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GRUNDLAGEN DES
UNTERNERMENS

Geschaftsmodell der WSGW eG

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung und die Ubernahme der damit
verbundenen wirtschaftlichen Aufgaben im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur.

Die Genossenschaft mit ihrer Verwaltungs- (Tochter-) ge-
sellschaft WSGW Service GmbH errichtet, bewirtschaftet,
betreut und verwaltet Immabilien aller Nutzungsformen.
Hierzu gehdren auch Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, L&den und Réume fiir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen. In den letzten
Jahren hat sich die Nachfrage nach Fremdverwaltung deut-
lich erhdht. Die WSGW Service GmbH tragt diesem Umstand
Rechnung, in dem die Anzahl der betreuten Fremdwohnun-
gen - insbesondere Eigentiimergemeinschaften - kontinu-
ierlich gesteigert werden.
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1. Gesamtwirtschaftliche Bedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Die Coronavirus-Pandemie verursacht starke
negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften
mit einer ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland hat
die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen gesellschaft-
lichen und wirtschaftlichen Einschrankungen gefiihrt. Die
Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher aller-
dings als robust und widerstandsfahig erwiesen.

Das Bruttoinlandsprodukt BIP hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 2,7 % erhtht. Die deutsche Wirtschaft ist im Ver-
gleich mit anderen EU-Landern deutlich besser durch die
Krise gekommen.

Fiir das Jahr 2022 prognostizieren die Wirtschaftsinstitute
ein Wachstum zwischen 3,5 % und 4,9 %.

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das langfristige Zinsniveau in Deutschland hat sich seit
Anfang 2021 signifikant erhéht. Im Berichtszeitraum lagen
die Konditionen fiir einen Wohnungsbaukredit bei rd. 35 %
(Anfang 2021 rd. 0,8 %) fiir eine 10-jahrige Zinshindung.

Fiir das Jahr 2022 ist weiterhin mit steigenden langfristigen
Zinsen zu rechnen. 0b in 2023 die 4 % Zinshiirde dbersprun-
gen wird, ist derzeit noch nicht prognostizierbar. Aufgrund
der aktuellen hohen Inflation und der Leitzinserhéhung der
EZB muss langfristig mit hoheren Zinsen gerechnet werden.

Bei kiinftigen Zinsablaufen muss mit einem héheren Finan-
zierungsaufwand gerechnet werden.

Neben der Energie- und Mietenpolitik sind es vor allem die
immer strenger werdenden Vorschriften fiir Brandschutz,
Verkehrssicherung oder energetische MaBnahmen, die die
Baupreise erhghen und somit die Investitionsplanung, Rea-
lisierung und laufende Bewirtschaftung von Neubauten und
Bestandsbauten erschweren.

Der Bund und die Lander - insbesondere der Freistaat Bayern
- stellen den Wohnungsunternehmen derzeit giinstige Finan-
zierungsmittel zur Verfiigung, um die dringend bendtigten
Wohnungen errichten zu kdnnen. Jedoch sind aufgrund der
weiterhin stark ansteigenden Baukosten und die erhdhten
Bauzinsen die Fordermittel nicht ausreichend. Bis auf wei-
teres sollen die derzeit giiltigen Forderbestimmungen des
Freistaates Bayern gelten.

Die KfW-Férderung wird - nach einem Ausreichungsstop im
Januar 2022 - neu konzipiert.

Aufgrund der weiterhin hohen Bautatigkeit im gesamten
Bundesgebiet ist bei den Baumaterialien mit Kostensteige-
rungen zu rechnen. Zudem gestaltet sich die Gewinnung von
Handwerksbetrieben zur Leistungserbringung in den einzel-
nen Gewerken - nicht nur im Neubau, sondern auch in der
laufenden Instandhaltung - als schwierig. Mit Verzégerungen
in der Leistungserbringung durch Handwerker ist zu rech-
nen.

3. Geschaftsverlauf

Seit Beginn der Coronaviruskrise zu Jahresbeginn 2020
waren im Geschaftshereich der WSGW keine negativen Aus-
wirkungen zu verzeichnen. Ebenfalls konnten die Bauzeiten
bei den Neubauten bis zur Bezugsfertigkeit nahezu problem-
los eingehalten werden.

Die Nachfrage nach Mietwohnraum ist weiterhin sehr belebt.
Auch die Vermietung von einfachen Wohnungen gestaltet
sich derzeit problemlos.

