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© ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

Gegrindet am 1.267 1.810
30. August 1947 Wohnungen Mitglieder
Siedlungswerk Fulda eG Vorstand
Wohnungs- und Siedlungsunternehmen Frank Nieburg Geschaftsfihrer (Vorsitzender)
Heinrichstrale 39, 36037 Fulda Reiner Miick Sparkassendirektor i.R.

Telefon: (06 61) 9 76 70

Telefax: (06 61) 9 76 777
E-Mail:
Internet: www.siedlungswerk-fulda.de

info@siedlungswerk-fulda.de

Eintragung im GnR
Genossenschaftsregister Nr. 106, Amtsgerichts Fulda

Jirgen Obermeier

Aufsichtsrat

Fritz Kramer
Alois Friichtl

Bernd Autenrieth
Uwe Braunsdorf

Diplom-Ingenieur

Landrat a. D. (Vorsitzender)
bis 07.10.21

Sparkassendirektor i.R.
ab 07.10.21 (Vorsitzender)

Heizungsbaumeister
Unternehmensberater

o Dirk Floter Diplom-Ingenieur
Mitglieder Dieter Griebel Verwaltungsangestellter
Stand am 01.01.2021 1.819 mit 5.905 Anteilen bis 07.10.2021
Zugang 2021 99 mit 325 Anteilen Wolfgang Herbert Architekt
Abgang 2021 108 mit 332 Anteilen Martin Matl, Didzesanbaumeister
Stand am 31.12.2021 1.810 mit 5.898 Anteilen LU0

Frederik Schmitt 1. Kreisbeigeordneter
ab 07.10.21
Daniel Schreiner Stadtbaurat (stell. Vorsitzender)
Dr. Heiko Wingenfeld ~Oberbirgermeister
Verbédnde & Beteiligungen

:
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£
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# FuldaEnergie

Immobilersarice GmbH

VdW siidwest

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V., FranklinstraBBe 62,
60486 Frankfurt am Main

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

Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,

Peter-Miller-Straf3e 16, 40468 Disseldorf

FuldaEnergie Immobilienservice GmbH,
Nikolausstrae 12, 36037 Fulda

£ vk Bank Fuida e VR Bank Fulda eG,
BahnhofstraBe 1, 36037 Fulda

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.,

DESWOS

Innere KanalstraBBe 69, 50823 KéIn

m s Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften

.

Nordhessen, Friedrich-Ebert-Strafle 181,
34119 Kassel

Arbeitsgemeinschaft

Nordhessischer Wohnungsunternehmen,

Friedrich-Ebert-Straf3e 181, 34119 Kassel

Citymarketing Fulda e.V.,

CITy s

Schlossstraf3e 1, 36037 Fulda
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BERICHT DES VORSTANDES

Belastung der deutschen Konjunktur durch
die Corona-Pandemie hdlt an

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im
Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst
durch die andavernde Pandemiesituation und zunehmende
Lieferr und Materialengpdsse konnte sich die deutsche
Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméhlich

erholen.

Jahrliche Wachstumsrate des

Wirtschaftswachstum BPin%
in Deutschland

10,0

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 %
hsher als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken
Rickgang im ersten Coronajahr aufzuholen.
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Quelle:

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist
weiter mit Unsicherheiten behaftet: So bleibt der Impffort-
schritt hinter den Erwartungen zuriick und die weltweiten
Produktions- und Lieferschwierigkeiten haben sich noch nicht
gelegt. Neu aufkommende Virusvarianten stellen die Pande-
miebekdmpfung vor neue Herausforderungen. Auch die Pro-
duktions- und Lieferengpésse kénnten langer anhalten und
weiteren Aufwdrtsdruck auf die Preise erzeugen.

Die Auftriebskrafte durch den Wegfall der Pandemie-
beschrénkungen, die Nachwehen der CoronaKrise und die
Schockwellen durch den Krieg in der Ukraine sorgen fir
gegenlaufige konjunkturelle Stromungen. Allen Einflissen
gemeinsam ist ihre preistreibende Wirkung. Im zuriicklie-
genden Winterhalbjahr haben vor allem die Maf3nahmen

1998

Statistisches Bundesamt VGR

2022 Schatzung auf Grundlage
der fihrenden deutschen
Wirtschafsinstitute

GdW Schrader 25.01.2021

2022

zum Infektionsschutz die Wirtschaftsleistung  ged@mpft.
Unter der Voraussetzung, dass das Kriegsgeschehen in der
Ukraine mit Blick auf die 6konomische Aktivitat nicht weiter
eskaliert, werden die konjunkturellen Auftriebskréfte ab dem
Frihjahr die Oberhand gewinnen. Nach einem schwachen
Jahresauftakt dirfte das Bruttoinlandsprodukt im zweiten
Quartal zwar deutlich zulegen, ohne die Belastung durch
den Krieg in der Ukraine wiirde das Plus aber kréftiger aus-
fallen. Insgesamt verzégert 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 % fir dieses Jahr
und 3,1% fiir ndchstes Jahr. Im kommenden Jahr driftet die
deutsche Wirtschaft in eine leichte Uberauslastung.



