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Citymarketing Fulda e V.,
Schlossstrafie 1, 36037 Fulda
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BERICHT DES VORSTANDES

Folgen der globalen Krisen belasten die
deutsche Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld
ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im
Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die
Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer
Rechnung sind die Einkommen in Deutschland Gber léngere
Zeit zuriickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten
zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt einen deutlichen

Jahrliche Wachstumsrate des

Wirtschaftswachstum BPin%

in Deutschland 100

Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die
Investitionen in Wohnbauten stark zuriick.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr
2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP
um 0,1% zuriick. Damit setzte sich die Erholung der deut-
schen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020
nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt
nur um 0,7 % hdher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit
deutlich ins Stocken.
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Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geo-
politischen Risiken getriibt: Im Krieg in der Ukraine gibt es
keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Die Bemihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europé-
ischen Union (EU) und der Russischen Féderation zu trennen,
davern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas kénnte
sich auf andere Lénder in der Region ausweiten. Die rele-
vanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken
lassen, dass sie keine Eskalation anstreben. Doch unvorher-
gesehene Ereignisse kdnnten die Energiepreise steigen
lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge
des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024
spurbar schmélern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gdnge. Mit dem Anstieg der realen Lohnein-

1 In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung
flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Ins-
titute ein: DIW — Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI
- Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo
mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics,
I'W, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeits-
markt- und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung,

Statistisches Bundesamt VGR

2023 Schatzung auf Grundlage
der filhrenden deutschen
Wirtschaftsinstitute

GdW Schrader - 17.01.2024

2018
2021
2024

kommen legten auch die realen verfiigbaren Einkommen der
privaten Haushalte zuletzt kréftig zu. Die Reallohnzuwéchse
konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch
bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der
Wirtschaftslage. Die Vorauschdtzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute! zur Wachstumsrate des Bruttoinlandspro-
duktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5% bis
+1,3%. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um
0,4% wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr
sollte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshdlfte
wieder mehr Schwung aufnehmen.

Minchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK = Institut fir Makro-
Skonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung, Dissel-
dorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéln; IWH - Institut fir
Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfdlisches Institut fir
Wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachversténdigenrat zur Begut-
achtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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sowie Prognosen der genannten Insfitute

Dienstleistungsbereiche stiitzten
die Wirtschaft

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen
Baukosten und dem Fachkréftemangel insbesondere die zu-
nehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerk-
bar. Hiervon war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen

konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe
gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe
2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Bruttowertschopfung
2023 nach
Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt,

Verdnderung gegeniber
dem Vorjahr in %

Quelle:
Statistisches Bundesamt

GdW Schrader 16.01.2024

Bruttowert-
schépfungsanteil der
Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschafts-
bereiche an der
Bruttowertschépfung 2023,
nominal

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei

Information und Kommunikation

Sonstige Dienstleister

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit

Unternehmensdienstleister

Baugewerbe

Finanz- und
Versicherungsdienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

-4,0 3,0
0,8% Landwirtschaft
Dienstleistungen
ohne Grundstiicks- und Produzierendes Gewerbe
Wohnungswesen ohne Baugewerbe
58,5%
3.768,6
Mrd. EUR

——— Baugewerbe

o

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

6,0

Quelle:

Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18,
Bruttowertschpfung nach
Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschdpfung zuziiglich
Steuern abziglich Subventionen
entspricht dem Bruttoinlands-
produkt
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Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2023 rund 10,0% der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, erreicht fir gewdhnlich nur moderate Wertschép-
fungszuwdchse und ist aber nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestdndigkeit begriindet die

Gute Nettozuwanderung fihrt zu neuem
Hochststand an Beschdftigten, Fachkréfte-
mangel davert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
bislang trotz den wirtschaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbs-
tatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang héchsten Stand
seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020
hatte die Corona-Krise den zuvor Gber 14 Jahre anhaltenden
Anstieg der Erwerbstdtigenzahl zeitweilig beendet und zu
einem Rickgang gefihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach
der Pandemie war die Erwerbstdtigkeit bereits im Jahr 2022
kraftig gestiegen.

Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die
Zuwanderung ausléndischer Arbeitskréfte zu. Hinzu kam
eine steigende Erwerbsbeteiligung der inléndischen Beval-
kerung.

Vom Baugewerbe kamen dagegen trotz des Produktions-
rickgangs im Wohnungsbau erneut positive Impulse
(+0,6%). Im Sektor der Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft blieb die Beschaftigung stabil bei 477.000 Erwerbs-
tatigen.

Wanderungs-
bewegungen nach
Deutschland
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stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fiir die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschdpfung von
376 Milliarden EUR.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache
Konjunktur nicht spurlos am Arbeitsmarkt voriber gegan-
gen. Zwar zdhlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten
Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhéh-
te sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich
zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegeniber
dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial
in Deutschland bereits seit langerem ab. Der Trend einer
alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zuriickziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fur Arbeitsmarkt
und trotz der guten Nettozuwanderung ist der Fachkréfte-
mangel in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden
Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche
und Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen
seiner Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei knapp
43 % der Unternehmen in Deutschland die Geschaftstatigkeit
vom Fachkraftemangel behindert wird. Das bisherige Allzeit-
hoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von
49,7 % erreicht worden Die Fachkrafteknappheit hat sich
durch die schwdchere Konjunktur verringert, ist aber weiter-
hin historisch hoch.

Trendwende
bei Zuwanderung 1,46 Mio

ab 2010 \

1,14 Mio

0,75 Mio

Zuwanderung
in 2023 bei gut
650.000 Pers.

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ
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Private Konsumausgaben, Staatskonsum
und Bauinvestitionen gingen deutlich zurick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland san-
ken im Jahr 2023 preisbereinigt um 1,1 % gegeniiber dem
Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenniveau
des Jahres 2019 (-2,1%). Mit einem Anteil von knapp 51 %
stellen die privaten Konsumausgaben das bedeutendste
Aggregat der Nachfrageseite dar. Der neuerliche Rickgang
dirfte vor allem auf die hohen Verbraucherpreise zuriick-
zufihren sein. Die steigenden Preise fihrten zu einem deut-
lichen Reallohnverlust der privaten Haushalte. Zwar sind die
Ldhne und Gehélter durch hohe Tarifabschlisse und die
stever- und abgabenfreie einmalige Inflationsausgleichs-
pramie im zweiten und dritten Quartal 2023 erstmals seit
drei Jahren wieder stérker gestiegen als die Inflation. Die
zurickliegenden Reallohnverluste konnten allerdings bei
Weitem nicht ausgeglichen werden.

Auch die Ausgaben fir Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a.