In 2021 konnten - verteilt aufgrund der unterschiedlichen Be-
zugsfertigkeiten der Neubauten - alle Wohnungen vermietet
werden.

Insgesamt wurden im Jahr 2021 Giber 200 Wohnungen -
einschlieBlich der laufenden Vermietungstatigkeit - an die

neuen Mieter ibergeben

Der Geschaftsverlauf ist zufriedenstellend.
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3.1Jahresergebnis und Ertragslage

Das negative Jahresergebnis 2021 wurde im Wesentlichen
beeinflusst durch aperiodische Einflisse wie die Zinshe-
lastungen der valutierten Baudarlehen denen geringe Mie-
terertrage aus dem Neubezug 2021 Iserring und Berliner
StraBe gegeniiberstehen, Abbruchkosten in Hohe von 642,0
T€, Buchwertverluste aufgrund des Abbruchs der Egerlander
StraBe 1-11 sowie Mehraufwendungen (3120 T€) in der In-
standhaltung gegeniiber dem Plansoll.

Insgesamt verzeichnet die WSGW Verluste durch leerste-
hende Wohnungen in Hohe von 1450 T€. Bereinigt um den
abrissbedingten Leerstand ergibt sich eine Leerstandquote

von deutlich unter 2%.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (8.296,2 T€)
liegen 2021 mit 743,5 T€ Gber den Erlgsen des Vorjahres.

Die Erhghungen der Sollmieten iiber den gesamten Woh-
nungsbestand zum 1. November 2021 wird noch nicht sicht-
bar.

Durch die Valutierungen der Investitionsmittel steigen die
Zinsen fir objektgebundene, langfristige Verbindlichkeiten.

Die Ertragslage des operativen Bereichs ist nicht zufrieden-
stellend. Sie wird sich aufgrund der Sollmietensteigerungen

in den kommenden Jahren verbessern.

3.2 Ergebnisse der Hausbewirtschaftung
Die WSGW verwaltet 1.227 eigene Wohneinheiten. Vom Ge-
samtbestand der im Eigenvermdgen verwalteten Wohnungen

unterliegen 20 % der Preishindung.
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Wohnungen aufgegliedert nach Finanzierungsart:

232

221
M preisgebunden [ EOF-gefordert freifinanziert
Wohnungen aufgegliedert nach Anzahl der Zimmer:
215
5
67
385

M 1Zimmer [ 2Zimmer 3 Zimmer
M 4Zimmer M 5Zimmer

Die Fluktuationsquote gesamt - die modernisierungsbeding-
te Fluktuation ist nicht beriicksichtigt - betrug 10,3 % (Vor-
jahr 79 %).

Die Durchschnittsmiete hat sich auf 5,66 €/gm erhdht, liegt
aber immer noch deutlich unter dem Durchschnitt der Mie-
ten bei vergleichbaren Wohnungsunternehmen im Verbands-

bereich.

Erldsschmalerungen, Abschreibungen auf Mietforderungen
und Aufwendungen fiir Miet- und Raumungsklagen in % des
Mietaufkommens:

40%

0.2% 03%

20%

00%
2020 2021

B Summe Erldsschmélerung wegen Leerstand in Prozent

[ Abschreibung auf Mietforderungen, Kosten fiir Miet- und
Réumungsklagen in Prozent

Die Kosten fir Miet- und Raumungsklagen sowie die Ab-
schreibungen auf Mietforderungen erhghten sich gegeniiber
dem Vorjahr. Die Erldsschmalerungen werden sich nach den
Abrissen und Neubeziigen deutlich reduzieren.

Sollmietenentwicklung:
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5.000
4.500 4
4.000 +
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3.3 Investitionstatigkeit

3.3.1Instandhaltung

Im Berichtsjahr wurden Instandhaltungskosten in Héhe von
T€ 878,2 (Vorjahr: T€ 661,8) fiir die laufende Instandhaltung
investiert.

22
20 4

20

20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

3.3.2 Neubau

Die NeubaumaBnahmen Iserring und Berliner Str. wurden
planmaBig bezugsfertig gestellt. Aus personellen und orga-
nisatorischen Griinden wurden die Einzugstermine auf ver-
schiedene Monate verlegt.

Die Biiroraume des Notars konnten ebenfalls Anfang 2021

iibergeben werden.

Im Iserring sind die ersten Mieter bereits am 1. November

2020 im Haus 3 eingezogen.

