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ANLAGEVERMOGEN

Immaterielie Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermbégensgegenstéande

Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschafisjahr

26.995,00

15.077.193,57

Vorjahr

50.279,00

15.406.226,57

Geschéfts- und anderen Bauten 11.035.522,51 8.295.248,51
Technische Anlagen und Maschinen 15.434,00 18.519,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 89.224,00 89.122,00
Anfagen im Bau 2.885.507,54
26.217.374,08
Finanzanlagen
Anteile an verbundene Unternehmen 165.278,90
Anlagevermdgen insgesamt 26.399.647,98 26.744.902,62
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.706.695,54 1.608.919,30
Andere Vorrite 227,05 323,76
1.706.922,59
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 78.078,57 106.579,36
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 6.746,01 8.736,02
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 124,40 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstinde 23815455 324.245,97
323.103,53
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 114.201,59 200.569,80
Umilaufvermdgen insgesamt 2.144.227,71 2.249.374,31
BECHNUNGSABGRENZUNG
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 20.778,62 23.650,20
Bilanzsumme 28.564.652,31 29.017.927,13
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Passivseite

Gesgchifisjahr Vaoriahr
EIGENKAPITAL € € £
Gezeichnetes Kapital 1.000.000,00 1.000.000,00
Gewinnricklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 500.000,00 500.000,00
Bauerneuerungsriicklage 861.222,45 861.222,45
Andere Gewinnriicklagen _6.239.286,41 6.387.339,37
7.600.508,86 7.748.561,82
Jahresiberschuss/Jahresfehibetrag 19.671,98 -148.052,96
Eigenkapital insgesamt 8.620.180,84 8.600.508,86
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fir Pensionen 86.988,00 90.307,00
Sonstige Ricksteliungen _197.412,36 317.184,05
284.400,36 407.491,05
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 12.869.568,95 13.760.765,28
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 3.768.142,52 3.443.822,14
Erhaltene Anzahlungen 1.692.442 47 1.660.987,47
Verbindlichkeiten aus Vermietung 57.256,00 51.294,16
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 247.388,21 1.031.932,45
Verbindlichkeiten gegeniuiber Gesellschafter 955.763,14
Sonstige Verbindlichkeiten 16.842,71 15.086,61
davon aus Steuern T€ 15,4 (Vj. T€ 12,5) 19.607.404,00 19.963.888,11
davon im Rahren der sozialen Sicherheit T€ 0,2
(V. T€ 0,6)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 52.667,11 46.039,11
Bilanzsumme 28.564.652,31 29.017.927,13
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Geschéfisjahr Yorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.493.213,48 5.442.292,05
b) aus Betreuungstétigkeit 41.272,80 39.232,80
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen . 27.27547 11.272,51
5.561.761,75
2. Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 97.776,24 3.536,83
3. Sonstige betriebliche Ertrédge 136.770,44 157.349,95
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 2.993.497,37 3.229.571,74
5. Rohergebnis N 2.802.811,06 2.424.412,40
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 962.227,50 885.913,89
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung _ 255.190,32 1.217.417,82 225.545,90
davon flir Altersversorgung € 43.316,30
(Vj. € 40,3)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermodgensgegensténde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 724.182,25 683.677,49
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 290.036,09 260.591,91
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 195,67 244,75
10.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Zinsaufwand aus der Abzinsung T€ 1,9 (Vj. T€ 2,3) 388.006,46 3583.745,05
11.  Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00
12.  Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 183.364,11 14.882,91
13.  Sonstige Steuern 163.692,13 162.935,87
19.671,98 -148.052,96

Jahresuiberschuss/Jahresfehlbetrag
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschéafisverlauf

