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Siedlungswerk Fulda eG 
Wohnungs- und Siedlungsunternehmen
Heinrichstraße 39, 36037 Fulda
Telefon: (06 61) 9 76 70
Telefax: (06 61) 9 76 777
E-Mail: info@siedlungswerk-fulda.de
Internet: www.siedlungswerk-fulda.de

Eintragung im GnR
Genossenschaftsregister Nr. 106, Amtsgerichts Fulda

Mitglieder 
Stand am 01.01.2021 1.819 mit  5.905 Anteilen
Zugang 2021 99 mit  325 Anteilen
Abgang 2021 108 mit  332 Anteilen

Stand am 31.12.2021 1.810 mit  5.898 Anteilen

 

VR Bank Fulda eG,
Bahnhofstraße 1, 36037 Fulda 

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe für  
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.,  
Innere Kanalstraße 69, 50823 Köln

Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften  
Nordhessen, Friedrich-Ebert-Straße 181,  
34119 Kassel

Arbeitsgemeinschaft
Nordhessischer Wohnungsunternehmen,
Friedrich-Ebert-Straße 181, 34119 Kassel

Citymarketing Fulda e.V.,
Schlossstraße 1, 36037 Fulda

Verbände & Beteiligungen 

VdW südwest
Verband der Südwestdeutschen  
Wohnungswirtschaft e.V., Franklinstraße 62,  
60486 Frankfurt am Main

GdW Bundesverband deutscher  
Wohnungs- und  Immobilienunternehmen e.V.,
Klingelhöferstraße 5, 10785 Berlin

Arbeitgeberverband der  
Deutschen Immobilien wirtschaft e.V.,
Peter-Müller-Straße 16, 40468 Düsseldorf

FuldaEnergie Immobilienservice GmbH,
Nikolausstraße 12, 36037 Fulda

Vorstand 
Frank Nieburg Geschäftsführer (Vorsitzender)
Reiner Mück Sparkassendirektor i. R. 
Jürgen Obermeier Diplom-Ingenieur

Aufsichtsrat 
Fritz Kramer Landrat a. D. (Vorsitzender) 
 bis 07.10.21
Alois Früchtl Sparkassendirektor i. R.  
 ab 07.10.21 (Vorsitzender)
Bernd Autenrieth Heizungsbaumeister
Uwe Braunsdorf Unternehmensberater
Dirk Flöter Diplom-Ingenieur
Dieter Griebel Verwaltungsangestellter  
 bis 07.10.2021
Wolfgang Herbert Architekt
Martin Matl,  Diözesanbaumeister  
 ab 07.10.21
Frederik Schmitt 1. Kreisbeigeordneter  
 ab 07.10.21
Daniel Schreiner Stadtbaurat (stell. Vorsitzender)
Dr. Heiko Wingenfeld Oberbürgermeister 
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 BERICHT
des Vorstandes über das
Geschäftsjahr 2021



Belastung der deutschen Konjunktur durch 
die Corona-Pandemie hält an

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

 

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes 
war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % 
höher als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken 
Rückgang im ersten Coronajahr aufzuholen. 
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Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist 
weiter mit Unsicherheiten behaftet: So bleibt der Impffort-
schritt hinter den Erwartungen zurück und die weltweiten 
Produktions- und Lieferschwierigkeiten haben sich noch nicht 
gelegt. Neu aufkommende Virusvarianten stellen die Pande-
miebekämpfung vor neue Herausforderungen. Auch die Pro-
duktions- und Lieferengpässe könnten länger anhalten und 
weiteren Aufwärtsdruck auf die Preise erzeugen. 

Die Auftriebskräfte durch den Wegfall der Pandemie-
beschränkungen, die Nachwehen der Corona-Krise und die 
Schockwellen durch den Krieg in der Ukraine sorgen für  
gegenläufige konjunkturelle Strömungen. Allen Einflüssen 
gemeinsam ist ihre preistreibende Wirkung. Im zurücklie-
genden Winterhalbjahr haben vor allem die Maßnahmen 

zum Infektionsschutz die Wirtschaftsleistung gedämpft.  
Unter der Voraussetzung, dass das Kriegsgeschehen in der 
Ukraine mit Blick auf die ökonomische Aktivität nicht weiter 
eskaliert, werden die konjunkturellen Auftriebskräfte ab dem 
Frühjahr die Oberhand gewinnen. Nach einem schwachen 
Jahresauftakt dürfte das Bruttoinlandsprodukt im zweiten 
Quartal zwar deutlich zulegen, ohne die Belastung durch 
den Krieg in der Ukraine würde das Plus aber kräftiger aus-
fallen. Insgesamt verzögert sich damit der Erholungsprozess 
aber-mals. Das Vorkrisenniveau der Wirtschaftsleistung wird 
demnach erst im dritten Quartal des laufenden Jahres  
erreicht werden. Alles in allem erwarten die Institute einen 
Anstieg des Bruttoinlandsproduktes von 2,7 % für dieses Jahr 
und 3,1% für nächstes Jahr. Im kommenden Jahr driftet die 
deutsche Wirtschaft in eine leichte Überauslastung.

Quelle:  
Statistisches Bundesamt VGR

2022 Schätzung auf Grundlage 
der führenden deutschen 
Wirtschaftsinstitute
GdW Schrader 25.01.2021

Wirtschaftswachstum  
in Deutschland 

jährliche Wachstumsraten  
despreisbereinigten  

Bruttoinlandsprodukts  
1990 – 2022
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Industrie und Dienstleistungen erholten sich 
2021 von Einbrüchen, Baugewerbe durch 
Engpässe gebremst

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im 
Zuge der Corona-Pandemie teilweise massiv eingeschränkt 
war, hat sich die Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 in fast 
allen Wirtschaftsbereichen erhöht.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 
kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung 
2021 leicht zurück (-0,4 %). Kapazitätsengpässe bei Perso-
nal und Material sowie die damit einhergehende, stark  
anziehende Baupreisentwicklung schwächten die weitere 
Entwicklung des Sektors deutlich.

Quelle:  
Statistisches Bundesamt, 
Fachserie18

GdW Schrader 17.01.202

Vorkrisenvergleich
Bruttowertschöpfung 

2021 gegenüber 2019 

Preisbereinigt; Veränderung 
gegenüber dem Vorjahr in %

Unternehmensdienstleister

Produzierendes Gewerbe 
ohne Baugewerbe

Information und Kommunikation

Öffentliche Dienstleister, 
Erziehung, Gesundheit

Handel, Verkeht, Gastgewerbe

Grundstücks- und 
Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungs-
dienstleister

Land- und Fostwirtschaft, 
Fischerei
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Bauinvestitionen legten im Vorkrisen-
vergleich deutlich zu

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach fünf Jahren 
mit teilweise deutlichen Zuwächsen nur noch um 0,5 % zu. 
Gründe hierfür sind – trotz hoher Nachfrage – voll  

 
ausgelastete Kapazitäten im Bau, bedingt durch fehlende 
Arbeitskräfte und Materialmangel als Folge von Liefereng-
pässen. 
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Baupreis für  
Wohngebäude  

2010–2021

Veränderungsrate  
zum Vorjahr in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt,  
Preisindizes für die Bauwirtschaft, Wohngebäude mit Umsatzsteuer  
GdW Schrader 17.01.2022
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Lebenshaltungskosten und Baupreise klet-
tern auf einen langjährigen Höchstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die 
Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021 hohe Steige-
rungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland – 
gemessen als Veränderung des Verbraucherpreisindex (VPI) 
zum Vorjahresmonat – erreichte im Dezember 2021 mit 
5,3 % einen historischen Höchststand. Eine höhere Inflations-
rate gab es zuletzt vor fast 30 Jahren. Im Juni 1992 hatte die 
Inflationsrate bei 5,8 % gelegen. 