3.4 Verkaufstatigkeit

3.4.1 Anlagevermdgen

Der in den vergangenen Jahren getétigte Verkauf von Woh-
nungen ermdglicht der WSGW den Neubau von zukunftsfahi-
gen und ertragswirksamen Wohnungen in den nachsten Jah-
ren. Damit dirften die VerkaufsmaBnahmen abgeschlossen
sein. Der Altbestand soll in den nachsten Jahren die Ertrags-
kraft der WSGW eG stérken.

3.4.2 Umlaufvermdgen
Die Genossenschaft verfiigt derzeit Gber keine Verkaufs-

grundstiicke.
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4, Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Personelle Situation

Nach Ausgliederung des Personals werden die Geschéfte der
Genossenschaft von drei nebenamtlichen Vorstanden ge-
fiihrt.

5. WSGW Service GmbH

Die WSGW eG hat Ende des Jahres 2014 die Tochtergesell-
schaft WSGW Service GmbH gegriindet. Zweck dieser Gesell-
schaft ist die Bindelung aller nicht genossenschaftstypi-
schen Geschafte (z. B. WEG-Verwaltung, Fremdverwaltung,
Geschaftsbesorgungen, Regiebetriebsleistungen fiir Dritte).

Alleinige Gesellschafterin ist die WSGW eG. Sie halt 100 % des
Stammkapitals in Héhe von 50.000,00 €. Ein Ergebnisabfiih-
rungsvertrag ist ab 1.1.2015 in Kraft. Aus Transparenz- und
letztlich auch aus steuerlichen Griinden soll die GmbH die
Dienstleistungs- und die Genossenschaft die Besitzgesell-
schaft darstellen.

Am 1.1.2016 erfolgte ein Betriebsiibergang des Personals von
der G in die WSGW Service GmbH.

PERSONAL 2021

B Verwaltung Teilzeit M Regiebetrieb Verwaltung Vollzeit

Die Erldse der WSGW Service GmbH resultieren aus der
Verwaltung durch Geschaftsbesorgung der Wohnungen der
WSGW eG, der WEG-Verwaltung, der Verwaltung fiir fremde
Dritte sowie von Leistungen durch den Regiebetrieb.

5.1 VerwaltungsmaBige Betreuung nach WEG

540 1  WOHNUNGSEINHEITEN
500 4  WEG-Verwaltung

460 1

500
159

120 A 412

380 - 51

30 { 33

300 -

260 -

20 -

180 -

10 1

100 - . . . .

2017 2018 2019 2020 2021

Im Jahr 2021 konnten weitere Wohnungseigentiimergemein-
schaften in die Verwaltung tibernommen werden.

Derzeit herrscht eine rege Nachfrage nach der Betreuung
nach WEG-Recht.

5.2 Fremdbetreuung durch Geschaftsbesorgung
Mit Ubernahme des Personals der eG betreut die WSGW
Service GmbH den Eigenbestand der WSGW eG mit 1.227 Woh-
nungen, 28 gewerbliche Einheiten und 953 TG-Stellplatze/
Garagen/Stellplatze.

Durch Geschaftsbesorgung verwaltet die GmbH 24 Wohnun-
gen in Mihldorf und Altétting fiir die Genossenschaft der
Post- und Telegraphen in Miinchen, 16 Wohnungen und 8 Ga-
ragen in der Bohmerwaldstr. sowie ab 1.1.2017 6 Wohnungen
und 2 Gewerbeeinheiten in der Prager Str. in Waldkraiburg.

Die Verwaltung der Wohnungen in der BéhmerwaldstraBe
wurden per 31.12.2021 gekiindigt.

b.3 Umsatzerlose Service GmbH
1500

1.000
500 I
[] T T T T T

2006 2007 2018 2019 2020 2071

[ Umsatzerlse Regiebetrieb Umsatzerldse WEG

B Umsatzerldse aus Geschaftshesorgung

Hauptumsatztrager fiir die WSGW Service GmbH ist das
Honorar der WSGW &G fiir die Verwaltung ihres Wohnungs-
bestandes in Hohe von rd. 1.500,0 T€.

6. Vermdgens- und Finanzlage eG

EIGENKAPITALQUOTE Eigenkapital
19.2%

Fremdkapital
80.8%

Die Eigenkapitalquote betragt in diesem Jahr 19,2 %. Sie hat
sich damit gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig reduziert. Sie
liegt weiterhin unter dem Branchendurchschnitt.