Die GEWOBA Emden Geselischaft fiir Wohnen und Bauen mbH hat ihren Sitz in der Seehafenstadt
Emden. Auch im Geschéftsjahr 2021 hat die Gesellschaft das Spektrum ihrer geselischaftsvertraglichen
Aufgaben von der Wohnungsbewirtschaftung Uber die Neubauplanung bis hin zu Projektentwickiungs-
und Betreuungsaufgaben erfolgreich wahrgenommen und kontinuierlich ausgebaut. Im Geschéftsjahr
2021 wurde die umfassende Sanierung und Modernisierung des Wohn- und Geschéftshauses am
Schweckendieckplatz 5 bis auf das Erdgeschoss fertiggestellt. Aufgrund der anhaltenden Corona
Pandemie wird die Fertigstellung und anschlieBende Vermietung der Gastronomie Einheit im
Erdgeschoss erst zum Ende des 1. Quartals 2022 erfolgen.

1.1 Wohnungsbewirtschaftung

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2021

2021 2020
Wohnungen 961 960
Garagen 136 136
Einsteliplatze 40 40
Gewaerbliche Objekte 6 3
Biro fiir unsere Verwallung 1 1

Die zu bewirtschaftende Wohnflache der Wohneinheiten betragt 56.825,10 m2. Hierzu kommen
7.227,25 m? Gewerbeflachen ohne eigengenutzte Flachen. Die Nutzflache des eigenen Birogebdudes
betragt 542,65m?2.

Vom im Eigentum der Gesellschaft stehenden Wohnungsbestand waren einzelne Wohnungen nur
voriibergehend auf Grund von Modernisierungsarbeiten nicht vermietet.

Durch weiterhin vorgenommene Wertverbesserungen hat sich die Wohnungssollmiete von T€ 3.202,5
auf T€ 3.256,0 erhoht. Die durchschnittliche monatliche Sollmiete (ohne Gewerbe- und Garagenmieten)
hat sich gegeniiber dem Wirtschaftsjahr 2021 um 0,07 €/m2 auf 4,78 €/m? erhoht. Die geringere
Mietsteigerung resultiert aus dem Mieterhohungsverzicht im Geschaftsjahr 2020/2021 infolge der
Corona Pandemie.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2021 2021 2020
. , B o ; e TE Te
Umsatzeridse aus der Hausbewirtschaftung 5.684,0 5.519,3 5.442,3
Instandhaliungsaufwendungen 1.570,8 1.439,0 1.758,3
Zinsaufwendungen 371,0 388,0 353,7
Jahresiiberschuss/-fehibetrag 148,0 18,7 ~148,1

Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2021 erreichte insbesondere wegen geringerer Eridse aus der
Hausbewirtschaftung, bedingt durch den Erhdhungsverzicht wahrend der Corona Pandemie, und
héherer Zinsaufwendungen nicht den Planansatz.

-1 -
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Im Geschéftsjahr 2021 haben gemaB nachstehender Statistik 118 (Vorjahr: 117) Mieterwechsel
stattgefunden. Durch die hohe Anzahl an Sterbefdllen wurden 18 Wohnungen gekiindigt bzw.
aufgegeben. Weiterhin wurden als haufige Griinde fur den Wohnungswechsel der Ortswechsel (18), die
EheschlieBung bzw. die Grindung einer Lebensgemeinschaft (12), der Eigenheimbezug innerhalb
Emdens (10) und zu kleine WohnungsgroBe (11) angegeben. Innerhalb der Gesellschaft wechselten 10
Mieter die Wohnung. Drei Wohnungen wurden im Geschaftsjahr aufgrund von Zahlungsriickstanden
zwangsgeraumt.

im Besitz der Geselischaft befinden sich Anzahl WE: 865 962 960 a61

Gri S
rinde 2018 2019 2020 2021

Wohnungen:

Keine Angaben 3 7 ;
Wohnung zu groB 2 i 7 1
Wohnung zu klein 16 18 10 11
Wohnung zu laut 1
Arger mit Nachbarn 4 6 4 4
Arbeitsplatzwechsel 5] 2 1

