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WOHNSTATTEN CUXHAVEN EG AUF EINEN BLICK

2021

2020

Bilanzsumme

45.820.422,87 €

44.659.231,40 €

Anlagevermdgen

44.140.507,13 €

43.061.437,41 €

Umlaufvermdgen

1.679.915,74 €

1.597.793,99 €

Eigenkapital

18.519.688,01 €

18.333.448,17 €

Verbindlichkeiten

27.249.315,20 €

26.279.966,16 €

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung

6.371.556,82 €

6.178.684,50 €

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

3.619.077,20 €

3.003.507,04 €

Abschreibungen auf Sachanlagen

1.236.969,48 €

1.167.801,94 €

Zinsaufwendungen 367.107,15 € 363.922,80 €
Jahresuberschuss 293.872,79 € 673.954,12 €
Bilanzgewinn 263.872,79 € 603.954,12 €
Anzahl der Gebaude 272 272
Anzahl der Mieteinheiten 1.783 1.783
Summe der Wohn-/Nutzflache m? 89.974,03 89.972,45
Anzahl der Mitglieder 3.168 3.172
Anzahl der Geschéftsanteile 20.715 20.433
Hohe des Geschaftsanteils 250,00 € 250,00 €
Anzahl der Pflichtanteile je Mitglied 1 Anteil 1 Anteil
Haftsumme je Mitglied 0,00 € 0,00 €
Kundigungsfrist bei Mitgliedschaft 3 Monate 3 Monate




ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Mitglieder der Vertreterversammlung 2021 bis 2026 (Stand 31.12.2021)

Lfd.- |Name Vorname Lfd.- |Name Vorname

Nr. Nr.

1 Auschrath Jurgen 28 Kubeck Andreas

2 BIORI Maik 29 Lok Bettina

3 Broschei Kathrin 30 Modersitzki Helmut

4 Ebs Britta 31 Muller Max

5 Eitzen Hans-Wilhelm 32 Muller Stephanie

6 Ferreira Pajaro Manuel 33 Neufeldt Andrea

7 Ferreira Pajaro Marcos 34 Oberrauner Helmut

8 Fischer Oliver 35 Ossenfort Udo

9 Foyer Andreas 36 Ottow Hans-Jirgen
10 Fremgen René 37 Peycke Katrin

11 Fritzsche Jutta 38 Rehse Heinz

12 Gaedke Anja 39 Rust Petra

13 Garms Gerrit 40 Santjer André

14 Gerling Claus-Uwe 41 Schatzke Barbara
15 Gohlke Angelika 42 Schlichting Ridiger
16 Gintzler Sabine 43 Sehimeyer Rolf

17 Hagedorn Werner 44 Siebenhaar Marianne
18 Hagel Sabrina 45 Steinat Melanie
19 Hassel von Britta 46 Struhs Markus
20 Hassel von Stephan 47 Struhs Matthias
21 Hauhut Jurgen 48 SRk Torsten
22 Hey Jutta 49 Thees Thomas
23 Issendorf Hans-Heinrich 50 Thode Karl-Heinz
24 Jebe Rolf 51 Wegele Solveigh
25 Klinger Filiz 52 Witthohn Glinter
26 Koérner Susanne 53 Zerulla Peter
27 Krause Markus

Mitglieder des Aufsichtsrates
Kréncke, Matthias (Vorsitzender)

Dettmann, Carsten (stellv. Vorsitzender/ Schriftfiihrer)
Bode, Oliver (stellv. Schriftfiihrer) bis 31.12.2021

Fischer, Jens
GraBhoff, Anja
Struhs, Werner

Mitglieder des Vorstandes

Arbeiter, Yana (hauptamtlich),

Fehring, JUrgen (nebenamtlich) bis 31.12.2021
Schneider, Fred (nebenamtlich)




LAGEBERICHT

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des ,Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 20“
(DRS 20).

1. GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

Die Wohnstatten Cuxhaven eG ist eine eingetragene Genossenschaft mit Sitz in 27474 Cuxhaven, Abendroth-
stralBe 9a. Zweck der am 02. April 1908 gegriindeten Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder, vor-
rangig durch eine nachhaltige, sichere und soziale Wohnungsversorgung und -bewirtschaftung.

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist die Bewirtschaftung der eigenen Bestande in nahezu allen
Stadtteilen Cuxhavens. Zum Kern der betrieblichen Tétigkeit gehdrt die Realisierung von Sanierungs- und
Modernisierungsvorhaben unter dem Aspekt des sozialen und klimagerechten Wohnens. Der satzungsge-
maRe Forderauftrag gegentber unseren Mitgliedern, eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung sicherzustellen, wurde auch im Berichtsjahr erfillt. Der Wohnungsbestand wird ausschlieRlich an
Mitglieder vermietet.

Unsere Genossenschaft verfiigt Uber folgende Mieteinheiten

Mieteinheiten 2021 2020 Veranderung
Wohnungen 1453 1453 0
Gewerbliche Mieteinheiten 35 35 0
Garagen 135 135 0
Heizzentrale 1 1 0
Gerateraum 1 1 0
Pkw-Stellplatze 158 158 0
GESAMT 1783 1783 0

Die Wohn- und Nutzflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr nur unwesentlich auf insgesamt 89.974,03 m?
geandert (Vorjahr: 89.972,45 m?). Die Veranderung ist Gberwiegend auf die sich durch Wohnungssanierungen
ergebende Wohnflachenveranderungen zurtickzufiihren. Die Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverandert hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen
und eine gute Nachbarschaft pflegen.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT
21 RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialengpasse konnte
sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméahlich erholen.

Belastung der deutschen Konjunktur durch die Corona-Pandemie halt an

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021
um 2,7 % hoéher als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken Rickgang im ersten Coronajahr aufzu-
holen: Im Vergleich zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der Krise, war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger.
Die konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war auch im Jahr 2021 stark abhangig vom Infektionsgesche-
hen und den damit einhergehenden Corona-Schutzmaflinahmen. Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland
mitten in der zweiten Coronawelle und in einem Lockdown. Das flihrte im 1. Quartal zu einem Rilickgang des
Bruttoinlandsprodukts. Als die Beschrankungen im Verlauf des Jahres 2021 nach und nach wedfielen, erholte
sich die deutsche Wirtschaft spirbar.

Die zunehmenden Liefer- und Materialengpasse dampften jedoch die Erholung, die zum Jahresende durch
die vierte Coronawelle und erneute Verscharfungen der staatlichen SchutzmafRnahmen gestoppt wurde. Die
Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist weiter mit Unsicherheiten behaftet: Neu aufkommende
Virusvarianten, wie derzeit die Omikron-Variante, stellen die Pandemiebekampfung vor neue Herausforderun-
gen. Auch die Produktions- und Lieferengpésse kdnnten l&dnger anhalten und weiteren Aufwartsdruck auf die
Preise erzeugen.

