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Wichtiges auf einen Blick

Einheit 2022 2021 2020 2019

Bilanzsumme T€ 33.561,1 33.697,2 31.914,4 32.361,0
Sachanlagen T€ 30.061,5 30.024,4 29.108,1 29.298,0
Geschéftsguthaben
— verbleibender Mitglieder Anzahl 924 912 902 903
— Anteile Anzahl 12.119 11.862 11.670 11.398
— Guthaben T€ 1.211,9 1.182,6 1.166,9 1.139,7
Ergebnisriicklagen T€ 13.713,3 12.512,0 11.982,3 11.269,6
Jahresiiberschuss T€ 1.468,6 882,4 744,6 970,4
Jahressollmiete (netto) T€ 4.360,6 4.261,9 4.196,2 4.096,6
Mietausfallquote in % 0,4 0,7 0,5 1,3
Neubaukosten T€ 708,3 2.367,0 1.046,0 0,0
Modernisierungskosten T€ 0,0 0,0 128,9 1.283,9
d.s. je m*Wfl./p.a. €/m? 0,00 0,00 2,52 25,04
Instandhaltungskosten T€ 1.006,0 1.534,2 1.598,7 1.158,1
d.s. je m*Wfl./p.a. €/m? 19,32 29,94 31,19 22,58
Objektverwaltung
— eigene Mietwohnungen WE 825 813 813 813
— Geschaftshesorgung WE 582 582 582 582
— Fremdverwaltung fiir Dritte VE 23 23 23 23
— Verwaltete Wohn- und Nutzflache m? 92.328 91.502 91.508 91.57
Wohnungswechsel/
Neuvermietungen Anzahl 101 127 117 143
Personal
— Verwaltung

Vollzeit Anzahl 7 7 7 7
— Regiebetrieb Anzahl 6 7 7 7
— Hausbetreuer Anzahl 2 2 3 3

(geringfiigig Beschéftigte)
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A. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

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 geprédgt von den Folgen des Kriegs in
der Ukraine, zu denen extreme EnergiepreiserhGhungen
zdhlten. Hinzu kamen dadurch verschérfte Material- und
Lieferengpdsse, massiv steigende Preise fiir weitere
Giiter wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe
sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn
auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie.
Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen
konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insge-
samt gut behaupten.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 1,9 % hdher als im Vorjahr.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzel-
nen Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich: Einige
Dienstleistungsbereiche profitierten nach dem Wegfall
nahezu aller Corona-SchutzmaBnahmen von Nachho-
leffekten. Die Bruttowertschopfung im Handel ging da-
gegen zuriick, nachdem sie im Vorjahr noch gestiegen
war. Der Bereich Information und Kommunikation kniipf-
te an seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020
gebremste Wachstumsgeschichte an und verzeichnete
ebenfalls einen deutlichen Zuwachs (+3,6 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschdopfung er-
zeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen,
Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5
% gesunken. Fiir gewdhnlich erreicht die Wachstumsra-
te der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur mode-
rate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestdndigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fiir
die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschop-
fung von 349 Milliarden EUR.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinsti-
tute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes im
laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite
von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwierigen Winter-
halbjahr diirfte die deutsche Wirtschaft in der zweiten
Jahreshalfte wieder mehr Schwung aufnehmen. Insge-
samt erwarten aber nahezu alle Institute im laufenden
Jahr eine leichte Rezession. Die deutsche Wirtschaft
diirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Bauprei-
se schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerun-
gen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch den
anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlech-
terte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhalten-
dem Fachkriftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die
Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren
wieder riickldufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach meh-
reren abrupten Férderstopps mit anschliefenden deut-
lichen Verschédrfungen der Forderbedingungen die
Férderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich
verschlechtert und zudem das Vertrauen in die Verldss-
lichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies
diirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungiinstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maR-
geblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau
beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshélfte
2022 zu beobachten waren.

Wohnungshaugenehmigungen brechen spiirbar ein

Im Jahr 2022 diirften nach letzten Schéatzungen die Ge-
nehmigungen fiir rund 350.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal
seitvielen Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmi-
gungen deutlich ein.

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein
im Geschosswohnungsbau (+0,8 %) auf den Weg ge-
bracht. Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
stieg dabei ersten Schétzungen zufolge etwas stérker
(+1,5%) als die Genehmigungen fiir neue Mietwohnun-
gen (+0,3%). Insgesamt wurden 2022 wohl rund 82.000
Eigentumswohnungen und 113.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau auf den Weg gebracht.

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
bislang von den wirtschaftlichen Herausforderungen
der Energiekrise und der hohen Inflation relativ unbeein-
druckt. Im Jahr 2022 wurde die Wirtschaftsleistung von
durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen erbracht.
Das waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im Jahr
zuvor und so viele wie noch nie in Deutschland.

Die Zahl der Arbeitslosen ist 2022 um 195.000 Personen
gesunken. Dies entspricht einem Riickgang um 7 % der
im Jahresschnitt 2,4 Millionen registrierten Erwerbslo-
sen. Die Arbeitslosenquote sank entsprechend von 5,7 %
auf 5,3 %.
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B. Rechtsverhiltnisse und Organe der Genossenschaft

I. Rechtliche Grundlagen

Griindung und Zweck der Genossenschaft
Die Genossenschaftwurde am 04.01.1949 gegriindet und am 04.05.1949 in das Genossenschaftsregister (Amtsgericht
Wiirzburg) eingetragen.

Der Zweck der Heimathilfe Wohnungsbaugenossenschaft besteht in einer qualitativ guten, sicheren und sozial ver-
antwortlichen Wohnungsversorgung der Mitglieder mit einer nachhaltigen Geschéftspolitik, die sich an 6kologischen,
dkonomischen und sozialen Kriterien orientiert.

Il. Organe der Genossenschaft

Generalversammlung

Die Generalversammlung zur Behandlung der Regularien des Geschéftsjahres 2021 fand am 23. Juni 2022 statt.
Die Vorlagen und Antrége der Verwaltung wurden gebilligt; den Verwaltungsorganen wurde die Entlastung erteilt.

Vorstand Registergerichts- letzte Bestellung durch den
eintrag am: Aufsichtsrat auf 6 Jahre in:

Wolfgang Heck, Dipl.-Kaufmann 04.06.2002 2020

Nebenamtlicher Vorstand letzte Bestellung durch den

Aufsichtsrat auf 3 Jahre in:

Hilmar Hofmann, Bankkaufmann 30.04.2014 2023

Wilhelm Sedelmayer

Betriebsratsvorsitzender a. D. Fa. Brose GmbH & Co. KG 06.07.2007 2022

Prokura

Karin Herold, Betriebswirtin 29.01.2014
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Aufsichtsrat titig seit: letzte Wahl durch
Generalversammlung auf
3 Jahre:

Hans-Jiirgen Weber, Vorsitzender

Alt-Oberbiirgermeister 12.07.1988 2021

Ingrid Heger, stellv. Vorsitzende

Hausfrau 24.07.1990 2021

Dr. Adolf Bauer

Altbiirgermeister der Stadt Wiirzburg 09.06.2010 2022

Martina Bindig

Juristin 25.06.2015 2021

Robert Diirr

Dipl.-Ing. (M.Eng.) 25.06.2015 2021

Katja Mark-Engert

Dipl.Ing. (FH), Architektin 25.06.2015 2021

Thomas Zipperer

Geschéftskundenbetreuer

Stadtwerke AG Wiirzburg 04.07.2002 2021

Sitzungen

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres 2022 die ihm nach den gesetzlichen und satzungsméaRigen Be-
stimmungen obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich in drei gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat eingehend iiber die Lage der Genossenschaft informiert.

In 2022 erfolgte durch den Priifungsausschuss eine interne Priifung im Bereich der allgemeinen Unternehmensfiih-

rung zum Thema ,Energieversorgung/Energiesicherheit der Bestandsgebdude” ohne Beanstandungen.

Weiterer Gegenstand der Sitzungen war, neben der Unterrichtung iiber die wesentlichen Geschéfte der Genossen-
schaft, vor allem die Beschlussfassungen iiber das geplante Neubauvorhaben am Hubland, die Bau- und Modernisie-

rungsmaBBnahmen, die Instandhaltungsarbeiten sowie Betriebs- und Personalangelegenheiten.
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C. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit
I. Darstellung der Geschaftstitigkeit

1. Wohnungsverwaltung und Bestands-
bewirtschaftung

a. Verwaltung

Um eine ausreichende Betreuung unserer Mieter und
Mitglieder gewahrleisten zu kénnen, beschéaftigte die
Genossenschaft in 2022 im Durchschnitt in der Verwal-
tung sechs kaufménnische und einen technischen Mit-
arbeiter, im eigenen Regiebetrieb 6 Mitarbeiter mit den
unterschiedlichsten Qualifikationen.

Vom Regiebetrieb werden im Wesentlichen die von den
Mietern gemeldeten, laufenden Instandhaltungsarbei-
ten durchgefiihrt.

Zusitzlich wird der Regiebetrieb bei Einzel- und Voll-
modernisierungen, bei der Pflege der AuBRenanlagen,
bei Wartungen sowie fiir die Betreuung des Hausbesit-
zes Dritter eingesetzt.

Durch den Einsatz des eigenen Regiebetriebes ist fiir
unsere Mitglieder gewahrleistet, dass Reparaturen in
der eigenen Wohnung immer schnell und fachkompe-
tent durchgefiihrt werden.

