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Organe

Organe der Genossenschaft am 31.12.2022

Vorstand: Robert Horvat, staatl. gepr. Betriebswirt Vorsitzender

Glnther Friesenhahn, Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Aufsichtsrat: Andreas Herkommer, Dipl.-Ing., Freier Architekt Vorsitzender
Wulf Oppelt, Notar stellv. Vorsitzender
Werner Jost, Dipl.-Vermessungsingenieur (FH)
Stefan Miiller, Bankkaufmann

Heike Troeger-Linne, Rechtsanwaltin, ab 06.10.2022

Gegriindet: 16.01.1949

Anerkannt: Als Betreuungsunternehmen am 29.01.1958

Priifungsverband und Mitgliedschaften

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart
Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS), Kdln
Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf

Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald, Pforzheim

Verband der Immobilienverwalter Baden-Wirttemberg e.V., Bietigheim-Bissingen



Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage

Mit dem am 24. Februar begonnenen Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine ergab sich
nicht nur sicherheitspolitisch, sondern auch in
wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende. Aus-
gehend von den Energiepreisen (im Dezember
2022 + 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat)
und Lebensmittelpreisen ergab sich im Jahres-
verlauf die hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %,
2021: 3,1 %) seit Griindung der Bundesrepublik.
Von den drastischen Preiserh6hungen waren
auch die Baupreise betroffen; der Baupreisindex
im 4. Quartal 2022 des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wiirttemberg erhdhte sich um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9, im Vergleichs-
quartal des Vorjahres betrug der Indexstand noch
126,6. Die Bundesregierung versucht Unterneh-
men und Verbraucher zu entlasten (2022: z.B.
befristete Senkung der Mineraldlsteuer, 9-Euro-
Ticket, befristete Senkung Umsatzsteuersatz auf
Gas und Fernwirme, Ubernahme der Kosten fiir
die Abschlagszahlungen auf Strom und Gas fiir
Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom und
Gas). Durch diese MaRnahmen summierte sich
2022 das Finanzierungsdefizit der o6ffentlichen
Haushalte auf fast 102 Mrd. €, dennoch hielt
Deutschland erstmals seit 2019 die europaische
Verschuldungsregel bezogen auf die gesamte
Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wie-
der ein.

Zur Eindammung der Inflation hat die Europai-
sche Zentralbank seit Sommer 2022 Zinsanhe-
bungen vorgenommen. Dadurch kam es auch zu
einem drastischen Anstieg der Zinsen fiir Baufi-
nanzierungen. Betrug der Zinssatz fiir 10jahrige
Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch 1 %
stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fiihrte zusammen mit dem An-
stieg der Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte
gestoppt bzw. zuriickgestellt wurden. Aufgrund
des Zinsanstiegs fielen nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes die Preise fiir Bestands-

immobilien im 3. Quartal 2022 im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 0,4 Prozent, fiir 2023 wird
mit einem beschleunigten Preisriickgang bei Be-
standsimmobilien gerechnet. Es wird aufgrund
des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr
Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigentum
nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein
geringes Angebot treffen wird, weil Wohnungs-
neubauten wegen des Zinsanstiegs und der ho-
hen Baupreise zuriickgestellt wurden. Von daher
ist mit weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.
Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefereng-
passen und Fachkraftemangel ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
nach Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 1,9 % gegeniber dem Vorjahr ange-
stiegen. Flir 2023 wird mit einer leichten Rezes-
sion gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die
Arbeitslosenquote in Deutschland sank 2022 im
Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr um
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der Er-
werbstatigen in Gesamt-Deutschland hat 2022
mit rd. 45,6 Mio. Beschaftigten den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des
3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen, im
Vorjahresquartal waren es noch 11,12 Mio. Per-
sonen. Der Anstieg ergab sich vor allem aus Zu-
zligen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnis-
sen des Mikrozensus gab es in Baden-Wiurttem-
berg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte.
Nach der Vorausrechnung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg konnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird
ein leichter Rickgang erwartet. Die Haushalts-
zahl im Jahr 2050 kdnnte damit immer noch um
fast 290.000 hoher liegen als 2017.



Vorstandbericht

- P

- = N

r. m

Robert Horvat Gunther Friesenhahn
Vorstandsvorsitzender Vorstand

Bericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2022

NEUBAUTATIGKEIT
BAUPROGRAMM 2023
VERKAUFSTATIGKEIT

VERAUSSERUNG / EIGENTUMSFORDERUNG



Vorstandsbericht

Neubautatigkeit
Bauprogramm 2023

Baubeginn EG Binneweg 1

Wohnungswirtschaftliche
Tatigkeit der Baugenossen-
schaft Huchenfeld eG

Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr befanden sich die bereits im Au-
gust 2021 begonnenen 3 Mehrfamilienhauser
mit insgesamt 36 Wohnungen sowie einer Tief-
garage mit 46 Stellplatzen im Binneweg 1-5 in
PF-Huchenfeld weiterhin im Bau. Die Fertigstel-
lung ist im Oktober/ November dieses Jahres
geplant.