Arbeitsmarkt zeigte nach Coronaeinbruch noch keine Erholung, bleibt aber stabil

Die Zahl der Arbeitslosen ist 2021 um 82.000 Personen gesunken. Dies entspricht einem Rickgang um
3 % der im Jahresschnitt 2,6 Millionen registrierten Erwerbslosen. Die Arbeitslosenquote sank entsprechend
von 5,9 % auf 5,7 %. Fir den Anstieg im Vorjahr 2020 war relevant, dass Ubergénge von Arbeitslosen in
arbeitsmarktpolitische MalRnahmen wie Fortbildungskurse wahrend der Pandemie nur eingeschrankt stattfan-
den oder etwa kurzfristige Arbeitsunfahigkeitsmeldungen von Arbeitslosen in geringerem Umfang als gewohnt
erfolgten. Auch diese Effekte sind 2021 zurlickgegangen, was die Arbeitslosigkeit zusatzlich senkte.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Ver-
braucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat — erreichte im Dezember 2021 mit 5,3 % einen historischen
Hochststand. Vor allem die Preise fir Energieprodukte lagen mit 22,1 % deutlich Gber der Gesamtteuerung.
Die Teuerungsrate fir Energie hat sich bis November 2021 den fiinften Monat in Folge erhéht (Oktober 2021:
+18,6 %). Mit 101,9 % verdoppelten sich die Preise fur Heizdl binnen Jahresfrist, ferner wurden die Kraftstoffe
merklich teurer (+43,2 %). Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise im November
2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO2-Abgabe preiserhéhend aus.
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Baupreise fiur Wohngebaude 2010-2021
Veranderungsrate zum Vorjahr in %

Die Wohnungswirtschaft

Deuwtschland
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4.4 % 43%
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- o ,qjie: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fur die Bauvirtschatt, )
und Immobilienunternehmen e.V. Wohngebaude mit Umsatzsteuer O GdW-Schrader - 17.012022 ¢

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach Baumaterialien die Bauunternehmen unter einen erheblichen
Preisdruck. Vor allem Holz, Stahl und Dammstoffe sind teurer, da die weltweite Nachfrage nach Baustoffen
mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen ist. Diese Materialknappheit scheint sich nur langsam
abzubauen, sodass weiterhin von einem hohen, wenn auch sinkenden, Preisdruck von der Materialseite aus-
zugehen ist. Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2021 um 9,1 %. Entsprechend des Preisdrucks durch Ma-
terialknappheit verteuerten sich 2021 die Rohbauarbeiten (+10,2 %) deutlich starker als die Ausbauarbeiten
(+8,2 %). Spitzenreiter unter den Gewerken waren 2021 Zimmer- und Holzbauarbeiten, die sich um fast 30 %
verteuerten.

Wohnungsbau treibt die Nachfrage im Bausektor weiterhin am starksten

Personalmangel, Lieferengpasse, Materialknappheit und die daraus folgenden Preissteigerungen haben die
konjunkturelle Dynamik der Bauwirtschaft 2022 deutlich gebremst. Die Bauinvestitionen legten preisbereinigt
nur noch um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor funf Jahre in Folge stérker gewachsen waren. Investitionen in den
Hoch- und Tiefbau von Nicht-Wohnbauten sind 2021 sogar um 0,5 % zuriickgegangen. Deutlich brach ins-
besondere der &ffentliche Bau ein (-1,3%) aber auch der gewerbliche Nichtwohnungsbau war ricklaufig. Ent-
gegen dem allgemeinen Wirtschaftstrend stemmt sich vor allem der Wohnungsbau weiterhin erfolgreich gegen
die Coronakrise sowie ihre Folgewirkungen und konnte um 1,2 % Uberdurchschnittlich zulegen. Damit bewies
sich der Wohnungsbausektor einmal mehr als Triebfeder des Bausektors.
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Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2021
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2021,
nominal, in %

Ausriistungen und
Anlagen T

Privater Konsum

Bauinvestitionen: -

Gewerbe/éffentlicher Bau

Bauinvestitionen. ——

Weohnungsbau
BiIF 2021:
) 3.563 Mrd. EUR
Aullenbeitrag -
(Expante minus Importea)
o
Konsumausgaben des
Staates

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs. Cusls Stetaliches Bundssemt, Fachsare 13
und Immodilenuntermenmen oy, Seaciatenganmatiionen nkl, InveatSonen b semige

Arlegen ured Lagerai drderungen

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch, die Zinsen verharren dank der sehr expansiv aus-
gerichteten Geldpolitik auf historisch niedrigem Niveau. Dank staatlicher Intervention blieben die Ein-
kommen der privaten Haushalte trotz wirtschaftlicher Krise weitgehend stabil. Nicht zuletzt deshalb und
wegen begrenzter Konsummaoglichkeiten haben viele Haushalte in den vergangenen beiden Krisenjah-
ren mehr Geld auf die hohe Kante gelegt, das in Zukunft auch fir Wohnungsbauinvestitionen genutzt
werden durfte.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2022 Motor
der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schatzung der Institute dirften sie um rund 3,7 % steigen. Der Zu-
wachs bei den Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 3,0 % voraussichtlich etwas verhaltener
ausfallen. AuRerdem kdnnte eine voribergehende Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum aufgrund
pandemiebedingter Verlagerung von beruflichen und privaten Tatigkeiten nach Hause einen gewissen
zusatzlichen Nachfrageimpuls auslésen. Auch kénnte der Trend zur Verlagerung der Wohnraumnach-
frage in Gebiete aulRerhalb der Ballungszentren infolge der Pandemie Fahrt aufnehmen; dort liee sich
das Wohnraumangebot zudem leichter ausweiten.

Russland — Krieg gegen die Ukraine

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller
Voraussicht nach, zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Ge-
sellschaft fuhren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.
Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen
noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruk-
tur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurtickhaltung
zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach
Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnot-
wendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

(Quelle. GdW Information 163: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland)
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Ungeachtet der negativen Prognosen aufgrund der pandemischen Entwicklung und der widrigen Rahmenbe-
dingungen setzte sich der positive Geschaftsverlauf der vergangenen Jahre in unserer Genossenschaft fort.
Die Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung blieben auf dem hohen Niveau des Vorjahres. Den
steigenden Umsatzerl6sen und ricklaufigen Zinsen fir die Objektfinanzierung standen um 33,2 % gestiegene
Instandhaltungsaufwendungen gegenuber.

Die wichtigsten Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, stellen sich weiterhin
positiv dar:

Ist 2021 Plan 2021
T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten 5.106,8 5.045
Instandhaltungsaufwendungen 2.244.3 1.734
Zinsaufwendungen 367,1 370
Jahresiiberschuss 293,9 600

Vermietung

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 122 Mitgliedern (Vorjahr: 129 Mitglieder) eine Genossenschaftswohnung
Uberlassen. Dem standen im abgelaufenen Jahr 115 Wohnungskiindigungen entgegen. Die durchschnittliche
Fluktuationsquote lag danach bei 7,9 % (Vorjahr: 8,3 %).