Wohnung zu teuer 1 2 2
Ortswechsel 18 21 19 18
Wunsch nach besserer Ausstatiung 5 5 5
EheschlieBung bzw. Lebensgemeinschaft 13 12 11 12
Mieter verstorben 9 6 8 18
Eigenheimbezug innerhalb Emdens 18 11 i3 10
Eigenheimbezug aulerhalb Emdens 6 5 3 2
Scheidung / Trennung 8

Kindigung durch die Gesellschaft 1 1
Wunsch nach EG-Wohnung 1 1 2
Angebliche Bauméangel 2 1
Heimunterbringung 9 2 6 4
Bezug einer Altenwohnung 2 3 5
Aufgabe ohne Kindigung des Mieters 2

Raumungen 2 4 5 3
Aufgabe wegen drohender Zwangsraumung 5 1
Aufidsung des Haushalies 1 1
Aufgabe der Wohnung 8 2 5 4
Wunsch nach preiswerterer Wohnung 1
Heimkehrende Auslander 1
Wohnungswechsel! innerhalb der GEWOBA (6) 5) 5) (10)
Gesamt 124 116 117 118
Gesamt ohne Wechsel innerhalb der Gesellschaft (118) (i11) {112} (108)

in Prozent gesamte Fluktuation 12,64 12,06 12,19 12,28
in Prozent ohne Wechsel innerhalb der Gessllschaft  (12,23) (11,54) (11,67} (11,23

965 962 960 961

Durch die Anzah! der Kiindigungen ist es im Berichtsjahr zu modernisierungsbedingten Leerstanden
gekommen. Die Erlésschmalerungen erhthten sich in 2021 um T€ 8,5 auf T€ 99,6.

Weiterhin  verlangerten sich trotz intensiver Bemihungen die Leerstandszeiten bei
Wohnungsmodernisierungen infolge fehlender Kapazitaten bei Fremdfirmen und dem Regiebetrieb der
GEWOBA. Durch das Corona Hygienekonzept wurde das gleichzeitige Arbeiten mehrerer Handwerker



Anlage 2/3

unterschiedlicher Unternehmen untersagt. Dadurch verldngerte sich die Dauer der Sanierung, was
auch eine Erhodhung der Leerstandszeiten bzw. der Erlésschmalerung zur Folge hatte.

Uneinbringliche Mietforderungen wurden in Héhe von T€ 40,8 abgeschrieben. In diesem Betrag sind
Kosten flr Miet- und Raumungsklagen in Hohe von T€ 9,9 enthalten. Nach Abzug dieses Betrages
verbleiben T€ 30,9. Das entspricht einem Ausfall von 1,25 % (Vorjahr: 0,79 %) der Solimieten.

Fir Fremdleistungen im Bereich der Instandhaltung wurden insgesamt T€ 1.439,0 (Vorjahr: T€ 1.758,3)
aufgewendet.

In den Gesamtkosten sind im Wesentlichen aufgefihrte gréBere MaBnahmen enthalten:

Maurer- und Fliesenarbeiten 8407T¢€
Asbestuntersuchung u. -entfernung 11,8 T€
Entsorgungskosten - 877 7€
Garteninsiandsetzung 33,1 7€
Dacharbeiten , 13,8 T€
Schlosserarbeiten ) 23,7 T€
Sanierung Elektroanlagen 152,5 T€
Tlrerneuerungen 150,9T€
Fenstererneuerungen 202,9T€
Klempnerarbeiten 328,9T€
Malerarbeiten 129,8 T€

In 2021 wurden im Rahmen der Modernisierung fur den Einbau neuer Gasheizungen, Kunststofffenster,
Turen und Bader etc. Kosten von rd. T€ 973,3 (Vorjahr: T€ 948,6) eingesetzt. Die Aufwendungen wurden
aus eigenen Mitteln finanziert und als Instandhaltungsaufwand gebucht.