Nachdem sich die Rahmenbedingungen fir
Neubauten weiterhin verschlechtert haben, aus-
zugsweise benennen wir hier die sehr hohen
Baukosten, fehlende Fordermittel sowie stark
gestiegene Bauzinsen, wurden im Berichtsjahr
keine neuen Bauvorhaben begonnen.

Bauprogramm 2023

Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen ha-
ben wir uns weiterhin mit der Bebauungsfort-
fihrung unseres 1,1 ha groBen Grundsticks
zwischen Binneweg und IndustriestraBe in Hu-
chenfeld beschaftigt.

Nachdem sich der I. Bauabschnitt mit nun 36
Wohnungen im Bau befindet, waren noch zwei
weitere Bauabschnitte entlang der Industriestra-
RBe mit vier Mehrfamilienhausern und 48 Woh-
nungen und 2 Tiefgaragen mit 77 Stellplatzen
moglich.

Aufbau Keller Binneweg 3

Nach Fertigstellung aller 3 Bauabschnitte
kénnten hier insgesamt 7 Mehrfamilienhauser
mit 84 Mietwohnungen und einer Gesamtwohn-
flache von rd. 5.530 m? sowie 3 Tiefgaragen mit
123 Stellplatzen entstehen.

Des Weiteren liegen Baugenehmigungen fir ein
Mehrfamilienhaus mit 6 Mietwohnungen in der
AllmendstraRRe 4 sowie fiir 4 Doppelhaushalften
in der KeibelstraBBe 1-7 jeweils in PF-Huchenfeld
vor.

Im Marz 2023 haben wir einen Bauantrag fiir ein
8-Familienhaus mit 8 Mietwohnungen in der
FurtstraBe 11 - alter Bauhof — in Neuhausen ge-
stellt. Hier wurden zwei 2-Zimmer Wohnungen
sowie sechs 3-Zimmer Wohnungen mit einer Ge-
samtwohnflache von insgesamt 740 m2 geplant.

Aufgrund der beschriebenen Rahmenbedin-
gungen wurden alle diese Bauvorhaben vorerst
zuriickgestellt.

Samtliche Bauten verbleiben im Bestand der
Baugenossenschaft und werden dem Mietwoh-
nungsmarkt zugefihrt.

Wir sehen alle diese begonnenen bzw. geplanten
Bauvorhaben aufgrund der guten Lagen, funktio-
nalen Grundrisse sowie des sehr guten Ausbau-
standards als wertvolle und notwendige Ergan-
zungen unseres Mietwohnungsbestandes.



Deckenbau Tiefgarage

Verkaufstatigkeit

Nachdem der Bedarf an Mietwohnungen sehr
grof} ist und weiterhin steigt, konzentriert sich
unser derzeitiges Engagement ausschlief3lich

Ilorstandsbericht

Verkaufstatigkeit
VerauBBerung /
Eigentumsforderung

Baubeginn EG Binneweg 3

auf den Mietwohnungsbau. Aus diesem Grund
haben wir im Berichtsjahr keine Eigentums-
mafRknahmen begonnen.

Gesamtbauleistung

ungsmalnahmen auf

Unsere Gesamtbauleistungen zum 31.12.2022 beliefen sich einschlieRlich Betreu-

919 Wohnungen in 376 Hausern
484  Garagen
10 gewerbliche Einheiten

—_

Biurogebaude

Y

Kindergarten

VerauBBerung /
Eigentumsforderung

Seit Bestehen unserer Genossenschaft wurden in das Eigentum der Mitglieder bzw. Kaufer (ibertragen:

Kaufeigenheime
Eigentumswohnungen

Als BetreuungsmafRnahmen
wurden durchgefiihrt
Gesamt

437 292
173 14
610 306
106 47
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Wohnungsbestand
und Verwaltung
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Bau 1. OG Binneweg 3

Wohnungsbestand und Verwaltung

Am 31.12.2021 wurden 234 WE als Bestand ausgewiesen. Nachdem es im Geschaftsjahr keine Zu- und
Abgéange an Wohneinheiten gab, hat sich unser Bestand zum 31.12.2022 nicht verandert.

Insgesamt wurden verwaltet:

Mietwohnungen 228 It. Inventar
Wohnungen aus Beteiligungen 3
Teileigentum Gewerbe Wirmstr. 10 Huchenfeld 1
Zahnarztpraxis Wiirmstral3e 2 1
Birogebaude der Baugenossenschaft Huchenfeld 1
Garagen 152
Abstellplatze 102
Kinderspielplatze 5
An Griin- und Pflanzflachen werden rund 12.498 m2 unterhalten.

