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Geschaftsbericht

Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt

Veradnderung gegentber dem Vorjahr in %

Gesamtwirtschaftliche Lage

Jahresdurchschnitt

6 Die seit Februar 2022 andauernden kriege-

rischen Auseinandersetzungen in der Uk-

rung unternahm durch unterschiedliche
MaBnahmen den Versuch, Unternehmen

4 raine hatten nicht nur sicherheitspolitisch, und Verbraucher zu entlasten (2022: z.B.

2011-2021 =1,0% sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht befristete Senkung der Mineraldlsteuer,
2 grundlegende Auswirkungen. Ausgehend 9-Euro-Ticket, befristete Senkung des Um-

von den Energiepreisen, die im Dezember satzsteuersatzes auf Gas und Fernwérme,

0 2022 um 24,4 % im Vergleich zum Vorjah-  Ubernahme der Kosten fiir die Abschlags-

resmonat gestiegen sind, und aufgrund der  zahlungen auf Strom und Gas fir Dezember

-2 stark steigenden Lebensmittelpreise ergab 2023, Preisbremsen auf Strom und Gas).

sich im Jahresverlauf mit 7,9 % die héchste  Durch diese MaBnahmen summierte sich

-4 Inflationsrate seit Griindung der Bundesre- 2022 das Finanzierungsdefizit der 6ffentli-

publik (2021: 3,1 %). Von den drastischen chen Haushalte auf fast 102 Milliarden Euro.

-6 Preiserhéhungen waren auch die Baupreise = Dennoch hielt Deutschland erstmals seit

betroffen. Der Baupreisindex des Statisti- 2019 die européische Verschuldungsregel,

r : : : : . -8 schen Landesamtes Baden-Wirttemberg bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleis-
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erhohte sich im 4. Quartal 2022 um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9, im Ver-
gleichsquartal des Vorjahres betrug der
Indexstand noch 126,6. Die Bundesregie-

tung, mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.
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Zur Einddmmung der Inflation hat die Eu-
ropaische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch
kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fur Baufinanzierungen. Betrug
der Zinssatz fur zehnjéhrige Baufinanzie-
rungen zum Jahresanfang noch 1 %, stieg
er bis Jahresende auf fast 4 %. Der Zinsan-
stieg fihrte zusammen mit dem Anstieg der
Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte ge-
stoppt bzw. zuriickgestellt wurden.

Aufgrund des Zinsanstiegs fielen nach An-
gaben des Statistischen Bundesamtes die

Preise fur Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorquartal um 0,4 %,
fur 2023 wird mit einem beschleunigten
Preisriickgang bei Bestandsimmobilien ge-
rechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs
erwartet, dass mehr Haushalte Mietwohnun-
gen statt Wohneigentum nachfragen. Wobei
diese Mietnachfrage auf ein geringes Ange-
bot treffen wird, weil Wohnungsneubauten
wegen des Zinsanstiegs und der hohen Bau-
preise zurlckgestellt wurden. Daher ist mit
weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Entwicklung des Verbraucherpreisindex fur Nettokaltmiete
und Nebenkosten von 2015 bis 2021 (2015=100)

Geschaftsbericht

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Lie-
ferengpéssen sowie dem Fachkraftemangel
ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9 % ge-
genuber dem Vorjahr angestiegen. Fur 2023
wird mit einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegentber

dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf
5,3 %. Die Zahl der Erwerbstatigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2022 mit rund 45,6
Millionen Beschaftigten den héchsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht.

Im Jahr 2022 stiegen die Baupreise flur den
Neubau von Wohngeb&uden in Baden-Wrt-
temberg deutlich. Auf das gesamte Jahr ist
eine Teuerung von rund 14,5 % gegentber
dem Vorjahr zu verzeichnen.

Entwicklung Baupreisindex Baden-Wurttemberg

fur Wohngebaude (2015=100)
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Situation auf den
Wohnungsmarkten

Ende 2022 verzeichnete Deutschland nach
einer ersten Schatzung des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) eine Einwohner-
zahl von 84,3 Millionen Menschen — ein his-
torischer Hochststand zum Jahresende. Die
Bevodlkerung wuchs um rund 1,1 Millionen
PersonenimVergleich zumVorjahr.Die Netto-
zuwanderung war mit Uber 1,4 Millionen
Personen viermal so hoch wie im Vorjahr
(0,3 Millionen).

Die Zahl der Geburten lag mit rund 740.000
etwa 7 % unter dem Niveau des Vorjahres,
wahrend die Zahl der Todesféalle von 1,02
auf 1,06 Millionen um gut 4 % stieg.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende
des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Millionen
Personen, im Vorjahresquartal waren es
noch 11,12 Millionen Personen.

Wohnungsbaugenehmigungen in Geb&uden

Baden-Wlrttemberg

Geschaftsbericht

Ausschlaggebend flr die Wohnungsnachfra-
ge ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mil-
lionen Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg koénnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000
auf knapp 5,6 Millionen ansteigen, erst da-
nach wird ein leichter Rickgang erwartet.
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte da-
mit immer noch um fast 290.000 héher lie-
gen als 2017.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft
wuchs um ein Prozent auf 349 Milliarden
Euro Wirtschaftsleistung an und reprasen-
tiert so rund zehn Prozent der gesamten
Bruttowertschépfung in Deutschland. Die

Die Nachfrage nach Wohnraum blieb auch
im Jahr 2022 ungebrochen hoch. Der hohe
Zuzug in die Metropolen sorgte fir weiterhin
steigende Mieten und Immobilienpreise.

Bundesweit sanken die Baugenehmigungen
fur Wohnungen um 6,9 % auf 354.400 und
betrugen somit 26.300 weniger als im Vor-
jahr. Dies bedeutet den niedrigsten Stand
seit 2018. Dabei nahm die negative Ent-
wicklung im Jahresverlauf an Fahrt auf. In
Baden-Wairttemberg fiel dieser Trend noch
starker aus: Im Jahr 2022 wurden 14.956
Baugenehmigungen flr 42.136 Wohnungen
in Wohngebé&uden erteilt. Einfamilienhduser
sanken anteilsméaBig am starksten (-15 %)
auf einen historischen Tiefstand. Aber auch
vor Wohnungen in Zweifamilien- (-6 %) und
Mehrfamilienhdusern (-8 %) machte die
Entwicklung keinen Halt. Der sudbadische

57.000 Nettokaltmieten erhéhten sich mit 1,8 % Raum nahm eine positive Entwicklung, je-
deutschlandweit deutlich unter Inflationsni- doch sank im Landkreis Breisgau-Hoch-
veau, wahrend die Baupreise mit 16,9 % im  schwarzwald die Anzahl der Baugenehmi-
Vergleich zum Vorjahr erheblich stiegen. gungen von 908 auf 793.

52.000
Die bestehenden Verunsicherungen im Be-
reich der auBeren und inneren Sicherheit,
die Uberbordenden Kostensteigerungen fir

47.000 Energie und Lebensmittel sowie die extre-
men Zinsanhebungen am Kapitalmarkt er-
lauben nur wenig verléassliche Prognosen.

42.000 Far 2023 wird derzeit ein geringes Wirt-

' schaftswachstum in H6he von 0,2 % bei ei-
ner weiterhin hohen Inflation erwartet.

37.000 ] I

32-000 T T T T T T T T T
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Bericht Uber die Lage der
Genossenschaft

Neben dem Wohnen in Miet- und in Eigen-
tumswohnungen ist das genossenschaftliche
Wohnen ein wichtiger Bestandteil der Wohn-
raumversorgung in Deutschland. Die Veran-
derungen der Lebensstile und die demogra-
phische Entwicklung verstarken den Trend zu
genossenschaftichem Wohnen. Als Mieter
einer genossenschaftlichen Wohnung profi-
tieren unsere Mitglieder nicht nur von gunsti-
gen Mieten, sondern werden durch das ihnen
verliehene Dauerwohnrecht auch grundsétz-
lich vor Eigenbedarfskiindigungen geschtzt.

Der Immobilienmarkt im Markgréflerland
ist durch eine hohe Nachfrage im Mietwoh-
nungsbereich gekennzeichnet. Die weiterhin
hohen Mietpreise in den Oberzentren Frei-
burg und Lérrach fihren auch im Umland zu
einer verstérkten Nachfrage nach gunstigem
Wohnraum, insbesondere fir Familien und
einkommensschwéchere Bevdlkerungsgrup-
pen. Diese hohe Nachfrage, bei gleichzeitig
begrenztem Angebot an Mietwohnungen,
fihrt in Verbindung mit den steigenden Bau-
preisen auch im Markgréflerland zu einem
Mangel an Wohnraum und einem Uberpro-
portionalen Anstieg der Mietpreise.

Unser nachhaltiges und robustes Geschéfts-
modell ist Grundlage flr eine auch im Jahr
2022 positive Geschaftsentwicklung. Wir
konnten als verldsslicher Partner fur alle Inte-
ressensgruppen, insbesondere aber fur un-
sere Mieter, agieren. Insgesamt ergaben sich
durch die Corona-Pandemie keine bedeutsa-
men Auswirkungen auf die Unternehmens-
strategie noch auf die finanzielle Leistungsféa-
higkeit der Genossenschaft.

Die Geschéftstatigkeit war wiederum durch
ein umfangreiches Neubauprogramm ge-
kennzeichnet. Ziel unserer Geschéaftspolitik
ist die Versorgung unserer Mitglieder mit zeit-
geméaBem bezahlbarem Wohnraum.

Die erzielten Gewinne dienen vor allem der
Finanzierung der notwendigen Bestands-
erhaltung unserer Miethduser und werden
umgehend investiert. Soweit dies mdglich
und wirtschaftlich vertretbar ist, werden im
Interesse der Bestandsverjingung aulBer-
dem NeubaumafBnahmen durchgefuhrt. Die
aufwéandigen Aktivititen waren nur mdglich
durch die ausgepragte strukturelle Stabilitat
und Ertragsstarke unserer Genossenschaft.

ngen-Str. 16, Bad Krozingé




Hildegard-von-Bingen-Str. 16, Bad Krozingeh

Neubautatigkeit

Auf Basis unseres stabilen Geschaftsmo-
dells konnte die Genossenschaft in einem
schwierigen Marktumfeld ihren erfolgreichen
Kurs auch im Jahr 2022 fortsetzen.

