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@ ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

Gegriindet am 1.267 1.793
30. August 1947 Wohnungen Mitglieder
Siedlungswerk Fulda eG Vorstand
Wohnungs- und Siedlungsunternehmen Frank Nieburg Geschéftsfihrer (Vorsitzender)
Heinrichstrafle 39, 36037 Fulda Reiner Miick Sparkassendirektor i.R.

Telefon: (06 61) 9 76 70
Telefax: (06 61) 976 777

E-Mail:
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Internet: www.siedlungswerk-fulda.de

Eintragung im GnR
Genossenschaftsregister Nr. 106, Amisgerichts Fulda

Mitglieder

Stand am 01.01.2022
Zugang 2022 86 mit
Abgang 2022

1.810 mit 5.898 Anteilen
264 Anteilen
103 mit 332 Anteilen

Stand am 31.12.2022 1.793

mit 5.830 Anteilen

Jurgen Obermeier

Aufsichtsrat
Alois Friichtl

Bernd Autenrieth
Michael Baumann
Uwe Braunsdorf

Dirk Floter
Wolfgang Herbert
Martin Matl
Frederik Schmitt
Daniel Schreiner

Diplom-Ingenieur

Sparkassendirektor i.R.
(Vorsitzender)

Heizungsbaumeister
Steuerberater ab 06.07.2022

Unternehmensberater
bis 06.07.2022

Diplom-Ingenieur

Architekt

Diézesanbaumeister

1. Kreisbeigeordneter
Stadtbaurat (stell. Vorsitzender)

Dr. Heiko Wingenfeld ~ Oberbirgermeister
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# FuldaEnergie

Immob#ereanice GmbH

VdW siidwest

Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V., FranklinstraBe 62,
60486 Frankfurt am Main

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

Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Peter-Miller-Straf3e 16, 40468 Diisseldorf

FuldaEnergie Immobilienservice GmbH,
Nikolausstrafie 12, 36037 Fulda

ET3 VR Bank Fulda eG

VR Bank Fulda eG,

Bahnhofstraf3e 1, 36037 Fulda

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

DESWOS

Innere Kanalstrafle 69, 50823 Kdln

Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften
Nordhessen, Friedrich-Ebert-Straf’e 181,
34119 Kassel

Arbeitsgemeinschaft

Nordhessischer Wohnungsunternehmen,
Friedrich-Ebert-Strafe 181, 34119 Kassel

Citymarketing Fulda e V.,

CILY RS

Schlossstrafie 1, 36037 Fulda
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BERICHT DES VORSTANDES

Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und
Inflation nur leichte Rezession der deutschen
Wirtschaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2022 vor allem gepragt von den Folgen des Kriegs in der
Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhdhungen zahl-
ten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und Liefer-
engpdsse, massiv steigende Preise fir weitere Giter wie
beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Fachkréffemangel und die andauernde, wenn auch im Jah-
resverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser
nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deut-
sche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Jahrliche Wachstumsrate des

Wirtschaftswachstum BPin%
in Deutschland 2

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 1,9 % héher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr
2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP
preisbereinigt um 0,7 % hdher. Die deutsche Wirtschaft hat
sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corono-
Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder
ibertroffen.

8,0

jahrliche Wachstumsraten ‘0

des preisbereinigten
4,0

Bruttoinlandsprodukts
1990 - 2023 20

00

Stotistsches Bundesamt VGR

1990

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken
behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fir
eine schnelle Ldsung. Die Bemihungen, die wirtschaftlichen
Beziehungen zwischen der Europgischen Union (EU) und
der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies
belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller
EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung der
Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise
vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf
einem hohen Niveau halten.

2023 Schéitzung ouf Grundloge
der fihrenden deutschen
Wirtschaftsinstitute

GdW Schrader - 16.01.2023

Der hohe Preisauftrieb wird die verfigbaren Realeinkommen
der privaten Haushalte sinken lassen und damit die Konsum-
konjunktur abkihlen. Erst gegen Jahresende 2023 dirften
die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise. Hohe
Tarifabschlisse dirften dann sowohl die Kaufkraft als auch
die Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Wa-
ren und Dienstleistungen, die in den Jahren 2023/2024
auch durch die breit angelegten staatlichen Entlastungsmaf3-
nahmen gestitzt werden, dirften dann wieder auf einen
Wachstumskurs zuriickkehren.



Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen
lieBen den Bau einbrechen, Dienstleistungen
profitierten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich: Einige Dienstleis-
tungsbereiche profitierten nach dem Wegfall nahezu aller

Bru"owertschapfung Sonstige Dienslleister
2022 nach Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Wirtschaftsbereichen

Information und Kommunikation
Preisbereinigt,

Verv':'x nderu ng gegen U ber Unternehmensdienstleister
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Finanz- und
Versicherungsdienstleister

Corona-SchutzmafBnahmen von Nachholeffekten. Die Brutto-
wertschdpfung im Handel ging dagegen zuriick, nachdem
sie im Vorjahr noch gestiegen war.

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe
Quelle: Land- und Forstwirlschaft,
Statistisches Bundesamt, Fischerei

Fachserie18

GdW Schrader 17.01.2022

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein,
nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten
und Materialengpdsse die Bruttowertschopfung im Bau
leicht zuriickgegangen war. Material- und Fachkréfteman-

Bruttowert-
schépfungsanteil der
Immobilienwirtschaft

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Anteil der Wirtschafts- S
bereiche an der
Bruttowertschdpfung 2022,
nominal

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2022 rund 10,0% der gesamten Bruttowertschépfung
erzeugte, konnte Ghnlich wie im Vorjahr um 1% zulegen.

3.489 Mrd.

gel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen fihrten zu einer spirbaren Investitionszu-
rickhaltung und Stornierungen. Die Bruttowertschopfung in
der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurick.

1,3% Landwirtschaft

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe
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Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 %
gesunken.
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Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmen-
der Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
bislang von den wirtschaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation relativ unbeeindruckt.
Die Erwerbstdtigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zu-
vor im Jahr 2020 hatte die CoronaKrise den zuvor iber 14
Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitwei-
lig beendet und zu einem Rickgang gefihrt. Im Jahr 2021
war die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Entsprechend der positiven Beschéftigungslage ist die Zahl
der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000
Personen gesunken. Dies entspricht einem Rickgang um
7%. Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen — betrug 5,3%. Im Jahr 2021 hatte sie
noch 5,7 % erreicht. Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt
2022 in Deutschland 2.418.000 Menschen arbeitslos
gemeldet. Rechnet man die Staatsangehérigen aus der Ukra-
ine heraus, ist die Arbeitslosigkeit jahresdurchschnittlich

noch deutlich starker um 297.000 Personen bzw. 11%
zuriickgegangen.
Wanderungs-
bewegungen nach
Deutschland
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GdW Schrader 19.01.2023

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in
Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste die Netto-
zuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in
einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden
Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch stei-
genden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.! Trotz der hohen
Nettozuwanderung ist der Fachkréftemangel in Deutschland
immer mehr zum fléchendeckenden Problem geworden.