Nutzungsgebiihren

Die Sollmieten flir Wohnungs- und Garagenvermietung erhéhten sich insgesamt um 192,9 T€
(im Vorjahr um 48,3 T€). Mieterhhungen erfolgten zum einen bei Mieterwechsel und nach
umfangreichen Modernisierungen in den Wohnungen. Die Wohnstatten Cuxhaven eG bendétigt
ausreichend Mittel, um den Wohnungsbestand zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Kos-
ten fur Modernisierung und Erhalt steigen kontinuierlich. Mit einer generellen Erhdhung der
Nutzungsgebiihren im Gesamtbestand wurde im Berichtsjahr begonnen, um die notwendigen
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen auch zukiinftig auf dem hohen Niveau fort-
setzen zu konnen.

Die Durchschnittskaltmiete liegt im Berichtsjahr bei 4,73 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 4,62 €/m?).

Die Erldsschmalerungen wegen Leerstand lagen bei 3,3 % (Vorjahr: 4,2 %). Dem Leerstand wird nach wie vor
mit kontinuierlicher Modernisierung entgegengewirkt.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression und der glinstigeren Prolongation im Bestand nach
wie vor weiter ricklaufig.
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Betriebs- und Heizkostenmanagement

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Betriebskosten insgesamt nahezu gleichgeblieben. Hingegen sind die Heiz-
kosten in Summe gestiegen. Ursachlich hierfir war der witterungsbedingte Mehrverbrauch sowie die Einfuh-
rung der CO2-Steuer zu Beginn des Jahres 2021. Durch die neuerliche Verlangerung der langfristigen Verein-
barung mit der EWE Netz AG hinsichtlich des Gasbezuges bis 2025, konnten die Arbeitspreise entgegen der
aktuellen Marktentwicklung weiter geringgehalten werden.

Investitionen

Mit dem Ziel, den genossenschaftlichen Wohnungsbestand zukunftsfahig zu gestalten, hochwertigen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen sowie die Zufriedenheit der Mieter weiter zu erhéhen, hat die Genossenschaft
im Berichtsjahr insgesamt 4.524,2 T€ in die Bereiche Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung in-
vestiert.

BaumaBRnahmen 2021 2020 Veranderung
T€ T€

Aktivierungspflichtige Herstellungskosten 2.269.602,39 1.995.251,30 274.351,09

Anlagen im Bau 10.332,35 3.763,73 6.568,62

Instandhaltungsaufwendungen 2.244.280,56 1.685.179,02 559.101,54

Gesamtinvestitionen fiir Bautatigkeit 4.524.215,30 3.684.194,05 840.021,25

Die Instandhaltungsmafinahmen wurden im Hinblick auf die zu erwartenden Steigerungen der Materialpreise
nochmals intensiviert.

Im Rahmen der Investitionen hat die Werterhaltung der Wohnanlagen weiterhin einen hohen Stellenwert, um
eine gute Vermietbarkeit der Wohnungen zu gewahrleisten. Neben der konsequenten Instandhaltung und
Ausstattungsverbesserung im Rahmen der Fluktuation wird die laufende Instandhaltung im Rahmen der Be-
standspflege sichergestellt. Daneben wurden 34 Wohnungen vollumfanglich modernisiert und 11 Wohnungen
teilmodernisiert. Die vollumfanglichen Wohnungsmodernisierungen beinhalten eine vollstandige Bad- und K-
chenerneuerung, die komplette Erneuerung der Elektroinstallation und Innenausbauteile in zeitgemaRer Art.
Damit wird den steigenden Anspriichen der Bewerber Rechnung getragen und zudem die Marktfahigkeit der
Wohnungen sichergestellt.
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Viele Aspekte wie sicheres und bezahlbares Wohnen, nachhaltiges und umweltschonendes Bauen,
energieeffiziente Haustechnik, lebendige Wohnquartiere flr Jung und Alt, wurden bei der Planung und Um-
setzung der Vielzahl an Investitionen bericksichtigt. Auf den Baustellen der Wohnstatten Cuxhaven eG ging
es trotz einiger Einschréankungen durch die Coronapandemie kontinuierlich voran, Dank der vertrauensvollen
Zusammenarbeit mit den hiesigen Firmen.

Neben den allgemeinen Instandhaltungsmafinahmen wurden unter anderem folgende BaumalRnahmen
getatigt:

*  Erneuerung der Balkone in der Freiherr-vom-Stein-Strae 48 bis 58 zur Herstellung eines modernen
Erscheinungsbildes sowie zusatzlich umfassende Sanierung der Giebelfassade mit Fugensanierung und
Mauerwerksbefestigung durch Einbringung von Verblendsanierankern,

*  Neugestaltung und Sanierung der Fassade in der Bauvereinstrafie 8 und 9,

*  Herstellung diverser Millplatze fir die neu eingefihrten Tonnen fir Plastikmull und Bioabfall,

*  Erneuerung der Zuwegungen im Peter-Martens-Weg Nr. 50 bis 64,

«  Sanierung von Breitbandkabelanlagen im Bereich der BrucknerstralRe/Wagnerstral’e sowie der Rathaus-
stral’e 14c und Mittelstralle 45,

*  Erneuerung von diversen Hauseingangstiren,

«  Sanierung von Heizungsanlagen und

*  Errichtung einer geraumigen Fahrradgarage in der Franz-Rotter-Allee

Erneuerung der Fassade Bauvereinstrafle 8 und 9
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Zwei neue Miillunterflursysteme

Im Berichtsjahr wurden in  den Quartieren
Siderwisch/Westerwisch und Sudetenland-
strafle/WestpreuRRenstralle Millunterflursysteme
installiert.

Die neu errichteten modernen Millunterflursys-
teme haben als Element flr mehr Effizienz zahl-
reiche Vorteile fir die Mieter. So sind die Mull-
unterflursysteme platzsparend, gerdusch- und
geruchsreduzierend. Zudem bieten sie ein attrak-
tives Erscheinungsbild, ein groReres Volumen,
Barrierefreiheit und sichere Schlielsysteme.
Weiter leisten die modernen Millunterflursys-
teme auch einen Beitrag zur Reduzierung des
CO2-AusstoRes. Durch das intelligente Abfall-
Unterflursystem und dessen Fillstandssensoren
erfolgen Leerungen durch die stadtischen Muill-
fahrzeuge nur, wenn die Behélter auch tatsach-
lich voll sind. So wird insgesamt weniger CO?
produziert und einem Vermillen der Quartiere
entgegengewirkt.

Wahl der Vertreter*innen

Nach den Vorgaben der Satzung ist die Vertreterversammlung alle 5 Jahre neu zu wéhlen, so dass am 06. Mai
2021 die Vertreter*innen neu gewahlt wurden. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Wahl ist ein aus 13 Mit-
gliedern der Genossenschaft bestehender Wahlvorstand bestellt worden. Insgesamt waren 53 Vertreter*innen
und 20 Ersatzvertreter*innen zu wahlen. Das Wahlergebnis wurde am 18.05.2021 durch den Wahlvorstand
festgestellt. Die Wahlbeteiligung lag bei 26,4 %.