Brennstoffe sanken in ihrer Summe 2023 preisbereinigt

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in
Deutschland

leicht um 0,6 %. Dies ist bei deutlich steigenden Energie-
kosten vor allem dem Umstand zu verdanken, dass die
Nettokaltmieten in sehr viel geringerem Umfang gestiegen
sind (+2,1%) als die allgemeine Teuerung (+5,9%), also
deutlich preisdampfend wirkten.

Die Bavinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um
2,1%. Neben den hohen Baupreisen wirkten sich die spir-
bar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Woh-
nungsbau bremsten. Das zeigen auch die unterjghrigen
Konjunkturstatistiken aus dem Baugewerbe: Sowoh! die Auf-
tragseingdinge im Wohnungsbau als auch die Zahl der zum
Bau genehmigten Wohnungen sanken in den ersten drei
Quartalen 2023 deutlich gegeniber dem Vorjahreszeit-
raum. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe, was
unter anderem an den stark nachgefragten energetischen
Sanierungen gelegen haben dirfte.

Verdnderungen in % gegeniber dem

Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 1,1 -3,8 3,2 1,8 -0,3 0,4

Privater Konsum 1,6 -5,9 1,5 3,9 -0,8 1,0

Konsumausgaben des Staates 2,6 4,1 3,1 1,6 -1,7 0,5

Bauinvestitionen 1,0 3,9 -2,6 -1,8 2,1 -2,4

Wohnungsbauinvestitionen 1,4 4,6 -2,3 -2,2 -2,8 -3,6

Export 2,3 -9,3 9,7 3,3 -1,8 0,5

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.276 44.915 44.984 45.596 45929 | 45.975

Veranderung in % gegeniber Vorjahr 0,9 -0,8 -0,2 1,4 0,7 0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.266 2.695 2.613 2.418 2.609 2.679

Arbeitslosenquote* 5,0 59 57 5,3 5,7 5,8
* Nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit Quelle:

(Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen) Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorléufige

Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf;
Werte fir 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung
Ende 2023/Anfang 2024



BERICHT DES VORSTANDES

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise
leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verénde-
rung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat
— ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zuriick gegangen
und erreichte im Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt
sie weiterhin spirbar Gber dem Geldwertstabilitatsziel der
Europdischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich
die Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erh&ht.

Verbraucherpreisindex
insgesamt for
Deutschland

Verdnderungen gegeniber
Vorjahr in %

Quelle: Januar Mérz

Die Preise fir den Neubau von Wohngebéuden in Deutsch-
land sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die
Preise noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit mehr
als drei Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei

Index 2000=100
prozentuale Verénderung

Baupreise fir den
Neubau von Wohn-
gebduden

im Vergleich

zur allgemeinen
Preissteigerung
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120

Vorjahresvergleich [Q4 2023 zv Q4 2022]
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q42023 zu Q4 2019])

Damit lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert
des Vorjahres (+7,9 %). 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.

80
Jahresteverungsrate

+5,9%
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den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation
angendhert. Diese lag im November 2023 im Vorjahres-
vergleich bei 3,2%. Im Jahresmittel sind die Baupreise von
Wohngebauden 2023 um 8,5% gestiegen, im Vergleich zu
16,4% im Jahr zuvor.

Baupreis Neubau Wohngebéude:
+4,3% (+39,4%)

100

)

Quelle:

Statistisches Bundesamt VPI
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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 verstérkt wurden,
sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkrafte-
mangel auf Abwadriskurs geschickt. Die Bauinvestitionen
waren 2023 ricklaufig und sanken um 2,1%. Bereits im
Vorjahr waren sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8% zu-
rickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren
abrupten Férderstopps mit anschlieBenden deutlichen Ver-
scharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die
Verlésslichkeit der Wohnungsbauférderung  untergraben.
Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unginstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maf3igeblich
zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen

Bavinvesfitionen:
Gewebe/sffentlicher Bau

Anteil der
Bavinvestitionen AN
am BIP 2023 Beetionen
Verwendungsstruktur des
deutschen Bruttoinlandsprodukis
2023 nominal, in %

Konsumausgaben

des Staates  ——

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum
hoch. Die derzeit verfigbaren niedrigen Férdermittel, die
weiterhin hohen Zinsen und das erreichte Niveau der Bau-
preise dirffen den Wohnungsbau aber deutlich bremsen.
Die bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste
der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren
erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zu-
satzlich.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den
Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024 um 3,7 % bis
4,2% einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 dirfte

haben, die seit der zweiten Jahreshdlfte 2022 zu beobach-
ten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen die Aufirags-
eingdnge im Wohnungsbau eine leicht stabilisierende
Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit
2,8% sogar spirbar starker ab als die Bauinvestitionen ins-
gesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker
als die Gbrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde
flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden 61,0%
der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getdtigt; leicht
weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestiti-
onen Uber alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von
13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Ausristungen
und Anlagen

Wohnungsbau \
AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)
T

BIP 2023:
4.121 Mrd. %
EUR

Privater
Konsum

Quelle:

Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18,
Ausriistungsinvestitionen inkl.
Investitionen in sonstige Anlagen
und Lagerveranderungen.

GdW Schrader 18.01.2024

allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden Woh-
nungsbavuinvestitionen eingeleitet werden. Dann dirften
auch die Effekte der Anfang 2024 eingefihrten degressiven
Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam werden.
Diese ist freilich fir die grole Mehrheit der professionellen
gewerblichen Anbieter ohne Bedeutung, erméglicht aller-
dings Steuersparmodelle fir gutverdienende Einzelinves-
toren.

Da der Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung
bislang auf Sanierungen bestehender Wohngebdude liegt
und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten
Zielen des Klimaschutzes starke Anreize dafir bieten,
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dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte
zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem
sehr deutlichen Rickgang der Neubauten und einer anteili-

Wohnungsbaugenehmigungen brechen
weiter ein

Im Jahr 2023 dirften nach letzten Schatzungen die Geneh-
migungen fir rund 260.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein. Damit wurden 27% weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der
bereits im Vorjahr begonnene Abwadrtstrend im Wohnungs-
bau (2022: -7 %) dramatisch verstérkt fort.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich
ricklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinhei-
ten fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg
im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter
Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau
2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14%).
Fir die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei
den Genehmigungen ein noch stdrkerer Einbruch zu er-
warten. Die Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 %
auf rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen.

gen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung
von Wohngebduden zu rechnen.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei
ersten Schatzungen etwas weniger stark (-22%) als die
Genehmigungen fir neue Mietwohnungen (-27%). Insge-
samt wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentumswohnun-
gen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungs-
bau genehmigt.

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
Bundesregierung schnell weitere MaBnahmen fir ein Sofort-
programm fir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau
ergreifen. Die jingst in der Bereinigungssitzung zum Bundes-
haushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von einer Milliar-
de Euro fir ein neues Férderprogramm fir den Neubau
energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit Wohnfl&-
chenbegrenzung ist ein erster Schritt in die richtige Richtung.
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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.