Nebenberuflich sind noch 2 Hauswarte tétig.

Der Erfolg der Genossenschaft beruht auch auf den Fa-
higkeiten sowie der Einsatzbereitschaft und Kreativitat
ihrer Mitarbeiter. Es bestehen in der Regel langjahrige
Beschéftigungsverhéltnisse, was sich positiv auf die
Geschaftstatigkeit niederschlégt.

Der Vorstand bedankt sich fiir die guten Leistungen und
die angenehme Zusammenarbeit, die wieder zu einem
erfolgreichen Jahresergebnis beigetragen haben.

b. Objektbestand und Vermietungssituation

Der Objektbestand umfasst nach Bezug des Neubaus in
Heidingsfeld

825 Wohnungen

13 gewerbliche Einheiten
146 Garagen
214 Abstellplatze

Die Wohnflache betrdgt 52.075 m?; die Flache der ge-
werblichen Einheiten 1.153 m2. Die Gesamtwohn- und
Nutzflache (ohne Garagen) somit 53.228 m2.

Die DurchschnittsgroBe der bis 1960 bezogenen 596
Wohnungen betrdgt 59 m?, die ab 1961 bezogenen 229
Wohnungen haben eine DurchschnittsgroRe von 73 m2,
Der Wohnungsbestand befindet sich an folgenden
Standorten:

726 Wohnungen in Wiirzburg
40 Wohnungen in Bad Kissingen
51 Wohnungen in Gerbrunn
8 Wohnungen in Veitshichheim

Vom Gesamtbestand sind 781 Wohnungen freifinanzier-
te und 44 Wohnungen sind sogenannte dffentlich gefor-
derte Wohnungen; 224 Einheiten sind auf Erbbaurechts-
grundstiicken errichtet.




- Wohnungsanzahl Wiirzburg stadtteilbezogen

Stadtteilbezogenen Verteilung der Wohnungen innerhalb Wurzburgs

- Aufgliederung Wohnungshestand
Der Wohnungshestand gliedert sich nach der Zimmeranzahl wie folgt auf:

Aufgliederung Wohnungsbestand in Zimmer

400
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50

1-Zimmer 2-Zimmer F-Zimmer 4-Zimmer

Wohnrdume (ohne Kiiche und Bad)

Ubersicht Zimmeranzahl der Wohnungen
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- Nachfrage nach Wohnungstypen

Zum 31.12.2022 hatte die Genossenschaft insgesamt 331 (Vj.: 364) Wohnungsbewerbungen vorliegen.
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Nachfrage nach Wohnungstypen 2022

1-Zimmer-Wohnung: 35 Bewerber= 11 %
2-Zimmer-Wohnung: 153 Bewerber= 46 %
3-Zimmer-Wohnung: 100 Bewerber= 30 %
4-Zimmer-Wohnung: 43 Bewerber= 13 %

331 Bewerber = 100 %

oo U outo el oy

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungstypen

- Nutzungsgebiihren sowie Betriebs- und Heizkosten

Die Jahressollmieten haben sich im Geschaftsjahr 2022
um T€ 98,7 auf T€ 4.360,6 (Vj.: TE 4.261,9) erhoht. Die
durchschnittliche Wohnungsmiete lag bei 6,73 €/m?(Vj.:
6,64 €/m?). Erhohungen ergaben sich im Wesentlichen
durch den Bezug unseres Neubaus, durch Anpassun-
gen andie ortsiibliche Vergleichsmiete, nach der Einzel-
modernisierung von Wohnungen und durch Mieter-
wechsel.

Der Entwicklung der Betriebskosten, als Teil der Miet-
zahlung, wird groBe Aufmerksamkeit gewidmet. Unser
Anliegen ist es, unsere Mitglieder durch die sog. Zweite
Miete mdéglichst wenig zu belasten.

Insgesamt betragen die Betriebskosten im Monat
durchschnittlich 1,53 Euro (Vj.: 1,49 Euro) pro Quadrat-
meter Wohn- bzw. Nutzflache.

Durch die energetischen Modernisierungen bzw. Neu-
bau wird der Anteil der Wohnungen, die an eine Zen-
tralheizung angeschlossen sind, kontinuierlich erhdht;
inzwischen betragt der Anteil rd. 50 %.

Die Verbrauchswerte unserer mit einer Zentralheizung
beheizten Wohnungen (Heizflache 24.898 m?) sind nach
wie vor giinstig und betragen im Durchschnitt nur rd. 47
Cent (Vj.: 54 Cent) je m? —Heizflache im Monat.

- Mietausfille

2022 2021
Wohnungen 20.765,47 | 26.899,34
Gewerbe 441,52 0,00
Garagen und Stellplatze 1.752,38 | 2.430,92
insgesamt 22.959,37 | 29.330,26

Die Mietausfalle haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um T€ 6,4 verringert.

Die Ausfélle bei Wohnungen sind bedingt durch Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bei Mie-
terwechsel. Diese Leerstande sind nur kurzfristig.

Unser Wohnungsbestand ist, abgesehen von moderni-
sierungshedingten Leersténden, voll vermietet.

Die Mietausfalle bei Garagen und Stellpldtzen betreffen
tiberwiegend Tiefgaragenstellpldtze in einem Parkhaus
auf dem Heuchelhof.

Unter weiterer Beriicksichtigung der abzuschreibenden
Mietforderungen in Héhe von T€ 0,7 und der Kosten fiir
Miet- und Rdumungsklagen von 0,1 T€ ergibt sich eine
Mietausfallquote bezogen auf das Sollmieten- und Um-
lageaufkommen in Hohe von 0,4 % (Vj.: 0,7 %).
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Durch unser gezieltes Forderungsmanagement sind die
Mietriickstdnde als Ausdruck von finanziellen Schief-
lagen der Mieterhaushalte mit 0,07 % vergleichsweise
niedrig und in den letzten Jahren stabil.

- Mieterwechsel

Im Geschaftsjahr 2022 wurden 49 Wohnungen (Vj.: 71)
durch Kiindigungen frei und konnten neu vermietet wer-
den. Die Fluktuationsrate sank damitauf5,9 % (Vj.:8,7 %).

WE 140

120

100 __

80__

60 __

40 __

20__

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Mieterwechsel (Fluktuation) bei der Genossenschaft seit 2007

- Mieterzufriedenheit 1. Betreuung durch die Genossenschaft

Bei der Uberwachung von Kennzahlen wird der Woh- Waren Sie mit der Betreuung zufrieden?
nungswechselquote besondere Aufmerksamkeit ge- " 18 Mitalieder
schenkt. Jede Entscheidung eines Mitgliedes fiir einen a g

. . . nein 0 Mitglieder
anderen Wohnstandort liefert uns Hinweise zum wohn- keine Angaben 1 Mitglied
lichen Nachfragetrend bzw. zur Giite unserer Dienst- =
leistung und der Qualitdt des Wohnungsquartiers. So 43 Mitglieder
wird jedem Mitglied bei der Abgabe der Wohnung ein
Fragebogen vorgelegt, der Auskunft iiber den Grund
des Wohnungswechsels bzw. die Zufriedenheit mit der

2. Griinde der Wohnungskiindigung

Dienstleistung der Genossenschaft gibt. a) Wechsel/Ende Studium 1

. . . . . b) Altersgriinde 3
49 Mieter haben in 202"2 ihre Wohnung gekiindigt. Qle ¢) zu kleine Wohnung 15
AuswertungderFragebdgenbrachtefolgendesErgebnis. d) EheschlieBung/Trennung 1
Bei den Kiindigungsgriinden werden die meisten Miet- e) Todesfall 7
verhiltnisse, wie in den Vorjahren auch, wegen zu klei- f) Erwerb Eigentum 2
ner Wohnung, Ortswechsel (incl. beruflich bzw. studi- g) Ortswechsel 12
enbedingt) bzw. aus Altersgriinden gekiindigt. h) Sonstige Griinde 8




VANV AN

I R —
Wechsel/Ende
Studium
2%
— Altersgrinde
6%

sonstige Griinde _
16% '

Ortswechsel _—
25%

Erwerb Eigentum .I
4%

c. Neubau Steigerfurtweg 29/31

Im August 2022 erfolgte der Neubezug der zwei, in 2020
erworbenen Wohnhauser in Heidingsfeld mit insgesamt
12 Wohneinheiten. In den sog. Katzenberg Terrassen
entstanden zwischen dem Steigerfurt- und dem Unte-
ren Katzenbergweg insgesamt 13 Hauser mit 83 Woh-
nungen sowie zwei Gebdude mit jeweils drei Wohnun-
gen. Ebenso eine GroBtagespflege mit zehn Platzen
sowie ein schoner Spielplatz im Herzen der Anlage.

Die beiden Hauser haben jeweils 6 Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 826 m? bei einer Grundstiicks-
flache von rd. 1.500 m? und 10 PKW-Stellplatze.

Bei den Wohnungen handelt es sich um sechs 2-Zimmer
Wohnungen (46 — 58 m?), drei 3-Zimmer Wohnungen (76
—78 m?) und drei 4-Zimmer Wohnungen (94 — 95 m?).

Alle Wohnungen verfiigen iiber einen Balkon bzw. eine
Terrasse und einen Kellerraum.