Vertreterversammlung

Obschon die pandemische Lage noch nicht Giberwunden war, konnte im Jahr 2021 die Vertreterversammlung
wieder als Prasenzveranstaltung stattfinden. Im Hinblick auf die Anforderungen des Hygienekonzeptes und
der erforderlichen Absténde fand diese in der Aula der Berufsbildenden Schulen Cuxhaven statt. Die erforder-
lichen Beschlisse wurden gefasst und die im Jahr 2020 verschobenen Wahlen von zwei Aufsichtsratsmitglie-
dern (Herr Matthias Kroncke und Frau Anja GralRhoff) konnten neben den turnusgemalfien Wahlen von zwei
weiteren Aufsichtsratsmitgliedern (Herr Oliver Bode und Herr Carsten Dettmann) nachgeholt werden. Alle
Genannten wurden wiedergewahlt und nahmen die Wahl an.
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Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der Mitglieder betrug 3.168 (Vorjahr 3.172). Die Mitglieder verfugen Uber insgesamt 20.715 Anteile
(Vorjahr 20.433). Der Vorsorgegedanke, friihzeitig die Mitgliedschaft bei unserer Wohnungsgenossenschaft zu
erwerben, hat wegen des ausgewogenen Angebotes an Mietwohnungen an Bedeutung verloren. Abgesehen
von wenigen Ausnahmen, wird die Mitgliedschaft heute nur noch im direkten Zusammenhang mit der Uber-
lassung einer Wohnung erworben. Die Anzahl der Mitglieder ist deshalb seit einigen Jahren tendenziell leicht
ricklaufig bis stagnierend.

Griinde fiir das Ausscheiden der Mitglieder:

9 Ubertragungen 50 Todesfalle 1 Auschluss

69 Kundigungen

(Vorjahr: 67)

(Vorjahr: 6) (Vorjahr: 55) (Vorjahr: 2)

Personal

Der Personalbestand umfasste im Berichtsjahr 10 Mitarbeiter; davon waren 7 Personen in Vollzeit, 1 Person in
Teilzeit beschaftigt sowie 1 Auszubildende und 1 geringfligig Beschaftigter. Am 31.12.2021 endete die Bestel-
lung als nebenamtliches Vorstandsmitglied von Herrn Jirgen Fehring. Seit 1996 war Herr Fehring als neben-
amtliches Vorstandsmitglied zum Wohle der Genossenschaft tatig. Herrn Fehring gilt ein besonderer Dank fiir
sein langjahriges Engagement.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir ganz herzlich fiir die sehr gute Zusammenarbeit und fir
ihren hohen persoénlichen Einsatz.
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2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

ERTRAGSLAGE

Der im Geschéftsjahr 2021 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

ERTRAGSLAGE 2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

JAHRESUBERSCHUSS 2020 674,0
Umsatzerlose 6.371,6 6.178,7 192,9
Bestandsveranderung bei unfertigen Leistungen 74,2 30,5 43,7
Andere aktivierte Eigenleistung 98,0 103,2 -5,2
Sonstige Ertrage 96,3 40,6 55,7
Aufwendungen fur bezogene Leistungen 3.619,1 3.003,5 615,6
ROHERGEBNIS 3.021,0 3.349,5 -328,5
Personalaufwand 699,2 729,3 -30,1
Abschreibungen auf Sachanlagen 1.237,0 1.167,8 69,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 200,6 202,9 -2,3
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 367,1 363,9 3,2
Ertragssteuern und Grundsteuern 223,3 211,6 11,7
JAHRESUBERSCHUSS 2021 293,9

Der Jahrestberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren tiberwiegend aus der Bewirtschaftung unseres eige-
nen Immobilienbestandes. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verbesserte sich weiter gegeniiber
dem Vorjahr um 192,9T € (+ 3,1 %). Der Anstieg der Umsatzerldse beruht unter anderem auf einer maRvollen
Anpassung der Nettokaltmieten im Rahmen einer beschlossenen generellen Mieterhéhung, die im Oktober
2021 begonnen wurde. Die generelle Mieterh6hung wird sukzessive fiir den gesamten Wohnungsbestand um-
gesetzt. Des Weiteren erfolgten Mietanpassungen nach Modernisierungsmafinahmen und Nutzerwechseln.

Andere aktivierte Eigenleistungen tragen mit 98,0 T€ zum Ergebnis bei. In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind insbesondere Schadenersatzleistungen von Versicherungsunternehmen enthalten.

Den gestiegenen Ertragen stehen rund 2.727,1 T€ Aufwendungen fir Verwaltung, Instandhaltung, Zinsen und
Abschreibung gegenuber.

Der Jahresliberschuss betragt im Geschaftsjahr 293,9 T€ (im Vorjahr 674,0 T€). Die Minderung des Jahres-
Uberschusses fiir das Jahr 2021 ist mafgeblich durch den Anstieg der Aufwendungen fiir Modernisierungs-
und Instandhaltungsmaf3nahmen begriindet.

Insgesamt bewerten wir die Entwicklung unserer Genossenschaft weiterhin positiv, da wir die Instandhaltungs-
und Modernisierungstatigkeit planmaRig auf sehr hohem Niveau fortgefuhrt und die Ertragslage gestarkt
haben.
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VERMOGENSLAGE
Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR 31.12.2021 31.12.2020
T€ T€

Anlagevermdogen

- Immaterielle Anlageguter

und Sachanlagen 44 .139,8 43.060,7

- Finanzanlagen 0,8 1,0
Umlaufvermdgen

- lang- und mittelfristig 0,0 0,0

- kurzfristig 1.679,9 1.597,7
GESAMTVERMOGEN 45.820,4 44.659,2
Eigenkapital 18.519,7 18.333,4
Ruckstellungen

- lang- und mittelfristig 7,5 8,0

- kurzfristig 30,2 240
Verbindlichkeiten

- lang- und mittelfristig 23.352,2 22.589,2

- kurzfristig 3.897,1 3.690,7
Rechnungsabgrenzungsposten 13,8 14,0
GESAMTKAPITAL 45.820,4 44.659,2

Das Anlagevermdgen betragt 96,3 % der Bilanzsumme. Es ist nahezu vollstéandig durch Eigenkapital und lang-
fristige Fremdmittel einschlieflich langfristiger Rickstellungen gedeckt. Der Anstieg des Anlagevermdgens um
1.079,1 T€ auf 44.140,5 T€ resultiert im Wesentlichen aus Investitionen im Rahmen der Modernisierungstatig-
keit. Dem stehen die planmafigen Abschreibungen um 1.237,0 T€ (Vorjahr: 1.167,8 T€) gegenuber.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 40,4 %. (Vorjahr: 41,1 %). Das Eigenkapital nahm um 186,2 T€ zu. Es entfallen
293,9 T€ auf den Jahresiliberschuss abziglich der Dividende in Hohe von 202,5 T€ fir das Vorjahr. Die Eigen-
kapitalquote wird in den Jahren 2022 bis 2023 durch die geplante Modernisierungstatigkeit, bei steigender
Bilanzsumme, voraussichtlich nochmals leicht zurlickgehen. Das Geschaftsguthaben betragt 5.274,1 T€ (Vor-
jahr: 5.179,3 T€).

