‘ VBS eG

icht 2021

Geschaftsber




GroRRer Hirschgraben 20-26
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Roédelheim, Lohoffstr. 2

Ginnheim, Reichelstr. 50

Steinbach 1, Bahnstr. 50

Steinbach 2, Berliner Str. 58

Uber uns

Jlch wohne beim Volksbau®, heil3t es bei unseren Mit-

gliedern in aller KUrze. Seit ihrer Grindung im Jahr 1900
hat die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main
eG (VBS eG) Tausende von Wohnungen gebaut, ganz
ihnrem ursprunglichen Auftrag gemaf3: ,Férderung der
Genossenschaftsmitglieder vorrangig durch eine gute,

sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.”

Der Zusammenschluss vieler gleichgesinnter Menschen
bedeutet heute eine solidarische Gemeinschaft, in der
Uber 7.000 Mitglieder MiteigentUimer von mehr als 4.300
genossenschaftlichen Wohnungen an den beiden Stand-
orten Frankfurt a. M. und Steinbach (Taunus) sind.

Zu dem in vielen Jahren gewachsenen Bestand zahlen
denkmalgeschutzte Jahrhundertwendebauten, kleine
Reihenhauser, funktionale Gebaudezeilen der Nachkriegs-
zeit genauso wie moderne Neubauten. Zusammenhan-
gende groRere VBS-Quartiere liegen in den Frankfurter
Stadtteilen Eckenheim, Preungesheim, Ginnheim, Gut-
leut und Riederwald.

Sowohl bei dem Thema Neubau als auch Modernisierung
arbeiten wir daran, in unseren Bestanden Klimaschutz
und energetische Sanierung voranzutreiben — und setzen

Hessenring 2

Ginnheim, Reichelstr. 50
Riederwald, Schulze-Delitzsch-Str. 11
Steinbach, Birkenweg 3a

hinsichtlich technischer Ausstattung und sicherheitsre-
levanter Aspekte oft genossenschaftliche MaRstabe fur
zukunftsfahigen und bezahlbaren Wohnraum. Wir sind
davon Uberzeugt, dass nur nachhaltiges Wirtschaften die
Stadt lebenswert erhalt und auch die Interessen kunftiger
Generationen im Blick behalt.

Naturlich: Als grote Wohnungsbaugenossenschaft in
der Region Frankfurt ist unser Handeln von den tradi-
tionellen Werten der Selbsthilfe, Selbstverantwortung,
Selbstbestimmung und Selbstverwaltung gepragt.

Doch wir bieten unseren Mitgliedern noch mehr: neben
lebenslangem Wohnrecht und sozial vertraglichen Mieten
auch unsere genossenschaftliche Spareinrichtung, von
denen es nur einige in ganz Deutschland gibt.

Die VBS-Mitglieder legen ihre Sparguthaben in die Hande
der Genossenschaft, die Genossenschaft investiert in den
eigenen Immobilienbestand. Ohne GewinnabflUsse an
renditeorientierte Akteure. Mit héherer Unabhangigkeit
von externen EinflUssen. Ethisch klar aufgestellt.

Mitglieder 7.453
Geschaftsanteile 476.451
Geschaftsguthaben 12.217,5T€
Spareinlagen 34.443,7 T€
Wohnungsbestand 4.317
davon mit Mietpreisbindung 961
Mitarbeitende (Durchschnitt) 39
Bilanzsumme 204.242,4T€
Anlagevermogen 192.923,7 T€
Eigenkapital 65.176,2 T€
Rohergebnis 17.283,7 T€
Ergebnis nach Steuern 2.777,5T€
Jahresuberschuss 2.031,8T€

7.442
466.866
11.942,0 T€

29.449,6 T€

4.317
1.021

37

192.044,6 T€
181.506,8 T€
63.094,6 T€
16.775,3 T€

2.8359T€
2.0954T€
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Lagebericht

Gegenstand der Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG (VBS eQ) ist die Bewirtschaftung, Errichtung, Be-
treuung und der Erwerb von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Entsprechend ihrer Satzung nimmt die
Genossenschaft alle im Bereich der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben wahr. Ihre Spareinrichtung erlaubt
ihr die Annahme von Spareinlagen von ihren Mitgliedern
und deren Angehdrigen im Sinne der Abgabenordnung.
Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft erstreckt sich
auf die Stadt Frankfurt am Main und die unmittelbar
angrenzenden Stadt- und Landkreise.

Die VBS eG setzt mit ihrem Modell des generationsUber-
greifenden Eigentums auf Langfristigkeit, Bestandigkeit
sowie Berechenbarkeit. Das Modell ist insofern nicht von
kurzfristigen Trends gesteuert. Dies gilt fur die Instand-
haltung, den Neubau, aber auch die Vermietung. Die
UnterstUtzung durch neue Mitglieder und Forderer des
genossenschaftlichen Gedankens starkt die genossen-
schaftliche Gemeinschaft, so dass die VBS eC ihren Im-
mobilienbestand gut instand halten und bewirtschaften
kann.

Die hohe Bewohnerbindung wird unter anderem durch
bezahlbare NutzungsgebUhren geférdert. Das zeichnet
eine Genossenschaft aus und unterscheidet sie von
anderen Vermietern. Die Spareinrichtung mit einem
konstanten Sparvolumen und attraktiven Angeboten fin-
det bei den Mitgliedern und ihren Angehorigen grofRen
Zuspruch. Auf die Sicherheit der Spareinlagen wird ver-
traut, die hohen Grundstucks- und Vermdgenswerte in
Frankfurt und Steinbach sowie das Geschaftsmodell der
Genossenschaft sprechen fur sich.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch
im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst
durch die andauernde Pandemiesituation und zuneh-
mende Liefer- und Materialengpasse konnte sich die
deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur
allmahlich erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021
um 2,7 Prozent hoher als 2020. Das reichte jedoch nicht,
um den starken Ruckgang im ersten Corona-Jahr aufzu-
holen: Im Vergleich zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der
Krise, war das BIP 2021 noch um 2,0 Prozent niedriger. Die
konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war auch im
Jahr 2021 stark abhangig vom Infektionsgeschehen und
den damit einhergehenden Corona-SchutzmaBnahmen.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher
als robust und widerstandsfahig erwiesen. Sorge bereiten
allerdings die im Jahresschnitt um 9,1 Prozent gestiegenen
Baupreise sowie ein starker Anstieg der Inflation. Bei bei-
den wird ein weiterer Anstieg erwartet. Einhergehend mit
den Preissteigerungen hat sich in 2021 in vielen Betrieben
auch die Personalsituation verscharft. Besonders stark
sind die Engpasse in allen Gewerken, die fur die energeti-
sche Sanierung von Gebauden notwendig sind.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch. Das
trifft auch auf den Wohnungsmarkt im Ballungsraum
Rhein-Main zu. Prognosen zufolge fehlen bis 2040 in
Sudhessen rund 300.000 Wohnungen. Das Land Hessen
will daher den Wohnungsbau in Gebieten mit angespann-
tem Wohnungsmarkt durch den Erlass entsprechender
Rechtsverordnungen erleichtern. Diese sehen zum Bei-
spiel ein besonderes Vorkaufsrecht fur Kommmunen, die
Moglichkeit der Befreiung von Vorgaben des Bebauungs-
plans und ein Baugebot vor.

Der Regionalverband Frankfurt/Rhein-Main hat fur 2030
einen neuen regionalen Flachennutzungsplan mit allen

neuen Baugebieten der 75 Kommunen im Ballungsraum
Rhein-Main angekundigt. Dieser soll den Kerngedanken
aus dem Programm des ,Grof3en Frankfurter Bogens"
Ubernehmen und vorrangig Baugebiete ausweisen, die
im Umkreis von ein bis zwei Kilometern einen Schienen-
anschluss haben.

Forscher der TU Darmstadt haben fur das Rhein-Main-
Gebiet ein Aufstockungspotenzial von rund 240.000
Wohnungen, davon ca. 2.500 in Frankfurt, ermittelt.
Diese Form der Wohnraumschaffung hat bei weiterhin
knappem und teurem Bauland den Vorteil, keine zusatz-
lichen Flachen und keine ErschlieBung zu bendtigen.
Zudem senkt sie regelmafiig den Energiebedarf des
GCesamtgebaudes.

Die hohen Bodenpreise wirken sich zunehmend auch auf
die stadtischen Erbbaugrundstlcke aus. Die Erbbauzinsen
steigen, dadurch bedingt ebenso die Mieten.

Der Markt fur Wohnimmobilien in Frankfurt ist einer
Studie der Bank UBS zufolge so Uberhitzt wie in keiner
anderen Metropolregion und weist daher ein sehr hohes
Immobilienblasen-Risiko auf. Laut Studie sind die realen,
also inflationsbereinigten Wohnungspreise seit 2016 jahr-
lich um zehn Prozent und die Mieten um rund drei Prozent
gestiegen. Angesichts des immer unerschwinglicher
werdenden Wohnraums und der neuen Maglichkeiten
zum flexiblen Arbeiten ist das Bevolkerungswachstum in
der Stadt vorerst zum Stillstand gekommen.

Ganz aktuell kUhlt sich der Markt fur Wohnimmobilien in
Frankfurt etwas ab. Die Bodenpreise fur Wohnbauland
steigen nicht mehr so stark wie zuletzt. Der Frankfurter
Planungsdezernent Mike Josef leitet daraus ab, dass der
im Mai 2020 beschlossene stadtische Baulandbeschluss
Wirkung zeigt. Dieser schreibt Investoren zu 70 Prozent
vor, in welcher Mischung sie ihre Wohnprojekte reali-
sieren mussen. Es gelten feste Quoten fur geférderte
Wohnungen, preisfreie Mietwohnungen, gemeinschaft-
liche Wohnformen und preisreduzierte Eigentumswoh-
nungen. Zudem schopft die Stadt Frankfurt bis zu 2/3 des

Planungsgewinns ab, der entsteht, wenn ein Grundstlck
durch neues Planungsrecht eine Wertsteigerung erfahrt.

Mit den Klimaschutzzielen der Ampelkoalition zeichnet
sich eine weitere Erhéhung der Baukosten ab. Schon jetzt
sorgt die Bepreisung von CO,-Emissionen seit Januar
2021 fur eine hohere Belastung. Die EU beabsichtigt zudem
einen Sanierungszwang fur Altbauten und verbindet damit
auch eine Verscharfung der Vorgaben fur Neubauten.
Unabhangig davon hat auch die Bundesregierung eine
Reihe weiterer Mal3nahmen zur Reduzierung der CO,-
Emissionen angekindigt.