Die Hauser wurden im Rahmen der einkommensorien-
tierten Forderung (EOF) gefdordert. Die Forderung be-
steht aus einer Grundférderung mit Darlehen und einer
Zusatzférderung mit einem monatlichen Zuschuss fiir
die Mieterhaushalte. Zusétzlich wird ein ergédnzender
Zuschuss von 300 Euro je m? Wohnflache gewéhrt. Da

__2u kleine Wohnung
31%

T~ Eheschl./Trennung
2%

l. Todesfall
14%

Kiindigungsgriinde

die Gebdude in der Energieeffizienzklasse KfW Effizi-
enzhaus 55 errichtet wurden, haben wir noch zusétzlich
die Forderung der KfW fiir energieeffiziente Standards
beantragt.

Dies ermdglicht es uns, die Wohnungen (in Abhangigkeit
des zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommens) in
einer Preisspanne von 5,50 (Einkommensstufe 1) bzw.
7,50 €/m? (Einkommensstufe 3) anbieten zu konnen.

Die Gesamtkosten des Neubaus betragen 3,2 Millionen
Euro. Uber die EOF Férderungen wurden rd. 1.472,0 T€
und im Rahmen des KfW-Programms 1.267,1 T€ zur Fi-
nanzierung des Bauprojektes beantragt und bewilligt.
Von den Fremdmitteln steht noch eine Restvalutierung
in Hohe von 515,2 T€ aus, die in 2023 eingehen wird.

Im Geschéftsjahr 2022 sind Baukosten in Héhe von
591,0 T€ angefallen, fiir 2023 rechnen wir nicht mehr mit
weiteren Kosten.



Steigerfurtweg Haus 1 Steigerfurtweg Haus 2
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d. Neubautitigkeit im Stadtteil Hubland

Wir konnten in 2021 auf dem Hubland im Quartier V ,,Am
Gerbrunner Tor” eine Grundstiicksflache zur Fortfiih-
rung unserer Neubautatigkeiten erwerben. Das Grund-
stlick ist inzwischen vermessen und hat eine Gréf3e von
1.916 m2.

Bei den Quartier V ,,Am Gerbrunner Tor” handelt es
sich um eines der letzten Quartiere auf dem Hubland,
die noch entwickelt werden. Auf den Flachen befand
sich u.a. der ehemalige Motorpool der Amerikaner, der
wahrend der Landesgartenschau 2018 als PKW- und
Busstellplatz genutzt wurde.

Das Gesamtgrundstiick von ca. 8.000 m? wurde zu je-
weils 25 % von den Wohnungsunternehmen Heimat-
hilfe Wohnungsbaugenossenschaft und der Kronprinz-
Rupprecht-von-Bayern-Stiftung und mit 50 % vom
St. Bruno Werk erworben.

In einer Kooperation wollen wir die Bebauung der je-
weiligen Grundstiicke gemeinsam realisieren. Durch die
Zusammenarbeit lassen sich umfangreiche Synergie-
effekte erzielen (gemeinsamer Wetthewerb, grofReres
Bauvolumen etc.).

In 2021 wurde fiir das Projekt ein Architektenwettbe-
werb ausgelobt, um aus einer Bandbreite von Entwiir-
fen die am besten fiir den Standort geeignete Losung
auswéhlen zu kdnnen und so eine effiziente Nutzung
des Grundstiicks und gleichzeitig einen hohen Wohn-
wert sicherzustellen.

Mit einem sehr {iberzeugenden Planentwurf zur Bebau-
ung des Grundstiicks am Hubland entschied das Archi-
tekturbiiro Hetterich Architekten BDA aus Wiirzburg
den Wettbewerb fiir sich.

Das Preisgericht lobte besonders die rhythmische An-
ordnung von punktférmigen sechsgeschossigen Gebau-
den und viergeschossigen langlichen Riegeln, die eine
klare stadtebauliche Aussage schafft.

Entstehen sollen dort insgesamt 159 Wohnungen, da-
von 40 Wohnungen fiir die Heimathilfe (24 Dreizimmer-,
8 Zweizimmer-, 6 Vierzimmer, 1 Fiinfzimmer und 1 Ein-
zimmerwohnung mit einer Wohnfldche von ca. 2.800 m?).
Diese verteilen sich auf ein sechsgeschossiges Punkt-
haus und ein viergeschossiges Riegelhaus mit Tiefgara-
ge fiir die Autos wie auch groRziigigen Stellplatzen fiir
normale Fahrrdder, Fahrradanhédnger sowie Lastenfahr-
rader. Zusatzlich werden wir erstmalig ein Carsharing
Angebot fiir unsere Mitglieder in der unmittelbaren
Ndhe unserer neu entstehenden Gebdude anbieten kén-
nen.

Die Hauser sind im Energiestandard KfW 55 geplant und
werden an das Fernwarmenetz angeschlossen. Zuséatz-
lich werden wir auf den Dachern Photovoltaikanlagen
zur Erzeugung von Solarstrom installieren.

Die Hélfte der Wohnungen wird in der Einkommens-
orientierten Forderung (EOF) und die andere Halfte als
sog. Freifinanzierter Wohnraum entstehen. Die Forde-
rung (EQF) besteht aus einer Grundférderung mit Darle-
hen und einer Zusatzférderung mit einem monatlichen
Zuschuss fiir die Mieterhaushalte. Zusétzlich wird ein
erganzender Zuschuss von 600 Euro je m? Wohnflache
(848,7 T€) und ein Nachhaltigkeitszuschuss (248,2 T€)
gewahrt.

Die Gesamtkosten des Neubaus werden mitrd. 13,1 Milli-
onen Euro erwartet. Uber die EOF-Forderungen wurden
2.4771 T€, im Rahmen des KfW-Programms 4.800,0 T€
und ein Kapitalmarktdarlehen mit 850,0 T€ zur Finanzie-
rung des Bauprojektes beantragt und bewilligt. Der Rest
wird mit Eigenmitteln finanziert.

Im Geschéftsjahr 2022 sind Vorlaufkosten in Hohe von
117,5 TE angefallen, fiir 2023 rechnen wir mit einem Kos-
tenanfall in Héhe von rd. 5,0 Mio. Euro. Der Baubeginn
istim April 2023 geplant.
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e. Grundstiickserwerb Erbbaurechtsgrundstiicke
in Bad Kissingen

Die Heimathilfe hat in ihrem Bestandsportfolio insge-
samt 40 Wohnungen in Bad Kissingen. 34 dieser Woh-
nungen befanden sich auf Erbbaurechtsgrundstiicken.
Die Laufzeit dieser Erbbaurechte war nur noch bis
31.12.2049 bzw. 2050. In Vorausschau auf eine weitere
Entwicklung unserer Wohnanlagen in Bad Kissingen
haben wir die Erbbaurechtsgrundstiicke mit insgesamt
4.044 m? Grundstiicksflache in 2022 angekauft.

Der Gesamtkaufpreis belduft sich auf insgesamt
655.522,10 Euro. Die Finanzierung erfolgte aus Eigen-
mitteln.

f. Modernisierungstatigkeit

Die Investitionen in den Bestand, zum Erhalt der At-
traktivitdt unserer Wohnhé&user bilden weiterhin den
Schwerpunkt unserer Modernisierungs- und Instand-
haltungstétigkeit. Sie dienen der Sicherung der nach-
haltigen Vermietbarkeit unserer Besténde und erfolgen
unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vertret-
barkeit der MaBnahme.

Die Frage Neubau versus Modernisierung stellt sich im
derzeit vorhandenen Bestandsportfolio nicht. Da unser
Bestand kontinuierlich entwickelt wurde, sind die Ge-
baude in Bezug auf die Wohnung deutlich iiber 90 % auf
einem aktuellen Vermietungsstandard gebracht. Ein Ab-
riss der Hauser wiirde die durchgefiihrten Investitionen
wieder zerstoren. Zudem entstehen bei einer Komplett-
modernisierung weniger als die Halfte der Baukosten
fiir einen Neubau, auch wenn die Kosten fiir die Moder-
nisierung der Wohnung mit einbezogen werden.

Die Modernisierungen folgen dem Leithild der Genos-
senschaft, den Mitgliedern nachhaltig ein gutes und si-
cheres Wohnen zu ermdglichen. Dafiir werden enorme
Investitionen getatigt.

Die MalRnahmenpakete beinhalten dabei die Gebdudein-
vestition (AuBenmodernisierung) sowie wohnungshe-
zogene Ausstattungsverbesserungen (Einzelmoderni-
sierungen).

Bei Wohnungen, die nicht mehr dem aktuellen Standard
geniigen, wird die so genannte , Einzelmodernisierung”
vorgenommen. Zum Umfang einer Einzelmodernisierung
gehort in der Regel der Einbau von modernen, anspre-
chenden Sanitéreinrichtungen, die Erneuerung der elek-
trischen Installation und der multimedialen Anschluss-
mdglichkeiten, SchallschutzmalRnahmen im Bereich der
Zwischenwinde, die Erneuerung des Bodenaufbaus
und des Bodenbelages sowie die Montage neuer Tiiren.
Hierbei werden auch sinnvolle Grundrissdnderungen
und Wohnungszusammenlegungen durchgefiihrt.

Die Bader werden gefliest und mit einer Wanne bzw.
einer Dusche ausgestattet. Die fest eingebauten Bade-
wannen ermdglichen, dank ihres niedrigen Wannenran-
des, einen besonders leichten Einstieg in die Badewan-
ne. In Wohnungen, in denen die Méglichkeit besteht,
werden bodenebene Duschen eingebaut, um diese Bar-
riere in der Wohnung zu beseitigen.