Nach der Fertigstellung des Neubaus in
Staufen, SchwarzwaldstraBe 1 (Ende 2021)
wurde schwerpunktmaBig die Neubaumaf3-
nahme in Bad Krozingen, Hildegard-von-Bin-
gen-StraBBe 16 vorangetrieben. Der Erstbe-

BAUGENOSSENSCHAFT
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zug erfolgte im Februar 2023. Insgesamt sind
in dem Mehrfamilienhaus 22 Wohneinheiten
entstanden. Die Baukosten betrugen rund
5,7 Millionen Euro und bewegten sich nur
geringflgig Uber dem kalkulierten Kosten-
rahmen.
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Hildegard-von-Bingen-Str. 16, Bad Krozingen (S. 16-17)
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Belchenstr. 12, Kandern vor der Sanierung
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Grundstticksbewirtschaftung
und Verkauf von Streubesitz

Langfristig will sich die Genossenschaft von
unwirtschaftlichem Streubesitz trennen und
bei Wohnungskiindigungen diese Wohnun-
gen verkaufen. Der Verkauf soll bevorzugt an
Mitglieder erfolgen, um so auch gezielt dem
Forderauftrag der Genossenschaft nachzu-
kommen. Vermietete Wohnungen sind vom
Verkauf an Dritte kategorisch ausgeschlos-
sen. Die erzielten Verkaufserlése werden

ausschlieBlich in Instandsetzungs- oder Mo-
dernisierungsmafBnahmen bzw. in Neubau-
projekte investiert. Im Geschéaftsjahr 2022
wurden eine Wohnung und zwei Garagen
aus dem Streubesitz verkauft.

Auch im Jahr 2023 konnten wir bereits wie-
der weitere Immobilien verauf3ern.

Geschaftsbericht

Belchenstr. 12, Kandern nach der Sanierung

Instandhaltung & Modernisie-

rung von Mietwohnungen

Unser Modernisierungsprogramm wird auf
Grundlage der durchgefuhrten Portfolio-
analyse des Wohnungsbestandes und des
daraus entwickelten Investitionsplanes plan-
méBig durchgefuhrt. Die Investitionen die-
nen neben dem Neubau der Verjlingung
und Verbesserung unseres Wohnungsan-
gebotes. Sie sichern die zuklinftige Vermiet-
barkeit und nachhaltige Ertragskraft des
Wohnungsbestandes und tragen wesentlich

dazu bei, die Qualitdt des Wohnens flr un-
sere Mieter langfristig zu verbessern. In Zei-
ten steigender Wohnnebenkosten sind vor
allem solche ModernisierungsmaBnahmen
besonders wichtig, welche helfen Energie zu
sparen. Sie tragen dazu bei, den Heizwar-
mebedarf sowie die Verbrauchswerte zu
verringern und wirken so den hohen Ener-
giekosten entgegen.

19
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GriBheimer Weg 24, Heitersheim vor der Sanierung
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Aus Kostengrinden verzichten wir grund-
séatzlich auf die Einzelmodernisierung von
Wohnungen und konzentrieren uns aus-
schlieBlich auf die grundlegende Sanierung
unseres Hausbestandes.

Um die dadurch gestiegenen Anforderun-
gen und den damit verbundenen Mehrauf-
wand zum Nutzen der Mitglieder bewaltigen
zu kbénnen, werden die Modernisierungen

und Instandhaltungen durch eine eigene
technische Abteilung abgewickelt.

Die laufenden Modernisierungen im Grif3-
heimer Weg 24 in Heitersheim (zwolf
Wohneinheiten) sowie in der BelchenstraBe
12 in Kandern (vier Wohneinheiten) wurden
aufgrund von Lieferproblemen nur teilweise
abgeschlossen. Beide Objekte werden im
Jahr 2023 fertiggestellt. Rund 750.000 Euro

Geschaftsbericht

wurden in diesen Projekten im Jahr 2022
investiert. Weitere 650.000 Euro werden flr
das Jahr 2023 erwartet.

Im Berichtsjahr wurden fur die Instandhal-
tung und Modernisierung des Hausbestan-
des erneut Mittel in Hhe von rund € 2,2 Mil-
lionen aufgewendet.

Die geplanten energetischen Modernisie-
rungsmafBnahmen entsprechen den Anfor-

GriBheimer Weg 24, Heitersheim nach der Sanierung

derungen der Energieeinsparverordnung
und leisten durch die erhebliche Reduzie-
rung der CO2-Emission auch einen wichti-
gen Beitrag zum Umweltschutz.

Fir die Genossenschaft bedeuten die Aus-
gaben fir die Bestandsmodernisierung
eine erhebliche wirtschaftliche Belastung,
da die Investitionen nur zu einem geringen
Teil Gber die notwendigen Mietanpassungen
amortisiert werden kénnen.

21
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Miete je Wohneinheit

bis 6,5 €/m2 /

Vermietung von Wohnungen

Das Vermietungsgeschéft verlief fur unse-
re Genossenschaft positiv. Die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin
grof3. Im Geschaftsjahr 2022 beobachteten
wir eine stabile Nachfrage fir unsere Miet-
wohnungen. Aufgrund des feststellbaren
Nachfragelberhanges nach Mietwohnun-
gen ergeben sich Wartezeiten fir Mietinte-
ressenten. Strukturelle Leerstdnde unserer
Mietwohnungen sind derzeit nicht feststell-
bar. Leerstdnde resultieren hauptsachlich
aus notwendigen Renovierungsarbeiten in
den Wohnungen.

bis6€/m2/ \

bis 8,5 €/m2
ab 8,51 €/m2

Die Erlésschmélerungen im Jahr 2022 be-
trugen 74.787,88 Euro. Das sind rund 0,8 %
der Sollmieten. Im Berichtsjahr fanden 96
Mieterwechsel statt. Die Fluktuation der
Mietwohnungen betragt somit ca. 7,0 %. Die
Durchschnittsmiete in unserer Genossen-
schaft betrug 7,19 € je m? Wohnflache (VJ:
6,81 € je m?). Der Anstieg der Durchschnitts-
mieten resultiert vor allem aus dem Bezug
von Neubauten und der Neuvermietung bei
Mieterwechsel und den Mieterhéhungen zum
01.04.2022 unserer Bestandswohnungen.

Geschaftsbericht

Eigene Wohnungen im Bestand

nach Zimmerzahl zum 31.12.2022

m1ZW m2ZW m3ZW m4ZW m5ZW

Das Mietniveau der Genossenschaft liegt
unveréndert unter der ortsublichen Markt-
miete und dokumentiert den genossen-
schaftlichen Grundgedanken der mitglied-
schaftlichen Férderung.

Dem héheren Mietzins steht ein Uberpropor-
tional gestiegener Mietwert der neuen bzw.
sanierten Wohneinheiten gegenlber.

289

Bestandsbewirtschaftung
und Mietfremdverwaltung

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete
eigene Wohnungsbestand umfasste zum
Bilanz-Stichtag 1.366 Wohnungen, 731 Ga-
ragen sowie neun gewerbliche Einheiten.

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafte-
ten wir 30 Wohneinheiten sowie 20 Garagen
und Stellplatze.

23
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Verwaltung

Im Geschaftsjahr 2022 waren in der Genos-
senschaft — einschlieBlich der hauptamtli-
chen Vorstdnde — 13 kaufménnische Mitar-
beiter tatig, davon vier in Teilzeit.

In der technischen Abteilung waren drei Ar-
chitekten beschéftigt, denen die Planung,
Durchfuhrung und Kontrolle unserer Moder-
nisierungs- und NeubaumaBnahmen Uber-
tragen ist.

Durch den Besuch von Aus- und Weiterbil-
dungsmaBBnahmen konnten unsere Mitar-

beiter ihr Fachwissen vertiefen. Wir verbes-
sern kontinuierlich unsere Betriebsstruktur
und schaffen, vor dem Hintergrund unseres
kontinuierlichen Wachstums, die administra-
tiven Voraussetzungen flr gute, am Kunden
orientierte Dienstleistungen.

Far die Durchfiihrung der Kleinreparaturen
der Mietanwesen waren die finf Mitarbeiter
des Regiebetriebs verantwortlich. Wir sehen
unsere Haustechniker als Bindeglied zwi-
schen den Mietern und der Verwaltung.

Entwicklung der Bilanzsumme (T€)

Geschaftsbericht

Darstellung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage 2022

Das zufriedenstellende Ergebnis des Ge-
schéftsjahres 2022 ist Resultat einer nach-
haltigen und tragfahigen Geschaftspolitik.
Die erzielten Gewinne helfen der Genos-
senschaft, die Kosten der notwendigen Be-
standserhaltung in erforderlichem Umfang
Uber Eigenmittel zu finanzieren. Soweit dies
moglich und wirtschaftlich vertretbar ist,
werden im Interesse einer weitergehenden
mitgliedschaftlichen Férderung und Be-
standsverjungung auBerdem NeubaumaB-
nahmen durchgeflhrt.

Die Bilanz des Geschaftsjahres 2022 hat

sich insbesondere durch die Investitionen in
das Anlagevermogen verandert. So ist das
Anlagevermdgen um T€ 2.118 gewachsen
und betragt nun 92,1 % der Bilanzsumme.

Die unfertigen Leistungen sind gegenulber
dem Vorjahr um T€ 46 gesunken. Die For-
derungen und sonstigen Vermobgensge-
gensténde sind um T€ 463 gestiegen. Zum
Stichtag wuchs der Bestand an flissigen
Mitteln um T€ 529 auf T€ 2.562 an.

Das Bilanzvolumen hat sich um T€ 3.059 er-
héht und liegt nunmehr bei € 77,3 Millionen.