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich durch Darlehensvalutierungen fir Modernisierungsmafinahmen

und durch eine Umschuldung erhéht. Dem gegentiber stehen planmaBige Tilgungen in Hohe von 1.324,9 T€.
Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements ist sichergestellt, dass samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentiber den finanzierenden Kreditinstituten termingerecht nachgekom-
men wird. Dariiber hinaus werden die Zahlungsstréme so gestaltet, dass neben der Dividende von 4 % weitere
Liquiditat geschopft wird, so dass ausreichend Eigenmittel fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und fiir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlie3lich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fir die
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Kapitalmarktdarlehen handelt es sich
weitestgehend um Tilgungsdarlehen und im Einzelnen um langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungs-
fristen bis zum Jahr 2048.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéaftsjahr 367,1 T€.
Offentliche Férdermittel wurden nicht in Anspruch genommen. Die Fremdkapitalzinsen bewegten sich zwi-
schen 0,92 % und 2,71 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im Geschéftsjahr
1,57 % (Vorjahr: 1,62 %).

In 2021 wurden insgesamt zur Finanzierung der ModernisierungsmafRnahmen Darlehen mit einer Gesamt-Va-
luta von 2.300,0 T€ aufgenommen. Die Tilgungsleistung lag bei 1.324,9 T€. Der Genossenschaft stand dartber
hinaus eine kurzfristige -mit dreimonatiger Frist kiindbare- Kreditlinie in Hohe von 700 T€ zur Verfligung, die
nach Bedarf fir Zwischenfinanzierungen genutzt werden konnte.

Am 31.12.2021 verfiigte die Genossenschaft iber flissige Mittel in Hohe von 116,2 T€ (im Vorjahr: 37,7 T€).

Durch den regelmafigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungsgebuihren wird bei sorgfaltiger Vergabe von Auf-
tragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der nachstehenden Kapitalflussrechnung nach
DVFA/SG*, die wiederum unter der Anwendung des DRS 21 erstellt wurde.
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2021 2020
T€ T€
Jahresuberschuss 293,9 674,0
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.236,9 1.167,8
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 0,0 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 1.530,8 1.841,8
Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen (Vorjahr Zunahme) -0,7 1,0
Zunahme sonstiger Aktiva (Vorjahr: Zunahme) -14,5 -45,3
Abnahme sonstiger Passiva (Vorjahr: Zunahme) -5,9 25,9
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 367,1 363,9
Ertragssteueraufwand (+)/-ertrag (-) 17,7 6,8
Ertragssteuerzahlungen -0,2 -27,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.894,3 2.166,5

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des

" 0,0 0,0
Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermoégen -2.316,0 -2.416,9
Erhaltene Zinsen 0,0 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.316,0 -2.416,9
Veranderungen der Geschaftsguthaben 94,9 -10,1
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.300,0 2.120,7
PlanmaRige Tilgungen -1.324,9 -1.344,3
AulerplanmalRige Tilgungen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen -367,1 -363,9
Gezahlte Dividenden -202,5 -193,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 500,3 209,1
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes 78,5 -41,3
Finanzmittelbestand zum 01.01 37,7 79,0
Finanzmittelbestand zum 31.12 116,2 37,7

*Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Anlagenberatung/Schmalenbach-Gesellschaft

24 FINANZIELLE (UND NICHTFINANZIELLE) LEISTUNGSINDIKATOREN
Die fir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich in

Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

LEISTUNGSINDIKATOREN In 2021 2020
Eigenkapitalquote % 40,4% 41,1%
Eigenkapitalrentabilitat % 1,6% 3,7%
Durchschnittliche Wohnungsmiete € 4,73 € 4,62 €
Erlésschmalerung % 3,3% 4,18%
Fluktuationsquote % 7,9% 8,3%
Leerstandsquote zum Stichtag % 4,7% 5,4%

Durchschnittliche Instandhaltungskosten € 50,28 40,95
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3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst ein laufendes Controlling und regelmafige interne Berichterstattung.
Ein der Grofte und Art unseres Unternehmens angemessenes Risikomanagementsystem ist implementiert
und dient der Erkennung mdglicher zukinftiger Risiken. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungs-
fahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbe-
reichen Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Bestandteil des Risikomanagements und des internen Kont-
rollsystems sind u. a. neben dem periodischen Soll-/Ist-Vergleich, die Beobachtung der Vermietungssituation,
des Kapitalmarktes und der Mietforderungen. Dabei konzentriert sich der Vorstand auf die Fortschreibung der
Unternehmenszahlen durch unterjahrige Jahresabschlisse und fokussiert die Entwicklung des Wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes. Im Vordergrund steht das Bestreben, Verdnderungen so rechtzeitig wahrzu-
nehmen, dass durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung
abgewendet werden. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen flir den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen hingegen ganz erhebliche Herausforderungen auch fir
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Die Unternehmenspolitik der Erhaltung und Ver-
besserung unseres Bestandes, insbesondere durch weitere Malnahmen zur Einsparung von Energie, wird
auch in den nachsten Jahren fortgesetzt. Hierbei haben die Qualitdtsverbesserungen einzelner Wohnungen
bei Mieterwechsel und nachhaltige Gebaude- und Quartiersmodernisierung hohe Prioritat und sichern eine
nachhaltige Neuvermietung.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend an-
halten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter,
insbesondere Ein-Personen-Haushalte in grofReren Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen Erldsausfalle
resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung verfolgt die Genossenschaft daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmaf3nahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Der Ukraine-Krieg konnte zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten sowie Betriebs-
kosten der Mieter flihren. Dartber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit an-
gemessenen MalRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MafRnahmen zur Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit iberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MaRnahmen ergriffen werden missen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern.
Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumate-
rialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso
wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.
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Zusammenfassend sind jedoch keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
erkennbar, die zu einer unginstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage fihren kénnten. Im Wirtschafts- und Finanzplan sind sowohl die Risiken im
Vermietungsgeschaft als auch Preis-, Beitrags- und Tariferhdhungen bereits beriicksichtigt worden. Besonde-
re Finanzierungsinstrumente sind nicht vorhanden. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Zinsande-
rungsrisiken wurden durch entsprechende Zinsfestschreibungen minimiert. Bei der Liquiditatsversorgung gibt
es keine Engpasse, da die Wohnstatten Cuxhaven eG Uber ausreichend freie Range in ihren Grundbiichern
verfugt.

4, PROGNOSEBERICHT

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt sich nach wie vor positiv. Die Genossenschaft wird auch
zukunftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die Investitionen in den Bestand werden ausgewogen unter dem
Gesichtspunkt der Klimaneutralitdt und Nachhaltigkeit weiter fortgefuhrt. Fur das Geschéaftsjahr 2022 sind
bereits Investitionen zur Reduzierung der CO2-Emmissionen sowie diverse energetische Mallnahmen vor-
gesehen.