Industrie und Dienstleistungen erholten sich
2021 von Einbriichen, Baugewerbe durch
Engpdsse gebremst

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

Vorkrisenvergleich
Bruttowertschépfung
2021 gegeniiber 2019

Unternehmensdienstleister

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe
Information und Kommunikation

Preisbereinigt; Veranderung

@ . s 0 Offentliche Dienstleister,
gegeniiber dem Vorjahr in %  glepice 2eneges
Handel, Verkeht, Gastgewerbe

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister
Baugewerbe

Finanz- und Versicherungs-
dienstleister

Land- und Fostwirtschaft,
Fischerei

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

Quelle:
Statistisches Bundesamt,
Fachserie18

Bavinvestitionen legten im Vorkrisen-
vergleich deutlich zu

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach finf Jahren
mit teilweise deutlichen Zuwdchsen nur noch um 0,5% zu.
Griinde hierfir sind - trotz hoher Nachfrage - voll

4 GdW Schrader 17.01.202

ausgelastete Kapazitdten im Bau, bedingt durch fehlende
Arbeitskrafte und Materialmangel als Folge von Liefereng-
passen.



BERICHT DES VORSTANDES

Lebenshaltungskosten und Baupreise klet-
tern auf einen langjédhrigen Héchstwert

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

Baupreis fir
Wohngebdude

Die Preise fir den Neubau von Wohngebduden in Deutsch-
land sind im November 2021 um 14,4% gegeniber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der héchste Anstieg
der Baupreise seit August 1970 (+17,0%). Zwei Grunde
sind dafir ausschlaggebend: Zum einen steigen die Preise
aufgrund der Ricknahme der befristeten Mehrwertsteuersen-
kung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die
Mehrwertsteversenkung hétte der Preisanstieg rein rechne-
risch immer noch 11,6 % betragen.

2010-2021 10

Verdanderungsrate
zum Vorjahr in %

Quelle: Statistisches Bundesamt,

Preisindizes fir die
GdW Schrader 17.01.2022




Wohnungsbaugenehmigungen diirften
2022 langjchrigen Hochststand des Vorjah-
res leicht Gbertreffen

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

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

Wohnungsbau- Wohneinheiten
genehmigungen
2014 - 2020 und

2021 (Prognose)

375.338
380.000

313.296
346.810

o
N
S
w
@
~

Neubau insgesamt,
Ein- und Zweifamilienhduser,
Geschosswohnungsbau

Quelle:

Statistisches Bundesamt, Fachserie 3;
2021 Prognose auf Basis der Monatswerte
bis Oktober 2021;

2022 Eigene Schatzung alle BaumaBnahmen

GdW Schrader 11.01.2022 (Neubau/Bestand)

Baufertigstellungen steigen 2022 voraus-
sichtlich auf 321.000 Wohneinheiten

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende
Bauiiberhang bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellun-
gen auch in den néchsten Jahren aufwartsgerichtet sein
wird. Im Jahr 2020 wurden erstmals seit langem wieder
Uber 300.000 Wohnungen fertig gestellt. Im vergangenen
Jahr 2021 dirfte 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.

390.000

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsétz-
lich hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre
in die Metropolen sorgte fir steigende Mieten und Immobili-
enpreise. Allerdings fallt die Dynamik dieser Impulse
schwdcher 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%.

2016 § 2017 § 2018 § 2019 § 2020 | 2021

darunter

darunter
Ein- und Zweifamilienh&user Geschosswohnungsbau

Fir das laufende Jahr 2022 ist mit einem erneuten Zuwachs
um etwa 2% auf rund 321.000 Wohnungen zu rechnen.
Dieser Anstieg wird weiterhin schwerpunkiméafig von einer
Ausweitung des Mietwohnungsbaus getragen werden.
Sowohl 2021 als 2022 dirften im Geschosswohnungsbau
mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnungen fertiggestellt
werden. Eine Entwicklung, die sich bei den Baugenehmigun-
gen bereits seit 2016 abzeichnet.
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Allgemein

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

Corona-Virus

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

Bestandsoptimierung im Anlagevermégen

Die Entwicklung am Mietwohnungsmarkt erfordert zur
Erhaltung der Wirtschaftlichkeit auch von der Siedlungswerk
Fulda eG, sich auf aktuelle und kinftige Entwicklungen
einzustellen. Hierzu ist der Wohnungsbestand der Sied-
lungswerk Fulda eG sténdig auf Marktgerechtigkeit zu Gber-
prifen.

Die Faktoren Lage, kinftige 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

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft war im Jahr
2021 von Kontinuitét gepragt. Zahlungsbereitschaft und
eine ausreichende Finanzreserve waren jederzeit gegeben.
Risiken, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
negativ beeinflusst hatten, sind nicht aufgetreten.

das Jahr 2021 statt. Samtliche Beschlisse wurden gefasst.

halten. AuBerdem ist der Bestand durch zeitgemdfen,
modernen Wohnungsneubau zu erweitern.

Neu hinzugekommen ist die Aufgabe den Bestand des
Unternehmens bis zum Jahr 2045 in einen klimaneutralen
Zustand zu versetzen. Hierfir ist eine Klimastrategie zu ent-
wickeln, die die schrittweise Uberarbeitung des gesamten
Bestandes in diesem Sinne systematisch umsetzt. Hierfir
werden in Zukunft erhebliche Mittel aufgewendet werden
missen und eine &ffentliche Férderung der MafBnahmen ist
wirtschaftlich unabdingbar, da aufgrund der erheblichen
Kosten diese MaBnahmen durch das Unternehmen und
seine Mitglieder allein nicht gestemmt werden kénnen.