Erhohten Kosten bei energetischen Gebaudesanierun-
gen bzw. Neubauten stehen die Veranderungen der
Fordermittel entgegen. Die Bundesregierung stoppte im
Januar 2022 die Bundesforderung fur effiziente Gebaude.
Die Ampelkoalition will eigenem Bekunden nach zugig
Uber eine Neuausrichtung der Programme entscheiden.
Fordermittel sollen klunftig gezielt dort eingesetzt werden,
wo die CO,-Einsparung am groBten ist. Die Einsetzung
einer Ad-hoc-Arbeitsgruppe durch die Bauministerkonfe-
renz soll bis April 2022 Ergebnisse mit den Schwerpunkten
Treibhausgasemissionen als zentrale RichtgroéfRe und
maximale Technologieoffenheit liefern.

Das Land Hessen hat sein Férderprogramm fur die
klimagerechte Sanierung von Wohnhausern seit Anfang
2022 ebenfalls eingestellt. Wer bei der Sanierung eines
Wohngebaudes einen vorgegebenen Energiestandard
erreichte, erhielt bis dahin erhebliche ZuschUsse. Eine
Kombination mit Bundesmitteln war méglich. Grund fur
die Einstellung der Férderung war das Urteil des hessi-
schen Staatsgerichtshofs, wonach das Corona-Sonder-
vermaogen der Landesregierung verfassungswidrig sei,
unter anderem, weil viele Ausgaben, beispielsweise zum
Klimaschutz, keinen unmittelbaren Bezug zur Pandemie
hatten.



Lagebericht

Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2021
zeigt die nachfolgende Ubersicht:

Lagebericht

Modernisierungsprojekte (Fremdkosten)

Gewerblich .
Garagen Sonstige
Wohnungen . 0 genutzte L .
Einstellplatze ! . Mieteinheiten
Einheiten

Bestand am 31.12.2020 4.317 988 26 166
Zugang 2021 0 90 0 0
Abgang 2021 0 0 1
Bestand am 31.12.2021 4.317 1.088 26 165

Der gesamte Objektbestand befindet sich in Frankfurt am Main und in Steinbach (Taunus).

Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2021 noch 961 Wohneinheiten.

Auswirkungen der Corona-Pandemie

Auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie zeigen

sich nur geringfugige negative Auswirkungen auf die
Geschaftsentwicklung. Im Wesentlichen handelt es sich
dabei um Stundungen, individuelle Vereinbarungen und
Ausfalle bei Mietforderungen sowie in Einzelféllen Verzo-
gerungen sowie Kostensteigerungen bei laufenden Bau-
und InstandhaltungsmafBnahmen. Die Erwartungen fur
den Berichtszeitraum wurden folglich durch die Corona-
Krise nur unwesentlich beeinflusst.

Neubautatigkeit

Neben der Instandhaltung und Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande investierte die Genossenschaft auch
in 2021 in den Bau neuer Wohnungen. Die zu Jahres-
beginn gestartete AufstockungsmafBnahme Mahracker-
straBe 1-7, Guaitastraf3e 18-24 und Reichelstraf3e 10-16
im Stadtteil Ginnheim, die mit einer energetischen
Modernisierung der Bestandsgebaude einhergeht, ist
bis zum Jahresende gut vorangeschritten, so dass mit
einer kompletten Fertigstellung der insgesamt 14 neu
entstehenden 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen bis zum
dritten Quartal 2022 zu rechnen ist.

Nach dem Abriss des Bestandsgebaudes in der Schulze-
Delitzsch-StrafRe 22-28 im Stadtteil Riederwald haben in
2021 die Arbeiten am Neubau mit insgesamt 16 familien-

10

freundlichen Wohnungen begonnen. Mit ihrer Fertigstel-
lung ist ebenfalls 2022 zu rechnen. Begonnen haben im
ersten Quartal 2021 auch die Neubau- und Aufstockungs-
mafBnahmen im Hessenring 6-14 in Steinbach (Taunus)
mit insgesamt 22 Wohnungen.

Die Vor- und Entwurfsplanung fur das Neubauvorhaben
in der Reichelstraf3e 50a im Stadtteil Ginnheim mit ins-
gesamt 16 Wohnungen wurde Ende des Jahres 2021
gestoppt. Gleiches gilt hinsichtlich des Abstimmungs-
prozesses fur das Neubauprojekt ,Hilgenfeld" im Stadtteil
Frankfurter Berg. Grundlage dafur ist die strategische
Entscheidung von Aufsichtsrat und Vorstand, sich auf
absehbare Zeit vollumfanglich auf die Erreichung der

Klimaschutzziele im Bestand zu konzentrieren und die

q Kosten
Liegenschaft MaBnahme [Te]
Kdélner StraBe 18-24 Vollmodernisierung 1.018
ReichelstraBe 10-16 /

MahrackerstraBe 1-7/ Vollmodernisierung 9.155

GuaitastralRe 18-24

Marburger Str. 8-16 Vollmodernisierung 2.548

Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung nach 1225

Mieterwechsel in verschiedenen Liegenschaften und Sonstiges '
13.946

Mittel dahingehend zu bundeln. Neue Wohnungen sollen
daher ausschlielich im Rahmen von Aufstockungsmafi3-
nahmen entstehen, die mit einer energetischen Moderni-
sierung des jeweiligen Bestandsgebaudes einhergehen.

Modernisierung/Instandhaltung

Den Schwerpunkt der Modernisierungsarbeiten bilden
weiterhin MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz. Um den hohen Anforderungen des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) gerecht zu werden, erfolgt in der Regel
die Dammung der Gebaudehullflachen (Kellerdecke,
Fassade und Dach), die Installation moderner Heizungs-
anlagen und der Einbau von Isolierglasfenstern. Auer-
dem werden bei Bedarf regenerative Energien genutzt,
wie zum Beispiel Solarthermie und Luft-Warme-Pumpen.
Die energetischen Komponenten werden durch die Mo-
dernisierung der Elektro- und Sanitarversorgungen, die
Neugestaltung der Treppenhdauser und AuBenanlagen
und — soweit moglich — durch den Anbau von Balkonen
erganzt. Damit fUhren Modernisierungsmaflnahmen
auch immer zu einer fUr die Mieter spUrbaren Steigerung
des Wohnkomforts.

Grundsatzlich strebte die Genossenschaft auch in 2021 bei
Vollmodernisierungen energetisch mindestens die Grenz-
werte fur Neubauten gemaf’ jeweils gultigem GEG an.

Mit Blick auf die konkurrierenden Wohnungsanbieter im
Raum Frankfurt tragen umfangreiche Modernisierungs-
maflnahmen auch mafgeblich zur Wettbewerbsfahig-
keit der Genossenschaft bei und stellen die langfristige
Vermietbarkeit des Immobilienbestandes sicher.

w

Der Tabelle ,Modernisierungsprojekte (Fremdkosten)
kénnen die im Berichtsjahr durchgefuhrten Projekte
entnommen werden.

AufBBerdem wurden im Berichtsjahr in verschiedenen
Siedlungsbezirken wiederum einzelne, aufgrund von Mie-
terwechseln frei gewordene Wohnungen im Sinne von
aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand moderni-
siert. Diese Modernisierungen beinhalten in erster Linie
die Anderung des Wohnungsgrundrisses, den Anschluss
an eine vorhandene Zentralheizung bzw. den Einbau
einer Etagenheizung, die Erneuerung des Bades, der
Fenster, FuRbdden und TUren sowie die Installation einer
neuen Elektrounterverteilung.

Zur Erhaltung des Gebaudebestandes und Vermeidung
etwaiger Instandhaltungsstaus hat die Genossenschaft
im abgelaufenen Geschaftsjahr umfangreiche MafRnah-
men in Form von Kleinreparaturen, laufender Instand-
haltung sowie des Austausches nicht mehr zeitgemal3er
Ausstattungen ergriffen.

T



Lagebericht

Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)

Liegenschaft MaBnahme Koﬁ.eé;

Diverse BrandschutzertUchtigung 121
Erneuerung Gasgerate 17
Anlage Mullplatze 44
Mieterindividuelle MaBnahmen 43
Budget Mietervertreter 317
Austausch zentrale Heizungsanlagen 18
(alter 30 Jahre)
Kanalsanierungen 57
Instandhaltung Verwaltungsgebaude 255

Berliner StraRe, Steinbach StraRenausbaubeitrage 430

Sonstiges (Verkehrssicherung, Druckerhéhungsanlagen, Luftungsanlagen, 138

Wegeanschluss Hessenring usw.) in verschiedenen Liegenschaften

Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung nach 2.261

Mieterwechsel in verschiedenen Liegenschaften

Lfd. Instandhaltung 1.851

5.557

Die Aufwendungen beliefen sich im Geschaftsjahr auf insgesamt 5.800 T€ (im Vorjahr 6.422 T€). Darin enthalten wa-
ren Fremdleistungen von Handwerkern in Héhe von 5557 T€ (im Vorjahr 5138 T€) und Eigenleistungen der Techniker

und Regiearbeiter in Hohe von 243 T€ (im Vorjahr 1284 T€).

Grof3projekte, die innerhalb des Berichtsjahres durchgefuhrt wurden, sind der Aufstellung ,Instandhaltungsprojekte

(Fremdkosten)* zu entnehmen.

Vermietung

Die Wohnungssuche fur Menschen mit geringen und
mittleren Einkommen bleibt im Ballungsraum Rhein-
Main auch im Jahr 2021 unverandert schwierig. Die Nach-
frage nach bezahlbaren Genossenschaftswohnungen ist
konstant hoch. Dabei bleiben wohnungsbezogene Aus-
stattungsmerkmale, insbesondere Lage, GrolRe, Ausstat-
tung und Preis, weiterhin die entscheidenden Kriterien
bei der Wohnungssuche. Das Interesse an modernisierten
Wohnungen sowie Neubauwohnungen ist sehr grof3.
Hier sind sowohl kleinere Wohnungen mit entsprechend
gunstiger Miete als auch Wohnungen mit deutlich Uber
80 Quadratmetern Wohnflache stark nachgefragt. Die
Genossenschaft profitiert daher von ihrem breit gefacher-
ten Wohnungsangebot sowie ihrer nachfrageorientierten
Neubautatigkeit.