Eigentumswohnungen 1602
Garagen 1192
Abstellplatze + Carports 178
gewerbliche Einheiten 52

Einfamilienhauser 1
Mietwohnungen 16
gewerbliche Einheiten 1
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Guss des Bodens 1. OG Binneweg 5

Hausbewirtschaftung
Instandhaltung und Modernisierung

Fir die Instandhaltung und Modernisierung
unserer Wohnungen, Gebaude und Garagen
wurden im Geschaftsjahr 2022 insgesamt ca.
201.000,-- EUR aufgewendet.

In unseren in PF-Huchenfeld gelegenen 6-Fa-
milienhaus ,St.-Hubertus-Str. 11“, 14-Fami-
lienhaus ,Industriestr. 65“, 11-Familienhaus
~Industriestr. 95” sowie in unserem Geschafts-
gebaude , Huchenfelder Hauptstr. 105” wurden
die Treppenhauser neu gestrichen.

In unseren 13-Familienhausern ,Industriestr.
59+59a” sowie ,Industriestr. 61+61a” in PF-
Huchenfeld wurden die Hauszugénge erneuert.

Hauseingange Industriestr. 59-63
vor der Erneuerung...

RN e

Aufbau 2. OG Binneweg 5

Des Weiteren wurde in unserem 7-Familien-
haus ,Drei-Eichen-Weg 2+4” in PF-Huchenfeld
der Zugangsbereich neu gestaltet.

Darliber hinaus fielen allgemeine Instandhal-
tungskosten zum Erhalt unserer Gebaude, ins-
besondere diverse EinzelmalBnahmen bei Mie-
terwechseln wie z.B. Erneuerungen von Boden-
beldagen, Badern, Tirelementen und Elektrik an.

Durch unsere jahrlichen durchgefiihrten Wert-
verbesserungen haben sich das Ausstattungs-
niveau und die Attraktivitdt unserer Wohnun-
gen erhoht, was wiederum eine dauerhafte und
nachhaltige Vermietbarkeit sichert.

...nach der Erneuerung

1

| Vorstandsbericht

Instandhaltung
und Modernisierung



Vorstandsbericht

Vermietungssituation

Miethaus Huchenfelder HauptstraRe 117
Vermietungssituation

Im Geschaftsjahr 2022 setzte sich die hohe Nach-
frage nach Wohnimmobilien fort; die Wohn-
raumversorgung in den Ballungsraumen muss
weiterhin als kritisch bezeichnet werden. Nach-
dem Wohnungsneubauten aufgrund der hohen
Baupreise und des Zinsanstiegs zuriickgestellt
wurden, ist weiter mit steigenden Mietpreisen zu
rechnen.

Leerstande bei Mieterwechseln sind auf ein Min-
destmald gesunken und fallen (iberwiegend nur
noch bei durchzufiihrenden Schonheitsrepara-
turen an. Die Zahl der im Berichtsjahr insgesamt
aufgetretenen Wohnungswechsel wie auch Er-
Idsschmalerungen liegen — im Vergleich zu Be-
richtsvorjahren — unverandert niedrig. Die Leer-
standsquote im Geschéftsjahr 2022 belief sich
auf ca. 0,7 %, was sehr gering ist. Sofern man
die Sonderumstande, die bewusst herbeigefiihrt
wurden, wie zum Beispiel die Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen bzw. Modernisierungen,
abzieht, bewegt sich die Leerstandsquote prak-
tisch gegen Null.

Bereits seit 2013 steuert die Baugenossenschaft
durch standigen Bau von Mietwohnungen dieser
kritischen Nachfrageentwicklung, insbesondere
auch in Huchenfeld, entgegen.

Nach der Erstellung von sechs Mehrfamilienhau-
sern mit insgesamt 36 Wohnungen wurde im Au-
gust 2021 mit dem Bau von weiteren 3 Mehrfami-
lienhausern im Binneweg 1-5 begonnen.

Mit 3 architektonisch anspruchsvollen Bauten
werden auf dem knapp 24 ar groBen Grundstlick

12

36 Mietwohnungen, eine TG mit 46 Stellplatzen
und 10 oberirdische Stellplatze verwirklicht.

Die gesamte Wohnflache belauft sich auf ca.
2.860 m?; es entstehen 16 Zwei-Zimmer-, 15 Drei-
Zimmer- und 5 Vier-Zimmer-Wohnungen mit
WohnungsgrofRen zwischen 55 und 133 m2.

Die exklusiv ausgestatteten Wohnungen erhal-
ten FuBbodenheizung, elektrische Rollladen und
Jalousien, groRzligige Balkone und Terrassen auf
der Sidseite, Gegensprechanlagen mit Bildka-
meras, Schwellenfreiheit in allen Raumen sowie
intensive Begriinungen im Wohnumfeld.