 
 
 
Die Preise für den Neubau von Wohngebäuden in Deutsch-
land sind im November 2021 um 14,4 % gegenüber dem 
Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der höchste Anstieg 
der Baupreise seit August 1970 (+17,0 %). Zwei Grunde 
sind dafür ausschlaggebend: Zum einen steigen die Preise 
aufgrund der Rücknahme der befristeten Mehrwertsteuersen-
kung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die 
Mehrwertsteuersenkung hätte der Preisanstieg rein rechne-
risch immer noch 11,6 % betragen. 
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Wohnungsbaugenehmigungen dürften 
2022 langjährigen Höchststand des Vorjah-
res leicht übertreffen

Im Jahr 2021 dürften nach letzten Schätzungen die Geneh-
migungen für rund 384.000 neue Wohnungen auf den Weg 
gebracht worden sein. Damit wurden 4,2 % mehr Wohnun-
gen bewilligt als im Jahr zuvor. 

Im längeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter 
Wohnungen damit auf einem hohen Niveau. Mehr  
genehmigte Wohnungen als im Jahr 2021 gab es vor  
über 20 Jahren (1999: 437.084). Seit einem Tiefstand im 
Jahr 2009 haben sich die jährlichen Baugenehmigungen 
von etwa 178.000 auf fast 384.000 im Jahr 2020 mehr als 
verdoppelt. 

 
 
 

 
 
 
 
Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsätz-
lich hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre 
in die Metropolen sorgte für steigende Mieten und Immobili-
enpreise. Allerdings fällt die Dynamik dieser Impulse  
schwächer aus als in den Boomjahren. So ist 2022 mit  
einem hohen aber nicht mehr so stark anwachsenden  
Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau von 390.000 
Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht einem Zuwachs 
von 1,6 %. 

Baufertigstellungen steigen 2022 voraus-
sichtlich auf 321.000 Wohneinheiten 

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende 
Bauüberhang bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellun-
gen auch in den nächsten Jahren aufwärtsgerichtet sein 
wird. Im Jahr 2020 wurden erstmals seit langem wieder 
über 300.000 Wohnungen fertig gestellt. Im vergangenen 
Jahr 2021 dürfte die Zahl der Fertigstellungen auf 315.000 
Wohneinheiten gestiegen sein. Damit hat die Zahl der neu 
errichteten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 % 
zugenommen. 

 
Für das laufende Jahr 2022 ist mit einem erneuten Zuwachs 
um etwa 2 % auf rund 321.000 Wohnungen zu rechnen. 
Dieser Anstieg wird weiterhin schwerpunktmäßig von einer 
Ausweitung des Mietwohnungsbaus getragen werden.  
Sowohl 2021 als 2022 dürften im Geschosswohnungsbau 
mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnungen fertig gestellt 
werden. Eine Entwicklung, die sich bei den Baugenehmigun-
gen bereits seit 2016 abzeichnet.
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Quelle: 
Statistisches Bundesamt, Fachserie 3;  

2021 Prognose auf Basis der Monatswerte  
bis Oktober 2021;  

2022 Eigene Schätzung

GdW Schrader 11.01.2022
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LAGEBERICHT
über das  
Geschäftsjahr 2021
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Corona-Virus  

Die Mitgliederversammlung 2020 wurde im Oktober 2021 
nachgeholt. Ebenso fand gleichzeitig die Versammlung für 

das Jahr 2021 statt. Sämtliche Beschlüsse wurden gefasst. 

Allgemein  

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1947 angesichts des 
durch den Krieg entstandenen Mangels zur Schaffung von 
Wohnraum gegründet. Die Genossenschaft fördert ihre  
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft war im Jahr 
2021 von Kontinuität geprägt. Zahlungsbereitschaft und 
eine ausreichende Finanzreserve waren jederzeit gegeben.
Risiken, die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich 
negativ beeinflusst hätten, sind nicht aufgetreten.

LAGEBERICHT12

Bestandsoptimierung im Anlagevermögen

Die Entwicklung am Mietwohnungsmarkt erfordert zur  
Erhaltung der Wirtschaftlichkeit auch von der Siedlungswerk 
Fulda eG, sich auf aktuelle und künftige Entwicklungen  
einzustellen. Hierzu ist der Wohnungsbestand der Sied-
lungswerk Fulda eG ständig auf Marktgerechtigkeit zu über-
prüfen.

Die Faktoren Lage, künftige Vermietbarkeit und Modernisie-
rungsaufwand sind in diesem Zusammenhang von besonde-
rer Bedeutung. Der Bestand ist dabei durch Modernisierung, 
Abriss und Neubau in einem marktgerechten Zustand zu  
 
 

 
halten. Außerdem ist der Bestand durch zeitgemäßen,  
modernen Wohnungsneubau zu erweitern.

Neu hinzugekommen ist die Aufgabe den Bestand des 
Unternehmens bis zum Jahr 2045 in einen klimaneutralen 
Zustand zu versetzen. Hierfür ist eine Klimastrategie zu ent-
wickeln, die die schrittweise Überarbeitung des gesamten 
Bestandes in diesem Sinne systematisch umsetzt. Hierfür 
werden in Zukunft erhebliche Mittel aufgewendet werden 
müssen und eine öffentliche Förderung der Maßnahmen ist 
wirtschaftlich unabdingbar, da aufgrund der erheblichen 
Kosten diese Maßnahmen durch das Unternehmen und  
seine Mitglieder allein nicht gestemmt werden können.



Modernisierung /Instandhaltung Miethäuser

In der laufenden Instandhaltung sind nach wie vor Probleme 
bei der Auftragsvergabe an das voll ausgelastete Handwerk 
erkennbar. Außerdem sind coronabedingt die meisten  
Materialpreise im letzten Jahr erheblich gestiegen, so dass 
insgesamt ein erheblich erhöhter Posten im Bereich der  
Instandhaltung und Modernisierung entstanden ist. Für die 
Zukunft muss hier, nicht zuletzt auch aufgrund des Ukraine-
konflikts, mit dauerhaft erhöhten Kosten gerechnet werden. 

Ein großer Teil dieser Kosten wird dabei auch in Zukunft aus 
den eigenen Mitteln der Genossenschaft bestritten.

Zur besseren Abwicklung der notwendigen Arbeiten wurde 
die technische Abteilung im laufenden Jahr erweitert. Sie 
besteht inzwischen aus einem Techniker und 2 Objekt-
betreuern, die jeweils hälftig für den Wohnungsbestand zu-
ständig sind. 

Die Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 
beliefen sich im Jahre 2021 auf 2.124.661,58 €.