Aufgrund des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das kommende Ge-
schaftsjahr 2022 mit Unsicherheiten verbunden. Die dabei derzeit bestehenden wesentlichen Risiken aus der
Corona-Pandemie, sind in der weiteren Unternehmensplanung bertcksichtigt worden. Kommende negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf kbnnen nur schwer serids eingeschatzt werden, da Dauer und Um-
fang der MaBnahmen der Bundesregierung und der Bundeslander nach wie vor weitgehend offen sind.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich moglich. Diese hangen von dem Ausmaf und der Dau-
er des Krieges und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Flr das Geschaftsjahr 2022 wird gemaf Wirtschaftsplan mit folgendem Ergebnis gerechnet:

IST 2021 PLAN 2022
T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten 5.106,8 5.228,2
Instandhaltungsaufwendungen 2.2443 1.742,5
Zinsaufwendungen 367,1 361,2
JAHRESUBERSCHUSS 293,9 739,0

Fir die vielfaltigen Aufgaben der Genossenschaft wurde der Wohnstatten Cuxhaven eG in gewohnter Weise
die Unterstitzung der handwerklichen Unternehmen, der Kreditinstitute, der Versicherungen und der Stadt
Cuxhaven zuteil. Hierflr dankt die Genossenschaft in gleichem Malie wie fir das von unseren Mitgliedern
entgegengebrachte Vertrauen.

Den Damen und Herren der Vertreterversammlung sowie dem Aufsichtsrat danken wir fur die vertrauensvolle,
gute Zusammenarbeit. Naturlich ist der Erfolg unserer Genossenschaft nicht vorstellbar ohne das Engage-
ment unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Dafiir danken wir auch ihnen sehr.

Cuxhaven, 31.05.2022

WOHNSTATTEN CUXHAVEN EG

Der Vorstand

Arbeiter Bode Schneider
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

Geschiftsjahr Vorjahr
Aktivseite 2021 2020
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermoégensgegenstinde

1. Entgeltlich erworbene immaterielle

Vermdgensgegenstande 9.384,04 11.287,65
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 42.320.580,82 41.204.636,30
2. Grundstlicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 1.291.179,13 1.343.136,13
3. Grundstiicke ohne Bauten 454.168,42 454.168,42
4. Technische Anlagen und Maschinen 2.453,00 2.815,00
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 51.659,37 40.880,18
6. Anlagen im Bau 10.332,35 44.130.373,09 3.763,73
lll. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 750,00 750,00

Anlagevermégen insgesamt
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrite

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Sonstige Vermogensgegenstande

W=

lll. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

44.140.507,13

43.061.437,41

Bilanzsumme

1.508.003,35 1.433.822,76
17.478,95 1.525.482,30 34.326,99
10.553,45 15.801,51

906,74 951,00
0,00 0,00

26.810,85 38.271,04 75.235,31
116.162,40 37.656,42

45.820.422,87 | 44.659.231,40
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

Bilanzsumme

Geschaiftsjahr Vorjahr
Passivseite 2021 2020
€ € €
A. EIGENKAPITAL
I. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 94.000,00 75.750,00
2. der verbleibenden Mitglieder 5.169.842,66 5.103.010,20
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 10.280,00 500,00
- Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 7.005,60 € 5.274.122,66 (4.289,80)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.940.000,00 1.910.000,00
- davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 30.000,00 € (70.000,00)
2. Bauerneuerungsricklage 6.141.692,56 5.840.233,85
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 301.458,71 € (445.309,26)
3. Andere Ergebnisricklagen 4.900.000,00 4.800.000,00
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 100.000,00 € 12.981.692,56 | (100.000,00)
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresuiberschuss 293.872,79 673.954,12
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -30.000,00 263.872,79 -70.000,00
Eigenkapital insgesamt 18.519.688,01 | 18.333.448,17
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerrickstellungen 6.750,00 0,00
2. Sonstige Rickstellungen 30.900,00 37.650,00 31.600,00
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 25.180.222,93 24.205.168,56
2. Erhaltene Anzahlungen 1.577.992,02 1.561.840,66
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 394,16 654,08
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 463.407,41 473.637,33
5. Sonstige Verbindlichkeiten 27.298,68 38.665,53
- davon aus Steuern: 1.746,86 € (0,00)
- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: 0,00 € 27.249.315,20 (5.012,71)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 13.769,66 14.217,07

45.820.422,87

44.659.231,40




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschaftsjahr Vorjahr
(Zeitraum vom 01.01. - 31.12.) 2021 2020
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.371.268,24 6.178.395,92
b) aus Betreuungstatigkeit 288,58 6.371.556,82 288,58
2. Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen 74.180,59 30.501,00
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 98.016,94 103.195,02
4. Gesamtleistung 6.543.754,35 | 6.312.380,52
5. Sonstige betriebliche Ertrage 96.309,57 40.644,98
6. Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 3.619.077,20 | 3.003.507,04
7. Rohergebnis 3.020.986,72 | 3.349.518,46
8. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 562.567,11 588.723,39
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstlitzung 136.646,02 140.560,41
- davon fr Altersversorgung: 24.467,14 € (27.720,69)
- davon fur Unterstitzung: 850,46 € 699.213,13 (905,41)
9. Abschreibungen auf immaterielle
Vermodgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.236.969,48 | 1.167.801,94
10. Sonstige betriebliche Aufwendungen 200.590,74 202.977,94
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 30,00 30,00
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 367.107,15 363.922,80
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 17.702,38 6.790,15
14. Ergebnis nach Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag 499.433,84 878.771,83
15. Sonstige Steuern 205.561,05 204.817,71
16. Jahresiiberschuss 293.872,79 673.954,12
17. Einstellungen in Ergebnisricklagen 30.000,00 70.000,00
18. Bilanzgewinn 263.872,79 603.954,12




ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Allgemeine Angaben

Die WOHNSTATTEN CUXHAVEN EG hat ihren Sitz in Cuxhaven und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Tostedt (GnR 110001).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen beachtet.

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

Soweit Vorjahresbetrage nicht vergleichbar sind, wurden die angepassten Vorjahresbetrage in den Erlauterun-
gen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung benannt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Vollkosten ermittelt. Fremdkapitalzinsen wurden in die ak-
tivierten Herstellungskosten nicht einbezogen. Die Eigenleistungen umfassen ausschlieRlich Architekten- und
Verwaltungsleistungen.

Planmafige Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenom-
men:

« IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande betreffen die Anschaffungskosten fiir Software-Programme sowie
Lizenzen und wurden zu den Anschaffungskosten bewertet. Die Abschreibung erfolgt planmaRig linear mit
jahrlich jeweils 33,3 %.

« GRUNDSTUCKE MIT WOHNBAUTEN

Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Bei den vor 1948 erstellten Wohngebauden, in denen mehr als 50 % der Wohnungen umfassend modernisiert
worden sind (Generaliiberholung), wurde 2010/2011 die Restnutzungsdauer pauschal um 25 Jahre erhéht. Bei
den zwischen 1948 und 1960 erstellten Wohngebauden, in denen mehr als 50 % der Wohnungen umfassend
modernisiert worden sind (Generaliberholung), wurde 2010/2011 die Restnutzungsdauer pauschal um 20
Jahre erhoht.
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Nachtragliche Herstellungskosten auf Grund von umfassenden Modernisierungen wurden bei der Abschrei-
bung ganzjahrig bericksichtigt. Gesondert erfasste Kosten fur die Herstellung der Mill-Unterflursysteme wur-
den einheitlich mit 5 % jahrlich abgeschrieben.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Fir die értliche Bauleitung und fur
eigene Verwaltungsleistungen wurden im Berichtsjahr 98.016,94 € aktiviert.