Samtliche Einheiten bzw. Ebenen sind tiber einen
Personenaufzug barrierefrei zu erreichen. Die
Hauser werden in Massivbauweise sowie nach
dem verbesserten Energiestandard als Energie-
Effizienzhaus 55 erstellt. Die Bezugsfertigstellung
ist im Oktober/ November 2023 geplant.

Die Nachfrage nach diesen Wohnungen kann als
sehr gut gewertet werden. Obwohl die Vermark-
tung dieser Wohnungen noch nicht begonnen
hat, haben sich bereits 92 Mietinteressenten vor-
merken lassen. Wir gehen davon aus, dass die
36 neuen Mietwohnungen umgehend nach Fer-
tigstellung vermietet werden konnen.

Wir sind davon Uberzeugt, dass wir mit der Rea-
lisierung dieser Mietobjekte einen wichtigen und
notwendigen Beitrag zur oOrtlichen Wohnraum-
versorgung leisten und somit diese bedenkliche
Entwicklung ein Stlick weit beruhigen kénnen.



WEG Keplerstral3e 32
Verwaltung von
Wohnungseigentum

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden 10 neue Woh-
nungseigentimergemeinschaft mit insgesamt
158 Wohneinheiten ibernommen.

Bei einer Gemeinschaft mit 50 Wohneinheiten
und 77 Garagen hatten wir den Verwaltervertrag
vorzeitig gekiindigt; bei 3 Gemeinschaften mit
insgesamt 26 Wohneinheiten und 28 Garagen
wurden die Verwaltervertrage nicht prolongiert.

Somit waren wir fir 90 Gemeinschaften mit ins-
gesamt 1.602 Wohneinheiten, 1.192 Garagen
und 52 gewerblichen Einheiten als Verwalter
nach dem WEG tatig.

Wohnungseigentimerversammlungen haben
stattgefunden, die vorgelegten Wirtschaftspla-
ne und die Jahresabrechnungen wurden geneh-
migt. Verwaltungsbeirate sind teilweise bestellt
worden.

Das zum 31.12.2022 verwaltete Vermogen der
Gemeinschaften belief sich auf rd. 11 Mio. EUR.

WEG Westliche Karl-Friedrich-StraRe 360

Verwaltung von
Mietobjekten fiir Dritte

Die Genossenschaft verwaltete im Geschafts-
jahr 2022 insgesamt 17 Wohneinheiten sowie 1
gewerbliche Einheit.

Das zum 31.12.2022 verwaltete Vermogen belief
sich auf rd. 21.000 EUR.
Grundstiicksbevorratung

Der Genossenschaft stehen rund 4.500 m2 er-

schlossene Grundstiicksflachen zur Bebauung
zur Verfligung.

Planung und Bauvorbereitung

Folgende Vorhaben wurden im Berichtsjahr bearbeitet bzw. sind in Planung und Vorbereitung:

Bauort

PF - Huchenfeld

' Objekt

Binneweg 1-5
Allmendstr. 4
Keibelstrale 1-7

Furtstral3e 11 in Neuhausen

36 Mietwohnungen
6 Mietwohnungen
4 Doppelhaushalften

8 Mietwohnungen

Stand Juni 2023

im Bau

Baugenehmigung

Baugenehmigung

Baugesuch eingereicht

13

Vorstandsbericht
Verwaltung von
Wohnungseigentum
Verwaltung von
Mietobjekten fiir Dritte
Grundstiicks-
bevorratung

Planung und
Bauvorbereitung



Vorstandsbericht

Organe und Personal

Organe und Personal

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle
ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Sachverhalte beraten und — soweit erforderlich —
hierzu Beschliisse gefasst.

Die Mitgliederversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2021 fand am 06.10.2022 statt.

Turnusgemald sind die Aufsichtsratsmitglieder
Woulf Oppelt und Stefan Miller ausgeschieden.
Sie wurden von der Versammlung einstimmig
fur die Dauer von 3 Jahren wiedergewahlt.

Als neues und weiteres Aufsichtsratsmitglied
wurde Frau Heike Troeger-Linne einstimmig,
ebenso fiur die Dauer von 3 Jahren, in das Auf-
sichtsratsgremium gewabhlt.

Die Geschafte der Genossenschaft wurden bis
zum 30.06.2022 von dem hauptamtlichen Vor-
standsmitglied/Geschéftsfiihrer, Robert Horvat,
und dem nebenamtlichen Vorstandsmitglied,
Herbert Rau, geflihrt. Nachdem Herr Rau zum
30.06.2022 ausschied, wurde zum 01.07.2022
Giinter Friesenhahn als weiteres hauptamtli-
ches Vorstandsmitglied gewahlt.