Es handelte sich dabei unter anderem um folgende größere-
Maßnahmen: 

WE Kosten

Objektbezogene größere Maßnahmen

Otfrid-von-Weißenburg-Straße 14, Fulda
Fenstererneuerung mit Fensterfalzlüftern

 
6

 

€

 
28.900,–

Weyherser Weg 16 – 20, Künzell 
Hauptwasserleitung erneuern

 
24

 

€

 
23.000,–

Heinrichstraße 39, Fulda 
Fenstererneuerung mit Fensterfalzlüftern

 
10

 

€

 
41.000,–

Nikolausstraße 12, Fulda 
Fenstererneuerung mit Fensterfalzlüftern

 
10

 

€

 
41.000,–

Stettinerstraße 2 – 4, Petersberg
Fassade WDVS, Balkone mit Betonsanierung, Dachabdichtung neu eindecken

 
16

 

€

 
266.000,–

Arleserstraße 21 – 23, Fulda 
Fenstererneuerung mit Fensterfalzlüftern

 
12

 

€

 
63.000,–

Pacelliallee 10 a – d, Fulda 
Fenstererneuerung mit Fensterfalzlüftern

 
22

 

€

 
84.000,–

Kesselanlagen erneuert 
Heinrichstraße 39, Schleichertstraße / Einhardstraße, Weyherser Weg, Josefstraße

 

€

 
117.000,–

WE Kosten

Diverse Objekte

Modernisierung von kompletter Wohnung mit Bad und teilweise Küche 21 € 410.000,–

Thermentausch 31 € 122.000,–

13
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Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand

Die allein für Instandhaltung aufgewendeten Beträge entsprechen 
26,56 € / qm Wohn- und Nutzfläche.  

Aufwendungen für  
Instandhaltung /  
Modernisierung  

insgesamt in

2017 € 937.547,72

2018 € 1.126.303,52

2019 € 1.455.282,84

2020 € 1.556.696,05

2021 € 2.124.661,58
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Bestandsbewirtschaftung

Der vom Siedlungswerk verwaltete eigene Wohnungs bestand zum 31. Dezember 2021 setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnun-
gen Garagen Stellplätze Gewerbe-

einheiten

Gäste- 
wohnun-

gen
Sonstige

1.267 342 184 19 2 10

           
Warmwasser-
zentralheizung Gas

Warmwasser-
zentralheizung Öl

Warmwasser-
zentralheizung Pellets

Gas-Etagenheizung

Fernheizung

Kohle/Öl/Gas –
Einzelöfen

Heizungsausstattung 
der Wohnungen

Warmwasser-
zentralheizung Gas

Warmwasser-
zentralheizung Öl

Warmwasser-
zentralheizung Pellets

Gas-Etagenheizung

Fernheizung

Kohle/Öl/Gas –
Einzelöfen

Heizungsausstattung 
der Wohnungen

Der eigene Mietwohnungsbestand ist ausgestattet mit:

Warmwasserzentralheizung Gas 607 WE = 47,9 %

Warmwasserzentralheizung Öl 4 WE = 0,3 %

Warmwasserzentralheizung Pellets 142 WE = 11,2 %

Gas-Etagenheizung 493 WE = 38,9%

Fernheizung 12 WE = 0,9 %

Kohle / Öl / Gas – Einzelöfen 9 WE = 0,7 %

 1.267 WE = 100,0 %

Heizungsausstattung der Wohnungen



Vermietungssituation

Im Jahr 2021 gab es 133 Mieterwechsel und zwar bei:  
92 Wohnungen, 13 Garagen und 28 Stellplätzen. Woh-
nungswechsel innerhalb der Genossenschaft 11.

Die Leerstandsquote bezogen auf Erlösschmälerungen 
 betrug im Berichtsjahr 0,62 %. Darin enthalten sind  
instandhaltungs- und modernisierungsbedingte Leerstände.

Im Berichtsjahr sind die Energiekosten bereits erheblich ge-
stiegen. Im laufenden Jahr ist durch den Ukrainekonflikt eine 
weitere erhebliche Steigerung der Brennstoffkosten eingetre-
ten, in deren Folge auch für weitere Betriebskostensparten 

Kostensteigerungen zu erwarten sind. Dies führt zu einer 
erheblichen Steigerung der Nebenkosten, so dass mit einem 
deutlichen Anstieg der Gesamtmiete zu rechnen ist.

Frei finanzierte Wohnungen Öffentlich geförderte Wohnungen

Grundmiete Gesamtmiete einschl. 
Betriebskosten

Grundmiete Gesamtmiete einschl. 
Betriebskosten

2016 4,55 € /qm 6,53 € /qm 4,28 € /qm 6,62 € /qm

2017 4,60 € /qm 6,60 € /qm 4,31 € /qm 6,69 € /qm

2018 4,66 € /qm 6,70 € /qm 4,33 € /qm 6,73 € /qm

2019 4,99 € /qm 7,09 € /qm 4,30 € /qm 6,72 € /qm

2020 5,15 € /qm 7,32 € /qm 4,36 € /qm 6,86 € /qm

2021 5,35 € /qm 7,53 € /qm 4,40 € /qm 6,83 € /qm

Entwicklung der Durchschnittsmieten

16 LAGEBERICHT
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Vermögenslage

Bilanzstruktur

31.12.2021 31.12.2020

TEUR % TEUR %

Aktiva

Immaterielle Vermögensgegenstände 0,0 0,0 0,0 0,0

Sachanlagen 39.889,4 86,3 40.831,4 88,7

Finanzanlagen 100,1 0,2 100,1 0,2

Anlagevermögen 39.989,4 86,5 40.931,4 88,9

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte 1.874,2 4,1 1.793,5 3,9

Forderungen und sonstige  Vermögensgegenstände 251,2 0,5 105,4 0,2

Flüssige Mittel 4.076,4 8,8 3.182,8 6,9

Rechnungsabgrenzungsposten 11,2 0,0 15,5 0,0

Umlaufvermögen und RAP  
6.213,1

 
13,5

 
5.097,2

 
11,1

Bilanzsumme 46.202,5 100,0 46.028,6 100,0

TEUR % TEUR %

Passiva

Geschäftsguthaben 1.611,4 3,5 1.594,0 3,5

Ergebnisrücklagen 25.591,3 55,4 25.071,5 54,5

Bilanzgewinn 61,2 0,1 60,9 0,1

Eigenkapital 27.263,9 59,0 26.726,3 58,1

Steuerrückstellungen 0,0 0,0 19,5 0,0

Sonstige Rückstellungen 129,3 0,3 130,4 0,3

Rückstellungen 129,3 0,3 150,0 0,3

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  
und gegenüber anderen Kreditgebern

 
16.288,8

 
35,3

 
16.805,1

 
36,5

Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung, 
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten

 
 

2.509,5

 
 

5,4

 
 

2.345,0

 
 

5,1

Rechnungsabgrenzungsposten 11,0 0,0 2,3 0,0

Verbindlichkeiten und RAP 18.809,3 40,7 19.152,3 41,6

Bilanzsumme 46.202,5 100,0 46.028,6 100,0

(Additionsabweichungen beruhen auf Rundungen)



Kennzahlen zur Bilanzstruktur

2021 2020 2019

Eigenkapitalquote Eigenkapital 
Bilanzsumme

in % 59,01 58,06 56,40 

Anlagenintensität Anlagevermögen   
Bilanzsumme

in % 86,55 88,93 90,44 

Sachanlagenintensität Sachanlagen  
Bilanzsumme

in % 86,34 88,71 90,22 

Anlagendeckungsgrad 
 

Eigenkapital +  
langfristige Verbindlichkeiten
Anlagevermögen

in % 
 

108,86 
 

106,30 
 

104,19 
 

Langfristiger Verschuldungsgrad Langfristige Verbindlichkeiten 
Bilanzsumme

in % 35,21 36,47 37,83 
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Analyse der Vermögenslage 

Das Gesamtvermögen der Genossenschaft hat sich im  
Geschäftsjahr um TEUR 173,9 erhöht. Dabei haben sich das 
Umlaufvermögen und die Rechnungsabgrenzungsposten um 
TEUR  1.115,9 erhöht, während sich das Anlagevermögen 
um TEUR  942,0 vermindert hat.