Modernisierung /Instandhaltung Miethéuser

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

Ein grofler 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
betrevern, die jeweils hélftig fir den Wohnungsbestand zu-
standig sind.

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

Es handelte sich dabei unter anderem um folgende gréfiere-
MaBBnahmen:

Diverse Objekte

Modernisierung von kompletter Wohnung mit Bad und teilweise Kiiche 21 € 410.000,-
Thermentausch 31 € 122.000,—
Objektbezogene gréfiere MaBinahmen

Offrid-von-WeiBenburg-StraBe 14, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 6 € 28.900,—
Weyherser Weg 16-20, Kiinzell

Hauptwasserleitung erneuern 24 € 23.000,-
Heinrichstraf3e 39, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 10 € 41.000,-
Nikolausstraf3e 12, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 10 € 41.000,-
StettinerstrafBe 2-4, Petersberg

Fassade WDVS, Balkone mit Betonsanierung, Dachabdichtung neu eindecken 16 € 266.000,—
Arleserstraffe 21-23, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliiftern 12 € 63.000,-
Pacelliallee 10 a-d, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzlijftern 22 = 84.000,—
Kesselanlagen ernevert

HeinrichstraBBe 39, Schleichertstralle / EinhardstraBe, Weyherser Weg, JosefstraBe € 117.000,-




Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand

Aufwendungen fir
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

€ 2.200.000

€ 2.000.000

€ 1.800.000
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Die dllein fir Instandhaltung aufgewendeten Betrige entsprechen
26,56 € / qm Wohn- und Nutzfléche.



Bestandsbewirtschaftung

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

1.267 342 184 19 2 10

Der eigene Mietwohnungsbestand ist ausgestattet mit: Heizungsausstattung der Wohnungen

Warmwasserzentralheizung Gas 607 WE = 47,9%

Warmwasserzentralheizung Ol 4A4WE = 0,3%
Warmwasserzentralheizung Pellets 142 WE = 11,2% 8 Warmwasser-
zentralheizung Gas
Gas-Etagenheizung 493 WE = 38,9% B Warmwasser-
zentralheizung Ol
Fernheizung 12WE = 09% ' °
. Warmwasser-
Kohle /Ol / Gas — Einzeldfen 9WE = 0,7% zentralheizung Pellets
B Gas-Etagenheizung
1267 WE = 100,0%  Fembeizung
Kohle/Ol/Gas —
Einzeldfen

e

|

i T i
" SchinEsTi
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Entwicklung der Durchschnittsmieten

Frei finanzierte Wohnungen Offentlich geférderte Wohnungen

Grundmiete Gesamtmiete einschl. Grundmiete Gesamtmiete einschl.
Betriebskosten Betriebskosten
2016 4,55 € /gm 6,53 €/gm 4,28 € /gqm 6,62 €/gm
2017 4,60 €/gm 6,60 €/gm 4,31 €/gm 6,69 €/gm
2018 4,66 €/gm 6,70 € /qm 4,33 €/gm 6,73 €/gm
2019 4,99 €/gm 7,09 €/gqm 4,30 €/gm 6,72 €/gm
2020 5,15 €/gm 7,32 €/gm 4,36 €/gm 6,86 €/gm
2021 5,35 €/gm 7,53 €/gqm 4,40 € /qm 6,83 €/gm

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 fir weitere Betriebskostensparten

Vermietungssituation

Im Jahr 2021 gab es 133 Mieterwechsel und zwar bei:

92 Wohnungen, 13 Garagen und 28 Stellplétzen. Woh-

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

Die Leerstandsquote bezogen auf Erlésschmdlerungen
betrug im Berichtsjghr 0,62%. Darin enthalten sind

nungswechsel innerhalb der Genossenschaft 11. instandhaltungs- und modernisierungsbedingte Leersténde.




Vermégenslage

Bilanzstruktur
TEUR % TEUR %

Aktiva
Immaterielle Vermdgensgegensténde 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
Anlagevermégen 39.989,4 86,5 40.931,4 88,9
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte ““1-.5;;1,-2- --------- ;1:1 ------- 1 -;:?1-3,-5- --------- 1-3,-9;
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 251,2 0,5 105,4 0,2
Flissige Mittel 4.076,4 8,8 3.182,8 6,9
Rechnungsabgrenzungsposten 11,2 0,0 15,5 0,0
Lisltemiferidisan ) A 6.213,1 135|  5.097,2 1,1
Bilanzsumme 462025|  1000| 46.0286|  100,0]

TEUR % TEUR %
Passiva
Geschaftsguthaben 1.611,4 3,5 1.594,0 3,5
Ergebnisricklagen 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
Steverriickstellungen 0,0 0,0 19,5 0,0
Sonstige Rickstellungen 129,3 0,3 130,4 0,3
Rickstellungen 129,3 0,3 150,0 0,3
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten | | | 7777
und gegeniiber 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 54 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 462025|  1000| 46.0286| 1000

(Additionsabweichungen beruhen auf Rundungen)
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Kennzahlen zur Bilanzstruktur

Bilanzsumme

2021 2020 2019

Eigenkapitalquote Eigenkapital in% | 59,01 58,06 | 56,40
Bilanzsumme

Anlagenintensitat Anlagevermdgen in% 86,55 88,93 90,44
Bilanzsumme

Sachanlagenintensitdt Sachanlagen in% 86,34 88,71 90,22
Bilanzsumme

Anlagendeckungsgrad Eigenkapital + in% | 108,86 | 106,30 | 104,19
langfristige Verbindlichkeiten
Anlagevermdgen

Langfristiger Verschuldungsgrad Langfristige Verbindlichkeiten in% | 35,21 36,47 | 37,83




Analyse der Vermégenslage

Das Gesamtvermdgen der Genossenschaft hat sich im
Geschaftsjahr um TEUR 173,9 erhoht. Dabei haben sich das
Umlaufvermégen und die Rechnungsabgrenzungsposten um
TEUR 1.115,9 erhoht, wahrend sich das Anlagevermégen
um TEUR 942,0 vermindert hat.