In 2022 ergibt sich fiir die Wohnungen folgende Be-
standsiibersicht:

%
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D Wohnungsbestand insgesamt

825 WE
Ej Wohnungen — Bad/Zentralheizung 411 WE
ﬁ Wohnungen — Bad/Etagenheizung/mod. 405 WE
ﬁ Wohnungen — Bad modernisiert 5WE
Ej Wohnungen — unmodernisiert 4 WE

Einzelmodernisierung
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Die ,,AuBenmodernisierungen” haben, neben einer Er-
hohung des Gebrauchswertes der Wohnungen und der
Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse, vor
allem das Ziel der Energieeinsparung und der Vermin-
derung der CO,-Emissionen der Gebdude. Im Rahmen
dieser Modernisierungen wird die Gebaudehiille nach
den Vorgaben des Geb&dudeenergiegesetzes (GEG) mit
einer Warmedammung versehen, die Déacher iiberarbei-
tet und neue Fenster eingebaut.

Der Grundpfeiler fiir ein energieeffizientes Geb&dude ist
ein hochwirksamer Warmeschutz, der das Innere des
Gebdudes mdoglichst liickenlos umschlieBt. Warme-
schutzmalRnahmen erlauben nicht nur eine nachhaltige
Reduzierung der Heizkosten, sie bewirken auch eine
erhebliche Steigerung des thermischen Komforts im
Geb&ude: Rdume kiihlen nicht mehr so schnell aus. An
sehr kalten Tagen bleiben die raumseitigen Oberflachen
noch angenehm warm. Das Risiko von Oberflachenkon-
densat und Schimmelbildung wird durch eine wirksame
Warmeddmmung reduziert.

Auch im Sommer tragt ein guter Warmeschutz zur Ver-
besserung des Wohnkomforts bei. Werden Fenster ver-
schattet und die Wohnrdume nachts geliiftet, kann die
Raumtemperatur selbst bei hohen AuRentemperaturen
nochim angenehmen Bereich gehalten werden — so wie
im Winter die Kélte drauf8en bleibt, wird im Sommer die
Wirme abgeschirmt.
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Die Einzelbeheizung der Wohnungen wird auf Zentral-
heizung mit solarer Brauchwassererwarmung und Hei-
zungsunterstiitzung umgestellt. Die installierte Solarkol-
lektorflache der modernisierten Wohnanlagen bzw. auf
dem Neubau umfasst derzeit eine Flache von rd. 656 m2.

Wo noch nicht vorhanden und méglich, werden neue
Balkone angebracht. Bei der Umgestaltung der AuBen-
anlagen werden neue Miilltonnenhduser bzw. Fahr-
radabstellplatze erstellt und das ,griine” Erscheinungs-
bild der Wohnanlage verbessert.

Die energetische Modernisierung dient dazu, die Ne-
benkosten im Bereich der Heiz- und Warmwasserkos-
ten moglichst niedrig zu halten, den Wohnkomfort zu
verbessern und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leis-
ten.

Der Faktor ,energetische Qualitdt” wird, auch im Hin-
blick auf die CO,-Bepreisung, zu einem immer wichtige-
ren Kriterium bei der Wohnungswahl.

Der durchschnittliche Endenergieverbrauch der Be-
standsgebdude laut Energieausweis liegt bei rd. 80 kWh
je m?-Gebdudenutzflaiche und Jahr und damit bereits
heute deutlich unter dem Durchschnitt von rd. 130 kWh
je m>-Gebaudenutzflache und Jahr. Unser Bestreben ist
es, diesen Verbrauchswert auch in der Zukunft weiter
zu senken.

Wohnungen nach Modernisierung




Der Gesamthestand der Wohnhé&user, der im Wesent-
lichen aus Bauten der 50-er und 60-er Jahre besteht,
wurde im Zeitablauf bereits mindestens einmal moder-
nisiert. Die Ubersicht zeigt die betroffene Wohnungs-
anzahl in den einzelnen Zeitabschnitten. Durch neue
technische und gesetzliche Anforderungen bzw. die
Ausrichtung auf eine CO,-Reduzierung im Bestand be-
steht bei den bis 1990 modernisierten Wohnanlagen
wiederum Handlungsbedarf. Hier wird der Schwerpunkt
der Modernisierungstéatigkeit fiir die weiteren Jahre ge-
sehen.

Im Berichtsjahr 2022 sind folgende Herstellungskosten
angefallen.

Neubau
Steigerfurtweg 29/31 € 590.743,75
Neubauvorhaben Hubland €  117.589,13

Gesamtinvestitionen € 708.332,88

Fiir das Geschaftsjahr 2023 sind nachfolgend
aufgefiihrte Investitionen vorgesehen:

Neubauvorhaben Hubland ca. € 5.000.000,00

Die teilweise erheblichen Beeintrachtigungen fiir unse-
re Mitglieder durch Larm und Schmutz wahrend der Mo-
dernisierungstatigkeiten in unseren Hausern, erfordern
die Ausdauer, Geduld und die Mitwirkung des Einzelnen,
um diese Modernisierungen erfolgreich durchfiihren zu
kénnen.

Unser ausdriickliches Dankeschdn gilt daher den be-
troffenen Mitgliedern fiir das Versténdnis. Wir denken,
dass diese Arbeiten unvermeidlich sind und sich fiir alle
lohnen, damit Sie auch weiterhin gut und sicher bei lhrer
Genossenschaft wohnen kdnnen.

AuBenmodernisierung betroffenen bzw. durch Neubau
nen Wohnungen in den einzelnen Zeitabschnitten

350 -
300 -
250 -
Gesamt 825 200 -
Wohnungen
150 -
100 -
50 -
ﬂ .
Anzahl

0O MOD/Neubau bis 1990 102

B MOD/Neubau bis 2000 301

B MOD/Neubau bis 2010 227

m MOD/Neubau ab 2011 195

Umfang der von einer AuBenmodernisierung betroffenen Wohnungen in den einzelnen Zeitabschnitten




Kalenderjahr Aufwand
2004 913.138,--
2005 523.208, --
2006 2.026.376,--
2007 41.149,--
2008 2.610.694,--
2009 2.180.745,--
2010 203.392,--
2011 1.462.087,--
2012 2.047.106,--
2013 1.968.868, --
2014 1.845.715,--
2015 1.254.234,--
2016 261.180,--
2017 1.732.692,--
2018 1.224.751,--
2019 1.283.913,--
2020 1.174.940,--
2021 2.367.033,--
2022 708.333,--

25.829.554, --

Entwicklung der Modernisierungs- und Neubaukosten ab 2004
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Investitionskosten fiir Modernisierung und Neubau
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g. Instandhaltungstatigkeit
2004 | ) € 79752491

Die laufenden Instandhaltungsarbeiten betreffen die 2005 | I € 65243515
MaBnahmen zur Bewahrung und Wiederherstellung 2006 | [ € 80270130
des Sollzustandes des Hausbesitzes. 2007 | [ € 1.063.879,93
Im Berichtsjahr 2022 sind, einschlieBlich der verrechne- . : C
ten Personalkosten, Erhaltungsaufwendungen in Hohe AL ! = el
von Euro 1.005.986,62 angefallen. Dies entspricht einem Aig U 546,20
Betrag von Euro 19,32 je m2 Wohnflache. 2l ! R 285

) ) _ _ 2012 | 0 € 94575589
Ein wesentllc-h-er Teil der Kosten entsteht bei Woh- 2013 | ] € 80390996
nungsmodernisierungen. i 0 s =5
Der entstandene Erhaltungsaufwand gliedert sich wie 2015 | ) € 1.355.846,24
folgt auf: 2016 | ) € 12352032
Allgemeiner Erhaltungsaufwand € 235.404,56 2017 U € 12911114

. L. 2018 ) € 1.280.801,48
Mittelfristiger I?rhaltupgsaufwand ! 0 € 11580503
(z.B. Malerarbeiten bei Fenstern und 2020 { 207 3
Treppenhéusern, AuBenanstriche) €  21.545,53 -

2021 | ) € 154322390

Langfristiger Erhaltungsaufwand 2022 ( ) € 1.005.986,62
(z.B. Erneuerung der Fenster, € 2101201585
AuBenputz, Dacheindeckung) € 3.128,88
AuBerordentlicher Erhaltungsaufwand Erhaltungsaufwand — gesamt ab 2004 (Instandhaltungskosten)
12 Voll- und Teilmodernisierungen € 497.335,62
Mieterwechsel €  85.518,47
Erhaltungsaufwand — Heizungsanlagen € 120.365,27
Erhaltungsaufwand — Aufzugsanlagen € 6.257,37
Erhaltungsaufwand — AuBenanlagen €  30.430,92

Gesamterhaltungsaufwand € 1.005.986,62

Fiir das Geschéftsjahr 2023 fallen voraussichtlich fiir
den laufenden Erhaltungsaufwand Fremdkosten in
Hoéhe von ca. 950,0 T€ an.

Der Umfang der notwendigen Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwendungen ist nicht ausschlief3lich
unter dem Gesichtspunkt der technischen Gebdude-
anforderungen und einer wiinschenswerten Gebaude-
bzw. Wohnungsausstattung zu sehen. Ebenso muss
auch eine vertretbare Entwicklung der Nutzungsgehiih-
ren fiir unsere Mitglieder beriicksichtigt werden.