Die Verminderung des Anlagevermögens ergibt sich aus  
Zugängen von TEUR 47,2, denen Abschreibungen von 
TEUR 989,2 gegenüberstehen.

Die Erhöhung des Umlaufvermögens resultiert aus einer  
Erhöhung der flüssigen Mittel um TEUR 893,6, einer Erhö-
hung der Vorräte um TEUR 80,8 und einer Erhöhung der 
Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände um 
TEUR 145,8, denen eine Verminderung der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 4,3 gegenübersteht.

Das Eigenkapital hat sich im Geschäftsjahr um TEUR 537,6 
erhöht. Dies resultiert aus dem im Geschäftsjahr erzielten 
Jahresüberschuss von TEUR 581,0 und einer Erhöhung der 
Geschäftsguthaben um TEUR 17,4, denen der Abfluss der 

im Jahr 2021 für das Jahr 2020 gezahlten Dividende von 
TEUR 60,8 gegenübersteht.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals hat sich von  
58,06 % im Jahr 2020 auf 59,01 % im Jahr 2021 erhöht.

Die Rückstellungen haben sich gegenüber dem Vorjahr um 
TEUR 1,1 vermindert.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten und der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 343,0 resultiert im Wesentli-
chen aus den Tilgungen auf Dauerfinanzierungsmittel von 
TEUR 516,3 und der Verminderung der sonstigen Verbind-
lichkeiten um TEUR 2,1, denen die Erhöhung der Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 107,9 
und der erhaltenen Anzahlungen um TEUR 29,4 gegenüber-
steht. Weiterhin haben sich insbesondere die Verbindlichkei-
ten aus Vermietung um TEUR 10,3, die Verbindlichkeiten 
gegenüber verbundenen Unternehmen um TEUR 19,1 und 
die Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 8,7 erhöht.
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Finanzlage

Veränderung des Finanzmittelbestandes 
Die Veränderung des Finanzmittelbestandes vom 01.01.2021 
bis zum 31.12.2021, analysiert nach den Quellen des Mittel- 

 
 
zuflusses und der Mittelverwendung, ergibt sich aus der nach-
stehend dargestellten Kapitalflussrechnung (Additionsabwei-
chungen beruhen auf Rundungen).

2021 2020

TEUR TEUR

1. Jahresüberschuss 581,0 1.015,6

2. +/– Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstände  
des Anlagevermögens

989,2 988,3 

3. +/– Zunahme/Abnahme der sonstigen Rückstellungen – 1,2 11,6

4. +/–
Zunahme/Abnahme der Vorräte, Forderungen aus Lieferungen und 
 Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder 
 Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

– 105,2 
 

– 53,0 
 

5. +/–
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätig-
keit zuzuordnen sind

174,7 
 

–151,1 
 

6. +/– Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenständen des 
 Anlagevermögens

– 3,8 
 

0,0 
 

7. +/– Zinsaufwendungen/Zinserträge 223,2 243,3

8. +/– Ertragsteueraufwand/- ertrag 35,1 152,2

9. +/– Ertragsteuerzahlungen – 171,7 59,0

10. = Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 1.721,3 2.265,9

11. + Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
 Sachanlagevermögens

3,8 0,0 

12. – Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen – 47,2 – 595,7

13. + Erhaltene Zinsen 0,1 0,1

14. = Cashflow aus der Investitionstätigkeit – 43,3 – 595,6

15. +/– Nettoveränderung der Geschäftsguthaben 17,5 0,8

16. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 0,0 0,0

17. – Auszahlungen aus der planmäßigen Tilgung von Darlehen – 517,7 – 501,3

18. – Auszahlungen aus der Rückzahlung von Darlehen 0,0 0,0

19. – Gezahlte Zinsen – 223,3 – 243,5

20. – Gezahlte Dividenden – 60,9 – 59,1

21. = Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit – 784,4 – 803,1

22. Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 893,6 867,2

23. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.182,8 2.315,6

24. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.076,4 3.182,8

Jahres-Cashflow (Ziffer 1.– 2.) 1.570,2 2.003,9



Kennzahlen zur Finanzlage

2021 2020 2019

Cashflow vgl. Kapitalflussrechnung in TEUR 1.570,2 2.003,9 1.734,2

Dynamischer Verschuldungsgrad Dauerfremdfinanzierungsmittel 
Cashflow

10,37 8,38 9,97 

Tilgungskraft Cashflow 
Planmäßige Tilgungen

3,03 4,00 5,86 

Analyse der Finanzlage

Im Geschäftsjahr 2021 ergibt sich ein positiver Cashflow 
aus der laufenden Geschäftstätigkeit in Höhe von TEUR 
1.721,3. Insbesondere der Jahresüberschuss (TEUR 581,0), 
die Abschreibungen auf Anlagevermögen (TEUR 989,2) und 
die Hinzurechnung des Saldos aus den Zinsaufwendungen 
und der Zinserträge (TEUR 223,2) haben sich positiv ausge-
wirkt. Eine negative Auswirkung ergab sich insbesondere 
aus Ertragssteuerzahlungen (-TEUR 171,7).

Im Bereich der Investitionstätigkeit hat sich im Geschäftsjahr 
2021 ein Mittelabfluss in Höhe von TEUR 43,3 ergeben. 
Dieser Mittelabfluss resultiert aus den Zugängen beim Anla-
gevermögen (TEUR 47,2), denen Einzahlungen aus Abgän-
gen von Vermögensgegenständen des Anlagevermögens 
(TEUR 3,8) und ein Zinszufluss (TEUR 0,1) gegenübersteht.

Im Bereich der Finanzierungstätigkeit hat sich durch die 
planmäßigen Tilgungen von TEUR 517,7, die gezahlten  
Zinsen von TEUR 223,3 und die gezahlten Dividenden von 
TEUR 60,9, denen eine Erhöhung der Geschäftsguthaben 
um TEUR 17,5 gegenübersteht, ein negativer Cashflow von 
TEUR 784,4 ergeben.

Insgesamt haben die zahlungswirksamen Veränderungen 
der einzelnen Bereiche im Jahr 2021 zu einer Erhöhung der 
Finanzreserve um TEUR 893,6 auf TEUR 4.076,4 geführt. 

Die Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft war im  
Geschäftsjahr 2021 jederzeit gegeben. Seitens eines Kredit-
institutes besteht im Übrigen die Zusage über eine Kontokor-
rentkreditlinie in Höhe von EUR 100.000,00, die im Jahr 
2021 und zum 31.12.2021 nicht in Anspruch genommen 
wurde.
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Ertragslage

Die Genossenschaft schließt das Geschäftsjahr 2021 mit ei-
nem Jahresüberschuss von TEUR 581,0 ab. Der Jahresüber-
schuss hat sich gegenüber dem Vorjahr um TEUR 434,6 
vermindert.

Das ordentliche Ergebnis wurde insbesondere durch den 
Überschuss im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung  
geprägt. In diesem Bereich hat sich gegenüber dem Vorjahr 
eine Verminderung des Überschusses um TEUR  542,6 erge-
ben. Der Erhöhung Sollmieten um TEUR 65,5 steht insbeson-
dere eine Erhöhung der Instandhaltungskosten um TEUR 
624,8 gegenüber. Die Abschreibungen auf Forderungen 
haben sich um TEUR 32,7, die Zinsaufwendungen haben 
sich um TEUR 20,1 und die Verwaltungskosten haben sich 
um TEUR 1,0 vermindert.

Die Instandhaltungskosten sind gegenüber dem für das Jahr 
2021 aufgestellten Wirtschaftsplan um TEUR 379,1 höher 
ausgefallen.