Bestandsoptimierung im Anlagevermégen

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

Die Faktoren Lage, kiinftige Vermietbarkeit und Modernisie-

Klimastrategie

Die im Berichtsjahr 2022 entwickelte Klimastrategie wurde
weiterentwickelt. Die in diesem Zusammenhang erstellte
Rangliste wurde entsprechend der Durchfihrung von Moder-
nisierungsmafBnahmen und Gewinnung weiterer Erkenntnisse
fortgefihrt.

Im Berichtsjahr wurden Gespréiche mit der Rhénenergie Fulda
GmbH zwecks Erdrterung der Maglichkeit der Errichtung
méglicher Warmenetze zur Nahwdrmeversorgung aufge-
nommen. Im laufenden Jahr wurde als Ergebnis fiir 3 Bereiche
der Stadt Fulda die Erstelling einer Machbarkeitsstudie
beschlossen. Rund 590 unserer Wohnungen kdnnen mégli-
cherweise Uber diese Netze mit Warme versorgt werden.
Hinsichtlich der Heizungsversorgung sind die betreffenden
Wohnungen daher vorerst aus der oben genannten Rangliste
ausgeklammert worden.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft war im Jahr
2023 von Kontinuitét gepragt. 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 markigerechten Zustand zu
halten.

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

Mit dem Instandhaltungsplan fir das Jahr 2024 wird erreicht,
dass sich, abgesehen von zum Ersatzbau bzw. méglichen
Verkéufen vorgesehenen Obijekten, keine Gebdude der Klima-
klasse G mehr im Bestand befinden.

Ziel der Klimastrategie bleibt die schrittweise systematische
Uberarbeitung des gesamfen Bestandes in energetischer
Hinsicht. Hierfir werden in Zukunft erhebliche Mittel aufge-
wendet werden missen und eine Sffentliche Férderung der
MaBnahmen ist wirtschaftlich unabdingbar, da die erheb-
lichen Kosten dieser MaBnahmen nicht allein durch das Unter-
nehmen und seine in den Gebduden wohnenden Mitglieder
getragen werden kdnnen.



Bauvorhaben Waidesgrund

Die Siedlungswerk Fulda eG hatte sich im Rahmen einer
Konzeptvergabe um ein Baufeld im Neubaubereich Waides-
grund in Fulda beworben. Es handelt sich dabei um ein rund
4000 gm groBBes Grundstiick. Die Planung der Genossen-
schaft sieht eine Bebauung mit 69 Wohnungen vor.

Inzwischen wurde ein entsprechender Erbbaurechtsvertrag
mit der Stadt Fulda Gber dieses Grundstiick abgeschlossen. Es
ist eine Férderung des Landes Hessen sowie der Stadt Fulda
fir 11 Wohnungen fir Familien mit geringem Einkommen
sowie 11 Wohnungen fir Familien mit mitlerem Einkommen
vorgesehen.

Die gesamten Gebédude werden im KFW 40-Standard errich-
tet. Es liegt in diesem Zusammenhang eine Férderzusage der
KFW aus dem Programm Klimafreundlicher Neubau fir
die Effizienzhausstufe 40 mit Quadlitétssiegel nachhaltiges
Gebdude plus (QNG-+) vor. Diese Mittel decken einen erheb-
lichen Teil der Baukosten ab.

Mit dem Bau der MafBnahme wird voraussichtlich im Herbst
2024 begonnen, mit der Fertigstellung wird fir das Jahr
2027 gerechnet.
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Modernisierung /Instandhaltung Miethduser

Im Bereich der laufenden Instandhaltung ist in den einzelnen
Gewerken nach wie vor die Auftragsvergabe an das iberlas-
tete Handwerk schwierig. Die Materialpreise bewegen sich,
aufgrund der nach wie vor schwierigen politischen Weltlage,
aufeinem hohen Niveau. Eine Erhdhung des Modernisierungs-
und Instandhaltungsbudgets wurde erneut notwendig, nicht
zuletzt aufgrund der Umsetzung der Klimastrategie.

Ein Teil dieser Kosten wird dabei auch in Zukunft aus den ei-
genen Mitteln der Genossenschaft bestritten. Eine zusatzliche
Finanzierung mit Fremdmitteln muss jedoch ebenso ins Auge
gefasst werden. Die Modernisierungs- und  Instand-
haltungsaufwendungen beliefen sich im Jahr 2023 auf
2.145.224,58 €. Es handelte sich dabei um folgende
gréfiere MaBBnahmen:

Diverse Objekte
Modernisierung von kompletter Wohnung mit Bad und teilweise Kiche 25 €  723.000,-
Thermentausch 25 € 130.000,—

Objektbezogene gréfiere Mafinahmen
LeipzigerstraBe 23 und 23a
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 23 € 30.000,—
Treppenhaus HeinrichstraBe 47 und Réhnstrafe 11
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 30 € 30.000,—
Petersbergerstrale 45
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliiftern 10 € 40.000,-
Heinrich v. Bibra Platz 16 und 18
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 16 € 32.000,—
SchillerstraBe 7, 9, 10
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 12 € 87.000,-
Ebersbergweg 3, 5,7, 9
Fenstererneuerung mit Fensterfalzliftern 28 € 86.000,-
In den Auvegdrten 4, Fulda
Aufzugsanlage erneuert 13 € 80.000,-
diverse Objekte Stromzdhler in den Keller verlegt und Zuleitungen erneuert
Treppenhduser renoviert € 80.000,—
Modernisierungs- und € 200,000
Instandhaltungsaufwand o
€ 2.000.000
€ 1.800.000
€ 1.600.000
€ 1.400.000
Aufwendungen fir € 1.200.000
Instandlra.ltung / s
Modernisierung
insgesamt in € 800.000
2019 | € 1.455.282,84 € 600.000
€ 400.000
2020 € 1.556.696,05
€ 200.000
2021 € 2.124.661,58
2022 € 1.516.313,71 €0
2023 | € 2.145.224,58 = § &8 § §

Die allein fir Instandhaltung aufgewendeten Befrdge entsprechen
24,56 € / qm Wohn- und Nutzfléche.