Herr Rau gestaltete die Genossenschaft 14 Jah-
re lang als Mitglied des Aufsichtsrates und 21
Jahre lang als Vorstandsmitglied mit. Herr Frie-
senhahn steht der Genossenschaft bereits seit
2010 als angestellter Architekt und Techniker
zur Verfiigung. Der Aufsichtsrat hat Herrn Frie-
senhahn in der Sitzung vom 22. Juni 2022 zum
Vorstandsmitglied gewabhlt.

Im Jahresdurchschnitt 2022 waren beschaftigt:

9 kaufmannische Mitarbeiter
davon 2 als Teilzeitbeschaftigte

1 technischer Mitarbeiter

4 Mitarbeiter im technischen Regiebetrieb
davon 3 als Teilzeitbeschaftigte

2 Reinigungskrafte

3 Auszubildende

Fir die berufliche Weiterbildung ermoglichten
wir unseren Mitarbeitern die Teilnahme an In-
ternet-Seminaren, -Fachtagungen und -Infover-
anstaltungen.

v.L.n.r.: Vorstand: Herr Glinther Friesenhahn, Herr Robert Horvat; Aufsichtsrat: Frau Heike Troeger-Linne,
Herr Wulf Oppelt, Herr Andreas Herkommer, Herr Stefan Miiller

"
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Vermogensstruktur
Kapitalstruktur

Vermogensstruktur

Die Vermdgensstruktur der Genossenschaft stellte sich nach Gegentiberstellung der Wirtschaftsjahre
2021 und 2022 wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR | %
Anlagevermégen 22687 | 819 18239 | 91,1
Umlaufvermégen 5.013 | 18,1 1.788 ! 8,9
Gesamtvermégen 27.700 | 100,0 20.027 | 100,0
Fremdmittel einschl. 3 §
Ruckstellg. u. PRAP 20.014 | 72,2 12.614 | 630
Reinvermagen 7.686 | 27,8 7.413 | 37,0
Reinvermogen am
Jahresanfang 7.413 | 26,8 7.102 | 355
Vermogenszuwachs einschl. | |
Rickstellungsauflosung 273 i 1,0 311 | 1,5

Der prozentuale Vermdgenszuwachs betrug im Geschéftsjahr 2022 gegenliber
dem Geschaftsjahr 2021 ca. 1,0 %.

Kapitalstruktur
31.12.2022 31.12.2021

TEUR | % TEUR %
Eigenkapital 7686 | 278 7.413 | 37,2
Riickstellungen 172 | 0,6 167 | 0,8
Verbindlichkeiten j
einschl. PRAP 19.842 | 71,6 12.447 | 622
Gesamtkapital 27.700 | 100,0 20.027 | 100,0

Das bilanzielle Eigenkapital der Genossenschaft hatte sich nach Zuweisungen aus dem Jahresiiber-
schuss in HOhe von 268.000 EUR weiter erh6ht. Somit betrug es rund 27,8 %.
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Richtfest 2022

Richtfest unseres Neubauprojektes
Binneweg 1-5 in Pforzheim-Huchenfeld

Am 27.09.2022 fand das Richtfest flir unsere 36
Mietwohnungen im Binneweg 1-5 statt. An die-
sem Tag feierten wir die Fertigstellung von Roh-
bau und Dach. Mit uns gefeiert haben sowohl
der Generalunternehmer Tittel Bau und dessen
Geschaftspartner, als auch Vertreter unserer
Partner der Arbeitsgemeinschaft Pforzheimer

16

Wohnungsunternehmen, der Ortschaftsrat Hu-
chenfeld, Vertreter der finanzierenden Banken,
Grundstiicksnachbarn des Bauprojekts, unser
Aufsichtsrat und Vorstand, unsere Mitarbeiter
sowie friihere Vorstands- und Aufsichtsratsmit-
glieder unserer Genossenschaft.
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Vorstandsbericht

Chancen- und
Risikobericht

Chancen- und Risikobericht

Unser Ziel ist es, Chancen und Risiken auf dem
regionalen Wohnungsmarkt bzw. ortlichen Teil-
markt so frith wie maoglich zu erkennen, um
schnell geeignete MalRnahmen einzuleiten.

Die wesentlichen Risiken des Unternehmens
liegen im Leerstand von Mietwohnungen und
nicht verkauften EigentumsmaRnahmen.

Nachdem bereits seit Jahren keine Bautragerta-
tigkeit stattfand, war insgesamt aus dem Bau-
tragergeschaft fiir unsere Baugenossenschaft
kein Risiko vorhanden.

Im Bereich der zur Vermietung vorgesehenen
Immobilien (Wohnungen, Garagen, gewerb-
liche Einheiten) ist das Risiko des voriiberge-
henden Leerstandes von einzelnen Einheiten
auf ortlichen Teilméarkten noch vorhanden.

Aufgrund der attraktiven Wohnlagen und des
hochwertigen Ausstattungsstandards unserer
Wohnungen werden diese sehr gut nachgefragt,
so dass im Berichtsjahr insgesamt nur ein sehr

18

geringer Leerstand von rd. 0,7 % entstand. Be-
reinigt um Sonderumstande wie zum Beispiel
die Durchfiihrung von Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten geht der Leerstand
praktisch gegen Null.