Lebenshaltungskosten und Baupreise
klettern auf einen langjéhrigen Héchstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die
Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022 hohe Steige-
rungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland —
gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 %
einen historischen Hochststand im  wiedervereinigtem
Deutschland. Zum Jahresende schwéchte sich die Preisstei-

1 1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis
2050. Bertelsmann-Stiftung. Gitersloh.
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Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fach-
kréftemangel seit 2009 deutlich erhdht hat. Zwischen 2009
und 2011 stieg der Indikator von ca. 10% auf knapp 20%
sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator einen
zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2% der mittlerweile
deutlich Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen
Wandels diirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine
groBBe Herausforderung fir die deutsche Wirtschaft dar-
stellen.

gerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen Stand.
Im Jahresmittel haben sich die Verbraucherpreise in Deutsch-
land um 7,9 % erhoht. Die historisch hohe Jahresteuerungs-
rate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fir
Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs
in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation
noch bei 3,1% gelegen.
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Die Preise fir den Neubau von Wohngebduden in Deutsch-
land sind im November 2022 um 16,9 % gegeniber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preis-
steigerung nur leicht niedriger bei 16,4%. Dies ist der

hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe
1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 %
ein lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

Baupreis fiir

Wohngebaude
2010-2022

Verénderungsrate

zum Vorjahr in %

Quelle: Stafistisches Bundesamt,

e mit L

izes fiir die
GdW Schrader 11.01.2023

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht alle Pro-
dukte. So belasten die stark gestiegenen Energiekosten — der
Erzeugerpreis fir Energie lag im November 2022 um
65,8% Uber dem Vorjahresniveau — die in ihrer Produktion

besonders energieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas,
nach wie vor: Deren Preis ist in den vergangenen Monaten
regelrecht explodiert.
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Schwierigeres Finanzierungsumfeld und
hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen
auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen
bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhalten-
den Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden,
sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkréfteman-
gel auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren
2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rickléufig und san-
ken um 1,6%.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren
abrupten Férderstopps mit anschlieBenden deutlichen Ver-
scharfungen der Férderbedingungen die Férderanforderun-
gen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und zudem
das Vertrauen in die Verldsslichkeit der Wohnungsbauférde-
rung untergraben. Dies diirfte im Zusammenspiel mit dem
deutlich ungiinstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen
Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahres-
halfte 2022 zu beobachten waren.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde
flossen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig konnte der Woh-
nungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht

halten. 2022 wurden 62% der Bauinvestitionen fir den
Neubau und die Modernisierung von Wohnungen verwen-
det. Leicht weniger als im Vorjahr. In den vergangenen finf-
zehn Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau seinen Anteil
kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kénnen. Insge-
samt umfassen die Bauinvestitionen iber alle Immobilien-
segmente 2022 einen Anteil von 13% des Bruttoinlands-
produktes.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den
Prognosen der Institute zufolge im laufenden Jahr 2023 um
3,5% bis 3,9 % einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2024
dirfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden
Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Da der
Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung bislang
auf Sanierungen bestehender Wohngebdude liegt und die
hohen Energiekosten starke Anreize dafir bieten, dirften
sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten
des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutli-
chen Rickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlage-
rung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohn-
gebduden zu rechnen.

2021 2022

Januar bis = Januar bis Vel 2

Dezember  Dezember gfgsi';i::l:?-
Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaf3nahmen) 380.736 350.000 -8,1%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 126.042 106.000 -159%
davon Einfamilienhduser 93.894 78.000 -16,9%
Zweifamilienhduser 32.148 28.000 -12,9%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 193.515 195.000 0,8%
davon: Eigentumswohnungen 80.813 82.000 1,5%
Mietwohnungen 112.702 113.000 0,3%




Wohnungsbaugenehmigungen brechen
spurbar ein

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schétzungen die Geneh-
migungen fir rund 350.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger Woh-
nungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbau dramati-
scher: Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen

Prognose
Bautdtigkeit
2023/2024  votenkeien
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Quelle: Statistisches Bundesamt,
Boutéligkeitsstatistik bis Oktober 2022,
eigene Schétzung, 2022-2024

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich
ricklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinhei-
ten fertiggestellt. Damit setzte sich der Abwadrtstrend bei den
Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr einsetzte, leicht
verstarkt fort (2022: -4,6 %). Fir die Jahre 2023 und 2024
ist ein noch starkerer Rickgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW
zum Jahresende 2022 ergab, dass rund ein Drittel der von
den Unternehmen fir die Jahre 2023 und 2024 geplanten
neuen Wohnungen (32 %) unter den derzeitigen Rahmenbe-
dingungen nicht gebaut werden kdnnen. Von den urspring-
lich geplanten 61.000 Wohnungen werden die Unter-
nehmen im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW
also knapp 20.000 weniger errichten kdnnen.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage auch bei
den eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: Rund

trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin- und Her
bei den Foérderkonditionen. Diese schwierigen Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2022
zuerst bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilien-
hgusern nieder. lhre Zahl sank um voraussichtlich rund
20.000 Einheiten (-15,9 %).

380.736

Prognose

214.000

Prognose: 2023/24 rund 118.000
fertiggestellte Wohnungen weniger als
2021/22

Baufertigstellungen

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

ein Finftel der vorgesehenen Modernisierungsmafinahmen
(19%) werden die sozial orientierten Wohnungsunterneh-
men 2023 und 2024 nicht umsetzen kdnnen.

Fir ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit
einem Einbruch der Baufertigstellungszahlen im Wohnungs-
neubau insgesamt auf nur noch 242.000 Wohnungen fir
2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr 2024.
Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich
damit immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem
Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsen-
den Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klima-
ziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die Bun-
desregierung schnell MaBnahmen fir ein Sofortprogramm
fir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.




Fulda eG

Siedlungswerk
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Wohnraum

fir die Region Fulda

Am 28. August 2022 haben wir unser Jubilaums-
fest zusammen mit zahlreichen Mitgliedern und
Gasten gefeiert. Im Kanzlerpalais startete der Tag
mit einem spannenden Vortrag von Dr. Mathias
Schmidt Gber die Geschichte und Entwicklung der
Siedlungswerk Fulda eG von den schwierigen
Anféngen bis hin zur ereignisreichen Gegenwart.
AnschlieBend begann das Fest auf dem Gemise-
markt. Dieses war gefillt mit einem bunten Pro-
gramm. Yon Musik Gber Tanz und Zauberei bis hin
zu einer Hipfburg und Kinderbelustigung war fiir
Jung und Alt etwas dabei. Wir danken allen, die
dabei mitgewirkt haben, diesen sonnigen Sonntag
im August zu etwas Besonderem zu machen.
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LAGEBERICHT

Allgemein

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

Bestandsoptimierung im Anlagevermégen

Die Entwicklung am Mietwohnungsmarkt erfordert zur Erhal-
tung der Wirtschaftlichkeit auch von der Siedlungswerk Fulda
eG, sich auf aktuelle und kinftige Entwicklungen einzustellen.
Hierzu ist der Wohnungsbestand der Siedlungswerk Fulda eG
stéindig auf Marktgerechtigkeit zu Gberprifen.