Im Berichtsjahr endeten 304 Dauernutzungsvertrage
(2020: 246), so dass die Fluktuationsrate 7,04 Prozent
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(2020: 5,70) betrug. Dem stehen 265 Neueinzlge gegen-
Uber. Die wesentlichen Ursachen fur die Fluktuation
waren: Tod des Mieters, die Umsiedlung in ein Alten- oder
Pflegeheim und ein veranderter Flachenbedarf, beispiels-
weise wegen Zusammenzug mit Partner/Partnerin.

Zum Stichtag 3112.2021 waren 66 Wohnungen unbewohnt
(2020: 34). Die Gesamtleerstands-Quote betrug somit le-
diglich 1,53 Prozent. Nach Abzug der zum Stichtag bereits
weitervermieteten 41 Wohnungen ergibt sich eine reale
Leerstands-Quote von 0,58 Prozent. Der groite Teil der
Leerstande beruht auf Modernisierungen sowie woh-
nungsbezogenen InstandsetzungsmalBnahmen, welche
infolge starker Abnutzung und nicht mehr zeitgemaRen
Inventars bei einem Mieterwechsel erforderlich wurden.
Alle MaBnahmen dienen der Zukunftsfahigkeit und nach-
haltigen Vermietbarkeit der Wohnungen.

Lagebericht

Die je m2 Wohnfldche zu zahlende Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei 6,89 EUR/m2 (2020: 6,71 EUR/m2), die Brutto-
kaltmiete bei 9,01 EUR/mM?2 (2020: 8,78 EUR/mM?2). Die Erhéhung beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach
Mieterwechsel. Das fUr das Berichtsjahr geplante turnusmafige Mieterhdhungsverlangen auf Basis der genossen-

schaftlichen Mietpreisrichtlinie wurde aufgrund der Belastungen der Mieter durch die Corona-Pandemie erst zum

1. September 2021 durchgefuhrt.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?2)

Nettokaltmiete
kalte Betriebskosten

Bruttokaltmiete

2021 EUR/m?

Spareinrichtung

Ein weiterer Schwerpunkt lag auch im Berichtsjahr
erneut auf der Starkung der genossenschaftseigenen
Spareinrichtung. Der im Berichtszeitraum noch einmal
gestiegene Einlagenbestand zeigt die Bedeutung der
Spareinrichtung fur die sparenden Mitglieder und deren
Angehorige, aber auch fur die Genossenschaft. Erstere
profitieren von einem attraktiven Zinsangebot im Rah-
men der Sparangebote und die Genossenschaft selbst
wird durch die Spareinlagen unabhangiger von Finanzie-
rungsinstituten —eine klassische Win-win-Situation.

Mitgliedschaft

Die Anzahl der verbleibenden Genossenschaftsmitglieder
ist mit 7.453 Mitgliedern im abgeschlossenen Geschafts-
jahr wieder leicht gestiegen. Im Schnitt bestehen die Mit-
gliedschaften unverandert 18 Jahre. Das Durchschnitts-
alter der Mitglieder betragt rund 54 Jahre.

Die Mitgliedschaft in der Genossenschaft ist traditionell
von langer Dauer —in Einzelfallen sogar Uber 50 Jahren —
gepragt. Zur Starkung der genossenschaftlichen Basis ist
es wichtig, weiterhin junge Menschen anzusprechen und
sie von den Vorteilen des genossenschaftlichen Wohnens
ZU Uberzeugen.

2020 EUR/m?2

2019 EUR/m?2

Uber 60 Jahre

Altersstruktur

30 bis 60 Jahre

Uber 30 Jahre

unter 10 Jahre

Mitgliedschaft

10 bis 30 Jahre 13



Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2021 einen
Jahresuberschuss in Hohe von 2.032 T€ erwirtschaftet.
GegenUber dem Vorjahr entspricht das einem Ruckgang
von 64 T€. Damit liegt das Ergebnis auch unter der Wirt-
schaftsplanung fur das Geschaftsjahr 2021.

Die Umsatzerlose belaufen sich auf 28.965 T€. Sie sind
gegenuUber dem Vorjahr um 587 T€ gestiegen, wobei
sich die Sollmietertrage um 590 T€ auf 21.296 T€ erhoht
haben. Die Berechnung der Grundmieten erfolgt nach
transparenten Grundregeln, welche durch die Genossen-
schaftsorgane festgelegt wurden. Diese berUlcksichtigen
die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft und
garantieren den Mitgliedern langfristig sozialvertragliche
Mieten spurbar unterhalb der Marktmieten. Die Genos-
senschaft nimmt eine regelmaéaiige Uberprufung der
Grundmieten gemaf diesen Grundregeln vor. In Anbe-
tracht der Corona-Pandemie wurde nach der Aussetzung
in 2020 auch das fur 2021 vorgesehene turnusmafiige
Mieterhdhungsverlangen verschoben. Hierdurch hat die
Genossenschaft zum Schutz ihrer Mitglieder freiwillig auf
Ertrage von insgesamt rund 700 T€ verzichtet.

Gegenuber dem Vorjahr sind die Aufwendungen fur
bezogene Lieferungen und Leistungen um 795 T€ auf
13.759 T€ gestiegen. Hierbei haben sich die abgerechne-
ten Betriebskosten um 298 T<€ auf 7.357 T€ erhoht. Die
umfangreichen energetischen Sanierungsmafnahmen
der Genossenschaft reduzieren den Energiebedarf nach-
haltig, obwohl diese teilweise mit neuen Betriebskosten-
positionen fur Wartung und Unterhaltung der eingesetz-
ten Anlagen verbunden sind. Die Instandhaltungskosten
sind um 419 T€ auf 5557 T€ gestiegen. Ursachlich hierfur
sind einmalige Aufwendungen fur StralRenausbaubeitrage
in Hohe von 430 T€.

Der Personalaufwand belauft sich auf 3540 T€ und hat
sich gegenUber dem Vorjahr um 333 T€ erhoht.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande und Sachanlagen belaufen sich auf 6.672 T€ und
haben sich gegenUber dem Vorjahr um 418 T€ erhoht.
Das entspricht im Wesentlichen dem Anstieg der Ab-
schreibungen auf Sachanlagen. Grund hierfur sind die
im Geschaftsjahr getatigten Investitionen, die Uber die
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Restnutzungsdauer abgeschrieben werden. Auch fur die
kommenden Jahre sind umfangreiche Investitionen vor-
gesehen, daher wird sich diese Entwicklung fortsetzen.

FUr Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind 2.600 T€
angefallen. Das entspricht gegenuber dem Vorjahr einem
RUckgang um 13 T€. Nach wie vor profitiert die Genos-
senschaft — trotz des Anstiegs der Verbindlichkeiten zur
Finanzierung der InvestitionsmafBnahmen —von der
aktuellen Zinsentwicklung bei Neuaufnahmen und
Anschlussfinanzierungen.

Aber auch der abermals deutlich gestiegene Einlagen-
bestand der eigenen Spareinrichtung zeigt, dass hier im
Rahmen der genossenschaftlichen Selbsthilfe ein effektives
Refinanzierungsinstrument zur Verflgung steht. Die fur
Zinsen auf Spareinlagen im Geschaftsjahr angefallenen
180 T€ werden nicht an Banken oder andere Finanzie-
rungsinstitute, sondern wieder an die Sparer — Genossen-
schaftsmitglieder oder deren Angehdérige —ausgezahlt.

GegenUber dem Vorjahr hat sich die Bilanzsumme zum
Bilanzstichtag um 12198 T€ auf 204.242 T€ erhoht.

Auf der Aktivseite ist das Anlagevermogen um 11.417 T€
gegenuber dem Vorjahr angewachsen. Das entspricht
einem Anteil von 94,5 Prozent am Gesamtvermaogen.
Der investitionsbedingte Zugang bei den immateriellen
Vermdgensgegenstanden und Sachanlagen betragt
18.339 T€. Dem stehen planmaBige Abschreibungen in
Hbhe von 6.672 T€ gegenUber.

Das Umlaufvermogen hat sich gegenuber dem Vorjahr
um 784 T€ erhoht und ist mit 5,5 Prozent am Gesamtver-
mogen beteiligt.

Auf der Passivseite ist das Eigenkapital im Vergleich zum
Vorjahr um 2.082 T€ gestiegen. Ursachlich dafur ist der
JahresUberschuss in Hohe von 2.032 T<€ abzuglich der
Dividendenausschuttung fur das Vorjahr in Hohe von
226 T€ sowie die Zunahme der Geschaftsguthaben um
276 T€. Die Eigenkapitalquote ist um 1,0 Prozent auf

31,9 Prozent zuruckgegangen.

Die Ruckstellungen haben sich gegenUber dem Vorjahr um 562 T€ erhdht. Gemal3 versicherungs-
mathematischem Gutachten wurden hierbei 478 T€ den Pensionsrickstellungen zugefuhrt. Der
Anteil der RUckstellungen am Gesamtkapital betragt 6,1 Prozent.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 9.554 T<€ erhoht. Die Verbindlich-
keiten aus der Dauerfinanzierung sind hierbei um 3.971 T€ gestiegen. Der Bestand der Sparein-
lagen ist deutlich um 4.994 T€ auf 34.444 T€ angewachsen und deckt damit mehr als 27 Prozent
der gesamten Verbindlichkeiten ab — ganz im Sinne der genossenschaftlichen Selbsthilfe! Der
Anteil der Verbindlichkeiten am Gesamtkapital betragt 62,0 Prozent.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die MittelzuflUsse von 10.968 T€ aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit und 8.297 T€ aus der Finanzierungstatigkeit die Mittelabflisse von 18.082 T€ aus der In-
vestitionstatigkeit mehr als ausgleichen. Der Finanzmittelbestand hat sich demnach zum Bilanz-
stichtag um 1183 T€ auf 3149 T€ erhoht.

Jahresuberschuss
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit (A)
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit (B)

Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit (C)

Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes (= A + B + C)

Finanzmittelbestand am 01.01.

Finanzmittelbestand am 31.12.

Bei geordneter Finanzlage konnte die Genossenschaft im Berichtsjahr inre finanziellen Verpflich-
tungen umfassend erfullen. Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit gewahrleistet.