Das Zinsanderungsrisiko bei Prolongationen
von Darlehen hat aufgrund der im Berichtsjahr
angestiegenen Zinsen zugenommen. Nachdem
wir jedoch dieses Risiko standig uberwachen
und durch Streuung der Falligkeitszeitraume
reduzieren, bleibt es Uiberschaubar und ist eher
als gering zu werten. Beteiligungen aus dem
Anlagevermdgen waren dauerhaft werthaltig.
Zur Abdeckung von Haftungen und Betriebsri-
siken waren in ausreichendem Mal3e Versiche-
rungen abgeschlossen. Die Zahlungsfahigkeit
des Unternehmens war jederzeit gewahrleistet.

Im gesamten war die Unternehmensfortfiih-
rung gesichert. AuBergewohnliche bzw. be-
drohliche Risiken waren bzw. sind nicht vor-
handen.



Schlussbemerkungen

Im Berichtsjahr kam nun zu der sich abschwa-
chenden Pandemiekrise der Krieg in der Ukra-
ine hinzu. Zusammen mit den Auswirkungen
der Corona-Pandemie fiihrte dies zu deutlich
verschlechterten Rahmenbedingungen fiir die
Wohnungswirtschaft.

Die Auswirkungen sind unter anderem vier-
fach gestiegene Bauzinsen, Verscharfung der
Baumaterial-Lieferengpasse, weiter gestiegene
Baupreise, Energiekrise mit mehrfach erhoh-
ten Energiepreisen, hohe Inflation sowie neue
Flichtlingsbewegungen. Darliber hinaus kamen
eine Vielzahl neuer Gesetze bzw. Verordnungen
zur Energieeinsparung hinzu sowie die teilweise
Erschopfung bzw. Einstellung der Neubaufor-
dermittel. Dies alles hat leider dazu gefihrt,
dass genehmigte Bauvorhaben nicht realisiert
werden kdnnen.

Wir haben diese Entwicklungen im Blick und
werden mittels unserer soliden wirtschaftlichen
Basis und jahrzehntelangen Erfahrung in der
Wohnungswirtschaft auf diese Veranderungen
situationsgerecht und bedacht reagieren.

Trotz dieser erschwerten Rahmenbedingungen
haben wir samtliche vertragliche Verpflichtun-
gen gegeniber unseren Mietern, verwalteten
Eigentimern und sonstigen Geschaftspartnern
erfillt.

Das erzielte Ergebnis im Geschaftsjahr 2022 ist
in Anbetracht der gesamtwohnungswirtschaft-
lichen Situation als gut zu bewerten.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
danken wir, insbesondere im Hinblick auf die-
se erschwerten Arbeitsbedingungen, fur ihren
Uberdurchschnittlichen Einsatz, mit dem das Er-
reichte ermoglicht wurde.

Unserem Aufsichtsrat danken wir ebenso recht
herzlich flr die vertrauensvolle Zusammenar-
beit. In diesen Dank mochten wir unsere Ge-
schaftspartner, Behorden, unsere Mieter und
Mitglieder sowie alle, die zu diesem erfolgrei-
chen Abschluss beigetragen haben, einschlie-
Ben.

Pforzheim-Huchenfeld, 09.06.2023
Der Vorstand

gez. R. Horvat / G. Friesenhahn
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Schlussbemerkung



Bericht des
Aufsichtsrates

Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2022 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde laufend und eingehend vom Vorstand
zeitnah Uber die Angelegenheiten der Genos-
senschaft sowie Uber bedeutende Einzelfalle
unterrichtet.

In insgesamt 6 Sitzungen wurden die wichtigen
Angelegenheiten des Unternehmens beraten,
und soweit erforderlich, die nach Gesetz und
Satzung vorgeschriebenen Beschliisse gefasst.

Den Prufungsbericht des Verbandes baden-
wiurttembergischer Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen e.V. Stuttgart zum Jahresab-
schluss 2021 hat der Priifer Herr Schneider am
24.11.2022 mit dem Aufsichtsrat besprochen.
Beanstandungen gab es nicht.

Der Jahresabschluss 2022 wurde vom Auf-
sichtsrat geprift und fir in Ordnung befunden.
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Der Aufsichtsrat beflirwortet den Vorschlag des
Vorstands uber die Verwendung des Jahres-
Uberschusses 2022. Er empfiehlt der Mitglieder-
versammlung uber diesen Abschluss entspre-
chend zu beschlieen und den ausgewiesenen
Bilanzgewinn von 22.109,49 € zur Ausschuttung
einer 5 %-igen Dividende liber 21.399,00 € sowie
710,49 EUR als Vortrag auf neue Rechnung zu
verwenden.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war gut
und vertrauensvoll.