Die Fakforen Lage, kiinftige Vermietbarkeit und Modernisie-

Klimastrategie

Im Berichtsjahr wurde mit der Entwicklung einer Klimastrategie
begonnen. Insbesondere unter Beriicksichtigung der Energie-
ausweise sowie ermittelter Verbrduche wurde insofern eine
Rangliste des Bestandes mit Feststellung der Notwendigkeit
und Dringlichkeit energetischer MaBBnahmen ermittelt. Diese
Liste ist nicht statisch und wird insbesondere nach Durchfijh-
rung von ModernisierungsmaBnahmen und auch Gewinnung
weiterer Erkenntnisse fortgefihrt. Ziel ist die schrittweise syste-

Verkauf Anlagevermégen

Im Hinblick auf die Bestandsoptmierrung im Anlagevermdgen
sowie die Klimastrategie wurde im Berichtsjahr die Immobilie
MambachstraBe 25 in Pefersberg untersucht. Dabei wurde
festgestellt, dass eine Sanierung wirtschaftlich nicht durchfihr-
bar ist.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft war im Jahr
2022 von Kontinuitat geprégt. Zahlungsbereitschaft und
eine ausreichende Finanzreserve waren jederzeit gegeben.
Risiken, die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
negativ beeinflusst hatten, sind nicht aufgetreten.

rungsaufwand sind in diesem Zusammenhang von besonde-
rer Bedeutung. Der Bestand ist dabei durch Modernisierung,
Abriss und Neubau in einem marktgerechten Zustand zu
halten.

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

matische Uberarbeitung des gesamten Bestandes in energeti-
scher Hinsicht. Hierfir werden in Zukunft erhebliche Mittel
aufgewendet werden missen und eine &ffentliche Férderung
der MaBBnahmen ist wirtschaflich unabdingbar, da aufgrund
der erheblichen Kosten dieser Ma3Bnahmen durch das Unter-
nehmen und seiner Mitglieder allein nicht gestemmt werden
konnen.

Da die GrundstiicksgréBe auch fiir einen Ersatzbau unzurei-
chend ist, wurde die Immobilie mit Wirkung zum 31.12.2022
verguBert.



Konzeptvergabe Waidesgrund

Die Siedlungswerk Fulda eG hatte sich im Rahmen einer Kon-
zeptvergabe um ein Baufeld im Neubaubereich Waidesgrund
in Fulda beworben. Es handelt sich dabei um ein rund 4700
gm grofles Grundstiick. Das Konzept der Genossenschaft
sieht eine Bebauung mit rund 70 Wohnungen vor, davon 11
Wohnungen fir Familien mit geringem Einkommen sowie 11
Wohnungen fiir Familien mit mittlerem Einkommen.

Der entsprechende Erbbaurechtsvertrag wurde im laufenden
Jahr abgeschlossen, enthdlt aber beziglich der Baukosten-
und Zinsentwicklung ein befristetes Riicktrittsrecht fir die Sied-
lungswerk Fulda eG. Insbesondere eine Konkretisierung der
Planung soll hier eine Berechnung der entstehenden Kosten
méglich machen. Dabei ist die Entwicklung der oben genann-
ten Faktoren eine wesentliche EntscheidungsgréBe fir die
endgltige Entscheidung zur Bebauung.
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Modernisierung /Instandhaltung Miethauser

Im Bereich der laufenden Instandhaltung ist in einzelnen
Gewerken nach wie vor die Auftragsvergabe an ausgelaste-
te Handwerker schwierig. Zudem sind nachdem bereits
coronabedingt die Materialpreise erheblich gestiegen
waren durch den Ukrainekonflikt insbesondere die Material-
preise frotz zwischenzeitiger Beruhigung insgesamt erheb-
lich gestiegen. Dieser vorauszusehenden Entwicklung wurde
bereits im letzten Jahr durch eine Erhdhung des Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsbugets Rechnung getragen.
Eine weitere Erhdhung des Etats auch aufgrund der Umset-
zung der Klimastrategie wird auch kinftig weiterhin notwen-
dig sein.

Ein Teil dieser Kosten wird dabei auch in Zukunft aus den
eigenen Mitteln der Genossenschaft bestritten. Eine zusdtzli-
che Finanzierung mit Fremdmitteln muss jedoch ebenso ins
Auge gefasst werden.

Die Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen
beliefen sich im Jahre 2022 auf 1.516.313,71 €.

Es handelte sich dabei unter anderem um folgende gréfiere
MaBnahmen:

Diverse Objekte
Modernisierung von kompletter Wohnung mit Bad und teilweise Kiche 27 €  651.000-
Thermentausch 9 € 42.000,-

Objektbezogene gréfiere Mafinahmen

HeinrichstraBe 47 /Rhénstrafe 11, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzlisftern 30 € 170.000,-
Oberglogauerstrafie 1-5, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 15 € 58.000,-
Schillerstrafle 15-19, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 12 € 40.000,-
Offrid-von-WeiBenburgstrale 13, Fulda

Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 4 € 15.000,-
ZeppelinstraBe 5 und 7, Fulda

Dachabdichtung mit Ddmmung erneuern 22 € 80.000,-
Fuldaer Strafle 37-41, Bad Salzschlirf

Hausanschluss Wasserleitung erneuvert 14 € 30.000,-
In den Auegdrten 4, Fulda

Aufzugsanlage ernevert 13 € 70.000,-
diverse Objekte Stromzahler in den Keller verlegt und Zuleitungen ernevert

Treppenhduser renoviert € 70.000,-




Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand

Aufwendungen fir
Instandhaltung /
Modernisierung 62.200.000
insgesamt in
22.000.000
2018 € 1.126.303,52 E 1.800.000
2019 € 1.455.282,84 E 1.600.000
2020 € 1.556.696,05 E 1.400.000
2021 € 2.124.661,58 E 1.200.000
2022 € 1.516.313,71 E 1.000.000
E 800.000
E 600.000
E 400.000
E 200.000
EO

Die dllein fir Instandhaltung aufgewendeten Betréige entsprechen

19,00 € / qm Wohn- und Nut=fléche.

Bestandsbewirtschaftung

Der vom Siedlungswerk verwaltete eigene Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2022 setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnungen Garagen @ Stellplatze e (ii'ii‘s':e;_ Sonstige
ung rag plaiz einheiten SUSRES '9

1267 341 184 19 2 10
Der eigene Mietwohnungsbestand ist ausgestattet mit: Heizungsausstattung der Wohnungen

Woarmwasserzentralheizung Gas 607 WE = 47,9%
Warmwasserzentralheizung Ol 4WE = 0,3%
Warmwasserzentralheizung Pellets 142 WE = 11,2% L \Z’Z‘:"r";m:f;j;g s
Gas-Etagenheizung 496 WE = 39,2% B Warmwasser-
zentralheizung Ol
Fernheizung 12WE = 0,9% entralheizung
o Warmwasser-
Kohle /Ol /Gas - Einzelsfen 6WE = 0,5% zentralheizung Pellets
M Gas-Etagenheizung
1267 WE = 100,0% W Fernheizung

M Kohle/Ol/Gas —
Einzeldfen
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Entwicklung der Durchschnittsmieten