ANLAGEDECKUNGS- Eigenkapital
o 19.9%

Fremdkapital
80.1%

Der Anlagedeckungsgrad | betragt 19,9 %. Nach wie vor ist
die Genossenschaft von Fremdkapitalgebern abhéngig.
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Der Cash Flow DVFA hat sich etwas {iber dem Niveau der letz-
ten Jahre - mit Ausnahme das Jahr 2018 (Verkauf 149 Woh-
nungen Graslitzer-/Erzgebirgstr.) - stabilisiert.
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Der statische Verschuldungsgrad hat sich gegeniiber dem
Vorjahr erhght. Grund dafiir sind die deutlich gestiegenen

Investitionen im Neubaubereich.
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

in H. v. T€ 11951 waren zum Zeitpunkt der Berichterstellung
bereits getilgt.
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Nach Abschluss der beiden GroBbaumaBnahmen wird eine
Konsolidierung durchgefiihrt. Um den Eigenkapitalanteil bei
den BaumaBnahmen einzubringen wurden die Wertpapier-
anlagen des Umlaufvermdgens Ende des Jahres 2020 ver-
auBert. Ertrag (Zinsen und Zuschreibung) und Aufwand (Pro-
visionen und Abschreibung) glichen sich insgesamt aus. Der
nach dieser Konsolidierung verbleibende Liquiditatsfonds
kann zu weiteren Neubauten fiihren.

Derzeit werden Entscheidungen iiber Neubauten aufgrund
der weiter steigenden Baukosten in die Zukunft verlagert.

Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet. Zahlungsver-
pflichtungen konnten zu jeder Zeit erfiillt werden. Der ein-
gerdumte Kontokorrentkredit in Hohe von 5000 T€ wird
gegebenenfalls nur bei hohen Liquiditatsabfliissen zu be-
stimmten Terminen (30.6./31.12.) beansprucht.

Die wirtschaftliche Lage wird insgesamt als zufriedenstel-

lend beurteilt.

ROGNOSE-,
SIKO- UND
HANCENBERICHT

OO0

1. Prognosebericht

In der Verbesserung des Wohnungsbestandes sowie der Sen-
kung des Instandhaltungsrisikos wird auch in den kammen-
den Jahren weiterhin der Schwerpunkt liegen.

Die Investitionen sind ebenso wie die Zahlungsbereitschaft
langfristig gesichert.

Im Jahr 2021 wird mit einem positiven Ergebnis gerechnet.

In den Folgejahren kann - soweit die laufenden Instandhal-
tungen im Planungssoll liegen - mit einem positiven Jahres-

ergebnis gerechnet werden.

Langfristig werden jedoch die geplanten Investitionen das
Ergebnis deutlich verbessern und die Wirtschaftlichkeit so-
wie die Ertragskraft der WSGW starken.

Die positive Entwicklung der Genossenschaft aufgrund der
getroffenen Investitionsentscheidungen wurde mit Hilfe des
VdW Bayern in einer langfristigen Planung bis 2037 doku-
mentiert. Diese Planungsrechnung wird Ende 2022 aktuali-
siert und fortgeschrieben.

2. Risikobericht

Bestandsgefahrdende Risiken oder solche, die wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben
konnten, bestehen nach dem heutigen Kenntnisstand nicht.
Entwicklungsbeeintrachtigend missen jedoch die derzeit
steigenden Baukosten gewertet werden.

Entwicklungsbeeintrachtigend sind jedoch die derzeit
massiv steigenden Baukosten. Fiir die NeubaumaBnahmen
Iserring und Berliner Str. sind Mehrkosten in Hohe von rund
5,0 Mio. € angefallen.

Die Finanzierung erfolgt (ber Kapitalmarktdarlehen und
Eigenkapitel.

Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die Genossenschaft
insbesondere durch Zinsanderungsrisiken. Grundsatzlich
wird der Abschluss von Kreditvertrdgen mit langer Zinshin-
dungsfrist bevorzugt. Bei Zinshindungsablaufen wird bei ge-
sunkenen Zinsaufwendungen die Annuitat zugunsten einer
hdheren Tilgung verwendet.

Durch die hohen Investitionen steigt der Kapitaldienst ge-
messen an den Sollmieten stetig an. Gleichzeitig verringern
sich die Beleihungsreserven. Dieser Entwicklung wird in den

kommenden Jahren mehr Bedeutung beigemessen.

