglied Frau Ursel Nimmrich
Wir danken Frau Nimmrich fUr die langjahrige vertrauensvolle Zusammenaroeit. Der Aufsichtsrat schlagt die Wieder-
wahl des turnusméafig ausscheidenden Mitglieds Frau Ursel Nimmrich vor.
Auch die Ergebnisse des Geschaftsjahres 2023 zeigen, dass der Bauverein Leer ein aktives, wirtschaftlich solides
und zukunftsorientiertes Unternehmen ist. Da die wirtschaftlichen Folgen des Ukraine-Konfliktes letztendlich nicht in
Ganze absehbar sind, ist abzuwarten, wie sich diese zukunftig auf unsere Genossenschaft auswirken.
Unveréndert bestimmen der Férderauftrag fur die Mitglieder und der Werterhalt des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes das tagliche Handeln des Vorstandes und der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. FUr die erfolgrei-
che und engagierte Arbeit des vergangenen Jahres danken wir allen Beteiligten sehr herzlich und sprechen ihnen
unsere volle Anerkennung aus.
Bei den vielen Helferinnen und Helfern und den Gruppenleiterinnen der Nachbarschaftshilfe bedankt sich der
Aufsichtsrat flr ihre engagierte Mitaroeit.
Allen Mitgliedern dankt der Aufsichtsrat flr das in die Genossenschaft gesetzte Vertrauen.

Leer, 27. Mai 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Heinz Feldmann
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Im Geschdftsjahr
2023 sind
43 Mitglieder

verstorben.

Wir gedenken

unserer

Verstorbenen:
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Michael Albers
Anneliese Bacher
Rolf Bodecker
Viktor Boot
Adolf Blige

'l‘._Jérg Cornelius

Richard Dannen
Alexander Donis
Gertrud Dirksen
Hans-Hermann Esdorn
Georg Haats

Gerda Harms

Conrad Heidebroek
Roswitha Heidebroek
Erich Hundt

Sonja Hundt
Hannelore Jatzek
Angelika Klaembt
Gisela Klausing
Johann Klinkenborg
Anni Kochan

Lutz Koltermann

Johanne Kretzmer-

Hajo Kiimmerlehn
Kurt Lange
Valentin Lebed
Theda Lott
Berthold Marks
Wanda Mdller
Birgitt Nellen
Norbert Noffz

lIse Olthoff

Kathe Pohl-Fischer
Gunther Reichow
Alfred Schomburg
Gerda Schoon
Harald Schroter
Thorsten Schiitte
Swetlana Strack
Angelika Thaler-Kiesow
Hanne Vry
Wolfgang Warming
Anneliese Zeising
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