000 () € 1264
005 (] € 1245
2006 | 0 € 1532
2007 | 0 € 2031
2008 | [ € 1865
2009 | i € 1841
2010 ( 0 € 2451
2011 | 0 € 20N
2012 | ) € 1832
2013 | ] € 1551
2014 | [ € 2355
2015 | ) € 2677
2016 | i € 2439
2017 ( ] € 25%
2018 | ) € 2501
2019 ( 0 € 2258
2020 | € 31,19
2021 | ) € 299
2022 ( D € 1932

€ 2131

Erhaltungsaufwand — je gm Wohnfldche (Instandhaltungskosten)
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2. Betreuungstatigkeit

Wir verwalten die Kronprinz-Rupprecht-von-Bayern-
Stiftung und auch Gebaudebestande, die sich im Haus-
besitz Dritter befinden.

a. Kronprinz-Rupprecht-von-Bayern-
Stiftung

Die Genossenschaft verwaltet im Rahmen eines Ge-
schéftsbesorgungsvertrages seit dem 1.1.1991 die Kron-
prinz-Rupprecht-von-Bayern-Stiftung. Der Bestand der
Stiftung umfasst zum 31.12.2022 insgesamt 582 Woh-
nungen, 15 gewerbliche Einheiten, 77 Garagen und 125
Abstellpldtze mit einer Gesamtwohn- und Nutzflache
von ca. 37.100 m2,

Der Auftrag bezieht sich auf folgende Bereiche:

- Bearbeitung aller Grundsatzfragen, die sich aus der
Satzung der Stiftung ergeben,

- Verwaltung des gesamten Hausbestandes der Stif-
tung,

- Fiihrung des Rechnungswesens einschlieBlich Erstel-
lung des Jahresabschlusses und des Geschéaftsherich-
tes.

Neben der reinen Verwaltung des Bestandes an Woh-
nungen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatzen
fiihrt die Genossenschaft auch die Betreuung bei Neu-
bau- und ModernisierungsmaRnahmen fiir die Stiftung
durch.

In 2022 kam es insgesamt zu 52 Mieterwechseln; dies
entspricht einer Quote von 8,9 % des Gesamtbestandes
der Stiftungswohnungen.

b. Hausverwaltung fiir Dritte

Im Geschéftsjahr 2022 wurden Mietobjekte Dritter mit
18 Wohnungen, 4 gewerblichen Einheiten und 8 Stell-
platzen verwaltet. Die Gesamtwohn- und Nutzfliche
betrégt rd. 2.000 m2.

In diesen Hausverwaltungen verzeichneten wir in 2022
keine Mieterwechsel.
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Il. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

1. Vermdgens- und Kapitalstruktur

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich per 31.12.2022 gegeniiber dem Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021 Verdanderung
Vermogensstruktur TE % TE % TE
Langfristige
Investitionen 30.061,8 89,6 30.024,7 89,1 371
Kurzfristiges
Vermogen 3.499,3 10,4 3.672,5 10,9 -173,2
Bilanzsumme 33.561,1  100,0 33.697,2 100,0 - 136,1
Vermogensstruktur
Kurzfristiges

Vermogen 10,4%

Langfristige
Investitionen 89,6%

BLangfristige Investitionen BKurzfristiges Vermogen

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr um 136,1 T€ auf 33,6 Mio. € verringert.

Auf der Vermogensseite haben sich die langfristigen Investitionen im Wesentlichen durch die aktivierten Grund-
stlicks- und Neubaukosten erhdht; dem stehen die planmaRigen Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande und das Anlagevermdgen bzw. die Minderung der Anschaffungskosten durch Zuschiisse gegeniiber. Beim
kurzfristigen Vermdgen verminderten sich inshesondere die sonstigen Vermdgensgegenstéande.

Die Genossenschaft verfiigt zum Bilanzstichtag {iber ein Anlagevermégen von 30,1 Mio. €. Dies entspricht einem An-
teil von 89,6 % gebunden in langfristigen Investitionen.
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31.12.2022 31.12.2021 Verdnderung
Kapitalstruktur TE % TE % TE
Eigenkapital 15.479,4 46,1 14.014,6 41,6 1.464,8
Langfristiges
Fremdkapital 15.740,2 46,9 17.661,0 52,4 -1.920,8
Kurzfristiges
Fremdkapital 2.341,5 70 2.021,6 6,0 319,9
Bilanzsumme 33.561,1 100,0 33.697,2 100,0 -136,1,8
Kapitalstruktur
Kurzfristiges
Fremdkapital
7,0%
Eigenkapital
46,1%

Langfristiges
Fremdkapital
46,9%

aEigenkapital mLangfnstiges Fremdkapital

OKuranstiges Fremdkapital

Auf der Kapitalseite stieg das Eigenkapital insbesondere durch den Jahresiiberschuss 2022 und die Ausweitung von
Geschéaftsguthaben. Das Eigenkapital der Genossenschaft betrégt rd. 15,5 Millionen Euro. Dies entspricht 46,1 % (Vj.:
41,6 %) der Bilanzsumme. Das Verhaltnis von Fremdmitteln zu Eigenkapital (Verschuldungsgrad) betragt 116,8 % (Vj.:

140,44 %).

Das langfristige Fremdkapital verminderte sich durch planméRige und auBerplanméaRige Tilgungen sowie Tilgungs-

zuschiisse.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals ist im Wesentlichen stichtagsbedingt auf hohere sonstige Riickstellun-
gen und Steuerriickstellungen zuriickzufiihren. Der leichte Riickgang der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-

tungen wird dadurch nicht sichtbar.

Zum 31.12.2022 sind die langfristigen Investitionen geeignet mit Eigenmitteln und langfristigen Fremdmitteln finan-
ziert; dariiber hinaus verfiigt die Genossenschaft iiber eine Kapitalreserve von 1.157,8 T€.

Der durchschnittliche Buchwert fiir Grundstiicke und Gebaude belduft sich auf 546 €/m? Wohn- und Nutzflache (Vj.:

511 €/m?). Diesem Wert steht eine durchschnittliche Verschuldung von 296 €/m? (Vj.: 333 €/m?) gegeniiber.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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2. Finanzlage — Kapitalflussrechnung

Uber die finanzwirtschaftlich relevanten Zahlungsstréme im Geschaftsjahr 2022 gibt die nachfolgende Kapitalfluss-

rechnung Aufschluss.

Kapitalflussrechnung 2022 2021
TE TE
I. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresiiberschuss 1.468,6 882,4
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens  1.227,3 1.204,3
Zunahme der langfristigen Riickstellungen 0,0 267,0
sonstige Abschreibungen 0,7 14
Tilgungszuschuss 0,0 -22,5
Cashflow nach DVFA/SG 2.696,6 2.338,6
Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen ~ 202,8 -187,0
Gewinn (Vj.: Verlust) aus Abgang Sachanlagevermdgen 0,0 0,0
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristige Aktiva 65,4 -196,0
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristige Passiva -70,8 71,3
Cashflow aus der laufenden Geschaftstétigkeit 2.894,0 2.032,9
planméRige Tilgungen -1.394,6 -1.384,5
Cashflow aus der laufenden Geschaftstitigkeit
nach planméBigen Tilgungen 1.499,4 648,4
Il. Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens 04 248,3
Auszahlungen fiir Investitionen in das
Sachanlagevermdgen - 1.360,0 -2.369,0
Cashflow aus der Investitionstitigkeit - 1.359,6 -2120,7
Ill. Finanzierungsbereich
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 0,0 2.233,9
Sondertilgungen -221,4 - 46,0
Verdnderung der Geschéftsguthaben 7,0 24,4
Auszahlungen fiir Dividenden -32,7 -62,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2471 2.1501
Zahlungswirksame Verdnderungen des
Finanzmittelbestandes -107,3 677,8
Finanzmittelbestand am 01.01. 2.316,7 1.638,9
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.209,4 2.316,7

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstétigkeit stammt
aus auBerplanméBigen Tilgungen und der Auszahlung
der Dividenden denen die Auszahlungsiiberschiisse aus
Geschéaftsguthaben gegeniiberstehen.

Die Investitionstétigkeit wurde durch die Mittelzufliisse
aus der laufenden Geschéftstatigkeit (nach Tilgungen)
finanziert; dariiber hinaus verringerte sich der Finanz-
mittelfonds um T€ 107,3.

Die finanzielle Lage der Genossenschaft stellte zu allen
Zeiten im Geschéftsjahr sicher, dass die fiir die Finan-

zierung des laufenden Geschéfts und der geplanten
Investitionen einzusetzenden Eigen- und Fremdmittel
stets zur Verfiigung standen und somit alle Zahlungs-
verpflichtungen erfiillt werden konnten. Auch fiir die
tiberschaubare Zukunftist die Zahlungsbereitschaft ge-
wahrleistet.

Die Finanzverhiltnisse der Genossenschaft sind geord-
net.
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3. Ertragslage

Die Genossenschaft erzielte im Geschaftsjahr 2022
einen Jahresiiberschuss in Hohe von T€ 1.468,6 (Vj.:
882,4). Die Ertragslage der Genossenschaft wird mal3-
geblich von dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung be-
stimmt.

Die Ergebnisverbesserung ist inshesondere auf héhere
Umsatzerlose aus der Haushewirtschaftung, gestie-
gene Versicherungserstattungen, einen geringeren
Personalaufwand, gesunkenen Aufwendungen fiir die
Instandhaltung und riicklaufige Zinsaufwendungen zu-
riickzufiihren. Diesen stehen i.W. héhere Abschreibun-
gen, gestiegene séchliche Verwaltungskosten und ein
hoherer Steueraufwand gegeniiber.