Bestandsbewirtschaftung
Der vom Siedlungswerk verwaltete eigene Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2023 setzt sich wie folgt zusammen:

Gaste-
wohnun-

Gewerbe-

Wohnungen Garagen @ Stellplatze Sonstige

einheiten

1.263 340 184 19 2 10

Der eigene Mietwohnungsbestand ist ausgestattet mit: Heizungsausstattung der Wohnungen

Warmwasserzentralheizung Gas 607 WE = 48,1%

Woarmwasserzentralheizung Pellets 142 WE = 11,2%

Gas-Etagenheizung 496 WE = 39,3% e Gas

Fernheizung 12WE = 09% Warmwasser-

Kohle /Ol / Gas - Einzelsfen 6WE = 0,5% R
M Gas-Etagenheizung
M Fernheizung

1.263 WE = 100,0%

M Kohle/Ol/Gas —

Einzeldfen

Entwicklung der Durchschnittsmieten

Offentlich geférderte Wohnungen

Frei finanzierte Wohnungen

Grundmiete Gesamtmiete einschl. Grundmiete Gesamtmiete einschl.
Betriebskosten Betriebskosten
2018 4,66 €/gqm 6,70 €/gm 4,33 €/gm 6,73 €/gm
2019 4,99 € /gm 7,09 €/gm 4,30 € /gm 6,72 € /gqm
2020 5,15 €/gm 7,32 €/gm 4,36 €/gm 6,86 €/gm
2021 5,35 €/qm 7,53 €/gm 4,40 € /qm 6,83 €/gm
2022 5,38 €/gm 7,98 €/gm 4,40 € /gm 7,69 €/gm
2023 5,47 € /gm 8,13 €/gm 4,62 €/gm 7,99 €/gm

Aufgrund der Kostensteigerungen, insbesondere im Bereich

Instandhaltung und Modernisierung wie aber auch im All-

gemeinen in vielen anderen Bereichen waren Erhéhungen

der Mieten auch im Jahr 2023 unumgdnglich. Die Mietan-
passungen waren dabei moderat und unterhalb der gesetz-

Vermietungssituation

Im Jahr 2023 gab es 105 Mieterwechsel und zwar bei: 68

Wohnungen, 15 Garagen und 22 Stellplétzen. Wohnungs-

wechsel innerhalb der Genossenschaft 9.

lich zuléssigen Grenzen. Auch wurden ausschlieBlich die
Mieten bei Wohnungen angepasst, bei denen die vorherige
Mietanpassung einige Jahre zuriick lag. Auch hier wurden
die gesetzlichen Maglichkeiten nicht ausgeschapft.

Die Leerstandsquote bezogen auf Erlésschmdlerungen
betrug im Berichtsjahr 0,78 %. Darin enthalten sind instand-
haltungs- und modernisierungsbedingte Leersténde.
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Vermégenslage
Bilanzstruktur
TEUR % TEUR %

Aktiva
Immaterielle Vermégensgegenstande 0,0 0,0 0,0 0,0
Sachanlagen 38.214,9 79,6 38.900,0 82,1
Finanzanlagen 100,1 0,2 100,1 0,2
Anlagevermégen 38.315,0 79,8 39.000,0 82,3
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte o -2-; ;3;3,-] ---------- ;1:6- ------ 2 -;:S:S,-é- --------- :1,-8-
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 163,6 0,3 660,8 1,4
Flissige Mittel 7.370,5 15,3 5.470,7 11,6
Rechnungsabgrenzungsposten 3,8 0,0 7,5 0,0
Belleviv et i w0 9.726,0 204|  8.4056 17,7
Bilanzsumme 480410 1000| 47.4057| 1000

TEUR % TEUR %
Passiva
Geschaftsguthaben 1.577,7 3,3 1.595,6 3,4
Ergebnisricklagen 27.635,7 57,5 27.034,3 57,0
Bilanzgewinn 60,5 0,1 61,1 0,1
Eigenkapital 29.273,9 60,9 28.691,0 60,5
Steverriickstellungen 25,3 0,1 25,3 0,1
Sonstige Ruckstellungen 301,5 0,6 124,8 0,3
Rickstellungen 326,8 0,7 150,1 0,3
Verbindlichkeiten gegeniber Kredifinstiten | | | ] 7]
und gegeniber anderen Kreditgebern 15.290,8 31,8 15.770,3 33,3
Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
Verbindlichkeiten 3.146,0 6,6 2.787,0 59
Rechnungsabgrenzungsposten 3,6 0,0 7.3 0,0
Verbindlichkeiten und RAP 18.440,4 38,4 18.564,6 39,2
Bilanzsumme 48.041,0 100,0 47.405,7 100,0

(Additionsabweichungen beruhen auf Rundungen)



Kennzahlen zur Bilanzstruktur

Eigenkapitalquote Eigenkapital in% | 60,94 | 60,52 | 59,01
Bilanzsumme

Anlagenintensitat Anlagevermégen in% 79,75 82,27 86,55
Bilanzsumme

Sachanlagenintensitat Sachanlagen in% 79,55 82,06 86,34
Bilanzsumme

Anlagendeckungsgrad Eigenkapital + in% | 116,18 | 113,95 | 108,86
langfristige Verbindlichkeiten
Anlagevermdgen

Langfristiger Verschuldungsgrad Langfristige Verbindlichkeiten in% | 31,73 | 33,22 | 3521
Bilanzsumme

Analyse der Vermoégenslage

Das Gesamtvermdgen der Genossenschaft hat sich im Ge-
schaftsjahr um TEUR 635,3 erhdht. Dabei haben sich das
Umlaufvermégen und die Rechnungsabgrenzungsposten um
TEUR 1.320,3 erhsht, wahrend sich das Anlagevermégen
um TEUR 685,0 vermindert hat.

Die Verminderung des Anlagevermégens ergibt sich aus
Zugdngen von TEUR 309,9, denen Abgdnge von TEUR
13,5 und Abschreibungen von TEUR 986,5 gegeniiber-
stehen.

Die Erhdhung des Umlaufvermégens resultiert aus einer
Erhdhung der flissigen Mittel um TEUR 1.899,8, der eine
Verminderung der Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstdnde um TEUR 497,2, eine Verminderung der
Vorrate um TEUR 78,5 und eine Verminderung der Rech-
nungsabgrenzungsposten um TEUR 3,7 gegenibersteht.

Das Eigenkapital hat sich im Geschéftsjahr um TEUR 582,9
erhoht. Dies resultiert aus dem im Geschéftsjahr erzielten
Jahresiberschuss von TEUR 661,9, dem eine Verminderung
der Geschdaftsguthaben um TEUR 17,9 und der Abfluss der

im Jahr 2023 fir das Jahr 2022 gezahlten Dividende von
TEUR 61,1 gegeniberstehen.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals hat sich von
60,52 % im Jahr 2022 auf 60,94 % im Jahr 2023 erhoht.