Entwicklung des Eigenkapitals (T€)
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Vermdgenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich bei Gegenliberstellung der Geschéafts-
jahre 2022 und 2021 wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
TE€ V.H. TE€ v.H. T€
Vermdégenswerte
Anlagevermogen 71.270 92,1 69.153 93,1 2117
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen und
andere Vorréate 2.616 3,4 2.667 3,6 -50
Forderungen und RAP 899 1,2 435 0,6 464
Flussige Mittel 2.562 3,3 2.033 2,7 529
Summe Aktiva: 77.347 100,0 74.288 100,0 3060
Schulden
Ruckstellungen 2.723 3,5 2.488 3,3 235
Verbindlichkeiten langfristig 14.108 18,2 15.014 20,2 -906
aus erhaltenen Anzahlungen 2.648 3,4 2.504 3,4 144
Ubrige Verbindlichkeiten
und RAP 1.117 1,4 1.096 1,5 21
20.596 26,6 21.102 28,4 -506
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 1.423 1,8 1.437 1,9 -18
Rucklagen 55.200 71,4 51.700 69,6 3.500
Bilanzgewinn 128 0,2 49 0,1 79
56.751 73,4 53.186 71,6 3.566
Summe Passiva: 77.347 100,0 74.288 100,0 3060

Geschaftsbericht

Finanzlage

Die Finanzlage der Baugenossenschaft
Familienheim Markgraflerland eG war auch
im Berichtsjahr 2022 geordnet und entwi-
ckelte sich planméBig. Liquide Mittel stan-
den in ausreichendem MaBe zur Verfugung.
Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft
war jederzeit gegeben. Uber die in der Bi-
lanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind aus-
reichend LiquiditatsspielrAume vorhanden.
Im Wesentlichen ergeben sich diese aus
nicht valutierten Grundschulden.

Ertragslage

Der Jahrestberschuss in Hohe von T€ 3.578
(VJ: T€ 3.371) wird mafBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt. Das
Jahresergebnis ist gegenliber dem Vorjahr
geringflgig um T€ 207 gestiegen. Dem ge-
ringeren Personalaufwand im Geschéftsjahr
(T€ 213) stehen gestiegene Verwaltungs-
kosten gegeniber. Die Steuern von Ein-
kommen und Ertrag sind im Vergleich zum
Vorjahr moderat um T€ 10,5 angestiegen.

Aus dem Jahresuberschuss sollen € 3,5 Mil-
lionen in die Ricklagen eingestellt werden.
Uber die Ergebnisverwendung beschlieRt
die Mitgliederversammlung.

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
T € V.H. T€ V.H. T€
Miethausbewirtschaftung 6.259 94,3 5.941 93,8 318
Verkaufstéatigkeit 371 5,6 386 6,1 -15
Betreuungstatigkeit 8 0,1 8 0,1 0
Kapitalwirtschaft 1 0,0 0 0,0 1
Insgesamt: 6.639 100,0 6.335 100,0 304
Verwaltungsaufwand 2.688 40,5 2.662 42,0 26
Wohnungswirtschaftliches
Ergebnis 3.951 59,5 3.673 58,0 278
Sonstiges Ergebnis -373 -5,6 -302 -4,8 -71
Jahresuberschuss 3.578 53,9 3.371 53,2 207
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Entwicklung Mieterldse (T€)

Geschaftsbericht

Gewinnentwicklung (T€)
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Fir das Geschéaftsjahr 2022 haben sich aus der Hausbewirtschaftung um T€ 775
die Mieterlése hauptsachlich aufgrund der von T€ 11.157 auf T€ 11.932 gewachsen.
moderaten Mieterh6hung zum 1.04.2022,
den weiteren Auswirkungen des Neube- Die Instandhaltungsaufwendungen im Ge-
zugs der SchwarzwaldstraBe 1 in Staufen schéftsjahr belaufen sich insgesamt auf
und der Neuvermietung bei Mieterwechsel T€ 1.252 (VJ: T€ 1.156).
erhdht. Insgesamt sind die Umsatzerlése
28
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Chancen und Risiken der
kunftigen Entwicklung

Der Geschéfts- und Ertragsentwicklung far
die Jahre 2023 und 2024 stehen wir auf-
grund unserer lokalen Markistellung und
der unveréndert guten Nachfrage am Immo-
bilienmarkt positiv gegenuber. Unsere auf
Wachstum ausgerichtete Geschaftspolitik
berilcksichtigt die Chancen und Mdglichkei-
ten eines wachsenden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fur die nachsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kulnftigen Entwicklung
auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Lageberichts zur Verfliigung ste-
henden Informationen dar. Da Prognosen
mit Unsicherheiten behaftet sind bzw. sich
durch Verédnderungen der zugrunde geleg-
ten Annahmen als unzutreffend erweisen
kdnnen, weisen wir darauf hin, dass die tat-
séchlichen Ergebnisse von den zurzeit er-
warteten abweichen kénnen.

Die anhaltende kriegerische Auseinander-
setzung in der Ukraine beeinflusst die deut-
sche und baden-wirttembergische Wirt-
schaft in hohem MafBe. Hohe Energiepreise,
Fachkraftemangel und die starke Inflation
sind darUber hinaus urséchlich fir eine ge-
stiegene gesellschaftliche Unsicherheit mit
Blick auf die Zukunft.

Um der hohen Inflation zu begegnen, nahm
die Europaische Zentralbank seit Sommer
2022 Zinsanhebungen vor. Diese werden
zu drastischen Anstiegen bei Baufinanzie-
rungen sorgen. Aufgrund dessen werden
vielerorts Bauprojekte zurlickgestellt oder
ganzlich aufgegeben.

Vor allem die extrem gestiegenen Betriebs-
kosten bergen zusatzlich die Gefahr, die
Zahlungsféahigkeit einzelner Mieter zu Uber-
steigen. Hierzu z&hlen insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte
in groBen Wohnungen. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung verfolgt die
Genossenschaft daher konsequent das Ziel,
den Betriebskostenanstieg fur die Mieter
dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelas-
tung far Mieter mit sehr niedrigen Einkom-
men wird jedoch trotz EinsparmafB3nahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

Auftretende Liefer- und Versorgungseng-
passe belasten die Planbarkeit und Pla-
nungssicherheit flir Neubauprojekte und
Modernisierungstatigkeit. Die steigenden
Finanzierungskosten bei anhaltend hohen
Bauleistungskosten erschweren solche
MaBnahmen zusétzlich. Verzdégerungen
sind in vielen Féallen zu erwarten.

Der Vorstand beobachtet laufend die weite-
re Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfs-
weise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MafBnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken.

Aufgrund der gesetzgeberischen Initiativen
im Bereich der Energieeinsparung sowie
des demografischen Wandels muss in den
néachsten Jahren — wie schon bisher — er-
heblich in den Bestand investiert werden.

Einen langerfristigen strukturellen Leer-
stand erwartet die Genossenschaft nicht.
Vereinzelte Leerstdnde sind in der Regel

Geschaftsbericht

kurzfristig und wurden Uberwiegend durch
Mieterwechsel und die damit verbundenen
Instandsetzungsarbeiten verursacht.

Fir das Unternehmen sind keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Als Risiko-
feld mit Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage erscheint uns weiterhin der
Anstieg an Mietausfallen am wahrschein-
lichsten. Die nachhaltig gute Finanzierung
unserer Genossenschaft gewéhrt Spielraum
fur kiinftige Projekte.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend,
Engpésse sind nicht zu erwarten.

Die Genossenschaft verfugt tUber ein effizi-
entes Mahnwesen. Forderungsausfélle sind
die Ausnahme und sind meist der Privatin-
solvenz geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf
Sicherheit ausgerichtete Finanzierung ist
fir unsere Genossenschaft von hoher Be-
deutung. Das Unternehmen finanziert sich
Uber Bankkredite mit regionalen bzw. in Ba-
den-Wirttemberg anséssigen Banken, zu
denen langjahrige Geschaftsbeziehungen
bestehen. Ziel des Finanz- und Risikoma-
nagements ist die Sicherung gegen finan-
zielle Risiken jeder Art; es wird eine kon-
servative Risikopolitik verfolgt. Zu den zum
Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstru-
menten z&hlen im Wesentlichen Forderun-
gen und sonstige Vermdgensgegensténde,
liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten. Die Bankverbindlich-
keiten betreffen ausschlieBlich langfristige
Objektfinanzierungen.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgens-
werten werden durch entsprechende Wert-
berichtigungen berucksichtigt. Wesentli-
che Risiken ergeben sich bezlglich der
Bankverbindlichkeiten, insbesondere aus
Finanzierungsrisiken  (Zinsanderungsrisi-
ken, Liquiditatsrisiken). Die Zinsbindung der
Bankverbindlichkeiten betragt in der Regel
10 Jahre. Die Genossenschaft richtet ihr
Finanzierungsmanagement  Uberwiegend
unter der Zielsetzung langfristiger Zinsfest-
schreibung unter Vermeidung von Klumpen-
risiken aus.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zins-
bindung wird eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Soweit mdglich,
werden féllige Darlehen zurlickbezahlt. De-
rivative Finanzinstrumente waren bislang
nicht erforderlich und sind auch nicht beab-
sichtigt. Die Zusammenarbeit mit einer Viel-
zahl von Banken, zu denen langjahrige Ge-
schéftsbeziehungen bestehen, sowie eine
aktive Finanzkommunikation gewahrleisten
dem Unternehmen Kontinuitdt und Unab-
héngigkeit bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes
und die Sicherstellung der jederzeitigen Zah-
lungsféhigkeit erfolgt planmafig. Aktuelle
Anderungen werden laufend ber(icksichtigt.