1.2 Betreuungstatigkeit

Die Gesellschaft verwaltet zudem 46 stadtische Mietwohnungen sowie 3 Gewerbeobjekte (Vorjahr: 49
Mietwohnungen; 1 Gewerbeeinheit), sowie 40 Altenwohnungen der Stiftung Herrmann und Céacilie
Isensee. Ab dem 01.01.2021 beauftragte die Stiftung Herrmann und Cécilie Isensee die Gesellschaft

mit der Verwaltung des Tierheims (Zum Buschplatz 6) und des Hospiz (IsenseestraBe 7).

Fir den Zeitraum vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 wurden insgesamt T€ 41,3 (Vorjahr: T€ 39,2) als
Verwaltungsgebihren aus der Betreuungstatigkeit generiert.

1.3. VerduBBerung von bebauten Grundstiicken des
Anlagevermogens

Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine Objekte aus dem Anlagevermdgen verauBert.
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2. Darstellung der Lage

2.1. Vermdogens- und Kapitalstruktur

Die Vermégensstruktur unserer Gesellschaft stelit sich wie folgt dar:

3t1.12.2021 31.12.2020 Vergnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermbdgen 26.38%,6 g2,4 26.744.9 92,2 -345,3
Umlaufvermogen:
Langfristig > 1 Jahr 8,6 0,0 10,7 0,0 -2,1
Kurzfristigbis 1 Jahr ~ + 2.156,4 7,6 2.262,3 7,8 -105,8
Bilanzsumme 28.564,6 100,0 28.017,9 100,0 -453,3
Die Darstellung der Kapitalstruktur ergibt folgendes Bild:
31.12.2021 31.12.2020 | Verénderung
| TE % TE % TE
Eigenkapital . 8.620,2 30,2 8.600,5 29,6 19,7
Fremdkapital, langfristig
= Pensionsrickstellungen 87,0 0,3 90,3 0,3 -3,3
w  Dauerschulden 1 16.627,1 58,2 17.189,0 593 -571,9
= gonstige lang- und
mittelfristige 46,6 0,2 110,7 0,4 -64,1
Verbindlichkeiten
= sonstige lang- und i
mittelfristige 39,8 0.1 36,9 0,1 0,3
Rickstellungen
_Fremdkapital, kurzfristig 31438 110 | 29805 103 163,3
Bilanzsumme 28.564,6 100,0 | 29.017,9 100,0 -453,3

2.2 Ertragslage

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegeniber dem Vorjahr um 180,3 T€ erhoht.
MaBgeblich hierfiir sind im Wesentlichen geringere Instandhaltungsaufwendungen (-319,4 T€
einschlieBlich Rickstellung fiir Instandhaltung 30,0 T€) sowie hohere Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung (50,9 T€). Dem stehen hohere Zinsaufwendungen (34,3 T€) und gestiegene
Personalkosten (106 T€) gegenlber.

Das Neutrale Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 15,3 T€ verringert.

Insgesamt hat sich das Jahresergebnis mit 19,7 T€ gegenuber dem Vorjahr um 167,8 T€ erhdht.
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2021 2020 | Veranderung
T€ TE T€
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung -41.8 -221,9 180,3
Ergebnis aus Betreuungstatigkeit 20,8 211 -0,3
Ergebnis sonstiger Geschéafisbetrieb 353 32,2 3,1
Finanzergebnis 0,2 0,2 0,0
Neutrales Ergebnis 5,0 | 20,3 -15,3
Jahresergebnis 19,7 -148 1 167.8
2.3 Finanzlage
2021 2020
Jahresfehlbetrag/ -liberschuss 19,7 -148,1
Cashflow nach DVFA/SG 743,2 562,3
Cashflow aus laufender Geschafistatigkeil 1.392,4 1.726,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -549,7 -2.171.,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -929.1 ~999,3
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmitielbestandes -86,4 -1.444.8
Finanzmittelbestand zum 31.12. 14,2 200,6

Die Finanzlage ist unter Beriicksichtigung der fiir das Jahr 2021 erkennbaren Einfliisse gesichert.