Der Aufsichtsrat dankt aulRer dem Vorstand auch
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Un-
ternehmens fiir ihren engagierten Einsatz und
ihre erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2022.

Pforzheim, den 06. Juli 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Andreas Herkommer



BILANZ ZUM 31.12.2022 [
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2022

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022 [
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Bilanz 2022 AKTIVA Bilanz zum

Geschaftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN EURO EURO EURO
I. Imnmaterielle Vermégensgegenstande 1.018,00 5.634,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 14.139.430,78 14.498.710,78
2. Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 1.5619.660,68 1.5675.561,68
3. Grundstiicke ohne Bauten 396.452,90 241.260,56
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 67.030,37 67.030,37
5. Technische Anlagen und Maschinen 39.415,00 50.911,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 77.438,00 95.658,00
7. Anlagen im Bau 5.997.891,04 1.275.010,14
8. Bauvorbereitungskosten 24.111,24 22.261.429,91 8.518,00
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 422.645,21 418.5601,565
2. Andere Finanzanlagen 2.000,00 424.645,21 1.950,00
Anlagevermdégen insgesamt 22.687.093,12 18.238.745,98
B. UMLAUFVERMOGEN
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréite
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 201.315,44 356.507,78
Bauvorbereitungskosten 0,00 493,75
2. Unfertige Leistungen 430.130,17 427.700,01
3. Andere Vorréte 247.923,49 879.369,10 97.380,88
Il. Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 13.936,36 15.027,87
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 33.992,74 28.666,82
3. Forderungen aus anderen Liefg. und Leistg. 7.048,18 0,00
4. Sonstige Vermdgensgegensténde 58.457,92 113.435,20 51.298,74
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 4.020.580,14 4.020.580,14 811.135,96
BILANZSUMME 27.700.477,56 20.026.957,79
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31.12.2022

A. EIGENKAPITAL

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitgliedern

2. der verbleibenden Mitglieder
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
Einstellung aus Jahresiiberschuss
des Geschéftsjahres EUR 29.000,00
2.Bauerneuerungsricklage
Einstellung aus Jahresiiberschuss
des Geschéftsjahres EUR 239.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen
lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresiberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

2.Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten
aus Betreuungstétigkeit

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: EUR 19.913,10
- davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: EUR 169,08

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

PASSIVA Bilanz 2022

Geschaftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
22.680,00 17.430,00
426.720,00 449.400,00 427.980,00
793.800,00 764.800,00
(33.100,00)
3.530.000,00 3.291.000,00
(276.000,00)
2.891.000,00 7.214.800,00 2.891.000,00
319,96 283,57
289.789,53 330.031,39
268.000,00 22.109,49 309.100,00
7.686.309,49 7.413.424,96
85.248,00 82.432,00
86.740,00 171.988,00 84.630,00
19.132.214,97 11.837.474,19
470.714,24 455.109,28
9.817,563 5.799,12
0,00 1.052,51
190.667,28 106.062,06
36.611,08 19.840.025,10 38.780,35
(24.047,01)
(151,07)
2.154,97 2.193,32
27.700.477,56 20.026.957,79
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G +V 2022

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 01.01.2022 BIS 31.12.2022

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung EUR 13.214,97

7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertréage aus anderen Beteiligungen

10. Ertréage aus anderen Wertpapieren des
Finanzanlagevermdgens

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
(davon negative Guthabenzinsen EUR 177,98)
(Vorjahr EUR 414,57)

12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16. Gewinnvortrag

17. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

2

Geschaftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
2.022.381,92 1.957.782,88
460.404,21 404.295,13
76.918,58 2.559.704,71 71.749,74
2.430,16 41.942,37
52.858,36 64.854,09
613.688,73 613.688,73 481.599,25
2.001.304,50 2.059.024,96
700.364,28 674.822,44
144.883,07 845.247,35 137.297,89
(4.140,28)
463.368,63 463.368,63 566.113,45
212.406,09 212.406,09 186.469,04
8.159,67 11.315,39
42,00 43,50
-177,98 8.023,69 -414,00
197.577,59 197.577,59 174.348,64
290.728,53 330.918,39
939,00 887,00
289.789,53 330.031,39
319,96 283,57
268.000,00 309.100,00
22.109,49 21.214,96



Baugenossenschaft Huchenfeld eG mit Sitz in Pforzheim-Huchenfeld
eingetragen im Amtsgericht Mannheim unter der Nr. GenR 500039

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vor-
geschriebenen Formblatt. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren erstellt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genossen-
schaft gemal3 § 267 HGB.