Die Verminderung des Anlagevermégens ergibt sich aus
Zugéngen von TEUR 47,2, denen Abschreibungen von
TEUR 989,2 gegeniberstehen.

Die Erhéhung des Umlaufvermégens resultiert aus einer
Erhdhung der flissigen Mittel um TEUR 893,64, einer Erho-
hung der Vorrdte um TEUR 80,8 und einer Erhdhung der
Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde um
TEUR 145,8, denen eine Verminderung der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 4,3 gegenibersteht.

Das Eigenkapital hat sich im Geschaftsjahr um TEUR 537,6
erhoht. Dies resultiert aus dem im Geschéftsjahr erzielten
Jahresiberschuss von TEUR 581,0 und einer Erhéhung der
Geschaftsguthaben um TEUR 17,4, denen der Abfluss der

im Jahr 2021 fir das Jahr 2020 gezahlten Dividende von
TEUR 60,8 gegenibersteht.

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

Die Rickstellungen haben sich gegeniiber 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 Daverfinanzierungsmittel von
TEUR 516,3 und der Verminderung der sonstigen Verbind-
lichkeiten um TEUR 2,1, denen die Erhdhung der Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 107,9
und der erhaltenen Anzahlungen um TEUR 29,4 gegeniber-
steht. Weiterhin haben sich insbesondere die Verbindlichkei-
ten aus Vermietung um TEUR 10,3, die Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen Unternehmen um TEUR 19,1 und
die Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 8,7 erhoht.
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Finanzlage

Verdnderung des Finanzmittelbestandes
Die Verdnderung 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).

TEUR TEUR
1. Jahresiiberschuss 581,0 1.015,6
2| 4/ Abschreibungen{Zuschreibungen auf Gegensténde 989,2 988,3
des Anlagevermégens
3. +/- Zunahme/Abnahme der sonstigen Rickstellungen -1,2 11,6
Zunahme/Abnahme der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen und -105,2 -53,0
4. +/- | Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 174,7 -151,1
5.| +/- | sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatig-
keit zuzuordnen sind
6. a Gewinn/Ver'llust aus dem Abgang von Gegenstdnden des -3,8 0,0
Anlagevermdgens
7.1 +/- | Zinsaufwendungen/Zinserirdge 223,2 243,3
8. +/- Ertragsteveraufwand/-ertrag 35,1 152,2
+/- Ertragsteuerzahlungen -171,7 59,0
10. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstéatigkeit 1.721,3 2.265,9
" N Birelireen cus Abgfieen ven Cegenefndendes | 3 -,é ---------- O- ,(-)--
Sachanlagevermégens
12. - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -47,2 -595,7
13. + Erhaltene Zinsen 0,1 0,1
14. = Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -43,3 -595,6
15.| +/- |Nefoveranderung der Geschéifisguthaben | 1-7-,; ---------- O- ,é--
16. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Davuerfinanzierungsmitteln 0,0 0,0
17. - Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von Darlehen -517,7 -501,3
18. - Auszahlungen aus der Rickzahlung von Darlehen 0,0 0,0
19. = Gezahlte Zinsen -223,3 -243,5
20. - Gezahlte Dividenden -60,9 -59,1
21. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -784,4 -803,1
22. Zohlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds | ¢ 8 -9-3-,; -------- 8 -6-7-,;-
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

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

Dynamischer Verschuldungsgrad Daverfremdfinanzierungsmittel 10,37 8,38 9,97
Cashflow

Tilgungskraft Cashflow 3,03 4,00 5,86

PlanméBige Tilgungen

Analyse der Finanzlage

Im Geschdaftsjahr 2021 ergibt sich ein positiver Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von TEUR
1.721,3. Insbesondere der Jahresiiberschuss (TEUR 581,0),
die Abschreibungen auf Anlagevermégen (TEUR 989,2) und
die Hinzurechnung des Saldos aus den Zinsaufwendungen
und der Zinsertrége (TEUR 223,2) haben sich positiv ausge-
wirkt. Eine negative Auswirkung ergab sich insbesondere
aus Ertragssteverzahlungen (-TEUR 171,7).

Im Bereich der Investitionstatigkeit hat sich im Geschéftsjahr
2021 ein Mittelabfluss in Hohe von TEUR 43,3 ergeben.
Dieser Mittelabfluss resultiert aus den Zugéngen beim Anlo-
gevermégen (TEUR 47,2), denen Einzahlungen aus Abgén-
gen von Vermégensgegenstdnden des Anlagevermégens
(TEUR 3,8) und ein Zinszufluss (TEUR 0, 1) gegenibersteht.