Frei finanzierte Wohnungen Offentlich geférderte Wohnungen

Grundmiete Gesamtmiete einschl. Grundmiete Gesamtmiete einschl.
Betriebskosten Betriebskosten
2017 4,60 € /qm 6,60 €/gm 4,31 €/gm 6,69 €/gqm
2018 4,66 €/qm 6,70 €/gqm 4,33 €/gm 6,73 €/qm
2019 4,99 €/qm 7,09 €/qm 4,30 €/gm 6,72 €/qm
2020 5,15 €/gm 7,32 €/qm 4,36 €/qm 6,86 €/qm
2021 5,35 €/qm 7,53 €/qm 4,40 € /gm 6,83 €/gqm
2022 5,38 €/qm 7,98 €/gm 4,40 € /gm 7,69 €/qm

Nach bereits erheblich gestiegenen Energiekosten 2021
sind die Kosten im Jahr 2022 noch einmal aufgrund des
Ukrainekonflikts geradezu explodiert. Auch in weiteren Be-
triebskostenarten sind Steigerungen bis zu 10% erkennbar.
Durch die von der Regierung aufgelegten Kostensenkungs-
programme sowie durch Einsparungen unserer Mitglieder ist
jedoch die befirchtete Problematik erheblicher Nachzahlun-

Vermietungssituation
Im Jahr 2022 gab es 124 Mieterwechsel und zwar bei: 83

Wohnungen, 23 Garagen und 18 Stellplétzen. Wohnungs-
wechsel innerhalb der Genossenschaft 7.

gen im Rahmen der Heizkostenabrechnungen weitgehend
ausgeblieben. Durch die inzwischen getroffenen Maf3nah-
men der Bundesregierung zur Energieversorgung wird eine
weitere Beruhigung der Kostensituation erwartet. Insgesamt
werden die Gesamtmieten jedoch im Vergleich zu den Vor-
jahren ansteigen.

Die Lleerstandsquote bezogen auf Erlésschmdlerungen
betrug im Berichtsjahr 0,63 %. Darin enthalten sind instand-
haltungs- und modernisierungsbedingte Leersténde.




Vermégenslage

Bilanzstruktur

TEUR % TEUR %

Aktiva
Immaterielle Vermégensgegenstinde 0,0 0,0 0,0 0,0
Sachanlagen 38.900,0 82,1 39.889,4 86,3
Finanzanlagen 100,1 0,2 100,1 0,2
Anlagevermégen 39.000,0 82,3 39.989,4 86,5
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte "“2-.;-625:6- “““---Ajé ------ 1-;3-7:1:2- --------- :1,-1-.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde 660,8 1,4 251,2 0,5
Flissige Mittel 5.470,7 11,6 4.076,4 8,8
Rechnungsabgrenzungsposten 7.5 0,0 11,2 0,0
Umlaufvermégen und RAP 8.405.6 177 62131 13,5
Bilanzsumme C474057|  1000| 462025]  1000]

TEUR % TEUR %
Passiva
Geschaftsguthaben 1.595,6 3,4 1.611,4 3,5
Ergebnisricklagen 27.034,3 57,0 25.591,3 55,4
Bilanzgewinn 61,1 0,1 61,2 0,1
Eigenkapital 28.691,0 60,5 27.263,9 59,0
Steuerriickstellungen 25,3 0,1 0,0 0,0
Sonstige Rickstellungen 124,8 0,3 129,3 0,3
Riickstellungen 150,1 0,3 129,3 0,3
Verbindlichkeiten gegeniber Kredifinstitoten | | | ] 7]
und gegeniber anderen Kreditgebern 15.770,3 33,3 16.288,8 35,3
Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
Verbindlichkeiten 2.787,0 5,9 2.509,5 5,4
Rechnungsabgrenzungsposten 7.3 0,0 11,0 0,0
Verbindlichkeiten und RAP 18.564,6 39,2 18.809,3 40,7
Bilanzsumme 47.405,7 100,0 46.202,5 100,0

(Additionsabweichungen beruhen auf Rundungen)



@ [AGEBERICHT

Kennzahlen zur Bilanzstruktur

Eigenkapitalquote Eigenkapital

Bilanzsumme

in% 60,52 59,01 58,06

Anlagenintensitat Anlagevermégen

Bilanzsumme

in% 82,27 86,55 88,93

Sachanlagen
Bilanzsumme

Sachanlagenintensitét

in% 82,06 86,34 88,71

Anlagendeckungsgrad Eigenkapital +

langfristige Verbindlichkeiten

in% | 113,95 [ 108,86 | 106,30

Anlagevermégen

Langfristiger Verschuldungsgrad

Langfristige Verbindlichkeiten in%

33,22 35,21 36,47

Bilanzsumme

Analyse der Vermégenslage

Das Gesamtvermogen der Genossenschaft hat sich im Ge-
schaftsjahr um TEUR 1.203,2 erhdht. Dabei haben sich das
Umlaufvermégen und die Rechnungsabgrenzungsposten um
TEUR 2.192,5 erhdht, wihrend sich das Anlagevermégen
um TEUR 989,4 vermindert hat.

Die Verminderung des Anlagevermégens ergibt sich aus
Zugéngen von TEUR 19,4, denen Abgénge von TEUR 20,9
und Abschreibungen von TEUR 988,0 gegeniberstehen.

Die Erhdhung des Umlaufvermdgens resultiert aus einer
Erhdhung der flissigen Mittel um TEUR 1.394,2, einer
Erhdhung der Vorrdte um TEUR 392,4 und einer Erhdhung
der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde um
TEUR 409,64, denen eine Verminderung der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 3,7 gegenibersteht.

Das Eigenkapital hat sich im Geschaftsjahr um TEUR 1.427,1
erhoht. Dies resultiert aus dem im Geschaftsjahr erzielten
Jahresiiberschuss von TEUR 1.504,1, dem eine Verminde-
rung der Geschéftsguthaben um TEUR 15,8 und der Abfluss

der im Jahr 2022 fir das Jahr 2021 gezahlten Dividende
von TEUR 61,2 gegeniberstehen.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals hat sich von
59,01% im Jahr 2021 auf 60,52 % im Jahr 2022 erhoht.

Die Rickstellungen haben sich gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 20,8 erhoht.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten und der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 244,7 resultiert im Wesentli-
chen aus den Tilgungen auf Dauerfinanzierungsmittel von
TEUR 518,4, der Verminderung der Verbindlichkeiten aus
Vermietung um TEUR 6,4 und der Verbindlichkeiten gegen-
iber verbundenen Unternehmen um TEUR 19,1, denen die
Erhéhung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen um TEUR 107,6 und der erhaltenen Anzahlungen um
TEUR 194,3 gegenibersteht. Die sonstigen Verbindlich-
keiten haben sich um TEUR 1,1 erhoht, wdhrend sich die
Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 3,7 vermindert

haben.