+ GRUNDSTUCKE MIT GESCHAFTS- UND ANDEREN BAUTEN
Geschafts- und andere Bauten wurden auf Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20 bis 50 Jahren ab-
geschrieben.

- GRUNDSTUCKE OHNE BAUTEN

Grundstiicke ohne Bauten wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

+ TECHNISCHE ANLAGEN UND MASCHINEN
Lineare Abschreibungsmethode nach steuerlicher AfA-Tabelle unter Zugrundelegung eines Abschreibungs-
satzes von 10 % flr die Scooter-Garage und den Lagercontainer.

+ BETRIEBSAUSSTATTUNG

Lineare Abschreibungsmethode nach steuerlicher AfA-Tabelle unter Zugrundelegung eines Abschreibungssat-
zes von 9,1 % bei den Alu-Anhangern. Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr der Anschaffung einem
Sammelposten zugeflhrt, der Gber 5 Jahre abgeschrieben wird.

« GESCHAFTSAUSSTATTUNG

Lineare Abschreibungsmethode nach steuerlicher AfA-Tabelle unter Zugrundelegung von Abschreibungssat-
zen zwischen 7,7 % und 33,3 %. Geringwertige Wirtschaftsgiter werden im Jahr der Anschaffung einem Sam-
melposten zugeflhrt, der tUiber 5 Jahre abgeschrieben wird.

+ FINANZANLAGEN

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten bewertet.

Beim Umlaufvermégen wurden die ,Unfertigen Leistungen® und ,Andere Vorrate® zu Anschaffungskosten be-
wertet. Das strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet.

* Unfertige Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

* Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstdande und Flissige Mittel wurden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurde durch Einzelwertberichtigung Rechnung
getragen. Daruber hinaus wurden uneinbringliche Forderungen direkt abgeschrieben.

Auf der Passivseite der Bilanz beinhalten die Rickstellungen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-

bindlichkeiten nach MalRgabe des § 249 HGB. lhre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer

Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind zum Riickzahlungsbetrag/Erflllungsbetrag bewertet.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

BILANZ

In der Position ,Immaterielle Vermogensgegenstande“ sind 3.808,00 € fir die Aktualisierung der
Software des Strategischen Wirtschafts- und Finanzplans des VdW enthalten.

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 1.508.003,35 € (Vorjahr: 1.433.822,76 €) noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten enthalten.

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

Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 Abs. 2 HGB wurde nicht vorgenommen.
~oonderposten mit Riicklageanteil“ sind nicht ausgewiesen.

In den ,Steuerrlckstellungen” sind Ruckstellungen fiir Koérperschaftssteuer und Solidaritédtszuschlag in
Hohe von 6.750,00 € enthalten.

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind 21.000,00 € fir externe Prifungskosten 2021 sowie
7.500,00 € interne Kosten fur die Erstellung des Jahresabschlusses 2021 enthalten.

Es bestehen keine Verpflichtungen aus vor dem 01. Januar 1987 zugesagten Pensionen und
Betriebsrenten.

In den Verbindlichkeiten sind keine aufgelaufenen und rickstdndigen Zinsen enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Alle ausgewiesenen Forderungen haben eine Restlaufzeit von weniger als 1 Jahr.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist auf Seite 31 dargestellt.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten, die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sowie die Gliederung
der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr sind auf Seite 32 dargestellt.
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

AuBerordentliche Ertrage und Aufwendungen wurden im Berichtsjahr nicht ausgewiesen.

Die Reduzierung der ,Personalaufwendungen® in Hohe von 729.283,80 € auf 699.213,13 € im
Berichtsjahr ist im Wesentlichen auf den Wegfall der Beschaftigung eines hauptamtlichen

Vorstandsmitglieds (Ruhestand Herr Jirgen Garms) zurlickzufiihren.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten.
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D. SONSTIGE ANGABEN
1.  Am Bilanzstichtag bestanden keine Haftungsverhaltnisse.

2. Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen,
die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20,0 % an anderen
Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer (ohne Vorstand) betrug:

Mitarbeiter 2020 2021
Kaufmannische Mitarbeiter 5 5
Technische Mitarbeiter 3 3
Geringfligig Beschaftigte 1 1
Auszubildende 1 1

Insgesamt 10 10

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
Anfangsbestand zum 01.01.2021 3.172 20.433
Zugange 125 738
Abgange 129 456
Bestand zum 31.12.2021 3.168 20.715

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 66.832,46 € auf
5.169.842,66 € erhoht.

Die Haftsummen sind mit Eintragung der neuen Satzung in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichts
Tostedt am 16.12.2013 entfallen.

6. Fur unsere Genossenschaft ist gesetzlicher Prifungsverband der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V., Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

7.  Der Aufsichtsrat setzt sich im Berichtsjahr wie folgt zusammen:

Kréncke, Matthias (Vorsitzender)

Dettmann, Carsten (stellv. Vorsitzender und Schriftfihrer)
Bode, Oliver (stellv. Schriftfiihrer) bis 31.12.2021

Fischer, Jens

GraRhoff, Anja und

Struhs, Werner.
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8. Der Vorstand setzt sich im Berichtsjahr wie folgt zusammen:

Arbeiter, Yana (hauptamtlich)
Fehring, Jirgen (nebenamtlich) bis 31.12.2021
Schneider, Fred (nebenamtlich)

9. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates und Mitglieder des
Vorstandes.

10. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten und
weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berlcksichtigt sind, haben sich
nicht ergeben.

E. NACHTRAGSBERICHT

Aufgrund der seit Februar 2022 in der Ukraine stattfindenden Kriegshandlungen und deren Folgen, die derzeit
nicht zu beurteilen und bewerten sind, kann es zu Verwerfungen in Deutschland und Europa kommen, die alle
Lebensbereiche betreffen. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen. Risiken fur
den kiinftigen Geschaftsverlauf der Wohnstatten Cuxhaven eG sind nicht auszuschlief3en.

F. VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn bzw. den Jahresiberschuss in Héhe von
293.872,79 € wie folgt zu verwenden:

2021
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 30.000,00 €
Ausschuttung einer Dividende von 4 % 204.120,41 €
Zuweisung an freie Ricklagen 20.000,00 €
Zuweisung an die Bauerneuerungsricklage 39.752,38 €
Jahresiiberschuss 293.872,79 €

Fir die Berechnung der Dividende ist das Geschaftsguthaben mit dem Stand 01.01.2021 mafigebend.
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Nach Zustimmung der Vertreterversammlung zur vorgeschlagenen Gewinnverwendung wird den Mitgliedern
der Genossenschaft eine Dividende in H6he von 4,0 % auf die eingezahlten Geschéftsguthaben ausgeschiit-

tet.