Ertragslage

Die Genossenschaft schliet das Geschéftsjahr 2021 mit ei-
nem Jahresiiberschuss von TEUR 581,0 ab. Der Jahresiiber-
schuss hat sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 434,46
vermindert.

Das ordentliche Ergebnis wurde insbesondere durch den
Uberschuss im Leistungsbereich  Hausbewirtschaftung
gepragt. In diesem Bereich hat sich gegeniber dem Vorjahr
eine Verminderung des Uberschusses um TEUR 542,6 erge-
ben. Der Erhéhung Sollmieten um TEUR 65,5 steht insbeson-
dere eine Erhdhung der Instandhaltungskosten um TEUR
624,8 gegeniber. 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 gegeniiber dem fir das Jahr
2021 aufgestellten Wirtschaftsplan um TEUR 379,1 haher
ausgefallen.

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

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit hat sich durch die
planmé&Bigen Tilgungen von TEUR 517,7, die gezahlten
Zinsen von TEUR 223,3 und die gezahlten Dividenden von
TEUR 60,9, denen eine Erhdhung der Geschaftsguthaben
um TEUR 17,5 gegenibersteht, ein negativer Cashflow von
TEUR 784,4 ergeben.

Insgesamt haben die zahlungswirksamen Verdnderungen
der einzelnen Bereiche im Jahr 2021 zu einer Erhdhung der
Finanzreserve um TEUR 893,6 auf TEUR 4.076,4 gefihrt.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im
Geschaftsjahr 2021 jederzeit gegeben. Seitens eines Kredit-
institutes besteht im Ubrigen die Zusage iiber eine Kontokor-
rentkreditlinie in Hohe von EUR 100.000,00, die im Jahr
2021 und zum 31.12.2021 nicht in Anspruch genommen
wurde.

Die der Bautdtigkeit zuzurechnenden und nicht aktivierten
Verwaltungskosten, Zinsaufwendungen und Grundsteuern
haben sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 9,3 auf TEUR
15,5 erhdht. Es handelt sich um Aufwendungen des Jahres
2021, die zukinftigen Neubaumaf3inahmen zuzurechnen
sind.

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

Im Bereich der auBerordentlichen Rechnung hat sich im Jahr
2021 ein Uberschuss von TEUR 21,8 (i.V. TEUR 14,8)
ergeben. Dieser beruht insbesondere auf Ertrégen aus der
Ausbuchung von Verbindlichkeiten, aus Ertrégen aus Ein-
gangen auf in friheren Jahren abgeschriebene Forderungen
und aus Ertrégen aus der Aufldsung von Rickstellungen.
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Risikobericht

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist auch fir die Zeit
nach dem 31.12.2021 mit Risiken fir die Geschaftsentwick-
lung und den zukiinfigen Geschéftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Bei diesen méglichen Risiken handelt es
sich um solche aus der Verzégerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3nahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzége-
rung der Realisierung von geplanten Einnahmen. Mégliche
Mietausfélle betreffen vor allem den Bereich von Gewerbe-
mietverhdlmissen.

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 MaBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Dies befrifft auch MaBnahmen zur
Anpassung von operativen Geschéftsprozessen
Nutzung aktueller technologischer Maglichkeiten.

unter

Fir die Genossenschaft waren fir 2021 keine bestandsge-
fahrdenden Risiken erkennbar. Bestandgefahrdende Risiken
und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzei-
tigem Kenntnisstand auch fir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

Prognosebericht

Auch in den kommenden Jahren wird die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft von Kontinuitét geprégt sein.

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

Nach dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2022 wird vor Be-
ricksichtigung der Steuern vom Einkommen und Ertrag ein
Uberschuss von TEUR 932,6 (2021 TEUR 616,1) erwartet.
In diesem geplanten Ergebnis schlagen sich insbesondere
Ansétze fir Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung von
TEUR 7.135,0, Fremdkosten fir 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 gegeniiber dem Jahr 2021 erhdhte Jahresiberschuss
beruht insbesondere auf hdheren Sollmieten und geringeren
geplanten Instandhaltungskosten, denen im wesentlichen
hohere Verwaltungskosten gegeniiberstehen.

Das fir das Jahr 2022 erwartete Ergebnis wird einen
Aufwand an Kérperschaftstever, Solidaritdtszuschlag und

y %

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

Fir die Jahre nach 2022 werden grundsétzlich Jahresiber-
schisse in einer der Planung fir das Jahr 2022 vergleichba-
ren GréBenordnung unter Beriicksichtigung der blichen
Schwankungen im Bereich der Instandhaltungsaufwendun-
gen erwartet.

Die Risiken, die sich aus einer Verdnderung der Zinskonditi-
onen nach Ablauf der Zinsfestschreibungsfristen ergeben,
sind in Anbetracht des Anteils der Fremdmittel an der
Gesamtifinanzierung und des Anteils der 6ffentlichen Mittel
an den Fremdmitteln Gberschaubar.

Ungeachtet der Auswirkungen der gegenwdrtigen Coronak-
rise sind fir die Genossenschaft auch nachhaltig keine Risi-
ken erkennbar, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
negativ beeinflussen kdnnten. Aufgrund der Entwicklung am
Wohnungsmarkt sind allerdings auch kinftig gréBere 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 fir die Wohnungswirtschaft und damit auch fir unser
Unternehmen dar. Das bestehende Preiscénderungsrisiko bei
Bau- und Instandhaltungskosten wegen Materialknappheit
und Fachkraftemangel im Handwerk kann sich negativ auf
die Ergebnisse der ndchsten Jahre auswirken. Die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft wird es grundsatzlich ermdg-
lichen, diesen Herausforderungen gerecht zu werden.