Im Bereich der Mitgliederbetreuung hat sich ein gegenüber 
dem Vorjahr höherer Fehlbetrag (TEUR 91,4) ergeben. 

Die der Bautätigkeit zuzurechnenden und nicht aktivierten 
Verwaltungskosten, Zinsaufwendungen und Grundsteuern 
haben sich gegenüber dem Vorjahr um TEUR 9,3 auf TEUR 
15,5 erhöht. Es handelt sich um Aufwendungen des Jahres 
2021, die zukünftigen Neubaumaßnahmen zuzurechnen 
sind.

Das Ergebnis aus der Kapitaldisposition hat sich gegenüber 
dem Vorjahr nur unwesentlich verändert. Der Fehlbetrag aus 
dem Leistungsbereich der anderen Lieferungen und  
Leistungen hat sich gegenüber dem Vorjahr um TEUR 6,6 auf 
TEUR 0,8 vermindert.

Im Bereich der außerordentlichen Rechnung hat sich im Jahr 
2021 ein Überschuss von TEUR  21,8 (i.V. TEUR 14,8)  
ergeben. Dieser beruht insbesondere auf Erträgen aus der 
Ausbuchung von Verbindlichkeiten, aus Erträgen aus Ein-
gängen auf in früheren Jahren abgeschriebene Forderungen 
und aus Erträgen aus der Auflösung von Rückstellungen. 
 



Risikobericht

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist auch für die Zeit 
nach dem 31.12.2021 mit Risiken für die Geschäftsentwick-
lung und den zukünftigen Geschäftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Bei diesen möglichen Risiken handelt es 
sich um solche aus der Verzögerung von Planungs- und  
Genehmigungsverfahren, bei der Durchführung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und Baumaßnahmen verbunden 
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzöge-
rung der Realisierung von geplanten Einnahmen. Mögliche 
Mietausfälle betreffen vor allem den Bereich von Gewerbe-
mietverhältnissen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung 
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und  
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des ohnehin 
vorhandenen Risikomanagementsystems des Unternehmens 
mit angemessenen Maßnahmen zum Umgang mit den  
identifizierten Risiken. Dies betrifft auch Maßnahmen zur 
Anpassung von operativen Geschäftsprozessen unter  
Nutzung aktueller technologischer Möglichkeiten.

Für die Genossenschaft waren für 2021 keine bestandsge-
fährdenden Risiken erkennbar. Bestandgefährdende Risiken 
und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzei-
tigem Kenntnisstand auch für den Prognosezeitraum sowie 
die überschaubare Zukunft nicht.

Prognosebericht

Auch in den kommenden Jahren wird die wirtschaftliche 
Lage der Genossenschaft von Kontinuität geprägt sein.

Unter Einbeziehung der sich aus dem Wirtschaftsplan für 
das Jahr 2022 ergebenden zahlungswirksamen Verände-
rungen des Finanzmittelfonds wird sich auch zum Ende des 
Jahres 2022 eine ausreichende Finanzreserve ergeben.

Nach dem Wirtschaftsplan für das Jahr 2022 wird vor Be-
rücksichtigung der Steuern vom Einkommen und Ertrag ein 
Überschuss von TEUR 932,6 (2021 TEUR 616,1) erwartet. 
In diesem geplanten Ergebnis schlagen sich insbesondere 
Ansätze für Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung von 
TEUR 7.135,0, Fremdkosten für Instandhaltung von TEUR 
1.830,0, Abschreibungen von TEUR 960,0, Zinsaufwen-
dungen von TEUR 215,0 und Personalaufwendungen von 
TEUR 840,0 nieder.

Der gegenüber dem Jahr 2021 erhöhte Jahresüberschuss 
beruht insbesondere auf höheren Sollmieten und geringeren 
geplanten Instandhaltungskosten, denen im wesentlichen  
höhere Verwaltungskosten gegenüberstehen. 

Das für das Jahr 2022 erwartete Ergebnis wird einen  
Aufwand an Körperschaftsteuer, Solidaritätszuschlag und 

Gewerbesteuer von ca. TEUR 130,9 bedingen. Dabei ist zu 
berücksichtigen, dass sich dieser Steueraufwand nach dem 
steuerlichen Ergebnis, das im Wesentlichen hinsichtlich der 
Abschreibungen von dem handelsrechtlichen Ergebnis ab-
weicht, bemisst.

Für die Jahre nach 2022 werden grundsätzlich Jahresüber-
schüsse in einer der Planung für das Jahr 2022 vergleichba-
ren Größenordnung unter Berücksichtigung der üblichen 
Schwankungen im Bereich der Instandhaltungsaufwendun-
gen erwartet.

Die Risiken, die sich aus einer Veränderung der Zinskonditi-
onen nach Ablauf der Zinsfestschreibungsfristen ergeben, 
sind in Anbetracht des Anteils der Fremdmittel an der  
Gesamtfinanzierung und des Anteils der öffentlichen Mittel 
an den Fremdmitteln überschaubar.

Ungeachtet der Auswirkungen der gegenwärtigen Coronak-
rise sind für die Genossenschaft auch nachhaltig keine Risi-
ken erkennbar, die die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
negativ beeinflussen könnten. Aufgrund der Entwicklung am 
Wohnungsmarkt sind allerdings auch künftig größere Inves-
titionen im Bereich des Neubaus sowie der Instandhaltung/
Modernisierung notwendig, um den Wohnungsbestand in 
einem marktgerechten Zustand zu erhalten. Auch die Klima-
schutzgesetzgebung mit den daraus resultierenden Anforde-
rungen und Verpflichtungen stellt eine erhebliche Herausfor-
derung für die Wohnungswirtschaft und damit auch für unser 
Unternehmen dar. Das bestehende Preisänderungsrisiko bei 
Bau- und Instandhaltungskosten wegen Materialknappheit 
und Fachkräftemangel im Handwerk kann sich negativ auf 
die Ergebnisse der nächsten Jahre auswirken. Die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft wird es grundsätzlich ermög-
lichen, diesen Herausforderungen gerecht zu werden.

Unter Berücksichtigung des gegenwärtig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes und unter Einbeziehung der noch 
nicht absehbaren Auswirkungen des zwischenzeitlich ausge-
brochenen Ukraine Konflikts sind allerdings Prognosen für 
das Geschäftsjahr 2022 und gegebenenfalls auch für Folge-
jahre mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer sowie 
der Umfang der Maßnahmen zur Pandemiebekämpfung 
machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den 
Geschäftsverlauf zuverlässig einzuschätzen.

Verlässliche Angaben zum Einfluss der anhaltendenden  
Coronakrise auf die relevanten Kennzahlen sind daher zum 
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts quantitativ nicht 
möglich. Diese hängen von dem Ausmaß und der Dauer  
der Beeinträchtigungen durch das Virus und die darauffol-
gende wirtschaftliche Entwicklung ab. Allerdings kann eine 
negative Auswirkung bei den einzelnen Kennzahlen nicht 
ausgeschlossen werden.

Fulda, den 14.04.2022
Der Vorstand 
gez. Nieburg gez. Mück gez. Obermeier
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Bilanzierungsrecht

Der Jahresabschluss besteht aus der Bilanz, der Gewinn- 
und Verlustrechnung und dem Anhang. Er hat nach der  
Generalnorm des § 264 Abs. 2 des HGB unter Beachtung 
der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den  
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zu  
vermitteln.

Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung
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JAHRESABSCHLUSS 2021

Bilanz zum 31.12.2021

Aktivseite Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 0,00 0,00        

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 39.809.926,34 40.735.883,92

Grundstücke mit anderen Bauten 1,51 1,51

Grundstücke ohne Bauten 11.117,74 11.117,74

Betriebs- und Geschäftsausstattung 68.316,38 39.889.361,97 84.383,30

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00

Andere Finanzanlagen 50,00 100.050,00 50,00

Anlagevermögen insgesamt 39.989.411,97 40.931.436,47

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke  
und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten 5.069,38 5.069,38

Unfertige Leistungen 1.865.035,00 1.784.753,05

Andere Vorräte 2.563,97 2.195,51

Geleistete Anzahlungen 1.560,00 1.874.228,35 1.440,00

Forderungen  
und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 65.406,14 58.816,55

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25.400,00 11.616,67

Sonstige Vermögensgegenstände 160.398,32 251.204,46 34.995,84

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.076.446,61 4.076.446,61 3.182.803,34

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.178,00 11.178,00 15.499,12

Bilanzsumme 46.202.469,39 46.028.626,03

Treuhandvermögen 8.327,60 8.327,48
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Passivseite Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Eigenkapital
Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
ausgeschiedenen Mitglieder 78.520,00 58.753,46

der verbleibenden Mitglieder 1.532.641,41 1.534.680,47

aus gekündigten Geschäftsanteilen
Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 
EUR 838,59 (i.V. EUR 619,53)

260,00 1.611.421,41 520,00

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 
EUR 58.789,59 (i.V. EUR 101.691,43)

2.757.294,91 2.698.505,32

Bauerneuerungsrücklage
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 
EUR 0,00 (i.V. EUR 0,00)

4.220.000,00 4.220.000,00

Andere Ergebnisrücklagen
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 
EUR 461.000,00  (i.V. EUR 853.000,00)

18.614.000,00 25.591.294,21 18.153.000,00

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 580.989,60 1.015.566,16

Einstellungen in Ergebnisrücklagen 519.789,59 61.200,01 954.691,43

Eigenkapital insgesamt 27.263.916,33 26.726.333,98

Rückstellungen
Steuerrückstellungen 0,00 19.548,19

Sonstige Rückstellungen 129.276,93 129.276,93 130.434,30

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 12.581.629,67 12.998.607,46

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 3.707.139,46 3.806.444,39

Erhaltene Anzahlungen 2.127.417,17 2.098.026,74

Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.106,61 41.834,77

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 279.600,48 171.765,41

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 19.115,40 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 
davon aus Steuern: EUR 5.521,16 (i.V. EUR 6.822,23)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 
EUR 911,87 (i.V. EUR 910,51)

31.302,34 33.352,79

18.798.311,13

Rechnungsabgrenzungsposten 10.965,00 2.278,00

Bilanzsumme 46.202.469,39 46.028.626,03

Treuhandverbindlichkeiten 8.327,60 8.327,48
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2021

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Umsatzerlöse

aus der Hausbewirtschaftung 6.967.710,33 6.815.404,63

aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.113,45 6.969.823,78 2.077,58

Erhöhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

 
80.281,95

 
57.317,52

Sonstige betriebliche Erträge 65.636,53 47.713,52

Aufwendung für  
bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 3.982.647,32 3.982.647,32 3.222.576,19

Rohergebnis 3.133.094,94 3.699.937,06

Personalaufwand

Löhne und Gehälter 659.534,62 674.703,11

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
davon für Altersversorgung EUR 23.458,20 
(i.V. EUR 22.808,28)

163.537,49 823.072,11 165.605,97

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen

 
989.187,02

 
988.292,65

Sonstige betriebliche Aufwendungen 329.132,40 307.657,45

Erträge aus anderen Finanzanlagen 1,00 1,50

Sonstige Zinserträge 119,61 120,61 94,70

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 223.297,89 243.431,14

Steuern vom Einkommen und Ertrag 35.110,32 152.156,57

Ergebnis nach Steuern 733.415,81 1.168.186,37

Sonstige Steuern 152.426,21 152.620,21

Jahresüberschuss 580.989,60 1.015.566,16

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in  Ergebnisrücklagen  
519.789,59

 
954.691,43

Bilanzgewinn 61.200,01 60.874,73
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ANHANG JAHRESABSCHLUSS

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft Siedlungswerk Fulda eG hat ihren Sitz 
in Fulda und ist in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Fulda unter Nr. 106 eingetragen.

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2021 wurde 
nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches und den Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes 
aufgestellt. 

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewählt.  

B.  Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Bei den Grundstücken mit Wohnbauten, den Grundstücken 
mit anderen Bauten, den Grundstücken ohne Bauten im An-
lagevermögen und den Grundstücken ohne Bauten im Um-
laufvermögen bestehen Unterschiedsbeträge zwischen den 
handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansätzen in Höhe 
von insgesamt TEUR 10.660,6, die zu aktiven latenten Steu-
ern führen. Es bestand somit ein Wahlrecht der Aktivierung. 
Eine Aktivierung wurde nicht vorgenommen.

Soweit sich bei den Gegenständen des Anlagevermögens in 
früheren Jahren durch steuerlich induzierte Abschreibungen 
niedrigere Wertansätze ergeben haben, wurden diese zum 
31.12.2010 in Ausübung des Wahlrechtes gem. Art. 67 
Abs. 4 EGHGB beibehalten. Die bisherigen Abschreibungs-
methoden werden fortgeführt. Hieraus resultieren im  
Vergleich zu den Abschreibungen, die sich bei einer wie bei 
den übrigen Mietobjekten unterstellten Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren ergeben würden, um Euro 106.771,59 
höhere Abschreibungen.

Das gesamte Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten 
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Bis zum Jahr 
1991 wurden in die Herstellungskosten auch die anteiligen 
Verwaltungsgemeinkosten einbezogen.

Die planmäßigen Abschreibungen auf Gegenstände des An-
lagevermögens, die der Abnutzung unterliegen, wurden wie 
folgt vorgenommen:

–  Immaterielle Vermögensgegenstände unter Zugrundele-
gung einer linearen Abschreibung von 20 %.

–  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei 
den Wohngebäuden sowie 5 % der Herstellungskosten bei 
Garagen. Bei sieben in den Jahren 1991 bis 1999 fertig 
gestellten Objekten wurden die Abschreibungen degressiv 
mit 1,25 % vorgenommen.

 Die Baukosten für eine im Jahr 1994 fertig gestellte Maß-
nahme und die Anschaffungskosten von fünf im Jahr 1998 
erworbenen Häusern, zwei im Jahr 2000 erworbenen  
Häusern, eines im Jahr 2001 erworbenen Objektes und 
zwei im Jahr 2013 erworbenen Objekten werden linear mit 
2 % abgeschrieben. Die Baukosten der Häuser A und B  
sowie der Tiefgarage als Zubehörraum der im Jahr 2003 
fertig gestellten Baumaßnahme Gemüsemarkt werden  
soweit diese zu Wohnzwecken genutzt werden mit 1,25 % 
degressiv und soweit diese zu gewerblichen Zwecken  
genutzt werden mit 3% linear abgeschrieben

Die Baukosten der im Jahr 2006 fertig gestellten Wohnanla-
ge Langebrückenstraße/In den Auegärten werden degressiv 
mit 2,5 % abgeschrieben.

Die Baukosten des weiterhin unter der Position Grundstücke 
mit anderen Bauten ausgewiesenen Lagers wurden bereits in 
früheren Jahren in vollem Umfang abgeschrieben.

–  Betriebs- und Geschäftsausstattung linear unter Zugrunde-
legung von Abschreibungssätzen von 10 bis 33,33 %.