Gemaf3 ihrer Geschafts- und Risikostrategie besitzt die Genossenschaft fur den Fall eines auf3er-
gewodhnlich gro3en Abflusses von Spareinlagen zusatzliche Optionen zur kurzfristigen Liquiditats-
beschaffung. Neben dem Finanzmittelbestand und verfugbaren Kreditlinien in Hohe von 2 M€
halt sie dazu Eigentumergrundschulden (rund 11,3 M€) vor. Insgesamt sichert die Genossenschaft
damit 39 Prozent ihres gesamten Einlagenbestandes ab.
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Wichtige finanzielle Leistungsindikatoren sind die Kapitaldienstdeckung (Objektfinanzierung zu

Sollmieten abzuglich Erlésschmalerungen), die Investitionen im Bestand (Instandhaltungs- und

Modernisierungskosten zu Wohn- und Nutzflache) und der Mietenmultiplikator (Buchwerte der

Grundstucke mit Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten zu Sollmieten). Diese stellen sich fur die

Genossenschaft im Funfjahresvergleich wie folgt dar:

Bei einem konservativ angesetzten Mietenmultiplikator von 12 ergeben sich daraus stille Reserven

in Hohe von annahernd 69 M€,

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist ein we-
sentlicher Bestandteil der Unternehmenssteuerung und
darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
und damit die langfristige Existenz des Unternehmens
sicherzustellen. Sémtliche Komponenten des Risikoma-
nagements sind in einem Risikohandbuch zusammen-
gefasst. Zentraler Bestandteil des Risikohandbuchs ist
die Geschafts- und Risikostrategie des Vorstandes. Sie
beinhaltet neben der Unternehmensanalyse eine Vielzahl
von Strategieprozessen zur Vermeidung von bestands-
gefahrdenden, entwicklungsbeeintrachtigenden und
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reputationsschadigenden Risiken sowie insbesondere zur
Steuerung der Risikotragfahigkeit.

Die gemaf3 der Geschafts- und Risikostrategie relevanten
Unternehmensrisiken werden fortlaufend Uberwacht.
Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen
Risikoindikatoren, die zum Beispiel zu einer Stérung der
Vermietung oder zu Mietminderungen fuhren konnten,
ermittelt und bewertet. Dies gewahrleistet ein hohes
Maf an Transparenz und bildet die Grundlage fur Ent-
scheidungen, die zur Risikosteuerung — die Vermeidung
oder Reduzierung von Risiken — getroffen werden. Ein

integriertes Risiko-Reporting liefert dabei quartalsweise
Informationen zur Risikobewertung an Vorstand, Abtei-
lungsleitung und Aufsichtsrat.

Sowohl die von der Bundesanstalt fur Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) definierten ,Mindestanforderun-
gen an das Risikommanagement — MaRisk" als auch die
vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. erarbeiteten Compliance-
Regelungen setzt die Genossenschaft im Rahmen des
Risikohandbuchs um. Neben den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien
und Anweisungen Bestandteil des Compliance-Manage-
ment-Systems, das regelmafig Uberpruft und aktualisiert
wird. Es umfasst auch die Moglichkeit fur Mieter, Mit-
glieder, Beschaftigte und Dritte, Uber einen geschutzten
Kommunikationskanal Hinweise auf RechtsverstdRe im
Unternehmen zu geben.

Eine unabhangige interne Revision, die durch die Treu-
handgesellschaft fur die SUdwestdeutsche Wohnungs-
wirtschaft mbH (TdW sUdwest) wahrgenommen wird,
pruft die Aktivitaten der Genossenschaft auf der Grund-
lage eines risikoorientierten Prdfungsansatzes. Die Basis
hierfUr ist ein entsprechender Revisionsplan. Uber die
Prufungsfeststellungen und etwaigen Mangel erhalt der
Vorstand zeitnah einen Bericht. Aus diesem werden die
notwendigen MaBnahmen abgeleitet.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikoma-
nagements und des Compliance-Systems ist eine laufen-
de, mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit geringen
Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den zukunf-
tigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen.
Mobgliche Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich
von Gewerbemietverhaltnissen. Seit Jahresbeginn 2021
erschweren steigende Teuerungsraten in Deutschland,
eine dynamische Kostenentwicklung und Liefer- sowie
Materialengpasse die Kostenkalkulation und verzégern
Arbeiten im Rahmen von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen. Der Vorstand beobachtet

laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies be-
trifft auch MafBnahmen zur Anpassung von operativen
Geschaftsprozessen unter Nutzung aktueller technologi-
scher Moglichkeiten.

FUr die Genossenschaft waren fur 2021 keine bestands-
gefahrdenden Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fur den
Prognosezeitraum sowie die Uberschaubare Zukunft
nicht.

Dies vorausgeschickt werden die Risiken im Einzelnen
wie folgt bewertet:

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die
Fluktuation und die Veranderung der Bevolkerungsstruk-
tur nicht spurbar auf die von der Genossenschaft bewirt-
schafteten Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund

der stabilen stadtebaulichen und sozialen Entwicklung
dieser Gebiete mit weiterhin steigenden Einwohnerzah-
len, der nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition und
der ebenso wirtschaftlichen wie fairen Mietpreisgestal-
tung sind in den nachsten beiden Jahren grundsatzlich
keine erhdhten Leerstands- und Fluktuationszahlen mit
korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten. Nach

den bisherigen Erfahrungen stellt auch ein Andauern der
Corona-Pandemie kein diesbezlgliches Risiko dar. Die
Folgen aus dem Krieg in der Ukrainekrise und die Auswir-
kungen der daraus resultierenden SanktionsmafBnahmen
kénnen derzeit noch nicht abgeschatzt werden. Risiken
kénnen sich aus steigenden Gas- und Olpreisen ergeben.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbe-
einheiten erfolgt eine standardisierte Bonitatsprufung
potenzieller Mieter. Daruber hinaus stellt die Minimierung
des Leerstands durch ein aktives Portfolio-Management
ein strategisches Ziel dar: So kdnnen Leerstandskosten
reduziert und vorhandene Mietpotenziale zeitnah realisiert
werden. Durch die aktive Betreuung des Portfolios, bis



hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege, sichert die
Genossenschaft langfristige Mietverhaltnisse. Zudem ge-
wahrleistet das Forderungsmanagement die kontinuier-
lichen Zahlungseingange und kann zeitnah maoglichen
Versaumnisausfallen entgegenwirken. Das Risiko von
Mietausfallen ist in Einzelfallen vorhanden. Im Berichtsjahr
beliefen sich die Forderungsausfalle auf weniger als

1 Promille der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen
und Ligquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund
regelmafiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Nach
den bisherigen Erfahrungen wird auch ein Andauern der
Corona-Pandemie daran nichts andern. Gleiches gilt fur
den prognostizierten Anstieg der Inflation. Letztere wird
vermutlich Auswirkungen auf das Konsumverhalten der
Bevolkerung, nicht aber auf die Zuverlassigkeit der Miet-
zahlungen haben. Grundsatzlich sind die Mietertrage
durch die Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preis-
anderungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach be-
stehenden Abstands zum ortsublichen Mietpreisniveau
nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittel-
fristig Mieterndhungsmaoglichkeiten. Ferner kann der
Kapitaldienst aus den regelmaRigen Zuflissen des Ver-
mietungsgeschafts vertragsgeman erfullt werden. Fur die
weitere Investitionstatigkeit verfugt die Genossenschaft
Uber ausreichende Liquiditats- und Beleihungsreserven.

Angesichts des Mangels an bezahlbarem Wohnraum in
Frankfurt am Main wird das Risiko aus frei werdenden
Wohnungen einschlieBlich der Erstvermietung von Neu-
bauwohnraum als gering bewertet.

Der Vorstand sieht weiterhin ein Risiko in den stetig
steigenden Baupreisen, insbesondere im Bereich der
energieeffizienten CGebaudetechnik. Weitere Kostenstei-
gerungen kdnnen sich dabei spurbar auf die genossen-
schaftlichen Dauernutzungsentgelte auswirken.

Risiken ergeben sich zudem aus der seit 1. Januar 2021
gultigen CO,-Besteuerung und ihrer moglicherweise ein-
geschrankten Umlagefahigkeit. Die Genossenschaft hat
diese Steuer in ihrem Wirtschaftsplan fur die Jahre 2022
ff. berUcksichtigt und ist dabei zunachst von einer Umla-
gefahigkeit i. H. v. 50 Prozent ausgegangen.
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Ein weiteres Kostenrisiko konnte sich aus der Reform der
Grundsteuer ergeben. Bei der Berechnung der Grund-
steuer B auf bebaute und unbebaute Grundstlcke bildet
in Hessen kUnftig das ,Flachen-Faktor-Verfahren® die
Grundlage. Neben der Gré3e des Grundstulcks ist auch
dessen Lagequalitat einzubeziehen. Grundstuckseigen-
tumer sind verpflichtet, im Zeitraum 1. Juli bis 31. Oktober
2022 eine Erklarung zum Grundsteuermessbetrag abzu-
geben. Fur Immobilien in guten Lagen ist mit einer spur-
baren Erhdhung der Grundsteuer zu rechnen.

Die weiterhin steigenden Mieten in Frankfurt und deren
Folgeerscheinungen, wie etwa die Verdrangung von
Bewohnern aus einzelnen Stadtteilen, beobachtet der
Vorstand aufmerksam. Mit Blick auf die soziale Durch-
mischung in den Wohnqguartieren ist es von zentraler
Bedeutung, dass die Verdrangungseffekte nicht in dem
bisherigen Tempo zunehmen und sich das Wohnungsan-
gebot nicht einseitig zugunsten einer bestimmten Nach-
fragegruppe verschiebt.

Die kontinuierlich hohen Investitionen in die Bestande
sichern die Werthaltigkeit der genossenschaftlichen
Immobilien und verhindern Instandhaltungsstau sowie
daraus resultierende Folgekosten.

Das Anlagevermogen der Genossenschaft ist grundsatz-
lich langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitaten-
darlehen mit einer Laufzeit von mindestens 10 Jahren.
Aufgrund der Zinsfestschreibungen, der steigenden
Tilgungsanteile und des im langjahrigen Vergleich weiter-
hin niedrigen Zinsniveaus halten sich die Zinsanderungs-
risiken in beschranktem Rahmen. Zur Vermeidung eines
kumulativ auftretenden Zinsanderungsrisikos an einem
bestimmten Stichtag werden bei Anschluss- und Um-
finanzierungsgeschaften stets unterschiedliche Zins-
bindungszeitraume gewahlt. Die allgemeine Zinsent-
wicklung an den Kapitalmarkten wird im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet.