Unter Bericksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes und unter Einbeziehung der noch
nicht absehbaren Auswirkungen des zwischenzeitlich ausge-
brochenen Ukraine Konflikts sind allerdings Prognosen fir
das Geschéftsjahr 2022 und gegebenenfalls auch fir Folge-
jahre mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Daver sowie
der Umfang der Maf3nahmen zur Pandemiebekdmpfung
machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschdaftsverlauf zuverldssig einzuschétzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der anhaltendenden
Coronakrise auf die relevanten Kennzahlen sind daher zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts quantitativ nicht
méglich. Diese hdngen von dem AusmaB und der Dauer
der Beeintréchtigungen 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. Obermeier

gez. Mick



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 Grundsdtze ordnungsméaBiger Buchfihrung ein den
tatséichlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zu
vermitteln.

Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung
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Bilanz zum 31.12.2021

EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstéande 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

39.809.926,34

40.735.883,92

Grundstiicke mit anderen Bauten 1,51 1,51
Grundstiicke ohne Bauten 11.117,74 11.117,74
Betriebs- und Geschéftsausstattung 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
Anlagevermdgen insgesamt 39.989.411,97| 40.931.436,47
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorriite

Grundstiicke ohne Bauten 5.069,38 5.069,38
Unfertige Leistungen 1.865.035,00 1.784.753,05
Andere Vorrate 2.563,97 2.195,51
Geleistete Anzahlungen 1.560,00 1.874.228,35 1.440,00
Forderungen

und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 65.406,14 58.816,55
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25.400,00 11.616,67
Sonstige Vermdgensgegenstande 160.398,32 251.204,46 34.995,84
Flissige 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

Treuhandvermégen

8.327,60

8.327,48




EUR EUR EUR

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Abluuf des (.Bes.chdﬂsiahres 78.520,00 58.753,46
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 1.532.641,41 1.534.680,47
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 260,00 1.611.421,41 520,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
EUR 838,59 (i.V. EUR 619,53)
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Ricklage 2.757.294,91 2.698.505,32
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
EUR 58.789,59 (i.V. EUR 101.691,43)

4.220.000,00 4.220.000,00

Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

EUR 0,00 (i.V. EUR 0,00)

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

EUR 461.000,00 (i.V. EUR 853.000,00)

18.614.000,00

25.591.294,21

18.153.000,00

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 580.989,60 1.015.566,16
Einstellungen in Ergebnisricklagen 519.789,59 61.200,01 954.691,43
Eigenkapital insgesamt 27.263.916,33| 26.726.333,98
Rickstellungen

Steverriickstellungen 0,00 19.548,19
Sonstige Rickstellungen 129.276,93 129.276,93 130.434,30

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

12.581.629,67

12.998.607,46

Verbindlichkeiten gegeniber 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 gegeniber verbundenen Unternehmen 19.115,40 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 31.302,34 33.352,79
davon aus Steuvern: EUR 5.521,16 (i.V. EUR 6.822,23)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

EUR 911,87 (i.V. EUR 910,51) 18.798.311,13
Rechnungsabgrenzungsposten 10.965,00 2.278,00

Bilanzsumme

46.202.469,39

46.028.626,03

Trevhandverbindlichkeiten

8.327,60

8.327,48
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2021

EUR EUR EUR
Umsatzerlése
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
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an Unfertigen Leistungen 80.281,95 57.317,52
Sonstige betriebliche Ertrage 65.636,53 47.713,52
Aufwendung fiir
bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.982.647,32 3.982.647,32 3.222.576,19
Rohergebnis 3.133.094,94 3.699.937,06
Personalaufwand
Lohne und Gehdlter 659.534,62 674.703,11
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 163.537,49 823.072,11 165.605,97
davon fir Altersversorgung EUR 23.458,20
(i.V. EUR 22.808,28)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 989.187,02 988.292,65
Sonstige betriebliche Aufwendungen 329.132,40 307.657,45
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 1,00 1,50
Sonstige Zinsertrage 119,61 120,61 94,70
Zinsen und dhnliche 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
Jahresuberschuss 580.989,60 1.015.566,16
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen 519.789 59 954.691 43
Bilanzgewinn 61.200,01 60.874,73




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 fir das Geschaftsighr 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.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewdhlt.

B. Erladuterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Bei den Grundstiicken mit Wohnbauten, den Grundstiicken
mit anderen Bauten, den Grundstiicken ohne Bauten im An-
lagevermégen und den Grundstiicken ohne Bauten im Um-
laufvermégen bestehen Unterschiedsbetrédge zwischen den
handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansdtzen in Héhe
von insgesamt TEUR 10.660,6, die zu aktiven latenten Steu-
ern fihren. Es bestand somit ein Wahlrecht der Aktivierung.
Eine Aktivierung wurde nicht vorgenommen.