Das Risikomanagement der Genossen-
schaft ist ein laufender Prozess, der Risi-
kopositionen erfasst und Risiko&dnderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus ab-
geleitet werden im Bedarfsfall geeignete Ge-
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genmaBnahmen definiert. Dies erméglicht
es uns, den Risiken frihzeitig entgegenzu-
wirken und die sich uns bietenden Chancen
Zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtper-
spektive kann grundsétzlich ein Risiko aus
im Vergleich zu den steigenden Kosten flr
Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wurdigung aller Einzelrisiken und ei-
nem moglichen kumulierten Effekt negativer
Ergebniseinflisse sieht die Unternehmens-
leitung dennoch das gegenwartige Gesam-
trisiko der Genossenschaft als begrenzt an.
Trotz der hohen Unsicherheit aufgrund des
anhaltenden Kriegsgeschehens sind gravie-
rende Risiken fur die zuklnftige Entwicklung
oder den Fortbestand der Genossenschaft
aktuell nicht erkennbar.

Prognosebericht

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbar-
keit der Genossenschaftswohnungen zu
angemessenen Mietpreisen wird auch wei-
terhin vorrangiges Ziel der Genossenschaft
sein.

Neben den steigenden Baukosten, dem Ma-
terial- und Fachkraftemangel, Energiekos-
ten- und Zinsanstiegen resultieren auch aus
stetig neuen ordnungsrechtlichen Auflagen
fur die Wohnungswirtschaft erhebliche Be-
lastungen fir die Fortentwicklung der Ge-
nossenschaft.

Die lokalen und regionalen Voraussetzun-
gen bei einer hohen Mietnachfrage sind gut.
Die Genossenschaft ist wirtschaftlich sehr
gut aufgestellt und pflegt ihre Wohnungsbe-
sténde nachhaltig und stetig. Dies schafft die
Grundlage dafir, auch in herausfordernden
Zeiten die eigenen Ziele weiter zu verfolgen.
Nach den Planungen des Vorstandes kann
auch fur die Jahre 2023 und 2024 davon
ausgegangen werden, dass aus den we-
sentlichen Leistungsbereichen Deckungs-
Uberschusse erwirtschaftet werden kénnen.

Die Genossenschaft wird unverandert in der
Lage sein, ihre satzungsméBigen Aufgaben
ordnungsgeman zu erflllen.

Geschaftsbericht

Schlussbemerkungen

Die gute Arbeit und die Ergebnisse des ab-
gelaufenen Geschéaftsjahres waren nur mog-
lich durch die Hilfe und Unterstitzung zahl-
reicher Personlichkeiten und Institutionen,
denen wir Dank sagen mdéchten. Der Dank
des Vorstandes gilt insbesondere den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates flr die gute und
vertrauensvolle Zusammenarbeit. Unseren
Mitgliedern, Kunden und Geschéftsfreun-
den danken wir fur die gro3e Unterstiitzung

Millheim, 30.06.2023

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski

sowie fur das uns erwiesene Vertrauen und
Wohlwollen. Wir werden uns auch in Zukunft
bemihen, ein zuverléssiger Partner rund
ums Wohnen zu sein.

Besonderer Dank und Anerkennung gelten
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
die ihre hohe fachliche Kompetenz und ihr
groBes Engagement voll in den Dienst fur
unsere Genossenschaft gestellt haben.
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Aktiva Passiva
Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr Alle Angaben in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 2.142,72 4.479,48 1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 50.947,11 71.678,29
II. Sachanlagen 2. Der verbleibenden Mitglieder 1.372.338,67 1.365.071,80
1. Grundstiicke und grundstiicks- 3. Aus gekiindigten Geschéftsanteilen 0,00 0.00
gleiche Rechte mit Wohnbauten 64.916.709,39 65.906.680,87 . T, ’
- davon rickstandig féllige
2. Grundstlicke Einzahlungen auf 2022 12.191,33
mit Geschéafts- und anderen Bauten 418.242,74 445.805,17 Geschaftsguthaben 2021 10.569,91
1.423.285,78 1.436.750,09
3. Grundstlicke ohne Bauten 428.031,57 747.663,75

. . Ergebnisriicklagen
4. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 179.892,97 196.187,79 1. Gesetzliche Riicklage 6.400.000,00 6.000.000,00
. - davon aus Jahresliberschuss
5. Anlagen im Bau 5.280.813,67 1.801.725,66 Geschéftsjahr eingestellt 2022 400.000,00
6. Bauvorbereitungskosten 43.955,09 49.396,56 2021 400.000,00
71.267.645,43 69.147.459,80 2. Bauerneuerungsrﬂglflage 6.500.000,00 6.400.000,00
- davon aus Jahresuberschuss
lll. Finanzanlagen Geschaftsjahr eingestellt 2022 100.000,00
Andere Finanzanlagen 820,00 820,00 2021 400.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 42.300.000,00 39.300.000,00
- davon aus Jahresliberschuss
Summe Anlagevermdgen 71.270.608,15 69.152.759,28 Geschaftsjahr eingestellt 2022 3.000.000,00
2021 2.600.000,00
B. Umlaufvermégen 55.200.000,00  51.700.000,00
Ill.Bilanzgewinn
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 1. Gewinnvortrag 49.280,32 78.414,52
und andere Vorrate .
2. Jahrestiiberschuss 3.578.478,63 3.370.865,80
1. Unfertige Leistungen 2.229.087,08 2.275.354,77 : o
3. Einstellungen in die Riicklagen 3.500.000,00 3.400.000,00
2. Andere Vorrate 386.754,67 391.473,05 127.758.95 49.280,32
2.615.841,75 2.666.827,82 i i
Summe Eigenkapital 56.751.044,73 53.186.030,41
1. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande
B. Riickstell
1. Forderungen aus Vermietung 17.457,88 10.039,59 uckstellungen
1. Ruckstell fur Pensi 2.483.428,00 2.160.378,00
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 479.600,00 0,00 Hexsteflungen Tur Fensionen
2. Steuerrtickstellungen 9.483,44 29.600,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.005,92 9.005,92 9
4. Sonstige Vermdgensgegensténde 390.230,99 413.974,94 3. Sonstige Riickstellungen 229.690,65 298.047,10
896.294.79 433.020.45 2.722.602,09 2.488.025,10
"l.FluSSIge Mittel C. Verbindlichkeiten
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.561.846,63 2.033.197,89 1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 14.108.173,67 15.014.254,70
2. Erhaltene Anzahlungen 2.648.031,63 2.504.446,34
Summe Umlaufvermégen 6.073.983,17 5.133.046,16 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 96.684,99 61.514,22
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.320,00
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 656.684,16 668.704,12
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.892,83 2.577,46 6. Sonstige Verbindlichkeiten 109.375,68 87.705,49
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 2.892,83 2.577,46 - davon aus Steuern 2022 3.315,19
2021 5.674,81
Bilanzsumme 77.347.484,15 74.288.382,90 Summe Verbindlichkeiten UZCI8.95015) 18.337.944,87
D. Rechnungsabgrenzungsposten 254.887,20 276.382,52
Bilanzsumme 77.347.484,15 74.288.382,90
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Alle Angaben in Euro

Geschaftsjahr

Vorjahr

1.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

11.931.895,66

11.157.164,24

b) aus Betreuungstétigkeit 7.568,00 7.568,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.330,97 12.580,97
11.948.794,63 11.177.313,21
2. Erhéhung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen -46.267,69 262.235,98
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 156.613,16 180.575,41
4. Sonstige betriebliche Ertrage 539.879,91 649.539,35
5. Aufwendungen firr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 3.409.831,95 3.378.973,63
3.409.831,95 3.378.973,63
6. Rohergebnis 9.189.188,06 8.890.690,32
7. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 1.400.917,23 1.374.000,44
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 639.541,00 879.876,81
- davon flr Altersversorgung 2022 373.082,51 2.040.458,23 2.253.877,25
2021 622.671,57
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.084.184,54 1.920.450,27
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 558.574,95 374.455,15
10. Ertrédge aus anderen Finanzanlagen 25,60 53,00
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 935,13 407,21
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 166.491,38 231.941,58
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 529.519,88 518.957,03
14. Ergebnis nach Steuern 3.810.919,81 3.591.469,25
15. Sonstige Steuern 232.441,18 220.603,45
16. Jahresiiberschuss 3.578.478,63 3.370.865,80
17. Gewinnvortrag 49.280,32 78.414,52
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.500.000,00 3.400.000,00
Bilanzgewinn 127.758,95 49.280,32

37



BAUGENOSSENSCHAFT " SIEDLUNGSWERK

FAMILIENHEIM BADEN e.V
MARKGRAFLERLAND €G o

Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese Freiburg

" SIEDLUNGSW

‘ BADEN E.V.
KARLSRUHE
FAMILIENH

Impressum

Herausgeber:
Baugenossenschaft
Familienheim Markgréflerland eG
Werderstr. 19 - 79379 Mullheim

Tel. 07631/18130
Fax07631/15723

info@ bg-mgl.de
www.bg-mgl.de

Fotos:
Baugenossenschaft
Familienheim Markgréflerland eG

Bernhard Strauss

Gestaltung:

Xmind CROSS MEDIA & ACTIVE MARKETING
Singen

www.x-mind.de

“ BAD SACKINGEN

Produktion:
Druckerei Schmidt

38 39



BAUGENOSSENSCHAFT

' ' FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

Kennen Sie schon unser neues
Bauvorhaben?