Im Berichtsjahr sind keine neuen derivativen Finanz-
instrumente zur Absicherung von Zinsrisiken aus dem
operativen Geschaft abgeschlossen worden.

Die Adressausfallrisiken im Wertpapierportfolio der Ge-
nossenschaft stuft der Vorstand als sehr gering ein. Die
Wertpapieranlagen dienen ausschlielich der Liquidi-
tatsreserve und werden nicht zu spekulativen Zwecken
eingesetzt. Eine breite Streuung der Anlagen in festver-
zinsliche Wertpapiere ohne Wahrungsrisiko und eine
sorgfaltige Auswahl der Emittenten garantieren ein
hohes Maf3 an Sicherheit. In diesem Zusammenhang hat
der Vorstand in 2016 den Grundsatzbeschluss gefasst,
keine neuen Wertpapieranlagen mehr zu tatigen und
die bestehenden Anlagen sukzessive zu den jeweiligen
Falligkeitsterminen zurldckzufUhren. Die Liquiditatsreser-
ve ist zwischenzeitlich Uber ein Geschaftskonto bei einer
Bank sichergestellt, auf das die Genossenschaft im (un-
wahrscheinlichen) Bedarfsfall jederzeit im Rahmen eines
Termin- oder Kontokorrentkredits zugreifen kann.

FUr das Spargeschaft sind keine wesentlichen Zinsande-
rungsrisiken erkennbar, da den Zinsaufwendungen fur
die langfristigen festverzinslichen Spareinlagen ausrei-
chend zinsunabhangige Mietertrage gegenUberstehen.
Bei der Bemessung der Konditionen fur Spareinlagen
orientiert sich die Genossenschaft am Marktumfeld. Re-
gelmafige Zins-Reportings ermoglichen das fruhzeitige
Reagieren auf Marktveranderungen.

Die Sicherstellung der finanziellen Stabilitat bei gleichzei-
tiger Unabhangigkeit von einzelnen Kreditgebern hat fur
die Genossenschaft eine hohe Prioritat. Eine ausgewoge-
ne Mischung des Finanzierungsportfolios aus Eigen- und
Fremdmitteln in Verbindung mit einer breiten Streuung
der Einlagenverbindlichkeiten auf viele Sparer sind die
zentralen Bestandteile dieser Strategie.

Der Vorstand geht fur Steinbach und Frankfurt von einer
fortwahrend hohen Wohnraumnachfrage aus. Selbst bei
einer Stagnation oder einem geringfugigen Sinken der
Einwohnerzahlen bleibt das Wohnraumangebot ins-

besondere im unteren und mittleren Mietpreissegment
begrenzt. Hier durfte auch in 2022 die Nachfrage das An-
gebot am Markt deutlich Ubertreffen. Die Genossenschaft
fokussiert sich weiterhin auf ihre Kernkompetenzen, um
an ihren Standorten Frankfurt und Steinbach (Taunus) als
moderner Wohn-Dienstleister mit einem marktgerech-
ten Angebot zu fairen Mietkonditionen wahrgenommen
zu werden.

Die Vermietungssituation ist aus Sicht des Vorstandes
sichergestellt. Erlésschmalerungen erwartet die Genos-
senschaft nicht in auRerordentlichem Umfang, da diese
Uberwiegend auf modernisierungsbedingte Leerstande
im Zuge von Mieterwechseln zurickgehen durften.

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren konti-
nuierlich und in groBem Umfang den sich andernden
Marktgegebenheiten und -entwicklungen angepasst
und verbessert. Die Rahmenbedingungen fur diese nach-
haltigen Investitionen in das genossenschaftliche Im-
mobilienportfolio bleiben aus Sicht des Vorstandes trotz
der wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Pandemie
auch in 2022 weiterhin gut. Kostensteigerungen und
Verzdgerungen bei baulichen MaRnahmen aufgrund von
Materialengpassen sind bislang nur in einem Uberschau-
baren Ausmaf3 zu verzeichnen. Das ist auch zurtuckzufuh-
ren auf die Zusammenarbeit mit langjahrig bewahrten
Handwerksunternehmen und einer sorgfaltigen Planung
aller BaumafRnahmen. Trotz des sich wohl fortsetzenden
Anstieges der Bauzinsen durften diese sich weiter auf
einem im langjahrigen Vergleich niedrigen Niveau be-
wegen. Die Genossenschaft wird die sich ihr bietenden
Maoglichkeiten der Inanspruchnahme von Finanzierungs-
mitteln mit langen Zinsbindungszeitraumen sowie von
Fordermitteln weiterhin aktiv nutzen. Dabei kommen der
Genossenschaft zusatzlich die positiven Rating-Beurtei-
lungen der Bankpartner zugute.

Die demografische Entwicklung mit entsprechender
Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen — mit und
ohne Serviceleistungen — wird bereits seit vielen Jahren
angemessen in der Geschaftspolitik berlcksichtigt. Dies
betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer und -freier
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Wohnungen als auch den altersgerechten Umbau von
Bestandswohnungen in unbewohntem Zustand. Damit
kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert,
andererseits die steigende Nachfrage bedient werden.

Neben der Instandhaltung und Modernisierung der Woh-
nungsbestande setzt die Genossenschaft in 2022 ebenso
die Schaffung neuen Wohnraums durch Aufstockungs-
mafRBnahmen fort. BezUglich der konkreten Projekte wird
auf die Angaben im Lagebericht (Ceschaftsverlauf) ver-
wiesen. Der Vorteil dieser behutsamen Quartiersentwick-
lungen liegt in dem RUckgriff auf die Flachenreserven
bestehender Gebaude, so dass die Genossenschaft bei der
Schaffung von neuem Wohnraum nicht auf den Ankauf
von teuren GrundstUcken angewiesen ist. Basis hierfur ist
der Investitionsplan fur die Jahre 2022-2027.

Alle aufgefUhrten Investitionen sind Bestandteil der
Portfolio-Strategie und sichern die nachhaltige Vermiet-
barkeit der Objekte. Nicht zuletzt bietet der Wohnungs-
bestand auch zukUnftig das Mieterhdhungspotenzial,
das erforderlich ist, um die beabsichtigten Investitionen
realisieren bzw. refinanzieren zu kbnnen.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen,
Beratungsangebote und Kommunikationsplattformen
werden auch in den kommenden Jahren die Lebensqua-
litat in den Quartieren weiter erndbhen und ausgewogene
Nachbarschaftsstrukturen unterstutzen. Die Genossen-
schaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung solcher Angebote. Die fortdauernde Optimie-
rung der IT-Systeme mit Blick auf die Digitalisierung von
Geschaftsprozessen ermaoglicht zugleich die Erweiterung
des Angebots an digitalen Dienstleistungen fur unsere
Kunden. Dadurch soll ein spUrbarer Mehrwert gegen-
Uber dem reinen Wohnen zu fairen Mietpreisen generiert
werden.

Die Spareinrichtung bleibt auch in 2022 ein wesentliches

Element der genossenschaftlichen Selbsthilfe. Trotz mog-
licher negativer EinflUsse der steigenden Inflation erwartet
der Vorstand weiterhin einen moderaten Zuwachs der
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Spareinlagen. Diese Gelder flieRen auch zukunftig zweck-
gebunden in die Bestande zuruck und substituieren
einen Teil des Fremdkapitalbedarfs.

Aufgrund der Knappheit an bezahlbarem Wohnraum
wird die Nachfrage nach dem Wohnungsangebot der
Genossenschaft sowohl in Frankfurt als auch in Steinbach
(Taunus) weiterhin hoch bleiben.

FUr die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Genossenschaft auf
Basis der Unternehmensplanung (Stand: 26.01.2022) fol-
gende Entwicklung: FUr das Geschaftsjahr 2022 wird von
steigenden Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung
ausgegangen. Dieser Annahme liegen im Wesentlichen
die Sollmietenerhdhungen im Zuge von Mieterwechseln
sowie planmafiger Mieterhdhungsverlangen (§ 558 BGB)
zugrunde. Gleichzeitig muss mit erhdhten Aufwendun-
gen fur die Hausbewirtschaftung infolge immer starker
steigender Instandhaltungskosten gerechnet werden.
Bedingt durch die Zugange bei den Sachanlagen er-
hohen sich auch deren planmafige Abschreibungen.

Bei den Personalaufwendungen ist von einer Zunahme
der Aufwendungen fur Lohne & Gehalter, Sozialabgaben
sowie fUr die Altersversorgung auszugehen. Das langsam
ansteigende Zinsniveau auf den Kapitalmarkten wird die
Zinsaufwendungen fur die Dauerfinanzierungsmittel
infolge der Investitionstatigkeit und des damit verbun-
denen Fremdkapitalbedarfs ansteigen lassen. Es bleibt
abzuwarten, wie sich die stetig anwachsende Inflation auf
die Spareinlagen auswirkt. Denkbar ist eine Stagnation
oder Reduzierung, wenn einzelne Haushalte verstarkt auf
Guthaben zuruckgreifen mussen. Die Verwendung der
Spargelder erfolgt analog der Vorjahre zweckgebunden
im Rahmen der geplanten Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und Neubautatigkeit. Zur Sicherung ihrer
Ruckzahlungsverpflichtung bei gekundigten Sparein-
lagen halt die Genossenschaft eine ausreichende Menge
liquider Mittel vor. Angesichts des prognostizierten

Geschaftsverlaufs ist die Rentabilitat der Spareinrichtung
gewahrleistet.