Im Geschéftsjahr 2022 betrug die Fluktuationsrate in-
nerhalb des Wohnungshestandes der Genossenschaft
5,9 % (Vj.: 8,7 %). Die Ausfallquote im Bereich der Miet-
einnahmen ergab sich mit 0,4 % (Vj.: 0,7 %) des gesam-
ten Sollmieten- und Umlagenaufkommens.

Die Ertragslage des Miethausbesitzes ist insgesamt
unter Beriicksichtigung der mietpreisrechtlichen Be-
schriankungen gut. Sie ist weiterhin durch eine hohe
Kapitalkostenbelastung gekennzeichnet.

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage des Un-
ternehmens positiv.

Die Ertragslage ist gesichert. Aufgrund der Planung fiir
das Geschaftsjahr 2023 erwarten wir einen wirtschaft-
lichen Uberschuss in Hohe von rd. 1,0 Mio. €. Auch fiir
die Geschéftsjahre 2024 und 2025 wird eine weiterhin
positive Ergebnisentwicklung der Genossenschaft er-
wartet.

4. Nachtragsbericht

Seit dem 24.Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen
die Ukraine. Auch in Deutschland hat dies zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft gefiihrt. Von einer weiteren Verschlechte-
rung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist im Moment
nicht auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbran-
che kdénnen noch nicht verlédsslich abgeschéatzt wer-
den. Es ist jedoch weiterhin mit Beeintrachtigungen der
Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen sowie geringeren Investitionen und Kauf-
zuriickhaltung zu rechnen.

Die von staatlichen Stellen angeordneten MaBnahmen
gegen die Ausbreitung des Corona-Virus fiihrten zu
umfassenden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Einschrénkungen. Diese Einschridnkungen haben sich
aufgrund der sehr guten Zahlungsmoral unserer Mit-
glieder nicht negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage ausgewirkt.

b. Risiko- und Chancenbericht

5.1 Risikomanagementsystem

Der Vorstand hat ein auf die GroBe und Risikostruktur
der Genossenschaft abgestimmtes Risikomanagement-
system eingerichtet. Elemente des Risikomanagements
sind das Risikohandbuch, die Risikoberichte, die Risi-
kokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten,
mehrjahrige Wirtschafts- und Finanzpléne, die unter
Verdnderung von Prémissen analysiert werden und die
regelméalige Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Es soll der friihzeitigen Erkennung negativer Entwick-
lungen fiir die Genossenschaft, der Bewertung be-
standsgeféhrdender Risiken sowie der Einleitung geeig-
neter GegenmalRnahmen dienen.

5.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit aus-
gebreitet. Hinzu kamen im Jahr 2022 der Ausbruch des
Ukraine-Kriegs sowie der damit verbundene Anstieg
bei den Energiepreisen und der damit einhergehenden
Inflation. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftli-
chen Lage ist daher weiter auszugehen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise die im Moment wieder etwas
eingedammt ist. Sollte dieser Trend anhalten oder sich
noch mehr verstérken, konnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsféhigkeit einzelner Mieter iibersteigen. Hieraus
konnten Erlosausfélle resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter Einsatz dffentli-
cher Forderung verfolgt die Genossenschaft daher kon-
sequentdas Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mit-
glieder dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir
Mieter mit sehr niedrigem Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmalnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem kénnte der Ukraine-Krieg wieder zu Versor-
gungsengpassen und zusétzlich steigenden Energie-
kosten und mithin Betriebskosten der Mieter fiihren.
Dariiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit iiberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MaBBnahmen ergriffen werden miissen,
die die Abhéngigkeit vom Energietrdger Gas mildern.
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Ferner besteht weiterhin ein Risiko der Unterbrechung
von Lieferketten mit Auswirkungen auf bestehende und
geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung
unserer Wohnobjekte. Hier kann es zu Verzégerungen
und damit inshesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

Im Bereich der Baukosten sind weiterhin deutlich stei-
gende Preise zu beobachten; auch die Verscharfung
durch zahlreiche Regularien und immer weiter fort-
schreitende {iberhdhte technische und energetische
Anforderungen fiihrt zu einer immensen weiteren Ver-
teuerung der Investitionen. Ebenso sind die Handwer-
kerkapazitdten weitgehend ausgelastet. Viele Betriebe
arbeiten an der Auslastungsgrenze, was Probleme bei
der Einhaltung von Terminen und der Zuverlédssigkeit mit
sich bringen kann. Bedingt durch die langjéhrige Zusam-
menarbeit mit verschiedenen zuverldssigen Vertrags-
partnern sind wir hiervon im Moment aber noch nicht
betroffen.

Besondere Risiken innerhalb der Immobilienwirtschaft
erwachsen aus Fluktuation und Leerstand. Dies trifft
aktuell fiir unsere Genossenschaft nicht zu. Wir beob-
achten stdndig den Wohnungsmarkt, um eventuellen
Gefdhrdungen vorzubeugen. Markante Gefdahrdungen
sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu erwarten. Es be-
steht eine unverédndert starke Nachfrage nach unseren
Wohnungen.

Die Finanzierung groRerer MaBnahmen ist nur mit ei-
nem hohen Anteil an Fremdmittel mdglich. Dem Zins-
dnderungsrisiko fiir diese Fremdmittel wird begegnet
durch die langfristige Finanzierung der Wohnimmobi-
lien, durch Volltilgungsdarlehen sowie einer Streuung
des Ablaufs der Zinshindungsfristen. Im Rahmen der
Prolongation von Darlehen werden die Annuitétsleis-
tungen beibehalten, wodurch eine wesentlich schnelle-
re Entschuldung erfolgt bzw. es erfolgen auch Sonder-
tilgungen von Darlehen.

Mittelfristig lasst sich aber derzeit nicht ausschlieBen,
dass sich die Finanzierungskonditionen noch weiter
unglinstig entwickeln kdnnten. Deshalb haben wir den
Finanzierungsbereich noch stérker als Schwerpunkt in
unser Risikomanagement integriert um rechtzeitig Li-
quiditdtsengpéssen und Zinsdnderungsrisiken vorbeu-
gen zu kdnnen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt kdnnen wir die Auswirkungen
des Ukraine-Kriegs fiir unsere Genossenschaft zwar
noch nicht endgiiltig abschétzen, gehen aber aufgrund
der wirtschaftlichen Lage, der Positionierung am Markt
sowie der guten Mieterbetreuung unserer Genossen-
schaft nicht von bestandsgefdhrdenden Risiken fiir un-
ser Unternehmen aus.

5.3 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Nachfrage nach bezahlbaren, modernisierten und
mit einem zeitgemaBen Zuschnitt versehenen Woh-
nungen istin Wiirzburg nach wie vor sehr grof3. Die Ge-
nossenschaft hat bereits den Wohnungsbestand sehr
umfangreich modernisiert und dabei die Wohnungs-
ausstattung laufend dem Zeitgeschmack angepasst.
Kiindigungen werden auch weiterhin dazu genutzt, um
Wohnungen im Bedarfsfall zu modernisieren.

Durch den Erhalt und die Schaffung bezahlbarer und
attraktiver Wohnungen sowie der praktizierten Mieten-
politik, die sich im unteren bis mittleren Preissegment
des Wiirzburger Marktes bewegt, wird unser Bestand
weiter vermehrt nachgefragt werden. Die Mietertrédge
sind durch die Nutzungsvertridge gesichert, Preisédnde-
rungsrisiken bestehen, aufgrund des bestehenden Ab-
stands zum ortsiiblichen Mietpreisniveaus, nicht. Das
Mietniveau lasst, mittelfristig betrachtet, noch Mieter-
héhungsmaglichkeiten zu.

Altersgerechtes Wohnen wird im Zusammenhang mit
dem demographischen Wandel immer wichtiger. Auf die
Anspriiche alterer bzw. gehandicapter Mitglieder wird
bereits seit Jahren bei Wohnungsmodernisierungen
eingegangen. Der geplante Neubau am Hubland mit 40
Wohnungen wird komplett barrierefrei erstellt. Wo dies
moglich ist, werden bei der Einzelmodernisierung von
Wohnungen vorhandene Barrieren zuriickgebaut, z.B.
bodenebene Duschen bzw. Badewannen mit niedrigem
Einstieg installiert.

Unsere Mitglieder sind an den Wetthewerbsvorteilen
der Genossenschaft beteiligt. Durch die Gewinne, die
wir erzielen, kdnnen wir auch zukiinftig qualitativ gute
Wohnungen preisgiinstig anbieten und erhalten.

Die aktuelle und kiinftige Ertragssituation lasst ausrei-
chend Spielraum fiir Neubau- und Modernisierungs-
malnahmen, planmélige Instandhaltungen, ausrei-
chende Liquiditdt und positive Jahresergebnisse.

5.4 Finanzinstrumente

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen kurzfristige Forderungen, Sonstige
Vermdgensgegenstdnde und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten. Soweit bei den Vermdégenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigun-
gen beriicksichtigt. Bei der Anlage unserer liquiden
Mittel verfolgen wir eine konservativ ausgerichtete
Strategie.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen inshesondere
Bankverbindlichkeiten, die ausschliel3lich Objektfinan-
zierungen betreffen. Zur Finanzierung bedienen wir uns
der klassischen, langfristigen Festzinsvereinbarung.
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Durch die langfristige Finanzierung unserer Wohnimmo-
bilien mit festverzinslichen Darlehen und der fortschrei-
tenden Entschuldung erlangt die Genossenschaft Pla-
nungssicherheit, was das Zinsdnderungsrisiko betrifft.
Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tiberwacht und
bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Ver-
langerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die
Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu halten.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

6. Prognosebericht

Die Nachfrage nach bezahlbaren, modernisierten und
zeitgemdlen Wohnungen wird weiterhin sehr hoch
bleiben. Vor allem das Angebot an preisgiinstigen Woh-
nungen fehlt. Es Idsst sich ableiten, dass unser Immobi-
lienbestand auf Grund des Zustandes, der Lage und der
Miethdhe auch kiinftig nachgefragt wird. Mit Leerstand
ist somit nicht zu rechnen.