Die Rickstellungen haben sich gegenilber dem Vorjahr um
TEUR 176,7 erhoht.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten und der Rechnungs-
abgrenzungsposten um TEUR 106,2 resultiert im Wesent-
lichen aus den Tilgungen auf Dauerfinanzierungsmittel von
TEUR 479,5, denen die Erhhung der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen um TEUR 22,2, der Verbindlich-
keiten aus Vermietung um TEUR 19,3 und der erhaltenen
Anzahlungen um TEUR 320,4 gegenibersteht. Die sonsti-
gen Verbindlichkeiten haben sich um TEUR 3,0 und die Rech-
nungsabgrenzungsposten um TEUR 3,7 vermindert.
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Finanzlage

Verdnderung des Finanzmittelbestandes
Die Verdnderung des Finanzmittelbestandes vom 01.01.2023
bis zum 31.12.2023, 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 661,9 1.504,1
2| 4/ Abschreibungen{Zuschreibungen auf Gegenstande 986,5 988,0
des Anlagevermégens
3. +/— Zunahme/Abnahme der sonstigen Rickstellungen 176,7 20,8
Abnahme/Zunahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und 445,3 -440,6
4. +/- Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 382,6 273,9
5. +/— | sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind
6.| +/- Gewinn/Ver.llust aus dem Abgang von Gegenstdnden des -54 -336,4
Anlagevermégens
7. +/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 184,9 209,9
8. +/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 20,2 151,7
9. +/- Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen 114,0 -152,4
10. = Cashflow aus der laufenden Geschafistatigkeit 2.966,7 2.219,0
11. + Einzahlungen aus Abgéingen von Gegenstinden des Sachanlagevermégens | 1-8-,‘-? ---------- 0- E)--
12. _ Auszahlungen fiir Investitionen in d.as Sachon|ogevernjégen und -314,9 -19,4
Umbuchung von Umlaufvermégen in das Anlagevermégen
13. + Erhaltene Zinsen 18,9 0,9
14. = Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -277,1 -18,5
15. +/- Nettoveréinderung der Geschéftsguthaben ““-—-]-7-,;- "“"—-1-5-,;3--
16. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 0,0 0,0
17. - Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von Darlehen -506,8 -518,4
18. = Auszahlungen aus der Rickzahlung von Darlehen 0,0 0,0
19. = Gezahlte Zinsen -203,7 -210,8
20. = Gezahlte Dividenden -61,1 -61,2
21. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -789,5 - 806,2
22. Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -";.-8-9-9-,5-"“;.-3-9-4-,5“
23. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.470,7 4.076,4
24, = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7.370,5 5.470,7
Jahres-Cashflow (Ziffer 1.-2.) 1.648,4 2.492,1




Kennzahlen zur Finanzlage

Cashflow vgl. Kapitalflussrechnung inTEUR | 1.648,4 | 2.492,1 | 1.570,1

Dynamischer Verschuldungsgrad Daverfremdfinanzierungsmittel 9,25 6,32 10,37
Cashflow

Tilgungskraft Cashflow 3,25 4,81 3,03

PlanmaBige Tilgungen

Analyse der Finanzlage

Im Geschdaftsjahr 2023 ergibt sich ein positiver Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von TEUR
2.966,7. Insbesondere der Jahresiiberschuss (TEUR 661,9),
die Abschreibungen auf Anlagevermégen (TEUR 986,5), die
Zunahme der sonstigen Rickstellungen (TEUR 176,7), die
Abnahme der Vorrdte und Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva (TEUR 445,3), die Zu-
nahme von Verbindlichkeiten (TEUR 382,6) und die Hinzu-
rechnung des Saldos aus den Zinsaufwendungen und der
Zinsertrdge (TEUR 184,9) haben sich positiv ausgewirkt.

Im Bereich der Investitionstatigkeit hat sich im Geschéftsjahr
2023 ein Mittelabfluss in Héhe von TEUR 277,1 ergeben.
Dieser Mittelabfluss resultiert insbesondere aus Auszahlun-
gen im Zusammenhang mit Investitionen in das Anlage-
vermdgen (TEUR -314,9), dem Einzahlungen aus Abgdngen
von Vermégensgegenstinden des Anlagevermdgens (TEUR
18,9) und erhaltene Zinsen (TEUR 18,9) gegeniberstehen.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit hat sich durch die
planmé&Bigen Tilgungen von TEUR -506,8, die gezahlten
Zinsen von TEUR 203,7, die Verminderung der Geschéfts-
guthaben um TEUR -17,9 und die Zahlung der Dividenden
von TEUR -61,1 ein negativer Cashflow von TEUR 789,5
ergeben.

Insgesamt haben die zahlungswirksamen Verdnderungen
der einzelnen Bereiche im Jahr 2023 zu einer Erhdhung der
Finanzreserve um TEUR 1.899,8 auf TEUR 7.370,5 gefihrt.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschafts-
jahr 2023 jederzeit gegeben. Seitens eines Kreditinstitutes
besteht im Ubrigen die Zusage tber eine Kontokorrentkredit-
linie in Héhe von EUR 100.000,00, die im Jahr 2023 und
zum 31.12.2023 nicht in Anspruch genommen wurde.

Ertragslage

Die Genossenschaft schliefit das Geschaftsjahr 2023 mit einem
Jahresiiberschuss von TEUR 661,9 ab. Der Jahresiiberschuss
hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 842,2 verringert.

Das ordentliche Ergebnis wurde insbesondere durch den Uber-
schuss im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung gepragt. In
diesem Bereich hat sich gegeniber dem Vorjahr eine Verminde-
rung des Uberschusses um TEUR 648,7 ergeben. Die Sollmie-
ten haben sich um TEUR 67,0 erhsht. Die Instandhaltungskos-
ten haben sich um TEUR 691,8 erhsht, was in der Hauptsache
das geringere Ergebnis bedingt. Die Betriebskosten haben sich
um TEUR 335,3 und die Verwaltungskosten haben sich um
TEUR 54,1 verringert. Die Zinsaufwendungen haben sich um
TEUR 7,0 verringert.

Die Instandhaltungskosten sind gegeniiber dem fir das Jahr
2023 aufgestellten Wirtschaftsplan um TEUR 187,2 héher aus-
gefallen.

Im Bereich der Mitgliederbetreuung hat sich ein gegeniber
dem Vorjahr erhdhter Fehlbetrag (TEUR 83,4) ergeben.

Die der Bautdtigkeit zuzurechnenden und nicht akfivierten Ver-
waltungskosten, Zinsaufwendungen und Grundsteuern haben
sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 2,2 auf TEUR 19,4 ver-
mindert. Es handelt sich um Aufwendungen des Jahres 2023,
die zukiinftigen NeubaumaBBnahmen zuzurechnen sind.

Das Ergebnis aus der Kapitaldisposition hat sich gegeniber
dem Vorjahr um TEUR 15,3 verbessert. Der Fehlbetrag aus dem
Leistungsbereich der anderen Lieferungen und Leistungen hat
sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 26,7 auf TEUR 32,1 er-
hoht.