Wettelbrunner Stra3e 23, Staufen

40 Mietwohnungen
3.600 m?
48 PKW-Tiefgaragenstellplatze

£ 2081/1




BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

A\

Jahresabschluss
2022

Bilanz zum 31.12.2022

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2022

Anhang zum Jahresabschluss

Lagebericht



BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktiva Passiva
Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde 2.142,72 4.479,48 1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 50.947,11 71.678,29
1. Sachanlagen 2. Der verbleibenden Mitglieder 1.372.338,67 1.365.071,80
1. Grundstiicke und grundstuicks- 3. Aus gekiindigten Geschaftsanteilen 0,00 0.00
gleiche Rechte mit Wohnbauten 64.916.709,39 65.906.680,87 . T ’
- davon riickstandig féllige
2. Grundstiicke Einzahlungen auf 2022 12.191,33
mit Geschéfts- und anderen Bauten 418.242,74 445.805,17 Geschaftsguthaben 2021 10.569,91
. 1.423.285,78 1.436.750,09
3. Grundstilicke ohne Bauten 428.031,57 747.663,75
. 1l. Ergebnisriicklagen
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 179.892,97 196.187,79 1. Gesetzliche Rucklage 6.400.000,00 6.000.000,00
. - davon aus Jahresuberschuss
5. Anlagen im Bau 5.280.813,67 1.801.725,66 Geschaftsjahr eingestellt 2022 400.000,00
6. Bauvorbereitungskosten 43.955,09 49.396,56 2021 400.000,00
71.267.645,43 69.147.459,80 2. Bauerneuerungsrﬂgklage 6.500.000,00 6.400.000,00
- davon aus Jahresilberschuss
11l. Finanzanlagen Geschaftsjahr eingestellt 2022 100.000,00
Andere Finanzanlagen 820,00 820,00 2021 ALLEY
3. Andere Ergebnisriicklagen 42.300.000,00 39.300.000,00
- davon aus JahresUberschuss
Summe Anlagevermogen 71.270.608,15 69.152.759,28 Geschaftsjahr eingestellt 2022 3.000.000,00
2021 2.600.000,00
B. Umlaufvermdgen 55.200.000,00  51.700.000,00
lll.Bilanzgewinn
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 1. Gewinnvortrag 49.280,32 78.414,52
und andere Vorrite .
2. Jahreslberschuss 3.578.478,63 3.370.865,80
1. Unfertige Leistungen 2.229.087,08 2.275.354,77 . R
3. Einstellungen in die Rucklagen 3.500.000,00 3.400.000,00
2. Andere Vorrate 386.754,67 391.473,05 127.758,95 49.280.32
2.615.841,75 2.666.827,82 . i
Summe Eigenkapital 56.751.044,73 53.186.030,41
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
X B. Riickstellungen
1. Forderungen aus Vermietung 17.457,88 10.039,59
. 1. Rickstellungen fir Pensionen 2.483.428,00 2.160.378,00
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 479.600,00 0,00
2. St Uckstell 9.483,44 29.600,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.005,92 9.005,92 euerricksteliungen
4. Sonstige Vermégensgegenstinde 390.230,99 413.974,94 3. Sonstige Riickstellungen 22565065 298.047,10
896.294.79 433.020.45 2.722.602,09 2.488.025,10
"l.FluSSlge Mittel C. Verbindlichkeiten
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.561.846,63 2.033.197,89 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 14.108.173,67 15.014.254,70
2. Erhaltene Anzahlungen 2.648.031,63 2.504.446,34
Summe Umlaufvermégen 6.073.983,17 5.133.046,16 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 96.684,99 61.514,22
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.320,00
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 656.684,16 668.704,12
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.892,83 2.577,46 6. Sonstige Verbindlichkeiten 109.375,68 87.705,49
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 2.892,83 2.577,46 - davon aus Steuern 2022 3.315,19
2021 5.674,81
Bilanzsumme 77.347.484,15 74.288.382,90 Summe Verbindlichkeiten 17.618.950,13  18.337.944,87
D. Rechnungsabgrenzungsposten 254.887,20 276.382,52
Bilanzsumme 77.347.484,15 74.288.382,90
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Alle Angaben in Euro

Geschéftsjahr

Vorjahr

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

11.931.895,66

11.157.164,24

b) aus Betreuungstatigkeit 7.568,00 7.568,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.330,97 12.580,97
11.948.794,63 11.177.313,21
2. Erhéhung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen -46.267,69 262.235,98
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 156.613,16 180.575,41
4. Sonstige betriebliche Ertrage 539.879,91 649.539,35
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.409.831,95 3.378.973,63
3.409.831,95 3.378.973,63
6. Rohergebnis 9.189.188,06 8.890.690,32
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.400.917,23 1.374.000,44
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 639.541,00 879.876,81
- davon fur Altersversorgung 2022 373.082,51 2.040.458,23 2.253.877,25
2021 622.671,57
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.084.184,54 1.920.450,27
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 558.574,95 374.455,15
10. Ertréage aus anderen Finanzanlagen 25,60 53,00
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 935,13 407,21
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 166.491,38 231.941,58
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 529.519,88 518.957,03
14. Ergebnis nach Steuern 3.810.919,81 3.591.469,25
15. Sonstige Steuern 232.441,18 220.603,45
16. Jahresiiberschuss 3.578.478,63 3.370.865,80
17. Gewinnvortrag 49.280,32 78.414,52
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.500.000,00 3.400.000,00
Bilanzgewinn 127.758,95 49.280,32

Anhang zum Jahresabschluss

der Baugenossenschaft Familienheim Markgraflerland eG mit dem Sitz in Millheim/Baden, eingetragen beim
Genossenschaftsregister Freiburg unter der Nummer GnR 300044

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss flr das Geschéftsjahr
2022 wurde nach Vorschriften des Handels-
gesetzbuches (§§ 242 ff. und §§ 264 ff.), des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) sowie
der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der ,Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen® in der jeweils
gultigen Fassung. Das Gliederungsschema
der Bilanz ist um die Posten Andere Finan-
zanlagen, Verbindlichkeiten aus Vermietung
sowie Verbindlichkeiten aus Betreuungsta-
tigkeit erweitert. Fur die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das branchenlbliche
Gesamtkostenverfahren angewandt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genos-
senschaft gem. § 267 HGB. Von den gréBen-
abhangigen Erleichterungen der §§ 274a,
288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden wurden unverandert fort-
gefuhrt.

Aktivposten
Anlagevermégen
Die Bewertung der immateriellen Vermo-

gensgegenstédnde erfolgte zu Anschaf-
fungskosten. Sie wurden planmaBig mit ei-

nem Abschreibungssatz von 33,3 v.H. linear
abgeschrieben.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planméaBiger
Abschreibungen sowie - flr Zugéange bis
Ende 2009 - unter Fortflhrung nur steuer-
lich zuldssiger Abschreibungen gem. § 254
HGB a. F. bewertet. Von dem Wahlrecht zur
Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtli-
chen Wertanséatze gem. Art. 67 Abs. 4, S. 1
EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Die Herstellungskosten der Sachanlagen
beinhalten Fremdkosten sowie auch antei-
lige eigene Leistungen.

Die Bewertung der Grundsticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wur-
de nach der voraussichtlichen Restnut-
zungsdauer vorgenommen, wobei durch
den Ubergang in die Steuerpflicht zum
01.01.1991 die Nutzungsdauer der Grund-
stlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten insbesondere nach den steu-
errechtlichen Vorschriften bemessen wurde.
Bei der Bemessung der Abschreibungen ab
1991 wurde eine Restnutzungsdauer von
50 - 66,3 Jahren zugrunde gelegt.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke mit
Geschéfts- und anderen Bauten wurden
ebenfalls den steuerlichen Grundsatzen
angepasst und betragen zwischen 2,5 v. H.
und 5,0 v.H. der Herstellungskosten.

Bei Modernisierungen wird die Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung ab 2008
auf bis zu 40 Jahre festgesetzt.

Die Abschreibungen bei den anderen An-
lagen und Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung erfolgen planmaBig mit Abschrei-
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bungsséatzen zwischen 4,35 v. H. und 33,33
v.H. der Anschaffungskosten.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermdgensgegenstande ihren Buchwert un-
terschreiten, werden zuséatzlich auBerplan-
maBige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungs-
kosten zwischen 250 € und 1.000 € wurden
in einem jahrgangsbezogenen Sammelpos-
ten erfasst und linear Uber 5 Jahre abge-
schrieben.

Die Bewertung der Finanzlagen erfolgte zu
den Anschaffungskosten.

Umlaufvermdégen

¢ Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ein-
schlieBlich anteiliger Gemeinkosten des
Regiebetriebs. Sie wurden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

¢ Andere Vorréte

Der Bestand an Heizmaterial, Bodenbela-
gen sowie anderen Reparaturmaterialien ist
zu Einstandspreisen bewertet.

¢ Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Die Forderungen und sonstigen Vermogens-

gegensténde wurden mit dem Nennbetrag

bewertet. Erkennbare Risiken wurden durch

Einzelwertberichtigungen berlcksichtigt.

¢ Fliissige Mittel
Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

e ARAP

Als aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Passivposten
Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige
Rlckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veréffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Pensionen wurden
gemaB Sachverstandigengutachten nach
dem PUC-Verfahren unter Berlcksichti-
gung von zukunftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen (1,5 %) errechnet. Die Fluk-
tuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 %
angesetzt. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen  Grundsat-
zen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergange-

Anhang zum Jahresabschluss

nen 10 Jahre von 1,78 % (Stand Monatsen-
de Dezember 2022, Restlaufzeit 15 Jahre).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfll-
lungsbetrag bewertet.

PRAP

Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten
sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Ertrége fir einen be-
stimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

C. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

Bilanz

Im Posten unfertige Leistungen sind T€
2.229 (Vorjahr T€ 2.275) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten einschlieBlich an-
teiliger Gemeinkosten des Regiebetriebs in
Hohe von T€ 22 (Vorjahr T€ 20) angesetzt.
Bis auf sonstige Vermdégensgegenstéande
in Hohe von T€ 142 (Vorjahr T€ 135) haben
samtliche Forderungen Restlaufzeiten von
unter einem Jahr.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-

wertung der Pensionsrickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt € 167.924. Fir den Unter-
schiedsbetrag besteht eine Ausschuttungs-
sperre.

Die Entwicklung der Fristigkeiten der Ver-
bindlichkeiten (Anlage I) ist aus der beige-
fugten Aufstellung zu ersehen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die anderen aktivierten Eigenleistungen be-
inhalten eigene Architektenleistungen flr
Neubauten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
Buchgewinne aus der VerauBerung von Ge-
bauden des Anlagevermdgens in Héhe von
T€ 372 (Vorjahr T€ 401) sowie Versiche-
rungsentschadigungen in Héhe von insge-
samt T€ 17,4 (Vorjahr T€ 128,2) enthalten.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstande des Anlagevermdbgens
und Sachanlagen enthalten notwendige Ab-
schreibungen auf Bauvorbereitungskosten
und Grundsticke ohne Bauten in Héhe von
T€ 66,4.

Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen er-
gaben sich flr die Zinsen und ahnliche Auf-
wendungen folgender Zinsaufwand:

e Geschaftsjahr: € 44.814,00
e \orjahr: € 39.658,00
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D. Sonstige Angaben

Beschiftigte

Im Berichtsjahr wurden geméaB § 267 Abs. 5
HGB durchschnittlich beschéftigt

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 9 4
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebe-

trieb, Hauswarte etc. 5 0
Gesamt 17 4
Mitglieder

Der Mitgliederbestand entwickelte sich im
Geschéftsjahr wie folgt:

Mitglieder
Stand 01. Januar 2022 2.183
Zugang 77
Abgang 73
Stand 31. Dezember 2022 2.187

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
€7.266,87 erhoht.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der
Finanzlage nicht von untergeordneter Be-
deutung sind:

¢ Verpflichtungen

laufende Bauvorhaben €1.380.000,00
e Verpflichtung aus

Erbbaurechtsvertragen € 252.000,00

Priifungsverband

Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Anhang zum Jahresabschluss

Vorstand

Amt im Vorstand

Klaus Schulte
Birgit Kerschowski

Aufsichtsrat

Waltraud Kannen
Tanja Bregenhorn
Mathias Segeritz

Prof. Dr. Rudi Grunau
Christian Thomann
Dr. Christian Renkert

Dr. Philipp Menny

Vorsitzender

Amt im Aufsichtsrat

Aufsichtsratsvorsitzende
Stellv. Vorsitzende
Schriftfihrer

Mullheim, den 30.06.2023

Der Vorstand:

Klaus Schulte

Birgit Kerschowski
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Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2022

Anlage |
Die Angaben nach § 285 Nr. 1 und 2 HGB zu den Verbindlichkeiten
ergeben sich aus folgender Ubersicht:

Alle Angaben in Euro Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Artund

bis zu zwischen einem von mehr Gesicherte Form der

Gesamt * einem Jahr und 5 Jahren als 5 Jahren Betrage Sicherheiten**

Verbindlichkeiten 14.108.173,67 610.665,07 2.199.095,14 11.298.413,46 14.108.173,67 GPR

gegeniiber Kreditinstituten (15.014.254,70) (757.038,31) (2.917.090,09)  (11.340.126,30)  (15.014.254,70) GPR
2.648.031,63 2.648.031,63 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen (2.504.446,34) (2.504.446,34) (0,00) (0,00) (0,00
Verbindlichkeiten 96.684,99 96.684,99 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (61.514,22) (61.514,22) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstitigkeit (1.320,00) (1.320,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 656.684,16 561.908,12 94.776,04 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (668.704,12) (652.201,17) (116.502,95) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 109.375,68 109.375,68 0,00 0,00 0,00
(87.705,49) (87.705,49) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 17.618.950,13 4.026.665,49 2.293.871,18 11.298.413,46 14.108.173,67
gesamt: (18.337.944,87) (3.964.225,53) (3.033.593,04)  (11.340.126,30)  (15.014.254,70)

10

* Betrage in Klammern sind Vorjahreszahlen
** GPR = Grundpfandrecht
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A. Grundlagen des Unter-
nehmens

Die  Baugenossenschaft Familienheim
Markgréflerland ist eine eingetragene Ge-
nossenschaft. Sie wurde am 18.12.1949 ge-
grindet und unter der Nr. GnR300044 beim
Amtsgericht Freiburg i.Br. eingetragen. Die
Genossenschaft hat ihren Sitz in Millheim
(Baden). Geschaftsgebiet ist das Markgraf-
lerland.

Zweck der Genossenschaft ist, dauerhaft
bezahlbaren und gleichzeitig qualitativ
hochwertigen Wohnraum fiir breite Schich-
ten der Bevdlkerung anzubieten. Daflir in-
vestiert die Genossenschaft seit Jahren
hohe Summen in die Instandhaltung und
Modernisierung ihrer Objekte. Strategisch
zielt die Geschéaftstatigkeit zudem auf die
laufende Durchflihrung von NeubaumaB-
nahmen.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezo-
gene und regionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Die seit Februar 2022 andauernden kriege-
rischen Auseinandersetzungen in der Uk-
raine hatten nicht nur sicherheitspolitisch,
sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht
grundlegende Auswirkungen. Ausgehend
von den Energiepreisen, die im Dezember
2022 um 24,4 % im Vergleich zum Vorjah-
resmonat gestiegen sind, und aufgrund der
stark steigenden Lebensmittelpreise ergab
sich im Jahresverlauf mit 7,9 % die héchste
Inflationsrate seit Griindung der Bundesre-
publik (2021: 3,1 %). Von den drastischen
Preiserh6hungen waren auch die Baupreise
betroffen: der Baupreisindex des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wuirttemberg
erhohte sich im 4. Quartal 2022 um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9. Im Ver-
gleichsquartal des Vorjahres betrug der
Indexstand noch 126,6. Die Bundesregie-

rung versucht durch unterschiedliche MaB-
nahmen, Unternehmen und Verbraucher zu
entlasten (2022: z.B. befristete Senkung der
Mineralblsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete
Senkung des Umsatzsteuersatzes auf Gas
und Fernwérme, Ubernahme der Kosten
fur die Abschlagszahlungen auf Strom und
Gas fur Dezember 2023, Preisbremsen auf
Strom und Gas). Durch diese MaBnahmen
summierte sich 2022 das Finanzierungsde-
fizit der 6ffentlichen Haushalte auf fast 102
Milliarden Euro, dennoch hielt Deutschland
erstmals seit 2019 die européische Ver-
schuldungsregel bezogen auf die gesamte
Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %)
wieder ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die Euro-
paische Zentralbank seit Sommer 2022 Zins-
anhebungen vorgenommen. Dadurch kam
es auch zu einem drastischen Anstieg der
Zinsen fur Baufinanzierungen. Betrug der
Zinssatz fUr zehnjéhrige Baufinanzierungen
zum Jahresanfang noch 1 %, stieg er bis
Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fuhrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zurlickgestellt
wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundes-
amtes die Preise fur Bestandsimmobilien im
3. Quartal 2022 im Vergleich zum Vorquar-
tal um 0,4 %. Fur 2023 wird mit einem be-
schleunigten Preisriickgang bei Bestands-
immobilien gerechnet. Es wird aufgrund des
Zinsanstiegs erwartet, dass mehr Haushalte
Mietwohnungen statt Wohneigentum nach-
fragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein
geringes Angebot treffen wird, weil Woh-
nungsneubauten wegen des Zinsanstiegs
und der hohen Baupreise zurlickgestellt
wurden. Daher ist mit weiter steigenden
Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefer-
engpassen sowie Fachkraftemangel ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im Jahr 2022 nach Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 1,9 % gegen-
Uber dem Vorjahr angestiegen. Fir 2023
wird mit einer leichten Rezession gerechnet.

Lagebericht 2022

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland
sank 2022 im Jahresdurchschnitt gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte
auf 5,3 %. Die Zahl der Erwerbstétigen in
Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rund
45,6 Millionen Beschéftigten den hoéchsten
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Branchenbezogene Rahmenbedingungen
Ende 2022 verzeichnete Deutschland nach
einer ersten Schatzung des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) eine Einwohnerzahl
von 84,3 Millionen Menschen — ein histori-
scher Hoéchststand zum Jahresende. Die
Bevolkerung wuchs um rund 1,1 Millionen
Personen im Vergleich zum Vorjahr. Die Net-
tozuwanderung war mit tUber 1,4 Millionen
Personen viermal so hoch wie im Vorjahr
(0,3 Millionen).

Die Zahl der Geburten lag mit rund 740.000
etwa 7 % unter dem Niveau des Vorjahres,
wahrend die Zahl der Todesfalle von 1,02
auf 1,06 Millionen um gut 4 % stieg.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende
des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Millionen
Personen, im Vorjahresquartal waren es
noch 11,12 Millionen Personen.

Ausschlaggebend flr die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es
in Baden-Wuirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Millionen Privathaushalte. Nach der Vor-
ausrechnung des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wiurttemberg kénnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um ann&hernd 300.000
auf knapp 5,6 Millionen ansteigen, erst da-
nach wird ein leichter Rickgang erwartet.
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 koénnte
damit immer noch um fast 290.000 héher
liegen als 2017.

Die Grundstliicks- und Wohnungswirt-
schaft wuchs um ein Prozent auf 349 Mil-
liarden Euro Wirtschaftsleistung an und
bildete so rund zehn Prozent der gesamten
Bruttowertschépfung in Deutschland. Die

Nettokaltmieten erhéhten sich mit 1,8 %
deutschlandweit deutlich unter Inflationsni-
veau, wahrend die Baupreise mit 16,9 % im
Vergleich zum Vorjahr erheblich stiegen.

Die bestehenden Verunsicherungen im Be-
reich der duBeren und inneren Sicherheit,
die Uberbordenden Kostensteigerungen flr
EnergieeinsparungsmaBnahmen und Le-
bensmittel sowie die externen Zinsanhe-
bungen am Kapitalmarkt erlauben nur we-
nig verlassliche Prognosen. Fir 2023 wird
derzeit ein geringes Wirtschaftswachstum
in Hohe von 0,2 % bei einer weiterhin hohen
Inflation erwartet.

Die Nachfrage nach Wohnraum blieb auch
im Jahr 2022 ungebrochen hoch. Der hohe
Zuzug in die Metropolen sorgte fir weiterhin
steigende Mieten und Immobilienpreise.