Finanzlage

Veranderung des Finanzmittelbestandes
Die Verénderung des Finanzmittelbestandes vom 01.01.2022
bis zum 31.12.2022, 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 1.504,1 581,0
2| 4/ Abschreibungen{Zuschreibungen auf Gegenstdnde 988,0 989,2
des Anlagevermdgens
3. +/- Zunahme/Abnahme der sonstigen Riickstellungen -4,5 -1,2
Abnahme/Zunahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und -772,3 -105,2
4.| +/- | leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 273,7 174,7
5.| +/- |sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind
6| 4/ Gewinn/Verhlhusf aus dem Abgang von Gegenstanden des -336,4 -3,8
Anlagevermégens
7.| +/- | Zinsaufwendungen/Zinserirage 209,9 223,2
8.| +/- | Ertragsteveraufwand/-ertrag 151,7 35,1
+/- | Ertragsteverzahlungen -152,4 -171,7
10. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstéitigkeit 1.861,8 1.721,3
11. + Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 897 9
12. - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -19,4 -47,2
13. + Erhaltene Zinsen 0,9 0,1
14. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit 338,6 -43,3
15| +/= |Neftoveréinderung der Geschéiftsguthaben | - = -1-5-,;3 --------- 1 -7-,.:5“
16. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 0,0 0,0
17. - Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von Darlehen -518,4 -517,7
18. - Auszahlungen aus der Rickzahlung von Darlehen 0,0 0,0
19. - Gezahlte Zinsen -210,8 -223,3
20. = Gezahlte Dividenden -61,2 -60,9
21. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -806,2 -784,4
22. Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -“;.-3-9;4-,23 -------- 8 -9-3-,;“
23. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.076,4 3.182,8
24, = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.470,7 4.076,4
Jahres-Cashflow (Ziffer 1.-2.) 2.492,1 1.570,2
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Kennzahlen zur Finanzlage

Cashflow vgl. Kapitalflussrechnung in TEUR | 2.492,1| 1.570,2 | 2.003,9

Dynamischer Verschuldungsgrad Daverfremdfinanzierungsmittel 6,32 10,37 8,38
Cashflow

Tilgungskraft Cashflow 4,81 3,03 4,00

Planmé&Bige Tilgungen

Analyse der Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2022 ergibt sich ein positiver Cashflow
aus der laufenden Geschéftstitigkeit in  Hhe von
TEUR 1.861,8. Insbesondere der Jahresiberschuss
(TEUR 1.504,1), die Abschreibungen auf Anlagevermdgen
(TEUR988,0), die Zunahme von Verbindlichkeiten
(TEUR 273,7) und die Hinzurechnung des Saldos aus den
Zinsaufwendungen und der Zinsertrage (TEUR 209,9)
haben sich positiv ausgewirkt. Eine negative Auswirkung
ergab sich insbesondere aus der Zunahme der Vorrdte,
Forderungen und sonstiger Aktiva (TEUR -772,3) und der
Herausrechnung der Buchgewinne aus dem Abgang von
Gegensténden des Anlagevermégens (TEUR -336,4).

Im Bereich der Investitionstatigkeit hat sich im Geschéftsjahr
2022 ein Mittelzufluss in Héhe von TEUR 338,6 ergeben.
Dieser Mittelzufluss resultiert aus den Einzahlungen beim
Abgang von Vermégensgegenstinden des Anlagever-
mogens (TEUR 357,1), denen insbesondere Auszahlungen
im Zu-sammenhang mit Investitionen in das Anlagevermégen
(TEUR -19,4) gegeniberstehen.

Im Bereich der Finanzierungstdtigkeit hat sich durch die
planméfBigen Tilgungen von TEUR 518,4, die gezahlten
Zinsen von TEUR 210,8, die Verminderung der Geschdfts-
guthaben um TEUR 15,8 und die Zahlung der Dividenden
von TEUR 61,2 ein negativer Cashflow von TEUR 806,2
ergeben.

Insgesamt haben die zahlungswirksamen Verdnderungen
der einzelnen Bereiche im Jahr 2022 zu einer Erhdhung der
Finanzreserve um TEUR 1.394,3 auf TEUR 5.470,7 gefihrt.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschdfts-
jahr 2022 jederzeit gegeben. Seitens eines Kreditinstitutes
besteht im Ubrigen die Zusage tber eine Kontokorrentkredit-
linie in H&he von EUR 100.000,00, die im Jahr 2022 und
zum 31.12.2022 nicht in Anspruch genommen wurde.

Ertragslage

Die Genossenschaft schlieBt das Geschéftsjahr 2022 mit
einem Jahresiiberschuss von TEUR 1.504,1 ab. Der Jahres-
Uberschuss hat sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 923, 1
erhoht.

Das ordentliche Ergebnis wurde insbesondere durch den
Uberschuss im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung ge-
pragt. In diesem Bereich hat sich gegeniber dem Vorjahr
eine Erhghung des Uberschusses um TEUR 693,8 ergeben.
Die Sollmieten haben sich um TEUR 153,5 erhoht. Die In-
standhaltungskosten haben sich um TEUR 669,2 verringert.
Die Abschreibungen auf Forderungen haben sich um TEUR
12,3 und die Verwaltungskosten haben sich um TEUR 187,6
erhoht. Die Zinsaufwendungen haben sich um TEUR 12,5
verringert.

Die Instandhaltungskosten sind gegeniber dem fir das Jahr
2022 aufgestellten Wirtschaftsplan um TEUR 345,1 gerin-
ger ausgefallen.

Im Bereich der Mitgliederbetreuung hat sich ein gegeniber
dem Vorjahr geringerer Fehlbetrag (TEUR 73,8) ergeben.

Die der Bautdtigkeit zuzurechnenden und nicht aktivierten
Verwaltungskosten, Zinsaufwendungen und Grundsteuern
haben sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 6,1 auf TEUR
21,6 erhoht. Es handelt sich um Aufwendungen des Jahres
2022, die zukiinftigen NeubaumaBnahmen zuzurechnen

sind.

Das Ergebnis aus der Kapitaldisposition hat sich gegeniber
dem Vorjahr um TEUR 2,2 verbessert. Der Fehlbetrag aus
dem Leistungsbereich der anderen Lieferungen und Leistun-
gen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 4,6 auf TEUR
5,4 erhoht.

Im Bereich der auBerordentlichen Rechnung hat sich im Jahr
2022 ein Uberschuss von TEUR 358,6 (i.V. TEUR 21,8)
ergeben. Dieser beruht insbesondere auf der Verguferung
eines bebauten Grundsticks sowie der unbebauten Teil-
flache eines bebauten Grundstiicks. Auflerdem auf Ertréigen
aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten, aus Ertrégen aus
Eingéngen auf in friheren Jahren abgeschriebene Forderun-
gen und aus Ertrdgen aus der Aufldsung von Rickstellungen.



Risikobericht

Durch den anhaltenden Ukraine-Krieg ist auch fir die Zeit
nach dem 31.12.2022 mit Risiken fir die Geschaftsentwick-
lung und den zukiinftigen Geschéftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Hierbei handelt es sich um solche aus der
Verzdgerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren,
bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko Zins-
und Kostensteigerungen und der Verzégerung der Realisie-
rung von geplanten Einnahmen. Mégliche Mietausfalle
betreffen vor allem den Bereich von Gewerbemietverhdlinis-
sen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur |dentifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des ohnehin vorhande-

Prognosebericht

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

Unter Einbeziehung der sich aus dem Wirtschaftsplan fir
das Jahr 2023 ergebenden zahlungswirksamen Verénderun-
gen des Finanzmittelfonds wird sich auch zum Ende des Jah-
res 2023 eine ausreichende Finanzreserve ergeben.