Im Bereich der auBerordentlichen Rechnung hat sich im Jahr
2023 ein Uberschuss von TEUR 52,5 (i.V. TEUR 358,4) erge-
ben. Der Uberschuss des Vorjahrs beruhte insbesondere auf der
VerguBBerung eines bebauten Grundstiicks sowie der unbebau-
ten Teilfléche eines bebauten Grundstiicks. Der Uberschuss des
Geschdftsjahrs beruht auf Erirdgen aus der Ausbuchung von
Verbindlichkeiten, aus Ertrgen aus Eingéngen auf in friheren
Jahren abgeschriebene Forderungen und aus Ertrégen aus der
Aufldsung von Rickstellungen.
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Risikobericht

Durch den anhaltenden Ukraine-Krieg sowie den Nahost
konflikt ist auch fir die Zeit nach dem 31.12.2023 mit Risi-
ken fir die Geschéftsentwicklung und den zukinftigen Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Hierbei
handelt es sich um solche aus der Verzégerung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3nahmen
verbunden mit dem Risiko von Zins- und Kostensteigerungen
und der Verzdgerung der Realisierung von geplanten Ein-
nahmen. AuBBerdem kénnten Versorgungsengpésse und zu-
satzlich héhere Energiekosten zu steigenden Betriebskosten
fir die Mieter fihren. Mégliche Mietausfdlle betreffen vor
allem den Bereich von Gewerbemietverhdltnissen.

Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzlage der Genossenschaft wird
auch in den kommenden Jahren von Kontinuitdt gepragt sein.

Unter Einbeziehung der sich aus dem Wirtschaftsplan fir das
Jahr 2024 ergebenden zahlungswirksamen Verénderungen
des Finanzmittelfonds wird sich auch zum Ende des Jahres
2024 eine ausreichende Finanzreserve ergeben.

Nach dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2024 wird vor Be-
ricksichtigung der Steuern vom Einkommen und Ertrag ein
Uberschuss von TEUR 405,2 (2023 TEUR 661,9) erwartet.
In diesem geplanten Ergebnis schlagen sich insbesondere
Ansétze fir Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung von
TEUR 7.540,0, Fremdkosten fir Instandhaltung von TEUR
2.450,0, Abschreibungen von TEUR 907,2, Zinsaufwendun-
gen von TEUR 195,0 und Personalaufwendungen von TEUR
980,0 nieder.

Der gegeniber dem Vorjahr verminderte Jahresiiberschuss
beruht insbesondere auf hdheren geplanten Instandhaltungs-
kosten fir 2024.

Das fir das Jahr 2024 erwartete Ergebnis wird keinen Auf-
wand an Kérperschaftsteuer, Solidaritétszuschlag und Ge-
werbesteuer bedingen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
sich der Ertragssteveraufwand nach dem steuerlichen Ergeb-
nis, das im Wesentlichen hinsichtlich der Abschreibungen
von dem handelsrechtlichen Ergebnis abweicht, bemisst.

Fir die Jahre nach 2024 werden grundsétzlich Jahresiber-
schisse in einer der Planung fir das Jahr 2024 vergleich-
baren GréBenordnung unter Beriicksichtigung der iblichen
Schwankungen im Bereich der Instandhaltungsaufwendun-
gen erwartet.

Die Risiken, die sich aus einer Verénderung der Zinskonditio-
nen nach Ablauf der Zinsfestschreibungsfristen ergeben, sind

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des ohnehin vorhande-
nen Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen Maf3nahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Dies betrifft auch Maf3nahmen zur Anpassung von
operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung aktueller tech-
nologischer Méglichkeiten.

Fir die Genossenschaft waren fir 2023 keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Bestandgefdhrdende Risi-
ken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand auch fir den Prognosezeitraum
sowie die Uberschaubare Zukunft nicht.

in Anbetracht des Anteils der Fremdmittel an der Gesamt-
finanzierung und des Anteils der &ffentlichen Mittel an den
Fremdmitteln Uberschaubar.

Trotz des gegenwdrtig unsicheren wirtschaftlichen und politi-
schen Umfeldes sind fir die Genossenschaft auch nachhaltig
keine Risiken erkennbar, die die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen kénnten. Aufgrund der Ent-
wicklung am Wohnungsmarkt sind allerdings auch kinftig
groflere Investitionen im Bereich des Neubaus sowie der
Instandhaltung/Modernisierung notwendig, um den Woh-
nungsbestand in einem marktgerechten Zustand zu erhalten.
Auch die Klimaschutzgesetzgebung mit den daraus resultie-
renden Anforderungen und Verpflichtungen und andere
Anderungen von Rechtsvorschriften und Rechtsprechung, die
die Wohnungswirtschaft besonders betreffen stellen eine er-
hebliche Herausforderung fir die Wohnungswirtschaft und
damit auch fir unser Unternehmen dar. Bestehende Preis-
anderungsrisiken bei Bau- und Instandhaltungskosten wegen
Materialknappheit und Fachkréftemangel im  Handwerk
kénnen sich negativ auf die Ergebnisse der ndchsten Jahre
auswirken. Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft wird
es grundsdtzlich erméglichen, diesen Herausforderungen
gerecht zu werden.

Wegen der nicht abzusehenden wirtschafilichen Auswirkun-
gen von UkraineKrieg und Nahostkonflikt sind allerdings
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf schwierig
einzuschdtzen und Prognosen fiir das Geschéftsjahr 2024
und gegebenenfalls auch fir Folgejahre mit Unsicherheiten
verbunden.

Fulda, den 21.05.2024
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 Grundsétze ordnungsméfiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen Verhélinissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zu
vermitteln.