Die Gesellschaft verfiigt (iber die wirtschaftliche Kraft, sich auf der soliden Basis der bereits realisierten
Bestandspflege den wachsenden Anforderungen des Marktes durch weitere Erhohung des Qualitats-
Standards zu stellen.

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle Indikatoren regelméBig beobachtet, die zu
Mietminderungen oder Leerstand fuhren kénnten. Mietsteigerungspotentiale werden konsequent, aber
stets unter dem Aspekt der Bezahlbarkeit, realisiert.

Zusammenfassend sind Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
nachhaltig negativ beeinflussen oder gefahrden kénnen, nicht erkennbar.

3. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Unter Wirdigung der rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten sind derzeit Risiken, die die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Geselischaft negativ beeinflussen konnten, sowie auch
bestandsgeféhrdende Risiken nicht erkennbar.

Im vorstehenden Lagebericht ist zu den einzeinen Geschéftsfeldern bereits ausgefthrt, welche
Aufgaben die Gesellschaft neben der reinen Vermietungstatigkeit auch in Zukunft erfillen muss.

Der von der Gesellschaft aufgestellte Wirtschaftsplan flir 2022 weist folgende anteilige
Jahresergebnisse aus:
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B ) 2022 (Plan) T€ 2021 {Ist) T€
Haushewirtschaftung 42,0 -43,8
andere Geschéftsbereiche 29.0 161.3
Jahresergebnis 71,0 1.7

Hierbei wird die Gesellschaft im Bereich der Hausbewirtschaftung ihre Geschéftspolitik auf der Basis
der in den letzten Jahren bereits auf hohem Niveau realisierten Investitionen in den eigenen
Immobilienbestand fortsetzen, um am Markt wettbewerbsfahig zu bleiben bzw. Mietsteigerungen
durchzusetzen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit verbundenen Anforderungen fiir den Geb&dudesektor
stellen groBe Herausforderungen dar, denen sich die GEWOBA auf dem Weg zur Klimaneutralitat durch
in technischer, wirtschaftlicher und finanzieller Hinsicht abgestimmte MaBnahmen stellen und so die
Marktfahigkeit des Bestandes sichern will.

Die Entwicklung der Bautrager- und Baubetreuungsgeschéfte bzw. die Ubernahme von sonstigen
Projekten werden laufend mit den Bedurfnissen des Marktes abgeglichen und die Akquise von
Auftragen entsprechend ausgerichtet.

Das im Geschiéftsjahr 2021 fertiggestelite Wohn- und Geschéftshaus am Schweckendieckplatz 5
wurde bis auf die Gastronomie Einheit im Erdgeschoss vollstdndig vermietet. Durch die
Einschrankungen im Zuge der Corona Pandemie, sowie der zum Ende des Geschéftsjahres
aufgekommenen Probleme in der Materialverfigbarkeit konnte mit dem kinftigen Betreiber eine
Er6ffnung zum Ende des 1. Quartals 2022 vereinbart werden.

Auch im Geschéftsjahr 2021 wurde das Gemeinschaftsprojekt Ultje weiter geplant. Hier sollen 150 —
200 Wohnungen, Einzelhandel und haushaltsnahe Dienstleistungen entstehen. Im Geschéftsjahr
wurden die weiteren Planungen, insbesondere die Vorbereitenden MaBnahmen fir das
Bauleitverfahren weiter durchgefiihrt. Ob der angestrebte Baubeginn zum Ende des Jahres 2023
umsetzbar ist, kann aufgrund der derzeitigen Marktsituation nicht vollstandig beurteilt werden.

Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach, zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben
und in der Gesellschaft fiihren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht verlasslich abgeschéatzt werden. Es ist jedoch
mit Beeintrichtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen
sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung 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 Lebensnotwendigsten, u. a.
mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen. Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu
Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter
fihren. Dartiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die
Geschéftsfilhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der
Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Uberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden missen, die die
Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die GEWOBA EMDEN ihre
Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen.
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Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen
Baumaterialien) 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
Verzdgerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Das Durchschnittsalter aller Mieter der GEWOBA lag zum Stichtag 31.12.2021 bei 51,47 (Vorjahr 51,06)
Jahren.