Die jeweiligen Ricklagen weisen nach Umsetzung des vorstehenden Beschlussvorschlages folgende

Salden aus:
2020

Gesetzliche Rucklage 1.910.000,00 €
Freie Ricklage 4.800.000,00 €
Mietausfallricklage 100.000,00 €
Bauerneuerungsriicklage 6.141.692,56 €

Cuxhaven, den 31. Mai 2022

WOHNSTATTEN CUXHAVEN EG

Der Vorstand

Arbeiter Bode Schneider

2021
1.940.000,00 €
4.820.000,00 €

100.000,00 €
6.181.444,94 €
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gem. § 284 Abs. 3 Sétze 1-3 HGB zum 31.12.2021

Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Stand am Zugange Abgénge Umbuchungen Stand am Kumuliert des Geschafts- Anderung der Abschreibungen Kumuliert Stand am Stand am
>=_mmw<m=.:mmm= 01.01.2021 (+-) 31.12.2020 zum 01.01.2021 jahres in Zu 1ang mit zum 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
(historisch) Zugangen Abgéngen
€ € € € € € € € € € €
I. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Immaterielle
Vermdgensgegensténde 49.125,91 3.808,00 0,00 0,00 52.933,91 37.838,26 5.711,61 0,00 0,00 43.549,87 9.384,04 11.287,65
Il. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 65.955.130,35 2.265.838,66 0,00 3.763,73 68.224.732,74 24.750.494,05 1.1563.657,87 0,00 0,00 25.904.151,92 42.320.580,82 41.204.636,30
2. Grundstlicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 2.502.850,52 0,00 0,00 0,00 2.502.850,52 1.159.714,39 51.957,00 0,00 0,00 1.211.671,39 1.291.179,13 1.343.136,13
3. Grundstticke ohne Bauten 454.168,42 0,00 0,00 0,00 454.168,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 454.168,42 454.168,42
4. Technische Anlagen und
Maschinen 93.924,48 0,00 0,00 0,00 93.924,48 91.109,48 362,00 0,00 0,00 91.471,48 2.453,00 2.815,00
5. Betriebs- und
Geschéftsausstattung 264.025,46 36.060,19 23.770,50 0,00 276.315,15 223.145,28 25.281,00 0,00 23.770,50 224.655,78 51.659,37 40.880,18
6. Anlagen im Bau 3.763,73 10.332,35 0,00 -3.763,73 10.332,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.332,35 3.763,73
Sachanlagen insgesamt 69.273.862,96 2.312.231,20 23.770,50 0,00 71.562.323,66 26.224.463,20 1.231.257,87 0,00 23.770,50 27.431.950,57 44.130.373,09 43.049.399,76
lll. FINANZANLAGEN
1. Andere Finanzanlagen 750,00 0,00 0,00 0,00 750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 750,00 750,00
Anlagevermégen insgesamt 69.323.738,87 2.316.039,20 23.770,50 0,00 71.616.007,57 26.262.301,46 1.236.969,48 0,00 23.770,50 27.475.500,44 44.140.507,13 43.061.437,41
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Das Jahr 2021 war erneut aufgrund der Corona-Pandemie ein besonderes und herausforderndes Jahr. Es
forderte von allen Mitarbeitern*innen der Wohnstatten Cuxhaven eG, den Gremien und unseren Mitgliedern
aulerordentliche Anstrengungen ab. Seit Beginn der Pandemie setzen die Wohnstatten Cuxhaven konse-
quent ihr betriebliches Malnahmenkonzept um. Das Konzept beinhaltet alle notwendigen MalRnahmen zum
Schutz der Mitglieder und der Mitarbeiter*innen. Es wird stéandig an die aktuellen Erfordernisse angepasst. Die
Genossenschaft orientiert sich dabei an den Vorgaben der Behérden, der zustandigen Amter fiir Gesundheits-
und Arbeitsschutz sowie den neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen.

Im Jahr 2021 hat der Aufsichtsrat die ihm nach dem Gesetz, der Satzung und der Geschéaftsordnung lber-
tragenen Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschéaftsfiihrung geférdert, beraten und
Uberwacht. Durch den Vorstand wurde er in regelmaRig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen umfassend
Uber die Geschaftsentwicklung im Allgemeinen und lber wesentliche Geschaftsvorfalle im Besonderen unter-
richtet. Im Geschaftsjahr fanden sieben Sitzungen des Aufsichtsrates statt, davon finf gemeinsam mit dem
Vorstand. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen, die von wesentlicher Bedeutung fiir die Genossen-
schaft sind, eingebunden und hat bei zustimmungsbediirftigen Vorgangen die erforderlichen Beschliisse ge-
fasst.

In den Sitzungen wurden unter anderem folgende Themen besprochen:

. der Jahresabschluss 2020

. die Vorbereitung der ordentlichen Vertreterversammlung 2021,

. der Prifbericht des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V., Hannover, Uber die durchgefiihrte Prifung des Jahresabschlusses 2020

. der Bericht Uber die gréReren Baumaflinahmen 2021 und

. die Abstimmung der generellen Mieterhéhung sowie

. die Nachbesetzung der Position des nebenamtlichen Vorstands.

Der Prifungsausschuss stellte in seiner Kassen-, Beleg- und Buchpriifung die Ordnungsmafigkeit der Buch-
fuhrung und des Kassen- und Rechnungswesens fest.

Turnusgemal endete die Amtszeit von Herrn Matthias Kréncke und Frau Anja GraBhoff zur Vertreterversamm-
lung 2020. Aufgrund der Corona-Pandemie konnte die Vertreterversammlung 2020 nicht in Prasenz statt-
finden, so dass eine Verlangerung der Amtszeit aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen bis zur Neuwahl
mdglich war. Mit entsprechend um 1 Jahr verkurzter Amtszeit war die Wahl daher nachzuholen. Herr Kroncke
und Frau GrafRhoff wurden wiedergewahit.

Daneben standen die turnusgemalen Wahlen von zwei weiteren Aufsichtsratsmitgliedern an. Herr Oliver Bode
und Herr Carsten Dettmann wurden wiedergewahlt.

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2020 fiihrte der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen (VdW), Hannover, vom 08.11. bis zum 26.11.2021 (mit Unterbrechun-
gen) durch. Die Prifungsbescheinigung nach § 59 GenG wurde erteilt. Der Prifungsbericht wurde anlasslich
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 08.12.2021 durch den Prifer, Herrn StB Dipl.-Vw.
Wehber, erortert.
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Die durch den Aufsichtsrat erfolgte Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes 2021 hat keine
Beanstandungen ergeben. Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Jahresabschluss 2021 ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt
und der Lagebericht die erforderlichen Angaben enthalt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Vertreterversammlung,

- den Jahresabschluss 2021 festzustellen,

- den Lagebericht anzunehmen und

- dem Vorschlag des Vorstandes und des Aufsichtsrates Giber die Gewinnverwendung zuzustimmen.
Die Mitglieder des Aufsichtsrates danken dem Vorstand sowie den Mitarbeiter*innen der Genossenschaft fur
die im Berichtszeitraum geleistete Arbeit und ihren engagierten Einsatz. Allen Vertretern*innen ebenfalls ein
groRes Dankeschon fiir inr Engagement.

Cuxhaven, den 21.06.2022

Kroncke

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wir modernisieren
fur unsere Mitglieder!
Schoner, besser, moderner!

Wohnstatten
Cuxhaven e(