Nach dem Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2023 wird vor
Berlcksichtigung der Steuern vom Einkommen und Ertrag
ein Uberschuss von TEUR 654,8 (2022 TEUR 1.655,8)
erwartet. In diesem geplanten Ergebnis schlagen sich ins-
besondere Ansdtze fir Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung von TEUR 7.666,0, Fremdkosten fir Instandhal-
tung von TEUR 1.975,0, Abschreibungen von TEUR 960,0,
Zinsaufwendungen von TEUR 203,0 und Personalaufwen-
dungen von TEUR 905,0 nieder.

Der gegeniber dem Vorjahr verminderte Jahresiberschuss
beruht insbesondere darauf, dass im Jahr 2022 durch
Grundstiicksverkaufe auBerordentliche Ertrdge von TEUR
336,4 erzielt wurden und hdheren geplanten Instand-
haltungskosten fir 2023.

Das fir das Jahr 2023 erwartete Ergebnis wird einen
Aufwand an Kérperschaftstever, Solidaritétszuschlag und
Gewerbesteuer von ca. TEUR 15,4 bedingen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass sich dieser Steueraufwand nach dem
steverlichen Ergebnis, das im Wesentlichen hinsichtlich der
Abschreibungen von dem handelsrechtlichen Ergebnis
abweicht, bemisst.

Fur die Jahre nach 2023 werden grundsétzlich Jahresiber-
schiisse in einer der Planung fir das Jahr 2023 vergleich-
baren Gréf3enordnung unter Beriicksichtigung der iblichen
Schwankungen im Bereich der Instandhaltungsaufwendun-
gen erwartet.

nen Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen MafBBnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Dies betrifft auch MaBBnahmen zur Anpassung von
operativen Geschdftsprozessen unter Nutzung aktueller tech-
nologischer Méglichkeiten.

Fir die Genossenschaft waren fir 2022 keine bestands-
geféhrdenden Risiken erkennbar. Bestandgefdhrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss
auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand auch fir den Prognosezeitraum
sowie die Gberschaubare Zukunft nicht.

Allerdings werden kiinftig hohe Investitionen in die Moderni-
sierung des Bestandes 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
Gesamffinanzierung und des Anteils der 6ffentlichen Mittel
an den Fremdmitteln derzeit Gberschaubar.

Trotz der Auswirkungen der anhaltenden Ukrainekrise sind
fir die Genossenschaft auch keine Risiken erkennbar, die die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ nachhaltig
beeinflussen kdnnten. Aufgrund der Entwicklung am Woh-
nungsmarkt sind allerdings auch kiinftig grofiere Investitio-
nen im Bereich des Neubaus sowie der Instandhaltung/
Modernisierung notwendig, um den Wohnungsbestand in
einem markigerechten Zustand zu erhalten. Auch die Klima-
schutzgesetzgebung mit den daraus resultierenden Anforde-
rungen und Verpflichtungen stellt eine erhebliche Herausfor-
derung fiir die Wohnungswirtschaft und damit auch fir unser
Unternehmen dar. Das bestehende Preiséinderungsrisiko 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 grundsétzlich ermég-
lichen, diesen Herausforderungen gerecht zu werden.

Unter Bericksichtigung des gegenwdrtig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes und unter Einbeziehung der noch
nicht absehbaren Auswirkungen des Ukraine-Konflikts sind
allerdings Prognosen fir das Geschaftsjohr 2023 und ge-
gebenenfalls auch fir Folgejahre mit Unsicherheiten verbun-
den.

Fulda, den 17.05.2023
Der Vorstand
gez. Nieburg

gez. Mick gez. Obermeier






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
tatsdchlichen Verhélinissen entsprechendes Bild der Verms-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zu
vermitteln.

Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung
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Bilanz zum 31.12.2022

EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

38.843.790,20

39.809.926,34

Grundstiicke mit anderen Bauten 1,51 1,51
Grundstiicke ohne Bauten 11.117,74 11.117,74
Betriebs- und Geschéftsausstattung 45.087,16| 38.899.996,61 68.316,38
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00
Andere Fincmzan|cgen 50,00 100.050,00 50,00
Anlagevermdgen insgesamt 39.000.046,61 39.989.411,97
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorréite

Grundstiicke ohne Bauten 5.069,38 5.069,38
Unfertige Leistungen 2.259.857,04 1.865.035,00
Andere Vorrate 0,00 2.563,97
Geleistete Anzahlungen 1.680,00 2.266.606,42 1.560,00
Forderungen

und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 75.136,87 65.406,14
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 361.400,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 26.088,41 25.400,00
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 198.216,05 660.841,33 160.398,32
Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.470.669,07 5.470.669,07 4.076.446,61
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.512,00 7.512,00 11.178,00

Bilanzsumme

47.405.675,43

46.202.469,39

Treuhandvermégen

8.327,69

8.327,60




EUR EUR EUR

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 80.080,00 78.520,00
der verbleibenden Mitglieder 1.515.523,49 1.532.641 41
aus gekiindigten Geschdftsanteilen 0,00 1.595.603,49 260,00
Riickstéindige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
EUR 276,51 (iV. EUR 838,59)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.907.769,49 2.757.294,91
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
EUR 150.474,58 (i.V. EUR 58.789,59)

4.220.000,00 4.220.000,00

Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
EUR 0,00 (i.V. EUR 0,00)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
EUR 1.292.500,00 (i.V. EUR 461.000,00)

19.906.500,00

27.034.269,49

18.614.000,00

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 1.504.093,03 580.989,60
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.442.974,58 61.118,45 519.789,59
Eigenkapital insgesamt 28.690.991,43| 27.263.916,33
Rickstellungen

Steverriickstellungen 25.272,12 0,00
Sonstige Rickstellungen 124.787,32 150.059,44 129.276,93
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 12.162.775,66 12.581.629,67
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 3.607.524,17 3.707.139,46
Erhaltene Anzahlungen 2.321.697,10 2.127.417,17
Verbindlichkeiten aus Vermietung 45.750,70 52.106,61
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 387.162,08 279.600,48
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 0,00 19.115,40
Sonstige Verbindlichkeiten 32.416,85 31.302,34
davon aus Steuern: EUR 6.266,31 (i.V. EUR 5.521,16)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

EUR 761,00 (i.V. EUR 911,87) 18.557.326,56
Rechnungsabgrenzungsposten 7.298,00 10.965,00