Auf Grund der zielgerichteten Investitionen stérkt die
Genossenschaft ihre Position am Markt, zumal auf sozi-
alvertragliche und angemessene Mieten geachtet wird.

Die Genossenschaft wird in den ndchsten Jahren wei-
terhin ihren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des
Bestandes, inshesondere die Erhaltung, Verbesserung
und Erneuerung des Hausbestandes durch umfassende
Modernisierungs-, Instandhaltungs- und NeubaumaR-
nahmen, richten.

Im Stadtteil Hubland befindet sich ein weiterer Neubau
mit 40 Wohneinheiten in der Planungsphase.

Aufgrund der sehr guten Zahlungsmoral unserer Mit-
glieder gehen wir nicht von vermehrten Mietausféllen in
2023 aus.

Auf der Grundlage des mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplans werden fiir die Folgejahre stabile positive
Jahresergebnisse erwartet. Unter den Voraussetzun-
gen eines gewdhnlichen Geschéftshetriebes wird fiir
das aktuelle Jahr 2023 mit einem Jahresiiberschuss
von 1.000 TEUR gerechnet. Fiir die Jahre 2024 und 2025
werden weiterhin positive Jahresergebnisse erwartet.
Die unterstellten Pramissen gewahrleisten eine ausrei-
chende Zahlungsfahigkeit im Planungszeitraum.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs
auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Geschéaftsberichts noch nicht ver-
ldsslich maglich. Diese hdngen von dem Ausmal und
der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirt-
schaftlichen und sozialen Folgen ab. Negative Abwei-
chung bei einzelnen Kennzahlen sind mdglich.

Insgesamt sind fiir die Genossenschaft, neben den er-
wiahnten Problemen, keine Risiken erkennbar, die die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der kommenden
Geschéftsjahre negativ beeinflussen konnten.

Dank

Dass unsere Heimathilfe in diesen sehr schwierigen Zei-
ten weiterhin ein verlasslicher und sicherer Partner ist,
haben wir vielen engagierten Menschen zu verdanken:

Den Aufsichtsratsmitgliedern gebiihrt unser Dank fiir
die vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit
zum Wohle unserer Mitglieder. Dieser Dank gilt auch
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, den nebenbe-
ruflichen Hausbetreuern sowie den Handwerksbhetrie-
ben, durch die dieser Erfolg méglich gemacht wird.

Sie alle haben durch lhren umsichtigen und bereitwilli-
gen Einsatz sowie der mit viel Engagement geleisteten
Arbeit zum gemeinsamen Erfolg der Genossenschaft
beigetragen.

Ein besonderer Dank gebiihrt auch unseren Mitgliedern
flir das Vertrauen und Verstandnis, mit dem Sie unsere
Geschéftspolitik im abgelaufenen Geschéftsjahr unter-
stiitzt haben.

Wiirzburg, 20. April 2023

Der Vorstand

Heck Hofmann Sedelmayer
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D. Informationen fiir unsere Mieter

Sonderrabatt auf Mein Frankenstrom Oko

Durch Vereinbarung mit dem drtlichen Energieversor-
ger, den Stadtwerken Wiirzburg liber die Stromlieferung
kénnen wir unseren Mietern und Mitgliedern giinstige-
re Stromkonditionen im Bereich Okostrom anbieten. Mit
Beitritt erhalt das Mitglied einen Sonderrabatt auf den
Arbeits- und Grundpreis in Héhe von 8 %.

Erdgaspreise fiir 2023

In 2020 wurde die Lieferung von Gas neu ausgeschrie-
ben und vergeben. Seit 1.1.2021 versorgt die WVV die
Bestdnde, die miteiner Zentralheizung ausgestattetsind
(50 % des Wohnungshestandes), mit Gas. Wir konnten
einen reinen Energiepreis von 1,835 Cent (vorher 1,84
Cent) pro Kilowattstunde vereinbaren. Dieser Preis ist
bis zum 31.12.2023 fest und garantiert stabile Gaspreise
fiir unsere Heizanlagen bis zu diesem Zeitpunkt.

Fiir 2024 muss der Preis in diesem Jahr neu verhandelt
werden. Hier zeichnet sich ab, dass man mit einer Stei-
gerung der Kosten fiir Gas rechnen muss.

Rd. 50 % der Wohnungen sind noch mit einer Gasetagen-
heizung ausgestattet. Die Mieter kénnen grundsétzlich
selbst entscheiden {iber welchen Gasversorger sie sich
versorgen lassen. Fiir die Wohnungen, die sich von den
Stadtwerken Wiirzburg mit Gas beliefern lassen wollen,
betrdgt der Arbeitspreis 16,55 Cent pro Kilowattstunde
(brutto) incl. sémtlicher Steuern und Abgaben bei einem
monatlichen Grundpreis von 1,80 Euro.
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E. Jahresabschluss zum 31.12.2022

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022

Bilanz

AKTIVA

Anlagevermogen

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Immaterielle Vermdgensgegenstiande 2.849,14 5.093,00
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 28.881.527,76 26.557.342,45
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschéfts- und anderen Bauten 218.652,82 238.590,53
Technische Anlagen und Maschinen 15.111,83 16.533,00
Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 24.926,06 43.090,00
Anlagen im Bau 0,00 2.362.898,63
Bauvorbereitungskosten 918.407,87 47.393,51
geleistete Anzahlungen 0,00 30.058.626,34 753.425,23
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 350,00 350,00
Anlagevermogen insgesamt 30.061.825,48 30.024.716,35
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 1.091.200,29 1.076.513,17
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstidnde

Forderungen aus Vermietung 3.791,22 7.152,26
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 125.961,22 138.845,78
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 64.310,55 194.062,99 902.562,62
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten 2.209.356,34 1.543.354,92
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.659,10 4.072,39
Bilanzsumme: 33.561.104,20 33.697.217,49
Treuhandvermdgen 33.653,31 34.149,39
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PASSIVA Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 38.100,00 60.400,00

der verbleibenden Mitglieder 1.211.900,00 1.250.000,00 1.182.551,09

Riickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile € 0.00 (3.64891€)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.035.500,00 888.500,00

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: € 747.000,00 (88.500,00<€)

Andere Ergebnisriicklagen 12.677.791,09 13.713.291,09 11.623.479,15

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: € 734.305,63 (441.180,44 €)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 320.063,31 € (0,00€)

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 1.468.611,26 882.360,89

Einstellung in Ergebnisriicklagen -881.305,63 587.305,63 -529.680,44

Eigenkapital insgesamt 15.550.596,72 14.107.610,69

Riickstellungen

Steuerriickstellungen 119.030,00 13.436,25

Sonstige Riickstellungen 701.324,28 820.354,28 604.112,94

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 15.752.991,98 17.463.976,50

Erhaltene Anzahlungen 1.123.390,60 1.105.682,77

Verbindlichkeiten aus Vermietung 347,57 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 170.090,05 269.664,37

Sonstige Verbindlichkeiten 138.434,72 17.185.254,92 129.090,83

davon aus Steuern: € 57.787,30 (40.098,16 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 2.765,60 (2.760,76 €)

Rechnungsabgrenzungsposten 4.898,28 3.643,14

Bilanzsumme: 33.561.104,20 33.697.217,49

Treuhandverpflichtung 33.653,31 34.149,39
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

Geschéftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerlise
aus der Haushewirtschaftung 5.418.333,17 5.244.515,65
aus Betreuungstétigkeit 454.968,82 457.811,93
aus anderen Lieferungen und Leistungen 89.002,20 5.962.304,19 20.183,08
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken m. fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 14.687,12 67.033,56
Sonstige betriebliche Ertrage 76.545,62 52.833,81
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -1.837.651,22 -2.272.198,81
Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen -4.502,23 -1.842.153,45 -4.380,55
Rohergebnis 4.211.383,48 3.565.798,67
Personalaufwand
Lohne und Gehélter -733.038,90 -752.891,33
soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung -230.295,21 -963.334,11 -234.469,84
davon fiir Altersversorgung : € 58.290,42 (59.089,58 €)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstiande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen -1.227.284,04 -1.204.469,21
Sonstige betriebliche Aufwendungen -179.537,57 -154.711,56
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Aus-
leihungen des Finanzanlagevermdgens 12,25 4,38
Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrége 1.127,55 1.139,80 440,96
davon aus Abzinsung € 200,36 (145,55 €)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -170.899,85 -228.695,81
davon aus Aufzinsung € 95,46 (253,46 <€)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -198.244,76 -104.793,35
Ergebnis nach Steuern 1.473.222,95 886.212,91
Sonstige Steuern -4.611,69 -3.852,02
Jahresiiberschuss 1.468.611,26 882.360,89
Einstellung in Ergebnisriicklagen -881.305,63 -529.680,44
Bilanzgewinn 587.305,63 352.680,45
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Anhang
A. Allgemeine Angaben

Die HEIMATHILFE WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
E.G. hatihren Sitz in Wiirzburg und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Wiirzburg
(Reg. Nr. 163).