3.1 Finanzrisiken

Durch Umschuldungen und Prolongationen mit dem Ziel der Zinsverbesserungen entstehen fur die
GEWOBA auch Zinsanderungsrisiken, die durch den Abschluss langfristiger Festzinskonditionen zu
den aktuell glinstigen Zinsbedingungen abgesichert werden. Durch die geplanten NeubaumaBnahmen
in den Immobilienbestédnden sind Neukreditaufnahmen erforderlich. Dadurch hat das
Zinsanderungsrisiko gréBere Dimensionen als in den fritheren Jahren angenommen. Es wird jedoch
durch das weiterhin moderate Zinsniveau ebenso begrenzt, wie durch den bevorzugten Einsatz
zinsgunstiger KfW, Landesmittel sowie Mitteln aus der Konzernfinanzierung im Verbund der Stadt
Emden fir geplante Neubauvorhaben und den damit verbundenen Neukreditaufnahmen.

Zusammenfassend ergibt sich fir die Gesellschaft eine weiterhin positive Perspektive, bedingt durch
die Ausrichtung der Unternehmensaktivitaten auf verschiedene Geschéaftsfelder sowie eine effiziente
Pflege des Immobilienbestandes.

4. Risikomanagementziele und -methoden in Bezug auf
Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschéfte sind nicht zu verzeichnen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handeit es sich
Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungen Uber 10 Jahre. Auf Grund
steigender Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ weit verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsbindungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet. Im Rahmen der Risikofriiherkennung werden
Betriebsvergleichszahlen beobachtet und ausgewertet. Dem Aufsichtsrat wird regelmaBig Bericht
erstattet

Emden, 13.05.2022

Geschéftsfithrung

Olaf Neumann
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G Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schiussbemerkung

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschiuss
zum 31.12.2021 und dem Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2021 der Gewoba
Emden Gesellschaft fir Wohnen und Bauen mbH, Emden, unter dem Datum vom
03.06.2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der hier

wiedergegeben wird:
"Bestitigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers

An die Gewoba Emden Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Emden

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gewoba Emden Gesellschaft fur Wohnen und
Bauen mbH, Emden, - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Gewoba Emden
Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen mbH, Emden, fur das Geschéftsjahr vom 01.01.

bis zum 31.12.2021 geprift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Geselischaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

o vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgesteliten deutschen Grundsatze ordnungsméafiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundiage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetziichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen - be-

absichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern

dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Geselischaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausrei-

chende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-

richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestéti-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum

Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaBR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konn-
te, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-

flussen.
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Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kri-

tische Grundhaltung. Dariiber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder un-
beabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundla-
ge fur unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versté3en héher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen interner Kon-

trollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-

fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Anga-

ben.
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« ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschiuss und im La-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlang-
ten Priifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfuh-

ren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschiuss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméBiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

» beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-

mens.

« fithren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunfti-

ge Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-

lungen, einschliellich etwaiger Mangel im internen Kontrolisystem, die wir wéhrend
unserer Prifung feststellen.

Berlin, den 03.06.2022

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselischaft

Mandy Wagner

Wagner Camman
Wirtschaftspriferin vereidigter Buchprifer
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Stadt =ZMDEN

Rechnungspriifungsamt

Feststellungsvermerk
zum Jahresabschluss 2021

Die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und der Lagebericht der

GEWOBA Emden
Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen mbH

fur das Geschéftsjahr 2021, sowie der Priifungsbericht von der
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

GdW Revision AG, Berlin,

zum Jahresabschluss 2021, werden zur Kenntnis genommen. Ergdnzende
Prifungsfeststellungen werden nicht getroffen.

Emden, 28.06.2022
Stadt Emden
- Rechnungsprifungsamt -

FleBner Ubben
Prifer Amtsleiter