–  Die Anschaffungskosten geringwertiger Wirtschaftsgüter 
mit Anschaffungskosten zwischen über 250,00 EUR und 
1.000,00 EUR wurden analog § 6 Abs. 2 a EStG über 5 
Jahre verteilt. 

–  Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind mit den 
Anschaffungskosten bewertet.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

In den Zugängen des Anlagevermögens sind keine in den 
Herstellungskosten aktivierte Fremdzinsen enthalten.

Die Grundstücke ohne Bauten des Umlaufvermögens wur-
den zu den Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete  
Umlagen) wurden mit den im Jahr 2021 angefallenen  
Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich aus Betriebs-
kosten, umlagefähigen Personalaufwendungen und umlage-
fähigen Grundsteuern zusammen. 
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ANHANG JAHRESABSCHLUSS

Forderung 
 

insgesamt 
 

davon mit einer 
 Restlaufzeit von mehr  

als einem Jahr

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 65.406,14
(58.816,55)

47.072,18
(40.437,42)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25.400,00
(11.616,67)

0,00
(0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände 160.398,32
(34.995,84)

0,00
(0,00)

 
251.204,46

(105.429,06)
47.072,18

(40.437,42)

Die Heizölbestände wurden zu den Anschaffungskosten der 
letzten Lieferungen bewertet. 

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände 
wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Dabei wurde allen 
erkennbaren Risiken durch Abschreibungen Rechnung  
getragen. 

Die Rückstellungen wurden in Höhe des nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbe trages 
angesetzt. Die Rückstellungen haben insgesamt eine Laufzeit 
bis zu einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfüllungsbetrag ange-
setzt.

C.  Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- 
und Verlustrechnung

I. BILANZ

1.  Die Entwicklung des Anlagevermögens im Geschäftsjahr 
2021 ergibt sich aus dem beigefügten Anlagenspiegel.

2.  Die Position „Unfertige Leistungen“ betrifft mit  
€ 1.865.035,00 noch nicht abgerechnete Umlagen.

3.  Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als  
einem Jahr stellen sich wie folgt dar (Vorjahresbeträge in 
Klammern):
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4.  In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende 
Rückstellungen enthalten:  
Noch auszuführende, vertraglich vereinbarte  
Schönheitsreparaturen 50.552,93 € 
Prüfungskosten 20.000,00 € 
Beratungskosten 22.000,00 € 
Resturlaubsansprüche 17.069,00 € 
Interne Jahresabschlusskosten 11.255,00 € 
Kosten der Veröffentlichung  
des Jahresabschlusses 400,00 € 
Noch abzurechnende Kosten  
für Eigentümergemeinschaften 1.500,00 € 
Beiträge zur Berufsgenossenschaft 6.500,00 €

  129.276,93 €

5.  Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten und deren Besiche-
rung ergibt sich aus dem beigefügten

 Verbindlichkeitenspiegel.

6.  In der Position „Sonstige Verbindlichkeiten“ sind  
€ 24.869,31 Mitgliederverbindlichkeiten enthalten.

7.  Zum 31.12.2021 werden nachrichtlich als Bilanz-
vermerk die auf Sparkonten angelegten Mietkautionen 
als Treuhandvermögen und Treuhandverbindlichkeiten 
TEUR 8,3 ausgewiesen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position „Sonstige betriebliche Erträge“ werden  
periodenfremde Erträge von € 19.906,86 ausgewiesen. 
Darüber hinaus werden Erträge aus der Ausbuchung von 
Mitgliederguthaben von € 3.599,01 ausgewiesen.

In der Position „Aufwendungen für Hausbewirtschaftung“ 
werden Instandhaltungskosten in Höhe von € 2.124.661,58 
ausgewiesen. Diese haben sich gegenüber dem Vorjahr um 
€ 567.965,53 erhöht.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschrei-
bungen auf Mietforderungen von € 12.851,99 enthalten. 
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ANHANG JAHRESABSCHLUSS

   Entwicklung des            Anlagevermögens

Anschaffungs-/ Herstellungs kosten Abschreibungen Buchwert

01.01.2021
EUR

Zugänge 
EUR

Abgänge 
EUR

Umbuchungen 
EUR

31.12.2021 
EUR

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2021

Abschreibungen 
des Geschäfts-

jahres EUR

Änderungen der Abschreibungen 
im Zusammenhang mit Kumulierte

Abschreibungen
31.12.2021 

EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2020 
EURZugängen/ 

Zuschreibungen 
EUR

Abgängen
EUR

Umbuchungen
EUR

Immaterielle Ver mögens-
gegenstände

2.972,62 0,00 0,00 0,00 2.972,62 2.972,62 0,00 0,00 0,00 0,00 2.972,62 0,00 0,00

Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten

68.256.284,66 35.986,60 0,00 0,00 68.292.271,46 27.520.400,74 961.944,38 0,00 0,00 0,00 28.482.345,12 39.809.926,34 40.735.883,92

Grundstücke mit anderen 
Bauten 57.592,43 0,00 0,00 0,00 57.592,43 57.590,92 0,00 0,00 0,00 0,00 57.590,92 1,51 1,51

Grundstücke  
ohne Bauten 11.117,74 0,00 0,00 0,00 11.117,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.117,74 11.117,74

Betriebs- und 
 Geschäftsausstattung 341.797,48 11.175,72 55.334,44 0,00 297.638,86 257.414,18 27.242,64 0,00 55.334,34 0,00 229.322,48 68.316,38 84.383,20

68.666.792,31 47.162,32 55.334,44 0,00 68.658.620,49 27.835.405,84 989.187,02 0,00 55.334,34 0,00 28.769.258,52 39.889.361,97 40.831.386,37

Anteile an  
verbundenen Unternehmen 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00

Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50,00 50,00

100.050,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00 100.050,00

 68.769.814,93 47.162,32 55.334,44 0,00 68.761.643,11 27.838.378,46 989.187,02 0,00 55.334,34 0,00 28.772.231,14 39.989.411,97 40.931.436,37
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   Entwicklung des            Anlagevermögens

Anschaffungs-/ Herstellungs kosten Abschreibungen Buchwert

01.01.2021
EUR

Zugänge 
EUR

Abgänge 
EUR

Umbuchungen 
EUR

31.12.2021 
EUR

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2021

Abschreibungen 
des Geschäfts-

jahres EUR

Änderungen der Abschreibungen 
im Zusammenhang mit Kumulierte

Abschreibungen
31.12.2021 

EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2020 
EURZugängen/ 

Zuschreibungen 
EUR

Abgängen
EUR

Umbuchungen
EUR

Immaterielle Ver mögens-
gegenstände

2.972,62 0,00 0,00 0,00 2.972,62 2.972,62 0,00 0,00 0,00 0,00 2.972,62 0,00 0,00

Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten

68.256.284,66 35.986,60 0,00 0,00 68.292.271,46 27.520.400,74 961.944,38 0,00 0,00 0,00 28.482.345,12 39.809.926,34 40.735.883,92

Grundstücke mit anderen 
Bauten 57.592,43 0,00 0,00 0,00 57.592,43 57.590,92 0,00 0,00 0,00 0,00 57.590,92 1,51 1,51

Grundstücke  
ohne Bauten 11.117,74 0,00 0,00 0,00 11.117,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.117,74 11.117,74

Betriebs- und 
 Geschäftsausstattung 341.797,48 11.175,72 55.334,44 0,00 297.638,86 257.414,18 27.242,64 0,00 55.334,34 0,00 229.322,48 68.316,38 84.383,20