Bilanzsumme

47.405.675,43

46.202.469,39

Treuhandverbindlichkeiten

8.327,69

8.327,60
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 7.456.699,92 6.967.710,33
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.109,25 7.458.809,17 2.113,45
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 394.822,04 80.281,95
Sonstige befriebliche Ertrage 390.975,07 65.636,53
Aufwendung fir
bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.936.188,51 3.936.188,51 3.982.647,32
Rohergebnis 4.308.417,77 3.133.094,94
Personalaufwand
Léhne und Gehdalter 711.038,62 659.534,62
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 175.324,45 886.363,07 163.537,49
davon fir Altersversorgung EUR 23.567,38
(i.V. EUR 23.458,20)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 988.028,28 989.187,02
Sonstige betriebliche Aufwendungen 415.941,15 329.132,40
Eriréige aus anderen Finanzanlagen 1,00 1,00
Sonstige Zinsertrdge 852,22 853,22 119,61
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 210.781,99 223.297,89
Steuern vom Einkommen und Ertrag 151.659,26 35.110,32
Ergebnis nach Steuern 1.656.497,24 733.415,81
Sonstige Steuern 152.404,21 152.426,21
Jahresiberschuss 1.504.093,03 580.989,60
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen 1.442.974,58 519.789,59
Bilanzgewinn 61.118,45 61.200,01




ANHANG JAHRESABSCHLUSS

A. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsioghr 2022 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 Gesamtkos-
tenverfahren gewdhlt.

B. Erlduterungen 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-
laufvermdgen bestehen Unterschiedsbetréige zwischen den
handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansétzen in Hohe
von insgesamt TEUR 10.023,8, die zu aktiven latenten Steu-
ern fiihren. Es bestand somit ein Wahlrecht der Aktivierung.
Eine Aktivierung wurde nicht vorgenommen. In diesem
Zusammenhang ist zu bericksichtigen, dass in der Steuer-
bilanz zum 31.12.2022 beziglich der Buchgewinne aus
dem Abgang von Grundstiicken des Anlagevermdgens eine
Ricklage nach § 6 b EStG in Hohe von TEUR 256,9 gebildet
wurde. Fir die sich hieraus ergebenden passiven latenten
Stevern wurde im Zusammenhang mit dem Aktivierungsver-
zicht hinsichtlich der wesentlich hoheren aktiven latenten
Stevern in der Handelsbilanz keine Riickstellung gebildet.

Soweit sich bei den Gegenstanden des Anlagevermdgens in
friheren Jahren durch steverlich induzierte Abschreibungen
niedrigere Wertansdtze 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 Ver-
gleich zu den Abschreibungen, die sich bei einer wie bei
den ibrigen Mietobjekten unterstelllen Gesamtnutzungs-
dauer 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 planméBigen Abschreibungen auf Gegensténde des An-
lagevermégens, die der Abnutzung unterliegen, wurden wie
folgt vorgenommen:

— Immaterielle  Vermdgensgegenstdnde unter Zugrunde-
legung 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 finf im Jahr 1998
erworbenen Hdausern, zwei im Jahr 2000 erworbenen
Hausern, eines im Jahr 2001 erworbenen Obijektes und
zwei im Jahr 2013 erworbenen Objekten werden linear
mit 2% abgeschrieben. Die Baukosten der Hauser A und
B sowie der Tiefgarage als Zubehdrraum der im Jahr
2003 fertig gestellten BaumaBBnahme 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 Wohn-
anlage LangebriickenstraBBe/In den Auegdrten werden
degressiv mit 2,5 % abgeschrieben.

Die Baukosten des weiterhin unter der Position Grund-
sticke mit anderen Bauten ausgewiesenen Lagers wurden
bereits in friheren Jahren in vollem Umfang abgeschrie-
ben.

- Betriebs- und Geschdftsausstattung linear unter Zugrunde-
legung von Abschreibungssétzen von 10 bis 33,33 %.

- Die Anschaffungskosten geringwertiger Wirtschaftsgiiter
mit Anschaffungskosten zwischen iber 250,00 EUR und
1.000,00 EUR wurden analog § 6 Abs. 2 a ESIG 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 Zugéngen des Anlagevermégens sind keine in den
Herstellungskosten aktivierte Fremdzinsen enthalten.



ANHANG JAHRESABSCHLUSS

Die Grundstiicke ohne Bauten des Umlaufvermégens wurden
zu den Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Umla-
gen) wurden mit den im Jahr 2022 angefallenen Herstel-
lungskosten bewertet. Diese setzen sich aus Betriebskosten,
umlagefahigen Personalaufwendungen und umlageféhigen
Grundsteuern zusammen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde
wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Dabei wurde allen
erkennbaren Risiken durch Abschreibungen Rechnung ge-
tragen.

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

Forderung

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

I. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschaftsjahr
2022 ergibt sich aus dem beigefiigten Anlagenspiegel.

2. Die Position ,Unfertige Leistungen” betrifft mit €
2.259.857,04 noch nicht abgerechnete Umlagen.

3. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr stellen sich wie folgt dar (Vorjahresbetrage in
Klammern):

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr
als einem Jahr

insgesamt

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 75.136,87 42.839,93
(65.406,14) (47.072,18)

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 361.400,00 361.400,00
(0,00) (0,00)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 26.088,41 26.088,41
(25.400,00) (25.400,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 198.216,05 198.216,05
(160.398,32) (160.398,32)

660.841,33 628.544,39

(251.204,46) (232.870,50)




. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Rickstellungen enthalten:
Noch auszufiihrende, vertraglich vereinbarte

Schdnheitsreparaturen 46.332,32 €
Prisfungskosten 22.000,00 €
Beratungskosten 24.000,00 €
Resturlaubsanspriiche 19.653,00 €
Interne Jahresabschlusskosten 10.902,00 €
Kosten der Verdffentlichung

des Jahresabschlusses 400,00 €
Noch abzurechnende Kosten

fir Eigentimergemeinschaften 1.500,00 €
Beitrage zur Berufsgenossenschaft 0,00 €

124.787,32 €

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

. In der Position ,Sonstige Verbindlichkeiten” sind €
25.157,98 Mitgliederverbindlichkeiten enthalten.

. Zum 31.12.2022 werden nachrichtlich als Bilanzver-
merk die auf Sparkonten angelegten Mietkautionen als
Treuhandvermdgen und Treuhandverbindlichkeiten TEUR
8,3 ausgewiesen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position ,Sonstige betriebliche Ertrdge” werden €
336.375,45 periodenfremde Ertrdge aus dem Abgang
eines bebauten Grundstiickes und dem Abgang einer un-
bebauten Teilfléche eines bebauten Grundstiickes ausgewie-
sen. Dariber hinaus werden Ertrége aus der Ausbuchung
von Mitgliederguthaben von € 1.050,13 ausgewiesen.