Soweit sich bei den Gegensténden des Anlagevermégens in
friheren Jahren durch steuerlich induzierte Abschreibungen
niedrigere Wertansatze ergeben haben, wurden diese zum
31.12.2010 in Ausibung des Wahlrechtes gem. Art. 67
Abs. 4 EGHGB beibehalten. Die bisherigen Abschreibungs-
methoden werden fortgefihrt. Hieraus resultieren im
Vergleich zu den Abschreibungen, die sich bei einer wie bei
den Ubrigen Mietobjekten unterstellten Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren ergeben wiirden, um Euro 106.771,59
hohere Abschreibungen.

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

Die planméafBigen Abschreibungen auf Gegenstdnde des An-
lagevermégens, die der Abnutzung unterliegen, wurden wie
folgt vorgenommen:

— Immaterielle  Vermégensgegenstdnde unter Zugrundele-
gung einer linearen Abschreibung von 20%.

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei
den Wohngebduden 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 fir eine im Jahr 1994 fertig gestellte MaB-
nahme und die Anschaffungskosten von funf im Jahr 1998
erworbenen Hdusern, zwei im Jahr 2000 erworbenen
Héusern, eines im Jahr 2001 erworbenen Obijektes und
zwei im Jahr 2013 erworbenen Objekten werden linear mit
2% abgeschrieben. Die Baukosten der H&user A und B
sowie der Tiefgarage als Zubehdrraum der im Jahr 2003
fertig gestellten BaumaBnahme Gemisemarkt 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 LangebrickenstraBBe/In den Auegdrten werden degressiv
mit 2,5 % abgeschrieben.

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

— Betriebs- und Geschéftsausstattung linear unter Zugrunde-
legung von Abschreibungssatzen von 10 bis 33,33 %.

- Die Anschaffungskosten geringwertiger Wirtschaftsgiter
mit Anschaffungskosten zwischen iber 250,00 EUR und
1.000,00 EUR wurden analog § 6 Abs. 2 a EStG iber 5

Jahre verteilt.

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

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

In den Zugdngen des Anlagevermdgens sind keine in den
Herstellungskosten aktivierte Fremdzinsen enthalten.

Die Grundsticke ohne Bauten des Umlaufvermdgens 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, umlagefchigen Personalaufwendungen und umlage-
fahigen Grundsteuern zusammen.
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Die Heizolbestéinde wurden zu den Anschaffungskosten der
letzten Lieferungen bewertet.

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

Die Rickstellungen wurden in Héhe des nach verninftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages
angesetzt. Die Riickstellungen haben insgesamt eine Laufzeit
bis zu einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt.

Forderung

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

I. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermégens im Geschdaftsjahr
2021 ergibt sich aus dem beigefigten 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 (Vorjahresbetrége in
Klammern):

davon mit einer
Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr

insgesamt

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 65.406,14 47.072,18
(58.816,55) (40.437,42)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25.400,00 0,00
(11.616,67) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 160.398,32 0,00
(34.995,84) (0,00)

251.204,46 47.072,18

(105.429,06) (40.437,42)




In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende
Rickstellungen enthalten:
Noch auszufihrende, vertraglich vereinbarte

Schénheitsreparaturen 50.552,93 €
Prifungskosten 20.000,00 €
Beratungskosten 22.000,00 €
Resturlaubsanspriiche 17.069,00 €
Interne Jahresabschlusskosten 11.255,00 €
Kosten der Verdffentlichung
des Jahresabschlusses 400,00 €
Noch abzurechnende Kosten
fr Eigentimergemeinschaften 1.500,00 €
Beitrdge zur Berufsgenossenschaft 6.500,00 €
129.276,93 €

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten und deren Besiche-
rung ergibt sich aus dem beigefiigten
Verbindlichkeitenspiegel.

Position

In der .Sonstige  Verbindlichkeiten”  sind

€ 24.869,31 Mitgliederverbindlichkeiten enthalten.

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position ,Sonstige betriebliche Ertrdge” werden
periodenfremde Ertrdge von € 19.906,86 ausgewiesen.
Dariber hinaus werden Ertrdge aus der Ausbuchung von
Mitgliederguthaben von € 3.599,01 ausgewiesen.

In der Position ,Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung”
werden Instandhaltungskosten in Hohe von € 2.124.661,58
ausgewiesen. Diese haben sich gegeniber dem Vorjahr um
€ 567.965,53 erhoht.

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




@ ANHANG JAHRESABSCHLUSS

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01.01.2021 Zugdnge Abgénge Umbuchungen 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégens- 2.972,62 0,00 0,00 0,00 2.972,62
gegenstdnde
Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit 68.256.284,66 35.986,60 0,00 0,00  68.292.271,46
Wohnbauten
Grundstiicke mit anderen 57.592 43 0,00 0,00 0,00 57.592 43
Bauten
Grundsticke 11.117,74 0,00 0,00 0,00 11.117,74
ohne Bauten
Betriebs- und 341.797,48 11.175,72 55.334,44 0,00 297.638,86
Geschéftsausstattung
68.666.792,31 47.162,32 55.334,44 0,00  68.658.620,49
Anteile an 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00
verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00
100.050,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00
68.769.814,93 47.162,32 55.334,44 0,00  68.761.643,11




Abschreibungen

Buchwert

Anderungen der Abschreibungen
im Zusammenhang mit

Kumulierte | Abschreibungen Kumilfzyio
; "9 Abschreibungen| [ 31.12.2021 31.12.2020
Abschreibungen| des Geschdfts- 7006 / 31.12.202] EUR EUR
01.01.2021 jahres EUR vgangen Abgéngen | Umbuchungen sy
Zuschreibungen EUR
EUR EUR
EUR