Von den Erleichterungen der 88 274 a und 288
HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzliglich planméaRiger Ab-
schreibung sowie unter Fortfihrung nur steu-
erlich zulassiger Abschreibungen gemal3 §254
HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fas-
sung bewertet. Von demWahlrecht zur Beibehal-
tung der niedrigeren steuerlichen Wertansatze
gem. Art. 67 Abs.4 S.1 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung
von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinaus
gehenden Verbesserung flihren. In diesen Fal-
len wird die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre
verlangert.

Folgende Abschreibungssatze werden verrech-
net:

Immaterielle Vermdgensgegenstande

linear 20-33,28 %
Wohngebaude 1,29-2,53 %
Geschaftsbauten 3%
Technische Anlagen 5%

Betriebs- und Geschéaftsausstattung 6,67-33,33 %

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen EUR 250 und EUR 1.000 werden mit
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten er-
fasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen und Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen setzen sich aus Fremd-
kosten und Hausmeisterl6hnen zusammen.

Die Vorrate sind zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde werden mit dem Nominalwert, bzw. mit
dem zum Bilanzstichtag niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Ein-
bringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet
sind, werden angemessene Wertabschlage vor-
genommen; uneinbringliche Forderungen wer-
den abgeschrieben.

Riickstellungen

Die Riickstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen wurden gemal3 Sachverstandi-
gengutachten nach der PUC-Methode unter der
Berticksichtigung von zuklinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung er-
folgte nach versicherungsmathematischen Grund-
satzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof.
K. Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre von 1,78 %
(Stand Monatsende Dezember 2022, Restlaufzeit
15 Jahre, Rentensteigerungen von 2,0 % p.a. be-
ricksichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit
wurde mit 0 % p.a. berlicksichtigt).
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Anhang 2022



Anhang 2022

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer
tung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
EUR 1.445 (Vorjahr: EUR 2.288). Fir den Unter
schiedsbetrag besteht eine Ausschiittungssperre.

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetra-
ges. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung bertick-
sichtigt.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungsatzen ab-
gezinst.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn und
Verlustrechnung

Bilanz
1. In der Position "Unfertige Leistungen" sind EUR
430.130,17 (Vorjahr EUR 427.700,01) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2.Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr:

Ricklagen an Wohnungseigentiimergemein-

schaften in Hohe von EUR 44.930,07 (Vorjahr:
EUR 41.577,53).
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Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Zinsaufwendungen in EURO

Vorjahr
3.670,00

Geschaéftsjahr
2.145,00

D. Sonstige Angaben

1. Aus laufenden Bauvorhaben im Anlagever-
mogen bestehen nicht in der Bilanz ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen UberT€ 3.093.

2.Bei folgendem Unternehmen ist unser
Unternehmen unbeschrankt haftender
Gesellschafter:

ARGE Pforzheimer Wohnungsunternehmen
Objekt Salierstr./Philippstral3e in Pforzheim

Verwalter Arlinger Baugenossenschaft, Hoh-
lohstr. 6, 75179 Pforzheim

Kapitalanteil 6 %
Eigenkapital € 4.532.377,81
Jahresergebnis €69.061,06

3. Durchschnittlich wurden 8 Vollzeit, 3 Teilzeit und
4 geringfligige Arbeitnehmer beschéaftigt.
AulRerdem wurden 3 Auszubildende beschéftigt.



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o0.4. Rechte stel-
len sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten in EURO Insgesamt Davon
Restlaufzeit
unter 1 bis 5 uaber gesichert Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung

GPR = Grundpfandrecht
() = Vorjahreswerte



Anhang 2022

Mitgliederbewegung

Mitglieder
Anfang 2022 517
Zugang 2022 24
Abgang 2022 27
Ende 2022 514

Anteile
2.038
103
109

2.032

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr um EUR

1.260 vermindert.

Die Hatftsumme betragt EUR 426.720,00. Sie hat
sich gegentiiber dem Vorjahr um EUR 1.260 ver-

mindert.

Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsver-

bandes:

vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes
Robert Horvat
Herbert Rau

Gunther Friesenhahn

Mitglieder des Aufsichtsrates
Andreas Herkommer

Woulf Oppelt

Stefan Miiller

Werner Jost

Heike Troeger-Linne
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Staatl. gepr. Betriebswirt, Vorsitzender
Bankdirektor i.R., bis 30.06.2022
Dipl.-Ing. (FH), Architekt, ab 01.07.2022

Dipl.-Ing., Freier Architekt, Vorsitzender
Notar, stellvertr. Vorsitzender
Bankkaufmann

Dipl. Vermessungsingenieur (FH)

Rechtsanwiltin, ab 06.10.2022



Wir unterstiitzen die DESWOS!

Gemeinsam far das
Menschenrecht auf

Wohnen

Allgemeine Erklarung der Menschenrechte,
Artikel 25, Absatz 1

DESWOS

Deutsche Entwacklundgshilfe
filr soziakes Wahnungs- und
Siedlungswesen e\

DESWOS www.deswos.de
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