Der Kapitaldienst liegt iiber der Risikomarke von 50 %.
Jedoch ist dies auch den freiwillig vereinbarten hoheren Til-
gungen bei der Neubaufinanzierung geschuldet.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobi-
lien ist derzeit keine Geféhrdung der finanziellen Entwick-
lung unserer Genossenschaft zu befiirchten. Mittelfristig
konnen wir aber derzeit nicht ausschlieBen, dass sich die
Finanzierungsmdglichkeiten und die -konditionen unginstig
entwickeln. Deshalb werden wir den Finanzierungsbereich
weiterhin stark in unser Risikomanagement integrieren um
rechtzeitig Finanzierungsengpéssen und Zinsanderungsrisi-

ken vorbeugen zu kénnen.

Auf Aufforderung des Aufsichtsrates hat der Vorstand eine
Kapitaldienstanalyse erstellt, wonach die Kapitaldienst-
belastung innerhalb der nachsten 15 Jahre - einschlieBlich
der NeubaumaBnahmen Iserring und Berliner Str. - ermittelt
werden soll. Die Berechnungen mit einem Kapitaldienst von

insgesamt 7.2 % ergaben keine Risiken.

Die kiinftigen laufenden Instandhaltungskosten sollen fiir
den Bestand reduziert werden, soweit dies der technische
Zustand der Wohnungen zulsst.

Bei Modernisierung ist man (derzeit) kostenmaBig an eine
Grenze gestoBen, die im Vergleich mit Neubau wirtschaft-
lich - gemessen an den erzielbaren Mieten - nicht mehr zu

rechtfertigen ist.
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3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die Modernisierungen in der BohmerwaldstraBe

und in der Franz-Schubert-Str. sowie die Neubauten in der
Kirchenstr./Reichenberger Str./Béhmerwaldstr./Iserring und
Berliner StraBe erhdht die WSGW den Anteil ihrer marktkon-
formen und zukunftsféhigen Wohnungen.

Die problemlose Vermietung von modernisierten Wohnungen
sowie die hohe Nachfrage bei Neubauwohnungen in einem
hochpreisigen Wohnungsbestand bestatigen die Prognose.

Der dberwiegend moderne Wohnungsbestand mit moderni-
sierten und neu gebauten Wohnungen sowie einem Segment
mit Altbauwohnungen ist konkurrenzfahig erhoht auch die
Chancen auf eine langfristig vollstdndige Vermietung des
Bestandes.

Der zunehmenden Nachfrage nach giinstigem Wohnraum
stehen jedoch die gestiegenen Baukosten durch die erhoh-
ten Anforderungen aus der EnEV sowie Barrierefreiheit und
Brandschutz gegentiber.

Langfristig soll der Bestand in einem marktkonformen und
vermietungsfahigen Zustand erhalten werden und gegebe-
nenfalls mit Neubauten oder Modernisierungen erganzt wer-
den. Dies wird jedoch stark abhangig sein von den Faktoren
Baupreise, Fordergelder sowie Nachfrage und Mietpreisent-

wicklung.
Weitere strategische VerkaufsmaBnahmen - mit Ausnahme

eventuell kleinerer Wohnanlagen - kdnnen nicht ausge-

schlossen werden.
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4. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten
zahlen im Wesentlichen Forderungen, Verbindlichkeiten und
Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Genossenschaft verfligt nach wie vor dber Finanzanla-
gen des Anlagevermdgens (Lebensversicherungen) in Hohe
von 3,5 Mio. €.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie die
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern betref-
fen nahezu ausschlieBlich langfristigen Objektfinanzierun-
gen.

Die Genossenschaft verflgt dber ein effizientes Mahnwesen.
Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgenswerten werden
durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah beriick-
sichtigt.