Bundesweit sanken die Baugenehmigungen
fir Wohnungen um 6,9 % auf 354.400 und
betrugen somit 26.300 weniger als im Vor-
jahr. Dies bedeutet den niedrigsten Stand
seit 2018. Dabei nahm die negative Ent-
wicklung im Jahresverlauf an Fahrt auf. In
Baden-Wirttemberg fiel dieser Trend noch
stérker aus: Im Jahr 2022 wurden 14.956
Baugenehmigungen fur 42.136 Wohnungen
in Wohngebd&uden erteilt. Einfamilienh&duser
sanken anteilsmaBig am starksten (-15 %)
auf einen historischen Tiefstand. Aber auch
vor Wohnungen in Zweifamilien- (-6 %) und
Mehrfamilienhdausern (-8 %) machte die
Entwicklung keinen Halt. Der stdbadische
Raum nahm eine positive Entwicklung, je-
doch sank im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald die Anzahl der Baugeneh mi-
gungen von 908 auf 793.

Regionale Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt im Markgréflerland
ist durch eine hohe Nachfrage im Miet-
wohnungsbereich  gekennzeichnet. Die
weiterhin hohen Mietpreise in den Ober-
zentren Freiburg und Ldrrach fihren auch
im Umland zu einer verstarkten Nachfrage
nach gunstigem Wohnraum, insbesondere

13
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fur Familien und einkommensschwéchere
Bevolkerungsgruppen. Diese hohe Nach-
frage bei gleichzeitig begrenztem Angebot
an Mietwohnungen fiuhrt in Verbindung mit
den steigenden Baupreisen auch im Mark-
gréflerland zu einem Mangel an Wohnraum
und einem Uberproportionalen Anstieg der
Mietpreise.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Miet-
wohnungen ist der Neubau von preiswertem
und bedarfsgerechten Wohnraum weiterhin
dringend notwendig. Die Genossenschaft
ist der groBte Anbieter von Mietwohnungen
im Markgréaflerland.

Il. Geschéftsverlauf

Auf Basis unseres stabilen Geschaftsmo-
dells konnte die Genossenschaft in einem
schwierigen Marktumfeld ihren erfolgrei-
chen Kurs auch im Jahr 2022 fortsetzen.
Nach der Fertigstellung des Neubaus
in Staufen, SchwarzwaldstraBe 1 (Ende
2021) wurde schwerpunktmaBig die Neu-
baumaBnahme in Bad Krozingen, Hilde-
gard-von-Bingen-StraBe 16 vorangetrie-
ben. Der Erstbezug folgte im Februar 2023.
Insgesamt sind in dem Mehrfamilienhaus 22
Wohneinheiten entstanden. Die Baukosten
betrugen rund 5,7 Millionen Euro und be-
wegten sich nur geringflgig Uber dem kal-
kulierten Kostenrahmen.

Die laufenden Modernisierungen im Gri3-
heimer Weg 24 in Heitersheim sowie in der
BelchenstraBe 12 in Kandern wurden auf-
grund von Lieferproblemen nur teilweise
abgeschlossen. Beide Objekte werden im
Jahr 2023 fertiggestellt. Rund 750.000 Euro
wurden in diesen Projekten im Jahr 2022
investiert. Weitere 650.000 Euro werden flr
das Jahr 2023 erwartet.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden eine Woh-
nung und zwei Garagen aus dem Streu-
besitz verkauft. Zudem wurde der Verkauf
eines Grundstlicks in Heitersheim abgewi-
ckelt sowie der Verkauf eines unwirtschaftli-
chen Bestandsobjekts vereinbart.

Das Vermietungsgeschéaft verlief fir unse-
re Genossenschaft positiv. Die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin
groB. Im Geschaftsjahr 2022 beobachteten
wir eine stabile Nachfrage fir unsere Miet-
wohnungen. Aufgrund des feststellbaren
Nachfrageliberhanges nach Mietwohnun-
gen ergeben sich Wartezeiten fir Mietinte-
ressenten. Strukturelle Leerstédnde unserer
Mietwohnungen sind derzeit nicht feststell-
bar. Leerstdnde resultieren hauptsachlich
aus notwendigen Renovierungsarbeiten bei
Wohnungswechsel.

Die Erlésschmalerungen im Jahr 2022 be-
trugen 74.787,88 Euro. Das sind rund 0,8 %
der Sollmieten. Im Berichtsjahr fanden 96
Mieterwechsel statt. Die Fluktuation der
Mietwohnungen betragt somit ca. 7,0 %.
Die Durchschnittsmiete in unserer Genos-
senschaft betrug im Jahr 2022 monatlich
7,19 Euro je Quadratmeter.

Der von der Genossenschaft bewirtschafte-
te eigene Wohnungsbestand umfasste zum
Bilanzstichtag 1.366 Wohnungen, 731 Ga-
ragen sowie neun gewerbliche Einheiten.

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafte-
ten wir 30 Wohneinheiten sowie 20 Garagen
und Stellplatze.

Unsere Genossenschaft hat das Geschafts-
jahr 2022 mit einem positiven Ergebnis
abgeschlossen. Die Geschéaftsfiihrung der
Baugenossenschaft ist mit dem abgelaufe-
nen Geschéftsjahr zufrieden. Die erzielten
Gewinne dienen neben dem Neubau vor al-
lem der Finanzierung der notwendigen Be-
standserhaltung unserer Miethduser. Soweit
dies moglich und wirtschaftlich vertretbar
ist, werden im Interesse der Bestandsver-
jungung auch weiterhin NeubaumaBnah-
men durchgefuhrt.

Ill. Lage
Vermdgenslage

Das Geschéftsjahr 2022 ist maBgeblich von
den hohen Investitionen in das Anlagever-

Lagebericht

mogen gepragt. Der Anteil des Anlagever-
mogens betrdgt 92,1 % der Bilanzsumme.
Die unfertigen Leistungen sind gegenuber
dem Vorjahr um T€ 46 gesunken. Die For-
derungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde sind um T€ 463 gestiegen. Zum
Stichtag wuchs der Bestand an flissigen
Mitteln um T€ 529 auf T€ 2.562 an. Das
Bilanzvolumen hat sichinsgesamtumrd. 4 %
erhoéht und liegt nunmehr bei 77,3 Millionen
Euro.

Das Eigenkapital hat sich insbesonde-
re aufgrund des erwirtschafteten Jahres-
Uberschusses von 53,2 Millionen Euro auf
56,8 Millionen Euro erhéht. In Relation zur
Bilanzsumme ergibt sich eine Verbesse-
rung der Eigenkapitalquote von 71,6 % auf
73,4 %. Die Ruckstellungen haben sich um
T€ 235 erhoht. Die Schulden aus Dauerfi-
nanzierung sind um T€ 907 gesunken. Im
Branchenvergleich ist unsere Eigenkapi-
talquote und -ausstattung als Uberdurch-
schnittlich zu beurteilen.

Finanzlage

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjah-
res setzen sich aus dem Cashflow aus der
laufenden Geschéftstatigkeit in Héhe von
T€ 5.242,7, dem Cashflow aus der Investi-
tionstatigkeit in H6he von -T€ 3.719,4 und
dem Cashflow aus der Finanzierungsta-
tigkeit von -T€ 994,7 zusammen. Insge-
samt ergab sich somit ein Zufluss von Zah-
lungsmitteln in Hohe von T€ 528,6. Der zum
31.12.2022 verbleibende Finanzmittelbe-
stand betragt T€ 2.561,8.

Am Abschlussstichtag bestehen fir laufende
Neubau- und Sanierungsvorhaben finanzielle
Verpflichtungen in Héhe von ca. T€ 1.380.

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Markgréflerland eG war auch im
Berichtsjahr 2022 geordnet und entwickel-
te sich planméBig. Liquide Mittel standen
in ausreichendem MaBe zur Verfligung. Die
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft
war jederzeit gegeben. Uber die in der Bilanz
ausgewiesenen Mittel hinaus sind ausrei-

chend Liquiditatsspielrdume vorhanden. Im
Wesentlichen ergeben sich diese aus nicht
valutierten Grundschulden.

Es wurden keine Kreditlinien zugesagt oder
in Anspruch genommen.

Ertragslage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von T€ 3.578
(VJ: T€ 3.371) wird maBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt.

Im Geschéftsjahr 2022 haben sich die Miet-
erlése erhoht. Insgesamt sind die Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung um T€ 775
von T€ 11.157 auf T€ 11.932 gewachsen.

Die Instandhaltungsaufwendungen im Ge-
schaftsjahr belaufen sich insgesamt auf T€
1.252 (VJ: T€ 1.156).

Die personellen Verwaltungsaufwendun-
gen haben sich vor allem aufgrund von ge-
sunkenen Aufwendungen flur Altersversor-
gung gegenuber dem Vorjahr um T€ 213 auf
T€ 2.040 verringert.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstidnde des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen sind im Geschéfts-
jahr um T€ 164 auf T€ 2.084 gestiegen.

Aus dem Jahrestberschuss sind 3,5 Millio-
nen Euro in die Rucklagen eingestellt wor-
den. Uber die verbindliche Zufiihrung ent-
scheidet die Mitgliederversammlung.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
sind zufriedenstellend.

Die Geschéaftsfiihrung der Baugenossen-
schaft Familienheim Markgréflerland eG
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.
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IV. Entwicklung der wesentlichen betriebswirtschaftlichen Kennzahlen

Folgende wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren werden von der Genossenschaft fur die

Unternehmenssteuerung herangezogen:

2022 2021

Eigenkapitalquote

Eigenkapital
Bilanzsumme

% 73,3 71,6

Anlagenintensitat

Anlagevermdgen
Bilanzsumme

% 92,1 93,1

Anteil der Erl6s-

Erldsschmélerungen

x % 0,8 0,8
schmalerungen Sollmieten und Umlagen 0
Ford Vermiet
Anteil der Mietforderungen c.)r erlingen aus Yermietung % 0,2 0,1
Sollmieten + abgerechnete Umlagen
Leerstand von Einheiten am 31.12.
Leerstandsquote 9
qu Anzahl der Mieteinheiten & 0.3 0.5
Instandhalt f d
Gebaudserhaltungs- nstandhaltungsaufwendungen +

aktivierte Modernisierungskosten € 16,44 21,06

Koeffizient/m? p.a.

m? Wohn-und Nutzflache

Zinsquote

Zinsen fur Dauerfinanz.+ Erbbau

% 1,3 2,2

Sollmiete

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

l. Prognosebericht

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbar-
keit der Genossenschaftswohnungen zu an-
gemessenen Mietpreisen wird auch weiter-
hin vorrangiges Ziel der Genossenschaft
sein.