68.666.792,31 47.162,32 55.334,44 0,00 68.658.620,49 27.835.405,84 989.187,02 0,00 55.334,34 0,00 28.769.258,52 39.889.361,97 40.831.386,37

Anteile an  
verbundenen Unternehmen 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00

Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50,00 50,00

100.050,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00 100.050,00

 68.769.814,93 47.162,32 55.334,44 0,00 68.761.643,11 27.838.378,46 989.187,02 0,00 55.334,34 0,00 28.772.231,14 39.989.411,97 40.931.436,37
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Verbindlichkeiten

Insgesamt Davon

Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre Art der 
Sicherung

EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlich-
keiten gegen- 
über Kredit- 
instituten

 
12.581.629,67

(12.998.607,46)
428.147,86

(426.319,76)
1.688.952,80

(1.679.965,08)

 
10.464.529,01

(10.892.322,62)

 
12.104.596,01

(12.504.213,92) GPR

Verbindlich-
keiten  
gegenüber 
anderen  
Kreditgebern

 
3.707.139,46

(3.806.444,39)
115.365,10

(111.790,57)

 
400.460,55

(404.448,62)

 
3.191.313,81

(3.290.205,20)

 
3.683.599,07

(3.782.175,92) GPR

Erhaltene 
Anzahlungen

2.127.417,17
(2.098.026,74)

2.127.417,17
(2.098.026,74)

Verbind- 
lichkeiten  
aus Ver- 
mietung

 
52.106,61

(41.834,77)
52.106,61

(41.834,77)

Verbindlich-
keiten aus 
Lieferungen 
und  
Leistungen

 
279.600,48

(171.765,41)

 
279.600,48

(171.765,41)

Verbind-
lichkeiten 
gegenüber 
verbundenen 
Unternehmen

 
19.115,40

(0,00)

 
19.115,40

(0,00)

Sonstige  
Verbindlich-
keiten

 
31.302,34

(33.352,79)

 
9.471,03

(10.279,09)

 
21.831,31

(23.073,70)

Gesamt- 
betrag

18.798.311,13
(19.150.031,56)

3.031.223,65
(2.860.016,34)

2.111.244,66
(2.107.487,40) 

13.655.842,82
(14.182.527,82)

15.788.195,08
(16.286.389,84) GPR

GPR = Grundpfandrecht (Vorjahresbeträge in Klammern)
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende Haftungsverhältnisse:  
  Mit der Mitgliedschaft in einer Kreditgenossenschaft ist 

eine Haftsumme von € 100,00 verbunden

2.  Im Jahr 2021 wurden bis zum 31.12.2021 Leistungen 
in einem Umfang von € 69.460,70 in Auftrag gegeben, 
die erst im Jahr 2022 erbracht und abgerechnet werden 
(Bestellobligo).

3.  Weitere sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht aus 
der Bilanz ersichtlich sind, bestehen zum 31.12.2021 
nicht.

4.  Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der Fuld-
aEnergie Immobilienservice GmbH. Die Gesellschaft 
wurde im Jahr 2006 errichtet. Das Stammkapital der  
Gesellschaft beträgt € 100.000,00.

  Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 einen Jahresfehlbe-
trag in Höhe von € 2.528,42 erzielt. Das Eigenkapital 
beträgt zum 31.12.2021 € 113.165,75.

5.   Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

   Vollzeit Teilzeit
 Kaufmännische Mitarbeiter/-innen  2  
 Technische Mitarbeiter/-innen 3 –
 Auszubildende 1 –
 Raumpfleger/-innen – 1
 geringfügig beschäftigte Hauswarte – 44

  8 47

6.  Mitgliederbewegung:
 Stand am 01.01.2021 1.819  mit 5.905 Anteilen
 Zugang 2021 99 mit 325 Anteilen
 Abgang 2021 108 mit 332 Anteilen

  Stand am 31.12.2021 1.810 mit  5.898 Anteilen

  Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 
haben sich im Geschäftsjahr um € 2.039,06 vermindert 
und betragen per 31.12.2021 € 1.532.641,41.

 Die Haftsumme beträgt am 31.12.2021 € 0,00.

  Die Haftsumme hat sich im Geschäftsjahr 2021 um 
€ 0,00 verändert.

 
 
7.  Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverban-

des: VdW Südwest, Verband der Südwestdeutschen 
Wohnungsunternehmen e.V. Franklinstraße 62, 60486 
Frankfurt am Main

8.  Mitglieder des Vorstandes:
 Frank Nieburg Geschäftsführer (Vorsitzender)
 Reiner Mück Sparkassendirektor i.R.
 Jürgen Obermeier Diplom-Ingenieur

 Mitglieder des Aufsichtsrates:
 Fritz Kramer Landrat a. D. (bis   
  07.10.2021 Vorsitzender)
 Alois Früchtl  Sparkassendirektor i.R.  

(bis 07.10.2021 stellv. 
Vorsitzender, ab 07.10.2021 
Vorsitzender)

 Bernd Autenrieth Heizungsbaumeister
 Uwe Braunsdorf Unternehmensberater
 Dirk Flöter Diplom-Ingenieur
 Dieter Griebel  Verwaltungsangestellter
  (bis 07.10.2021)
 Wolfgang Herbert Architekt 
 Martin Matl Diözesanbaumeister,  
  Architekt (ab 07.10.2021)
 Frederik Schmitt 1. Kreisbeigeordneter
  (ab 07.10.2021) 
 Daniel Schreiner Stadtbaurat (ab 07.10.2021  
  stellv. Vorsitzender)
 Dr. Heiko Wingenfeld Oberbürgermeister
 
E. Weitere Angaben

1. Nachtragsbericht
  Nach dem Schluss des Geschäftsjahrs 2021 sind keine  

Vorgänge von besonderer Bedeutung mit Auswirkungen 
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermögenslage eingetre-
ten.

2.  Vorschlag für die Verwendung des Bilanzgewinns von  
 € 61.200,01

  Es wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn (€ 61.200,01) 
für die Ausschüttung einer Dividende (4 % der maßge-
benden Geschäftsguthaben) zu verwenden.

Fulda, den 10.05.2022

Der Vorstand

gez. Nieburg gez. Mück gez. Obermeier

4  
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Bericht des Aufsichtsrates

In regelmäßigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand 
hat sich der Aufsichtsrat über den Stand der Bautätigkeit, die 
Bestandsverwaltung und die geschäftliche Entwicklung Be-
richt erstatten lassen. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat 4-mal, 
in 4 Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand. Der Prüfungs-
ausschuss und der Bauausschuss tagten im Berichtsjahr 
nicht.

In der Sitzung am 10.05.2022 hat der Aufsichtsrat die vom 
Vorstand vorgelegte Jahresbilanz mit der Gewinn- und Ver-
lustrechnung beraten und die erforderlichen Beschlüsse ge-
fasst.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den 
Jahresabschluss festzustellen und dem Vorschlag des Vor-
standes über die Gewinnverwendung zuzustimmen.

Der Jahresabschluss wurde von Herrn Steuerberater Czarne-
cki erstellt.

Für die geleistete Arbeit im Geschäftsjahr 2021 spricht der 
Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeitern des Unter-
nehmens seinen Dank aus.

Fulda, 10.05.2022 
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 
gez. Alois Früchtl

BERICHT DES AUFSICHTSRATES34



35



Siedlungswerk Fulda eG
Heinrichstraße 39 

36037 Fulda
Telefon: (06 61) 97 67- 0

info@siedlungswerk-fulda.de
www.siedlungswerk-fulda.de

GESCHÄFTSBERICHT
2021