2.972,62 0,00 0,00 0,00 0,00 2.972,62 0,00 0,00
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
57.590,92 0,00 0,00 0,00 0,00 57.590,92 1,51 1,51
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.117,74 11.117,74
257.414,18 27.242,64 0,00| 55.334,34 0,00 229.322,48 68.316,38 84.383,20
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
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50,00 50,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.050,00 100.050,00
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




@ ANHANG JAHRESABSCHLUSS

Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sif:\:e?:r:g
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlich-
keiten gegen- | 12.581.629,67 428.147,86 | 1.688.952,80 | 10.464.529,01 | 12.104.596,01 -
iber Kredit- [(12.998.607,46) (426.319,76) | (1.679.965,08) |(10.892.322,62) |(12.504.213,92)
instituten
Verbindlich-
kZ”‘Z’;..ber 3.707.139,46 115.365,10 400.460,55 | 3.191.313,81 3.683.599,07 —
gnger:n (3.806.444,39) (111.790,57) (404.448,62) | (3.290.205,20) | (3.782.175,92)
Kreditgebern
Erhaltene 212741717 | 2.127.417,17
Anzahlungen | (2.098.026,74) | (2.098.026,74)
Verbind-
lichkeiten 52.106,61 52.106,61
aus Ver- (41.834,77) (41.834,77)
mietung
Verbindlich-
'L(f;ff::u:”s 279.600,48 279.600,48
o gen (171.765,41) (171.765,41)
Leistungen
Verbind-
gz};';en'?ger 19.115,40 19.115,40
verbundenen o 10.00)
Unternehmen
\S/Z:‘gi*r'%j’ich_ 31.302,34 9.471,03 21.831,31
e (33.352,79) (10.279,09) (23.073,70)
eiten
Gesamt- 18.798.311,13 | 3.031.223,65 | 2.111.244,66 | 13.655.842,82 | 15.788.195,08 —
betrag (19.150.031,56) | (2.860.016,34) | (2.107.487,40) |(14.182.527,82) |(16.286.389,84)

GPR = Grundpfandrecht (Vorjahresbetrage in Klammern)




D. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse:
Mit der Mitgliedschaft in einer Kreditgenossenschaft ist
eine Haftsumme von € 100,00 verbunden

. 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).

. Weitere sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht aus

der Bilanz ersichtlich sind, bestehen zum 31.12.2021
nicht.

. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der Fuld-

aEnergie Immobilienservice GmbH. Die Gesellschaft
wurde im Jahr 2006 errichtet. Das Stammkapital der
Gesellschaft betrdagt € 100.000,00.

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

. Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich beschaf-

tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 4 2
Technische Mitarbeiter/-innen 3 -
Auszubildende 1 -
Raumpfleger/-innen - 1
geringfigig beschéftigle Hauswarte - 44
8 47

. 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 Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um €2.039,06 vermindert
und betragen per 31.12.2021 € 1.532.641 ,41.

Die Haftsumme betrégt am 31.12.2021 € 0,00.

Die Haftsumme hat sich im Geschaftsjghr 2021 um
€0,00 verdndert.

Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverban-
des: VAW Siidwest, Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungsunternehmen e.V. Franklinstrale 62, 60486
Frankfurt am Main

Mitglieder des Vorstandes:

Frank Nieburg Geschaftsfihrer (Vorsitzender)
Reiner Mick Sparkassendirektor i.R.
Jirgen Obermeier Diplom-Ingenieur

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Fritz Kramer Landrat a. D. (bis
07.10.2021 Vorsitzender)
Sparkassendirektor i.R.

(bis 07.10.2021 stellv.
Vorsitzender, ab 07.10.2021
Vorsitzender)
Heizungsbaumeister
Unternehmensberater
Diplom-Ingenieur
Verwaltungsangestellter

(bis 07.10.2021)

Architekt
Didzesanbaumeister,
Architekt (ab 07.10.2021)
1. Kreisbeigeordneter

(ab 07.10.2021)
Stadtbaurat (ab 07.10.2021
stellv. Vorsitzender)
Oberbirgermeister

Alois Frichtl

Bernd Autenrieth
Uwe Braunsdorf
Dirk Floter
Dieter Griebel

Wolfgang Herbert
Martin Matl

Frederik Schmitt
Daniel Schreiner
Dr. Heiko Wingenfeld

Weitere Angaben

. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschdaftsjahrs 2021 sind keine
Vorgéinge von besonderer Bedeutung mit Auswirkungen
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermégenslage eingetre-
ten.

. Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns von

€ 61.200,01

Es wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn (€ 61.200,01)
fir die Ausschittung einer Dividende (4% der maf3ge-
benden Geschaftsguthaben) zu verwenden.

Fulda, den 10.05.2022

Der Vorstand

gez. Nieburg

gez. Mick gez. Obermeier



@ DBERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates

In regelmé&fBigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat sich der Aufsichtsrat Gber den Stand der Bautdtigkeit, die
Bestandsverwaltung und die geschdftliche Entwicklung Be-
richt erstatten lassen. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat 4-mal,
in 4 Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand. Der Prifungs-
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 Beschlisse ge-
fasst.

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

Der Jahresabschluss wurde von Herrn Steuerberater Czarne-
cki erstellt.

Fir die geleistete Arbeit im Geschdftsjahr 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 Friichtl
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