Neben den anhaltenden Verwerfungen in
den globalen Lieferketten, hohen Inflations-
erwartungen und steigenden Zinsen hat der
Krieg in der Ukraine auch in Deutschland
zunehmend Folgen und sorgt fur Einschnitte
im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen,
wobei diese weder fir die Gesamtwirtschaft

noch fur die Wohnungswirtschaft qualitativ
oder quantitativ verlasslich prognostiziert
werden kénnen. Auch anhaltende Flucht-
bewegungen und unkontrollierte Zuwande-
rung nach Deutschland sollten neben der
innerdeutschen Nord-Sid-Wanderung die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
hoch halten. Ein Anstieg der Mietforderun-
gen erscheint zudem vor dem Hintergrund
der hohen Inflation und den damit verbun-
denen Unterkunftskosten erwartbar.

Weitere Prognoseunsicherheiten ergeben
sich insbesondere aus ordnungspolitisch
erzwungenen bzw. auBerordentlichen In-
standhaltungsaufwendungen zu CO2-Ein-
sparungen (Klimaneutrallitat bis 2045). Um
mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden
entsprechende Investitions- und Finanzie-
rungsplanungen in Angriff genommen.

Lagebericht

Flr das Geschaftsjahr 2023 rechnet die Ge-
schéftsleitung damit, dass sich die finanzi-
ellen Leistungsindikatoren im Wesentlichen
auf dem Vorjahresniveau befinden werden.
Nach den Planungen des Vorstandes kann
auch fir die Jahre 2023 und 2024 davon
ausgegangen werden, dass aus den we-
sentlichen Leistungsbereichen Deckungs-
Uberschusse erwirtschaftet werden kénnen.
Die neuvermieteten Wohnungen in Bad Kro-
zingen werden sich mit spurbaren Mietzu-
wéachsen von mehr als T€ 200 jahrlich auf
das Jahresergebnis niederschlagen.

Auf Basis der aktuellen Unternehmenssteu-
erung und der zugrunde gelegten Pramis-
sen erwartet die Unternehmensleitung fur
2023 ein positives Jahresergebnis von rd.
T€ 3.900. Die Genossenschaft wird unver-
andert in der Lage sein, ihre satzungsmagi-
gen Aufgaben ordnungsgemaB zu erfullen.

Il. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Geschafts- und Ertragsentwicklung fir
die Jahre 2023 und 2024 stehen wir auf-
grund unserer lokalen Marktstellung und der
Nachfrage am Immobilienmarkt weiterhin
positiv gegentber. Unsere auf Wachstum
ausgerichtete Geschaftspolitik berilicksich-
tigt die Chancen und Md&glichkeiten eines
wachsenden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fir die nachsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kinftigen Entwicklung,
auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Lageberichts zur Verfligung ste-
henden Informationen, dar. Da Prognosen
mit Unsicherheiten behaftet sind bzw. sich
durch Veranderungen der zugrunde geleg-
ten Annahmen als unzutreffend erweisen
kénnen, weisen wir darauf hin, dass die
tatsdchlichen Ergebnisse von den zurzeit
erwarteten abweichen kénnen.

lll. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine
Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar
verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, ins-
besondere Einpersonen- und Alleinerzie-
hendenhaushalte in groBen Wohnungen,
Ubersteigen. Hieraus kénnen Erldsausfalle
resultieren. Mit der Strategie der energeti-
schen Modernisierung verfolgt die Genos-
senschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fir die Mieter dauer-
haft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpéassen und zusétzlich steigenden
Energiekosten und mithin Betriebskosten
der Mieter fihren. Dartber hinaus ist mit ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen zu
rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend
die weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpédsse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann
es zu Verzbgerungen kommen.

Aufgrund der gesetzgeberischen Initiativen
im Bereich der Energieeinsparung sowie
des demografischen Wandels muss in den
nachsten Jahren — wie schon bisher — erheb-
lich in den Bestand investiert werden. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem
im preisglinstigen Segment — ist auf dem fur
die Genossenschaft relevanten Markt nach
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wie vor groB. Die grundlegenden Faktoren,
die den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind
der demografische Wandel und sich veran-
dernde gesellschaftliche Strukturen, z.B.
durch Zuwanderung und eine Zunahme von
Single-Haushalten. Vor allem eine steigende
Zahl von Geringverdienern, Alleinerziehen-
den und Rentnern sowie die betrachtliche
Anzahl von Beziehern staatlicher Unterstit-
zung sind auf bezahlbaren Wohnraum an-
gewiesen. Durch langjahrige erhebliche Ak-
tivitdten im Bereich der energetischen und
barrierefreien Bestandssanierung wird das
Unternehmen auch bei einer nachlassenden
Nachfrage Uber eine starke Marktstellung
verfigen.

Neben den gesetzlichen Vorgaben im Be-
reich der Energiewende gibt es Risiken aus
méglichen Anderungen in den gesetzlichen
Rahmenbedingungen, die Einfluss auf unse-
re Geschaftstatigkeit haben. So kénnen An-
derungen in den steuerlichen Vorschriften
zu einer héheren laufenden Steuerbelastung
fiihren. Weiterhin kdnnen Anderungen in der
Umlageféhigkeit von Betriebs- und Neben-
kosten einen héheren Aufwand in der Im-
mobilienbewirtschaftung zur Folge haben.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Genossenschaft nicht - geringe,
kurzfristige Leerstdnde sind Uberwiegend
durch Mieterwechsel und die damit verbun-
denen Instandsetzungsarbeiten verursacht.

Fur das Unternehmen sind keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Als Risiko-
feld mit Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage erscheint uns derzeit der
Anstieg an Mietausféllen am wahrschein-
lichsten.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend,
Engpéasse sind nicht zu erwarten.
Die Genossenschaft verfiigt Uber ein effizi-

entes Mahnwesen. Forderungsausfélle sind
die Ausnahme und meist der Privatinsol-
venz geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf
Sicherheit ausgerichtete Finanzierung ist
fir unsere Genossenschaft von hoher Be-
deutung. Das Unternehmen finanziert sich
Uber Bankkredite mit regionalen bzw. in
Baden-Wurttemberg anséssigen Banken,
zu denen langjahrige Geschéaftsbeziehun-
gen bestehen. Ziel des Finanz- und Risiko-
managements ist die Sicherung gegen
finanzielle Risiken jeder Art; es wird eine
konservative Risikopolitik verfolgt. Zu den
zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzin-
strumenten zahlen im Wesentlichen Forde-
rungen und sonstige Vermdgensgegenstén-
de, liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten. Die Bankver-
bindlichkeiten betreffen ausschlieBlich lang-
fristige Objektfinanzierungen.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgens-
werten werden durch entsprechende Wert-
berichtigungen berticksichtigt. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezliglich der Bankver-
bindlichkeiten, insbesondere aus Finanzie-
rungsrisiken (Zinsdnderungsrisiken, Liqui-
ditatsrisiken). Die Zinsbindung der Bankver-
bindlichkeiten betragt in der Regel 10 Jahre.
Die Genossenschaft richtet ihr Finanzie-
rungsmanagement Uberwiegend unter der
Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung
unter Vermeidung von Klumpenrisiken aus.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zins-
bindung wird eine Verldngerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Soweit mdglich,
werden féllige Darlehen zurlickbezahlt. De-
rivative Finanzinstrumente waren bislang
nicht erforderlich und sind auch nicht beab-
sichtigt. Die Zusammenarbeit mit einer Viel-
zahl von Banken, zu denen eine langjéahrige

Geschaftsbeziehung besteht, sowie eine
aktive Finanzkommunikation gewahrleisten
dem Unternehmen Kontinuitdt und Unab-
hangigkeit bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes
und die Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit erfolgten planmaBig. Ak-
tuelle Anderungen werden laufend beriick-
sichtigt.

Infolge der Unangemessenheit oder des
Versagens von internen Verfahren oder von
Systemen kénnen fir die Genossenschaft
Risiken entstehen. Zur Begrenzung dieser
Risiken hat die Genossenschaft MaBnah-
men ergriffen, welche insbesondere die
Bereiche [T-Sicherung, Compliance und
Vertretungsregelungen sowie das interne
Kontrollsystem betreffen. Bei Bedarf werden
je nach Risiko weitere SteuerungsmaBnah-
men ergriffen. Die internen Prozesse unter-
liegen hierbei einer standigen Kontrolle und
Verbesserung.

Mit der laufenden Uberwachung unserer
vertraglichen Verpflichtungen und der Ein-
bindung von Rechtsexperten bei Vertrags-
angelegenheiten sollen darliber hinaus et-
waige Rechtsrisiken minimiert werden.

Das Risikomanagement der Genossen-
schaft ist ein laufender Prozess, der Risiko-
positionen erfasst und Risikodnderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus ab-
geleitet werden im Bedarfsfall geeignete
GegenmaBnahmen definiert. Dies ermdég-
licht es uns, den Risiken friihzeitig entge-
genzuwirken und die sich uns bietenden
Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtper-
spektive kann grundsétzlich ein Risiko aus
im Vergleich zu den steigenden Kosten fur
Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht

aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und ei-
nem moglichen kumulierten Effekt negativer
Ergebniseinflisse sieht die Unternehmens-
leitung dennoch das gegenwartige Gesamt-
risiko der Genossenschaft als begrenzt an.
Trotz der hohen Unsicherheit aufgrund des
aktuellen Kriegsgeschehens in der Ukraine
sind gravierende Risiken fir die zukunftige
Entwicklung oder den Fortbestand der Ge-
nossenschaft aktuell nicht erkennbar.

Miillheim, 30.06.2023

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski
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