In der Position ,Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung”
werden Instandhaltungskosten in Hohe von € 1.516.313,71
ausgewiesen. Diese haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
€ 608.347,87 verringert.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschrei-
bungen auf Mietforderungen von € 25.183,42 enthalten.
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Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01.01.2022 Zugdnge Abgange Umbuchungen 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégens- 2.972,62 0,00 0,00 0,00 2.972,62
gegenstande
Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte mit 68.292.271,46 16.772,97 68.848,52 0,00 68.240.195,91
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 297.638,86 2.638,95 2.327,40 0,00 297.950,41
Geschaftsausstattung
68.658.620,49 19.411,92 71.175,92 0,00  68.606.856,49
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
68.761.643,11 19.411,92 71.175,92 0,00|  68.709.879,11




Abschreibungen

Buchwert

Anderungen der Abschreibungen
im Zusammenhang mit

Kumulierte | Abschreibungen e
; "9 Abschreibungen| | 31.12.2022 | 31.12.2021
Abschreibungen| des Geschdafts- 700 / 31.12.2022 EUR EUR
01.01.2022 jahres EUR vgangen Abgangen | Umbuchungen ey
Zuschreibungen EUR
EUR EUR
EUR

2.972,62 0,00 0,00 0,00 0,00 2.972,62 0,00 0,00
28.482.345,12 962.160,11 0,00| 48.099,52 0,00 29.396.405,71 | | 38.843.790,20 | 39.809.926,34
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
229.322,48 25.868,17 0,00 2.327,40 0,00 252.863,25 45.087,16 68.316,38
28.769.258,52 988.028,28 0,00| 50.426,92 0,00| 29.706.859,88 | | 38.899.996,61 | 39.889.361,97
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
28.772.231,14 988.028,28 0,00| 50.426,92 0,00| 29.709.832,50 | | 39.000.046,61 | 39.989.411,97
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Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Siﬁ\:ecrisr:g
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlich-
keiten gegen- | 12.162.775,66 430.891,35 | 1.701.242,41 | 10.030.641,90 | 11.703.372,86 PR
iber Kredit- [ (12.581.629,67) (426.319,76) | (1.679.965,08) [(10.892.322,62) |(12.504.213,92)
instituten
Verbindlich-
ke"er;..br 3.607.524,17 107.252,26 350.105,00 | 3.150.166,91 3.582.849,35 -
gig:r:ne (3.707.139,46) (115.365,10) (400.460,55) | (3.191.313,81) | (3.683.599,07)
Kreditgebern
Erhaltene 2.321.697,10 | 2.321.697,10
Anzahlungen | (2.127.417,17) | (2.127.417,17)
Verbind-
lichkeiten 45.750,70 45.750,70
aus Ver- (52.106,61) (52.106,61)
mietung
Verbindlich-
IL(.:;::U:U; 387.162,08 387.162,08
o 9 (279.600,48) (279.600,48)
Leistungen
Verbind-
"Zh';er:T?g‘er 0,00 0,00
gegenu (19.115,40) (19.115,40)
verbundenen
Unternehmen
SenEige 32.416,85 10.087,41 22.329,44
Verbindlich-
e (31.302,34) (9.471,03) (21.831,31)
eiten
Gesamt- 18.557.326,56 | 3.302.840,90 | 2.073.676,85 | 13.180.808,81 | 15.286.222,21 PR
betrag (18.798.311,13) | (3.031.223,65) | (2.111.244,66) |(13.655.842,82) |(15.788.195,08)

GPR = Grundpfandrecht (Vorjahresbetrdge in Klammern)




D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende Haftungsverhdltnisse: . Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverban-
Mit der Mitgliedschaft in einer Kreditgenossenschaft ist des: VAW Sidwest, Verband der Sidwestdeutschen
eine Haftsumme von € 100,00 verbunden. Wohnungsunternehmen e.V. FranklinstraBe 62, 60486

Frankfurt am Main

2. Im Jahr 2022 wurden bis zum 31.12.2022 Leistungen in
einem Umfang von € 247.217,36 in Auftrag gegeben, . Mitglieder des Vorstandes:
die erst im Jahr 2023 erbracht und abgerechnet werden Frank Nieburg Geschaftsfihrer (Vorsitzender)
(Bestellobligo). Reiner Miick Sparkassendirektor i.R.

Jirgen Obermeier Diplom-Ingenieur

3. Weitere sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht aus
der Bilanz ersichtlich sind, bestehen zum 31.12.2022 Mitglieder des Aufsichtsrates:
nicht. Alois Frichtl Sparkassendirektor i.R

(Vorsitzender)

4. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der Bernd Autenrieth Heizungsbaumeister
FuldaEnergie Immobilienservice GmbH. Die Gesellschaft Michael Baumann Steverberater ab 06.07.2022
wurde im Jahr 2006 errichtet. Das Stammkapital der Uwe Braunsdorf Unternehmensberater
Gesellschaft betragt € 100.000,00. bis 06.07.2022

Dirk Flter Diplom-Ingenieur
Die Gesellschaft hat im Jahr 2022 einen Jahresiber- Wolfgang Herbert Architekt
schuss in Hohe von € 4.323,90 erzielt. Das Eigenkapital Martin Matl Diszesanbaumeister
betragt zum 31.12.2022 € 117.489,65. Frederik Schmitt 1. Kreisbeigeordneter
Daniel Schreiner Stadtbaurat
5. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf- (stell. Vorsitzender)
tigten Arbeitnehmer betrug: Dr. Heiko Wingenfeld ~ Oberbirgermeister
Vollzeit Teilzeit
Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 4 2 . Weitere Angaben
Technische Mitarbeiter/-innen 4 -
Auszubildende 1 - . Nachtragsbericht
Raumpfleger/-innen - 1 Nach dem Schluss des Geschaftsjahrs 2022 sind keine
geringfigig beschaftigte Hauswarte - 45 Vorgdnge von besonderer Bedeutung mit Auswirkungen
auf die Ertrags, Finanz- oder Vermdgenslage einge-
9 48 treten.
6. Mitgliederbewegung: . Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns von

Stand am 01.01.2022 1.810 mit 5.898 Anteilen €61.118,45
Zugang 2022 86 mit 264 Anteilen
Abgang 2022 103 mit 332 Anteilen Es wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn (€ 61.118,45)

Stand am 31.12.2022 1.793 mit 5.830 Anteilen

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um €17.117,92 vermin-
dert und betragen per 31.12.2022 € 1.515.523,49.

Die Haftsumme betrégt am 31.12.2022 € 0,00.

Die Haftsumme hat sich im Geschéftsighr 2022 um
€0,00 verdndert.

fir die Ausschittung einer Dividende (4% der maB-
gebenden Geschaftsguthaben) zu verwenden.

Fulda, den 17.05.2023
Der Vorstand
gez. Obermeier

gez. Nieburg gez. Miick



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates

In regelméBigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat sich der Aufsichtsrat Uber den Stand der Bautétigkeit, die
Bestandsverwaltung und die geschéftliche Entwicklung
Bericht erstatten lassen. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat
5-mal gemeinsam mit dem Vorstand. Der Prisfungsausschuss
und der Bauausschuss tagten im Berichtsjahr 2-mal.

In der Sitzung am 17.05.2023 hat der Aufsichtsrat die vom
Vorstand vorgelegte Jahresbilanz mit der Gewinn- und
Verlustrechnung beraten und die erforderlichen Beschlisse
gefasst.

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

Der Jahresabschluss wurde von Herrn  Steuerberater

Czarnecki erstellt.

Fir die geleistete Arbeit im Geschéftsjahr 2022 spricht der
Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des Unternehmens seinen Dank aus.

Fulda, 17.05.2023
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
gez. Alois Friichtl
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