Bilanz und

Gewinn- und Verlustrechnung
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Bilanz zum 31.12.2023

EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegensténde 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 37.882.560,47 38.843.790,20
Grundstiicke mit anderen Bauten 1,51 1,51
Grundstiicke ohne Bauten 16.187,12 11.117,74
Bauvorbereitungskosten 233.255,37 0,00
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 82.972,65| 38.214.947,12 45.087,16
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00
Andere Finanzanlagen 50,00 100.050,00 50,00
Anlagevermdgen insgesamt 38.314.997,12| 39.000.046,61
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 5.069,38
Unfertige Leistungen 2.186.379,37 2.259.857,04
Andere Vorrate 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 1.680,00 2.188.059,37 1.680,00
Forderungen
und sonstige Vermégensgegenstédnde
Forderungen aus Vermietung 82.827,64 75.136,87
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 361.400,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 24.262,18 26.088,41
Sonstige Vermégensgegenstdnde 56.500,94 163.590,76 198.216,05
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.370.516,82 7.370.516,82 5.470.669,07
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.846,00 7.512,00

Bilanzsumme

48.041.010,07

47.405.675,43

Treuhandvermégen

8.327,78

8.327,69




EUR EUR EUR

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 73.060,00 80.080,00
der verbleibenden Mitglieder 1.504.620,00 1.515.523,49
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 0,00 1.577.680,00 0,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
EUR 0,00 (V. EUR 276,51)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.973.958,25 2.907.769,49
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
EUR 66.188,76 (i.V. EUR 150.474,58)

4.220.000,00 4.220.000,00

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

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschdaftsjahr eingestellt:

EUR 535.202,70 (i.V. EUR 1.292.500,00)

20.441.702,70

27.635.660,95

19.906.500,00

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 661.887,60 1.504.093,03
Einstellungen in Ergebnisricklagen 601.391,46 60.496,14 —-1.442.974,58
Eigenkapital insgesamt 29.273.837,09| 28.690.991,43
Rickstellungen

Steverriickstellungen 25.272,12 25.272,12
Sonstige Rickstellungen 301.474,90 326.747,02 124.787,32

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

11.741.129,06

12.162.775,66

Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 3.549.681,63 3.607.524,17
Erhaltene Anzahlungen 2.642.111,15 2.321.697,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.053,82 45.750,70
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 409.413,96 387.162,08
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 29.405,34 32.416,85
davon aus Steuern: EUR 6.320,04 (i.V. EUR 6.266,31)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

EUR 957,61 (i.V. EUR 761,00) 18.436.794,96
Rechnungsabgrenzungsposten 3.631,00 7.298,00

Bilanzsumme

48.041.010,07

47.405.675,43

Trevuhandverbindlichkeiten

8.327,78

8.327,69
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

EUR EUR EUR
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 7.544.693,38 7.456.699,92
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.212,31 7.546.905,69 2.109,25
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen -73.477,67 394.822,04
Sonstige betriebliche Eriréige 83.481,30 390.975,07
Aufwendungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 4.228.047,86 4.228.047,86 3.936.188,51
Rohergebnis 3.328.861,46 4.308.417,77
Personalaufwand
Lohne und Gehdlter 762.881,63 711.038,62
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 194.774,96 957.656,59 175.324,45
davon fir Altersversorgung EUR 25.087,13
(i.V. EUR 23.567,38)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 986.524,64 988.028,28
Sonstige betriebliche Aufwendungen 365.638,59 415.941,15
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 1,00 1,00
Sonstige Zinserirdge 18.853,51 18.854,51 852,22
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 203.745,93 210.781,99
Steuern vom Einkommen und Ertrag 20.220,80 151.659,26
Ergebnis nach Steuern 813.929,42 1.656.497,24
Sonstige Steuern 152.041,82 152.404,21
Jahresiuberschuss 661.887,60 1.504.093,03
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisriicklagen 601.391,46 1.442.974,58
Bilanzgewinn 60.496,14 61.118,45
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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 2023 wurde
nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches und den Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Bei den Grundstiicken mit Wohnbauten, den Grundsticken
mit anderen Bauten, den Grundsticken ohne Bauten im
Anlagevermdgen und den Grundsticken ohne Bauten im
Umlaufvermégen bestehen Unterschiedsbetrége zwischen
den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansdtzen in
Hahe von insgesamt TEUR 9.278,5, die zu aktiven latenten
Steuern fihren. Es bestand somit ein Wahlrecht der Aktivie-
rung. 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 Ver-
gleich zu den Abschreibungen, die sich bei einer wie bei
den Ubrigen Mietobjekten unferstellten 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
Anlagevermdgens, die der Abnutzung unterliegen, wurden
wie folgt vorgenommen:

— Immaterielle  Vermégensgegenstdnde 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 finfim Jahr 1998
erworbenen Hdusern, zwei im Jahr 2000 erworbenen
Hausern, eines im Jahr 2001 erworbenen Objektes und
zwei im Jahr 2013 erworbenen Objekten werden linear
mit 2% abgeschrieben. Die Baukosten der Hauser A und
B sowie der Tiefgarage als Zubeh&rraum 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 Wohn-
anlage LlangebriickenstraBBe/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 Geschéftsausstattung linear unter Zugrunde-
legung von Abschreibungssdtzen 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 Uber
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.
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Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Umlc-
gen) wurden mit den im Jahr 2023 angefallenen Herstel-
lungskosten bewertet. Diese setzen sich aus Betriebskosten,
umlagefdhigen Personalaufwendungen und umlagefahigen
Grundsteuern zusammen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande wur-
den zu Anschaffungskosten bewertet. Dabei wurde allen er-
kennbaren Risiken durch Abschreibungen Rechnung getro-
gen.

Die Rickstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages
angesetzt. Die Rickstellungen 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 Anlagevermdgens im Geschéftsjahr
2023 ergibt sich aus dem beigefigten Anlagenspiegel.

2. Die Position ,Unfertige Leistungen” betrifft mit
€ 2.186.379,37 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 82.827,64 71.879,36
(75.136,87) (42.839,93)

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

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 24.262,18 0,00
(26.088,41) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegensténde 56.500,94 0,00
(198.216,05) (0,00)

163.590,76 71.879,36

(660.841,33) (404.239,93)




4. In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Rickstellungen enthalten:
Noch auszufihrende, vertraglich vereinbarte In der Position ,Sonstige betriebliche Ertrége” werden €
Schénheitsreparaturen 37.833,22€  23.391,31 periodenfremde Ertrége ausgewiesen. Dariber
Prifungskosten 12.000,00 €  hinaus werden Ertrége aus der Ausbuchung von Mitglieder-
Beratungskosten 24.000,00 €  guthaben von € 1.885,69 ausgewiesen.
Resturlaubsanspriche 17.581,00 €
Interne Jahresabschlusskosten 11.376,00€  In der Position ,Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung”
Kosten der Verdffentlichung werden Instandhaltungskosten in Hohe von € 2.145.224,58
des Jahresabschlusses 400,00 €  ausgewiesen. Diese haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
Instandhaltungskosten 182.000,00 € € 628.910,87 erhdht.
CO,-Stevererstattungen 14.300,00 €
Noch abzurechnende Kosten In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschrei-
fr Eigentimergemeinschaften 1.500,00 €  bungen auf Mietforderungen von € 23.704,74 enthalten.
Beitrdge zur Berufsgenossenschaft 484,68 €