Der nach dem kaufmannischen Vorsichtsprinzip aufge-
stellte Wirtschaftsplan weist fur das Geschaftsjahr 2022
einen JahresUberschuss in Hohe von 2,96 M€ aus, der
sich aus folgenden wesentlichen Posten zusammensetzt:

Umsatzerldse aus Mieten 22.280
Instandhaltungsaufwendungen 5.035
Abschreibungen 7.115
Zinsaufwendungen 2.216
Personalaufwand 3.741

Die Genossenschaft wird sich ab 2022 noch starker auf die
nachhaltige Entwicklung des Wohnungsbestandes durch
umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungsmai-
nahmen fokussieren, um die Klimaschutzziele zu errei-
chen. Neue Wohnungen sollen daher ausschlie3lich im
Rahmen von AufstockungsmafBnahmen entstehen, die
mit einer energetischen Modernisierung des jeweiligen
Bestandsgebaudes einhergehen. An- und Verkaufe von
Immobilien in nennenswertem Umfang sind kurz- und
mittelfristig nicht geplant. Mit dem Ziel, die Vermietbar-
keit der Immobilien dauerhaft sicherzustellen, wird die
Genossenschaft auch in 2022 wieder einen Grof3teil der
Nutzungsentgelte in die Bestande reinvestieren. Als

Basis dafur dienen die durchgefUhrte und kontinuierlich
fortgeschriebene Portfolioanalyse und das daraus ab-
geleitete Investitionsprogramm der kommmenden Jahre.
Mit diesen zielgerichteten Investitionen wird frihzeitig
bedarfsgerechter Wohnraum fur die Nachfragegruppen
der Zukunft geschaffen. Somit baut die Genossenschaft
ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus, bei
gleichzeitiger Sicherstellung sozialvertraglicher und an-
gemessener Mieten.

Gemafl3 Investitionsplan sollen in 2022 insgesamt 28,9 M€
verausgabt werden. Hiervon entfallen 4,0 M€ auf bestands
erhaltende MalBnahmen, 18,9 M€ auf die Modernisierung
und 6,0 M€ auf Neubauvorhaben. FUr 2022 weist die
Planbilanz einen Ruckgang der Eigenkapitalquote auf
31,0 Prozent aus.

Auf Basis der mittelfristigen Wirtschafts- und Finanz-
planung fur die Jahre 2022-2027 ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass sich die Vermaogens-, Finanz- und Er-
tragslage weiterhin positiv entwickelt und die einzelnen
Geschéftsjahre mit einem Uberschuss abschlieBen.
Unter BerUcksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen allerdings mit
Unsicherheiten verbunden. Verlassliche Angaben zum
Einfluss auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts nicht moglich.
Diese hangen vom Ausmaf und der Dauer der Beein-
trachtigungen und den sich daraus ergebenden wirt-
schaftlichen Folgen ab. Eine negative Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen ist nicht ausgeschlossen.

Angesichts des weiterhin hohen Bedarfs an bezahlbarem
Wohnraum in Frankfurt am Main, der soliden Ertragslage,
den geplanten Investitionen in die Wohnungsbestande
sowie der fortlaufenden Optimierung von Prozessablaufen
ist allerdings grundsatzlich davon auszugehen, dass sich
die Genossenschaft auch weiterhin positiv entwickelt.

Frankfurt am Main, den 16. Marz 2022
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

J ) p

Tokarski
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Bilanz zum 31. Dezember 2021
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. Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

. GrundstUcke mit Geschafts- und anderen Bauten
. GrundstUcke ohne Bauten

. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Wertpapiere des Anlagevermoégens

. Andere Finanzanlagen

. Unfertige Leistungen

. Andere Vorrate

. Forderungen aus Vermietung

. Sonstige Vermogensgegenstande

. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. Geldbeschaffungskosten

. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

182.438.666,63

4.207.054,33
135.927,39
831.586,77
292.286,72
4.553.460,56
304.219,29

150.000,00
2.556,46

7.695.635,25

228.432,91

83.112,84

153.699,29

25,00
8.538,13

7.995,88

192.763.201,69

152.556,46
192.923.754,03

7.924.068,16

236.812,13

3.149.290,12

8.563,13

204.242.487,57

. der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder

. der verbleibenden Mitglieder

. aus gekundigten Anteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschdftsanteile: € 4.657,72 (i. V. € 7.24352)

. Gesetzliche Rucklage

davon aus dem Jahrestberschuss eingestellt:
€ 20318792 (i. V. € 209.544,80)

. Bauerneuerungsrucklage

davon aus dem Jahrestberschuss eingestellt:
€ 0,00 (i.V. € 0,00)

. Freie Rucklagen

davon aus dem Jahrestberschuss eingestellt:
€ 159540311 (i.V. € 1.660.123,92)

. Jahresuberschuss

. Einstellungen in die Rucklagen

. RuUckstellung fur Pensionen
. Steuerruckstellungen

. Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
. Spareinlagen

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 7355397 (i.V. € 71.529,57)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 4.70856 (i.V. € 3989,48)

. Rechnungsabgrenzungsposten

306.375,00

11.906.617,28

4.575,00

7.036.998,94

1.583.472,41

44.104.933,59

2.031.879,16

1.798.591,03

11.631.126,00
0,00
796.367,32

74.650.417,96
6.246.102,69
34.443.747,09
7.988.087,87
500.327,08
2.474.769,46

334.081,75

1.200,00

12.217.567,28

52.725.404,94

233.288,13
65.176.260,35

12.427.493,32

126.637.533,90

1.200,00
204.242.487,57



Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

a) aus der Hausbewirtschaftung 28.842.549,78
b) aus Betreuungstatigkeit 35.886,55
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 86.127,20
a) fur Hausbewirtschaftung 13.758.879,74
a) Lohne und Gehalter 2.726.794,70
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 812.872,43

fUr Altersversorgung

davon fur Altersversorgung: € 313.550,32
(i.V. € 161.449,85)

3.967,67

24,36
2.600.350,24

davon fur Aufzinsung von Rlckstellungen € 1.128.287,20
(i.V.€1.028.697,36)
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28.964.563,53

408.043,07

768.091,94

901.967,75

13.758.879,74

17.283.786,55

3.539.667,13

6.671.682,48

1.714.312,38

3.992,03
2.600.350,24

-15.810,39
2.777.576,74
745.697,58
2.031.879,16

1.798.591,03

233.288,13

Anhang zum Jahresabschluss

Die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG
ist eine Genossenschaft, eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main
unter der Registernummer 627. Sitz der Genossenschaft
ist in 60311 Frankfurt am Main, Grof3er Hirschgraben
20-26. Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021
wurde nach den derzeit gultigen Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
der vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung fur Woh-
nungsunternehmen. FUr die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgensgegen-
stande und des Sachanlagevermégens erfolgt mit den
fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
und unter BeruUcksichtigung von planmafigen und
auBerplanmafiigen Abschreibungen in fraheren Jahren.
Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt, d. h. unter Einbeziehung der Fremd-
kosten und Eigenleistungen. Die Eigenleistungen beinhal-
ten Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Die Bewertung der Grundstucke ohne Bauten erfolgt zu
den Anschaffungskosten. Gleiches gilt fur die Grundstlcke
mit Erbbaurechten Dritter.

Die Anderen Finanzanlagen wurden mit ihren Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die Bewertung der Wertpapiere des Anlagevermogens
erfolgte zum nicht die Anschaffungskosten Uberstei-
genden Buchwert. Dieser entspricht hochstens dem
Nominalwert dieser festverzinslichen Wertpapiere. Dem
Buchwert von 150.000,00 Euro steht zum 31.12.2021 ein
Borsenkurs von 150.798,00 Euro gegenuber.

Die planmafige Ruckzahlung dieser Wertpapiere ist am
25.01.2022 erfolgt.

Bei den Gegenstanden des Anlagevermogens bemessen
sich die Abschreibungen aus ihrer Nutzungsdauer.

Bei Immateriellen Vermogensgegenstanden wird eine
Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren zugrunde gelegt.

FUr GrundstUcke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie Geschafts- und anderen Bauten
ergibt sich die Abschreibung nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren bei den Wohnbauten
und dem Verwaltungsgebaude sowie bis zu 50 Jahren
bei den Tiefgaragen, Parkhausern, Garagen und dem
Sozialpavillon. Bei umfangreichen Modernisierungen
wird die Nutzungsdauer gemaf ARVGA-NRW (nach
Sprengnetter) von Fall zu Fall auf bis zu 40 Jahre ver-
langert.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde geman
ihrer zu erwartenden Lebensdauer von 3 bis 14 Jahren
linear abgeschrieben.

Bewegliche Gegenstande des Anlagevermogens, die
im Geschaftsjahr mit Anschaffungskosten zwischen
250,01 Euro und 1.000,00 Euro erworben wurden, sind
in einem Sammelposten erfasst, der linear Uber 5 Jahre
abgeschrieben wird.
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2.2 Bewertungsmethoden des Umlaufvermdégens

Vorrate

Bei den Unfertigen Leistungen erfolgt die Bewertung zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die Anderen Vorrate sind zu ihren Anschaffungskosten
bewertet. Die Heizmaterialien wurden unter Anwendung
des Fifo-Verfahrens bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstiande

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande
wurden zum Nominalbetrag bewertet. Fur alle erkenn-
baren Risiken wurden Abschreibungen vorgenommen.
Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Flussige Mittel

FlUussige Mittel wurden zum Nominalwert bewertet.

Geldbeschaffungskosten

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden Uber die
jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

2.3 Bewertungsmethoden der Rickstellungen
und Verbindlichkeiten

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfullungsbetrages. Die erwarteten klUnftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewer-
tung berlcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

28

Pensionsriickstellungen

Die RUckstellungen fur Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen wurden gemaf Sachverstandigengut-
achten nach der projizierten Einmalbeitragsmethode
unter BerUcksichtigung von zukunftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter
Anwendung der Richttafel 2018 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck und dem von der Deutschen Bundesbank nach
MaRgabe der Ruckstellungsabzinsungsverordnung ermit-
telten Abzinsungssatz von 1,90 Prozent (Stand 30.11.2021,
Restlaufzeit 15 Jahre). Gehalts- und Rentensteigerungen
wurden in Héhe von 2 Prozent p. a. berucksichtigt.

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung der Pen-
sionsruckstellung mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbe-
trag von 1.225.436,00 Euro. Dieser Unterschiedsbetrag ist
gemafR §253 Abs. 6 S. 2 HGB ausschuttungsgesperrt.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet.
3 Angaben zur Bilanz

3.1 Aktiva

[A.] Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
maogens ist im nachfolgenden Anlagengitter dargestellt.
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Anhang zum Jahresabschluss

[A.l.] Bei Immaterielle Vermogensgegenstande handelt es sich um die Buchwerte verschiedener

Computerprogramme.