JAHRESABSCHLUSS UND ANHANG $1.12.2021

Aktiva

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anlagevermdgen

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen und andere Vorrate
Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
Sonstige Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme/Gesamtvermdgen

Passiva

EIGENKAPITAL

Geschéaftsguthaben
Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen
Unverteilter Gewinn
Bilanzgewinn

Eigenkapital

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme/Gesamtvermdgen

2021 2020
32.360,00 € 70.986,76 €
100.866.662,22 £ 72.163.439,31 €
1.816.279,20 £ 1.921.86157 €

12.732,25 €

477.880,98 £ 510.034,33 €
248.175,54€ 23.811.271,61 €
160.889,62 € 166.181,49 €
3.550.849,65 € 3.550.849,65 €
107.265.829,86 € 102.167.624,72 €
2.402.600,55 € 2.165.88139 €
536.067,99 € 340.592,07 €
20425776 € 254.495,53 €
72791306 € 3.396.140,17 €
4.042,8 € 112.618,26 €
M.140.711,40 € 108.437.352,14 €
2021 2020
2.589.870,56 € 2.472.380,22 €
92.480,34 € 88.920,34 €
18.612.42718 € 19.930.363,48 €
2724945 €
92.645,17 € 54.814,25 €
21.387.423,25 € 22.573.72774 €
82.317.962,70 £ 76.902.14748 €
149.374,01 £ 152.064,90 €
2.642.172,77 € 2.345.054,64 €
1195.088,07 € 2.62772710 €
10773258 £ 8752543 €
146.176,05 € 112.418,04 €
27018,60 £ 37.612,56 €
M.N40.71,40 € 108.437.352,14 €
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Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.2021 bis 31.12.2021

UMSATZERLOSE

Aus der Hausbewirtschaftung

Aus anderen Lieferungen und Leistungen
Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogenen Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsertrage und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag
Ertrag aus Ergebnisabfiihrungsvertragen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag

Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage

Entnahme aus den Anderen Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2021 2020
8.296.239,61 € 7552.732,08 €
3.079.27 € 140177 €
232.114,68€ -63.62519 €
153.412,00 €
112.441,21€ 562.568,49 €
3.252.143,29 € 2.789.356,40 €
1.486.000,00 € 1.308.000,00 €
3.905.731,48 € 4.109.132,75 €
134.756,02 € 74.292,28 €
2.377.668,90 € 1.801.33213 €
1.132.121,22¢€ 720.913,65 €
0,65 € 000 €
4.449,38 € 36.442,10 €
1.618.074,79 € 1.601.958,12 €
7554971 €

173.607,39 €
-1.178.830,03€ -128.471,04 €
128.52480 € 126.471 €
-1.307.354,83 € -255.185,75 €
700.000,00 € 310.000,00 €

700.000,00 €
92.645,17 € 54.814,25 €

N

PLANT

BAUT

VERMIETET
VERWALTET

MIT HERZ

~ UND VERSTAND




ANHANG ZUM
JARRESABSCHLUSS

A. Allgemeine Angaben
Die WSGW Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Waldkraiburg eG ist beim Amtsgericht Traunstein unter Nummer GNr. 106 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB nach den einschlagigen Vorschriften des Genossenschafts-

gesetzes und den Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die WSGW eG ist eine kleine Genossenschaft i. S. d. § 267 HGB i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Ge-ossenschaft nimmt die gréBenabhangigen
Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1HGB in Anspruch.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen der Verordnung Gber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren

angewendet.
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermdgen wird zu (fortgefiihrten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert um Zuschiisse und plan-

maBige Abschreibungen.

Die angefallenen Aufwendungen fiir Teil- oder Komplettsanierung von Gebduden wurden aktiviert, soweit sie zu einer iber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung der Gebaude fiihrten. Die Nutzungsdauer der Wohnanlagen in der Bohmer-
waldstr. und Franz-Schubert-Str. wurden nach umfassender Modernisierung neu auf eine Restlaufzeit von 50 Jahre festgelegt. Leistungen
des Regiebetriebes bei aktivierungspflichtigen MaBnahmen wurden als Verbindlichkeit gegentiber der Tochtergesellschaft im Rahmen des

Ergebnisabfiihrungsvertrages bilanziert.

Die planm@Bigen Abschreibungen wurden mit folgenden S&tzen vorgenommen:
Immaterielle Vermdgensgegenstande  14,29%/20%/25%/33,33%

Wohngebaude 1.25% bzw. 2%
AuBenanlagen, Stellpltze 10%

AuBenbeleuchtung 5,26% bzw. 6,66%
Geschafts- und andere Bauten 154%, 2%, 3:33%, 5%, 10%
Photovoltaikanlage 5%

Betriebs- und Geschaftsausstattung 4,34 /6,25%/7,697/9,09%/14,297/16,67%/50 %

Vermdgensgegenstande der EDV und der Telekommunikation werden grundsatzlich inventarisiert. Geringwertige Vermdgensgegensténde

werden in einem Sammelposten bilanziert und auf 5 Jahre abgeschrieben. Vermdgensgegenstande unter 250,00 € belasten den Aufwand.
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Das Finanzanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten bewertet. Der Anteilsbesitz der WSGW Service GmbH ist im Finanzanlagevermdgen
enthalten (siehe S. 4).