301.474,90 €

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

6. In der Position ,Sonstige Verbindlichkeiten” sind €
22.111,93 Mitgliederverbindlichkeiten enthalten.

7. Zum 31.12.2023 werden nachrichtlich als Bilanzver-
merk die auf Sparkonten angelegten Mietkautionen als
Treuhandvermégen und Treuhandverbindlichkeiten TEUR
8,3 ausgewiesen.
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Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01.01.2023 Zugénge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégens- 2.972,62 0,00 0,00 0,00 2.972,62
gegenstande
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit 68.240.195,91 0,00 0,00 0,00  68.240.195,91
Wohnbauten
Grundsticke mit anderen 57.592.43 0,00 0,00 0,00 57.592.43
Bauten
Grundsticke 11.117,74 5.069,38 0,00 0,00 16.187,12
ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten 0,00 233.225,37 0,00 0,00 233.225,37
Betriebs- und 297.950,41 76.649,19 48.487,94 0,00 326.111,66
Geschdaftsausstattung
68.606.856,49 314.943,94 48.487,94 0,00  68.873.312,49
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
68.709.879,11 314.943,94 48.487,94 0,00  68.976.335,11




Abschreibungen

Buchwert

Anderungen der Abschreibungen
im Zusammenhang mit

Kumulierte | Abschreibungen b i
; 9 Abschreibungen| | 31.12.2023 | 31.12.2022
Abschreibungen| des Geschdfts- 7006 / 31.12.2023 EUR EUR
01.01.2023 | jahres EUR vgangen/ | apgéingen | Umbuchungen i
Zuschreibungen EUR
EUR EUR
EUR

2.972,62 0,00 0,00 0,00 0,00 2.972,62 0,00 0,00
29.396.405,71 961.229,73 0,00 0,00 0,00| 30.357.635,44| | 37.882.560,47 | 38.843.790,20
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 16.187,12 11.117,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 233.225,37 0,00
252.863,25 25.294,91 0,00 35.019,15 0,00 243.139,01 82.972,65 45.087,16
29.706.859,88 986.524,64 0,00| 35.019,15 0,00 | 30.658.365,37 | | 38.214.947,12| 38.899.996,61
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
29.709.832,50 986.524,64 0,00 35.019,15 0,00| 30.661.337,99| | 38.314.997,12| 39.000.046,61
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Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre .A” der
Sicherung

EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlich-
keiten gegen- | 11.741.129,06 408.748,48 1.732.345,19 9.600.035,39 11.299.632,34 GPR
Uber Kredit- |(12.162.775,66) (430.891,35) (1.701.242,41) [(10.030.641,90) |(11.703.372,86)
instituten
Verbindlich-
keiten 3.549.681,63 147.142,31 333.319,48 3.069.219,84 3.527.597,40
gegeniber | (3.607.524,17) |  (107.252,26) |  (350.105,00) | (3.150.166,91) | (3.582.849,35) GPR
anderen
Kreditgebern
Erhaltene 2.642.111,15 2.642.111,15
Anzahlungen | (2.321.697,10) | (2.321.697,10)
Verbind-
lichkeiten 65.053,82 65.053,82
aus Ver- (45.750,70) (45.750,70)
mietung
Verbindlich-
keiten aus 409.413,96 409.413,96
Lieferungen (387.162,08) (387.162,08)
und
Leistungen
Verbind-
gc;gl;er:L?;er 80 0,00
verbundenen 10/08) 19,99
Unternehmen
\S;Z;‘gi’;%ehch_ 29.405,34 8.357,99 21.047,35
kei (32.416,85) (10.087,41) (22.329,44)

eifen

Gesamt- 18.436.794,96 3.680.827,71 2.086.712,02 12.669.255,23 14.827.229,74 GPR
befrag (18.557.326,56) | (3.302.840,90) | (2.073.676,85) |(13.180.808,81) |(15.286.222,21)

GPR = Grundpfandrecht (Vorjahresbetrége in Klammern)




D. Sonstige Angaben

1.

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

. Weitere sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht

aus der Bilanz ersichtlich sind, bestehen zum 31.12.2023
nicht.

. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der

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

Die Gesellschaft hat im Jahr 2023 einen Jahresiber-
schuss in Hohe von € 4.817,45 erzielt. Das Eigenkapital
betragt zum 31.12.2023 € 122.307,10.

Die Zahl der im Geschdaftsjahr 2023 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 4 3
Technische Mitarbeiter/-innen 3 -
Auszubildende 2 -
Raumpfleger/-innen - 1
geringfigig beschéftigle Hauswarte - 43
9 47

. Mitgliederbewegung:

Stand am 01.01.2023 1.793 mit 5.830 Anteilen
Zugang 2023 82 mit 256 Anteilen
Abgang 2023 93 mit 299 Anteilen

Stand am 31.12.2023 1.782 mit 5.787 Anteilen

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjghr um €10.903,49 vermin-
dert und betragen per 31.12.2023 € 1.504.620,00.

Die Haftsumme betrégt am 31.12.2023 € 0,00.

Die Haftsumme hat sich im Geschaftsjghr 2023 um
€0,00 veréndert.

Name und Anschrift des zusténdigen Prifungsverban-
des: VAW Siidwest, Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungsunternehmen e.V., Franklinstrafle 62, 60486
Frankfurt am Main

Mitglieder des Vorstandes:

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

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Alois Frichtl Sparkassendirektor i.R
(Vorsitzender)

Bernd Autenrieth Heizungsbaumeister

Michael Baumann Steuerberater

Dirk Floter Diplom-Ingenieur

Wolfgang Herbert Architekt

Martin Matl Didzesanbaumeister, Architekt

Frederik Schmitt
Daniel Schreiner

1. Kreisbeigeordneter
Stadtbaurat
(stellv. Vorsitzender)

Dr. Heiko Wingenfeld ~ Oberbirgermeister

Weitere Angaben

. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2023 sind keine
Vorgénge von besonderer Bedeutung mit Auswirkungen
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermdgenslage eingetre-
ten.

. Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns von

€ 60.496,14

Es wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn (€ 60.496,14)
fir die Ausschittung einer Dividende (4% der maf3-
gebenden Geschéftsguthaben) zu verwenden.

Fulda, den 21.05.2024

Der Vorstand

gez. Nieburg

gez. Mick gez. Obermeier



@ DBERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates

In regelméBigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat sich der Aufsichtsrat Gber den Stand der Bautdtigkeit, die
Bestandsverwaltung und die geschdftliche Entwicklung
Bericht erstatten lassen. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat
4-mal gemeinsam mit dem Vorstand. Der Prifungsausschuss
und der Bauausschuss tagten im Berichtsjahr 1-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 iber die Gewinnverwendung zuzustimmen.

Der Jahresabschluss wurde von Herrn  Steuerberater

Czarnecki erstellt.

Fir die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2023 spricht der
Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des Unternehmens seinen Dank aus.

Fulda, 21.05.2024
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
gez. Alois Frichtl
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