[A.11.1.] Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten untergliedern sich in:

LIt L Buchwert am
WE Laden Blros Ein- und SME 31.12.2021
Abstellplitze "
vor 21061948 1.346 5 1 152 66.580.098,15
erstellt
nach 20061948 5 g7 8 10 967 12 115.858.568,48
erstellt
4317 13 11 967 164  182.438.666,63

[A.11.2.] Unter dem Posten GrundstUcke mit Geschafts- und anderen Bauten werden ausgewiesen:

Verwaltungsgebaude (Buro)

Frankfurt am Main, Berliner Str. 70 1
Frankfurt am Main, Am Erlenbruch 26 1
Frankfurt am Main, Reichelstral3e M
Steinbach (Taunus), Frankfurter Str.17a 20
Steinbach (Taunus), Wingertstrae 90

Parkhaus

Frankfurt am Main, Grof3er Hirschgraben 20-26 1

[A.ILL3.] Ein nicht bebaubares Grundstlck in Frankfurt am Main, Ginnheim mit 1.038 m?, sowie

zwei nicht bebaubare Grundstlicke in Frankfurt am Main, Seckbach mit 1102 m? und 1160 m?, sind

im Bilanzposten Grundstlicke ohne Bauten erfasst.
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[A.ll.4.] Bei dem Bilanzposten Grundstlcke mit Erbbau-
rechten Dritter handelt es sich um die in Erbbaurecht an
EigentiUmergemeinschaften vergebenen Grundstlcke in
Steinbach (Taunus), Im Wingertsgrund 7/9 mit 2.467 m?2,
Im Wingertsgrund 11 mit 1.577 m? und Im Wingertsgrund
7/9-11 mit 1.035 m2.

[A.ll.L6.] Unter Anlagen im Bau sind die fur die Neubau-
maflRnahmen Schulze-Delitzsch-StralRe 22-28 sowie Hes-
senring 8a angefallenen Kosten erfasst.

[A.I1.7.] Erfasst sind bei den Bauvorbereitungskosten be-
reits angefallene Aufwendungen fur zuklnftig geplante
MalRnahmen.

[A.IIL1.] Unter Wertpapiere des Anlagevermaogens wer-
den ausschlieRlich die zur Anlagensicherung der Spar-
einlagen angeschafften festverzinslichen Wertpapiere
ausgewiesen.

[A.N11.2.] Der Anteil am Gesellschaftskapital bei der Treu-
handgesellschaft fur die Sidwestdeutsche Wohnungs-
wirtschaft mbH ist unter dem Bilanzposten Andere
Finanzanlagen erfasst.

[B.I.1.] Unter Unfertige Leistungen werden die noch nicht
abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.

[B.I.2.] Unter Andere Vorrate sind die Heizdlvorrate, das
Instandhaltungsmaterial und sonstige Vorrate erfasst.

[B.I1.1.] Die Forderungen aus Vermietung resultieren aus-
schlieflich aus zum Jahresende bestehenden ruckstandi-
gen Mieten, GebUhren und Umlagen. Diese Forderungen
haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Anhang zum Jahresabschluss

[B.11.2.] Bei dem Bilanzposten Sonstige Vermogens-
gegenstande handelt es sich um aufgelaufene Ertrage
sowie um andere Forderungen.

[B.I11.1.] Der Posten Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten verteilt sich wie folgt:

(€) (€)
Frankiermaschine 166,86
Guthaben bei Kreditinstituten:
Girokonten 3.149.123,26
Tagesgeldkonto 0,00 3.149.123,26
3.149.290,12
3.2 Passiva

[B.] Die Entwicklung der einzelnen Posten der Ruck-
stellungen ist im nachfolgenden Ruckstellungsspiegel
dargestellt.
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Anhang zum Jahresabschluss

[C.] Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, er-
gibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeitenspiegel insgesamt (€) un ﬁmw”ﬂwﬂwmw 1-5 Jahre (€) uber 5 Jahre (€) gesichert (€) mmo_m,m«”e._u_%mq
Gegenuber Kreditinstituten 74.650.417,96 6.231.264,14 21.436.573,93 46.982.579,89 74.458.945,51 Grundpfandrechte
im Vorjahr 70.338.093,90 4.801.550,56 18.152.437,51 47.384.105,83 70.140.720,06 Grundpfandrechte
Gegenlber anderen Kreditgebern 6.246.102,69 422.429,99 1.354.707,50 4.468.965,20 6.246.102,69 Grundpfandrechte
im Vorjahr 6.587.590,82 431.832,11 1.342.172,81 4.813.585,90 6.587.590,82 Grundpfandrechte
Spareinlagen 34.443.747,09 20.699.319,58 13.643.183,35 101.244,16
im Vorjahr 29.449.624,37 19.019.860,67 10.351.607,19 78.156,51
Erhaltene Anzahlungen 7.988.087,87 7.988.087,87
im Vorjahr 7.821.305,42 7.821.305,42
aus Vermietung 500.327,08 500.327,08
im Vorjahr 816.334,53 816.334,53
aus Lieferungen und Leistungen 2.474.769,46 2.469.542,38 5.227,08
im Vorjahr 1.732.712,50 1.727.485,42 5.227,08
Sonstige 334.081,75 271.067,15 2.153,07 60.861,53
im Vorjahr 337.916,00 275.091,30 2.581,84 60.242,86
126.637.533,90 38.582.038,19 36.441.844,93 51.613.650,78 80.705.048,20
Im Vorjahr 117.083.577,54 34.893.460,01 29.854.026,43 52.336.091,10 76.728.310,88
33

Ruckstellungsspiegel

Stand 01.01.
(€)

Zufuhrung
(€)

Inanspruch-
nahme (€)

Auflésung Umgliederung

(€)

(€)

Anhang zum Jahresabschluss

davon Zinsan-
teil (€)

Stand 31.12.
(€)

. Rickstellung fir Pensionen 11.153.444,00 1.406.114,83 367.695,78 560.737,05 0,00 1.127.999,00 11.631.126,00

Il. Steuerrickstellungen 5,00 0,00 0,00 5,00 0,00 0,00 0,00
lll. Sonstige Ruckstellungen

1. Ruckstellung fur erbrachte Leistungen 270.000,00 59.477,81 248.051,06 11.948,94 0,00 0,00 69.477,81

2. Prufungs- und Steuerberatungskosten 68.180,00 65.300,00 65.286,58 273,42 0,00 0,00 67.920,00

3. Prozesskosten 8.768,97 0,00 0,00 8.768,97 0,00 0,00 0,00

4 Urlaubsruckstellungen 45.192,00 33.345,00 45.192,00 0,00 0,00 0,00 33.345,00

5. Aufbewahrungskosten 170.830,24 33.777,91 0,00 0,00 0,00 288,20 204.608,15

6. Berufsgenossenschaftsbeitrag 22.600,00 24.500,00 22.545,82 54,18 0,00 0,00 24.500,00

7. Bonus-/Zuwachssparen 111.331,00 42.112,00 28.885,00 1.077,00 0,00 33,00 123.481,00

8. Interne Jahresabschlusskosten 15.000,00 15.000,00 15.000,00 0,00 0,00 0,00 15.000,00

9. StrafBenausbaubeitrage 0,00 430.000,00 171.964,64 0,00 0,00 0,00 258.035,36

711.902,21 703.512,72 596.925,10 22.122,51 0,00 321,20 796.367,32

11.865.351,21 2.109.627,55 964.620,88 582.864,56 0,00 1.128.320,20 12.427.493,32
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Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen setzen sich wie folgt zusammen:

Bauleistungen 1.164.785,56
Instandhaltungsleistungen 590.562,71
Betriebskosten 578.079,73
Sonstige Lieferungen und 14134146

Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten resultieren hauptsach-
lich aus Steuern und Verbindlichkeiten gegenUber Mit-
gliedern.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
gliedern sich in:

Sollmieten 21.295.941,91

GebUhren und Umlagen 7.546.607,87

Bei Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit handelt
es sich um die der AWO Frankfurt am Main e. V. fur das
Geschaftsjahr in Rechnung gestellten Geschaftsbesor-
gungsgebuhren.
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Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

Erbbauzinsen 43.627,20

Erlose gus sonstigen Lieferungen 42.500,00
und Leistungen

Die Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistun-
gen ergibt sich ausschlieBlich aus noch nicht abgerech-
neten Betriebskosten.

Unter Andere aktivierte Eigenleistungen werden
ausgewiesen:

Verwaltungsleistungen 210.820,85

Architektenleistungen 557.271,09

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage gliedert
sich wie folgt:

Auflésungen von Ruckstellungen 582.859,56
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 6,02
aus fruheren Jahren 35.421,85
Versicherungsentschadigungen 220.348,27
Kostenerstattungen durch Mieter 30.102,81
B
Sonstige 27.131,95

Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung ver-

teilen sich auf folgende Posten:

umlagefahige 7.356.956,01
Betriebskosten

mchF umlagefahige 189.983,38
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Verkehrssicherung
Erbbauzinsen

Miet- und
Raumungsklagen

Sonstige Aufwendungen

7.546.939,39

5.557.224,69
15.443,82

610.595,58

10.475,06

18.201,20

Sonstige betriebliche Aufwendungen betreffen:

sachliche Aufwendungen

953.467,54
des Betriebs

sachliche Aufwendungen 563.329,82

des Unternehmens

Sachkosten
Spareinrichtung

Gemeinschaftspflege

Abschreibung auf
Forderungen

freiwillige soziale
Leistungen

Spenden

Kontofuhrungsgebuhren

1.516.797,36

52.773,64

45.172,79

17.238,57

33.715,27

20.660,00

27.954,75

Der Posten Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens enthalt:

Wertpapierzinsen 3.967,67

Bei Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage handelt es

sich um:
Zinsen aus Forderungen 1,50
Vorschusszinsen gemanR § 22 (3) KWG 22,86

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen:

Zinsen fur— ‘ 1.291.777,11
Dauerfinanzierungsmittel

Zinsen ur.1d Bonusleistungen 180.285.93
fur Spareinlagen

Zinsen aus Aufzinsung von 1.128.287,20

Ruckstellungen

Unter Steuern vom Einkommen und Ertrag wird
ausgewiesen:

Korperschaftsteuer (inkl. Solidari- 8.482.19
tatszuschlag) fruhere Jahre

Gewerbesteuer fruhere Jahre -7.328,20
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Anhang zum Jahresabschluss

[15.] Sonstige Steuern unterteilen sich in:

(€)

Grundsteuer 738.451,31
Kraftfahrzeugsteuer 2.199,85
Umsatzsteuer 5.046,42
745.697,58

5 Sonstige Angaben

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen
bestehen bei den in der folgenden Tabelle aufgefUhrten
Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit
es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passi-
ven Steuern fUhren kénnen.