Unfertige Leistungen sind in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Das ibrige Vorratsvermdgen wird grundsatzlich
zu Einstandspreisen bewertet.

Alle Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zu Nominalwerten bewertet. Durch Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
wird dem Ausfallrisiko Rechnung getragen. Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus dem
Ergebnisabfiihrungsvertrag sowie aus Kostentibernahme der WSGW Service GmbH.

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert; die Abschreibungen hierauf bemessen sich grundsétzlich nach der Zinsbindungsfrist.

Wertpapiere des Umlaufvermdgens wurden zu Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren Kurswerten zum Bilanzstichtag bewertet (§ 253
Abs. 4 HGB).

Vom Wahlrecht der Nichtaktivierung aktiver Steuerlatenzen (insbesondere bei den Bilanzpositionen Grundstiicke mit Wohnbauten und
Pensionsriickstellungen) hat die Genossenschaft Gebrauch gemacht.

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden gemaB Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teilwert-
verfahren (Pensionsriickstellungen) unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen berechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Dr. K. Heubeck (2018 G) und
dem von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungszins-
satz von 1,87 % (Zinssatz Dezember 2021, Restlaufzeit 15 Jahre). Gehaltssteigerungen wurden in Héhe von 2.0 % p. a. und Rentensteigerun-
gen in Hohe von 1,5 % p. a. (Pensionsriickstellungen) beriicksichtigt.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.

Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten werden nicht eingesetzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 2.357.780,81(Vorjahr: € 2.125.666,13) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Ausschiittungssperre - Pensionsriickstellungen

Gewinne diirfen nur dann ausgeschiittet werden, wenn die nach der Ausschiittung verbleibenden frei verfiigharen Riicklagen zuziiglich
eines Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvortrages mindestens dem Unterschiedsbetrag zwischen der 10-Jahreszins-Riickstel-
lung (1,87 %) und der 7-Jahresriickstellung (1,35 %) entsprechen. Die Ausschiittungssperre fiir das Geschéaftsjahr 2021 betragt 210.468 €.

Die sonstigen Riickstellungen werden in Hohe des voraussichtlichen Erfiillungsbetrages bewertet und gliedern sich wie folgt:

Fiir Priifung Jahresabschluss, Steuerbilanz und Aufbewahrung
Fiir Heizkosten

Fiir noch anfallende Baukosten

Fiir Prozessrisiken

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr

VERBINDLICHKEITEN

Gegeniiber Kreditinstituten

Gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Aus Lieferungen und Leistungen
Gegeniiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
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59.000,00 €
10.631,24 €
95.600,00 €
21.856,11 €
2021 2020
2.451.20743 € 2.173.37708 £
270435 € 2.690,89 €
2.6462.172,71 € 2.345.054,64 €
1.165.374,25 € 2.580.072,56 €
107.752,58 € 87.525,43 £
127054,65 € 91.325,67 €
6.496.246,03 € 7.280.046,27 €

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Das Finanzergebnis wird durch die Bewertung der Pensionsverpflichtungen in Hohe von 223,1 T€ im Zinsaufwand (Zinsen und &hnliche Auf-
wendungen) beeinflusst sowie durch den Verkaufserlds von Wertpapieren des Umlaufvermégens.

Aufgrund des geplanten Abbruches von Gebauden in 2022 erfolgt im Geschaftsjahr 2021 der Abgang der Restbuchwerte in Hohe von 89,6 TE.
AuBerdem entstanden durch den Abbruch der Gebaude Egerlander StraBe 1,3,5,79,11 Kosten in Hohe von 642,2 T€.

E. Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Baukosten (Bestellobligo)

Kosten Fremdkapital
Geplant chne  Angefallen Erwartet Davon Geplant Valutiert Noch Davon
Grundstiick bis 31122021 ab 01.01.2022  erwartet zum 3112.2021  ausstehend ausstehend
in 2022 ab 01.01.2022  in 2022
Laufende T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
MaBnahmen
Berliner Str.
173210 € 16.689,0 € 6320 € 632,0€ 125000 € 12.5000 € 0€ 0€
und Garagenhof
Iserring* 220460 € 215240 € 5220 € 5220 € 211020 € 18.863.0 € 2.239,0€ 2.239,0€

*) Baukosten angefallen bis 31.12.2021 unter Beriicksichtigung des Labo-Zuschusses in Hohe von 1.727,5 T€. Fremdkapital enthalt bereits

ausbezahlten Labo-Zuschuss.
Die Bausparguthaben in Hohe von 305,5 T€ wurden im Rahmen der langfristigen Finanzierung Iserring an die Sparkasse verpfandet.