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR 88 242
ff. und 88 264 ff. HGB nach den einschldgigen Vorschrif-
ten des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen
der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Heimathilfe eG ist eine kleine Genossenschaft i.S.d.
§ 267 Abs. 1 HGB i.V.m. & 336 Abs. 2 HGB. Die Genossen-
schaft nimmt die gréBenabhangigen Erleichterungen der
8§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
fiir Wohnungsunternehmen wurde in der aktuell giiltigen
Fassung beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstinde des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme iiber eine betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Gegenstidnde des Sachanlagevermogens werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten, abziiglich erhalte-
ner Zuschiisse und planmaRiger linearer Abschreibun-
gen bewertet.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Gebduden wurden als nachtrédgliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer iiber den urspriinglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
fiihrten. Die nachtrdglichen Herstellungskosten wurden
auf die Restnutzungsdauer der Gebdude abgeschrieben.
Bei umfassenden Modernisierungen wurde die Restnut-
zungsdauer der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen
MaRnahme bisher auf 30 Jahre neu festgelegt.

Seit dem Berichtsjahr 2018 werden die Restnutzungs-
dauern der Gebdude nach der Modernisierung erst-
mals nach der Punktraster-Methode gemé&l der
Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 berechnet und die
Nachaktivierungen auf die sich daraus ergebende Rest-
nutzungsdauer abgeschrieben.

Die planméRigen Abschreibungen erfolgen linear {iber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Den planméBigen Abschreibungen liegen folgende Nut-
zungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

30 bis 80 Jahre

AuBenanlagen 15 Jahre

Grundstiicke und grund-
stiickgleiche Rechte mit
anderen Bauten

20 bis 30 Jahre

Technische Anlagen,
Betriebs- und Geschifts-
ausstattung

3 bis 20 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsgiiter

Bewegliche Vermdgensgegenstdnde des Anlagever-
mdgens, die einer selbststdndigen Nutzung unterliegen,
werden im Jahr des Zugangs in voller Héhe als Aufwand
erfasst, wenn die Anschaffungskosten 250 € netto nicht
ibersteigen. Fiir Vermdgensgegenstdnde, deren An-
schaffungskosten netto mehr als 250 € und bis zu 1.000 €
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet.
Der jahrliche Sammelposten wird iiber fiinf Jahre ge-
winnmindernd aufgeldst und anschliefend als Abgang
dargestellt.

Andere Finanzanlagen
Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaf-
fungskosten.

Unfertige Leistungen

sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.
Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kos-
ten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermiogensgegenstande
werden mit dem Nominalwert angesetzt. Bei Forde-
rungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken
behaftet ist, werden angemessene Wertabschlége vor-
genommen; uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben

Fliissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Riickstellungen
Fiir erkennbare Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten wurden ausreichend Riickstellungen gebildet. Riick-
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stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden,
von der Deutschen Bundeshank verdffentlichten, durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-
schéftsjahre abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils

in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinf-
tige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt,
sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Ein-
tritt vorliegen.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfiillungsbetrag be-
wertet.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

1. Investitionszuschiisse in Hohe von T€ 95.032,50 fiir das Neubauvorhaben Steigerfurtweg 29, 31 wurden von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachanlagevermdgens abgesetzt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 1.091.200,29 (Vorjahr: € 1.076.513,17) noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten enthalten.

3. Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fillig.

4. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a.
Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
tiber Art der
5 Jahre Sicherung
€ €
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten | 15.752.991,98| 1.463.525,21( 4.463.129,58( 9.826.337,19| 15.752.991,98 GPR*)
Vorjahr 17.463.976,50 1.621.808,59 4.822.905,47 11.019.262,44 17.463.976,50 GPR*)
Erhaltene Anzahlungen 1.123.390,60| 1.123.390,60
Vorjahr 1.105.682,77 1.105.682,77
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 347,57 347,57
Vorjahr 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 170.090,05 170.090,05
Vorjahr 269.664,37 269.664,37
sonstige Verbindlichkeiten 138.434,72 127.252,90 11.181,82
Vorjahr 129.090,83 117.458,92 11.631,91
Gesamthetrag 17.185.254,92| 2.884.606,33| 4.474.311,40| 9.826.337,19| 15.752.991,98
Vorjahr 18.968.414,47 3.114.614,65 4.834.537,38 11.019.262,44 17.463.976,50

*)GPR = Grundpfandrecht
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D. Erlduterungen zu den Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

Unter dieser Position wurden erstmals die an die Mieter
in der Betriebskostenabrechnung verrechneten Lohn-
und Lohnnebenkosten in Hohe von € 77.108,90 verbucht.
In den Vorjahren waren diese ausschlieflich in den
Lohnkosten ausgewiesen.

Aufwendungen fiir die Haushewirtschaftung/ Sonstige
Steuern

Die iiber die Betriebskostenabrechnung mit den Mietern
abrechenbare Grundsteuer in Hohe von € 95.600,68 (VJ €
95.600,68) wurde, wie im Vorjahr, zuldssigerweise unter
.Betriebskosten” und nicht unter den sonstigen Steuern
ausgewiesen.

In den Betriebskosten sind erstmals auch die Lohn- und
Lohnnebenkosten fiir den Einsatz des Regiebetriebes in
Hohe von € 77.108,90 enthalten (siehe Umsatzerldse aus
anderen Lieferungen und Leistungen).

E. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2022 912
Zugang 2022 55
Abgang 2022 43
Ende 2022 924

Die Geschéftsguthaben verbleibender Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr um € 29.348,91 erhéht.

SatzungsméBig haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

2. Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsver-
bandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
(Baugenossenschaften und -gesellschaften)
StollbergstralRe 7

80539 Miinchen

3. Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Genossen-
schaft 14 Vollzeitkréfte sowie 3 geringfiigig Beschéf-
tigte.

4. Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Jiirgen Weber

Aufsichtsratsvorsitzender, Alt-Oberbiirgermeister
Ingrid Heger

stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, Hausfrau

Dr. Adolf Bauer
Altbiirgermeister der Stadt Wiirzburg

Martina Bindig
Juristin

Robert Diirr

Dipl.-Ing. (M. Eng.)

Katja Mark-Engert
Dipl.-Ing. (FH), Architektin

Thomas Zipperer
GroBkundenbetreuer Stadtwerke AG Wiirzburg

5. Mitglieder des Vorstandes

Wolfgang Heck
Diplom-Kaufmann

Hilmar Hofmann
Bankkaufmann

Wilhelm Sedelmayer
Betriebsratsvorsitzender a. D. Fa. Brose GmbH & Co. KG

Es bestehen keine Forderungen gegeniiber Mitglied-
ern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

6. sonstige finanzielle Verpflichtungen
Aufgrund von Erbbaurechtsvertrédgen (Restlaufzeit 48
und 57 Jahre) bestehen jahrliche Erbbauzinsverpflich-
tungen.

Die Erbbauzinsen betrugen im Geschéftsjahr 2022 ins-
gesamt € 64.600,92. Die jdhrlichen Erbbauzinsver-
pflichtungen kdnnen durch entsprechende Mietertra-
ge gedeckt werden.

Wiirzburg, 20.04.2023

Der Vorstand:

Wolfgang Heck Hilmar Hofmann Wilhelm Sedelmayer
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F. Stellungnahme des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich laufend {iber die Entwicklung
und die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft sowie
die wesentlichen Geschaftsvorgénge unterrichtet.

Die Berichte des Vorstandes wurden in drei gemeinsa-
men Sitzungen eingehend erortert.

Die satzungsmaligen Beschliisse hat der Aufsichtsrat
nach ausfiihrlicher Beratung gefasst. Zur Erfiillung sei-
ner Aufgaben stand der Aufsichtsrat dem Vorstand be-
ratend zur Seite.

Das Instandhaltungs- und Neubauprogramm wurde
nach detaillierter Erdrterung beschlossen.

Eine durchgefiihrte Priifung des Revisionsausschusses
ergab keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2022 seinen gesetz-
lichen und satzungsmaRigen Pflichten in vollem Umfang
nachgekommen.

Der Bericht {iber die gesetzliche Priifung fiir das Ge-
schéftsjahr 2021 wurde in einer gemeinsamen Sitzung
von Vorstand und Aufsichtsrat am 30.05.2022 zur Kennt-
nis genommen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fiir
den engagierten Einsatz und die erfolgreiche Arbeit im
Dienste der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Wiirzburg, 20.04.2023

Vorsitzender des Aufsichtsrates
gez. Hans-Jiirgen Weber

Jahresabschlusspriifung:

Die Jahresabschlusspriifung fiir das Geschaftsjahr 2022
durch den Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
e. V. Miinchen fand in der Zeit vom 17.04. bis 21.04.2023
statt. Die Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Schel Anton

Miicksch Irmengard

Castro Hildegard
Sohl Isolde
Scherer Helmuth
Peter Schmitt
Fries Norbert
Bewig Regina
Chand Jagdish
Klein Rosemarie
Rohloff Ellen
Stiitz Horst

Terzan Gunter

Wir trauern um unsere verstorbenen Mitglieder:

22.05.2020

08.03.2022

17.03.2022

26.04.2022

27.05.2022

15.06.2022

10.09.2022

12.09.2022

05.11.2022

16.11.2022

21.11.2022

27.11.2022

19.12.2022
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