Bilanzposten Differenzen

Sachanlagen Aktive
Finanzanlagen Aktive
Ruckstellungen Aktive

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben. Ein Ansatz
von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das be-
stehende Aktivierungswahlrecht ausgeubt wird.

AuBerdem bestehen Forward-Vereinbarungen zur Ab-
|6sung von Darlehen mit Zinsbindungsende in 2022 in
einem Volumen von 5.755.332,71 Euro.

Nicht bilanzierte sonstige Verpflichtungen entsprechend
§ 285 Nr. 3 HGB bestehen am Bilanzstichtag in Hohe von
162.870,54 Euro. Sie resultieren aus der Abgalbe einer
Garantieverpflichtung fur den Sicherungsfonds Spar-
einlagen beim GdW in Berlin. Aufgrund vorliegender
Informationen Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
angeschlossenen Wohnungsgenossenschaften mit Spar-
einrichtung wird das Risiko der Inanspruchnahme als
aulerst gering eingeschatzt.

Des Weiteren betragt der Gesamtbetrag der sonstigen fi-
nanziellen Verpflichtungen aus abgeschlossenen und noch
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nicht vollstandig ausgefuhrten Vertragen fur Bau- und Mo-
dernisierungsmaflnahmen zum 31122021 rund 8.509 T€.

Mitarbeiter

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

kaufmannische Mitarbeiter 22
technische Mitarbeiter 10
Hausmeister 7

Im Berichtszeitraum wurden durchschnittlich drei kauf-
mannische Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Zahl der Anzahl der Haftsumme

Mitglieder Geschaftsanteile €

Anfang 2021 7.442 466.866 4.651.250,00
Zugang 2021 280 25.828 175.000,00
Abgang 2021 269 16.243  168.125,00
Ende 2021 7.453 476.451 4.658.125,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich um 242.210,80 Euro im Geschaftsjahr erhéht. Die
Haftsumme hat sich im Geschaftsjahr um 6.875,00 Euro
erhoht.

AuBergewoéhnliche Aufwendungen

In den Instandhaltungskosten sind einmalige Aufwen-
dungen fur StrafBenausbaubeitrage von 430.000,00 Euro
erfasst.

Nachtragsbericht

Vorgange, die fur die Beurteilung der Vermoégens-, Finanz-

und Ertragslage von besonderer Bedeutung waren, sind
nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Anhang zum Jahresabschluss

Aufsichtsrat

Jurgen Wodsack \orsitzender

Wolfgang Bodicker — bis 23.06.2021 stellvertretender Vorsitzender — bis 23.06.2021
stellvertretende Vorsitzende — alb 30.06.2021
stellvertretende SchriftfUhrerin —ab 30.06.2021
SchriftfUhrerin — bis 30.06.2021

Edeltraud Bien-Engelhardt

SchriftfUhrer —ab 30.06.2021
stellvertretender SchriftfUhrer — bis 30.06.2021

Michael Reul

Bettina Buttner

Thorsten Gerhardt

Lars Knobloch —ab 23.06.2021
Birgit Mayer ZUhlke

Andreas Steyer

Stefan Stockel
Vorstand

Dipl.-Math./Dipl.-Phys. Ulrich Tokarski Vorsitzender

Jorg Schumacher stellvertretender Vorsitzender

Karin Lenz
Name des Prifungsverbandes

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

Vorschlag fiir die Beschlussfassung durch die Vertreterversammliung

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, vom JahresUberschuss in Hohe von 2.031.879,16 Euro
im Rahmen einer Vorwegzuweisung einen Betrag von 1.798.591,03 Euro in die Ergebnisricklage
einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billi-
gung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird weiter vorgeschlagen, den sich ergebenden
Bilanzgewinn von 233.288,13 Euro zur Ausschuttung einer Dividende von 2,00 Prozent auf die am
01.01.2021 dividendenberechtigten Geschaftsguthaben in Hohe von 11.664.406,48 Euro zu verwenden.

Frankfurt am Main, den 16. Marz 2022
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

Tokarski Schumacher Lenz



Zusammengefasstes
Prufungsergebnis und
Bestatigungsvermerk des
Abschlussprufers

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Pru-
fung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung

der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungs-
maRigkeit der GeschaftsfUhrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Ge-
schaftsfUhrung der Genossenschaft zu prufen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt
unter Einbeziehung des in der Verantwortung des
Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwort-
lichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prdfung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Prufung unter entsprechender Anwen-
dung von § 316 Absatz 3, § 317 Absatz 1 Satz2 und 3
und Absatz 2 HGB.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung.

Die Genossenschaft darf geman ihrem satzungs-
mafigen Auftrag und nach Zulassung durch die
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht eine
Spareinrichtung betreiben.

Im Rahmen unserer Prdfung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prufungszeit-
raum ausgeubten Geschaftstatigkeit ihren satzungs-
mafigen Forderzweck gegenlber den Mitgliedern
verfolgt hat.
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Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmaniger
Buchfuhrung sowie den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und ist ordnungsgemal aus der Buchfuhrung
entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermbdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Glie-
derungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang
des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen
Angaben. Die Bilanzposten sind ordnungsgemaf
bewertet. Die gebildeten Wertberichtigungen und
Ruckstellungen sind angemessen.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermbgens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist ge-
sichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschafts-
entwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage ist durch einen Jahresuberschuss
gekennzeichnet und wird hauptsachlich beeinflusst
durch den Uberschuss aus der Hausbewirtschaftung.

Der Wirtschaftsplan sieht fUr das Geschaftsjahr 2022
ebenfalls einen Uberschuss vor.

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaniigen Verpflichtungen ordnungsgeman
nachgekommen sind.

Die von der Genossenschaft unterhaltene Sparein-
richtung folgt im Aufbau und in der Handhabung
den Bestimmungen des KWGC. Die Genossenschaft
hat die erforderlichen Anzeigen der Aufsicht einge-
reicht. Das eingerichtete Risikomanagement ist der
GréRe und dem Geschaftsumfang der Genossen-
schaft sowie der Komplexitat und dem Risikogehalt
der betriebenen Ceschafte angemessen. Der Vor-
stand hat ein angemessenes RisikoUberwachungs-
system eingerichtet. Die wesentlichen Risiken
werden laufend mit geeigneten Instrumenten und
Verfahren bewertet, Uberwacht und gesteuert. Mit
diesem System gewahrleistet die Genossenschaft,
dass sie jederzeit in der Lage ist, samtliche erkennba-
ren Risiken aus ihrer Ertragskraft sowie aus vorhan-
denen Reserven zu tragen.

Eine Verwendung des unten wiedergegebenen
Bestatigungsvermerks aufBerhalb dieses Prufungs-
berichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung.
Bei Veroffentlichungen oder Weitergabe des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in einer von der
bestatigten Fassung abweichenden Form (einschliel3-
lich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf
es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern
hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf
unsere Prufung hingewiesen wird; auf § 328 HGB
wird verwiesen.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prufung
haben wir mit unten genanntem Datum den folgen-

den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers
an die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG,
Frankfurt am Main

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Volks- Bau- und
Sparverein Frankfurt am Main eG, Frankfurt am Main -
bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2021
bis zum 31.12.2021 sowie dem Anhang — einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht
der Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG,
Frankfurt am Main, fUr das Geschaftsjahr vom 01.01.2021
bis zum 3112.2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermédgens-
und Finanzlage der Genossenschaft zum 31.12.2021
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2021 bis zum 31.12.2021 und

vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GCemaf §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.
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Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprdfers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Genossenschaft unabhangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prufungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fur den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
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sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger BuchfUihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern ein-
schlagig, anzugeben. DarUber hinaus sind sie dafur ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
zU bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermaoglichen
und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aus-
sagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prafung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie daflir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlusspriufung durchgefuhrte Prufung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kdnnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernUnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaies Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. DarUber
hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher

Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hdher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstoie betrugerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefUhrende Darstellungen bzw. das AuBer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prufung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Pru-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prdfungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Genossenschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur FortfUhrung

der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommmen, dass eine wesentliche
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Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fuhren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfal-
le und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

fUuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pru-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschlieflich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.”

Frankfurt am Main, den 08.04.2022

Verband der SUdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.

Brunnler-Grétsch Yigit
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen sowie anhand regelmafiger schriftlicher und mund-
licher Berichte des Vorstandes eingehend Uber alle wesentlichen Fragen der Geschaftspolitik und
der Entwicklung der Genossenschaft unterrichtet und von der Ordnungsmanigkeit der Geschafts-
fUhrung Uberzeugt. Er hat selbst oder durch seine AusschUsse die ihm aufgrund gesetzlicher
oder satzungsmafiger Bestimmungen vorgelegten Einzelvorgange behandelt. Die erforderlichen
BeschlUsse wurden in 2 Sitzungen des Aufsichtsrates und in 7 gemeinsamen Sitzungen des Auf-
sichtsrates mit dem Vorstand gefasst. AuBerdem fand mit den Prufern des Verbandes der Sud-
westdeutschen Wohnungswirtschaft e. V. sowie Mitgliedern des Aufsichtsrates und des Vorstan-
des eine Besprechung Uber das Ergebnis der Jahresabschlusspriufung 2021 statt. Die Buch- und
KassenfUhrung ist durch den Aufsichtsrat bzw. seinen Prifungsausschuss in Ubereinstimmung
mit der Geschaftsanweisung laufend Uberwacht und gepruft worden. Der Aufsichtsrat hat nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung keine Einwendungen gegen den Jahresabschluss
und Geschaftsbericht, der den Lagebericht enthalt. Er billigt den vorgelegten Jahresabschluss
und schliet sich dem Vorschlag des Vorstandes fur die Verwendung des Bilanzgewinnes an. Er
empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss und den Lagebericht 2021 in der vor-
gelegten Form festzustellen, und beantragt, dem Vorstand fur seine Tatigkeit im Geschaftsjahr
2021 Entlastung zu erteilen. Die nach § 53 Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene gesetzliche
Prufung erfolgte durch den Verband der SUidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V. in der

Zeit vom 21. Marz bis 08. April 2022. Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeitern
seinen Dank aus fur die im Berichtsjahr zum Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit.

Frankfurt am Main, den 08. April 2022

Jurgen Wodsack
Vorsitzender
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