Zur Absicherung eines Kontokorrentkredites der Sparkasse in Hohe von 1,95 Mio. € wurden die Kapitallebensversicherungen der Versiche-
rungskammer Bayern bis zur Riickfiihrung des Kredites im Ill. Quartal 2022 (Zahlung letzte Valutierung der Labo fiir Iserring) abgetreten.

Mitgliederbewegung Die WSGW eG ist mit 50.000,00 € an folg. Unternehmen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich beteiligt:
im Geschaftsjahr um € 127.750,62 vermindert. WSGW Service GmbH, Berliner StraBe 34, 84478 Waldkraiburg

01.01.2021 1.391 2021
Zugang 2021 182 Gezeichnetes Kapital 50.000,00 €
Abgang 2021 (davon 6Todesfalle -108 Jahresiiberschu 173.607,39 €
in friheren Jahren) Beteiligungshdhe 100%
31.12.2021 1.465
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Haftungsverhaltnisse
Zwischen der Genossenschaft und ihrer Tochtergesellschaft WSGW Service GmbH besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag vom 27. Juli 2015.

Organmitglieder der WSGW

Dr. Alexander Knoop Vorstand Architekt

Werner Meisenecker Vorstand Dipl.-Kfm.

Erich Wimmer Vorstand Vertriebsleiter

Josef Schmid Vorstand Architekt

Michael Mitterer Aufsichtsratsvorsitzender Prokurist, Fillialdirektor
Martin Gunne Stellvertrender Aufsichtsratsvorsitzender Rechtsanwalt

Horst Hamm, ausgeschieden 09/2021 Aufsichtsrat Malermeister i. R.
Andreas Redlich Aufsichtsrat Arzt

Agnes Bichimaier Aufsichtsrat Buchhalterin i. R.
Friedemann RieBle Aufsichtsrat Steuerberater, vBP

Die Genossenschaft beschaftigt drei nebenamtliche Vorstande.

Zustandiger Priifungsverband

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
Stollbergstr. 7
80539 Miinchen
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Sterbefalle 2021
Verstorbene Mitglieder der WSGW eG

Mitgliedsnr. Nachname Vorname Sterbedatum
2891 Stenger Franz 29.06.2021
6450 Hopfinger Kurt 09.08.2021
9577 Schestak Emil 12.09.2021
3587 Lange Rudolf 20.09.2021
3782 Schramm Marianne 26.09.2021
9350 Weiss Rudolf 29.09.2021
5377 Lux Nikolaus 29.09.2021
8145 Kleylein Helmut 01.10.2021
9368 Geishauser Franz 13.10.2021
7650 Akgiil Mimtaz 20.10.2021
221 Willaschek Marianne 27.10.2021
4679 Gartner Norbert 04.11.2021
7535 Stummer Johann 04.11.2021
9483 Schulze Rolf 17.11.2021
6910 Bozkurt Mehmet 18.11.2021
9109 Bauer Gertrud 10.12.2021
9402 Weiss Regina 10.12.2021
7825 Briiggemann Ursula 28.01.2022
3099 Wagner Georg 30.01.2022
5421 Visa Sofia 31.01.2022
1089 Hiibner Walter 23.02.2022
7432 Kubitschek Helmut 10.03.2022
7654 Peter Bohuslava 15.03.2022
8792 Ossinger Roswitha 10.04.2022
5301 Danihel Jan 21.04.2022
9253 Betz Bernhard 29.04.2021

F. Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevdlkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fir
Deutschland. Diese Folgen kdnnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-/Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft in
Gestalt von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufsprei-
sen fiir Energietréager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen
niederschlagen. Dariiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Geschaftsprozesse und aktivitaten und damit
verbunden operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative
Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahres-
abschlusses noch nicht verlasslich maglich. Die Geschaftsfiihrung und der Vorstand beobachten laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken und definiert unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens

angemessene und wirksame MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
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